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reSumen

Se ofrece un balance regional de la rehabilitación urbanística a través 
de cuarenta y cinco barrios desfavorecidos del País Vasco. El objetivo 
es la aproximación comparada a las mejoras morfológicas, paisajísti-
cas, ambientales y funcionales, a fin de valorar el peso que, en su plan-
teamiento y materialización, o malogro, han tenido las problemáticas y 
las políticas locales y regionales.

réSumé

Des quartiers en régénération au Pays Basque : des aspects géogra-
phiques. L’étude montre un bilan régional sur la réhabilitation urbaine 
à travers quarante-cinq cas de quartiers défavorisés du Pays Basque. 
L’objectif est l’approche comparative des améliorations morpholo-
giques, paysagères, environnementales et fonctionnelles. Nous voulons 
évaluer l’influence que les problèmes et les politiques locales et régio-
nales ont eu sur leur conception et sur leur succès ou échec. 

AbSTrAcT

Regenerating neighborhoods in the Basque Country: geographical as-
pects. This article presents a regional study about urban rehabilitation 
through forty-five examples of disadvantaged neighborhoods in the 
Basque Country. The objective is the comparative approach to mor-
phological, landscape, environmental and functional improvements. It 
is intended to assess the influence that local and regional problems and 
policies exert on their conception and their success or failure. 
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I. INTRODUCCIÓN Y METODOLOGÍA

T radicionalmente el barrio ha sido en Geografía Ur-
bana la unidad de medida para el estudio de la di-

versidad, la segregación socioespacial y los problemas 
de habitabilidad (HumAin-lAmoure, 2007). Hoy el cen-
tro de interés se sitúa en la Regeneración Urbana de los 
espacios residenciales afectados por la obsolescencia y 
concentración de rentas bajas, que en gran medida son 
las periferias de mediados del siglo xx; se buscan allí 
alternativas sostenibles a las opciones del capital, que 
suelen ser el gueto o la gentrificación si el distrito está 
bien situado (cASTrillo y otros, 2014; gAjA, 2015). No 
tendría sentido traer aquí el debate sobre el significado 
del concepto Regeneración, cuyas diferentes lecturas ya 

fueron recogidas por distintos autores (álvArez y cA-
merín, 2019; SimAncAS y otros, 2020). En su sentido 
lato, entendemos que se trata de una intervención espa-
cial y paisajística con carácter múltiple, más allá de lo 
puramente constructivo que sería la Rehabilitación Edifi-
catoria (moyA y díez, 2012; cervero y AguSTín, 2015; 
gArcíA, 2017). Tiene efectos ambientales directos, e im-
plicaciones sociales y económicas de muy distinta índo-
le, resultando por tanto una herramienta eficaz frente a 
la marginación (coucH y otros, 2003; cAmPoS y otros, 
2013).

Los aspectos más propiamente geográficos, o más 
transversales, de esa adaptación (estructuras físicas, 
espacios públicos, verde, movilidad, recursos y bases 
de actividad) son el objeto preciso de este trabajo. Sin 
entrar en discusiones terminológicas, puede decirse que 
representan una parte sustantiva de la Regeneración Ur-
bana o Rehabilitación Urbanística, la cual, debidamente 
articulada con la Rehabilitación Edificatoria y la acción 
social directa, daría lugar a la Regeneración Urbana In-

1 Este trabajo forma parte de la difusión de resultados del proyecto «Paisajes 
de la Desigualdad en la Periferia de las Ciudades», del Programa Estatal de 
Generación de Conocimiento y Fortalecimiento Científico y Tecnológico del 
Sistema de I+D+I, referencia PGC2018-098209-B-100. 
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tegrada (moyA y díez, 2012; PArKinSon, 2014; cerve-
ro, 2016). Entrecruzado con ella, el otro concepto clave 
aplicable a entornos desfavorecidos es Vulnerabilidad, 
alusivo a las carencias de diverso orden que obligan a 
intervenir (Fernández ArAgón y otros, 2021). Su pro-
gresiva profundización también ha ido incorporando 
variables geográficas o urbanísticas, relativas a la cali-
dad del entorno edificado (miniSTerio de FomenTo e 
inSTiTuTo juAn de HerrerA, 2010; Fernández gAr-
cíA y otros, 2018; nAvArro y otros, 2016; miniSTry oF 
HouSing, 2019).

En España el caudal de investigaciones sobre los 
avances en el cuadro de vida de las áreas urbanas sen-
sibles es fragmentario, con cobertura muy desigual y 
carácter más bien sectorial. Atendiendo a ello se realiza 
aquí una aproximación a las mejoras urbanísticas intro-
ducidas en un total de cuarenta y cinco barrios, elegidos 
entre los más desfavorecidos de Euskadi, la comunidad 
autónoma que ocupa el segundo lugar del país por su Ín-
dice de Desarrollo Humano en 2018. Se ha respetado en 
líneas generales, pero de forma flexible, la nomenclatura 
que aparece en el visor de Geo Euskadi y en su caso los 
límites preestablecidos por las Administraciones vascas, 
aunque se añadieron algunas denominaciones de uso co-
mún y secundariamente la búsqueda alcanzó otros distri-
tos cercanos (Cuadro I).

Los de las capitales (un total de 28) fueron seleccio-
nados en primer término a partir de una variable socioe-

conómica, la Renta Personal Media por Barrios ofrecida 
por Eustat, en 2018. En Bilbao, incluyen los doce ba-
rrios identificados como alta o relativamente vulnerables 
por Fernández Aragón y otros (2021), y coinciden con 
los veinte más afectados por la segregación social en el 
análisis de Aguado-Moralejo y otros (2019). Entre ellos 
figura una parte del núcleo preindustrial, a diferencia de 
Vitoria donde pareció preferible descartarlo por su pro-
blemática específica. También se utilizó la Estadística de 
Viviendas por Barrios, de Eustat (2020), para confirmar 
la selección previa incluyendo la variable del hábitat (su-
perficie de las viviendas, disponibilidad de ascensor y 
calefacción). La última fuente empleada fue el Visor de 
Áreas Vulnerables de la comunidad autónoma del País 
Vasco (2020), a fin de comprobar la correspondencia de 
los barrios elegidos con la atribución de niveles de vul-
nerabilidad por secciones censales, según distintos indi-
cadores, en el inventario de 20202. 

Estas dos últimas fuentes sirvieron igualmente de 
apoyo para escoger los barrios de fuera de las capitales 
(37,7 % del total), tomando una muestra significativa de 
aquellos que aparecen en rojo en el mapa antedicho, por 
su alta vulnerabilidad en la mayoría de los indicadores, 
y los señalados en amarillo o verde con vulnerabilidad 

2 Esos indicadores son: sociodemográficos, socioeconómicos, de habitabili-
dad, necesidad de rehabilitación, accesibilidad, estabilidad estructural, eficiencia 
energética y densidad.

cuAdro i. Núcleo principal de barrios considerados

Provincia Comarca Municipio Barrios

ÁlAvA Cuadrilla de Vitoria Vitoria Abetxuko, Adurtza, Arana, Aranbizkarra, Coronación, El Pilar, San Cristóbal, 
Zaramaga 

BizKAiA Gran Bilbao Bilbao Altamira, Arabella, Arangoiti, Atxuri, Bilbao la Vieja, Bolueta, Errekaldeberri, 
Iturrigorri-Peñascal, La Peña, La Ribera, Larraskitu, Olabeaga, Otxarkoaga, San 
Francisco, Santutxu, Uretamendi, Uribarri, Zabala, Zorrotza

Galdakao Aperribai

Leioa Lamiako, Txorierri

Ezkerraldea y Gran Bilbao Barakaldo Llano, Rontegui

Portugalete San Roque

Santurtzi San Juan

Sestao Txábarri-Sol

GiPuzcoA Donostialdea Donostia Altza

Errentería Beraún, Galtzaraborda, Iztieta

Pasaia Trintxerpe

Bajo Deva Eibar Amaña, Mogel, Urki, Txonta

Fuente: elaboración propia a partir de euSTAT, ine y trabajo de campo.
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elevada en algunas variables. Además, se utilizó el Mapa 
de Renta Personal del ine (2019, datos de 2017), por sec-
ciones censales. Los umbrales de selección aplicados en 
este grupo (8.670-13.232 euros) fueron más restringidos 
que en el de las capitales (9.704-15.173 euros), para reco-
ger solo piezas urbanas con situación relativamente más 
adversa. Entre las grandes ciudades, los ocho barrios más 
pobres están en Bilbao, por debajo de 13.000 euros en 
2018, mientras que en Donostia y Vitoria todos rebasan 
esa cantidad. Valores por debajo de 11.000 euros tam-
bién los hay en demarcaciones de Barakaldo, Errentería, 
Santurtzi o Sestao. La considerable distancia entre unos 
y otros permite hablar de dos grupos, con divisoria en los 
13.000 euros, que señala el paso a una posición algo más 
desahogada. Jugar con ambas categorías pareció prefe-
rible para incrementar el número de casos de estudio en 
las capitales, observando el efecto de esa relativa estrati-
ficación social en cuanto a la susceptibilidad de mejora. 

