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MEDICION DE LA VULNERABILIDAD URBANA A PARTIR DEL CATASTRO:
APLICACION A LA CIUDAD DE VALLADOLID (Resumen)

Una de las consecuencias mas estudiadas de la produccién del espacio urbano es la
aparicion de sectores vulnerables en las ciudades. Este trabajo, a partir de una explotacién
novedosa de la informacién de la Sede Electrénica del Catastro, plantea la construccion y
aplicacion de un indicador sintético para medir la vulnerabilidad urbana a escala de parcela
catastral. Para ello, como se justifica mas adelante, toma como caso de estudio la ciudad
de Valladolid. El método parte del disefio de una base de datos con variables de vivienda:
antigliedad, superficie, valor catastral y tipologia constructiva. Los resultados analizan la
distribucion individualizada de estas variables, la construccion de un indice sintético y un
analisis de autocorrelacion espacial. Esto permite aproximarse a la vulnerabilidad espacial
desde una escala de detalle. Las conclusiones revelan la eficiencia de este tipo de andlisis
aplicados a las problematicas urbanas, abriendo a su vez, nuevos temas de investigacion.

Palabras clave: VVulnerabilidad Urbana; Catastro; Autocorrelaciéon Espacial; Valladolid
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MEDICIO DE LA VULNERABILITAT URBANA A PARTIR DEL CADASTRE:
APLICACION A LA CIUTAT DE VALLADOLID (Resum)

Una de les conseqlencies més estudiades de la produccié de lespai urba és I'aparicié de
sectors vulnerables a les ciutats. Aquest treball, a partir d'una nova explotacié de la
informacié de la Seu Electronica del Cadastre, planteja la construccié i I'aplicacié d'un
indicador sintétic per mesurar la vulnerabilitat urbana a escala de parcel-la cadastral. Per
aix0, com es justifica més endavant, pren com a cas destudi la ciutat de Valladolid. El
metode parteix del disseny duna base de dades amb variables dhabitatge: antiguitat,
superficie, valor cadastral i tipologia constructiva. Els resultats analitzen la distribucio
individualitzada d“aquestes variables, la construccié d“un index sintétic i una analisi
d“autocorrelacié espacial. Aixdo permet apropar-se a la vulnerabilitat espacial des d'una
escala de detall. Les conclusions revelen I'eficiencia d'aquest tipus d'analisis aplicades a les
problematiques urbanes, obrint alhora nous temes de recerca.

Paraules clau: Vulnerabilitat Urbana; Cadastre; Autocorrelacio Espacial; Valladolid

MEASUREMENT OF URBAN VULNERABILITY FROM THE CADASTRE:
APPLICATION TO THE CITY OF VALLADOLID (Abstract)

One of the most studied consequences of the production of urban space is the appearance
of vulnerable spaces in cities. This work, based on a novel exploitation of the information
contemplated in the Electronic Office of the Cadastre, proposes the construction and
application of a synthetic indicator to measure urban vulnerability at the cadastral parcel
scale. To do this, as justified later, it takes the city of Valladolid as a case study. The method
is based on the design of a database with housing variables: age, surface area, cadastral
value and construction typology. The results analyze the individualized distribution of these
variables, the construction of a synthetic index and an analysis of spatial autocorrelation.
This allows approaching spatial vulnerability from a detail scale. The conclusions reveal the
efficiency of this type of analysis applied to urban problems, opening up new research
topics.

Keywords: Urban Vulnerability; Cadastre; Spatial Autocorrelation; Valladolid.

144



MEDICION DE LA VULNERABILIDAD URBANA... G2 criticao

Durante las ultimas décadas, no solamente desde la Geografia, sino también desde
otros ambitos de las Ciencias Sociales, se han multiplicado los trabajos que se
interrogan sobre las consecuencias de la produccion social del espacio, especialmente
en las ciudades (Wacquant 2007; Harvey 2012; Capel 2013). Si bien existen estudios
a nivel nacional e internacional sobre la economia politica de la vivienda (Aalbers
2016), los circuitos del capital y la fijacion de este en los paisajes urbanos (Lois,
Pifieira y Vives 2016; Harvey 1985), o la vulnerabilidad intraurbana a una escala
barrial (Méndez y Prada 2014), no resulta sencillo encontrar investigaciones que
planteen estas cuestiones en una escala de mayor proximidad. Una de las principales
dificultades para construir metodologias e indicadores vadlidos en el andlisis de la
vulnerabilidad del parque de vivienda es precisamente la ausencia de datos de
detalle, algo que Benito y Prada (2022) mencionaban recientemente y que ha
limitado en ocasiones la aplicacion de este enfoque en el interior de las ciudades
(Pendall, Theodos y Franks 2012; Prada-Trigo 2018).

En este sentido, este articulo tiene como objetivo la validacion de la
informacion contemplada en la Sede Electréonica del Catastro (concretamente los
ficheros CAT -archivo de catdlogo-), como una herramienta capaz de aproximarse al
analisis de la vulnerabilidad del parque residencial a la menor escala posible: la
parcela catastral, utilizada como unidad bdsica de referencia. Esto permite acotar con
mayor precision dindmicas que actualmente se analizan a lo sumo a una escala de
barrio o distrito, abriendo la puerta a una futura articulacién con estadisticas del INE
u otras entidades. En este caso, a partir de un complejo trabajo de descarga,
depuracién y definicion de los datos de Catastro (detallado en la seccién de
metodologia), se ha elaborado un indicador de vulnerabilidad del parque residencial
en base a cuatro variables: antigiedad de la vivienda, superficie (en m?), avaluo y
tipologia edificatoria. La obtencion de la informacion es extremadamente compleja,
ya que sOlo puede realizarse a partir de la union de la informacion alfanumérica y
cartografica disponible en abierto en la Sede Electrénica de Catastro. Sin embargo, la
posibilidad de territorializar las variables de vivienda a una escala tan pequefia como
es la parcela permite establecer matices importantes en el andlisis de procesos
socioespaciales relacionados con la vulnerabilidad del parque residencial, como se
verd a continuacion.

Se ha elegido la ciudad de Valladolid como caso de estudio debido
principalmente a tres razones: en primer lugar, a que se trata de una ciudad de
tamano intermedio, con un papel de centro en su dmbito regional y un crecimiento
demogrdfico relativamente estable en las ultimas décadas, que tuvo en las centrales
de la segunda mitad del siglo XX un mayor dinamismo, pero que actualmente se
encuentra en una situacion de estancamiento. En segundo lugar, porque la evolucion
de la ciudad estuvo durante mucho tiempo constrefiida a la parte central, creciendo
principalmente de forma vertical hasta que en el ultimo tercio del siglo XX se produjo
un proceso de expansioén suburbana similar al de otras ciudades, por lo que refleja de
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manera coherente la disyuntiva ciudad compacta-ciudad difusa. Por ultimo, porque
contd durante la segunda mitad del siglo XX con un numero significativo de
viviendas de promocion oficial, posteriormente con una profusion de iniciativas
privadas de subvencion publica, para finalmente dejar en manos del mercado el
crecimiento inmobiliario. Por lo tanto, Valladolid refleja con bastante nitidez las
distintas etapas de promocion de vivienda en el conjunto del pais. Finalmente, es
preciso dejar anotado que la ciudad cuenta con un drea urbana muy dindmica,
formada por una veintena de municipios que suponen aproximadamente el 25% de
la poblacién total, por lo que la validez de esta fuente permitiria a futuro testearla en
un contexto interurbano.

A continuacién, tras un repaso de la literatura, donde se vincula produccién
del espacio urbano y problemadticas sociales, asi como la potencialidad del Catastro
como fuente para el andlisis de las dindmicas urbanas, se pasa a encuadrar la
investigacion en la politica de vivienda predominante en Valladolid durante la
segunda mitad del siglo XX. Después se explica detalladamente la metodologia
empleada y la construccién del indice, comentdndose a continuacion los resultados.
Se finaliza con unas conclusiones y discusién que recogen las fortalezas, limitaciones
y usos potenciales de esta fuente.

