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1.1. Antecedentes y objetivos del estudio

A partirde la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, las Administraciones locales
poseen la legitimidad para tomar medidas de urgencia con el fin de hacer frente a la necesidad de
vivienda existente para cubrir la demanda de la poblacion del municipio. Por ello, el Ayuntamiento
de Bilbao, ante la dificil situacion de disponibilidad de vivienda para sus habitantes, procede a la
realizacion del estudio previo a la declaraciéon de zona tensionada, figura que, bajo el amparo
de la citada Ley, permite a la Administracion local tomar medidas de urgencia para tratar de limitar
la situacion de emergencia en materia de vivienda.

De acuerdo con el Articulo 18.1 de la Ley 12/2023, “las Administraciones competentes en materia
de vivienda podran declarar, de acuerdo con los criterios y procedimientos establecidos en su
normativa requladora y en el dmbito de sus respectivas competencias, zonas de mercado residencial
tensionado a los efectos de orientar las actuaciones publicas en materia de vivienda en aquellos
ambitos territoriales en los que exista un especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la
poblacion, en condiciones que la hagan asequible para su acceso en el mercado, de acuerdo con
las diferentes necesidades territoriales.”

Por tanto, el Ayuntamiento de Bilbao y el area de Vivienda Municipal, dentro de su ambito
competencial, busca analizar el contexto actual de la vivienda en el municipio a fin de declarar el
area municipal de Bilbao como zona de vivienda tensionada y, como respuesta, trazar un Plan de
posibles actuaciones que respondan a esta necesidad de vivienda.

Asi, el Articulo 18.3 de la citada Ley, permite la declaraciéon de zona de vivienda tensionada a un
area que cumpla con, al menos, uno de los dos siguientes criterios:

IMAGEN 1: CONDICIONES QUE DEBEN OBSERVARSE EN LA ZONA PARA LA DECLARACION DE ESPACIO

DE MERCADO TENSIONADO

El precio de compra o alquiler
de la vivienda 5 afios antes de
la declaracion como zona
tensionada ha experimentado

La carga media del coste de la
hipoteca o del alquiler en el
presupuesto personal o de la
unidad de convivencia + los

gastos y suministros basicos > un incremento acumulado de
30% de ingresos medios o de 3% superior al IPC de la
la renta media de los hogares CC.AA correspondiente

El Observatorio Vasco de la Vivienda, en su papel de ente autondmico encargado de la revision de
datos sobre vivienda, publico, en febrero de 2024, el informe titulado “Modelo para la elaboracion
del diagndstico y plan de accion para la declaracion de zonas de mercado residencial tensionado’,
documento que busca apoyar a las entidades locales para realizar sus propios estudios sobre el
mercado de la vivienda dentro del procedimiento para solicitar la declaracion de zonas de mercado
residencial tensionado en su término municipal. Ademas de dicho modelo, el propio Observatorio
realizo, en diciembre de 2023, el “/nforme sobre zonas tensionadas en Euskad)’, junto a una revision
en febrero de 2024. En estos informes, se sefialan las zonas tensionadas en toda la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco (en adelante CAPV), a partir del estudio de los dos criterios anteriormente
mencionados. Siguiendo las conclusiones de este informe, el Ayuntamiento de Bilbao toma en
consideracion la necesidad de estudiar y declarar el municipio como zona tensionada, para lo cual,
se realiza esta memoria justificativa.

Ademas de la citada Ley estatal, la Comunidad Auténoma del Pals Vasco (en adelante, CAPV) ha
trabajado en la tematica de vivienda, buscando una mejora en la habitabilidad del territorio. La Ley
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de Vivienda del Pais Vasco, la Ley 3/2015 de 18 de junio, delined las bases para establecer politicas
en materia de vivienda, tanto en el mercado protegido como en el mercado libre. Particularmente
importante fue el reconocimiento al Derecho Subjetivo a la Vivienda desarrollado recientemente por
el Decreto 147/2023, de 10 de octubre, del derecho subjetivo de acceso a la ocupacion de una
vivienda. Tal y como establece la disposicion Il del documento legislativo, se destaca ‘ef explicito
reconocimiento, y como derecho subjetivo, del derecho a la ocupacion legal estable de una vivienda
a favor de quienes, no disponiendo de una vivienda digna y adecuada en la mencionada acepcion,
carecen de los recursos economicos precisos para conseguir una.”

Bajo esta figura, las personas residentes en la CAPV vieron reconocido su derecho a obtener una
vivienda digna. Para ello, se contemplan una serie de ayudas para que estas personas puedan
acceder al mercado del alquiler de viviendas.

Adicionalmente, el Ayuntamiento de Bilbao y sus distintos organismos con atribuciones en la materia,
han desarrollado diversas iniciativas y programas que buscan mejorar las condiciones y el estado del
mercado de la vivienda en el municipio. A continuacion, se mencionan algunas de las acciones
llevadas a cabo:

- Bonificaciones y exenciones en el Impuesto sobre bienes inmuebles (de ahora en adelante,
IBl): Bilbao ha facilitado condiciones ventajosas para el IBl que tienen que afrontar
particulares que se encuentren en algunas de las siguientes condiciones como
bonificaciones para la vivienda habitual de familias numerosas, bonificaciones para viviendas
cedidas al “Frograma de Vivienda Vacia-Bizigune" del Gobierno Vasco o programas forales
0 municipales, bonificaciones para las viviendas en las que se instalen por primera vez
sistemas para el aprovechamiento de la energia solar.

- Programa de vivienda colaborativa sostenible: Tiene como objetivo implicar a inquilinos e
inquilinas inscritos como solicitantes de vivienda, ofreciéndoles una vivienda con necesidad
de puesta a punto o reparaciones menores a cambio de una reducciéon de la renta.

- Programa de viviendas municipales para jévenes solidarios: Junto con las Universidades de
Pais Vasco-Euskal Herriko Unibertsitatea, Deusto y Mondragon Unibertsitatea se ofrecen
pisos municipales para estudiantes de postgrado a un precio simbdlico. Para su
participacion, dichos alumnos deben colaborar en proyectos comunitarios y en apoyo a los
colectivos vulnerables en los barrios de Otxarkoaga y Bilbao La Vieja.

- Linea de ayudas para la mejora de la eficiencia energética de los edificios de Bilbao: A través
de SURBISA se ofrece la “Linea Verde" dirigida a incentivar la realizacién de obras de
rehabilitacion con criterios de eficiencia energética de edificios en uso residencial de Bilbao.
El importe de la ayuda consiste en una subvencién del 50% con limite de 15.000€ por tipo
de intervencion y edificio. El coste subvencionable contempla medidas de rehabilitacion que
reduzcan la demanda de energia, medidas de promocion de uso de energias renovables e
intervencion de renaturalizacion en edificios o espacios privados sin uso a través de
actuaciones verdes.

A futuro, el Plan Estratégico de Vivienda de Bilbao 2024-2027, estructura una serie de acciones
que responden al compromiso del Ayuntamiento de Bilbao con el derecho efectivo de acceso a una
vivienda digna y asequible. Entre las medidas previstas se encuentra la creacién de la Oficina de
Vivienda, donde la ciudadania de Bilbao pueda informarse sobre las subvenciones y programas
existentes y la documentacion necesaria para poder acceder a estos.

La declaracién de zonas de vivienda tensionada en el municipio de Bilbao es un paso mas alla por
el cual el area de vivienda busca impulsar una serie de medidas de emergencia a fin de reducir la
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tension sobre el mercado de la vivienda, acometiendo mejoras que logren el impulso necesario para
garantizar el Derecho Subjetivo a la Vivienda de la ciudadania del municipio.

1.2. Enfoque metodoldgico para la elaboracién del informe.

El presente informe ha sido realizado mediante el tratamiento de datos obtenidos a partir de
consultas de fuentes oficiales; También se ha incluido la experiencia de los agentes que forman parte
del sector inmobiliario, que complementan la informacion afiadiendo su perspectiva del mercado.

La siguiente imagen resume las actividades llevadas a cabo:

IMAGEN 2: ACTIVIDADES DESARROLLADAS PARA LA ELABORACION DEL INFORME

. Conclusiones del estado
Encuestas hacia agentes del

Conceptualizacion y revision Caracterizacion de las zonas } o actual de la vivienda en
; ) . ) o sector inmobiliario . . N
previa del marco regulatorio a nivel sociodemogréfico y Bilbao e identificacion de
- ‘ (Constructoras, bancos, s
de la vivienda en Bilbao de mercado. programas y politicas de

inmobiliarias. .. . :
) vivienda en Bilbao

Conceptualizacion y revision previa del marco regulatorio de vivienda

Se ha analizado el nuevo marco normativo que regula la vivienda a nivel nacional, incidiendo en
aquellas novedades introducidas que tienen especial trascendencia para la declaracion de zonas de
mercado tensionado:

IMAGEN 3: MARCO REGULATORIO DE VIVIENDA

)
O O O
Marco normativo vigente sobre Marco normativo vigente sobre Planes de vivienda a nivel del
vivienda a nivel nacional vivienda a nivel autonémico municipio de Bilbao
( Ley 12/2023 ]
Introduce en el articulo 18 las bases Ley 3/2015 Plan estratégico de vivienda 2024-2027

para la declaracion de una zona de
mercado tensionado

De manera mas concreta, se han revisado los siguientes aspectos:

- Definicion del término de “Zona de mercado residencial tensionado” para la ley,
interpretando las variables que se ven afectadas por el nuevo concepto introducido.

- Condiciones acordadas que ha de cumplir el territorio para que pueda ser declarado zona
de mercado tensionado, revisando los dos criterios que posibilitan la declaracion en base a
la Ley de Vivienda estatal.

- Procedimientos para la declaracién a realizar en caso de deseo de definir una zona como
territorio de mercado tensionado, identificando los documentos que se solicitan y los
requisitos que se han de incluir.

- A nivel autondmico, novedades relativas a la introduccion de nuevos conceptos como el
DSV “Derecho subjetivo de vivienda”, asi como, otros apartados que versan sobre medidas
autonémicas que se han planificado en apoyo al mercado de la vivienda.

Ul
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Fuentes de informacién e indicadores utilizados

Para elaborar el presente informe se han hecho consultas en apartados oficiales que aportan los
datos socioecondmicos y de vivienda necesarios, haciendo un primer filtrado de aquellas estadisticas
gue mayor aportacion pueden dar al estudio.

Para dicha criba se ha hecho uso, como apoyo, de las indicaciones que el Observatorio Vasco de
Vivienda incluye en su modelo "Modelo para la elaboracion del diagndstico y plan de accion para la
declaracion de zonas de mercado residencial tensionado’, en el cual, ofrecen una guia para todos
aquellos Ayuntamientos, declarados como zona tensionada en el informe que fue publicado con
anterioridad por el Observatorio Vasco de la Vivienda. que se planteen llevar a cabo el procedimiento.

Las fuentes objeto de consulta han sido las siguientes:

labla 1. Fuentes consultadas para la elaboracion del informe e indicadores relevantes.
Fuente: Elaboracion propia

Fuentes

Bilbao Behatokia

Organismo

Ayuntamiento de Bilbao

- Indicadores sobre tendencias demogréficas

Indicadores

- Indicadores sobre el estado socioeconémico
de Bilbao

- Indicadores sobre el parque de vivienda de
Bilbao

- Indicadores de mercado de la vivienda en
Bilbao (N° compraventas, n® compraventas
por tipo de vivienda)

Observatorio Vasco de

- Indicadores sobre necesidades y demanda
de vivienda en Bilbao
- Indicadores sobre la incidencia de los

gasto familiar

Consulta directa Vivienda programas y politicas de vivienda que
afectan al municipio
- Datos de renta media familiar disponible,
Eustat L
por distrito (2022)
Encuesta sobre el Eustat - Indicadores sobre el gasto medio en

suministros basicos en el Pais Vasco

Estatistika Organoa

Departamento de
Planificacion Territorial,
Vivienda y Transportes

del Gobierno Vasco

- Indicadores de mercado de la vivienda en
Bilbao (Precio medio de la compraventa por
tipo de vivienda, precio medio por m2y
precio medio por m2 por tipo de vivienda)

Tablas estadisticas
del mercado del
alquiler

Deposito de fianzas del
Gobierno Vasco

- Indicadores del mercado de la vivienda en
alquiler

1.3. Contenido y alcance del informe

A partir de las actividades descritas en el apartado anterior se han identificado una serie de
conclusiones clave, que se han estructurado en los siguientes bloques de contenido:
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IMAGEN 4: CONTENIDO Y ALCANCE DEL INFORME

:: o000
|= PUNTO 1 =] puntO 2 MM punos
Introduccién al estudio |77 TTTTTTTT T Marco normativo que regula la = [T7TTTTTTT T T TTOC Contexto socioecondmico
diagnéstico de zonas declaracion de zonas y demogréfico del
tensionadas tensionadas municipio /

f PUNTO 7
‘ ’ Conclusiones del estado del

mercado de la vivienda en Bilbao

W erovoe Lo D rnos A runros
Incidencia de los Resumen de criterios para la Panoramica de la
programas y politicas de declaracion de zona de vivienda

vivienda en el municipio mercado tensionado )

Estos bloques de contenido se detallan a lo largo de las siguientes paginas.

Ademas, se ha contactado con una serie de agentes relevantes en materia de vivienda que han
aportado su perspectiva sobre la situacion actual y futura del mercado de la vivienda y su visiéon
sobre las posibles actuaciones que se podrian implementar desde el Ayuntamiento a fin de mejorar
el acceso a la vivienda de la poblacion de Bilbao. Se ha consultado, a través del envio de
cuestionarios, a diversos actores relacionados con el sector y el mercado inmobiliario, obteniendo
una participacion activa de los siguientes agentes:

Tabla 2. Agentes de interés consultados en la elaboracion del informe.
Fuente: Elaboracion propia

Tipologia | Entidad

Organismo Departamento de vivienda y agenda urbana del
Gobierno Vasco

Asociacion UCE- Unién de Consumidores de Euskadi

Constructoras y Ascobi

promotoras

Arquitectos Colegio oficial de arquitectos Vasco-Navarro

Inmobiliaria Inmobiliaria Chomoén

Inmobiliaria Inmobiliaria EI Botxo

Inmobiliaria Inmobiliaria Iribar

Sus aportaciones se recogen en el Anexo | del presente documento. Su visidn y sus propuestas de
acciones para mejorar la situacion se han tenido en cuenta en la elaboracion de este diagnostico y
del consiguiente Plan de Accion.
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2.1. Analisis del marco normativo

El marco normativo de referencia tiene como principal pilar el articulo 18 de la Ley 12/2023, por el
derecho a la vivienda, el cual establece los requisitos y metodologia necesaria para la declaracion de
una zona residencial como “zona de mercado tensionado”. Esta normativa pretende desarrollar un
contexto favorable y accesible a partir del cual se materialice uno de los derechos fundamentales
reconocidos en la Constitucion espafiola, que proclama en su articulo 47 que “7odos los esparioles
tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las
condliciones necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion. La
comunidad participard en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publicos”.