Procedentes en su mayoría del tramo central del si-
glo xx, aunque algunos forman parte de la ciudad an-
tigua, su carácter complejo y diverso obligó a utilizar 
dos escalas de observación. De un lado se consideraron 
grandes piezas y conglomerados (polígonos, barriadas, 
coronas de ensanche de mediados del siglo xx con edi-
ficación cerrada), que pueden rebasar incluso los vein-
te mil habitantes, y ser internamente heterogéneos. En 
otros casos la investigación se circunscribió a conjuntos 
menores (barriadas, grupos, colonias), que a veces son 
solo el germen o la fracción popular de un asentamiento 
mayor y heterogéneo, que al crecer mejoró socialmente. 
En términos formales son espacios bien diferentes, desde 
tramas históricas hasta periferias franquistas: parcelacio-
nes con autoconstrucción elemental o barrios masivos de 
edificación cerrada, pasando por modelos residenciales 
funcionales o fordistas, aplicados especulativamente o en 
polígonos de orden abierto bien diseñados. El papel des-
empeñado por la inmigración antigua o reciente es casi 
universal en ellos (AguAdo-morAlejo y otros, 2019).

Como ya se dijo, el objetivo es el acercamiento a las 
propuestas y experiencias de regeneración y desarrollo 
urbano sostenible más circunscritas a los intereses de la 
Geografía. Tanto formales como funcionales y de carác-
ter ambiental, a fin de hacer balance y medir la influencia 
que en su diseño, y ejecución o fracaso, han tenido los 
factores locales y del entorno regional. La recopilación 
y análisis comparativo obligó a manejar gran cantidad de 
datos dispersos, y a realizar el correspondiente esfuerzo 
de comprobación in situ para acercarse a una casuística 
muy variada, y llegar a una representación bastante exac-
ta de los resultados. La metodología empleada concedió 

preferencia a los reconocimientos de campo (realizados 
en 2019 y 2020), consulta de estadísticas, información 
urbanística y materiales de planeamiento procedentes de 
las distintas Administraciones; también ocupó un lugar 
destacado la recogida de pormenores ofrecidos por las 
comunidades locales y movimientos sociales, además de 
la revisión bibliográfica, y secundariamente hemerográ-
fica. La dialéctica y la observación sobre el terreno, junto 
con el uso de una doble perspectiva numérica y cuali-
tativa, permitieron separar los proyectos de la realidad, 
y ofrecer una presentación organizada de las respuestas, 
por categoría de problemas. Entendemos que su conoci-
miento resulta útil para perfeccionar la metodología de 
intervención. 

No resultaría posible en el corto espacio disponible 
presentar el estado de la cuestión con una mínima profun-
didad, pero parece conveniente contextualizar el texto y 
ponerlo en perspectiva. Eso requiere al menos un mínimo 
y parcial acercamiento a las publicaciones aparecidas du-
rante el siglo xxi sobre reconversión y reestructuración 
sostenible de barrios vulnerables o degradados, aporte 
de las distintas disciplinas dedicadas al Urbanismo. Los 
estudios de carácter general suelen estar referidos a Eu-
ropa u ofrecer visiones relacionales entre países de ese 
continente o a escala mayor, entre territorios con dife-
rente nivel de desarrollo o distintas estrategias (roberTS 
y otros, 2016; vergArA y otros, 2019; wAT y SmeeTS, 
2017). Por regla general entienden la Regeneración Urba-
na como actividad que implica al menos algún grado de 
renovación edilicia en las áreas de vivienda social, y nor-
malmente centran su atención en el alojamiento, preexis-
tente o de nueva planta (droSTe y otros, 2008). El otro 
foco de interés en los procesos de reordenación de barrios 
es su afectación a la comunidad: relaciones de clase, etni-
cidad, participación, retroceso de lo público (vAn Kem-
Pen y otros, 2005; vAn der grAAF, 2009). Las apro-
ximaciones más geográficas, espaciales o económicas a 
la historia de esos barrios o a su transformación reciente 
también inciden en aspectos sociodemográficos (empleo, 
renta, desplazamientos), pero subrayan la importancia de 
los espacios públicos y el efecto diverso de las interven-
ciones realizadas tanto en ellos como en las dotaciones 
(rowlAndS y otros, 2009; ScAnlon y otros, 2014). 

Grupo aparte forman las monografías nacionales 
(Francia, Holanda, Inglaterra, Irlanda, Italia) o locales 
(Berlín, Montpellier) que efectúan balance, seleccionan 
ejemplos privilegiados a partir de los cuales puede plan-
tearse la discusión, o aportan métodos para evaluar la sa-
tisfactoriedad de los proyectos (norriS, 2014; mele y 
diAPPi, 2014). Los trabajos británicos y galos ponen en 
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evidencia, como ya dijimos, distintos niveles de entre-
cruzamiento entre los conceptos Regeneración y Reno-
vación Urbana. El Housing Market Renewal Programme 
(2003-2011) fue un proyecto de reconstrucción material 
en áreas deterioradas de clase baja que mejoró el entor-
no, pero resulta controvertido a causa de la gentrifica-
ción (Turcu, 2012; leATHer y nevin, 2012). De ahí 
que continúe abierto el debate entre demoler o rehabilitar 
(london ASSembly, 2015). En Francia, el Programme 
National Pour La Rénovation Urbaine (2003 en adelan-
te) aplica una metodología mixta que combina los de-
rribos parciales, para dar entrada a residentes de mayor 
nivel, con la reordenación del medio: trama verde, red 
arterial, equipando los grandes conjuntos a fin de diver-
sificar su economía (onzuS, 2013; bellAnger y otros, 
2018; gilberT, 2018). La intervención social es también 
allí débil, en conformidad con el paradigma de la «re-
sidencialización» que privatiza el espacio interbloques 
para adecuarlo a la nueva orientación de clase (cHédiAc, 
2009; donzeloT, 2015). Las investigaciones referidas a 
otros países ratifican que, aparte de las políticas de vi-
vienda e integración social, la respuesta a la marginación 
requiere cambios en el diseño urbano, la movilidad y el 
perfil de actividades económicas (deKKer, 2009; wAl-
Ter-rogg, 2014). 

En España, aparte de lo ya citado a propósito de la 
precisión conceptual, deben señalarse al menos algunas 
otras publicaciones de carácter general o regional. Entre 
las primeras, y excluyendo lo exclusivamente arquitectó-
nico, son destacables las del grupo de Agustín Hernández 
Aja, pues explican los cambios de paradigma acerca de 
la intervención en la ciudad heredada, y proponen las va-
riables a considerar en una metodología de Regeneración 
Urbana Integrada (Hernández AjA y otros, 2015; Her-
nández AjA y SAnz, 2015). Ese autor también dirigió 
posteriormente dentro del Observatorio de la Vulnerabi-
lidad Urbana un análisis comparado sobre experiencias 
innovadoras en Regeneración de Barrios, que incluye 
ejemplos vascos (Hernández AjA y otros, 2018). Algu-
nos indicadores utilizados en esa investigación (paisajís-
ticos, ambientales, patrimoniales, de ordenación de usos) 
sirvieron como referencia para orientar este trabajo. Tam-
bién resultó de utilidad el «Manual de Buenas Prácticas 
(espaciales, funcionales, relativas al medio) para Inter-
vención en Barriadas Obsoletas», de la Universidad de 
Sevilla, fruto de un proyecto financiado por la Junta de 
Andalucía y la Unión Europea (gArcíA vázquez y vA-
lero rAmoS, 2016).