Produccion del espacio urbano y problematicas vinculadas a la
vivienda

A partir de la segunda mitad del siglo XX, la ciudad ha sido conceptualizada por
algunos autores, principalmente desde los estudios urbanos criticos (Harvey 1973;
Lefebvre 1974; Castells 1979), como un producto social, reflejo de la produccion del
espacio por parte de las fuerzas de mercado. Este hecho cobra un protagonismo
especial si se tiene en cuenta el papel de la urbanizacion como uno de los medios
clave para la absorcion de los excedentes de capital. Desde la década de los 80 del
siglo pasado, la produccién inmobiliaria se ha convertido en un sector especialmente
privilegiado para la valorizacion de las inversiones, atrayendo capitales nacionales e
internacionales en todos los paises (Capel 2013). En este sentido, Lefebvre (1974)
seflal6 hace algunas décadas la relacion entre la urbanizacion y el sistema
inmobiliario para fijar el capital en el espacio, lo que constituye una fuente creciente
de plusvalias en las sociedades capitalistas avanzadas.

Las postrimerias del siglo pasado y el inicio del actual han venido a confirmar
la transformacién del sector inmobiliario en un activo financiero fundamental, tanto
para la absorcion de capital como para el desencadenamiento de las crisis de su
acumulacién (Christophers 2011), producto del predominio de un capitalismo
financiero a nivel global como forma hegemonica de generacién de plusvalias
(Marazzi 2009). Su motivacion es alargar el ciclo de acumulacién, colocando los
excedentes de capital para lograr beneficios a largo plazo y retrasando las crisis
sistémicas del modelo de acumulacion (Lois, Pifieira y Vives 2016). De esta forma, los
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circuitos de capital producirian espacio, integrando a la vivienda, y por extension a
la ciudad, en el circuito de acumulacién (Harvey 1985).

Se puede confirmar asi la importancia de la vivienda dentro del proceso de
financiarizaciéon de la economia, entendiendo este como el peso creciente de
instituciones, actores, prdcticas y mercados financieros dentro de la misma (Epstein
2005; Aalbers 2015). De esta manera, el espacio urbano se ha convertido en un
elemento mds de la progresiva subordinacién de la esfera social a la econémica, en
un contexto de influencia creciente del mercado, que empuja a las comunidades
hacia “sociedades de mercado” (LeBaron 2010). Harvey entiende el espacio
construido como un vasto sistema de recursos creado por los seres humanos, que
comprende valores de uso cristalizados en el paisaje fisico y que pueden utilizarse
para la produccion, el intercambio y el consumo (Harvey 1982).

En este sentido, la vivienda representa un bien del mercado, supeditado a sus
propias vicisitudes. Sin embargo, esta supone una forma de fijacion de capital en el
espacio, por lo que estd intimamente ligada al lugar donde se ubica (Harvey 2005).
Esto implica que, en un contexto de mercado, la ciudad, barrio o drea jugard un papel
esencial cuando se determine el valor de la vivienda y su ocupacién por un grupo
social u otro, junto con las propias caracteristicas fisicas de la misma (superficie,
antigiedad, materiales, etc.). Por ello, la vivienda no es en exclusiva un bien del
mercado, sino también un diferenciador social, ya que la renta constituye el filtro
principal para determinar la desigual capacidad de elegir donde residir (Nel-lo 2021),
convirtiéndose en uno de los principales condicionantes de la segregacion residencial
(Maloutas 2012) junto con la reduccién de los estados del bienestar y la liberalizacion
de los sistemas de vivienda (Musterd et al. 2017).

Asi, aunque el acceso a la vivienda constituye la base de la segregacion y la
vulnerabilidad socioespacial (Owens 2019), especialmente en un contexto de
creciente neoliberalismo y fe en el mercado (Sayer 2012), existe un vacio en los
trabajos que se aproximan a estos fendmenos socioespaciales desde el analisis de la
propia vivienda en si. Esto es debido fundamentalmente a la dificultad para acceder
a informacion actualizada, fidedigna y variada a una escala tan reducida, lo que
conduce generalmente a la realizacion de estudios a nivel de barrio o distrito
(Kavanagh et al. 2016; Prada-Trigo 2018). A este respecto, los Censos de Vivienda
constituyen una de las fuentes mads especializadas para el estudio de las
caracteristicas del parque inmobiliario. Sin embargo, cuestiones relativas a su
periodicidad decenal, el cambio de las variables recogidas, el secreto estadistico para
municipios pequenos, o el problema de la variacion de las secciones censales,
condicionan su uso. En este sentido, este trabajo busca aproximarse a la dimensién
residencial de la vulnerabilidad desde la escala mds préoxima a los individuos, a partir
de la explotacion de una fuente escasamente utilizada, pero de gran potencial, como
es la Sede Electronica del Catastro.
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Catastro y vivienda: nuevas formas de aproximacién a las dinamicas
urbanas

Desde comienzos del siglo XXI el Catastro ha sido concebido como un elemento
indispensable en los sistemas de informacién territorial, que han evolucionado en
paralelo a la Sociedad Digital (de Aragén 2018; Ollén 2002, Sdnchez, Garcia y Garcia
2022). Como se ha mencionado, su alto nivel de detalle (parcela catastral donde se
agregan los bienes inmuebles) ofrece una perspectiva amplia y precisa de las
modificaciones operadas en la ciudad, y en especial de lo relacionado con la vivienda.

Dentro del contexto europeo aparecen concepciones muy variadas de los
modelos catastrales, fundamentalmente por las diferentes condiciones
socioeconomicas y politicas de partida de cada uno de los paises (Ting y Williamson
2013). Las clasificaciones son diversas, pero se pueden categorizar segun el ministerio
competente en materia catastral, el tipo de cartografia existente, la relacion con el
Registro de la Propiedad (Comparetti y Salvatore 2019), la finalidad o el sistema de
valoracion empleado (Ollén 2002). En cualquier caso, la parcela catastral constituye
el nexo de los sistemas catastrales. Sobre ella se generan estudios aplicados al dmbito
urbano y rural (Dawidowicz y Zrobek 2017; Anjos et al. 2018; Femenia-Ribera et al.
2010; Torhonen et al. 2015).

En el caso del espacio intraurbano, el estudio de la fuente catastral en torno al
uso residencial permite hacer aproximaciones variadas como, por ejemplo, las
tendencias en el comportamiento de la vivienda, donde destacan los trabajos sobre
oferta y demanda inmobiliaria. Este se considera un tema clave para comprender
como es la evolucion del mercado inmobiliario (Iacoviello y Neri 2010), algo
especialmente interesante a comienzos del siglo XXI, cuando se produce un
incremento generalizado de los precios de la vivienda. En este sentido, destacan los
estudios sobre pautas de consumo y el perfil del comprador/vendedor. En los Paises
Bajos, se toma como base y fuente de estudio el Kadasterholandés, un sistema en el
que Catastro y Registro de la Propiedad se concentran como institucién unica. Entre
sus funciones destaca la colaboracion para la determinacién del valor catastral, lo
que posibilita la obtencién de datos sobre la evolucion de los precios de la vivienda
(Suari-Andreu 2021), ademds de otras caracteristicas como el precio y la fecha de las
transacciones, la ubicacion y la tipologia constructiva (Steegmans y Hassinka 2017).
En esta perspectiva encaja el trabajo de Eide (2018) donde se emplea el Catastro
noruego para analizar cdmo han sido las compraventas en un periodo determinado
y establecer pautas de comportamiento similares entre vendedores. De esta forma es
posible predecir tendencias y modelos del mercado inmobiliario a partir del Catastro.

Por otra parte, las cuestiones fiscales y/o relacionadas con el valor de la
vivienda también son temadticas recurrentes que permiten comprender, desde
Opticas complementarias, la realidad urbana. Ermini y Santolini (2017) toman el
ejemplo italiano para analizar la distribucion espacial del impuesto de Bienes
Inmuebles y su implicacion en la produccion de espacio urbano. Para ello distinguen
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patrones de comportamiento diferenciados entre el centro y la periferia. En este caso,
el valor catastral funciona como un indicador explicativo de la expansion urbana.
Los efectos e implicaciones en el desarrollo de la ciudad dispersa también se han
analizado en otros trabajos (Temes 2014; Brueckner y Kim 2003). De igual manera, el
valor catastral ha sido determinante para el cdlculo de los tributos fiscales, cuyos
impactos son significativos en el desarrollo urbano (Bimonte y Stabile, 2020,
Bordignon, Cemiglia y Revelli 2003; Song y Zenou 2006 y 2009). Por su parte,
Cienciala, Sobolewska-Mikulska y Sobura (2021) utilizan en Polonia datos catastrales
para analizar los cambios en la cuestiones fiscales, valoraciones inmobiliarias y
planificacion urbana, confirmando el potencial de esta fuente.

