EDICIONES
g Universidad

UVa Valladolid

ciudadeg KB

< DE URBANISTICA

Renta y calidad de la vivienda: un analisis de la fragmentacion
urbana”

Income and quality of housing: an analysis of urban
fragmentation

IVAN RODRIGUEZ SUAREZ
Doctor Arquitecto

Profesor ayudante doctor
Universidad Politécnica de Madrid
ivan.rsuarez@upm.es

ORCID: 0000-0002-9139-0280

ANDRES VIEDMA GUIARD

Arquitecto, Master en Planeamiento Urbano y Territorial
Investigador contratado

Universidad Politécnica de Madrid
andres.viedma.guiard@upm.es

ORCID: 0000-0003-3738-5031

AGUSTIN HERNANDEZ AJA
Doctor Arquitecto

Catedratico emérito

Universidad Politécnica de Madrid

agustin.hernandez@upm.es
ORCID: 0000-0002-4485-058X

Recibido/Received: 30-09-2024; Aceptado/Accepted: 11-02-2025

Como citar/How to cite: Rodriguez Sudrez, Ivan; Viedma Guiard, Andrés & Hernandez Aja, Agustin
(2025): “Renta y calidad de la vivienda: un andlisis de la fragmentacion urbana”. Ciudades, 28, pp. 23-
46. DOI https:/doi.org/10.24197/ciudades.28.2025.23-46

Articulo de acceso abierto distribuido bajo una Licencia Creative Commons Atribucién 4.0 Internacional
(CC-BY 4.0)./ Open access article under a Creative Commons Attribution 4.0 International License (CC-

BY 4.0).

Este articulo recoge resultados del “Catalogo de Barrios Vulnerables 20217, desarrollado
por la Universidad Politécnica de Madrid y el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana. /
This article presents results of the “Catalogue of Vulnerable Neighborhoods 20217,
developed by the Technical University of Madrid and the Ministry of Housing and Urban
Agenda (MIVAU).

*

CIUDADES, 28 (2025): pp. 23-46
ISSN-E: 2445-3943


https://orcid.org/0000-0002-9139-0280
mailto:andres.viedma.guiard@upm.es
https://orcid.org/0000-0003-3738-5031
mailto:agustin.hernandez@upm.es
https://orcid.org/0000-0002-4485-058X
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.es
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.es
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

24 Ivan Rodriguez Suarez, Andrés Viedma Guiard & Agustin Hernandez Aja

Resumen: La relacion entre el soporte fisico de la vivienda y la distribucion de la renta en la ciudad
resulta indispensable para comprender la fragmentacion urbana y la territorializacion de la vulnerabilidad
residencial. A través del desarrollo metodoldgico de un nuevo Indicador de Vivienda para el Catalogo de
Barrios Vulnerables de 2021, este articulo aborda la interrelacion entre la categoria de la edificacion
obtenida de Catastro y la renta mediana por unidad de consumo a nivel de seccionado censal, poniendo
el foco en las cuatro mayores ciudades espaiiolas: Madrid, Barcelona, Valencia y Sevilla.

Palabras clave: vulnerabilidad residencial, fragmentacion urbana, distribucion de la renta,
vulnerabilidad urbana

Abstract: The relationship between the physical dimension of housing and the distribution of income in
the city is essential to understand urban fragmentation and the territorialization of residential
vulnerability. Through the methodological development of a new Housing Indicator for the 2021
Catalogue of Vulnerable Neighborhoods, this article addresses the interrelation between building
category obtained from the Cadastre and median income per consumption unit at census section level,
focusing on the four largest Spanish cities: Madrid, Barcelona, Valencia, and Seville.

Keywords: residential vulnerability, urban fragmentation, income distribution, urban vulnerability

El objeto del articulo es presentar un método para analizar en escalas de detalle
la vulnerabilidad residencial intraurbana en las ciudades espafiolas. Este método esta
siendo utilizado en la actualizacion del Catalogo de Barrios Vulnerables de Espafia
de 2021 (Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana & Universidad Politécnica de
Madrid, 2024), actualmente en elaboracion, y utiliza dos fuentes de informacion: las
bases de datos catastrales (Direccion General del Catastro, 2021) y el Atlas de
Distribucion de Renta de los hogares (Instituto Nacional de Estadistica, 2023a).
Ambas son fuentes de informacion relativamente novedosas, con vocacion de
estabilidad temporal y con la suficiente desagregacion -a nivel de construccion en el
caso de Catastro, y de seccion censal, en el caso de la renta- como para permitir
analisis minuciosos en el interior de las ciudades.

El articulo se organiza en cuatro apartados, en el primero se hace un breve repaso
al concepto de vulnerabilidad urbana y a algunos de los métodos utilizados en Espafia
para su deteccion, explicitando la necesidad de considerar variables no solo
relacionadas con las condiciones constructivas del soporte residencial, sino también
de la estructura urbana en que se organiza. La segunda parte expone la metodologia
propuesta para la construccion de un indicador que tenga en consideracion esta
dualidad: las caracteristicas del soporte construido -con datos de Catastro- y las
condiciones posicionales de dicho soporte en la estructura urbana -con datos de renta
disponible de los hogares-. La tercera parte muestra los resultados agregados de este
indicador para las ciudades mayores de 50 mil habitantes en Espafia, asi como su
territorializacion para las cuatro mayores ciudades: Madrid, Barcelona, Valencia y
Sevilla. Por tltimo, se presentan algunas conclusiones que enfatizan la solidez de los
resultados obtenidos con la metodologia propuesta y su utilidad para estudios
descriptivos comparativos y generales, asi como sus limitaciones y la necesidad de
contraste con la realidad para estudios que pretendan informar politicas publicas de
intervencion en &mbitos concretos.
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1. VULNERABILIDAD URBANA Y FRAGMENTACION RESIDENCIAL