En lo tocante a investigaciones regionales, especí-
ficas o dedicadas al establecimiento de relaciones entre 

territorios, aparte del núcleo madrileño ya nombrado es 
preciso mencionar las aportaciones procedentes de Cata-
lunya, Andalucía y Aragón. Barcelona es el origen de la 
Ley de Mejora de Barrios (2004), herramienta novedosa 
de acción integral (urbanística, social), con la que esta-
blece cierta continuidad el Pla de Barris (2016), utilizan-
do la esfera ecológica y de desarrollo económico contra 
la exclusión (gArcíA-FerrAndo, 2008; nel-lo, 2010). 
Su equivalente relativo fue el proyecto Madrid Recupera 
(2016), de Regeneración Urbana, afectado luego por el 
cambio de orientación del Ayuntamiento. Otros estudios 
cruzados entre Catalunya, Europa y Chile aportan una pa-
norámica y señalan las debilidades de algunas soluciones 
utilizadas (cAmPoS y otros, 2013; díAz y otros, 2019). 

En Andalucía son interesantes los materiales referi-
dos al Programa Autonómico de Rehabilitación Integral 
(desde 1996), que incluye reurbanización y animación 
económica (nAvArro y otros, 2016; Fernández gAr-
cíA, 2018). De Aragón proceden los trabajos de Rubio 
(2013) y Tejedor (2013) sobre Rehabilitación y Regene-
ración Urbana, aparte de la tesis doctoral de García Pérez 
(2019) acerca del papel de los espacios públicos en la 
recuperación de los polígonos de vivienda. En cuanto a 
Euskadi, la revisión de la literatura demuestra una aten-
ción preferente a Bilbao, su diferenciación residencial y 
el escaso efecto o carácter tardío de la regeneración urba-
na en barrios populares (leonArdo, 1989; gonzález, 
2006; AnTolín y otros, 2010). Entre las aportaciones 
más recientes destacan las de Aguado-Moralejo y otros 
(2019), que realizan un análisis clúster de la segregación 
social en Bilbao, y Fernández Aragón y otros (2021), que 
elaboran un Índice Sintético de Vulnerabilidad Urbana y 
lo aplican a la capital vizcaína. 

II. LAS COORDENADAS E INSTRUMENTOS
DE LA INTERVENCIÓN AUTONÓMICA Y LOCAL

Los primeros Ayuntamientos democráticos inicia-
ron la tarea de urbanizar y equipar, siquiera en forma 
elemental, los distritos más desfavorecidos (belleT, 
2020). En Euskadi la actividad rehabilitadora fue ad-
quiriendo un sentido progresivamente más profundo y 
flexible mientras se extendía desde la ciudad histórica 
hacia otras piezas donde era necesaria, llegando a las ba-
rriadas y polígonos. Allí se han utilizado las figuras de 
las áreas de Rehabilitación Integral (Ari, desde 1983) y 
las áreas Residenciales Degradadas (en adelante Ard, a 
partir de 1991), que garantizaban inversiones autonómi-
cas establecidas en los Planes Directores de Vivienda. 
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El destino fundamental, de la intervención directa o las 
subvenciones a los residentes, era la adecuación edifi-
catoria. Pero desde un principio estuvieron presentes 
otros ámbitos de actuación (espacio libre, redes técnicas, 
desplazamientos, fuentes de vida), recogidos en los Pla-
nes Especiales (Rubio, 2011). Palanca fundamental de 
la rehabilitación urbanística y estructural, el Programa 
Europeo Urban financió la reconversión de los terrenos 
siderúrgicos de Barakaldo (1995-1999), que caen fuera 
del objeto de este artículo, y diversas iniciativas en la 
comarca donostiarra de Pasaialdea (2000-2006), parte 
de ellas en espacios residenciales (calidad del medio ur-
bano, equipamientos).

La Actualización del Modelo de Identificación y 
Geo-tipologización de Áreas Vulnerables (2020) tuvo su 
precedente en 2011, cuando la Administración regional 
publicó el «Diagnóstico de las necesidades de interven-
ción en la renovación del parque edificado de Euskadi»; 
contenía un catálogo de sesenta barrios sensibles, más de 
la mitad no declarados Ari o Ard, para los que se busca-
ron estrategias eficaces a partir de proyectos piloto. Aso-
ciaban la vulnerabilidad a las condiciones habitacionales 
y otros factores: urbanización, relación con la naturaleza, 
accesibilidad y oferta de bienes y servicios (AlzolA, 
2011). Ahí afloró el objetivo de la Regeneración Urba-
na Integral, definida en la Ley de Vivienda 3/2015 como 
acción de conjunto, también social, ejercida luego en 
algunos asentamientos estudiados aquí como San Juan 
(Santurtzi), Otxarkoaga y Peñascal (Bilbao) o Txabarri 
(Sestao) (bilbAo.euS, 2018a; euSKAdi. euS, 2019). 
Otros barrios de Vitoria o Errentería disponen de estudios 
socio-urbanísticos para la declaración de Ard, con pro-
puestas pormenorizadas de acción múltiple. También ha 
habido en 2018-2019 un Plan de Choque Regional para 
las Zonas Desfavorecidas, con efecto en la estructura fí-
sica, comercio y movilidad. Por fin, la Agenda Urbana de 
Euskadi 2050 (2020) ratifica los objetivos de diversidad 
social, usos múltiples y servicios de cercanía. 

En un peldaño administrativo inferior se sitúan los 
proyectos supramunicipales como el Plan Especial de la 
Bahía de Pasaia (2015), con determinaciones de interés 
(urbanísticas y de habitabilidad) para los núcleos de vi-
vienda estatal obsoleta. A escala local deben nombrarse 
en primer término los instrumentos e iniciativas de carác-
ter genérico, como los Planes de Conjunto, dedicados a 
los Barrios de Oro (Vitoria, en alusión a su edad superior 
al medio siglo), el Distrito Este (Donostia) o los Barrios 
Altos (Bilbao) (donoSTiAKo udAlA, 2015; eAj-Pnv, 
2015). Por otra parte están los Programas Municipales 
de Regeneración Urbana, como el de Barakaldo, y los 

Planes Estratégicos (Vitoria, Eibar, por citar alguno) o 
Agendas, cuyo contenido fue trasladado en ocasiones a 
los programas electorales; puede decirse que han ayuda-
do a priorizar dimensiones concretas de la regeneración 
(espacio público, medio ambiente, economía local, par-
king, transporte). Ciertas de esas acciones estaban previs-
tas en los planes sectoriales (de Movilidad, de Comercio) 
o fueron aportación directa de los Proyectos de Ciudad
como el bilbaíno Plan Auzokide, desde 2004 a la actua-
lidad. Se trata de una herramienta de discusión vecinal
que selecciona obras o actuaciones de orden diverso a
desarrollar en los distritos.

Allí donde están formados, los Consejos de Distri-
to presentan solicitudes que se suman a las elevadas por 
asociaciones de vecinos y movimientos sociales, más las 
resultantes de los programas de participación ciudada-
na, incluso en municipios pequeños como Leioa o Irún. 
La arraigada tradición vasca de gobernanza, decisiones 
colectivas y socialización vecinal, determina que algu-
nas entidades menores también dispongan de Diagnós-
ticos Estratégicos, Concursos de Ideas, Planes de Barrio 
o Planes de Acción comunitarios, fuente de propuestas
multisectoriales, entre 2011 y 2019. Es el caso de Erre-
kaldeberri (Bilbao), la iniciativa Barrio Activo en Iztieta
(Errentería) o el programa «Los barrios y pueblos forta-
lecen Donostia», por lo referido a Altza (AyunTAmienTo
de errenTeríA, 2016). Bilbao dispone del Observatorio
Urbano de Barrios, que mide la percepción vecinal de los
problemas mediante encuestas. Tampoco puede menos-
preciarse el papel desempeñado por los Mapas de Pun-
tos Oscuros, o Mapas de la Ciudad Prohibida para las
Mujeres, desde principios de siglo, como origen de un
considerable número de reformas orientadas a aminorar
el riesgo de la violencia de género.