Ademas, se incide sobre la importancia que tiene la vivienda desde el punto de vista social, que
pretende evitar la exclusion y mejorar de vida familiares, tal y como se remarca en la Declaracion
Universal de los Derechos Humanos, el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y
Culturales y otros acuerdos internacionales.

Los objetivos principales de la nueva ley de vivienda 12/2023 son:

Regular los derechos y
deberes del ciudadano
en relaciéon con

AH vivienda

Facilitar el acceso a aporten sequridad
una Vg{'g;ﬂi dd;gna Y accesibilidad universal
y habitabilidad de las
viviendas

Aportar los
instrumentos que

Objetivos de
A, laley 12/2023

Mejorar la proteccion

en las operaciones de @/ Favorecer el desarrollo

compra y de las tipologfas de
arrendamiento de vivienda adecuadas
vivienda

NS s
KN EH
o Definir los aspectos

ST El TS fundamentales de la
juridico basico de los Y
planificacion y

pargues publicos de "
vivienda programacién estatales
en materia de vivienda

Junto con otras definiciones y aclaraciones que ofrece la ley acerca de términos relacionados con el
mercado de la vivienda, se define zona de mercado residencial tensionado como aquella zona en
donde, en gran medida por las condiciones particulares del mercado de la vivienda en la
zona, existe un especial riesgo de abastecimiento insuficiente de la demanda. Ademas, la
propia Ley sefiala las condiciones que deben de cumplirse para declarar espacios de mercado
tensionado, tal y como se han expuesto en el bloque introductorio y que se desarrollaran en el
apartado 5 del presente documento.
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La declaracion permite la actuacion de las Administraciones publicas y organismos en materia de
vivienda para el desarrollo de iniciativas y acciones necesarias que reviertan la insuficiencia y escasez
observada y facilite hogares “dignos y adecuados” a la poblacion residente.

La condicion de zona de mercado tensionado tiene una duracion de 3 afios desde su declaracion,
existiendo una posibilidad de prérroga anual siempre que continlen existiendo las condiciones que
convirtieron a la zona en tensionada y se comunique en mismo fondo y forma que la primera
declaracion.

Para cursar esta declaracion, se debe seguir el siguiente procedimiento:

e Peticion formal del Ayuntamiento junto con la documentacion requerida, al
Departamento de Vivienda y Agenda Urbana del Gobierno Vasco

e Incoacién del procedimiento de declaracion de zona tensionada por parte del
Departamento de Vivienda. Se publicara en el Boletin Oficial del Pais Vasco (BOPV) y en
el boletin oficial del territorio histérico correspondiente el inicio del procedimiento y se
someterd a informacion publica con toda la informacion en la que se basa la propuesta de
declaracion. Tras analizar las alegaciones, se redactara la memoria justificativa definitiva.

e Resolucion del procedimiento: se realizard a través de una orden del consejero, se
publicard en el BOPV y se comunicara al Ministerio de Vivienda.

La solicitud debe ser acompafiada de la siguiente documentacion para su evaluacion:

: . oy 5 o * Indicadores de precios
Preparatona previa que contenga la suficiente informacion « indicadores de renta

relativa al mercado residencial de vivienda para caracterizarlo *  Distribucion de los precios de
venta
Requisitos y
documentacion
para realizar la

* Distribucién de la poblacién y

., Documento informativo a entregar que evidencie el h
declaracion de o JalEny 0gares
desequilibrio de la zona *  Andlisis de la oferta de
Zona vivienda
residencial de
mercado
tensionado

i ’ e e _ Misién y division del plan
Plan de accién destinado a mitigar los desequilibrios existentes Objetivos del plan

a la hora de realizar la declaracion Ejes y lineas de accion.
Calendario de las medidas

La Declaracion, ademas, se fundamentara con especial consideracion a las previsiones del articulo
17.7 de la Ley 29/94 de Arrendamientos Urbanos (modificada a partir de la aprobacion de la Ley
12/2023 de 24 de Mayo), en tanto que objetivo de la propia declaracién de zonas tensionadas.

Este articulo estable que ‘sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los contratos de
arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el arrengador sea un gran tenedor
de vivienda de acuerdo con la definicion estableciaa en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por e/
derecho a la vivienda, y en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial
tensionado dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos
dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactaga
al inicio del nuevo contrato no podra exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al
sistema de indices de precios de referencia atendiendo a las condiciones y caracteristicas de la
vivienda arrendada y del edificio en que se ubique, pudiendo desarrollarse reglamentariamente las
bases metodoldgicas de dicho sistema y los protocolos de colaboracion e intercambio de datos con
los sistemas de informacion estatales y autondmicos de aplicacion.
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Esta misma limitacion se aplicard a los contratos de arrendamiento de vivienda en los que el inmueble
se ubigue en una zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la
declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por €l derecho a la vivienda, y sobre el que no hubiese estado vigente ningun contrato de
arrendamiento de vivienda vigente en los dltimos cinco anos, siempre que asi se recoja en la
resolucion del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenaa Urbana, al haberse justificado dicha
aplicacion en la declaracion de la zona de mercado resigencial tensionado.”

Normativa autonémica

Ademas de los aspectos dispuestos por la legislacién nacional, a nivel autonémico, la Ley 3/2015,
de 18 de junio, de vivienda del Pais Vasco supone el mayor hito en este ambito. Esta norma
aborda el derecho al disfrute de una vivienda digna y adecuada (Capitulo 1), disposiciones que
contribuyen a cumplir dicho derecho, a saber, las viviendas de proteccion publicas (Capitulo V' y VI)
y aspectos esenciales como la vivienda deshabitada (Seccion 1° del Capitulo IX).

En cuanto a la vivienda deshabitada (Articulos 56 al 59 de la Ley 3/2015 de vivienda del Pals
Vascos), se establece una delimitaciéon que determina qué tipologia de vivienda se considera
deshabitada, siendo ‘aguella vivienda que permanezca desocupada de forma continuada durante un
tiempo superior a dos anos, salvo que concurra motivo que justifique su no utilizacion en los términos
previstos en esta ley y en su normativa de desarrollo’.

De acuerdo con la Ley, la declaracion de una vivienda como deshabitada podria determinarse por el
Ayuntamiento correspondiente o, en su defecto, por el departamento competente en materia de
vivienda del Gobierno Vasco, previa audiencia del Ayuntamiento respectivo. Los titulares de estas
viviendas podran ceder su gestion en régimen de alquiler a las administraciones y entidades publicas
competentes en materia de vivienda, en las condiciones que sean determinadas para los programas
aprobados al efecto.

Para fomentar la funcion social de la propiedad de la vivienda, se establece un canon sobre estas
viviendas deshabitadas (Articulo 57) que recaera sobre figuras como personas fisicas vy juridicas,
herencias yacentes, comunidad de bienes y otras entidades y mecanismos por el cual puede
imponerse un alquiler forzoso sobre esas viviendas (Articulo 59).

En cuanto al canon, se liquidara anualmente y se fija en un importe de 10€/m2 que incrementaria
un 10% cada afio que la vivienda continue en dicha situacién, sin que pueda superar tres veces el
importe inicial.

Sobre el alquiler forzoso, podra imponerse cuando “se ubiguen en ambitos de acreditada demanda
V¥ necesigad de vivienda, tanto en sectores urbanos de suelo residencial como en dreas de
regeneracion, en cascos historicos, centros urbanos, barrios urbanos y ambitos consoligados por la
urbanizacion, recayendo unicamente sobre Viviendas declaradas deshabitadas que se mantengan
desocupadas transcurrido un afio desde su declaracion. El alquiler forzoso podra imponerse por los
ayuntamientos y, subsidiariamente, por el departamento competente en materia de vivienaa del
Gobierno Vasco.”

Para garantizar el control y seguimiento de las viviendas deshabitadas se creara un registro de
viviendas deshabitadas de caracter autondmico y que se encontrara en el departamento competente
en materia de vivienda que estara obligado a mantenerlo (Articulo 58).

Unido a ello, la normativa autonémica de referencia en el Pais Vasco sobre vivienda incluyé el llamado
Derecho Subjetivo a la Vivienda (DSV) como reconocimiento del derecho a la ocupacion legal
estable de una vivienda, mencionado en el articulo 8, que versa sobre necesidades de vivienda,
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siempre y cuando la persona no disponga de una vivienda digna y adecuada y carezca de los
recursos econémico para hacerse con una.

En esta linea se incorporan medidas de similar objetivo, como son la expropiacion temporal del uso
de la vivienda para las personas afectadas por desahucios provenientes de ejecuciones hipotecarias
0 la asignacion de una prestaciéon econdmica con la que se pueda afrontar el pago de un
arrendamiento de mercado libre, al reconocerse la insuficiente disponibilidad de viviendas de
proteccion publica y alojamientos dotacionales.

Los requisitos para tener acceso a estas ayudas en el Pais Vasco van cambiando regularmente, con
el objetivo de actualizar las condiciones minimas requeridas a la situacién econdmica y de vivienda
en la zona ya que, por diversos motivos tales como la inflacién, el publico vulnerable podria ser
mayor con el paso del tiempo.

Por Ultimo vy relativo al marco normativo que regula la vivienda en la CAPV, destacamos el Pacto
Social por la Vivienda 2022-2036 del Pais Vasco establece las bases de una colaboracion
presente y futura entre diferentes agentes que permitan desarrollar proyectos de alto alcance e
impacto en materia de vivienda con una evaluacioén continuada para medir el avance en los retos
marcados.

Las metas acordadas en este Pacto pretenden mitigar desequilibrios mencionados en los parrafos
anteriores sobre la insuficiencia de vivienda publica o la necesidad de regular el mercado vy facilitar
el acceso a una vivienda digna para la mayor parte de poblacion posible. Estas metas son:

El parque de viviendas sujeto a promocion publica
permanente alcance el 12% del total de viviendas principales
existentes en Euskadi en 2036

Posibilitar la oferta de vivienda libre para colectivos solventes
mediante nueva obra y viviendas rehabiitadas

En conjunto, las normativas primeramente expuestas (Ley 12/2023y Ley 3/2015) y el Pacto Social
por la vivienda del Pais Vasco conforman la coyuntura normativa que tiene vigencia y regula la
situacion de la vivienda para Bilbao.
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2.2 Conclusiones clave del marco normativo

La Ley 12/2023 es la ley marco de vivienda sobre la cual las administraciones con
competencias en materia de vivienda han de desarrollar sus politicas y programas para
promover la mejora continuada del suelo residencial.

La declaracion de zona residencial de mercado tensionado, que tiene una duracion de 3
afos prorrogables, es el mecanismo que pueden solicitar las Administraciones competentes
en materia de vivienda para solucionar el desequilibrio de mercado existente en la zona.
Se necesita de un documento acreditativo que demuestre la razén de dicha declaracion y
un plan de accién que aporte las medidas y soluciones necesarias para solventar la situacion.

13



3. CONTEXTO
SOCIOECONOMICO Y

DEMOGRAFICO DEL
MUNICIPIO




H UDALA
ellbao AYUNTAMIENTO

Para comenzar a caracterizar la situacion actual de la vivienda en Bilbao, se realiza un andlisis sobre
el estado socioeconémico y demogréfico, afiadiendo datos relativos a afios anteriores para obtener
una perspectiva evolutiva que permita dibujar una imagen representativa que pueda permitir la
comparacion.

3.1. Caracterizacion inicial de distritos y barrios de Bilbao

El municipio de Bilbao, con una poblacion total de 348.800 habitantes', comprende una superficie?
de 41,6 km2. El territorio del municipio se distribuye en ocho distritos que, a su vez, se subdividen
en barrios. La siguiente figura muestra la distribucion territorial del municipio en funcién de los ocho
distritos existentes:

1- Deusto
2- Uribarri

3- Otxarkoaga-Txurdinaga
4- Begona

5- Ibaiondo

6- Abando

7- Rekalde

8- Basurto

Figura 1. Mapa de distritos de Bilbao.
Fuente. Editado a partir del publicado en: https.//www.enterat.com/actualigad/habitantes-bilbao.php

El andlisis sociodemografico y de la situacion de la vivienda se ha realizado de la manera mas
pormenorizada posible bajo la disponibilidad de los datos, realizando estos andlisis a nivel de barrio.
A pesar de que las politicas que se vayan a implementar, derivadas del proceso de declaracion de
zona tensionada de vivienda, sean a nivel municipal, la realizacion del analisis a nivel de barrio
permite tener una panoramica mas real del estado actual de la vivienda en el municipio, entendiendo
la complejidad territorial y sociodemografica existente entre los diferentes barrios vy distritos que lo
componen.

1 Datos sobre poblacion total de Bilbao Behatokia, afio 2024
2 Dato disponible en pagina web del Ayuntamiento de Bilbao.
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3.2 Estado y evolucién demografica de Bilbao

Bilbao ha experimentado un leve decrecimiento poblacional en las Ultimas dos décadas, estando la
poblacion total entre las 340.000-350.0003 en este periodo con ligeras variaciones anuales. Esta
tendencia sigue la linea evolutiva del Territorio de Bizkaia, en la cual, en las Ultimas dos décadas ha
habido recurrentemente una poblacion entre los rangos 1.140.000 y 1.1550.0004, creciendo
apenas 0,69% en los Ultimos 16 afios. En cambio, a nivel autondémico, la poblacion ha crecido en
un porcentaje mayor, con casi un 4%?5, aunque Bizkaia sigue siendo la provincia que mayor poblacién
total representa del Pais Vasco.