En relacién con la vulnerabilidad residencial, es destacable como los bienes
inmuebles residenciales determinan las condiciones de vida de la poblacién, asi
como el proceso de segregacion espacial. La vivienda es la forma en la que las clases
sociales se agrupan en funcion de sus capacidades, ademads del filtro principal en la
dindmica de estructuracion residencial (Donat 2022) y de vulnerabilidad residencial.
De esta forma, se concibe como una parte esencial de la vulnerabilidad urbana que,
en sentido amplio, puede entenderse como “la movilidad social descendente y que
viene a significarse como la antesala o caida en la exclusion social y residencial. Suele
referirse [...] a territorios o lugares en situacion de riesgo o de declive, aunando por
tanto el doble vinculo entre espacio y estructura social” (Alguacil 2006: 6), guardando
una estrecha relacion con la exclusion social y residencial (Alguacil 2011).

En algunos paises europeos, como Dinamarca u Holanda, se contemplan
variables relacionadas con la vivienda en las metodologias que sirven para identificar
y proponer alternativas de mejora en las dreas urbanas mas vulnerables (Herndndez-
Aja et al. 2020). No obstante, otros como Francia no las tienen presentes en la
generacion de indicadores de vulnerabilidad urbana (Herndndez-Aja et al. 2020b).
También en el contexto europeo aparecen estudios que vinculan la vivienda con los
problemas de vulnerabilidad residencial desde perspectivas diversas, como la gestion
de la calidad edificatoria de las viviendas (Scuderi 2019), el andlisis de indicadores
para representar vulnerabilidades residenciales (Grothe 2020) o los problemas
relacionados con el clima y la interaccién con el medio urbano, entendiendo que
existe un vinculo entre los patrones de fragmentacion socioambiental y la
vulnerabilidad residencial (Krellenberg et al. 2017). No obstante, en ninguno de ellos,
el Catastro constituye una fuente clave para estudiar estos procesos, entre otras cosas
por la escala territorial de los datos. Segin Bimonte y Stabile (2020) para ello es bdsico
disponer de bases de datos locales muy especificas que permitan diferenciar impactos
y comportamientos especificos.

La utilizacion del Catastro como fuente de estudio en Espana

En Espana, el asentamiento de las bases del Catastro moderno y con ello, los procesos
de informatizacion de la gestion de las bases de datos y procedimientos catastrales
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(Llombart 2017; Conejo 2003), ha permitido generar un Sistema de Informacion
Catastral muy completo con informacién territorial informatizada de los bienes
inmuebles (Martinez et al. 2019). Su origen y naturaleza actual (eminentemente
fiscal) exige disponer de una base de datos amplia que permita representarlo con
exactitud. El Real Decreto 1/2004, por el que queda regulado en términos legislativos,
lo define como “un registro administrativo dependiente del Ministerio de Hacienda
en el que se describen los bienes inmuebles rusticos, urbanos y de caracteristicas
especiales [...]” (Real Decreto 1/2004: 9). Es decir, se trata de un inventario que
incorpora, de forma objetiva y actualizada, informacion del &mbito rural y urbano.

En el dmbito espacial de lo urbano surgen diferentes aplicaciones de los datos
catastrales. Uno de los puntos convergentes tiene que ver con la vivienda, elemento
central de este trabajo. En este contexto, Rello (2017) combina informacién
alfanumérica y cartogrdfica para caracterizar el parque inmobiliario de Zaragoza a
partir de diferentes indicadores: densidad residencial, mapa de alturas, estado de
conservacion y ano de antigtiedad... La obtencion de esta informacion posibilita
aplicaciones diferentes y la creaciéon de indices para medir, por ejemplo, el
hacimiento (Rello 2016). Por otra parte, Palomar (2017) aporta una metodologia
diferente, pero con elementos similares a la anterior, para detallar cuestiones clave
del estudio morfoldgico de la ciudad de Mostoles: formas, volumenes, principales
usos del suelo, densidad y caracteristicas exclusivas de la vivienda (como tipologia
y/o tamanio de la construccion).

Por su parte, la distribucion de los usos de suelo también ha generado un
cuerpo teorico importante, con la aplicacion de métodos variados para caracterizar a
las ciudades espafolas. Martin y Rodriguez (2022) tomando como elemento de
andlisis la parcela catastral identifican la distribucion y extension de los usos de suelo
en Alcald de Henares, segun las propias categorias que establece Catastro. Esta
dimension se refleja en los trabajos de Molinero-Parejo, Aguilera-Benavente y
Gomez-Delgado (2021), donde se explica la distribucion de los usos de suelo para
proyectar escenarios futuros y favorecer la planificacion del territorio. La
metodologia combina SIG con datos propios elaborados a partir de diferentes fuentes
catastrales.

El trinomio compuesto por SIG, Catastro y estudios urbanos estd presente en
multiples trabajos académicos (Martin y Rodriguez, 2022; Molinero-Parejo, Aguilera-
Benavente y Gomez-Delgado 2021; Shurupov et al. 2023). Desde comienzos de la
segunda década del siglo XXI se pone de manifiesto la importancia de la informacion
geografica como base imprescindible para el desarrollo del conocimiento, siendo la
cartografia catastral la referencia base en el dmbito espanol (Sereno 2009). Se han
desarrollado ejemplos concretos de explotacion para garantizar una gestion
territorial adecuada, pero también para mostrar las potencialidades del Catastro y su
aplicacion en la identificacion de unidades basicas de la ciudad (Cocero et al. 2014).
En los trabajos mencionados anteriormente, la parcela catastral constituye “un ente
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geografico bien definido, tanto por su particular vinculo con la propiedad, como por
su relacion con las caracteristicas morfolégicas, temporales y funcionales del suelo
urbano, que se ha convertido en un elemento importante para el estudio e
interpretacion de la ciudad” (Santos 2015a: 310).

En las investigaciones recientes destaca el estudio de la dispersiéon y la
extension de la mancha urbana, por lo que el andlisis de la distribucién de los bienes
inmuebles puede ayudar en la delimitacién de la ciudad real (Sdnchez y Cebridn
2022). El Catastro por sus datos alfanuméricos y cartogréficos se postula como una
herramienta clave en la investigacion funcional de la ciudad (Santos 2015b). La
combinacién de ambos permite obtener informacion de detalle, en este caso,
tomando la vivienda como variable indispensable (Sdnchez, Cebridn y Garcia 2021),
en un contexto donde se precisa la planificacion territorial (Pillet 2008) como garante
de la sostenibilidad urbana (Astorkiza y Ferrero 2012; Raimundi 2018). En definitiva,
a pesar de la potencialidad del Catastro para los estudios urbanos con una escala de
detalle, su desarrollo hasta ahora ha sido limitado. Por ello, la posibilidad de articular
este registro con problemadticas urbanas como la vulnerabilidad del parque
residencial resulta de gran interés.

La vulnerabilidad residencial y su analisis desde diferentes perspectivas

La vulnerabilidad urbana se concibe como un fenémeno multidimensional que
engloba aspectos muy variados. En términos generales tiende a describir las
caracteristicas de un espacio concreto a partir de pardmetros que pueden ser
objetivos, como las caracteristicas residenciales o socioecondémicas, o subjetivos, en
funcion de las percepciones y sentimientos que los ciudadanos tienen asociados a ese
lugar (Herndndez-Aja et al. 2018). En esta investigacion se ha tomado como objeto
principal la caracterizacion del parque residencial de la ciudad de Valladolid,
tomando para ello variables vinculadas directa y exclusivamente con la vivienda. Por
tanto, es mas preciso aludir al concepto de vulnerabilidad residencial o del parque
inmobiliario, como una de esas dimensiones que engloba la vulnerabilidad urbana.

Hay que tener en cuenta que el estudio desde la perspectiva inmobiliaria
posibilita la inclusién de multiples variables relacionadas con los bienes inmuebles
residenciales. En funcion de cdmo sean combinadas, surgirdn resultados dispares
atendiendo a los datos y el método empleados, que permitirdn generar indicadores
que variardn segun lo que se priorice en cada investigacion. En el presente trabajo,
los resultados ponen de manifiesto como se articula el espacio urbano de Valladolid
en torno a la calidad de su parque residencial y como se representa la vulnerabilidad
residencial a partir de la generacion de un indice sintético y un andlisis de correlacion
espacial.