III. LOS LOGROS EN MATERIA DE DISEÑO
URBANO, EN EL PLANO MORFOLÓGICO

Y AMBIENTAL

1. lAS correccioneS de lA TrAmA, lA mAllA de loS
eSPAcioS libreS y lAS condicioneS de movilidAd

A diferencia de otros territorios del entorno europeo, 
la eliminación de edificios residenciales a gran escala es 
una práctica inhabitual en Euskadi, circunscrita a Bilbao. 
Solo ha afectado a grandes conjuntos de iniciativa públi-
ca en Beurko (Barakaldo), donde fueron demolidas 750 
viviendas dañadas por aluminosis en 2002, con realoja-
miento in situ, y en San Juan de Rompeolas (Santurzi, 
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180 viviendas a partir de los años ochenta) (TobAlinA, 
2008; SAnTurTzi berriAK, 2010). Fuera de allí, el es-
ponjamiento de barrios vulnerables únicamente cobra 
proporciones significativas en el caserío vetusto de Bil-
bao La Vieja-San Francisco (medio centenar de derribos) 
y en la parte más antigua del casco de Sestao (Txabarri-
Sol, 16 inmuebles), donde el espacio liberado permitió 
insertar viviendas de reposición y abrir claros en el tejido 
para uso público (ireKiA euSKo jAurlAriTzA, 2011). 
Otra operación está haciendo desaparecer en Peñascal-
Iturrigorri el mayor asentamiento de autoconstrucción 
marginal en ladera (315 viviendas), mediante expropia-
ciones y traslado parcial de los residentes a nuevas vi-
viendas protegidas en la parte baja del valle (euSKAdi. 
euS, 2019). A escala menor, en Lamiako (Leioa) fue des-
mantelado el pequeño núcleo longitudinal de industrias y 
viviendas modestas (169 unidades) cercano a la ría, para 
formar una vía parque con cornisa residencial de calidad, 
más en sintonía con la cercana y elitista Getxo (leioA 
udAl AldizKAriA, 2005).

Aun sin esa remodelación, barrios tradicionales y 
de mediados del siglo xx vienen siendo saneados local-
mente, al ganar espacios públicos de distinta naturaleza 
y situación relativa. Son periféricos, cuando la posición 
de borde o la existencia de vacíos intercalares lo hacen 
posible, y si no interiores a la masa edificada. No pocos 
grupos de viviendas históricamente muy enclavados dis-
ponen hoy de nuevos accesos, y ha sido relativamente 
frecuente la apertura o ensanche de vías perimetrales con 
adición de zonas de estancia y juegos. La modernización 
de infraestructuras ferroviarias ayudó a eliminar barreras 
y permeabilizar la trama, por ejemplo en Eibar, donde 
el soterramiento proporciona un espacio público en losa, 
que enlaza el barrio de Amaña con el centro. 

El origen de algunos espacios libres está en el apro-
vechamiento de discontinuidades topográficas o taludes, 

ideales para diseños aterrazados y miradores, como La 
Pinza en Uribarri —Bilbao—, y Oleta en Altza —Do-
nostia— (PArdo, 2020). Parkings subterráneos o no, 
en terreno pendiente, suministran a veces zonas de es-
tancia habilitadas sobre su cubierta, en áreas centrales 
(plaza San Roque, Portugalete) o de orilla (Uretamendi 
en Bilbao). Hay aberturas en el tejido logradas a partir 
de solares de larga duración o rincones residuales dentro 
de las manzanas; otras forman una especie de vestíbulo 
frente a los equipamientos, o funcionan como pequeños 
desahogos obtenidos por distintas vías, bien eliminando 
el aparcamiento en cordón de un frente de manzana, o 
formando rellanos escalonados que rentabilizan los pro-
nunciados desniveles entre las casas. 

Cuestión distinta es la reurbanización y puesta en va-
lor de la red arterial heredada y los lugares de conviven-
cia al aire libre preexistentes, con la finalidad de calmar 
el tráfico, naturalizarlos y diversificar su uso, replanteán-
dolos incluso para establecer zonas separadas. Las plazas 
pueden ganar extensión mediante derribos o añadido de 
soportales en Bilbao La Vieja (cáncer y otros, 2010), y 
se ha generalizado en ellas la incorporación de cubiertas 
sobre las zonas de juego, de estancia, paseos o escena-
rios, para proteger de la lluvia (Fig. 1). Bilbao y Eibar 
aportaron en 2012 la idea de los «corazones de barrio» 
(doce en la capital del Nervión), convertidos mediante 
mejoras de orden diverso en puntos luminosos. Suelen 
ser plazas principales reordenadas y embellecidas, agran-
dando la parte peatonal o ajardinada, a fin de reforzar su 
capacidad de atracción; eso requiere asimismo mejorar 
la accesibilidad, diversificar usos e introducir espacios 
polivalentes (bilbAo. PorTAl de Tu ciudAd, 2012; ei-
bArKo udAlA, 2016; bilbAo.euS, 2018b). 

Hay corazones de barrio que no son plazas sino es-
pacios verdes, caso de la campa de Ibaizábal (La Peña, 
Bilbao). En cuanto a las calles, es destacable la incorpo-

Fig. 1. Creación de espacios públicos (Altza, izda.) y mejora de los existentes, con zonas cubiertas (Errentería, dcha.). 
Fuente: Agurtzane Carnés y Sergio Tomé
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ración de pivotes para impedir el estacionamiento inde-
bido, medida frecuentemente asociada con el templado 
de tráfico mediante ampliación de aceras y semipeatona-
lización, especialmente en vías duras como las travesías. 
Tienden a utilizarse pavimentos cuyo color incrementa 
el albedo, para mitigar el cambio climático, al cual es-
tán particularmente expuestos los núcleos poco aireados 
(euSKo jAurlAriTzA; udAlSAreA 21, 2012: 26). A ve-
ces esas intervenciones dan lugar a algo tan valioso como 
una calle-paseo principal (Arangoiti —Bilbao—), no 
siempre fácil de lograr dada la estrechez de los viales en 
los asentamientos muy compactos, y la fragmentación fí-
sica a causa de los muros de contención y terraplenes. De 
todas maneras, construir o ensanchar una acera ya puede 
significar un cambio radical en los abruptos caminos de 
ascenso a los asentamientos más apartados. 

Las mallas peatonales previstas, para engarzar los 
puntos vitales de cada barrio y facilitar el paso entre 
poblados cercanos, raramente han sido desarrolladas en 
su integridad, para evitar la pérdida de plazas de aparca-
miento o por otras razones. La referencia a ese respecto 
es Pasaia, por su red de itinerarios jerarquizados (prin-
cipales, secundarios y complementarios), fortalecida en 
el Plan de Accesibilidad de 2020 (AyunTAmienTo de 
PASAiA, 2020). Son más habituales las peatonalizaciones 
por tramos sueltos, si bien los recorridos a pie pueden 
verse facilitados por la disponibilidad de patios o espa-
cios descubiertos entre bloques, no siempre utilizados 
óptimamente. Por regla general el criterio para la mejora 
de esos vacíos ha sido repoblar o ajardinar, cuando están 
pavimentados, y dedicarlos parcialmente al disfrute co-
munitario sin perder el estacionamiento (AlzolA, 2011). 
En tramas de edificación compacta, hasta la fecha no 
pudo materializarse la propuesta de abrir al uso público 
los mayores patios de manzana, ocupados ahora como 
extensión de los locales comerciales, por ejemplo en 
Ariznavarra (Gasteiz) (muruA-Silgo-quor y enSAn-
cHe 21, 2017: 11).