Evolucion de la poblacion total de Bilbao, 2007-2024
360.000
355.000
350.000
345.000
340.000
335.000

A O 0 T X L oA 9 9 0
O PN

Flgura 2. Evolucion de la poblacion total residente en Bilbao.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.

El municipio de Bilbao en 2024 cuenta con una poblacion total de 348.800 personas, de las cuales
el 47,48% son hombres (165.622) y el 52,52% son mujeres (183.178)3, siendo una distribucion
por género similar a la existente en Bizkaia y Euskadi en general. En la Figura 3 que se muestra a
continuacion, puede verse de manera grafica cual ha sido la evolucion de la poblacion por género
desde el afio 2007.

Evolucion de la poblacion de Bilbao por genero, 2007-2024

190.000
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Figura 3. Evolucion de la poblacion ae Bilbao, por género.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.

3 Fuente: Indicador de tamafio de la poblacién total anual en Bilbao; Bilbao Behatokia

4 Fuente: INE: Cifras oficiales de poblacién resultantes por provincias de la revisién del Padrén municipal a 1 de enero
(https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=2852)

5 Elaboraciéon propia a partir de los datos de las cifras oficiales de poblacion por CC.AA. resultantes del Padrén Municipal
a 1 de Enero (https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=2853&L=0)
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Acerca de la edad de los residentes bilbainos, se observa un efecto relevante en la Ultima década
puesto que, el tramo de 25 a 49 afios ha dejado de ser el rango edad en el que méas poblacion se
encontraba en favor del tramo que va desde los 50 a los 74 afios, conformando dicho rango
121.278 personas en la actualidad.

Distribucion de la poblacion de Bilbao por edad, 2024

13,28%
(46.308)

34.77% (121.278)

2051%
(71.544)

31,44%
(109.670)

= Poblacion de 50 a 74 afios = Poblacion de 25 a 49 afos

Poblaciéon de O a 24 afos Poblacion de mas de 75 afios

Figura 4. Distribucion de la poblacion de Bilbao por rango de edad, 2024.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.
Este dato sigue la tendencia general observada en Espafia sobre el envejecimiento de la poblacion.
A nivel nacional, el mismo tramo predominante a principio de la década contaba con
aproximadamente 6 millones de personas mas que el tramo de los 50 a 74 mientras que, en la
actualidad, esa diferencia se ha recortado a cerca del millén de personas. Este hecho representa una
de las mayores preocupaciones sobre el devenir del pais, debido a las implicaciones que ello tiene
en la capacidad productiva y de trabajo en Espafia y por la incertidumbre que este hecho pueda
ocasionar (posible incremento del gasto en pensiones y seguridad social, aumento de la brecha
intergeneracional ya existente, cambios en las politicas laborales, etc.). Como se muestra en la Figura
5, esta tendencia en Bilbao es incluso mas evidente, ya que la poblacion de entre 50 y 74 afios ya
supera a la poblaciéon de entre 25y 49 afios.

Evolucion poblacion por rango de edad de Bilbao 2007 -

2024
160.000
140.000
120.000
100.000 O==Poblaciéon de O a 24 afos
80.000 56 60606000000000000 —O—Pob\ac?émd625a49ai}os
60.000 === Poblacién de 50 a 74 afios

40000 o O O O O OO0 000000000 O0OO0 O Poblacion de mas de 75 afos

20.000

0
2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Figura 5. Evolucion (2007-2024) de la poblacion de Bilbao por rango de edad.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.
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En cuanto a la distribucién por grupos de edad en los distintos distritos, la siguiente figura muestra
graficamente esta distribucion de forma porcentual:

Distribucion poblacional, por rango de edad y distrito (2024)

Distrito 1. Deusto 21% 15%
Distrito 2. Uribarri 19% 16%
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga 21% 11%
Distrito 4. Begofia 19% 17%
Distio 5. loaiondo | 22% o%
Distrito 6. Abando 21% 15%
Distrito 7. Rekalde 21% 12%
Distrito 8. Basurto-Zorroza 20% 13%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

0-24 afios ®M25-49 aflos M 50-74 afos Mas de 75 anos

Figura 6. Distribucion poblacional por distrito y rangos de edad, afio 2024.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Bilbao Behatokia.

Observando los datos representados, la distribucidon es muy similar en todos los distritos del
municipio. Sin embargo, el distrito 5, Ibaiondo, es el distrito donde destaca el rango poblacional més
joven y el rango de mas edad es el que menos presencia tiene. En el otro lado, el distrito 4, Begofia,
es claramente el mas envejecido, ya que el tramo de mayor edad estd practicamente tan
representado como el mas joven.

Otro dato relevante que ayuda a entender la presién sobre el mercado de la vivienda en Bilbao es
la recepcion de personas migrantes. El saldo migratorio en el periodo estudiado (2008-2023) es
siempre positivo, lo que implica que Bilbao recibe mas nuevos habitantes que las personas que
abandonan la ciudad. Este dato es particularmente representativo, ya que la poblacion de Bilbao
crece cada afio, aumentando la demanda de vivienda del municipio.
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Movimiento migratorio en Bilbao (2008-2023)

8.000
6.000
4.000

2.000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e— Saldo migratorio

Figura 7. Evolucion (2008-2023) del saldo migratorio (inmigrantes-emigrantes) de Bilbao.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.

El saldo migratorio es el resultado de la resta de personas recibidas en Bilbao menos las personas
gue abandonan el municipio. En el periodo estudiado, el saldo migratorio siempre es positivo, lo que
implica crecimiento poblacional. Este dato, salvo en los afios de la pandemia, donde se redujo de
manera drastica (aun siendo un saldo positivo), ha crecido en los Ultimos afios, especialmente en
2023, afio con el saldo migratorio mas alto de la serie estudiada, con la recepcion neta de 7.585
nuevas personas residentes.

Analizando los datos migratorios en profundidad, es particularmente interesante analizar la tendencia
en los movimientos de las personas en edad de emancipacion, las personas jovenes del rango de
edad entre los 18 y los 35 afios. La siguiente tabla expone los destinos a los que las personas de
este rango de edad emigran mayoritariamente, clasificado en los distintos distritos del municipio:

Tabla 3. Movimientos de emigracion de personas jovenes (18-35 arios), por distrito, y destino.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos del Padron municipal

Bizkaia Extranjero

Distrito 1. Deusto 412
Distrito 2. Uribarri 267 28 176 27 498
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga 209 17 76 20 322
Distrito 4. Begofa 350 35 144 38 567
Distrito 5. Ibaiondo 520 79 310 72 981
Distrito 6. Abando 284 53 247 45 629
Distrito 7. Rekalde 422 51 236 47 756
Distrito 8. Basurto-Zorroza 274 28 137 19 458

Como se observa en los datos, la mayor parte de estas egresiones suceden hacia otros municipios
de Bizkaia, representando el 56% de estos movimientos migratorios. Este dato puede identificarse
como una tendencia en el mercado de la vivienda, donde las personas jovenes en edad de
emanciparse optan por salir de Bilbao a otros municipios del Territorio ante la situacion del mercado
en la actualidad.
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En cuanto a la distribucion actual de la poblacion entre los diferentes distritos de Bilbao es bastante
equilibrada, sin existir grandes diferencias poblacionales entre un distrito y otro. En el afio 2024 la
diferencia poblacional entre el distrito mas poblado y el menos poblado es de solo el 10%, siendo
una diferencia similar a la que ha existido en afios anteriores. El distrito de Ibaiondo es el mas
poblado en el 2024, con 62.420 personas, seguido de Abando. En el extremo contrario,
Otxarkoaga-Txurdinaga es el distrito menos poblado del municipio con 25.303 personas.
Segmentando el territorio, es la zona noreste de Bilbao la que menor concentracion de poblacion
tiene (Otxarkoaga-Txurdinaga, Uribarri y Begofia) en comparaciéon con la zona sureste y central
(Abando, Rekalde e Ibaiondo) en la cual se encuentra la mayor parte de la poblacion con casi el
50% del total.

; 4. Deusto
Distritos mas l{)gag:" 2?:';‘;" igkglge 5. Begoiia
poblados de ) ' ' ‘ 6. Uribarri
Bilbao (2024) personas personas personas 2. e e
(17.90%) (14.74%) (14.27%) 8. Otxarkoaga-Txurdinaga

En cuanto a la evolucion de la poblacion de los diferentes distritos, la siguiente tabla muestra las
variaciones registradas por cada uno de los ocho distritos del municipio:

Tabla 4. Evolucion de la poblacion total, por distrito, para el periodo 2019-2023 y porcentaje de variacion.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Eustat.

Distrito 1. Deusto 49.193 49549 0,7%
Distrito 2. Uribarri 36.147 35.942 -0,6%
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga 25.706 25.303 -1,6%
Distrito 4. Begofa 40.563 41.083 1,3%
Distrito 5. Ibaiondo 62.619 62.420 -0,3%
Distrito 6. Abando 51.507 51.413 -0,2%
Distrito 7. Rekalde 48.799 49.772 2,0%
Distrito 8. Basurto-Zorroza 32.549 33.318 2,4%

De acuerdo con estos datos, los distritos que mayor presién han registrado en este periodo han
sido Rekalde y Basurto-Zorroza, que han experimentado un aumento de mas del 2% de su poblacién
desde 2019. Por el contrario, Otxarkoaga-Txurdinaga es el distrito que méas ha reducido su poblacién
en este mismo periodo, siendo la poblacion actual un 1,6% menor que la registrada en el afio 2019.
Ademés, como se ha sefialado anteriormente, este distrito es el menos poblado del municipio.

En el caso del andlisis por barrios, se detectan areas en claro declive poblacional y otras, en cambio,
con un amplio crecimiento de residentes. La siguiente tabla, resume estos datos para el mismo
periodo de 2019-2024:
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Tabla 5. Evolucion poblacional (2019-2024) y variacion del periodo, por barrio.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Eustat.

Variacion Variat;ién
2019 | 2024 | poblaconal 2019 2024 | PR
(2019-2024) 2024)
Distrito 1. Deusto Distrito 5. Ibaiondo
Arangoiti 4.225 4.000 -5,33% | Atxuri 5.692 5734 074%
Elorrieta 1.312 1.260 -3,96% | Bilbao la Vieja 4.062 4097 | 086%
Ibarrekolanda 10.295 10.539 2,37% | Casco Viejo 7393 7.276| -158%
La Ribera 403 393|  -2.48% | lturralde 5.899 5.785| -1,93%
San Ignacio 12535 12,958 3,37% | La Pefia 7.329 7.340| 015%
San Pedro de Deusto 20.338 20.036 -1,48% | Miribilla 8.976 9.045 077%
~ Distrito 2. Uribarri ~ |SEREGIEN 5614| 5395| -390%
Arabella 1.658 1.723 3.92% | San Francisco 6.863 6.810| -077%
Castafios 5.689 5535| -2.71% | Solokoetxe 5.339 5185| -2,88%
Ciudad Jardin 624 586 -6,09% | Zabala 5196 5490 | 566%
Matiko 5.213 5195|  -0.35% Distrito 6. Abando
Uribarri 12.848 | 12.854 0.05% | Abando 24189 | 24220| 013%
Zurbaran 9.763 9.685 -0,80% | Indautxu 27.318| 27193 -046%
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga Distrito 7. Rekalde
Txurdinaga 15.552 14.922 -4,05% | Iralabarri 12218 | 12339| 099%
Begoria 4.765 4533| -487% | Penascal
Bolueta 4399 5.684 | 29.21% | Larraskitu 3.039 3.246| 681%
Santutxu 31.399 30.866 -1,70% | Rekaldeberri 16.698 | 17.601 541%
Altamira 1.700 1.830| 7.65%
Basurto 14460 | 14.805 2,39%
posustegitonte | 4046 |  4020| -042%
Olabeaga 1.207 1339 1094%
Zorrotza 10946 | 11.094 1,35%

Analizando los datos expuestos en la Tabla, las variaciones para el periodo entre 2019 y 2024, se
observan varios barrios que han experimentado grandes cambios. En cuanto al crecimiento
poblacional, destaca el barrio de Bolueta donde la poblaciéon ha aumentado cerca de un 30% en
este periodo. Otro barrio que ha aumentado su poblacién de manera significativa es Olabeaga, con
un aumento de mas de un 10%. En el lado contrario, se encuentra el barrio de lturrigorri-Pefiascal,
situado en el distrito de Rekalde, el cual ha reducido su poblacién en mas de un tercio en este
periodo.

En cuanto a la densidad poblacional de los diferentes distritos, la siguiente tabla muestra los datos
de habitantes por km2 de cada uno de los ocho distritos:
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Tabla 6. Densidad poblacional (habitantes/km?) de los distintos distritos, afio 2024.
Fuente: Elaboracidn propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.

Distrito 1. Deusto 9.945,30
Distrito 2. Uribarri 8.511,90
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga 6.466

Distrito 4. Begofa 23.270,60
Distrito 5. Ibaiondo 6.508,20
Distrito 6. Abando 24.052,60
Distrito 7. Rekalde 7.187

Distrito 8. Basurto-Zorroza 4.688

En el aflo 2024, los distritos mas densamente poblados son Abando y Begofia, ya que ambos
superan las 20.000 personas residentes por kmz. Por otro lado, los distritos mas periféricos como
son Basurto-Zorroza, Ibaiondo y Otxarkoaga-Txurdinaga serfan los menos densamente poblados,
especialmente el distrito 8. Este dato es muy representativo de la diferencia existente entre los
distintos distritos del municipio.

3.2.1 Proyecciones poblacionales

Para poder determinar las necesidades futuras en términos de vivienda, se entiende necesaria la
realizacién de proyecciones poblacionales a medio plazo. A pesar de que las proyecciones no son
un dato exacto, sf que sirven para poder prever tendencias de la evolucién de la poblacion total y
poder actuar en consecuencia. Para este andlisis, se tienen en cuenta proyecciones poblacionales
realizadas por diferentes entidades supramunicipales, como son el INE y Eustat. Segun estas, las
proyecciones demograficas realizadas por INE y Eustat tanto a nivel autonémico como provincial,
exponen que el crecimiento demografico serda continuado en la proxima década, pero poco
acentuado.