El estudio de la fragmentacion urbana y la segregacion residencial es una
constante desde el nacimiento de la propia disciplina urbanistica (Benevolo, 1992).
En economias de mercado, la poblacion se organiza en funcion de sus rentas
disponibles en aquellas localizaciones en las que les resulta posible alcanzar los
precios del mercado residencial, bien sea en compra o alquiler (Rodriguez et al,
2023). El parque inmobiliario residencial es, asi, un elemento diferenciador basico,
cuyas caracteristicas, en conjuncion con otros parametros y variables relativos a
dimensiones fisico-espaciales, sociales, econdmicas o subjetivas, decantan las
poblaciones en grupos con tendencia espacial a la estanqueidad. Esta decantacion se
traduce en una fragmentacion espacial estructurada en patrones socioespaciales
diversos derivados de relaciones entre desigualdad y segregacion complejas que no
siempre se manifiestan de forma lineal (Porcel, 2019). Las dinamicas de este
fenomeno son dificiles de descifrar y han dado lugar a dos modelos tedricos que
intentan explicar esta estructuracion: la ciudad dual y la ciudad cuarteada (Porcel &
Anton, 2020).

Con independencia de este debate sobre las relaciones entre desigualdad y
segregacion, la fragmentacion de la realidad urbana puede caracterizarse mediante
un concepto multidimensional conocido como vulnerabilidad urbana (Alguacil,
Camacho & Hernandez, 2013), definido por una posicion relativa de riesgo e
incertidumbre ante el futuro, que puede conducir a situaciones de exclusion. Se trata
de un fenémeno persistente en el tiempo, con tendencia a la concentracion espacial y
de elevada complejidad derivada de la gran variedad de situaciones que lo originan
(Anton-Alonso et al, 2021). Asi, pueden resultar determinantes las cuestiones
sociales, o las relacionadas con el soporte fisico, en especial las dimensiones
residenciales o dotacionales, asi como con los flujos de materia y energia, o una
combinacion de todas ellas con manifestaciones de intensidad diversa.

El concepto de vulnerabilidad es contextual y cambiante, entendiendo que las
areas urbanas pueden ser consideradas vulnerables o no en funcion de las
dimensiones y de los parametros y escalas de referencia que se utilicen, asi como del
contexto historico y politico. Varios ejemplos pueden aclarar esta peculiaridad de la
contextualidad y la ausencia de un absoluto para la definicion de la vulnerabilidad.
Determinados espacios pueden ser vulnerables si la dimension considerada son las
emisiones de ruido o de contaminantes y, sin embargo, no serlo en lo relativo a la
integracion y accesibilidad a la trama urbana (por ejemplo, por contigiiidad a vias de
alta capacidad). Otro tanto ocurre con la escala de referencia: un espacio vulnerable
en el contexto de su barrio o de su 4rea urbana puede no serlo si analizamos y tratamos
de detectar los espacios urbanos de un ambito regional, estatal, o internacional. Del
mismo modo, los pardmetros que se consideran definitorios de situaciones de
vulnerabilidad son cambiantes y contextuales. Un ejemplo son los parametros
exigidos al alojamiento, que pueden variar de lo mas basico en determinados
contextos, como la disponibilidad de agua corriente o saneamiento, a contextos en
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los que estos basicos se dan por supuestos y el foco se pone en cuestiones
relacionadas con el consumo de energia.

Respecto a la dimension residencial de la vulnerabilidad, las caracteristicas del
producto inmobiliario son una de las variables principales que determinan su precio,
pero es la localizacion en la estructura urbana el componente principal en la
conformacion de este precio. Las posiciones diferenciales en las localizaciones son,
a su vez, consecuencia de la relacion de un determinado espacio con las centralidades
urbanas. De este modo, existe una correspondencia casi directa entre renta disponible
de los hogares, precio inmobiliario y centralidad, y la renta disponible puede ser
considerada un buen proxi a la relacion con la centralidad. Esta relacion entre la
distribucion de la renta en la ciudad y el soporte fisico de la vivienda resulta
indispensable para comprender la estructura urbana y la territorializacion de la
vulnerabilidad residencial (Fernandez & Roch, 2012) y es en esta relacion en la que
pone el foco el articulo.

1.1. Metodologias de identificacion de la vulnerabilidad urbana

El entendimiento de la wvulnerabilidad urbana como un fendémeno
multidimensional, la disponibilidad de datos y la mejora de los sistemas informaticos
permite construir herramientas mas complejas a partir de baterias de indicadores que
buscan cuantificar las diferentes dimensiones de la vulnerabilidad. No obstante, o
bien se abordan como dimensiones desconectadas entre si o se agrupan y agregan,
pero sin permitir ver las relaciones entre ellas. En el contexto actual, en la medicion
de la vulnerabilidad encontramos dos enfoques diferenciados, aunque en muchas
ocasiones conviven:

- Utilizacion de indicadores desagregados y dimensionales: se establecen
una serie de dimensiones de la vulnerabilidad (residencial, social,
socioeconomica, sociodemografica...) y se seleccionan indicadores para
medir la vulnerabilidad en cada una de estas dimensiones, marcando
cuales son los umbrales a partir de los cuales se considera que los ambitos
territoriales de analisis son vulnerables. De esta manera, cada una de las
dimensiones de la vulnerabilidad esta acotada y definida por indicadores
especificos con umbrales diferenciados, lo que permite saber ante qué
tipo o tipos de vulnerabilidad nos encontramos. Sin embargo, el nlimero
de los indicadores utilizados es menor y cada una de las dimensiones de
la vulnerabilidad permanece desconectada del resto, si bien se puede
graduar posteriormente el nivel de vulnerabilidad a partir de la
combinacion o superposicion de las diferentes vulnerabilidades.