Como ya se dijo, la seguridad de las mujeres ha sido 
el criterio que llevó a eliminar los «puntos oscuros» me-
diante alumbrado, espejos, cámaras, y obras de mejora 
que crean zonas de estancia en lugares hasta entonces 
inhóspitos (Fondo FormAción euSKAdi, 2015; obSer-
vATorio de lA violenciA de género, 2018; eibArKo 
udAlA, s. f.). Parte de esos problemas guardan relación 
con las discontinuidades urbanas, la inexistencia de co-
mercios, el aislamiento y la deficiente accesibilidad a 
los núcleos cuyo bastidor natural muy inclinado com-
plica los movimientos interiores, sobremanera cuando la 
edificación es masiva y elevada. Los tramos de escalera 

en la vía pública, disuasorios para las personas mayores 
(colectivo dominante en no pocos casos), han sido pro-
gresivamente sustituidos o complementados, allí donde 
resulta técnicamente posible, por rampas de cemento, o 
rampas y escaleras mecánicas. El riesgo de caída por la-
deras y terraplenes se ve igualmente aminorado gracias a 
la instalación de barandillas metálicas, que al proliferar 
resultan un elemento consustancial al paisaje. 

Como solución definitiva, los ascensores públicos 
tienden a reemplazar a las escaleras mecánicas, para 
atender las necesidades de las sillas de ruedas y coches 
de niño. Lo escarpado del relieve, y la disposición esca-
lonada de las edificaciones, llevan a veces a emparejarlos 
en altura (Beraún) o inclinarlos, en forma de funicular 
(Larratxo, Txorierri), para salvar diferencias de cota que 
pueden rebasar los cuarenta y cinco metros. Se aproximan 
al medio centenar de ascensores en las zonas de estudio, 
ocupando un lugar relevante en Bilbao, Eibar, Aperribai 
(Galdakao), Galtzaraborda-Beraún (Errentería), Larra-
txo-Altza (Donostia) o Trintxerpe (Pasaia) (PASAiAKo 
udAlA, 2019; AlonSo, 2020; AyunTAmienTo de PA-
SAiA, 2020). En ocasiones ha sido posible vincular la lo-
calización del elevador y de sus paradas intermedias con 
los itinerarios peatonales, las rutas del transporte urbano 
y metropolitano, los equipamientos o centros de atrac-
ción del distrito, a fin de mejorar la conectividad tanto 
como la canalización de los flujos domésticos. Suman-
do la torre del ascensor y las pasarelas de acceso a las 
calles o portales, su impacto visual es considerable pero 
también pueden enriquecer con su diseño la monótona 
fisonomía de las construcciones seriadas, igual que los 
murales artísticos en medianeras, taludes y muros de 
contención. Por otro lado suelen requerir intervenciones 
adicionales de acupuntura en las zonas de acceso, para 
darles holgura y comodidad.

La escasez de plazas para aparcar es un mal cróni-
co en los distritos más antiguos y peor ordenados, donde 
gran parte de los vehículos permanecen continuadamente 
en la vía pública, incluso en número creciente al desapa-
recer la primera generación de residentes y llegar pobla-
dores de reemplazo con mayor nivel de motorización. La 
presión aumenta allí donde no hay patios sino callejones 
raquíticos o vías en zigzag, siguiendo las curvas de nivel, 
que sortean torres y bloques con formación cerrada. En 
zonas planas coincidentes con brownfields industriales, 
portuarios o ferroviarios, el déficit ha podido resolverse 
mediante derribos, caso de Olabeaga. En barrios aislados 
con emplazamiento en vertiente la solución más fácil ha 
sido practicar desmontes en las partes menos escarpadas 
y urbanizar estacionamientos públicos laterales a la masa 
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edificada, algunos ampliados posteriormente hasta supe-
rar las 350 plazas. Al ras o escalonados incluso en tres 
niveles, son de superficie (Arangoiti —Bilbao—, Txo-
rierri —Leioa—, Aperribai —Galdakao—) o semisub-
terráneos, teniendo como ya dijimos en su cubierta uso 
vecinal para estancia y juegos (Uretamendi —Bilbao—). 
De no existir tal posibilidad, pueden utilizarse núcleos 
interiores de manzana (Aldabe —Vitoria—) o solares 
en declive topográfico con localización céntrica (Ses-
tao, Otxarkoaga —Bilbao—), donde el techo del apar-
camiento pasa a ser una plaza o recinto verde. La renta 
y la edad del vecindario no han facilitado la culminación 
de otros proyectos a desarrollar bajo rasante, con ven-
ta de plazas a residentes, en diferentes localidades. Solo 
Vitoria dispone de parkings tipo silo (Arana, Zaramaga, 
vinculado este a un centro comercial), pero la propuesta 
de supermanzanas con inspiración barcelonesa no ha lle-
gado a cuajar en las zonas de estudio de la capital alavesa 
(eAj-Pnv, 2015; muruA-Silgo-quor y enSAncHe 21, 
2017b). 

En cuanto al transporte público y no motorizado, las 
vías ciclistas (bidegorris en euskera) están relativamen-
te generalizadas en los barrios de la Llanada Alavesa, 
siendo carriles bici de calzada, acera o zona verde. En 
la aglomeración del Nervión, Barakaldo, Otxarkoaga y 
Zorrotza también disponen de redes, estando a punto de 
ser completado el enlace de los núcleos situados sobre 
la margen izquierda con el centro de Bilbao. Gipuzkoa 
posee un dispositivo que sirve a distintos barrios (Altza, 
Bidebieta y Loiola en Donostia, Galtzaraborda en Erren-
tería) y espacios naturales próximos, pero a diferencia del 
centro funciona más como ruta de ocio que infraestructu-
ra de transporte urbano. La intensidad de uso determina 

que únicamente Gasteiz disponga hasta el momento de 
aparcamientos cerrados con cubierta de tipo iglú, y ca-
pacidad para al menos medio centenar de bicicletas, en 
los barrios considerados. También es la única población 
donde las líneas de tranvía sirven a los barrios popula-
res (Abetxuko, parte de Adurtza y San Cristóbal), aun-
que la plataforma ha eliminado plazas de aparcamiento 
y espacios de tránsito automovilístico, suscitando una 
cierta oposición vecinal (eSTudio de renovAción y 
deSArrolloS urbAnoS, enSAncHe 21 zAbAlguneA, 
2017a; 2017b; SAncHo, 2017). Algunos distritos tradi-
cionalmente obreros salen allí favorecidos igualmente 
por una nueva línea de circunvalación en proyecto, servi-
da con autobuses eléctricos articulados, que en gran parte 
discurre por carril exclusivo. Esas mejoras en la movili-
dad verosímilmente repercutirán en el valor inmobiliario 
y las expectativas empresariales del espacio asomado a 
los corredores de transporte (Fig. 2).

2. el SiSTemA verde y lAS mejorAS AmbienTAleS

Parte de las periferias modeladas durante los años
1940-1970 no han perdido el atributo de lugares de ori-
lla, pues su carácter agreste, orientación desfavorable, 
presencia de barreras urbanas y elementos de rechazo 
(cementerio, cuartel) impiden o desincentivan el creci-
miento en esas direcciones. Como contrapartida la ex-
centricidad puede significar inmediatez a espacios na-
turales, riberas fluviales o entornos rurales de interés, 
sumideros de gases con efecto invernadero. Un rasgo 
geográfico definitorio de los barrios encaramados en las 
laderas es la convivencia con el monte, terrenos fores-

Fig. 2. Avances en movilidad sostenible: línea T2 del tranvía de Vitoria en Abetxuko (izda.) y ascensor de acceso a Betolaza (Bilbao, dcha.). 
Fuente: Susana Nistal y Sergio Tomé. 
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tales o susceptibles de ser repoblados y acondicionados 
como zona verde. De ahí que no pocos de los núcleos 
estudiados estén cercanos a masas arboladas y parques 
de tamaños diferentes, entre 2 y 60 hectáreas, integrantes 
del Anillo Verde bilbaíno (Irumineta, Punta Zorrotza), del 
Anillo y Corredores Verdes de Vitoria (Olarizu, Riberas 
del Zadorra), y de la Malla Verde de Donostia y Erren-
tería (Lau Haizeta). Salvo en la capital autonómica, es 
relativamente frecuente que los componentes más próxi-
mos a los barrios vulnerables coincidan con vaguadas o 
terrenos en desnivel, pese a lo cual también pueden dis-
poner huertos ecológicos en las partes menos inclinadas. 
El mayor conjunto es el de Urarte (Abetxuko, Vitoria), 
con más de doscientas parcelas, pero también los hay en 
Adurtza; idéntica asociación entre parques y huertos se 
da en Altza (Donostia), Otxarkoaga y Rekalde (Bilbao) 
(bilbAo udAlA, 2018). Hasta donde conocemos, la ca-
pital alavesa es la que cuenta con mayor proporción de 
jubilados entre sus usuarios.