Para hacer el calculo de las proyecciones demograficas del municipio, se parte de las proyecciones
que se disponen a nivel autondmico y del Territorio®. Segun esos datos, en el 2036, la poblacién
de la CAPV rondard las 2.277.700 personas Y, Bizkaia en particular, sera cercana a las 1.168.500
personas. A partir de estas proyecciones realizadas por el INE para el Territorio, se aplica el mismo
porcentaje de crecimiento interanual esperado por esta entidad para el municipio de Bilbao,
afladiendo una variacion respecto al posible flujo migratorio asumido por el municipio proveniente
del resto de Bizkaia. El siguiente grafico expone un histérico de la evolucion de la poblacion y las
proyecciones realizadas a partir de la conjuncion de estos dos criterios:

® Fuente: (https://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=2905, a fecha 1 de Julio de 2024). Nota: Se trata de
resultados provisionales, que pasan a ser definitivos cuando hay un nuevo censo, habitualmente en diciembre.
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Proyeccion poblacional para Bilbao
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Figura 8. Evolucion de la poblacion de Bjlbao (2018-2024) y las proyecciones realizadas (2025-2036).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Eustat y Froyecciones estimadas por el INE para Bizkala.

De acuerdo con estas proyecciones, el crecimiento poblacional de Bilbao a medio plazo sera
sostenido, superando los 350.000 habitantes en 2030, aunque ninguno de los organismos
estadisticos referenciados prevén una gran explosion demografica durante esta década.

3.3 Analisis Socioeconémico de Bilbao

La situacion socioeconémica de las personas residentes de Bilbao es un factor importante para
poder analizar la situacion del acceso a la vivienda en la actualidad. Los datos a nivel del conjunto
del municipio apuntan a una mejora en los datos a nivel familiar, tendencia que se puede observar
a partir de indicadores como las tasas de paro o de actividad o la evolucién de la renta media.

En cuanto a los niveles de empleabilidad de la poblacién residente en el municipio, este indicador
ha mejorado ostensiblemente en los Ultimos cinco afios. El siguiente grafico muestra la evolucion de
la tasa de paro en Bilbao:

Evolucion de la tasa de paro en Bilbao,
2011-2023
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Figura 9. Evolucion (201 1-2023) de la tasa de paro del municipio.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.
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Observando los datos evolutivos, la tendencia es claramente descendente. A partir del ascenso en
el paro producido durante la recesion econdmica del principio de la década de 2010, este dato ha
ido reduciéndose de manera constante, hasta alcanzar la tasa de paro actual del 8,35% registrada
en 2023, Esta tendencia es comun en toda la Comunidad Autonoma del Pais Vasco, siendo la tasa
total de la CAPV algo inferior a la existente en Bilbao (7,8%). La tasa de paro de Bilbao es algo
inferior a la de Bizkaia, que se sittia un 0,4% por encima (8,7%)7 de la existente en Bilbao para el
aflo 2023. En cuanto a los datos de actividad y de ocupacion laboral de la poblacion, el siguiente
grafico muestra la evolucién de ambos indicadores:

Evolucion de tasas de ocupacion y actividad,
periodo 2011-2023
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Figura 10. Evolucion de tasas de actividad y ocupacion de la ciudadania en edad de trabajar (mayores de 16 anos).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Bilbao Behatokia.

A partir de ambas evoluciones, se puede observar cdmo ambas tasas se mueven de manera
coordinada, ya que la tasa de actividad se refiere a las personas en disposicion de trabajar con
respecto al total de la poblacion (personas mayores de 16 afios), mientras que la tasa de ocupacion
son las personas con empleo registrado. Al igual que la tasa de paro, esta tasa de ocupacion bajé
considerablemente en la época de crisis econémica al inicio de la década de 2010, para estabilizarse
a partir de 2017. En cuanto a la comparativa con los datos regionales, los datos de 2023 son
practicamente idénticos a los registrados en el total de Bizkaia. Con respecto al total de la CAPV, los
indices registrados en Bilbao son ligeramente inferiores a los registrados en Euskadi.

En cuanto al nivel de renta personal media, la siguiente grafica muestra la evolucion de la percepcion
anual de los y las habitantes de Bilbao, hasta el afio 2021, periodo de referencia utilizado por Eustat
para la realizacion de su estudio:

7 Datos obtenidos de EUSTAT.
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Renta media personal, 2017-2021
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Flgura 11. Evolucion de la renta media anual de la poblacion de Bilbao, periodo 201 7-20217.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Eustat.

La evolucion en el periodo analizado es claramente positiva, a excepcion de una pequefa recesion
durante 2020, causada por la emergencia sanitaria declarada por el Covid-19 y la consiguiente
recesion econdmica. Observando los datos, el poder adquisitivo de los y las habitantes de Bilbao ha
aumentado en un 11% con respecto al nivel de 2017.

Aun asi, la situacion econémica de los distritos y los barrios que componen el municipio es
claramente desigual. La siguiente tabla representa los niveles de renta de los distintos barrios que
componen el municipio:
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labla 7. Renta media personal, afio 2021, por barrio.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Bjlbao Behatokia.

2021 2021
Distrito 1. Deusto Distrito 5. Ibaiondo
Arangoiti 15.864 | Atxuri 18.889
Elorrieta 8 | Bilbao la Vieja 17.590
Ibarrekolanda 23.667 | Casco Viejo 26.461
La Ribera 19.212 | lturralde 21.267
San Ignacio 20.906 | La Pefia 16.740
San Pedro de Deusto 26.222 | Miribilla 29.609
San Adrién 19.769
Arabella 14.945 | San Francisco 15.542
Castafios 30.646 | Solokoetxe 20.228
Ciudad Jardin 24.992 | Zabala 15.814
Matiko 20.623 Distrito 6. Abando
Uribarri 18.419 | Abando 42546
Zurbaran 20.241 | Indautxu 38.097
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga Distrito 7.
Otxarkoaga 13.086 | Amezola 24.409
Txurdinaga 21.416 | Iralabarri 20.264
lturrigorri-Pefascal 12.470
Begona 24.125 | Larraskitu 18.289
Bolueta 17.570 | Rekaldeberri 18.012
Santutxu 18.753 | Uretamendi 13.272
Distrito 8. Basurto-Zorroza

Altamira 15.024

Basurto 26.855

Masustegi-Monte 50.420

Caramelo

Olabeaga 19.975

Zorrotza 16.701

Como se puede observar en los datos de la Tabla 7existen grandes diferencias en la renta media
percibida entre los barrios de Bilbao. Los barrios del Distrito 6, Abando e Indautxu, son los dos
barrios con mayor renta per capita del municipio, con una amplia diferencia respecto a los siguientes
de la lista, el barrio de Castafios (distrito 2) y el barrio de Miribilla (Distrito 5). Ademas, es
particularmente destacable la diferencia interna existente en los distritos. La siguiente tabla expone
la desviacion interna de los datos de renta de cada distrito y la diferencia calculada entre el barrio
con mayor renta per capita y el que menor renta dispone, para cada distrito:

8 Dato no disponible en las fuentes de datos.
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Tabla 8. Desviacion interna de la distribucion de renta de los barrios de cada distrito y la diferencia entre el barrio con
mayor y menor renta del distrito.
Fuente. Elaboracion propia a partir de los datos de Bjlbao Behatokia (20271).

Diferencia
mayor-menor
renta

Desviacion

interna

Distrito 7. Rekalde 4,448 11.939
Distrito 8. Basurto-Zorroza 4544 11.831

A partir del calculo de la desviacion interna de los datos, se observa como el Distrito 3-Otxarkoaga-
Txurdinaga, es el que mayor diferencia de renta tiene entre sus barrios, seguido por el Distrito 2-
Uribarri. En cuanto a la diferencia entre el barrio con mayor renta del distrito y el que menor renta
dispone, la mayor diferencia se encuentra en el Distrito 2-Uribarri, seguida del Distrito 5-Ibaiondo.
El distrito con menor desigualdad interna serfa el Distrito 6-Abando, seguido del Distrito 4-Begofia.

En cuanto a la renta familiar media disponible, el indice de referencia para la medicién del Criterio |
indicado por la Ley por el derecho a la Vivienda para la declaracién de zona de mercado de vivienda
tensionado, los datos serfan muy similares a los expuestos para la renta media personal. En este
caso, la referencia es la renta disponible del hogar. La renta disponible final neta se define como la
renta total percibida por el hogar durante el periodo de referencia especificado, una vez deducidos
el impuesto sobre la renta, los impuestos sobre el patrimonio y las cotizaciones a la seguridad social
e incluyendo las transferencias recibidas. Esta se calcula a través de la llamada unidad de consumo
equivalente, que tiene en cuenta los distintos tamafios familiares. La siguiente tabla describe los
datos de renta familiar media disponible, comparando la situacién de 2017 con las de 2022,
indicando el porcentaje de crecimiento en cada barrio:
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Tabla 9.Renta familiar media disponible. Evolucion 201 7-2021, por barrio.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Eustat.

Incremento

2017 2021 (2017-2021)

Arangoiti 26.697 27.993 4,85%

. Ibarrekolanda 36.631 39.998 9,19%

Distrito 1. SRR, 27570 29.849 8.27%
Deusto

San Ignacio 32.256 35.891 11.27%

San Pedro de Deusto 39.719 42754 7.64%

Arabella 24.588 26.186 6,50%

Castafios 46,531 48.734 4.73%

DS iq1 -3 M Ciudad Jardin 39.823 42.367 6,39%

Uribarri Matiko 31.014 33.349 7.53%

Uribarri 28104 30.795 9,58%

Zurbaran 31.545 33.861 7.34%

Distrito 3. JFeeNeERE) 20.559 22.783 10,82%

Otxarkoaga-

POl | urdinaga 35.924 38.604 7,46%

N Begoina 38.772 40.425 4.26%

PR A Bol%eta 26272 29.461 12.14%
Begofia

Santutxu 28.362 31.031 9,41%

Atxuri 26.913 30.463 13,19%

Bilbao la Vieja 24.287 27.513 13,28%

Casco Viejo 37.109 40.154 8.21%

[turralde 32.523 35.016 7.67%

Distrito 5. JENRERE! 26.869 29.536 9,93%

Ibaiondo Miribilla 40152 45.688 13,79%

San Adrian 31.909 35.027 9,77%

San Francisco 24.853 27.948 12,45%

Solokoetxe 31.741 34.374 8,30%

Zabala 24,992 27.984 11,97%

DI NN Abando 56.507 64.653 14,42%

Abando Indautxu 56.336 59.165 502%

Amezola 37.059 40.683 9,78%

Iralabarri 32.108 34.256 6,69%

(DI iq| QWA |turrigorri-Pefiascal 20.316 22.476 10,63%

Rekalde QERESGE 26.344 31.163 18,29%

Rekaldeberri 28.350 31.940 12,66%

Uretamendi 20.935 23137 10,52%

Altamira 23.777 26.623 11.97%

DS iy e X-M Basurto 39.199 42.689 8,90%

CECT Ol Masustegi-Monte Caramelo 33.400 36.406 9,00%

VA ( (<Ml Olabeaga 26.403 31.296 18,53%

Zorrotza 27.398 29.678 8,32%

De acuerdo con los datos del conjunto del municipio, el crecimiento de la renta familiar media
disponible en Bilbao fue, de media, un 9,36% en el periodo analizado, con barrios que han
experimentado un aumento significativo como Olabeaga o Larraskitu.
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Conclusiones clave del contexto socioeconémico y

demografico

Analizando las dindmicas sociodemograficas expuestas en este apartado, observamos las siguientes
conclusiones:

El municipio de Bilbao ha mantenido una poblacion estable durante la Ultima década,
situandose en 348.800 habitantes en el afio 2024.

La poblacion, al igual que en el resto del Estado, ha envejecido de manera notable.

La poblacion joven (entre 18 y los 35 afios) sale de Bilbao, en su mayoria, a residir en
otros municipios de Bizkaia.

Las proyecciones demogréficas a futuro dibujan un escenario de continuidad poblacional,
con un crecimiento constante pero sostenido, con una prevision de alrededor de 353.000
habitantes en el afio 2036.

La tasa de paro se ha reducido de manera constante en la Ultima década, situandose en un
8,35% en 2023.

En cuanto a la renta personal disponible, ha crecido de manera importante, hasta los
23.592€ de renta media percibida en el afio 2021, dltimo con datos disponibles.

El reparto de la renta media es claramente desigual entre los distintos barrios y distritos del
municipio, siendo la renta del Distrito 6-Abando la mayor de entre todos los distritos
mientras que la menor renta media se encuentra en el Distrito 3- Otxarkoaga-Txurdinaga.

29



4. PANORAMICA DE LA

VIVIENDA EN BILBAO




H UDALA
ellbao AYUNTAMIENTO

4.1. Analisis y evolucion del mercado de la vivienda en Bilbao

Para comprender y analizar al completo el mercado de la vivienda de Bilbao, el estudio se ha basado
en una investigacion realizada sobre el estado actual y la evolucion experimentada a nivel de
mercado de compraventa de vivienda y el mercado del alquiler. Se ha partido de un escenario previo
sobre el que se busca establecer un contexto de la demanda y necesidad existente entre los
potenciales consumidores entendiendo que condiciones son las que se buscan.

4.1.1. Analisis de las necesidades y demanda de vivienda

Como punto de partida del analisis, tras caracterizar la situaciéon econdmica de los hogares, se
analizan las necesidades de vivienda de las personas residentes en Bilbao, con el fin de analizar la
demanda de vivienda en el municipio. Este estudio se ha apoyado en los datos correspondientes al
nimero de solicitudes de vivienda publica, tanto de alquiler como de compra a través de datos
Alokabide y Etxebide. A fin de caracterizar esta demanda de vivienda publica, los datos se desglosan
en: Edad, género, tamafio de unidad convivencial y nivel de renta de la persona solicitante.