En relacion con los estudios de vulnerabilidad residencial hay que destacar los
trabajos del Observatorio de la Vulnerabilidad Urbana del Ministerio de Transportes,
Medio Ambiente y Agenda Urbana, en colaboraciéon con el Departamento de
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Urbanistica y Ordenacion del Territorio de la E.T.S. de Arquitectura de la Universidad
Politécnica de Madrid. En concreto, los Atlas de la Vulnerabilidad Urbana (versiones
de los afios 2001 y 2011) cuentan con informacién sobre diferentes dominios. Los
Indicadores de la Vulnerabilidad Urbana en la dimension residencial trabajan con
variables que permiten analizarla atendiendo a los equipamientos de la vivienda, su
estado de conservacion y antigiedad, y la superficie media por habitante y la total de
la vivienda, como el porcentaje de viviendas con menos de 30 metros cuadrados, el
porcentaje de poblacion en viviendas sin servicio o aseo, o el porcentaje de viviendas
en un estado de conservaciéon ruinoso, malo o deficiente, entre otros (Ministerio de
Fomento 2015).

De la misma fuente resulta el Andlisis Urbanistico de los Barrios Vulnerables
de Espafa. En este caso, el objetivo consistié en la delimitacion de estos barrios a
partir de lo que se consideran Indicadores Bdsicos de Vulnerabilidad Urbana.
Atendiendo de manera exclusiva a lo residencial (aunque se incluyen otros aspectos
como nivel de estudios y ocupacion de la poblacién), y teniendo en cuenta que la
informacion de los Censos varia dependiendo de los afios, se consideraron los
equipamientos de los bienes inmuebles (falta de retretes, ducha, disponibilidad de
agua corriente, estado de conservacion...) para identificar la vulnerabilidad barrial
(Ministerio de Fomento e Instituto Juan de Herrera 2016). Esta informacion se ve
complementada con el amplio Anadlisis de las Caracteristicas de la Edificacion
Residencial en Espafia. Se trata de un conjunto de informes que exponen las
caracteristicas del parque residencial espafiol, teniendo en cuenta los datos de la
edificacion residencial que aparecen en los Censos de Vivienda del Instituto Nacional
de Estadistica de los afios 2001 y 2011. En su caso, se ponen de manifiesto las dreas
de intervencién prioritaria en cuanto al estado de conservacion, accesibilidad e
infravivienda, cuestiones vinculadas a su vez con la vulnerabilidad residencial, a una
escala de seccion censal (Herndndez-Aja et al. 2014).

Desde la perspectiva regional, y relacionada con el caso de estudio tratado en
el articulo, la Estrategia de Regeneracion Urbana de Castilla y Ledn, pretende evaluar
la vulnerabilidad residencial entendida como la adaptaciéon del hdébitat a las
necesidades de la poblacién residente, siendo la infravivienda el mdximo exponente
de este hecho, tanto por el estado de conservacién, como por la superficie por
habitante o la existencia de instalaciones bdsicas (Rivas 2015: 47). La metodologia
para identificar las dreas vulnerables de Castilla y Leén toma como base una
metodologia con indicadores similares a los desarrollados en el Atlas de la
Vulnerabilidad Urbana: la tasa de paro, el porcentaje de poblacién analfabeta o sin
estudios y de viviendas sin bafo o aseo (Ferndndez y Gonzdlez 2018).

La principal diferencia entre los estudios institucionales mencionados tiene
que ver con las fuentes de datos empleadas. En el caso de las primeras, el Censo
constituye la uUnica referencia para analizar las caracteristicas del parque
inmobiliario, lo que afecta a la escala de representacion (secciéon censal). Por el
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contrario, en Castilla y Ledn se recurre a la informacion catastral para obtener una
serie de ventajas comparativas de esta fuente en relacion con la anterior. Segun
Ferndndez-Maroto et al. (2022), la informacién Censal tiene dos impedimentos para
la investigacion: la disponibilidad temporal (periodicidad decenal), y su alcance
espacial, la mencionada secciéon censal como unidad minima de desagregacion
(Fernandez-Maroto et al. 2022: 172).

De este modo, el uso de datos de Catastro en temadticas afines comienza a ser
prolifico en la literatura académica. La ventaja que ofrece tiene que ver con la
posibilidad de articular una investigacion prdctica aplicada, desarrollando para ello
caracterizaciones del parque edificado con objeto de diagnosis y evaluacion del
impacto de las medidas de renovacion o mejora urbana (Martin-Consuegra et al.
2018), entre otros. A partir de la explotacion de las bases de datos catastrales se
impulsan estudios sobre la rehabilitacion energética aplicada a barrios vulnerables
(Martin-Consuegra et al. 2022; Terés-Zubiaga et al. 2022), o la evaluacion del riesgo
de emisiones de gases (Martin-Consuegra et al. 2018).

También se contempla como una herramienta ttil para la planificacion urbana
de las ciudades. Se emplea en investigaciones sobre sostenibilidad urbana y
ordenacion territorial, a partir de la informacion de los edificios de Catastro (Rua et
al. 2019), o para detectar actuaciones prioritarias de regeneracion urbana, que a su
vez se suelen corresponder con dreas vulnerables (Fernandez-Moroto et al. 2022). En
algunos casos, el estudio de la vulnerabilidad residencial que contempla datos
catastrales (entre otros) se complementa con enfoques cualitativos para ampliar los
resultados (del Valle, Egea y Nieto 2020). La infravivienda, entendida como un tipo
de edificacion relacionado con las condiciones de habitabilidad y el estado de
conservacion, también dispone de un papel relevante en la configuracion de espacios
vulnerables en términos residenciales y puede ser examinada desde las bases de
datos catastrales con variables referentes al afio de construccion de la edificacion, la
antigiiedad efectiva, la superficie de la vivienda y la superficie por habitante, la
categoria catastral, las viviendas bajo rasante, etc. (Cornado et al. 2021). Estos datos,
combinados con otros secundarios proporcionados por otras entidades (de tipo
local), posibilitan la determinaciéon de espacios con vulnerabilidad residencial a
partir de métodos multicriterio, donde adquiere un protagonismo creciente el uso de
los Sistemas de Informacion Geogréfica (Garcia-Almirall, Cornadé y Vima-Grau,
2021; Temes, 2014).

Contextualizacion del estudio de caso: el crecimiento urbano de
Valladolid en las ultimas décadas

Si bien existe un amplio cuerpo bibliografico que permite una aproximacion
completa a lo que ha supuesto el siglo XX y los inicios del siglo XXI en cuanto a

evolucion urbana en Valladolid (Garcia Ferndndez 1974 y 2000; Calderén 1988;
Garcia Cuesta 2000; Alvarez 2005; Ferndndez-Maroto 2021), resulta necesario
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contextualizar este trabajo a partir de un somero repaso a la misma. En este sentido,
el periodo inmediatamente posterior a 1939 destaca por la atonia del sector privado
y la acuciante necesidad de vivienda, momento en el que el Estado tomo las riendas
de la promocion residencial a través del Instituto Nacional de Vivienda y la Obra
Sindical del Hogar, integrados desde 1957 en el Ministerio de Vivienda. Esto, llevo a
un crecimiento urbano de Valladolid mayoritariamente a partir de este tipo de
actuaciones, que sumaron en el perfodo 1940-1964 unas 10.000 viviendas, muy
concentradas en una orla noreste-sureste (Fernandez 1991).

Si durante el periodo de autarquia el Estado tuvo un importante impetu en la
edificacion, desde los anos 60 del siglo XX, la iniciativa privada fue, paulatinamente,
tomando protagonismo en la creacion de vivienda, teniendo el Estado un papel
subsidiario. Estas décadas supusieron la consolidacién, mediante la renovacién de
los antiguos suburbios o colonizaciéon de nuevas dreas, de barriadas obreras como
Delicias o Pajarillos, muy vinculadas al auge industrial de Valladolid. Los casos de
Rondilla y Arca Real (en Delicias) resultan paradigmadticos de este periodo por el gran
numero de viviendas construidas en régimen de subvencion estatal al promotor y la
fuerte densificacion del espacio, que generaron pinguies beneficios a los constructores
(Garcia Cuesta 2000). El resultado fue un periodo de dinamismo del parque
inmobiliario entre 1964 y1976 en sintonia con el momento de auge econémico, que
finaliz6 con la llegada la crisis de 1973. Esta vivienda se cre6 a partir de criterios
clasistas, dependiendo la ubicacion, el tipo de alojamiento, dotaciones, calidad,
tamario o fisonomia del estatus de los ciudadanos a quienes iban destinadas (Alvarez
2005).