- Construccion de indicadores sintéticos y adimensionales: se construye
una bateria de indicadores, en muchas ocasiones agrupados por
dimensiones de la vulnerabilidad, pero con el objetivo de agregarlos y
construir un indicador sintético. La combinacion entre los diferentes
indicadores en muchas ocasiones descansa en operaciones matematicas
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complejas que agregan los diferentes indicadores. Al partir de
dimensiones, valores y unidades de medida diferentes, el indicador
sintético obtenido es un valor Unico y adimensional. Si bien estos
métodos permiten interrelacionar unas dimensiones con otras, ocultan las
relaciones entre las diferentes dimensiones de la vulnerabilidad tras un
valor tnico y sin unidades de medida, cuya vinculacion con la realidad
social y urbana es menor.

Si retomamos esta relacion entre el soporte fisico y la distribucion de la renta,
podemos analizar algunas de las herramientas de medicion de la vulnerabilidad
existentes actualmente y observar como miden estas dimensiones. La mayoria de los
instrumentos incluyen tanto variables relacionadas con la edificacion y el soporte
fisico de la vivienda, como otras mas vinculadas a las condiciones socioeconomicas
de la poblacion. La comparativa entre diferentes observatorios, instrumentos e
indices de vulnerabilidad urbana (Hernandez-Aja et al, 2020) nos permite analizar de
qué manera se mide la vulnerabilidad urbana, qué nivel de desagregacion o sintesis
entre indicadores se utiliza, como incorpora la vulnerabilidad residencial y como se
relaciona con la dimension socioecondmica en cada una de estas herramientas.

En primer lugar, el proyecto Embarriados - Atlas de la Nueva Vulnerabilidad
Urbana y Social en Espafia (300.000 Km/s & Fundacion COTEC, 2023) aborda la
medicion de la vulnerabilidad urbana desde la optica la movilidad cotidiana,
buscando realizar una taxonomia de los barrios espafioles a partir una bateria de siete
indicadores. De ellos, dos se refieren a la vulnerabilidad residencial: el porcentaje de
viviendas con menos de 30 m? por habitante, extraido del Censo de 2021; y la mala
calidad de la vivienda, obtenida de Catastro, si bien no hay informacion disponible
de como se construye exactamente este indicador.

En cuanto a la dimensién econdémica de la vulnerabilidad, la renta esta
incorporada dentro del indicador de riesgo de segregacion social, si bien éste se
construye desde la diferencia de rentas de la poblacion que entra y sale de las unidades
de analisis (subcities) durante el dia a partir de los datos de movilidad. Aunque es
cierto que este dato puede ser interesante desde el analisis de los patrones de
movilidad urbana, se aleja de la medicion directa de la vulnerabilidad econdémica de
la poblacion residente.

Estos siete indicadores que plantea el proyecto Embarriados se agregan como
parte de un indice sintético, que asigna a cada subcity un valor adimensional entre 0
y 100, y no establece un umbral de vulnerabilidad. La sintesis matematica de todos
estos indicadores en un indice Unico no estd desarrollada metodologicamente en
ninguno de los documentos disponibles, lo que oculta como se relacionan entre si los
diferentes indicadores y, por tanto, las diferentes dimensiones de la vulnerabilidad.
Este tipo de vacios pueden parecer inocuos, pero en realidad esconden tras una
aséptica complejidad técnica una serie de decisiones que son profundamente
determinantes en los resultados obtenidos.
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Otro ejemplo que aqui analizamos es el Indice de Vulnerabilidad Urbana (IVU)
del Area Metropolitana de Barcelona (Anton-Alonso et al, 2021). Este indice aborda
la vulnerabilidad siguiendo el mismo marco tedrico de identificacion de la
vulnerabilidad urbana como una combinacion de la exclusion social y residencial,
por lo que selecciona nueve indicadores distribuidos en tres paquetes: la
vulnerabilidad social, la residencial y los efectos de la vulnerabilidad urbana
producidos por las dos anteriores.

Por un lado, incorpora tres variables en la vulnerabilidad residencial: la densidad
de poblacion, la presencia de tejidos residenciales de riesgo (edificacion antigua y
poligonos residenciales) y la degradacion residencial, obteniendo estos dos tiltimos
de Catastro. En la dimension econémica, se incorporan varios datos del Atlas de
Distribucion de las Rentas del INE: el porcentaje de poblacion bajo el umbral de la
pobreza entre los indicadores de vulnerabilidad social y el porcentaje de poblacion
de rentas altas entre los efectos de la vulnerabilidad urbana, buscando en esto Gltimo
la escasa presencia de clases medias. En este ultimo paquete de vulnerabilidad urbana
se incorpora también la distancia a la mediana del precio de la vivienda en alquiler.

Si bien el planteamiento metodologico inicial parte de una seleccion de
indicadores desde las diferentes dimensiones de la vulnerabilidad, finalmente se
apuesta por la construccion de un indice sintético que otorgue un valor numérico
unico a cada una de las “unidades estadisticas barriales” delimitadas, permitiendo su
clasificacion por deciles de menor a mayor vulnerabilidad. Una vez mas, no queda
claro como se articulan las diferentes variables en este indice, quedando de nuevo
ocultas las relaciones entre las diferentes dimensiones tras la complejidad matematica
de los indicadores sintéticos.

Por ultimo, el Visor de Espacios Urbanos Sensibles (Temes-Cordovez, 2020)
de la Generalitat Valenciana aborda la vulnerabilidad urbana con un sistema mixto
entre el uso de indicadores dimensionales y de indicadores sintéticos. Parte de la
distincion de tres dimensiones de la vulnerabilidad (sociodemografica,
socioeconomica y residencial), teniendo esta ultima tres indicadores: superficie
media por habitante, porcentaje de viviendas principales accesibles y valor catastral.
Dentro de la vulnerabilidad socioeconémica, se incluyen como variables el volumen
de poblacion sin estudios, la renta media y la tasa de paro, que posteriormente se
ponderan utilizando el indice de Gini y la tasa AROPE - At Risk of Poverty and/or
Exclusion- (Comision Europea, 2010).