A comienzos de 2024, el nimero de personas demandantes de vivienda publica en el municipio era
de 27.215 solicitantes, siendo el 73,5% de la demanda proveniente de personas empadronadas en
Bilbao, frente al 26,5% de personas que no figuraban como empadronadas en el municipio. En
cuanto al régimen de las peticiones, tres de cada cuatro solicitudes registradas fueron para viviendas
en régimen de alquiler (73,3%), siendo las restantes solicitudes para la adquisicion de viviendas
publicas. En cuanto al colectivo joven, personas menores de 36 afios, el 24% de las solicitudes
totales correspondieron a personas de esta edad.

Con respecto a la demanda de vivienda publica, el perfil de la persona solicitante mas comun, a partir
de los datos del nimero de solicitudes de vivienda que se hicieron durante el afio 2023, es el de
mujer, que pertenece a una unidad convivencial independiente, que demanda una vivienda en
régimen de alquiler y cuyo rango de ingresos se sitla de media entre los 15.000€ y 27.125€.

4.1.2. Andlisis del mercado de compraventa de vivienda en Bilbao

Una vez expuestas las necesidades que presenta el potencial demandante de vivienda en Bilbao y
habiendo descrito cada una de las zonas y barrios bilbainos y su correspondiente parque de
viviendas, este apartado examina la compraventa de viviendas a partir de indicadores clave como el
numero de compraventas realizadas o los precios de las viviendas.

Operaciones de compraventa

De acuerdo con los Ultimos datos obtenidos, en el primer trimestre del afio 2024 se registraron 844
operaciones de compraventa en Bilbao. Extrapolando este dato al 2024 al completo, asumiendo
que en cada trimestre se cerraran un numero de operaciones similares, en el afio natural se deberian
completar entre 3.300-3.400 operaciones, dato similar al obtenido en el afio anterior (3.323).
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A lo largo de los Ultimos 12 afos, el nimero de operaciones completadas ha ido evolucionando
constantemente, a excepcion de los afios 2019 y 2020, los cuales sufrieron una pequefia bajada
debido a la situacion derivada del Covid-19 v la inestabilidad econdmica asociada. La serie temporal
analizada cuenta con su mayor nimero de transacciones en el aflo 2022 en el que se sobrepasaron
las 4.000 compraventas de vivienda. El crecimiento experimentado desde hace 10 afos hasta el
2023 es del 106,91 %, pasando de las 1.600-2.000 operaciones a principios de la década de 2010
hasta las 3.300-3.500 que se alcanzaron al final de este periodo. La Figura 12 expone de manera
grafica esta evolucion en la compraventa de viviendas.

Evolucion del nUmero de compraventas de vivienda en Bilbao
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Flgura 12. Evolucion (2012-2023) del nimero de compraventas de vivienda en Bilbao.
Fuente: Elaboracion propia a partir del Departamento de Flanificacion Territorial, Vivienda y Transportes.

Compraventa de vivienda nueva y vivienda usada

Una vez conocido el nimero de viviendas compradas en la Ultima década, este apartado estudia el
tipo de operaciones por tipo de compra: vivienda nueva o vivienda usada. Asi, la vivienda usada, con
808 operaciones (95,73%), destaca sobre la compra de vivienda nueva, dénde se han realizado
36 operaciones (4,27%), en 2024. Segun estos datos y realizando una previsién de como podria
terminar el afio natural, el nUmero de compraventa de nuevas viviendas podria situarse en cerca de
150, siendo un gran retroceso con respecto a afos anteriores. Para las viviendas usadas, la
estimacion calcula que deben suceder aproximadamente 3.200 operaciones, habiendo utilizado en
ambos casos el dato real obtenido en el primer cuatrimestre para obtenerla proyeccion.

Estudiando la evolucion en la Ultima década de la compraventa por tipo de vivienda, en el caso de
la vivienda nueva, a principios de la década se alcanz6 uno de los primeros picos, pero en los afios
posteriores la curva descendié notablemente hasta 3 afios después en la que un nievo pico fue
alcanzado. En los Ultimos afios de la década de los 2010 y los primeros afios del 2020 el mercado
se ha establecido constante en un rango de 300 — 400 operaciones.

Acerca del mercado de la vivienda usada, el crecimiento sucedié de manera exponencial con un
aumento del 118% de las transacciones respecto al inicio de la serie estudiada. Asi, se ha pasado
de registrar 1.300 operaciones al principio del periodo, pasando por las 2.500-2.700 operaciones
entre los afios 2015 y 2017, hasta llegar a las mas de 3.000 de los Ultimos afios de los 2010 y
principios del 2020 (con la excepcion del afio 2020 cuyo principal motivo es el paron econdémico
provocado por situacién sanitaria derivada del Covid-19).

La Figura 13 muestra las tendencias anteriormente explicadas, aportando una perspectiva evolutiva
desde el afio 2012 hasta la actualidad.
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Evolucion del numero de compraventas de vivienda por tipo de vivienda

en Bilbao
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Figura 13. Evolucion (2012-2023) del nimero de compraventas de vivienda en Bilbao por tipo de vivienda
Fuente: Elaboracion propia a partir e Departamento de Flanificacion Territorial, Vivienaa y Transportes

Precio medio de compraventa por tipo de vivienda

El precio medio de las transacciones de nueva vivienda se sitla en 489.400€ sobre las operaciones
completadas en el primer cuatrimestre del afio 2024, siendo de 247.795€ para las viviendas
usadas.

El precio medio en ambos casos se ha incrementado en el periodo estudiado, por lo que, la presion
econdémica para los potenciales compradores es mayor, teniendo en cuenta el factor de la renta
media disponible y que este no haya crecido de una manera proporcional. La siguiente figura expone
los datos de la evolucion de los precios del mercado de compraventa de viviendas en el municipio
de Bilbao, tanto en vivienda usada como vivienda nueva:

Evolucion del precio medio de la transaccion de compraventa de
vivienda por tipo de vivienda en Bilbao
600.000
500.000
400.000
300.000
200000 O =0 O O O Qe OO
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=O==F\0lucion precio medio compraventa vivienda nueva «=O==Evolucion precio medio compraventa vivienda usada.

Figura 14. Evolucion (2012-2023) del precio medio de la transaccion de compraventa por tipo de vivienda en Bilbao
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Departamento de Flanificacion Territorial, Vivienda y Transportes

Atendiendo a los datos, en la compraventa de viviendas nuevas se pueden dividir los efectos del
mercado en tres periodos: del 2012-2015 en el que el precio medio cayd constantemente, de
2015-2019 en el que el precio medio se mantuvo mas constante y del 2019 en adelante, en el
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gue ha habido un crecimiento importante hasta el Ultimo afio (2023) habiendo bajado el precio
medio en comparacion con el precio medio del afio inmediatamente anterior, soportando una bajada
del -5,77%. En cambio, en comparacion con un periodo mas amplio, se observa como el precio
medio actual ha aumentado un 32,48% en 5 afios y un 54,47% si se realiza la comparacion con el
precio medio minimo alcanzado en la serie estudiada, que se corresponde a 2015, con 258.983€.

En el mercado de compraventa de vivienda usada se observa una tendencia similar pero menos
acentuada. En este caso, el precio medio de compra de la vivienda usada en el 2023 retorn6 a
valores del 2020, tras dos afios de bajada constante en el que se ha alcanzado una disminucion en
el precio medio de un 3,14%. Ampliando la imagen y comparando la situacién actual 5 afios atrés,
el precio medio habria aumentado casi un 5%, pasando de 226.071€ a 236.998€, Ultimo dato de
precio medio de un afio natural al completo (2023). Los minimos del mercado en cuanto a precio
medio en los Ultimos 12 afios coinciden con lo mencionado anteriormente en el mercado de la
vivienda nueva, sucediendo entre el 2013-2015, siendo el minimo el 2014 con 201.727€ y
representando un aumento actual del 22,83% en comparacion con el precio mas bajo de la serie.

Precio medio por m? de las viviendas de operaciones de compraventa

En cuanto al precio del metro cuadrado de vivienda, el precio medio por m? del 1° trimestre de 2024
que ha sido de 2.968,97€/mz2. Desglosando este dato por tipologia de vivienda, el precio medio por
m2 de vivienda usada es 2.912,76€/m2 y de vivienda nueva 4.297,32€/m?. Al haber mas
transacciones de vivienda usada que de vivienda nueva, se explica porque el promedio de precio por
m2 es mas cercano al de vivienda usada que vivienda nueva.

En los Ultimos 5 afios, el precio medio por m2 de las operaciones de compraventa de vivienda se ha
situado en un rango de entre 2.600 a 2.900€/m?2 con un crecimiento continuado desde el 2017
hasta el 2022, afio en el que se retornd a precios de maximos histéricos de la Ultima década
(acercandose a los 3.000€/m?2).

Evolucion precio por m2 de la compraventa de vivenda de Bilbao
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Figura 15. Evolucion (2012-2023) del precio medio por m? de la compraventa de vivienda en Bjlbao
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Departamento de Flanificacion Territorial, Vivienda y Transportes

El grafico muestra como el precio por m2 se ha ido comportando de forma similar al precio en funcion
de la tipologia de la vivienda (nueva o usada). En el grafico que se muestra a continuacion pueden

verse ambas curvas que representan el precio por m2 de cada uno de los mercados, pudiendo sacar
conclusiones al respecto.

Durante la Ultima década el precio por m2 ha alcanzado 3 picos en distintas épocas, siendo el
primero de ellos el experimentado en 2013 vy, el Ultimo y maximo precio por m2 alcanzando en la
década en el afio2022 con un valor de 4.352,44€ por m2,
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El precio medio por m2 de la vivienda usada, sin embargo, se ha mantenido mas estable,
manteniendo un crecimiento sostenido en el tiempo desde el afio 2017, periodo en el que el precio
medio por m2 ha aumentado cerca de 700€. En el Ultimo afo del que se disponen datos, el
crecimiento se desacelero ligeramente con una leve bajada del 0,6% sobre el afio anterior.

Evolucion precio por m2 y por tipo de vivienda en Bilbao

5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

=== [\/0lucion precio medio m2 de compraventa vivenda nueva

O~ Evolucion precio medio m2 de compraventa vivienda usada

Figura 16. Evolucion (2012-2023) del precio medio por m2 por tipo de vivienaa en Bilbao.
Fuente: Elaboracion propia a través de aatos del Departamento de Flanificacion Territorial, Vivienda y Transportes.

4.1.3. Andlisis del mercado de alquiler de vivienda en Bilbao

Este apartado contempla el andlisis del mercado del alquiler de vivienda, complementando los datos
del mercado de compraventa. En el afio 2021, habia 21.618 viviendas en régimen de alquiler, lo
que representa un 14,62% del total de viviendas existentes. En la tabla adjunta se facilitan datos
que permiten la comparacion con afios atras, conociendo cual ha sido el efecto experimentado en
el mercado de la vivienda de alquiler en Bilbao.
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Tabla 10. Evolucion n° de viviendas, por régimen de acceso, en Bilbao
Fuente: Eustat

Variacion Variacion
2Ue (2016-2011) (2011-2021)
Total viviendas 142.043 144,593 1,.80% 147.864 4,10%
En alquiler 13.017 19.663 51,06% 21.618 66,08%

El mercado del alquiler ha experimento un gran aumento, pasando de las 13.017 viviendas
registradas bajo este régimen a 21.618, lo que supone practicamente duplicar el nimero de
viviendas en esta década.

El régimen de tenencia mas comun es la propiedad aunque, a pesar de ello, durante los Ultimos 10
afios, la propiedad ha perdido un peso del 2% en detrimento del régimen de alquiler que ha
aumentado en ese periodo més de un 5%. Otras formas de tenencia, como la cooperativa de vivienda
o la copropiedad, son regimenes poco comunes que han perdido peso con el paso del tiempo,
disminuyendo un 3% en la Ultima década. La Figura 17 muestra la distribucion del peso de cada
uno de los regimenes de tenencia en Bilbao y su evoluciéon con el tiempo.

Evolucion del peso relativo de la vivienda de alquiler en Bilbao frente a
otras modalidades

160.000 8.495 3.410 3.203
(5,98%) (2,36%) (2,17%)

140.000 19.663 21.618
13.017 (13,60%) (14,62%)

120.000 (9.16%)

100000 En otras formas
80.000 e
60.000 120.531 121.520 123.043 W En alquiler

: (84,86%) (84,04%) (83,21%) m En propiedad
40.000
20.000
0

2011 2016 2021

Figura 17. Evolucion del peso de la vivienda en alquiler en Bilbao
Fuente: Eustat

Con respecto a la renta mensual media de los contratos de alquiler libre en Bilbao en 2023, en
general se sitla en 820,3€ sin importar tipo de vivienda y contrato. En la siguiente tabla se presentan
los valores de renta mensual media dependiendo del tipo de vivienda y contrato, siendo las tipologias
mas comunes las viviendas colectivas que estan bajo contrato de vivienda habitual.
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Tabla 11. Renta mensual media por tipo de vivienda y contrato en Billbao, afio 2023,
Fuente: Depdsito ae fianzas del Gobierno Vasco

Tipo de vivienda ‘ Tipo de contrato Renta mensual media
Total, media sin importar el contrato: 820,3€
Totales Vivienda habitual 814,22 €
Vivienda de 97786 €
temporada
Total, media vivienda colectiva sin importar el
contrato: 820,6€
Colectiva Vivienda habitual 81452 €
Vivienda de 97778 €
temporada
Total, media vivienda unifamiliar sin importar el
contrato: 733,8€
Unifamiliares Vivienda habitual 722,47 €
Vivienda de
temporada ]

Estos datos muestran como, bajo los 3 escenarios, la media total siempre se acerca al dato de la
vivienda habitual al ser el tipo de contrato mas recurrente. Para el caso de la vivienda unifamiliar de
contrato de vivienda temporal no se disponen de datos al no existir oferta suficiente.