En paralelo, una vez producido un primer vaciamiento de poblacion del centro
histérico de Valladolid, se puso en marcha un proceso de produccién espacial que se
apoyo, sobre todo, en prdcticas “remodeladoras”, destruyendo gran parte de la Ciudad
Histdrica para reedificar, sobre el suelo central “liberado” a la vez que se generaba la
expansion hacia la otra orilla del Pisuerga (Garcia Ferndndez 2000). De esta forma,
comienza a incrementarse exponencialmente el precio de la vivienda, mientras que
se consolida la division social del espacio, siendo la ciudad el escenario donde, por su
escala y dinamismo, se materializan mds nitidamente estas diferencias. Si en los afios
60 y 70 las actuaciones de Huerta del Rey y Arturo Eyries habian comenzado a
responder a las demandas de la pujante clase media, a partir de las décadas siguientes,
Parquesol, Covaresa y Fuente del Berrocal (Figura 1) continuarian esta tendencia,
creando espacios mds periféricos y, en algunos casos, exclusivos (Fernandez-Maroto
2021). En consecuencia, durante estas décadas se ha consolidado la expansion
urbana y la segregacion socioespacial a partir del establecimiento de cualidades
diferenciadas en la vivienda. A pesar del parén experimentado desde la crisis
inmobiliaria de 2008, la colmataciéon de suelo ha continuado produciéndose, en
muchos casos mediante un salto hacia los municipios adyacentes, que han
configurado un drea urbana consolidada, con un paisaje homogéneo caracterizado
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por la baja densidad y la presencia de viviendas unifamiliares. Por ello, el estudio de
la vulnerabilidad residencial resulta de gran interés para interpretar los resultados de
este modelo de produccion de ciudad.
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Figura 1. Mapa-guia con los sectores de Valladolid nombrados en este trabajo

Elaboracién propia

Metodologia empleada en la investigacion

Esta investigacion se ha desarrollado, a grandes rasgos, en tres fases sucesivas. En
primer lugar, se ha realizado una revision bibliogréfica sobre los temas en que se
sustenta. Posteriormente, se ha elaborado una base de datos con las variables de
vivienda necesarias para la generacion de un indicador de vulnerabilidad del parque
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residencial. Como etapa final se han representado y analizado los resultados a partir
de cartografia temdtica de detalle. Los datos empleados en la investigacion son los
facilitados por la Sede Electronica de Catastro. Hay que considerar que para el estudio
de la vivienda es preciso contar con informacion suficiente, de calidad y fiable (Garcia
Cuesta 2005). En este sentido los datos catastrales se manifiestan como una fuente
especialmente ttil, pero con ciertas dificultades.

Existen dos fuentes de referencia: el Portal de la Direccién General del Catastro
y la Sede Electrénica del Catastro. En la primera se ofrecen en abierto estadisticas
variadas sobre bienes inmuebles. No obstante, existen desajustes temporales que
obligan a utilizar la segunda fuente citada por su mayor precisién. En concreto para
este trabajo se han empleado los ficheros CAT y la cartografia catastral (formato
shapefile). Los primeros “reflejan toda la informacién alfanumérica de Catastro no
protegida [datos de titularidad]. Incluye informacién de inmuebles urbanos, rusticos
y BICE (Bienes Inmuebles de Caracteristicas Especiales). Se representan fincas,
unidades constructivas, locales, cultivos e inmuebles” (Sede Electronica de Catastro
n.d.). Su valor se hace evidente por varias cuestiones: el elevado nivel de detalle; la
posibilidad de estudiar series temporales completas (los datos de vivienda mads
antiguos se suelen corresponder con el afio 1900); y su cardcter espacial (todos los
bienes inmuebles estdn vinculados a una parcela catastral que puede representarse
cartograficamente). La union de los datos alfanuméricos con la cartografia catastral
ofrece asi un amplio abanico de posibilidades.

Otra cuestion diferente tiene que ver con la facilidad de comprensién y
tratamiento especifico. Su uso exige conocimientos tedricos y técnicos: por una parte,
es preciso comprender la organizacion y el contenido relacional de la informacion;
por otro lado, se necesita configurar una estructura para organizar la informacion en
bases de datos especializadas que puedan ser incorporadas y tratadas con Sistemas
de Informacion Geogréfica. Sefialan Martin y Rodriguez (2022) que recurrir a esta
informacion requiere tiempo y esfuerzo en su tratamiento y adaptacion previas,
antes de ser aplicada o utilizada para otros fines. En este caso, se ha optado por el
empleo de un software propio desarrollado en lenguaje de programaciéon PHP y
empleando MySQL como sistema de bases de datos relacional. Los registros
empleados de los ficheros CAT son el Tipo 15 “Registro de Inmueble” y el Tipo 14
“Registro de Construccion”- A partir de ellos se han generado consultas especificas
para obtener las variables necesarias para la investigacion: i) Numero de bienes
inmuebles por parcela catastral, ii) Superficie en metros cuadrados de la vivienda, iii)
Ano de antigtiedad de la vivienda, iv) Valor catastral de la vivienda, y v) Tipologia
constructiva.

1 El Fichero informadtico de remisién de catastro (bienes inmuebles urbanos, risticos) apunta todas
las caracteristicas y especificaciones técnicas de la informacién contenida en los ficheros CAT
(disponible en:

https://www.catastro.minhap.es/documentos/formatos_intercambio/catastro_fin_cat_2006.pdf).
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Los resultados han sido cartografiados a nivel de parcela catastral. La
elaboracion de esta base de datos ha permitido generar un indice sintético que trata
de aproximarse al concepto de vulnerabilidad del parque residencial. Puesto que los
indicadores tratados en la construccion del indice (superficie, antigiiedad, valor y
tipologia de la vivienda) disponen de naturaleza y extension diversa (nueve rangos
para el valor de la vivienda, cuatro tipologias edificatorias y valores amplios y
dispares para el afio de construccion y la superficie), se ha optado por realizar una
ponderacion simple basada en el criterio de los autores Mondéjar-Jiménez y Vargas-
Vargas (2008), a partir de los valores cuartilicos de cada indicador y el propio
conocimiento de los investigadores.

Como se muestra en la Tabla 1, se han creado rangos de 1 a 4, en una escala
donde “1” se considera poco vulnerable y “4” muy vulnerable, estableciéndose a
grandes rasgos rangos que encajaban con los distintos cuartiles, y siguiendo de forma
general los patrones indicados por otras aplicaciones de referencia, como el Atlas de
la Edificacion Residencial. De esta forma, se han empleado los siguientes criterios
para determinar los umbrales de la vulnerabilidad residencial, ajustandolos a los
cuatro rangos que se contemplan en esta investigacion.

Para el caso de la superficie, se tomaron como indicadores de mayor
vulnerabilidad la presencia de viviendas por debajo de los 60 metros cuadrados. Si
bien el Atlas de la Edificacion Residencial sefiala un primer umbral por debajo de 30
metros cuadrados, el analisis del parque residencial de Valladolid arrojé que el
numero de viviendas por debajo de 30 metros cuadrados era infimo (25 viviendas en
total, que corresponden al 0,19% del parque inmobiliario de la ciudad). Por ello, se
amplio la seleccion hasta un punto (60 metros cuadrados) donde se establecia una
ruptura con el rango siguiente y que, ademads, coincide con el siguiente rango
establecido por el Atlas de la Edificacion Residencial. A partir del mismo, se
consideraron intervalos de 30 metros cuadrados para delimitar las siguientes
categorias (Tabla 1), lo que coincide en términos generales con esta fuente.