1.2. El Catéalogo de Barrios Vulnerables de Espaia

En su origen, el Catalogo de Barrios Vulnerables de 1991 seguia los criterios
marcados por la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econdmico
(OCDE), segun los cuales la vulnerabilidad urbana debia ser identificada utilizando
indicadores de paro y de renta. No obstante, la ausencia de datos territorializados de
renta en Espafia llevo a construir los indicadores de Estudios y de Vivienda como
proxy a la renta (Rodriguez et al, 2021).
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De esta manera, en los Catalogos de Barrios Vulnerables de los afios 1991, 2001
y 2011, la vulnerabilidad urbana se construye sobre tres dimensiones: dos de caracter
social (una que evalua las capacidades relacionales a través de la tasa de poblacion
sin estudios y otro la insercion laboral a través de la tasa de paro) y una de caracter
residencial, es decir, sobre las condiciones de la realidad fisica en la que se habita.
Mientras que los indicadores de Estudios (IEST) y de Paro (IPAR) se mantienen
estables en todos los Censos de Poblacion y Viviendas, el Indicador de Vivienda ha
ido transformandose en los diferentes Catalogos en funcion de los datos que
estuviesen disponibles en cada Censo, siendo el indicador que mas ha cambiado a lo
largo de los afios:
- En 1991 se trabaja sobre tres indicadores: porcentaje de viviendas
principales sin agua corriente (IVIV1), sin retrete o aseo (IVIV2), y sin
bafio o ducha (IVIV3).

- En 2001 se utiliza como indicador el porcentaje de poblacion residente
en viviendas principales sin aseo y/o ducha.

- En 2011 se utiliza el porcentaje de viviendas familiares situadas en
edificios cuyo estado de conservacion era malo, ruinoso o deficiente.

El establecimiento del Valor de Referencia (VR) a partir del cual se considera
que una seccion es vulnerable también ha ido modificandose. Si bien en los Catalogos
de 1991 y 2001 se marcaron valores fijos, en 2011 el VR se establecio como un valor
relativo, buscando un volumen equivalente de secciones censales vulnerables al
detectado en 2001.

La disponibilidad desde 2019 de datos de renta territorializados a escala de
seccion censal a través del Atlas de Distribucion de la Renta (Instituto Nacional de
Estadistica, 2023a) ha puesto sobre la mesa la necesidad de incluirlos en el Catalogo
de Barrios Vulnerables. Por consiguiente, el nuevo Catalogo de 2021 se enfrenta a
dos retos metodoldgicos: la inclusion de la renta como indicador de vulnerabilidad,
retomando los criterios marcados en su inicio por la OCDE; y la construccion de una
nueva herramienta de medicion de la vulnerabilidad residencial ante el vacio de datos
en el nuevo Censo de Poblacion y Viviendas de 2021.

En paralelo, la necesidad de mantener la trazabilidad entre las ediciones de 1991,
2001 y 2011 hace que toda innovacion metodologica tenga que acoplarse a la ya
existente. La posibilidad de trazar la comparativa historica supone un valor en si
mismo al permitir analizar la evolucion de la vulnerabilidad urbana en las ciudades
espafiolas a lo largo de tres décadas.

Para ello, se mantienen los tres indicadores originales, afiadiendo la renta como
indicador complementario de dos maneras:

- en la dimension relacional, se incorpora como indicador complementario
al de Estudios (al que se suma), buscando la concentracion de poblacion
mas vulnerable econémicamente. Para ello, se utiliza como primer
indicador de Renta (IRENT1) el porcentaje de poblacion bajo el umbral de
pobreza, es decir, con ingresos por unidad de consumo inferiores al 60%
de la renta mediana.
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- en la dimension habitacional, se incluye la renta con el objetivo contrario:
excluir de la vulnerabilidad residencial a la poblacion de mayor renta,
entendiendo que la mayor disponibilidad de recursos econémicos permite
hacer frente a una menor calidad edificatoria. Con este objetivo se
selecciona la renta media por unidad de consumo como segundo
indicador (IREN2).

Una vez obtenido el cuerpo de secciones vulnerables por uno o varios de estos
indicadores (IPAR, IEST, IREN1 o IVIV), el Catadlogo de Barrios Vulnerables
incluye una fase de delimitacion de Barrios Vulnerables a partir de la agregacion
estadistica de varias secciones censales y de la delimitacion urbanistica de su
perimetro, si bien esta fase del trabajo es posterior y estd actualmente en desarrollo.

Como el presente articulo se enmarca en una propuesta de niimero en torno a la
fragmentacion urbana y la segregacion residencial, pondremos el foco en la
construccion del indicador de vulnerabilidad residencial y la incorporacion de la renta
a esta dimension habitacional del Catalogo de Barrios Vulnerables, analizando como
se relacionan entre si la renta y la vivienda en la estructura urbana a partir del analisis
de los resultados en el seccionado censal del cuerpo de estudio del Catalogo.

2. METODOLOGIA

A la hora de plantear la actualizacion metodologica de este indicador, la
ausencia de datos relativos a las viviendas como soporte fisico en el Censo de
Poblacion de 2021 (Instituto Nacional de Estadistica, 2023b) hace necesaria la
busqueda de nuevas fuentes de datos para la construccion de un nuevo Indicador de
Vivienda para el Catalogo de Barrios Vulnerables 2021. Este trabajo se ha llevado a
cabo a través de un proceso iterativo con sucesivas pruebas y correcciones, llegando
hasta una nueva metodologia de medicion de la vulnerabilidad residencial. Con el
objetivo de ser sintéticos, en este apartado abordaremos unicamente los pasos
seguidos para la construccion del indicador seleccionado definitivamente.