4.2 Situacién de grandes tenedores de vivienda

Siguiendo el criterio y definicion aportada al concepto “gran tenedor”, redactado en el articulo 3 de
la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, que menciona que, sera considerado
como gran tenedor ‘la persona fisica o juridica que sea titular de mds de diez inmuebles urbanos de
uso residencial o una superficie construida de mds de 1.500 m? de uso residencial, excluyendo en
fodo caso garajes y trasteros. Esta definicion podrd ser particularizada en la declaracion de entornos
de mercado residencial tensionado hasta aquellos titulares de cinco o mds inmuebles urbanos de
uso residencial ubicados en dicho ambito, cuando asi sea motivado por la comuniaad autonoma en
la correspondiente memoria justificativa”

Acorde a esta definicion y segln los datos obtenidos desde el catastro a fecha de 14 de febrero de
2025, existen 112 personas (fisicas o juridicas) que son titulares de 11 o més inmuebles. Ademas,
el nimero de personas (fisicas o juridicas) que son titulares de entre 5y 10 inmuebles es de 618,
representando a 2.915 viviendas que estan manejadas por estos titulares. Este dato supone cerca
de un 2% del total de viviendas de Bilbao estan controladas por los grandes tenedores que tienen
entre 5y 10 viviendas.

Por otro lado, el articulo 17.7 de la Ley 29/94 de Arrendamientos Urbanos, a su vez, establece que
“en los contratos de arrendamiento de vivienaa sujetos a la presente ley en los que el arrencador
sea un gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicion estableciaa en la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda, y en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado
residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los
términos dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienaa, la
renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder del limite maximo del precio aplicable
conforme al sistema de indices de precios de referencia atendiendo a las condiciones y caracteristicas
de la vivienaa arrendaaa y del edlficio en que se ubique, pudiendo desarrollarse reglamentariamente
las bases metodoldgicas de dicho sistema y los protocolos de colaboracion e intercambio de datos
con los sistemas de informacion estatales y autonomicos de aplicacion.”
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4.3 Panorama de vivienda a futuro en Bilbao

A partir de las proyecciones demogréficas realizadas en el apartado 3.2.1 Proyecciones
poblacionales del presente documento, este apartado compara la demanda de vivienda esperada
frente a la capacidad del municipio para aumentar el parque de viviendas, aumentando su capacidad
habitacional. A fin de conocer las posibilidades de nuevos desarrollos urbanisticos previstos por la
normativa municipal, el Plan General de Ordenacién Urbana (en adelante, PGOU) determina el
nUimero maximo de viviendas que podrian construirse sobre los espacios previstos para la realizacion
de edificaciones residenciales.

De acuerdo con el PGOU en su articulo 6.1 sobre la cuantificacion de las demandas residenciales,
se expone que “De conformidad con lo establecido en las vigentes Directrices de Ordenacion del
Territorio (AD:30-VI-2019) la capacidad resigencial maxima de Bilbao se estima en 16.264
viviendas. (...) En ese contexto, este Flan prevé el desarrollo de un total aproximado de 15.300
nuevas viviendas en atencion a las razones siguientes:

o Darrespuesta a las demandas residenciales de un periodo de 15 afios contados a partir de
su aprobacion.

o Adecuarse a la progresiva reduccion de la ratio referente al nimero de personas/vivienda
que, segun estimaciones del INE, el afio 2031 puede descender a 2,3.

o Estabilizar la poblacion en torno a 350.000 habitantes.

Todos esos factores apuntan a la necesidad de mas viviendas para mantener la misma poblacion.

La citaga prevision se adecua a lo establecido en las vigentes D.O.7. en atencion a, entre otras, las
lres razones siguientes. For un lado, es inferior en unas 965 viviendas. a la cuantificacion maxima
resultante de las DOT. Por otro, la diferencia es aun mayor si se tiene en cuenta que, a los efectos
de las DOT no computan las viviendas planteadas en actuaciones de dotacion. Asi, dada la
estimacion de que, de las citadas 15.300 viviendas, unas 3.856 vivienadas son objeto de ese tjpo
de actuacion, el incremento previsto a dichos efectos es de unas 11.444 viviendas. For dltimo, dado
que la mayor parte de las viviendas planteadas resultan de actuaciones de renovacion y
redensificacion del suelo urbano de la ciudad, dicha adecuacion es, si cabe, mds indiscutible en la
medida en que las citadas DOT prevén que se podrd respetar una capacidad superior que resulte
de ese tjpo de actuaciones.

Ademas, y en ese contexto cabe apuntar que el porcentaje de vivienda vacia se estima en un 5,37 %,
que no resulta particularmente significativo en el conjunto.

A su vez, la cuantia de 15.300 nuevas viviendas supone aproximadamente el 9,5% del parque de
viviendas existente.” (PGOU, Pdgina 104)

Esta informacién expuesta por el PGOU sigue la misma linea de los datos, calculos propios y
proyecciones con los que se ha realizado el presente informe. La infografia a continuacion muestra
una comparacion entre el crecimiento poblacional esperado y el aumento del parque de vivienda
esperado a partir de lo dispuesto por el PGOU:
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Poblacion esperada para 2036: Aumento del parque de viviendas

Aproximadamente 353.482 esperado: 15.300
t 1,34% en comparacién E" Capacidgq maxima del parqu§
con el 2024 (1) . de  viviendas esperado:

16.264 viviendas mas

Las necesidades de vivienda a futuro en Bilbao podrian estar
cubiertas con la planificacién de construccién de nuevas viviendas

previsto en el PGOU, siempre que el crecimiento demogréfico se
rija por los parametros estudiados.

En el presente informe, se ha calculado la demanda de vivienda a partir del tamafio medio de las
unidades residenciales actual. A partir de esta ratio, teniendo en cuenta el crecimiento poblacional
esperado, se concluye que, en caso de construirse las viviendas previstas por el PGOU, las
necesidades de vivienda podrian quedar solventadas para los proximos 15 afios.

Sin embargo, esta proyeccion poblacional no exime de que la poblacion del municipio crezca bajo
otros parametros, por lo que, la toma de medidas adicionales en el mercado de la vivienda, tal y
como se ha expuesto durante este apartado, esta justificado debido a la baja disponibilidad actual y
el creciente precio de la vivienda respecto al poder adquisitivo de las familias. El siguiente apartado
expone la situacion del municipio, cruzando datos de poder adquisitivo de las familias del municipio
con el crecimiento de los precios y como, basandose en estos datos, el Ayuntamiento de Bilbao se
encuentra en la posicién de declarar el municipio al completo como zona de vivienda tensionada.

4.3 Conclusiones clave de la panoramica de vivienda en Bilbao

Analizando la situacion de la vivienda en Bilbao expuesta en este apartado, observamos las
siguientes conclusiones:

e |as caracteristicas mas resefiables de las 27.215 solicitudes de demanda de vivienda en
Bilbao corresponden al perfil de una persona empadronada en el municipio, que solicita una
vivienda en formato de alquiler, que tiene un nivel de ingresos entre 15.000€ y 27.125€ y
que conforma a una unidad convivencial independiente.

e FEl nimero de operaciones de compraventa que suceden en Bilbao ha aumentado
notablemente en la Ultima década, alcanzando su pico maximo en 2022 con 4.074
operaciones. La mayorfa de estas compras corresponden a viviendas usadas.

e [l precio medio se ha encarecido tanto en compraventa de vivienda usada como de nueva
construccion. En el caso de la vivienda nueva, se ha sobrepasado de nuevo el rango de los
400.000€y, en la vivienda usada en los Ultimos 6 afios el precio ha subido méas de 20.000€
(siendo el maximo 244.693€ de 2021)

e El precio por m2 llevaba aumentando constantemente 6 afios, hasta el pequefio receso del
2023, y vuelve a acercarse a los maximos alcanzados a principios de la década (3.097,45€
de 2012).
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e El ndmero de viviendas en régimen de alquiler en Bilbao ha aumentado exponencialmente,
siendo un 66% mas que en 2011, En 2021, Ultimo afio del que se disponen de datos,
habia 21.618 viviendas en alquiler.

e |a renta mensual media sin importar el tipo de vivienda para una vivienda de alquiler en
Bilbao es de 820,3€.

e Hay un total de 2.915 viviendas en manos de grandes tenedores en Bilbao, representando
casi un 2% del parque total de viviendas existentes.

e [En un plazo de 15 afios, siempre que se cumplan las predicciones de crecimiento
poblacional, la demanda de vivienda derivada del crecimiento poblacional podria quedar
cubierta con el crecimiento del parque de viviendas previsto por el PGOU.
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5.1 Criterios de declaracion

Bajo la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, las autoridades locales pueden
declarar zonas tensionadas de vivienda aquellas zonas dénde el precio del mercado de la vivienda,
tanto de alquiler como de compras, hace que la poblacion del area estudiada no pueda acceder a
una vivienda para satisfacer sus necesidades. Para poder realizar esta declaracion, de acuerdo con
el articulo 18 de la citada Ley, la zona que precisa esta declaracién debera, como minimo, cumplir
con alguno de los dos siguientes criterios:

a) Que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal o de la
unidad de convivencia, mas los gastos y suministros basicos, supere el treinta por ciento de los
ingresos medios o de la renta media de los hogares.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en los cinco arios
anteriores a la declaracion como drea de mercado de Vivienda tensionado, un porcentaje de
crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales superior al porcentaje de crecimiento
acumulado del indice de precios de consumo de la comunigad autonoma correspondiente.

Asi, a partir de los datos recopilados en los anteriores apartados, se procede al analisis completo de
ambos criterios, desglosado por distritos y para todo el municipio de Bilbao en su conjunto.

5.2 Criterio I: Carga del coste de vivienda sobre renta media

El primer criterio de evaluacion de zona tensionada se refiere a las posibilidades econémicas de las
familias del municipio para poder satisfacer los costes, o bien de alquiler o bien hipotecarios mas los
gastos y suministros basicos, de sus viviendas con respecto a la renta familiar media disponible por
los habitantes de la zona estudiada.

SQué se entiende por gastos y suministros basicos?

Tal y como indica la ley 12/2023, por el derecho a la vivienda, en su articulo 3 define que: Los
gastos y suministros bdsicos corresponden al importe del coste de los suministros energéticos (de
electricidad, gas, gasoil, entre otros), agua corriente, de los servicios de telecomunicacion, y las
posibles contribuciones a la comunidad de propietarios, todos ellos de la vivienda habitual”.

Por lo tanto, y siguiendo esa definicion de referencia, se incluyen a la renta media del alquiler mensual
de la vivienda los siguientes gastos y suministros basicos anuales:

Tabla 12. Suministros basicos (2022) considerados para su inclusion al gasto total para el calculo ael Criterio 1.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Eustat.

Servicios
Suministro postales,

Servicios
vivienda
n.c.o.p®

/881€

de agua Electricidad telefonia 'y

fax
856,2€

141,5€ 755.8€ 480,4€

9 Siguiendo la  categorizacion de gastos de Eustat (https://www.eustat.eus/bankupx/pxweb/es/DB/-

PX 172503 cegf egf08.px) se contemplan estos gastos como suministros basicos. N.C.O.P (No Comprendidos en
Otras Partes) hace referencia a los gastos de la vivienda que no estan contemplados en otras partidas de la encuesta de
gasto familiar.
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Los gastos expuestos han sido afiadidos junto con la renta mensual media del alquiler para realizar
la comparacion necesaria para la comprobacion requerida en el Criterio 1, acerca de la carga media
del alquiler y gastos de suministros sobre la renta disponible.

Para ello, en la siguiente Tabla, se expone el nivel de gasto en costes de alquiler con respecto a la
renta familiar disponible en cada distrito y en el total del municipio:

Tabla 13. Revision criterio |, porcentaje (%) que representa el alquiler sobre la renta familiar media disponible.
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos de Eustat y Deposito de Flanzas del Gobierno Vasco.

Renta familiar
media

Renta alquiler
mensual media Criterio 1

anual (2022)1° g
Distrito 1. Deusto 41.242 € 803,20 € 30,70%
Distrito 2. Uribarri 36.897 € 712,50 € 31,36%
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga 34.242 € 681,00 € 32,69%
Distrito 4. Begofia 34.060 € 726,50 € 34,47%
Distrito 5. Ibaiondo 36.441 € 732,70 € 32,42%
Distrito 6. Abando 67.447 € 1.018,20 € 22,60%
Distrito 7. Rekalde 35.985 € 747,60 € 33,33%
Distrito 8. Basurto-Zorroza 38.489 € 756,00 € 31,42%
Municipio de Bilbao 41.400 € 791,50 € 30,24%

disponible,

Atendiendo a los datos expuestos en la Tabla Tabla 13. Revisién criterio |, porcentaje (%) que
representa el alquiler sobre la renta familiar media disponible. y al “/nforme sobre zonas tensionadas
en Euskadi"del Observatorio Vasco de la Vivienda, la presente memoria justificativa propone la
declaracién integra del municipio de Bilbao como zona de vivienda tensionada, en virtud del
cumplimiento del Primer Criterio establecido por la Ley de Vivienda en la totalidad del municipio de
Bilbao. Asi, todos los distritos que componen el municipio de Bilbao pueden ser determinados como
zonas de vivienda tensionada, ya que, la renta media de los alquileres mas los gastos en suministros
basicos superan el 30% de la renta familiar media disponible en el conjunto del municipio.

A pesar de que el Distrito 6. Abando no supere este 30% de gasto medio sobre la renta familiar
disponible de las personas residentes de este, resulta necesaria su inclusion junto a los otros siete
distritos ya que las dindmicas del mercado tienen una afeccion completa sobre todo el municipio y
su exclusion limita los fines pretendidos con la Declaracion.

5.3 Criterio Il: Evolucion del coste del alquiler

El segundo criterio establecido por la Ley en cuanto a la declaracion de zonas de vivienda
tensionadas se refiere al crecimiento del coste del alquiler en los Ultimos cinco afios. Para poder
declarar la zona como tensionada, el aumento del coste de la vivienda deberd ser un 3% més que
el IPC registrado en la Comunidad Auténoma de referencia en ese mismo periodo. En el caso de la
CAPV, esa evolucion del IPC para el periodo de referencia (2018-2023) es de un 16,42%, segin
datos de Eustat.’? Por lo tanto, para cumplir este criterio, el aumento del precio del alquiler debera
ser de un 16,42%+3%= 19,42% en este periodo.