Respecto a la antigiiedad, se consider6 como un indicador de mayor
vulnerabilidad residencial la existencia de viviendas anteriores a 1955, fecha en que
se promulga el Plan Nacional de Vivienda. A partir de ahi se han establecido periodos
homogéneos de veinte anos que coinciden, mds o menos, con el momento de mayor
crecimiento demografico y econdémico de Valladolid (1975) y el momento previo a la
aprobacion de la Ley de Suelo de 1998. El origen disciplinar de los autores, y la
priorizacién de aspectos socioecondémicos e histdricopoliticos sobre otros técnicos
(que pudieran hacer referencia a otros elementos como eficiencia energética o
normas de edificaciéon), fue lo que justificé estos intervalos, que también se
corresponden con la metodologia empleada por el Atlas de la Edificacion Residencial,
utilizando rangos homogéneos. En relacion con el valor de la vivienda, el hecho de
que la mayoria de los registros se ubicaran en los valores “4” y “5” (77% del total de
viviendas), condujo a utilizar cada uno de estos como un rango intermedio de
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vulnerabilidad residencial, contabilizando los valores inmediatamente superiores e
inferiores (“1 a 3" y “6 a 9”) como los de menor y mayor vulnerabilidad
respectivamente.

Valor Superficie (m?) Ano Valor Tipologia
4 <60 < 1955 6-9 112
3 60-90 1956-1975 5 111
2 91-120 1976-1995 4 122
1 > 120 > 1996 1-3 121

Tabla 1. . Rangos para la construccion del indice sintético de vulnerabilidad urbana.
Fuente: elaboracién propia.

Finalmente, en el caso de la tipologia, unico valor que no era numérico sino
cualitativo, se otorgd un grado de mayor vulnerabilidad residencial a las
construcciones en altura (edificios) que a los unifamiliares y a las construcciones que
eran contiguas antes que a las exentas o pareadas. Las tipologias constructivas
responden al siguiente esquema: 112: bloque de viviendas cerrado; 111: bloque de
viviendas abierto; 122: vivienda unifamiliar adosada; 121: vivienda unifamiliar
aislada o pareada. Si bien en otros indicadores, como el Atlas de la Edificacién
Residencial, solamente se establecia una diferenciacién neta entre vivienda
plurifamiliar y unifamiliar, en esta investigacion se decidié desagregar estas en
“exentas” y “contiguas” debido a que esto permitia diferenciar nitidamente cuatro
categorias mds especificas.

Para finalizar, y una vez realizado el indice a partir de una agregacion simple
de las variables (Figura 6), se aplico el indice I de Moran, que analiza los
agrupamientos o patrones territoriales formados en funcion de los datos de una
variable en relacién con las unidades vecinas. Este método, que ha sido utilizado para
medir la distribucion espacial de la vulnerabilidad en escalas de barrio o distrito
(Méndez y Prada 2014) o a nivel municipal (Nieto, Pérez y Engelmo 2019), resulta
especialmente util para comprobar como se distribuyen en el espacio los valores del
indice de vulnerabilidad residencial previamente generado a escala de parcela
catastral. El andlisis de autocorrelacion espacial se ha procesado con ArcMap 10.8.1 a
partir del Global de Moran, que establece el grado de correlacidn entre los valores de
las unidades territoriales (en este caso, parcelas); y el Local de Moran, que identifica
unidades territoriales donde los valores (altos o bajos), se agrupan espacialmente, asi
como las unidades territoriales con valores muy distintos a los de las dareas
circundantes (zonas de valores bajos rodeadas de zonas de valores altos o viceversa),
permitiendo su representacion y visualizacion espacial (Anselin, Syabri y Kho, 2006),
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en este caso, observable en la Figura 8. Para que el lector pueda ubicar con facilidad
los resultados dentro del contexto de Valladolid, se ha incluido un mapa-guia con las
zonas mencionadas en este articulo (Figura 1).

Analisis de los resultados
Caracterizacion de la vivienda en Valladolid a partir de los datos catastrales

La recoleccion y andlisis de los datos alfanuméricos y cartogrdficos, junto con la
aplicacion de la metodologia mencionada anteriormente, ha permitido elaborar un
indice que recoge, a partir del Catastro, la vulnerabilidad del parque residencial en
Valladolid. En este sentido, el andlisis individualizado de cada indicador sirve como
aproximacion a las diferencias socioespaciales de la ciudad. Para comprender la
distribuciéon generada por el indice sintético, se ha creido conveniente incluir los
mapas tematicos que representan cada variable de forma individual.

En primer lugar, en relacion con la antigiiedad de los bienes inmuebles (Figura
2), pueden identificarse tres procesos: el primero, una expansion paulatina hacia la
periferia, acorde al que han vivido la mayoria de las ciudades, segun la cual las
nuevas construcciones se han ido proyectando hacia los bordes urbanos. En el caso
de Valladolid, si bien la expansion se ha dado hacia todos los puntos cardinales, ha
sido mayoritaria hacia el oeste y suroeste, correspondiendo con las actuaciones de
Huerta del Rey, Villa del Prado, Parquesol, Parque Alameda y Covaresa, que
constituyen las principales dreas de expansion urbana. El segundo, una renovacion
paulatina del centro urbano, especialmente durante las décadas centrales de la
segunda mitad del siglo XX, periodo en que se reforma buena parte del edilicio sin
que exista todavia una proteccion exhaustiva del drea histdrica de Valladolid (Garcia
Ferndndez, 2000). Ese periodo se corresponde también con la expansion del cinturén
obrero de la ciudad, bien a partir de nuevas actuaciones como la Rondilla, bien a
través de la renovacion de viejas casas molineras en sectores como Delicias o
Pajarillos Bajos, que permitieron extraer plusvalia a través de un urbanismo de corte
mas popular (Alvarez, 2005). Finalmente, la pervivencia de bienes anteriores a 1955
en espacios de ocupacion popular como Barrio Espafia o Pajarillos Altos, o bien en
zonas de promocién oficial inmediatamente posteriores a la Guerra Civil, como son
los casos del barrio Girén o Reyes Catolicos?.

2 Denominacién oficial del sector correspondiente donde se ubica la Promocion José Antonio Primo
de Riverarealizada por la Obra Social del Hogar tras la Guerra Civil.
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Figura 2. Antigliedad de la vivienda a escala de parcela catastral en Valladolid.
Fuente: elaboracién propia a partir de los ficheros CAT y la cartografia catastral.

Por otra parte, respecto al tamafo de los inmuebles (Figura 3), existe una
mayor diversidad entre los distintos sectores de Valladolid, lo que permite
individualizar algunas tendencias generales que tienen que ver con relacion
existente entre el numero de metros y el tipo de vivienda segiun promociéon. En
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general, menores superficies se asocian con viviendas de promocion oficial, como
sucede en los casos de Las Viudas, Pajarillos Bajos, Leones de Castilla o San Pedro

Regalado, donde predominan las viviendas de menos de 60 m?2.
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Figura 3. Superficie media (m?) de los bienes inmuebles a escala de parcela catastral en Valladolid.

Fuente: elaboracion propia a partir de los ficheros CAT y la cartografia catastral.
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En relacion con las viviendas de superficies medias (entre 60 y 90 m?), se
encuentra una profusiéon de estas en aquellos sectores de expansion
correspondientes con las décadas de mayor crecimiento demogréafico en Valladolid:
anos sesenta, setenta y ochenta del siglo XX. En estos, que se relacionan con zonas
como Delicias, La Rondilla o los alrededores de la Plaza Circular, predomina la
vivienda destinada para la poblacion trabajadora, generalmente familias jovenes,
que migraban a la capital para ocuparse en la incipiente industria. Finalmente, las
mayores superficies (por encima de 90 m?) de los sectores centro y, sobre todo, oeste
y suroeste, son promociones dirigidas a la clase media y media-alta vallisoletana.
Aunque pueden aparecer algunas de entre 60 y 90 m? lo cierto es que son
minoritarias, y responden a promociones puntuales de VPO en zonas de Huerta del
Rey o Parquesol (Garcia Ferndndez, 2000). La mayorfa, por el contrario, se
corresponde con promociones a partir de la década de los 80 del siglo XX o con
procesos de renovacion urbana en el centro.