2.1. Bases de datos catastrales

El punto de partida es la construccion de una base de datos a partir de las bases
de datos catastrales en formato CAT (Direccion General de Catastro, 2021), si bien
conviene sefialar la problematica derivada de la ausencia de datos catastrales en
algunos territorios. De un total de 153 municipios que forman parte del cuerpo de
estudio del Catalogo 2021 (municipios mayores de 50.000 habitantes y capitales de
provincia) existe informacion catastral para 145 de ellos, excluyendo los municipios
de Euskadi y Navarra (que tienen catastro propio). Queda pendiente la exploracion
de la informacion disponible en los Catastros vasco y navarro para el desarrollo de
un indicador de vulnerabilidad residencial analogo.

Los archivos CAT contienen diferentes registros, trabajando en este caso con
dos de ellos: el registro 11, relativo a las parcelas catastrales; y el registro 14, que
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contiene las construcciones. La base de datos que se construye contiene
principalmente la informacion de cuatro de las variables disponibles:

- Geolocalizacion: a partir de las coordenadas del registro 11 (parcelas) se
realiza una interseccion con el seccionado censal que permite asignar a
cada referencia catastral el codigo de seccion censal que le corresponde
para agregar la informacion con este nivel de desagregacion.

- Tipologia constructiva: valor formado por la combinacion de uso, clase
y modalidad, que distingue un total de 70 tipologias, de las cuales 8 se
encuentran dentro del uso residencial (uso 1). De éstas, se excluyen
garajes, trasteros, locales, porches y anexos para dejar las cinco
tipologias de usos exclusivamente residenciales:

- 111. Vivienda colectiva de edificacion abierta

- 112. Vivienda colectiva en manzana cerrada

- 121. Vivienda unifamiliar en edificacion aislada o pareada
- 122. Vivienda unifamiliar en linea o en manzana cerrada

- 131. Edificacion rural con uso exclusivo de vivienda

- Categoria de la edificacion: valor entre el 1 (mejor calidad) y el 9 (peor
calidad) asignado a cada construccion por el Catastro para la obtencion
del valor catastral, siendo el 4 el valor correspondiente a la calidad
estandar de la edificacion. Este sera el valor clave para la construccion
del indicador de vulnerabilidad residencial. Se trata de una valoracion de
la calidad de la construccion en si misma, con independencia de su
localizacion, de manera que existen categorias idénticas en todas las
zonas de valor catastral.

- Superficie construida: el dato de la superficie edificada en cada
construccion permitira ponderar por superficie el valor de la categoria,
como veremos mas adelante.

De esta manera, si tomamos como ejemplo un edificio en manzana cerrada con
viviendas, locales comerciales y garajes (ver Figura 1), al filtrar las construcciones y
quedarnos Unicamente con esas cinco tipologias constructivas, estariamos
computando Unicamente la superficie de las construcciones de vivienda, dejando
fuera del computo los locales comerciales y los garajes. De igual manera, la
asignacion de categoria de la edificacion se realiza a nivel de construccion, por lo que
al excluir estos usos estamos también excluyéndolos de la valoracion de su calidad
edificatoria. El objetivo del indicador es el analisis de la vulnerabilidad residencial,
por lo que estariamos poniendo el foco tinicamente en los espacios habitados por
personas.

Asi, se ha construido una base de datos de todas las construcciones de tipologias
exclusivamente residenciales (111, 112, 121, 122, 131) con el valor de su categoria
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de la edificacion y a las que asociaremos un codigo de seccion censal vinculado por
la referencia catastral de la parcela a la que pertenecen. El conjunto de construcciones
existentes en los 145 municipios del cuerpo de estudio conforma una base de datos
de 14.276.709 construcciones, que suman un total de 1.232.628.407 metros
cuadrados de superficie construida.

112. Vivienda colectiva en manzana cerrada

112. Vivienda colectiva en manzana cerrada

112. Vivienda colectiva en manzana cerrada

411. Locales comerciales

221. Garajes

Figura 1. Ejemplo del filtrado de construcciones de usos exclusivamente residenciales. Fuente:
elaboracion propia.

2.2. Construccion del Indicador de Vivienda (IVIV)

A partir de esta base de datos, se disefia el indicador como la categoria media
ponderada por superficie construida en cada seccion censal. Para ello, se multiplica
la superficie construida en cada categoria (1-9) en toda la seccion por el valor de la
categoria, sumando la superficie ponderada de todas las categorias y dividiendo entre
la superficie construida total de la seccion.

2(Sci X1+ (Sep X2) + 4 (S¢g X 9)
Set

VIV =

Sct, c2,c3.. = Superficie construida en toda la seccion en cada categoria (1-9)
Scr = Superficie construida total en toda la seccion

De esta manera, el resultado sera un valor entre el 1 y el 9 redondeado a dos
decimales para cada seccion censal, lo que permitira territorializar el indicador y
marcar los valores de referencia.

En el trabajo de construccion del indicador se detectd una mayor representacion
en el seccionado censal vulnerable de los tejidos de vivienda colectiva en edificacion
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abierta (111), derivada de la diferente asignacion de la categoria de la edificacion por
las Normas Técnicas de Valoracion de Catastro (Gobierno de Espaia, 1993). Tras
una serie de pruebas iterativas verificadas sobre plano, se decidio aplicar un factor de
correccion tipologica, mejorando la categoria de la edificacion de aquellas
construcciones de esta tipologia al multiplicarla por un coeficiente de 0,95.

2.3. Exclusion del espacio de las rentas altas

Como veiamos previamente, uno de los dos mecanismos de incorporacion de la
renta en el Catalogo de Barrios Vulnerables es a través de la exclusion de la poblacion
de mayor renta de la posibilidad de ser vulnerable residencialmente, entendiendo que
la mayor disponibilidad de recursos econdmicos permite hacer frente a una menor
calidad edificatoria. De igual manera, la interrelacion entre la distribucion de la renta
y los precios de la vivienda permite aceptar como premisa que las secciones censales
de rentas altas ocupan una posicion en la estructura urbana que supone en si misma
una proteccion frente a la vulnerabilidad residencial, al poder acceder a las rentas
derivadas de la posesion de vivienda, ademas de encontrarse en barrios mejor
equipados, mas conectados y con mejores servicios.