10 Datos procedentes de consulta directa con Eustat.

11 Datos procedentes de las rentas medias de alquiler de los contratos vigentes a fecha de 31-12-2022 publicados en
el Informe Anual de Estadistica del Mercado de Alquiler — EMAL para el 2022 (Fuente: Deposito de fianzas del Pais
Vasco) https://www.euskadi.eus/contenidos/documentacion/informe _emal 2022t4/es def/Informe-EMAL-anual-
2022 cas.pdf

2https.//www.eustat.eus/elementos/ele0000500/indice-de-precios-de-consumo-ipc-general-y-por-grupos-de-la-ca-de-euskadi-medias-
anuales/thl0000527 c.htm/
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Tabla 14. Revision criterio /], evolucion de la renta media mensual de alquiler, (2018-2023)
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos del Observatorio Vasco de Vivienda

Renta alquiler ~ Renta alquiler
mensual media mensual media Criterio 2
(2018)13 (2023)14

Distrito 1. Deusto 759,50€ 830,90 € 9,40%
Distrito 2. Uribarri 670,80€ 795,30 € 18,56%
Distrito 3. Otxarkoaga-Txurdinaga 612,70€ 708,70 € 1567%
Distrito 4. Begofia 678,30€ 745,70 € 9,94%
Distrito 5. Ibaiondo 692,30€ 751,50 € 8,55%
Distrito 6. Abando 984 ,40€ 1.051,20 € 6,79%
Distrito 7. Rekalde 690,30€ 767,60 € 11,20%
Distrito 8. Basurto-Zorroza 710,80€ 772,60 € 8,69%
Municipio de Bilbao 724,74€ 814,50 € 12,39%

Observando los datos del crecimiento del precio medio de los alquileres en los Ultimos cinco afios,
estos han aumentado en un 12,39% para el total del municipio. Sin embargo, y a pesar de que es
una subida resefiable, no es suficiente para alcanzar el baremo indicado por el Criterio Il contemplado
por la Ley de Vivienda. Este criterio, como se ha expuesto con anterioridad, debe superar el
crecimiento del IPC de la Comunidad Auténoma mas tres puntos porcentuales. En el caso de Euskadi,
el crecimiento en este lustro ha sido del 16,42%, por lo que este crecimiento de la renta de los
alquileres deberfa haber superado el 19,42% para cumplir con el Criterio. En todo el municipio, este
hecho no sucede, siendo Uribarri el distrito que mas se aproxima al cumplimiento del citado criterio.

5.4 Conclusiones criterios de declaraciéon

e De acuerdo con el estudio de ambos criterios y atendiendo a que la situacion de la totalidad
del municipio es de cumplimiento del primer criterio de Declaracion, se justifica la declaracion
del total del territorio de Bilbao como Zona de Vivienda Tensionada.

e Analizando el conjunto del municipio de Bilbao, este criterio se cumple ya que el 30,24%
de la renta familiar media disponible se destina al pago del alquiler de la vivienda como
primera residencia y los gastos de suministros basicos.

e En el Distrito 6. Abando no se cumple con el criterio, pero si que sucede en el conjunto del
municipio. Esta excepcionalidad se explica debido al alto poder adquisitivo de las personas
residentes como se muestra en la Tabla 13. Esta relacion coste de alquiler y suministros
bésicos-renta media familiar disponible alcanza el 22,60%.

e [En el caso del criterio Il, correspondiente al alza de los precios de alquiler, no hay distritos
que cumplan con los valores designados. La principal razén para ello es que el IPC del Pais
Vasco, en este periodo de referencia (2018-2023), experimentd un crecimiento muy alto
(16,42%), por lo que este criterio queda desvirtuado.

13 Datos obtenidos a partir de las rentas medias mensuales de fianzas de los contratos vigentes a 31-12-2018 publicados
en el Informe de Estadisticas del Mercado del Alquiler (Fuente: Observatorio Vasco de la Vivienda, 2019)
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/contenidos/informacion/ow_ema19_1/es_ow._sevi/adjuntos/Informe_EMA.pdf
14 Datos procedentes de las rentas medias de alquiler de los contratos vigentes a fecha de 31-12-2023 publicados en
el Informe Anual de Estadistica del Mercado de Alquiler — EMAL para el 2022 (Fuente: Deposito de fianzas del Pais
Vasco) https://observatoriovivienda.euskadi.eus/contenidos/documentacion/informe_emal_2023t4/es_def/Informe-
EMAL-anual-2023_cas.pdf
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6.1 Resumen de los programas y politicas de apoyo a la
vivienda

En el presente apartado identifican los programas y ayudas que afectan a la vivienda en Bilbao,
realizando un primer mapeado que permita caracterizar cada una de las iniciativas y, posteriormente,
se realice un andlisis del impacto de estos programas.

Para caracterizar las ayudas disponibles, es necesario mencionar y describir a los dos entes que
gestionan este tipo de ayudas desde el Gobierno Vasco:

e Alokabide: servicio orientado a la funcidn social de la vivienda a través de la politica de
alquiler y agente clave para el desarrollo de la politica de vivienda del Gobierno Vasco.

e [Ftxebide: Organismo que configura y da soporte operativo a las prestaciones del servicio
publico vasco de vivienda.

Ambos organismos ejercen una labor crucial en el marco de la vivienda, siendo de especial referencia
a la hora de analizar este apartado gracias a los datos que manejan y los reportes que emiten.

Actualmente en el Pais Vasco existen 6 lineas de ayudas diferentes que buscan mejorar el estado
del mercado de la vivienda y, como maximo objetivo, cubrir el derecho a la vivienda digna. Existen
dos tipologias de ayuda con y sin aportacion econdmica. La aportacion econémica se dispone para
afrontar el pago del alquiler o hipoteca.

De manera complementaria, el Ayuntamiento de Bilbao gestiona un conjunto de ayudas particulares
para el municipio que van dirigidas de manera especifica a los colectivos mas vulnerables que se
encuentran en riesgo de exclusion social y a las personas de la tercera edad.

Todo ello completa un grupo de politicas que, por su variedad en las convocatorias a quienes estan
dirigidas, son facilmente accesibles para cualquier persona que reside en el Pais Vasco vy
concretamente en Bilbao. Gracias a ello, se consigue abordar grandes nichos poblacionales que se
ven necesitados en materia de vivienda, permitiendo mejorar su estado y satisfacer el derecho a una
vivienda digna y adecuada.

A continuacion, se ofrece una tabla descriptiva resumen que contiene informacion clave sobre cada
una de las politicas y programas de relevancia en materia de vivienda:
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Tabla 15. Ayudas existentes para el acceso a la vivienda. Fuente: Elaboracion propia.

Nombre Entidad gestora Tipo de ayuda | Resumen de la ayuda
L . - Las personas solicitantes reciben una renta mensual por incorporar su vivienda vacia al mercado del
Bizigune Alokabide Econdmica . .
alguiler protegido.
. - Permite al Gobierno Vasco intermediar en el mercado del alquiler sobre aquellas viviendas vacias de
ASAP Etxebide No econémica o . ;
personas propietarias a las que se les recompensa con un sistema de garantfas.
Derecho subjetivo . o Permite la ocupacion legal y estable de vivienda a aquellas personas que no dispongan de una vivienda
- Etxebide No econdmica . - . .
de vivienda (DSV) digna y adecuada y carezcan de recursos economicos precisos para conseguir una.

Prestacion Prestacion econdmica para el pago del alquiler, concedida a unidades convivenciales a las que se les
econdémica de Etxebide Econdmica concede el DSV pero no se les facilita vivienda por falta de disponibilidad. Sustituye a la anterior PCV
vivienda (PEV) (Prestacion complementaria de vivienda).

. L Prestacion econdmica directa, con maximo de 300€, para favorecer la emancipacion de jovenes de

Gaztelagun Alokabide Econémica ~

entre 18 a 35 afios.
. o Prestacion econdmica directa a jovenes de entre 25 y 29 afios con un maximo de 300€ durante dos
, Diputacion Foral de - ~ . : . . o
Emantzipa Bizkaia Econdmica afos destinados al pago del alquiler, hipoteca o préstamo para comprar una vivienda. Esta ayuda es
compatible con Gaztelagun.
Ayuda para la Departamento de Subvencién a fondo perdido segun el valor de tasacion de la vivienda libre que va a ser adquirida a la
adquisicion de vivienda y agenda Econdmica cual, dependiendo de las caracteristicas del solicitante, se les aplica un 5% o 6%, mas otros afiadidos
vivienda libre usada | urbana del Pais Vasco para calcular el coste a subvencionar.
Departamento de o - . . . . .
o Prestacion econdmica destinada a personas en una unidad de convivencia cuyos recursos monetarios
Ayudas de Igualdad, justicia y - o - . . , .
Econdmica resulten insuficientes para hacer frente a gastos especificos, necesarios para prevenir, evitar o paliar

emergencia social

politica sociales del
Pais Vasco

situaciones de exclusion social.

Servicio de
alojamiento para
personas mayores

Ayuntamiento de Bilbao

No econdmica

Proporciona cobertura residencial a personas mayores autonomas o con Grado | de dependencia con
la necesidad de alojamiento, pero sin recursos para ello. Se ofrecen las modalidades de alojamiento:
vivienda tutelada, vivienda comunitaria (Grado |) y hogares compartidos.
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6.2 Incidencia de los programas y politicas de apoyo

Con el objetivo de analizar de forma detallada los programas y politicas de apoyo mencionados en
el apartado anterior, se van a tener en cuenta aspectos cuantitativas y cualitativos, aportando una
perspectiva sobre su alcance sobre la poblacion.

El parque de viviendas municipales protegidas de Bilbao esta compuesto por 4.142 viviendas
y 86 alojamientos dotacionales. Para poner en perspectiva dicho indicador, Bilbao cuenta con una
vivienda municipal en alquiler social por cada 82 habitantes, lo cual es una gran diferencia con
respecto a otros grandes nlcleos urbanos de Espafia, como Madrid (una vivienda por cada 996
habitantes), Sevilla (por cada 336 habitantes), Zaragoza (por cada 276 habitantes), Barcelona
(por cada 185 habitantes) o Mélaga (por cada 154 habitantes). De acuerdo con los datos
disponibles, el 2,50% de los y las habitantes de Bilbao residen en una vivienda municipal de Alquiler.

Mediante el programa de ayudas Bizigune, las personas propietarias de viviendas vacias ponen en
manos de Alokabide su inmueble para darle un uso social y alojar familias inscritas en el servicio
vasco de vivienda. Bajo este programa, a fecha de 01/01/2024, se han ocupado 1.046 (87,39%)
viviendas sobre un total de 1.197 disponibles mediante el mismo.

Estado de las viviendas adscritas al programa Bizigune

12,61%
(151)

87.39%
(1046) .~

» Ocupada Admisién

Figura 18: Estado de las viviendas adscritas al programa Bizigune
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos del Ayuntamiento de Bilbao

Tal y como se muestra en el gréfico, cerca de un 90% del total de viviendas que maneja el programa
ya han sido ocupadas por unidades convivenciales inscritas en Etxebide como solicitantes de
vivienda. Para poner en perspectiva este dato, el nUmero de viviendas total que son gestionadas por
Bizigune, representan un 28% del total viviendas municipales protegidas que hay en Bilbao.

En cuanto al programa ASAP, cuyo objetivo ocupar las viviendas vacias de Bilbao, pero aportando
incentivos distintos para los propietarios, gestiona 50 veces menos viviendas que las que
gestionadas por Bizigune, con un total de 20. De estas 20 viviendas, 16 de ellas ya han sido
ocupadas, por lo que 4 de ellas estan en proceso de admisién (a fecha 01/01/2024). Segun estos
datos, ASAP es un programa de vivienda con mucha menor incidencia en la poblacién que Bizigune,
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Estado de las viviendas adscritas al programa ASAP
20%

(4)

80%
(16)

m Ocupada = Admision

Figura 19: Estado de las viviendas adscritas al programa ASAP
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos del Ayuntamiento de Bilbao

Con respecto a las ayudas asociadas al “Derecho subjetivo de vivienda” (DSV) y la “Prestacion
econémica de vivienda”, los datos relativos al nimero de solicitudes recibidas en el 2023 se
describen a continuacion: El total de 2.324 personas han recibido estas ayudas, siendo el perfil mas
habitual del solicitante el de mujer mayor de 35 afios, siendo el 62% de los casos (1.447
solicitudes). En cuanto al género, las mujeres tienen mucha més representacion en este tipo de
solicitudes que los hombres, representando un 87% del total de los casos con mas de 2.000 de las
2.324 solicitudes.

Analizando las personas beneficiarias de las ayudas, 1.174 (50,51%) son personas catalogadas
como prioritarias para adjudicacion de vivienda acorde a sus caracteristicas personales. De los 1.150
casos (49,48%) restantes que no son prioritarias, se dividen entre los que consiguen recibir una
vivienda y los que, debido a la falta de vivienda adecuada a su contexto, reciben la Prestacion
Econémica de Vivienda (en adelante, PEV) para soportar el coste del alquiler. Estos dos grupos
estan repartidos de manera mas o menos equitativa recibiendo vivienda 470 personas (40%) v, la

PEV 680 personas (60%).

2.324

o
) N solicitudes recibidas en
Solicitudes total PEV Adjudicacién de vivienda
DSV (e} J 351
- ~ 165 O 515 Q119
Q=200 O ~20 Si@ e 470 ¥ 5
<=35 = 113 >35-1061 >35 572 508 >35 398

Figura 20: Resumen de las solicitudes del Derecho Subjetivo de Vivienaa y PEV
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos del Ayuntamiento de Bilbao

Sobre el programa Gaztelagun, el cual presta una ayuda econdémica a personas jovenes para facilitar
su emancipacion, a fecha de 01/01/2024 habia un total de 4.107 expedientes tramitados en
solicitud de la ayuda. Del total de expedientes, la division por rangos de edad y sexo arroja el
siguiente orden representativo dentro de los expedientes existentes de la ayuda.
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Distribucion por edad y sexo de los expedientes de
Gaztelagun en Bilbao hasta 2024

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000
® Hombre = Mujer
B 18- 23 afios B 24 - 29 afios
30 - 35 afios > 35 afos

Figura 21. Distribucion por edad y sexo de los expedientes de Gaztelagun
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ayuntamiento de Bilbao

Del total de los expedientes analizados, 845 de ellos ya han finalizado y 1.632 estan en tramitacion
segin los datos de inicio de afio 2024. El total importe concedido en materia de la ayuda
“Gaztelagun” era de 9.523.604,89€ a fecha 01/01/20224, de los cuales 3.119.061,19€ fueron
correspondientes a tramites ya finalizados.