En tercer lugar, el andlisis de la valoracion de las viviendas (Figura 4), a partir
de la ponencia de valores catastrales, arroja, con todas las salvedades que pueda tener
este indicador, una nitida diferenciacion entre las dreas populares de Valladolid, sean
estas de crecimiento espontdneo o de promocion oficial, muy concentradas en la orla
que parte desde el noreste (Barrio Espafia) hasta el sur (en las inmediaciones del
Paseo Zorrilla) y el resto de la ciudad. En esta drea, predominan algunos enclaves,
como el propio Barrio Espana, Pajarillos Altos, Las Viudas, Las Flores o 4 de marzo,
donde las viviendas presentan menor avalto, frente a otros, como Delicias, San Pedro
Regalado o el entorno de Paseo Zorrilla, donde la calificacion se incrementa
ligeramente, al igual que en los casos de Girén o La Victoria al oeste. Por el contrario,
el renovado centro urbano y las zonas de expansion periféricas muestran, una vez
mas, valores superiores. Entre las segundas, a los ya mencionados sectores de Huerta
del Rey, Parquesol o Covaresa, se unen al este Pilarica-Los Santos y al norte el
Berrocal. Cabe destacar al suroeste el enclave de Las Villas, antiguo sector de casas
molineras que ha quedado absorbido por el crecimiento suburbial de Valladolid, y
que la precisiéon que aportan los datos de Catastro permite diferenciar nitidamente
de su entorno; al igual que en el caso de las manzanas mds meridionales de Arturo
Eyries, correspondientes a vivienda social (Garcia Fernandez, 2000).

Por ultimo, el andlisis de la tipologia constructiva mostro, al contrario que los
otros tres indicadores, una marcada continuidad y homogeneidad espacial de las
cuatro categorias consideradas (Figura 5). En el centro histdrico y zonas de expansion
hasta los afios 80 del siglo XX (Rondilla, La Victoria, Delicias o Paseo Zorrilla)
predominan los bloques de edificios adosados, correspondientes a una ciudad
compacta que, por motivaciones sociales y politicas (Garcia Fernandez, 2000), no
tenia el deseo de expandirse.

Sin embargo, a partir de esa década comienzan a proliferar las promociones en
altura exentas, especialmente importantes en sectores como Parquesol o Huerta del
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Rey, pero también en otras dreas periféricas como La Florida o Zambrana (al sur) o
Pilarica-Los Santos (al este). Las mismas se corresponden con los crecimientos mas

recientes (tal y como puede observarse en las Figuras 2 y 5).
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Figura 4. Valoracidn de los bienes inmuebles a escala de parcela catastral en Valladolid.
Fuente: elaboracion propia a partir de los ficheros CAT y la cartografia catastral.
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Figura 5. Tipologia constructiva de los bienes inmuebles a escala de parcela catastral en Valladolid.

Fuente: elaboracién propia a partir de los ficheros CAT y la cartografia catastral.

También han aparecido nuevas promociones de vivienda unifamiliar, bien
adosada (que es la tipologia predominante) bien aislada o pareada (en los enclaves
mas exclusivos), dirigidas a otros grupos sociales que desean residir en la periferia
bajo modelos mads individuales. Por ultimo, la vivienda unifamiliar mds antigua
(generalmente adosada) se ubica en sectores populares como Barrio Espafia, San
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Pedro Regalado, Pajarillos, Las Flores o La Farola, siendo necesario, como se indicaba
antes, contrastar esta informacion con el avaluo de la vivienda o su antigtiedad para
obtener una panordmica socioespacial completa y evitar confusiones (Figuras 2 y 4).
Este indicador, por ello, requiere otra informacion para matizar sus resultados, ya
que algunos sectores de promocion oficial correspondientes a barrios populares
(como 4 de marzo o Pajarillos Bajos) arrojan un puntaje igual a otras zonas de nueva
promocion destinadas a rentas medias-altas y altas, como son los casos de Covaresa
o Parquesol, al haber sido todos ellos construidos como bloques abiertos de vivienda,
si bien con caracteristicas muy diferentes. Por ello, pese al valor indudable de estos
indicadores por separado, se requiere su articulacién para obtener una lectura
completa.

Vivienda y vulnerabilidad: analisis a partir de la elaboracién de un indice sintético

El andlisis individualizado de estas variables admite la interpretaciéon de fendmenos
de indole social en su dimension espacial. Sin embargo, como se mencionaba, su
articulacion en un indice sintético (de elaboracién propia a partir de los intervalos
que se indican en la Tabla 1) facilita una lectura mds compleja del territorio. Como
resultado (Figura 6) aparecen doce categorias donde las viviendas que representan
una mayor vulnerabilidad se corresponden con un puntaje de 16 puntos (un 0,5%
del total) y las de menor con 4 puntos (0,3% del total de viviendas). La distribucién
por porcentajes del peso relativo de cada una de las doce categorias permitia
agruparlas en tres intervalos mds o menos homogéneos: las que sumaban 8 puntos o
un valor inferior (viviendas menos vulnerables: 20,4% del total); las que sumaban de
9 a 12 puntos (51,1% del total) ocupando una posicién intermedia, es decir, sin una
vulnerabilidad clara o levemente vulnerables. Por tltimo, aquellas que sumaban 13
puntos o mds (28,5% de las viviendas), que constituyen los casos de mayor
vulnerabilidad. Su representacion cartogrdfica (Figura 6) reafirma de alguna manera
la validez del Catastro como fuente para este tipo de analisis.

La Figura 6 muestra que los sectores de la ciudad de Valladolid con mayor
vulnerabilidad en su parque residencial son aquellos pertenecientes a suburbios
tradicionales de ocupacion espontdnea como Barrio Espafa, el sector historico de
Pilarica o La Rubia; los pertenecientes a promociones oficiales de la posguerra, como
Leones de Castilla, Las Viudas o Reyes Catdlicos; o bien las actuaciones del
tardofranquismo, consumadas generalmente mediante incentivos publicos vy
ejecucion privada, como La Rondilla y algunos sectores de Delicias (Arca Real) y
Pajarillos (Pajarillos Bajos).
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Otras zonas de Valladolid reflejan un mosaico mayor de combinaciones, con
viviendas mds vulnerables junto con otras menos vulnerables (ejemplos como los de

Plaza Circular, Las Flores, Girén y algunos sectores de Delicias y Pajarillos, donde la
mixtura de casos es mayor, respondiendo a dindmicas de renovacion urbana).
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Figura 6. indice sintético de vulnerabilidad urbana en Valladolid
Fuente: elaboracién propia
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El centro histdrico y algunos sectores de Huerta del Rey, Parquesol y San Pedro
Regalado muestran una situacion intermedia. Mientras que el primero se
corresponde con una renovacion parcial de los bienes inmuebles (quedando algunos
de mayor antigiiedad y menor superficie), en Huerta del Rey y Parquesol responden
a las actuaciones de menor metraje, mayor densificacion y peores calidades,
generalmente vinculables a VPO. Por su parte, San Pedro Regalado dispone de
promociones relativamente vetustas, de un tamano modesto (entre 60 y 90 m?2), un
avalio relativamente bajo y una tipologia de vivienda unifamiliar adosada,
arquetipico de lo que supone una vulnerabilidad relativa del parque residencial.

Lo cierto es que el indice muestra claramente una dispersién de las dreas de
menor vulnerabilidad por el norte, oeste y suroeste de Valladolid principalmente. Se
trata de los sectores que han sido desarrollados a partir de los afios 80 del siglo XX
para los grupos sociales de mayor poder adquisitivo, que manifiesta un cambio en
sus preferencias en favor de la vivienda unifamiliar, la baja densidad y un tamarno
medio relativamente mads alto. Ademds de estas promociones (Parquesol, Villa del
Prado, Covaresa, El Berrocal), se encuentran otros espacios de menor envergadura,
bien porque su extension resulta mds modesta, bien porque aun se encuentran en
proceso de desarrollo. Entre los primeros, destacan Giron, La Victoria, El Cabildo o La
Zambrana, que han quedado encajados en el limite municipal o entre espacios
productivos. Entre los segundos, por el contrario, se encuentran las zonas de
colmataciéon actuales, destinadas a culminar la ocupacién del espacio urbano de
Valladolid en los siguientes anos (casos de Pilarica-Los Santos, Viveros, Arcas Reales).
Junto con las zonas mas excéntricas de Covaresa y Parquesol anticipan la que sera
en el futuro préximo la continuaciéon de la extension espacial de este modelo
suburbial para las clases medias y medias-altas. La comparacion entre este resultado
y otros trabajos que se han interesado por la ubicaciéon de los barrios vulnerables
(Figura 7) evidencia dos aspectos esenciales. Por un lado, existe una coherencia
bdsica entre los resultados, al aparecer espacios como Barrio Espafa o Pajarillos en
todos los trabajos. Por otro lado, el Indice desarrollado en esta investigacién permite
una mayor precision a la hora de identificar la vulnerabilidad residencial, por dos
razones principales: la primera, porque no incluye elementos como zonas verdes,
equipamientos o terrenos sin desarrollar que si aparecen en otros trabajos como
espacios vulnerables. La segunda, porque individualiza sectores muy acotados (como
son los casos de Leones de Castilla o el Poblado de Fasa) que no se identifican en otras
investigaciones pese a su marcado cardcter vulnerable. El resultado, como puede
observarse en la Figura 7 es un andlisis fiable, pero de mayor precision que el de otros
trabajos similares, si bien centrado en exclusiva en la vulnerabilidad del parque
residencial.