Con este objetivo, se plantea la exclusion de las secciones censales de rentas
altas de la posibilidad de resultar vulnerables en la dimension residencial, utilizando
la aproximacion propuesta a partir de la categoria media ponderada. Para ello, se
utiliza la renta media por unidad de consumo como segundo indicador (IREN2) para
distribuir el seccionado censal en deciles.

Como parte del proceso iterativo de construccion del indicador de vivienda se
hicieron sucesivas pruebas con diferentes umbrales, comprobando los resultados
tanto en la distribucion estadistica del seccionado como en la espacializacion del
mismo en las ciudades del cuerpo de estudio, observando los efectos de la exclusion
de mas o menos deciles sobre el seccionado censal. A su vez, la modificacion de este
umbral econdmico modificaba el Valor de Referencia del Indicador de Vivienda, por
lo que también habia que observar el comportamiento del cuerpo de secciones
censales vulnerables por vivienda.

Finalmente, se excluyen aquellas secciones censales que se encuentren en los
cuatro deciles superiores por renta (D7-D10) del cuerpo de estudio del Catalogo de
la posibilidad de ser vulnerables por el Indicador de Vivienda (ver Tabla 1). El umbral
inferior seran por tanto las secciones vulnerables con una renta media por unidad de
consumo de 20.861€ anuales, que equivale a 43.807€ de renta anual en un hogar con
dos adultos y dos menores. Al aplicar esta exclusion al cuerpo de estudio sin Euskadi
y Navarra, obtenemos que seran susceptibles de ser vulnerables 10.055 secciones, el
59,07% de las secciones censales, correspondientes con aquellas de rentas medias y
bajas.
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Renta media por unidad de consumo
Deciles Limite inferior Zqzrdnj;;.o;nf Zg:ooiij

1 - -

2 13.826 € 29.034 €
3 15330€ 32.192€
4 16.614 € 34.888 €
5 17912€ 37.614€
6 19.277€ 40.481 €
7 20.861 € 43.807 €
8 22.886 € 48.059 €
9 25.497¢€ 53.542¢€
10 30.010€ 63.019€

Tabla 1. Distribucion de la renta media por unidad de consumo por deciles y seleccion de los
deciles excluidos. Fuente: elaboracion propia.

2.4. Valor de Referencia de la vulnerabilidad residencial

El establecimiento del Valor de Referencia se realiza siguiendo el criterio de
busqueda del volumen equivalente de secciones censales al Catalogo anterior de
2011. La ausencia de datos para Euskadi y Navarra lleva a calcular el volumen
equivalente respecto al mismo cuerpo de estudio, por lo que se ajusta el porcentaje a
partir del nlimero de secciones vulnerables por vulnerabilidad residencial en 2011 en
los municipios del Catéalogo sin Euskadi y Navarra.

El objetivo final, por tanto, es determinar las 2.231 secciones censales
vulnerables de entre las 10.055 secciones de rentas bajas y medias-bajas. El Valor de
Referencia sera el de una categoria media ponderada en la seccion de 5,34, a partir
del cual se considerara una seccion vulnerable. El redondeo a dos decimales del
indicador hara que sea imposible seleccionar el niimero exacto de secciones, por lo
que el nimero final de secciones vulnerables sera de 2.260 secciones, un 13,5% del
cuerpo de estudio (Tabla 2).
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Cuerpo de estudio del Catilogo de Barrios Vulnerables
. 2011 2021
Ambito de estudio
N° de SSCC % N°de SSCC %
Espafia 35917 100% 36.333 100%
Cuerpo de estudio (CE) 17.316 48,21% 17.720 48,77%
CE sin Euskadi y Navarra o o
(CE-Cat) 16.331 45,47% 16.741 46,08%
CE-Cat sin deciles o
superiores de renta (D1-D6) ) 10.055 27,67%
Establecimiento del Valor de Referencia
Volumen equivalente de o o
SSCC vulnerables en ol CE 2.241 12,94% 2.293 12,94%
Volumen equivalente de
SSCC vulnerables en el CE- 2.176 13,32% 2.231 13,32%
Cat
Valor de Referencia (VR) para el Indicador de Vivienda 5,34
N° definitivo de SSCC Vulnerables (por redondeo) 2.260 13,50%

Tabla 2. Calculo del volumen equivalente de secciones censales. Fuente: elaboracion propia.

3. ANALIZANDO LA FRAGMENTACION URBANA: INTERSECCION ENTRE
RENTA'Y VIVIENDA

En la Figura 2 se puede observar la distribucion del seccionado censal del cuerpo
de estudio en la interseccion entre las dimensiones economica y residencial, es decir,
entre la renta y la vivienda. El eje vertical representa la renta media por unidad de
consumo (IREN2), acotada en el nivel superior por el secreto estadistico del Atlas de
Renta, lo que explica la concentracion de secciones con una renta media por unidad
de consumo de 51.860 €. En el eje horizontal se representa la categoria media de la
edificacion, invirtiendo la graduacion entre el 1 y el 9 para una mejor comprension.
Cuanto mas cercano estg¢ este valor al 1, nos encontramos con una mejor categoria de
la edificacion en la seccion.

En general, esta distribucion estadistica del conjunto de secciones censales
muestra una gran correlacion entre la calidad de la edificacion y la renta media de la
seccion, existiendo relacion directa entre una mejor categoria de la edificacion y una
mayor renta media. No obstante, la aplicacion del doble filtrado por renta y por el
Valor de Referencia del Indicador de Vivienda y su representacion en el grafico
permite observar como se distribuye el seccionado censal en cuatro situaciones:
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Secciones censales de rentas altas (IREN2 > 20.861€) y sin vulnerabilidad por
vivienda (IVIV < 5,34). Se relacionan con aquellas zonas de la ciudad con alta
calidad edificatoria y una concentracion de rentas altas.