La distribucion del importe total concedido en la ayuda segun la edad de las personas beneficiarias
es la siguiente:

Ayudas de Gaztelagun otorgadas, por grupo de edad

11.580,00 €

667.547,16 €
(0.12%)

701%)

2.922.07518 €
(30,68%) _ e 5.922.402,55 €
(62,19%) /]

m 24 -29 Afos = 30 - 35 Afios 18 - 23 Afios Sin dato

Figura 22: Distribucion del importe de Gaztelagun por rangos de edad de la persona beneficiaria
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ayuntamiento de Bilbao

En cuanto a las ayudas de Emergencia Social, gestionadas por Departamento de Igualdad, Justicia
y Politica Social del Pais Vasco y que pretenden reducir las familias que se encuentran en riesgo de
exclusion social, el propio departamento emite un resumen estadistico sobre el impacto de las

ayudas.
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El porcentaje de concesiones sobre las solicitudes hechas en la comarca de Bilbao es del 69,9%,
habiéndose aprobado 12.451 solicitudes que afectan a 5.678 personas. Solo la comarca de
Gernika-Bermeo tuvo un porcentaje de concesiones menor que Bilbao, con un 62,9%, aunque en
su caso el nimero de solicitudes es significativamente menor.

Desglosando tanto las solicitudes como las concesiones por tipo de ayuda, se observa como la
mayorfa de ambas se concentran en ayudas para la energia, mantenimiento o necesidades primarias,
coincidiendo esta tendencia a nivel comarcal, provincial y autonémico. A nivel de solicitudes, en el
siguiente gréfico puede observarse el desglose existente y su representacion porcentual sobre el
total.

N° Solicitudes de AES por tipo de ayuda en Bilbao en 2022

761 548
1.003  (4.28%) (3.08%)
1151 (5:63%)

(6,47%) __

1506
(8,46%)

= Necesidades primarias = Energfa = Mantenimiento Alquiler

Mobiliario Reparaciones Endeudamiento Hipoteca

Figura 23: N° de solicitudes de AES por tipo de ayuda en Bilbao en 2022
Fuente. Elaboracion propia a partir de datos del Ayuntamiento de Bilbao

A pesar de que las ayudas por necesidades primarias son las mas solicitadas, se observa coémo la
tasa de concesion no es la mas alta en comparacion con otras categorias como las ayudas en
materia de energfa y mantenimiento. El siguiente grafico representa la naturaleza de las concesiones
totales:

51



H UDALA
ellbao AYUNTAMIENTO

N°® Concesiones de AES por tipo de ayuda en Bilbao en 2022

626 431 290(7
(503%) _ (3.46%) ,(233%)
765 _\( |
844  (614%) __

(6.78%) —__

= Energia = Mantenimiento = Necesidades primarias Mobiliario
Reparaciones Alquiler Hipoteca Endeudamiento

Figura 24. N° de concesiones de AES por tipo de ayuda en Bjlbao en 2022
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ayuntamiento de Bllbao

En total, Bilbao concedié una cuantia acumulada absoluta en "Ayudas de Emergencia Social” en el
afio 2022 de 8.886.053,64€, que representa un 18% de la cuantia total concedida por las
comarcas en el Pais Vasco. Ninguna comarca de Bizkaia ha concedido una cuantia en “Ayudas
de Emergencia Social” superior a la concedida en Bilbao. La cantidad media concedida es de
1.564,99€ que, en perspectiva sobre la media del Territorio, es de un 7,81% mas baja. La media
de Bizkaia se sitla casi al nivel de la media autondmica, situada en 1.697.55€, lo que indica que
Bilbao también se encuentra por debajo del promedio de cuantias media del Pais Vasco en general.
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A partir del anélisis de la situacion del mercado de la vivienda del municipio de Bilbao y atendiendo
a los criterios establecidos por la Ley 12/2023, de 24 de mayo por el derecho a la vivienda, se
procede a la declaracion de todo el municipio como Zona de Vivienda Tensionada ya que
cumplen con, al menos, uno de los criterios establecidos por la citada Ley en su articulo 18.3. A
pesar de que el Distrito 6. Abando no alcanza a los umbrales establecidos en los dos Criterios de
eleccion sefalados por la Ley por el Derecho a la Vivienda, la totalidad del municipio si que cumple
con el criterio de que el gasto de alquiler mas los suministros basicos suponga el 30% de la renta
familiar disponible.

De esta forma, se pretende evitar desnaturalizar las medidas a adoptar y evitar con ello una respuesta
negativa por el mercado con las mismas con caracter diferenciado en los distritos circundantes. Por
ello, el Ayuntamiento de Bilbao, fundamentado en el “/nforme sobre zonas tensionadas en Fuskadi”
de febrero de 2024 emitido por el Observatorio Vasco de la Vivienda, donde se perciben los
municipios como zonas tensionadas en su totalidad, procede a declarar el municipio de Bilbao

al completo como Zona de Vivienda Tensionada, bajo los preceptos de la Ley 12/2023.

El andlisis destaca la baja disponibilidad de viviendas vacias y el alto precio de los alquileres lo que
evita un acceso universal al Derecho Subjetivo de Acceso a la ocupacién de una vivienda,
incumpliendo otras normativas subsidiarias, como La Ley de Vivienda del Pais Vasco, la Ley 3/2015
de 18 de junio, y el posterior Decreto 147/2023, de 10 de octubre, del derecho subjetivo de acceso
a la ocupacion de una vivienda.

Por ello, esta declaracién de zonas tensionadas, de acuerdo con la Ley 12/2023, de 24 de mayo
del Gobierno Central, ampara a los municipios que declaren su mercado de la vivienda como zona
de vivienda tensionada a tomar medidas de emergencia, a fin de tratar de revertir la situaciéon y
establecer politicas que permitan democratizar el acceso a la vivienda en condiciones de vida dignas.

Asi, y en base al procedimiento elaborado por el Departamento de Vivienda y Agenda Urbana del
Gobierno Vasco, se solicita que se dicte Orden en la que se declare el municipio de Bilbao como
zona de mercado residencial tensionado, comprensiva al menos de los siguientes pronunciamientos:

1. La declaracion integra del municipio como Zona de Vivienda Tensionada.

2. La asignaciéon para Bilbao del conjunto de medidas y facultades administrativas que la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, prevé aplicables en las zonas
declaradas como de mercado residencial tensionado.

3. La aplicaciéon de las limitaciones de precios conforme al sistema de indices de precios de
referencia también a los inmuebles en los que no hubiese estado vigente ningln contrato
de arrendamiento en los Ultimos cinco afios.

4. La consideracion de gran tenedor, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 3.k) de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, a la persona fisica o juridica que sea titular de diez o mas
inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida de mas de 1.500 m2 de
uso residencial, excluyendo en todo caso trasteros y garajes, con excepcion de aquellas
viviendas que sean de titularidad de administraciones publicas, de sus entes instrumentales
o de las sociedades en las que participen de forma mayoritaria.

5. La aprobacién del Plan especifico de medidas propuesto para la correcciéon de los
desequilibrios evidenciados en la declaracion y su calendario de desarrollo, con la
determinacion de sus compromisos asumidos por las administraciones competentes para
su correcta ejecucion en un periodo inicial de 3 afios, prorrogables mientras que la situacion
siga sin resolverse.
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ANEXO I. Participacién de entidades

En el presente anexo se desarrollan y describen las respuestas obtenidas en el proceso de
participacion abierta que se inicié en el marco del proyecto para la declaracion de Bilbao como zona
tensionada.

Para ello, se ha realizado un proceso de consultas a organismos y entidades de diferentes tipologias
relacionadas con el sector del inmueble en Bilbao (Inmobiliarias, constructoras, organismos
publicos...), facilitandoles un guion que contiene 6 preguntas que resultan claves para conocer las
diferentes perspectivas que tienen cada uno de los actores del mercado.

Las cuestiones que han sido consultadas a los organismos y entidades han sido las siguientes:
- Blogue I. Visiéon y perspectiva sobre el sector en la actualidad
o ¢Cémo analiza el estado actual del mercado de la vivienda en Bilbao?

o ¢Qué factores cree que han influido mas sobre el estado actual del mercado de la
vivienda en Bilbao?

o ¢Cudl es su perspectiva sobre el futuro del mercado de la vivienda?
- Blogue II. Identificacion de problemas

o ¢Cudles consideran que son los principales problemas o desafios para enfrentar por
las instituciones competentes en materia de la regulacion del mercado de la
vivienda”?

- Blogue lll. Propuestas y acciones necesarias

o De las medidas ya adoptadas por las diferentes instituciones competentes en
materia de vivienda, ¢cudles considera que han tenido mayor impacto positivo en
el acceso a la vivienda de la poblacion?

o ¢Qué medidas cree que podrian mejorar el acceso a la vivienda en el municipio?

Las entidades que han participado en el proceso de consulta aportando su vision, han sido las
siguientes:

- Unién de Consumidores de Euskadi (UCE)

- Departamento de Viviendas y Agenda Urbana del Gobierno Vasco
- Ascobi

- Colegio Oficial de arquitectos Vasco-Navarro

- Inmobiliaria Chomén

- Inmobiliaria EI Botxo

- Inmobiliaria Iribar

Una vez recopiladas las respuestas, se han analizado cada una de ellas en profundidad con el
objetivo de obtener hipdtesis conjuntas a las que pueden haber llegado diferentes organismos y
desde las cuales se pueden inferir conclusiones de valor que aporten al contexto del estudio.

Para concluir, se aclara que este documento sirve de apoyo y anexo para aportar profundidad y valor
al estudio diagnostico realizado sobre la situacion de la vivienda y al plan de accion que contiene las
medidas y actuaciones que se plantean desarrollar para destensar las zonas.
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Resultados agregados obtenidos

Resultados blogue I. Vision y perspectiva sobre el sector en la actualidad

A nivel general y comenzando por una valoracion sobre el contexto actual de la vivienda, las visiones
coinciden en un escenario de dificultad con base en la escalada de precios, el desajuste entre
oferta y demanda, y las intervenciones especulativas en el mercado que limitan su crecimiento.
Ademas, se visualiza una tendencia similar en viviendas de precio regulado (VPO, VPT), las cuales
son cada vez mas escasas.

Segln los testimonios observados, ambos mercados tienen una situacion de alta complejidad, ya
que otros factores como el fenémeno de los pisos turisticos y su creciente influencia a la vista del
modelo econémico imperante o el crecimiento econémico y del interés de la zona comporta una
elevacion de los precios de alquiler hasta niveles que acaban por restringir el acceso a una vivienda
a cierta parte de la poblacion. Asimismo, la intervencion de inversores extranjeros en el mercado de
vivienda de Bilbao contribuye también a la presion sobre la disponibilidad de recursos residenciales
que lastra el mercado. Debido a ello ha provocado que, sobre todo las zonas céntricas y cercanas
al Casco Viejo, tengan una presion especialmente relevante. Por otro lado, aquellas personas que
pueden hacer frente al coste de alquiler prefieren moverse hacia el mercado de compraventa, al
pagar una cuota bancaria menor que el alquiler y ademas tener la vivienda en propiedad.

Por dltimo, y para concluir con el primer andlisis global del mercado, se disponen de previsiones
desfavorables para el futuro del mercado de la vivienda. Se aprecia una gran inestabilidad e
incertidumbre y se identifica como significativa la tension de las zonas para un control de la evolucion
de los precios a futuro.

Resultados bloque Il. Identificacion de problemas

En lo que se refiere a los retos o desafios identificados como criticos y que deben enfrentar las
instituciones, se coincide en la perspectiva de modificar aspectos relacionados con la normativa,
gue cambien el contexto actual de los actores de mercado y doten a las entidades relacionadas con
la vivienda de mecanismos y disposiciones que permitan actuar en la medida correspondiente con
la mayor agilidad y eficacia posible.

Unido a ello, se mencionan nuevamente variables ya contempladas, como los factores esenciales
que han hecho que se llegue a la situacion actual, refiriendose a los precios y al desequilibro de la
oferta y la demanda. Acciones como la reduccion de los topes de ingresos para acceder a viviendas
de proteccion oficial.

Resultados blogue Ill. Propuestas y acciones necesarias

En lo que respecta a las medidas y actuaciones ya adoptadas por organismos e instituciones y que
pretendian impactar positivamente sobre el mercado de la vivienda, los usuarios encuestados opinan
gue, en cuanto a nimero, han sido insuficientes. No relacionan la existencia de una serie
relevante de medidas que hayan tenido un impacto final positivo, manifestando que algunas
de ellas han podido tener un efecto contrario.

Se ha valorado favorablemente el resultado las ayudas y subvenciones dirigidas al alquiler, como
Emantzipa o Gaztelagun, las cuales han representado un soporte econdmico crucial a una parte de
la poblacién. Junto a esas ayudas, el fomento de la rehabilitacion de viviendas, la creacidn de nuevas
zonas urbanas y el apoyo desde las sociedades publicas para el desarrollo de suelo urbano, son
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actuaciones que, aungque con menor frecuencia, han sido mencionadas como las valoradas como
positivas.

Como propuestas a implementar a futuro, se centran la mayorfa de las sugerencias en la limitacion
de precios y control de ellos, mediante herramientas como un indice de referencia de precios u otros
indicadores.

Unido a ello, las opiniones de las entidades que emitieron su respuesta en el proceso de participacion
abierta coincidian en reforzar la figura del propietario a través de diversos cambios en las normativas
vigentes. Las entidades encuestadas afiaden que esta modificacion de la normativa deberfa tener
también un efecto en los propietarios de viviendas vacias, incentivando que incluyan sus viviendas
en el mercado para mejorar la situacion actual.

Junto con la limitacion de precios, las entidades participantes inciden en que se deberian acometer
mayores incentivos a propietarios mediante un cambio en la normativa, mejorando su proteccion a
nivel general y que, para los casos de propietarios que tengan viviendas cerradas, le inviten a alquilar
o vender sus viviendas antes que sancionarlo o penalizarlo por tenerla sin uso.

De manera alternativa, fomentar otros modelos de propiedad compartida o por cooperativa pueden
hacer mejorar la situacién de vivienda actual y permitir su acceso a personas de renta mas baja.
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