El estudio ha sido completado con la aplicacion del indice Global de Moran al
indice de vulnerabilidad residencial desarrollado en este trabajo (Figura 6). El
resultado ha sido éptimo, ya que los pardmetros arrojados han sido de un valor de
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correlacion de 0,35, con un indice z de 66,7, lo que expresa que existiria una
probabilidad menor al 1% de que la agrupacion espacial de las variables dependiera
del azar. Con este antecedente, la aplicacion del indice Local de Moran (Figura 8)
pone de manifiesto la concentraciéon espacial de las zonas con mayor y menor
vulnerabilidad de su parque residencial y a su vez, refuerza la idea de la validez del
Catastro como fuente y método para su estudio.
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Figura 7. Comparativa entre indice de vulnerabilidad del parque residencial, Catalogos de Barrios Vulnerables
(1991, 2001y 2011) y Estrategia de Regeneracion Urbana de Castilla y Leon (ERUCyL) en Valladolid
Fuente: elaboracion propia
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La cartografia de la Figura 8 refleja nitidamente las zonas con un parque
residencial menos vulnerable, que se extienden a lo largo de toda la periferia de
Valladolid, especialmente oeste y sur, pero también en algunos enclaves de barrios
populares. También, la concentracién de la vulnerabilidad en sectores como Rondilla,
Barrio Espafia, Delicias o Pajarillos, que resulta indicativa de la validez de esta
herramienta. Otra de las bondades tiene que ver con la precisiéon del trabajo a una
escala tan reducida como es la parcela catastral.
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Figura 8. Aplicacién del indice Local de Moran (Valladolid).
Fuente: elaboracion propia
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Tal y como aparece reflejado en el ejemplo de la Figura 9, con el uso de Catastro
se pueden identificar e individualizar enclaves concretos (bloques de edificios)
recientes y de buena calidad proximos a otros rodeados de vivienda de mala calidad,
lo que posibilita andlisis de gran precision y la aplicacion de politicas publicas a una
escala muy reducida. Queda asi demostrado que el indicador construido a partir del
Catastro no solamente resultara valido para la identificacion de la vulnerabilidad del
parque residencial, sino que presenta un altisimo grado de detalle para el analisis
geografico.

~ / B G NI, 5
Figura 7. Bloque de viviendas con menor indice de vulnerabilidad inserto en sector Las Viudas (altamente

vulnerable).
Fuente: elaboracion propia

Conclusiones
El estudio de la propiedad inmobiliaria, concretamente la vivienda en su

dimension fisica, permite analizar la realidad urbana desde muchas perspectivas. En
este caso, se ha dirigido la atencion hacia los procesos de vulnerabilidad del parque
residencial que se dan en la ciudad de Valladolid, en un contexto donde la ciudad se
construye a partir de las logicas del mercado. Para ello, se ha construido un indice
sintético a partir de la informacién de Catastro. Si bien existian unos pocos trabajos
en Espafa que habian utilizado el Catastro para medir el crecimiento urbano o el
hacinamiento, lo hacian a una escala mayor, como es la manzana urbana (Palomar
2017), o muy acotada a dos barrios a partir de la informacion de un grupo de
investigacion de la Institucion de la autora (Rello 2016), lo que hace depender la
aplicacion de estos andlisis de la disponibilidad de otras fuentes, menos accesibles o

170



&y

MEDICION DE LA VULNERABILIDAD URBANA... D C

a una escala mds agregada. Por ello, esta investigacién ha puesto de manifiesto la
posibilidad de realizar andlisis completos y a una escala minima a partir de la
informacion proporcionada por Catastro, siendo en este sentido un avance en la
aplicacion de conocimiento.

El uso de este indice permite identificar claramente los diferentes paisajes
urbanos resultado de la produccion de la ciudad, tal y como Lefebvre sefial6 hace mds
de cuarenta afios (Lefebvre 1974). De esta forma, quedaria evidenciado el rol de la
vivienda como un bien de mercado (Harvey 1982) con distintas manifestaciones vy,
por lo tanto, como un reflejo de sus logicas y dindmicas, de la misma manera que
Aalbers (2016) senalaba a la vivienda como una personificacion de las logicas del
mercado. La vivienda tendria asi un rol central en la absorcién de capital, generando
desigualdades en el espacio, y adquiriendo un papel esencial como diferenciador
social, en la linea de lo planteado por Oriol Nel-lo (2021), cuestion que este trabajo
permite acotar a una escala minima. Los resultados permiten constatar la validez del
Catastro como una fuente vdlida para estudios de la vulnerabilidad el parque
residencial que desarrollen una perspectiva amplia. Si bien otras fuentes permiten
aproximarse de una forma mds compleja a la vulnerabilidad barrial (Ministerio de
Fomento e Instituto Juan de Herrera 2016) o a la identificaciéon de espacios con
necesidades de intervencion publica (Rivas 2015), esta investigacion, sin desviarse de
los resultados que presentan estos otros estudios, permite un acercamiento desde a
una escala mas detallada, superando la barrera que hasta ahora imponia la seccién
censal para este tipo de analisis.

En consecuencia, el Catastro se convierte en una fuente especialmente util en
el andlisis urbano, entre otras cosas, por el amplio volumen de informacién y su
capacidad para territorializar los resultados a la escala minima de representacién
(parcela catastral). En este caso, el andlisis morfologico de la ciudad se incorpora
como un método eficaz y especialmente ttil para describir el paisaje urbanizado. La
utilizacién de fuentes catastrales posibilita su estudio teniendo en cuenta que, el
entramado urbano definido por la manzana se puede concebir como el elemento
encargado de organizar el viario urbana. A su vez, la parcela funciona como la unidad
espacial de referencia donde se integran los bienes inmuebles, tipologia y usos
(Azcdrate et al. 2015).

Los resultados del indice sintético elaborado aportan informaciéon minuciosa
sobre las zonas en las que se concreta la mayor o menor vulnerabilidad del parque
residencial de la ciudad. Ademds, la combinacion del indice sintético y el mapa de
autocorrelacion espacial, reafirman de alguna manera la validez del Catastro como
fuente para este tipo de andlisis. No obstante, siempre se debe completar con otro tipo
de informacion que permita matizar los resultados. En este sentido, han aparecido
algunos sectores de promocion oficial que arrojan un puntaje similar o igual a otras
zonas de nueva promocién destinadas a rentas medias-altas y altas. El resultado se
debe a su condicién de partida originaria (todos disponen de la misma tipologia
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constructiva, bloques abiertos de vivienda), pero representan caracteristicas muy
diferentes, que no son evidenciadas en los datos alfanuméricos.

Se hace necesario, por tanto, precisar algunas cuestiones que constituyen
debilidades de la fuente en si misma. La obtencion de bases de datos especializadas
supone una complejidad anadida para cualquier trabajo que precise de estos datos.
Es un procedimiento extremadamente laborioso y, en algunos casos, se sigue
optando por el tratamiento manual (Escudero 2018) que limita su aplicaciéon a
pequefios municipios o sectores concretos dentro de una ciudad, apareciendo
dificultades cuando se trata del estudio de municipios de tamano medio y/o zonas de
estudio amplias. En definitiva, si bien el estudio de procesos socioeconémicos a
escalas de detalle en los espacios urbanos es un asunto dificil de desarrollar y que
cuenta con informacién limitada, este trabajo ha puesto de manifiesto que con un
conocimiento técnico y metodoldgico adecuado es posible obtener resultados de gran
interés. Esta investigacion abre a futuro la posibilidad de articular este indice con otra
informacién espacial a escala de seccion censal (renta, pais de origen, edad...) y de
otras escalas espaciales (drea urbana o metropolitana), construyendo una
perspectiva mds amplia y compleja de las problemadticas analizadas, exportable a
otras dreas urbanas espafiolas.
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