Secciones censales de rentas altas (IREN2 > 20.861€) y con IVIV superior al
valor de referencia (IVIV > 5,34), pero que no se consideran secciones con
vulnerabilidad residencial al encontrarse en una situacion de rentas elevadas.
Secciones de rentas bajas o medias (IREN2 < 20.861€) y con una categoria
media superior al umbral de referencia (IVIV > 534). Es aqui donde
consideramos que se encuentra la vulnerabilidad residencial, por lo que pasaran
a formar parte del seccionado censal susceptible en la siguiente fase de conformar
un Barrio Vulnerable.

Secciones censales de rentas bajas o medias (IREN2 < 20.861€) y sin
vulnerabilidad por vivienda (IVIV < 5,34).

En la Tabla 3 se observa el recuento de secciones y de poblacion en cada una de

estas categorias. Los grupos mas numerosos, con mas de un 85% del seccionado
censal, son las secciones censales cuya categoria de la edificacion esta por encima

de

1 VR, es decir, los grupos A y D. La elevada correlacion entre ambas variables hace

que el nimero de secciones excluidas de la vulnerabilidad residencial por rentas altas
(B) sea muy reducido, un 0,75% del conjunto del seccionado censal. Las secciones
vulnerables por vivienda (C) constituyen un 13,5% del seccionado y un 11,69% de

la

poblacion.

Cuerpo de estudio

Tipo N°de SSCC % de SSCC  Poblacién % de pobl.
A. Rentas altas y sin vuln. residencial 6.569 39,24% 9.599.207 40,11%
B. Rentas altas y IVIV>VR 120 0,72% 128.819 0,54%
C. Vulnerabilidad residencial 2.260 13,50% 2.797.549 11,69%
D. Rentas bajas y sin vuln. residencial 7.792 46,54% 11.407.236 47,66%
Totales 16.741 100,00% 23.932.811 100,00%

Tabla 3. Recuento de secciones censales en las cuatro categorias. Fuente: elaboracion propia.

Para territorializar estos datos y concretar el analisis, las Figuras 3, 4, 5y 6

presentan los resultados de esta categorizacion del seccionado para las cuatro
ciudades espafiolas mas pobladas (Madrid, Barcelona, Valencia y Sevilla),
permitiendo observar como se posicionan en la estructura urbana estas categorias,
ademas de las variaciones en la distribucion estadistica y el recuento del seccionado.
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Distribucion del seccionado censal

50.000 €

40.000 €

30.000 €

IREN2 > 2

Renta media por unidad de consumo (€)

20.000 €

IREN2

10.000 €

IVIV > 5,34

f=
9,00 8,00 7,00 6,00 5,00 4,00 3,00 2,00 1,00
IVIV = Categoria media de la edificacion

Figura 2. Distribucién del seccionado censal entre el indicador de vivienda y la renta. Fuente:
elaboracion propia a partir del Atlas de Distribucion de la renta y de Catastro.
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Madrid
Secci les vulnerables 2021

Dimension residencial (IVIV)

Madrid
Tipo N°de SSCC % deSSCC Poblacién % de pobl.
1.325 54.26% 1.862.500 56.84%
69 2.83% 69.482 2.12%
637 26,09% 775222 23.66%
411 16,83% 569.506 17.38%
Totales 2.442 100,00% 3.276.710 100,00%

Figura 3. Interrelacion entre renta y vivienda en el seccionado censal en Madrid. Fuente:
elaboracion propia a partir del Atlas de Distribucion de la renta y de Catastro.
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Barcelona
Secci les vulnerables 2021

Dimension residencial (IVIV)

74,25% 1.182.290 72.64%
7 0.66% 9.034 0,56%
47 4.40% 80.764 4.96%

20,69% 355471 21.84%

Figura 4. Interrelacion entre renta y vivienda en el seccionado censal en Barcelona. Fuente:
elaboracion propia a partir del Atlas de Distribucion de la renta y de Catastro.
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Valencia
Secci les vulnerables 2021

Dimension residencial (IVIV)

A

41,86% 336.500 42,66%
5 0,85% 4.451 0,56%
179 30,34% 225.662 28,61%

26,95% 222.229 28,17%

Figura 5. Interrelacion entre renta y vivienda en el seccionado censal en Valencia. Fuente:
elaboracion propia a partir del Atlas de Distribucion de la renta y de Catastro.
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Sevilla
Secci les vulnerables 2021
Dimension residencial (IVIV)

/,/
/-’ (
e —— )
// l

e

\r :

W
\ A\\\\}L"\

40,41% 279.395
2 0,38% 1.972 0.29%
206 38,72% 240.663 35.17%

20,49% 162.310 23,72%

Figura 6. Interrelacion entre renta y vivienda en el seccionado censal en Sevilla. Fuente:
elaboracion propia a partir del Atlas de Distribucion de la renta y de Catastro.
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En primer lugar, la ciudad de Madrid (Figura 3) destaca por la amplia
polarizacion en la distribucion en la grafica, con muchas secciones en las capas mas
superiores de la renta, pero también con una presencia de secciones de rentas bajas y
vulnerables (C), con un 26,09% frente al 13,5% general. Estos tejidos se encuentran
en toda la periferia sur y sureste de la ciudad, con edificacion de peor calidad
constructiva y que hoy en dia siguen alojando a los sectores de rentas mas bajas.

Destaca también una mayor presencia de secciones con un IVIV por encima del
valor de referencia, pero excluidas por ser de rentas altas (B) respecto al cuerpo de
estudio completo (un 2,83% de secciones frente al 0,72%). Resulta interesante
sefialar la localizacion espacial de estas secciones en areas del norte y noroeste de la
ciudad, siguiendo la l6gica de polarizacion en torno a la diagonal noreste-suroeste de
la desigualdad madrilefa. Esto responde a la presencia de tejidos urbanos de peor
calidad constructiva, en su origen destinados a poblacion méas vulnerable y de menor
renta, en areas de la ciudad cuya posicion en la estructura actual de rentas les
favorecen, siguiendo las dinamicas de acumulacion y desposesion en el espacio
urbano (Fernandez & Roch, 2012).