Grupo aparte forman los parques de barrio o entre 
núcleos disociados, que utilizan suelos intersticiales an-
teriormente ocupados por industrias, vertederos o usos 
rurales, cuyo reaprovechamiento se ve limitado cuando 
tienen carácter abrupto. Simplificando puede decirse que 
corresponden a dos generaciones distintas, la de los años 
ochenta del siglo xx (parques Europa y Etxebarría en Bil-
bao, Harría en Altza-Donostia), y la del xxi (Irumineta y 
San Antonio en Bilbao), que suele incluir aparcamientos 
de cierta entidad. Las zonas verdes (naturales o acondi-
cionadas) adyacentes a los asentamientos residenciales 
acusan con frecuencia el inconveniente de taludes muy 
escarpados (17 % en Beraún; más del 45 % en Arangoiti), 
o la afección acústica causada por vías rodadas de alta
capacidad, con tránsito intenso. La ausencia, insuficien-
cia o inconvenientes de ese dispositivo de proximidad no
siempre pueden solventarse multiplicando las pequeñas
masas verdes dentro del tejido. Eso resulta más sencillo
en el modelo Open Planning de los polígonos vitorianos
y algunos donostiarras (Bidebieta, parte de Altza), donde
las superficies descubiertas, localmente muy holgadas,
acogen un estrato discontinuo de jardines y zonas de pa-
vimento sombreadas con arbolado frondoso. Siguiendo
los postulados de la Carta de Atenas, la preparación de
dicho tapiz vegetal fue en gran medida una obra de la
Democracia, posterior a los edificios, y hoy se incorporan
mejoras como la apertura de sendas peatonales entre los
mayores recintos verdes.

En ámbitos de morfología tupida apenas existe otra 
posibilidad que reformar los espacios públicos para in-
cluir vegetación, y trazar pequeños andenes verdes entre 

los bloques de viviendas o en la base de los muros de 
contención, plantados con arbustos. Pero también hay 
contraejemplos de transformación de plazas en espacios 
inertes. Solo los derribos puntuales posibilitan, en lugares 
como Sestao, la ampliación de parques o la apertura de 
microjardines rompiendo manzanas (AyunTAmienTo de 
SeSTAo, 2019). El otro frente de actuación es el reforza-
miento o reformulación de la base del sistema verde, in-
tegrada por el arbolado de alineación de las calles, y el de 
cobertura de espacios interbloques y taludes. La densidad 
de la cubierta, el desarrollo de los ejemplares y los incon-
venientes de algunas especies (crecimiento horizontal de 
las raíces, alergias, suciedad provocada por la floración) 
llevaron al Ayuntamiento de Vitoria a aplicar un Plan de 
Gestión del Arbolado en 2016-2017. Consistió en aclarar 
la distribución, eliminar o podar los pies excesivamente 
cercanos a las casas, y practicar trasplantes y sustitucio-
nes para diversificar la flora, jerarquizándola según el 
porte (eSTudio de renovAción y deSArrolloS ur-
bAnoS y enSAncHe 21 zAbAlguneA, 2017a; 2017b; 
SAncHo, 2017). Reclamación recurrente del vecindario, 
el recorte de los árboles más corpulentos o de follaje más 
exuberante también guarda cierta relación con la búsque-
da de una mayor visibilidad en la vía pública, para evitar 
las agresiones de género (Beraún, Trintxerpe). 

Al revés, para las siembras de arbolado existen dos 
opciones. Una es la repoblación en zonas adyacentes y 
contornos, como San Juan (Santurtzi) o el núcleo ocupa-
do de Errekaleor (Vitoria), cuyos residentes han realizado 
plantaciones productivas (gASTeiz Hoy, 2019) (Fig. 3). 
La alternativa es la propia red arterial, aunque eso se hace 
difícil en las calles zanja de los barrios desarrollistas, o 
los estrechos pasos entre bloques de viviendas sociales 
de posguerra. Cabe la posibilidad de peatonalizar, calles 
de primer o más fácilmente de segundo orden, para colo-
car jardineras (Iztieta —Errentería—) o pies de arbolado. 
Otras veces ha parecido preferible pacificar el tránsito 
automovilístico, ampliando aceras en las que se insertan 
hileras de árboles de alcorque, cuya contribución pai-
sajística y ecológica se incrementa al jugar con clases va-
riadas, como se hizo en algunas vías de Arana (Vitoria). 
Cuando eso no es factible queda el recurso de llevar los 
árboles a la calzada, situándolos rítmicamente entre los 
automóviles aparcados en cordón (Loiola —Donostia—, 
Santutxu —Bilbao—). A escala mayor, la conversión de 
una vía rápida en bulevar solo ha ocurrido en Zaramaga 
(Vitoria), al destinar el recinto de la antigua factoría For-
jas Alavesas a centro comercial, transformando paralela-
mente la circunvalación urbana en avenida arbolada con 
andén central (AyunTAmienTo de viToriA, 2001). Una 
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propuesta equivalente para Arana (calle Madrid) está 
pendiente de ejecución (eAj-Pnv, 2015).

En un orden de cosas diferente hay que mencionar 
al menos, en materia de residuos y energía, la recogida 
neumática de basuras (Barakaldo, Vitoria, y el distrito 
donostiarra de Loiola), y las redes comunitarias de agua 
y calefacción mediante calderas alimentadas con bioma-
sa, en Txábarri —Sestao— y Coronación —Vitoria—, 
gracias a los proyectos District Heating y Smart en City 
respectivamente (AyunTAmienTo de viToriA, 2017; 
SeSTAo berri, 2020; enSeSTAo.com, 2020). Desde una 
perspectiva geográfica, parte de los problemas ambien-
tales están ocasionados por la convivencia del hábitat y 
la industria (Barakaldo, Santurtzi), más la contaminación 
de los suelos al trasladar las factorías cuya localización 
resultaba más disfuncional o contradictoria con el cre-
cimiento urbano y la salud pública. Así ocurre en Altza, 
donde los terrenos de la antigua Fábrica de Fibrocemento 
y su entorno acogen ahora edificios e instalaciones pú-
blicas (polideportivo, parking, centro escolar), pero falta 
por concluir la intervención paisajística que convierta el 
antiguo vertedero en parque público (BernArdo, 2018). 

IV. LA ATRACCIÓN DE RESIDENTES
Y LA ANIMACIÓN ECONÓMICA

1. lA lucHA conTrA el gueTo y el AjuSTe
de loS uSoS del Suelo

Ya se dijo que la rehabilitación de la arquitectura resi-
dencial obsoleta (envolvente, cubierta, accesibilidad, su-

ministros) no es el objetivo de este análisis, pero resulta 
forzoso referirse al rol que el hábitat desempeña en las 
propuestas de desarrollo urbano sostenible. Las dinámi-
cas de envejecimiento, depauperación o conversión en 
gueto de inmigrantes no se desactivan simplemente con 
la adecuación constructiva del caserío heredado. Es pre-
ciso utilizar óptimamente la capacidad de alojamiento, 
evitar en lo posible la fosilización del núcleo y vincular 
su rejuvenecimiento con una mayor diversidad social, 
renovando las tipologías del hábitat. No pocos de los 
barrios considerados, normalmente los mayores aunque 
no siempre, están compuestos por distintas generaciones 
de edificios (incluso relativamente recientes), aunque el 
cuerpo principal proceda del tramo central del siglo xx. 
Según la disponibilidad de espacio y la naturaleza de la 
demanda local, se ha entendido que lo adecuado es agre-
garles cuando procede nuevas promociones o desarrollos 
residenciales más amplios, incluyendo fracciones varia-
bles de pisos sociales y viviendas protegidas, categoría 
en la cual Euskadi aparece a la cabeza del Estado (euSKo 
jAurlAriTzA, 2018: 84). Esos añadidos rompen a veces 
la escala del conjunto (San Juan —Santurtzi—) y sue-
len mejorar su fisonomía, provocando contrastes acusa-
dos con las infraviviendas a las que reemplazan o con 
el estrato urbano previo (Amaña —Eibar—, Peñascal 
—Bilbao—, Txábarrri —Sestao—). No solo garantizan 
los realojos, evitando el desplazamiento a zonas alejadas, 
sino que aseguran una cierta regeneración demográfica y 
social atrayendo jóvenes y familias con recursos compa-
rativamente superiores (Fig. 4).

Precisamente a los grupos de menos edad va dirigida 
la oferta de Alojamientos Dotacionales, en los que pueden 

Fig. 3. Sistema verde vitoriano: arbolado interbloques en el núcleo okupa de Errekaleor (izda.) y huertos públicos de Abetxuko (dcha.). 
Fuente: Susana Nistal y Sergio Tomé. 
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permanecer hasta cinco años. Se trata de apartamentos 
con superficies inferiores a 60 m2, provistos de servicios 
comunes, en edificios completos (58-79 unidades) cons-
truidos desde 2012 en Coronación —Vitoria—, Arangoiti 
y Mina del Morro —Bilbao—, además del ya citado San 
Juan. También en Galtzaraborda —Errentería— funcio-
na un proyecto experimental de viviendas comunitarias 
para jóvenes, entregadas por habitaciones (ireKiA euSKo 
jAurlAriTzA, 2012; Herri biziA, 2019). Complementa-
riamente cobra prioridad la activación de pisos desocupa-
dos propiedad de particulares, que a través del programa 
Bizigune son cedidos temporalmente en usufructo a la so-
ciedad pública Alkolabide; esta los ofrece en régimen de 
alquiler protegido, con renta proporcional a los ingresos. 
Por fin, el País Vasco es una de las comunidades autóno-
mas donde está permitido el uso de locales comerciales 
vacíos como alojamientos en las ordenanzas de munici-
pios como Barakaldo y Sestao. Bilbao llega más allá, al 
abrir ciertos barrios a una eventual conversión de locales 
ociosos en viviendas de protección pública. Esa solución 
se ha ensayado en Santutxu (3 viviendas en 4 locales), 
utilizando la base de un inmueble con patio-jardín, donde 
se logra mayor confort ambiental que en espacios exclu-
sivamente abiertos a la vía pública (gobierno vASco, 
2018). Fue una iniciativa de prueba para el programa Loft 
Study House del Gobierno Vasco (2018), que busca dedi-
car cuarenta y cinco lonjas a pisos sociales y alojamientos 
dotacionales (mArTín-SAlAS, 2020). 

La repoblación cobra sentido dentro de un objetivo 
más amplio que es la multifuncionalidad, entendida de 
manera diferente a la tradicional y a menudo indeseable 
convivencia de viviendas, industrias, talleres y activi-

dades de almacenaje. El agotamiento del ciclo de vida, 
la reconversión y deslocalización han proporcionado 
un apreciable número de ruinas industriales, además de 
los fósiles terciarios debidos a la modernización o re-
estructuración de los servicios. Son edificios sueltos y 
agrupaciones mayores, con muy diferente peso espacial 
y susceptibilidad al ajuste de usos. Cuando poseen inte-
rés patrimonial están protegidos y normalmente pasan a 
manos públicas, lo cual no siempre garantiza su pronta 
reutilización como ocurre con la Fábrica de Harina de 
Abetxuko. Si resultan fácilmente reconvertibles, aun 
careciendo de valor cultural, se produce sin dificultad 
el tránsito por ejemplo de escuela a centro cívico o casa 
de cultura. En cuanto a las actividades productivas más 
consumidoras de suelo, trasladadas o desmanteladas, han 
dado paso a viviendas, equipamientos y zonas verdes 
(Bidebieta) o usos residenciales y terciarios coordinados 
que cualifican el entorno, como puede verse en la antigua 
cantera de Jolastokieta (Altza).

A escala algo mayor, otro ejemplo bien característi-
co de sustitución de usos fabriles es el nuevo barrio de 
Bolueta (Bilbao), que arrancó en 2011, estando próxima 
su conclusión ocho años después. Reúne 1.100 vivien-
das, el 55 % protegidas, mayormente concentradas en 
dos torres, una de ellas con alzado de veintiocho plantas 
(viSeSA, 2018). Los proyectos más complejos para la ob-
tención de ecobarrios a partir de asentamientos preexis-
tentes han planteado más dificultades de las previstas. 
No ha sido posible hasta el momento atraer actividades 
innovadoras a los edificios industriales abandonados de 
Txonta (Eibar) (ireKiA euSKo jAurlAriTzA, 2017). En 
Otxarkoaga, uno de los barrios más pobres de Bilbao, las 

Fig. 4. Política de alojamiento en Bilbao: derribo de infraviviendas en Peñascal-Iturrigorri (izda.) y promociones recientes de mayor calidad que el 
núcleo original de Otxarkoaga (dcha.). Fuente: Sergio Tomé.
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iniciativas Otxar Urban Lab y Orain Otxar concebidas 
respectivamente como un centro generador de ideas para 
el desarrollo urbano sostenible y un programa de inter-
vención integral, dieron por ahora frutos limitados (bil-
bAo.euS, 2018a). Uno de ellos es la experimentación con 
nuevas modalidades de pavimento permeable adecuado 
para parques o terrenos dedicados a la agricultura urbana 
(bilbAo urbAn & ciTieS deSign, 2021). El reverso de 
esas acciones institucionales es el asentamiento okupa 
formado desde 2013 en el barrio abandonado de Erreka-
leor (Vitoria), donde se han establecido usos combinados 
rurales y urbanos.

2. lA eSTimulAción comerciAl y lA economíA
de ProximidAd

La casuística local, muy diversa, puede resumirse en 
dos situaciones-tipo. Unos barrios dedican proporciones 
elevadas o incluso la totalidad de los bajos de sus inmue-
bles a vivienda, de manera que la dotación comercial es 
allí limitada, y está alojada mayormente o por completo 
en instalaciones de uso exclusivo. Otros asentamientos 
poseen zócalo comercial, incluso en el mejor de los casos 
una o varias calles concurridas con edificación en pan-
talla, donde fueron formando línea las tiendas especia-
lizadas y la hostelería. El problema en este grupo es un 
elevado número de cierres, debido a factores generales 
(grandes superficies cercanas, compras en línea, alqui-
leres en ascenso) y factores propios del medio (enveje-
cimiento, baja capacidad de compra, escasa atracción). 
Al entrar en espiral regresiva, se multiplican los locales 
vacíos de larga duración y quedan expuestos a la degra-
dación, incluso en entornos no caracterizados por una 
mala situación relativa, pero cada vez más ajenos a los 
circuitos de inversión. El declive suele arrastrar a los 
mercados y galerías de alimentación de los barrios, muy 
característicos en Vitoria, donde cierran o pierden acti-
vidad hasta quedar por debajo del 20 % de su capacidad, 
salvo los más céntricos. En otros casos ha sido relativa-
mente habitual la colonización por los supermercados. 
La situación es diferente cuando un mercado concentra 
el grueso de la oferta distrital, situación que asegura una 
mayor vitalidad, caso de Otxarkoaga. Aun así, la deman-
da vecinal no parece bastar para mantener abiertos allí 
los pequeños pabellones comerciales intercalados entre 
el tejido residencial y los equipamientos, debiendo bus-
carse soluciones como la entrada de usos culturales y de 
emprendimiento, sin demasiado éxito hasta el momento 
(AyunTAmienTo de viToriA, 2012; brAvo, 2021).

Tanto los planes estratégicos de comercio y hostele-
ría de algunas localidades (Errentería, Vitoria), como los 
diagnósticos de ciertos barrios, insisten en la necesidad 
de mantener en buen estado los locales desocupados, y 
rehabilitarlos para atraer actividades de cercanía o con 
proyección más amplia. La inspección visual realizada 
demostró que está arraigada la cultura de evitación del de-
terioro en las instalaciones de los negocios clausurados, 
para alentar su reintroducción al mercado. Esta puede re-
sultar más sencilla si se suprimen elementos de rechazo, 
como clubes de alterne, algo que se hizo por ejemplo en 
Buenavista (Altza), aunque sin resultados suficientes por 
ahora (donoSTiA.euS, s. f.). Bilbao, Donostia y Vitoria 
figuran entre los Ayuntamientos que subvencionan, en las 
zonas de estudio, la adaptación de locales para abrir em-
presas nuevas o transformar y equipar las ya existentes, 
sean comercio o servicios, al menos desde 2013. El obje-
tivo es fortalecer las compañías asentadas y especializar 
las de nueva aparición, a la búsqueda de complementa-
riedades. Precisamente el programa autonómico Berriz 
Enpresa trata de evitar el cierre de negocios prósperos, 
por jubilación, facilitando el cambio de manos (ireKiA 
euSKo jAurlAriTzA, 2016). En aquellos barrios donde 
las condiciones objetivas impidan reutilizar comercial-
mente el excedente de locales, siempre queda la opción 
de guardar coches y habilitar trasteros, cuando existan 
necesidades específicas y los espacios disponibles resul-
ten adecuados. 