Un ejemplo paradigmatico puede ser la Colonia de San Cristobal (ver Figura 7),
construida en 1949 para alojar a los empleados de la Empresa Municipal del
Transporte. En aquel momento, su ubicacion en la estructura urbana era
extremadamente periférica, si bien en la actualidad ocupa una posicion de nueva
centralidad debida al crecimiento de la ciudad de Madrid, la polarizacion norte-sur
de las rentas, la consolidacion de esta zona como nuevo centro de negocios con la
construccion de las Cuatro Torres y el proyecto de gran desarrollo urbano de Madrid
Nuevo Norte en torno a la estacion de Chamartin. Asi, un tejido de viviendas de peor
calidad constructiva (todo el conjunto tiene una categoria de la edificacion de 6)
destinado a poblacion de clase trabajadora se encuentra hoy en dia en los deciles
superiores de renta, muestra de estos procesos de relocalizacion de rentas antes
mencionados.

Otro ejemplo de esta categoria seria el frente maritimo del barrio del Cabanyal
en Valencia, barrio historico de poblacion vulnerable con fuertes procesos de
gentrificacion derivada de su nueva centralidad turistica (la playa y el puerto) y que
también presenta secciones en esta categoria B (ver Figura 5).

En el caso de Barcelona, predominan las secciones censales de rentas altas y sin
vulnerabilidad residencial (A), con casi un 75% del seccionado. Conviene sefialar
que la delimitacion del municipio de Barcelona, muy acotado al micleo del area
metropolitana, no es comparable con el de la ciudad de Madrid. Distritos madrilefios
como Villaverde, Vicalvaro o Vallecas se corresponderian en Barcelona con
municipios independientes como Santa Coloma o L’Hospitalet, lo que explica la
mayor presencia de secciones de rentas altas y la escasa presencia de secciones
vulnerables (un 4,40%). De igual manera, la distribucion en la grafica muestra una
polarizacion menor, una mejor calidad constructiva y una mayor presencia de
secciones de rentas medias y altas, aunque con algunas areas de vulnerabilidad
residencial en zonas centrales como el Raval, el Barrio Goético y la Barceloneta o en
tejidos mas periféricos, como Sant Andreu o La Mina.
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Figura 7. Colonia de San Cristobal, junto a las Cuatro Torres. Fuente: elaboracion propia y
Google Earth.

Por el contrario, si ponemos el foco en Valencia y Sevilla, observamos una
mayor presencia de secciones vulnerables (C), con valores muy superiores (entre el
30 y el 40% del seccionado frente al 13,5% del cuerpo de estudio) y ocupando
grandes areas de la periferia de la ciudad, especialmente en Sevilla, con rentas mas
bajas y peor categoria de la edificacion. Pese a esta elevada vulnerabilidad
residencial, sus distribuciones en las graficas hablan de ciudades menos polarizadas,
con rentas mas bajas que en Madrid o Barcelona, pero con menor fragmentacion
interna.

4. CONCLUSIONES

En primer lugar, extraemos algunos aprendizajes del desarrollo metodologico
del nuevo Indicador de Vivienda y de la incorporacion de la renta al Catalogo de
Barrios Vulnerables de 2021. Por un lado, los Catalogos precedentes afrontaban la
vulnerabilidad urbana desde el uso de indicadores dimensionales y desagregados, que
ademas no incluian los datos de renta al no existir todavia esta fuente de informacion.
La doble inclusion de la renta como indicador complementario en la vulnerabilidad
relacional y como factor de exclusion de la vulnerabilidad residencial permite
mejorar el funcionamiento de estos indicadores sin perder la trazabilidad historica del
Catalogo. Ademas, analisis como los que aqui se realizan permiten comprender
mejor la interaccion entre las dimensiones de la vulnerabilidad, al abordarla desde un
enfoque urbanistico y sin tratarlas como apartados estancos entre si.
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Por otra parte, y pese a la predominancia actual del uso de indicadores sintéticos,
consideramos que la utilizacion de indicadores dimensionales permite no ocultar las
relaciones existentes tras sistemas matematicos complejos, ademas de basar el
proceso de toma de decisiones en un criterio urbanistico y no matematico.

En la misma linea, la incorporacion de nuevas fuentes de informacion y las
mejoras en el procesado de datos a gran escala permite perfeccionar los mecanismos
de deteccion de la vulnerabilidad. Por un lado, consideramos que existe una gran
fortaleza en la utilizacion de los datos de Catastro, siendo imprescindible una
comprension sobre la definicion de las variables que contiene y como podemos
usarlas. Acciones como el filtrado de construcciones de usos exclusivamente
residenciales o la correccion tipologica de la categoria de la edificacion permiten
construir bases de datos con millones de registros, pero mucho mas ajustadas a la
realidad.

Por otro, la disponibilidad de datos de renta territorializados y su interseccion
con los datos catastrales nos permite conectar la dimension econdmica de la
poblacion con el soporte fisico, clave para territorializar la fragmentacion urbana,
entender mejor la estructura de rentas y caracterizar algunos de los procesos que
configuran los grandes problemas urbanos del presente.

No obstante, creemos que el trabajo de procesado de grandes bases de datos y
de construccion de indicadores de medicion no puede ser la tnica via para la
comprension de los procesos urbanos complejos, por lo que ponemos sobre la mesa
la necesidad de analizar con mas detalle casos de estudio que nos permitan contrastar
estos modelos estadisticos y cartograficos con la realidad urbana y social, sin
perdernos en bases de datos y modelos estadisticos complejos.
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