Verosímilmente inspirada en modelos franceses, la 
propuesta de declaración de zona franca en el núcleo vi-
toriano de Zaramaga no ha llegado a cuajar, pese a tra-
tarse de una estrategia acertada para reflotar los bajos 
vacantes mediante trato fiscal favorable. Hasta la fecha 
tampoco fructificó la idea de concentrar geográficamente 
los incentivos en determinados ejes comerciales, de ba-
rrios como Adurtza, a fin de evitar una excesiva difumi-
nación de las inversiones que puedan captarse (eAj-Pnv, 
2015; muruA-Silgo-quor y enSAncHe 21, 2017b; 
euSKo jAurlAriTzA, 2019). Errentería planteó para Be-
raún, sin resultados observables, la apertura de empresas 
de servicios para animar calles poco activas, pero bien 
situadas en las márgenes de arterias comercialmente den-
sas; también con buen criterio defendió la extensión de la 
Red kultur Gatze, que asocia arte, artesanado y tiendas 
jóvenes (euSKo jAurlAriTzA, iKerTAlde, 2018).

Sugerencias interesantes como la conversión de una 
calle o plaza en área de sinergia entre gremios artesa-
nos, o el fomento del trabajo cooperativo, tienen hoy 
por hoy una cristalización complicada en zonas obreras 
de la región. Sin embargo hay que reconocer el acierto 
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de iniciativas exitosas como Merkatuarte (2017, 2018), 
que atrajo público a los comercios y locales hosteleros 
de Zaramaga mediante exposiciones y conciertos (gAS-
Teiz on, 2018). También funciona en Iztieta el mercado 
estacional de segunda mano, aprovechando su posición 
central, y en otros lugares las tiendas ganan atractivo y 
visibilidad sacando expositores a la acera, que animan el 
espacio público sin adueñarse de él. Es de suponer que el 
sector tradicional de distribución y servicios comerciales 
tenderá hacia una simplificación y redimensionamiento 
en gran parte de los barrios, con los cuales perderá parte 
de su peso específico frente al previsible auge de los loca-
les utilizados por el tercer sector, las actividades propias 
de la Silver Economy (centros de día, residencias para 
mayores, ayuda a domicilio) y los centros juveniles, allí 
donde hay una renovación de residentes. Eso incluye algo 
tan arraigado en el País Vasco como las lonjas alquiladas 
por grupos de jóvenes para reunirse, germen a veces de 
conflictos vecinales que en Bilbao tratan de evitarse con 
la mediación del programa GazteLunjak. 

V. CONCLUSIONES

El propósito no ha sido presentar un diagnóstico ex-
haustivo, algo totalmente fuera de las posibilidades del 
autor, sino una serie ordenada de comentarios que puedan 
resultar útiles para el debate acerca de la recuperación 
sostenible de los barrios. Las Administraciones vascas 
han realizado un enorme esfuerzo de reflexión, puesta en 
común, inversión y despliegue de obras, gracias al cual la 
Regeneración Urbana o Rehabilitación Urbanística está 
en marcha o avanzada en la mayoría de los asentamien-
tos necesitados de ella. Ha llegado más tarde que a las 
zonas con mayor susceptibilidad para la acumulación de 
plusvalor (AnTolín y otros, 2010). Las actuaciones sue-
len seguir un patrón, se advierte a veces en ellas cierta 
influencia francesa, y algunos paralelismos con Catalu-
nya. La participación ciudadana representa un factor muy 
relevante en Euskadi, así como la adaptación a las pro-
blemáticas particulares, entre ellas la convivencia entre 
viviendas e industrias (o ruinas fabriles), las discontinui-
dades espaciales y el peso de las configuraciones urbanas 
en ladera. Entre los déficits locales es bastante común la 
impermeabilidad, el enclavamiento, la constitución defi-
ciente de la red arterial y los accesos.

Parece haber resultado más fácil alcanzar las metas 
que son responsabilidad exclusivamente pública, como 
la cualificación espacial: rediseño de espacios libres, adi-
ción de zonas verdes, superación de barreras topográfi-

cas. No puede decirse lo mismo de las redes de itinerarios 
peatonales, lastradas por la presión de los automovilistas 
y transportistas, debida en parte a la necesidad de solu-
ciones más enérgicas para el estacionamiento. Han mejo-
rado de forma sustantiva la relación con el entorno, los 
equipamientos, las condiciones para la socialización, y es 
muy destacable el papel que en las grandes operaciones 
desempeña la vivienda protegida, de reposición o añadi-
da para incrementar la masa crítica de los barrios y darles 
mayor variedad de rentas. Aun así, es imposible negar en 
ciertos proyectos una componente de marketing político, 
que sobrevalora su trascendencia cuando en realidad tie-
nen dimensiones concretas bastante más modestas, o en 
realidad buscan la activación inmobiliaria.

Según las condiciones de partida, la intervención 
puede verse limitada a las necesidades primarias, en los 
núcleos más deficientes. Allí, la posibilidad de mejora 
encuentra enseguida tope salvo aplicación de cirugía o 
reestructuración de edificios. Cuando los servicios y re-
cursos básicos están cubiertos, como ocurre en algunos 
polígonos vitorianos, se eleva ostensiblemente el alcance 
de las iniciativas, en el campo de la movilidad sostenible. 
De ahí que exista un cierto riesgo de jerarquización entre 
dos clases de barrios, los que a pesar de todo perpetúan su 
marginación, por razones estructurales, y los que se ven 
más revalorizados por las obras, abriendo paso a la gen-
trificación con vivienda nueva o rehabilitada. A simple 
vista los avances mantienen una relación directamente 
proporcional con el rango de la ciudad y la renta de los 
habitantes del barrio, e inversamente proporcional al ta-
maño de este. Bilbao es la que aporta en términos compa-
rativos más iniciativas, pero allí resulta más complicado 
obtener cambios profundos que faciliten la integración 
de los espacios residenciales menos acomodados. Las 
shrinking cities de su entorno (Santurtzi, Sestao) o de 
Gipuzkoa (Eibar) están en inferioridad de condiciones 
para abordar proyectos muy ambiciosos, frente a Vitoria 
y Donostialdea. Allí los resultados son mejores y algo 
más homogéneos, facilitados por la situación de partida o 
la propia contextura de los barrios, aunque hay excepcio-
nes. De todos modos tienen mal remedio la monotonía, 
masividad, dureza y falta de calidad de las construccio-
nes desarrollistas del tipo corriente, y el estocaje precario 
de posguerra.

La experiencia confirma el límite que las fuerzas de 
mercado oponen a los cambios estructurales, especial-
mente si se refieren a la actividad económica. Parece 
fuera de duda que lo más complicado es atraer inver-
siones empresariales hacia determinados entornos, para 
lograr en ellos una mayor variedad tanto funcional como 
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de usos, y avanzar en el desarrollo local. Prueba de ello 
es el retraso en la reestructuración de muchos mercados 
de barrio, y la difícil concreción de las ideas para esti-
mular el pequeño comercio. Ese factor también explica 
en parte, a escala mayor, la dificultad para sacar adelante 
algunos de los programas estrella (Otxarkoaga, Txonta), 
pensados para relocalizar actividades, introducir atrac-
ción, centralidad y complejidad. Pero las demoras o 
aplazamientos de algunos macroproyectos representan 
mucho menos que el tupido andamiaje de los pequeños 
cambios, a la hora de sostener un avance progresivo ha-
cia la sostenibilidad.
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