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2025eko maiatzaren 23a, ostirala

AUTONOMIA ERKIDEGOKO ADMINISTRAZIOA

EUSKO JAURLARITZA

ETXEBIZITZA ETA HIRI AGENDA SAILA

AGINDUA, 2025eko maiatzaren 2koa, Etxebizitza eta
Hiri Agendako sailburuarena, Donostiako udalerria bi-
zitegi-merkatu tentsionatuko eremu izendatzen duena.

Ikusi da Etxebizitza eta Hiri Agendako sailburuak, 2025eko
otsailaren 14ko Aginduaren bidez, Donostiako udalerria bizitegi-
merkatu tentsionatuko eremu izendatzeko abiatu zuen prozedura,
AAAA_ORD_7310/24_09 espediente-zenbakiarekin izapidetua,
eta hauek dira

EGITATEAK

Lehenengoa. 2024ko azaroaren 8an (erregistro elektroni-
ko orokorreko erregistro-zenbakia: 2024/021647), Donostiako
Etxegintzak Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza eta Hiri Agenda Sailari
eskatu zion has dezala Donostiako udalerria eremu tentsionatu
izendatzeko prozedura, Etxebizitza Eskubidearen aldeko maia-
tzaren 24ko 12/2023 Legearen 18. artikuluan aurreikusitakoaren
arabera. Bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu izendatzeko es-
kaerari agiri hauek erantsi zaizkio:

1. Donostiako etxebizitzaren egoeraren diagnostikoa.
2. Donostiako Etxebizitza Plana.
3. Justifikazio-memoria.

Bigarrena. Agiriak aztertuta, eta bat etorriz Administrazio
Publikoen Administrazio Prozedura Erkidearen urriaren leko
39/2015 Legearen 68.3 artikuluan xedatutakoarekin, Eusko
Jaurlaritzako Etxebizitzako Plangintzaren eta Prozesu Eragileen
zuzendariaren ebazpen baten bidez, Donostiako Etxegintzari epe
bat eman zitzaion, udalerria bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu
izendatzeko eskaerarekin batera aurkeztu dituen neurrien plan
espezifikoan aldaketak edo hobekuntzak egin zitzan.

Hirugarrena. 2025eko urtarrilaren 27an, Donostiako Etxe-
gintzak borondatezko hobekuntzen agiria aurkeztu zuen udale-
rriko bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu izendatzeko eskaeran,
eta zabaldu egin zituen neurrien plan espezifikoa eta justifika-
zio-memoria, Eusko Jaurlaritzako Etxebizitzako Plangintzaren eta
Prozesu Eragileen Zuzendaritzak bidalitako errekerimenduan
ezarritako jarraibideak txertatuta.

Laugarrena. Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza eta Hiri Agen-
dako sailburuaren 2025eko otsailaren 14ko Aginduaren bidez,
hasiera eman zitzaion Donostiako udalerria bizitegi-merkatu ten-
tsionatuko eremu izendatzeko prozedurari, eta jendaurrean jarri
zen.

Agindua 2025eko martxoaren 12ko Euskal Herriko Agintari-
tzaren Aldizkarian (49. zk.) eta 2025eko martxoaren 12ko Gipuz-
koako ALDIzkARI OFIZIALEAN (48. zK.) argitaratu zen, eta interesdunei
20 egun balioduneko epea eman zitzaien alegazioak aurkezteko,
azken argitalpenaren hurrengo egunetik aurrera.
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GOBIERNO VASCO

DEPARTAMENTO DE VIVIENDA Y AGENDA URBANA

ORDEN de 2 de mayo de 2025, del Consejero de Vi-
vienda y Agenda Urbana por la que se declara el mu-
nicipio de Donostia/San Sebastian como zona de mer-
cado residencial tensionado.

Vista la Orden de 14 de febrero de 2025, del Consejero de
Vivienda y Agenda Urbana, por la que se inicia el procedimiento
de declaracion del municipio de Donostia/San Sebastian como
zona de mercado residencial tensionado, que se tramita como
expediente n.° AAAA_ORD_7310/24_09 y del que resultan los
siguientes

HECHOS

Primero. En fecha 8 de noviembre de 2024 (n.° de registro
de registro electronico general 2024/021647), Donostiako Etxe-
gintza solicita al Departamento, Vivienda y Agenda Urbana del
Gobierno Vasco la incoacion del procedimiento de declaracion de
zona tensionada del municipio de Donostia/San Sebastian, de
conformidad con lo previsto en el articulo 18 de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. Se adjunta a la soli-
citud de declaracion de zona de mercado residencial tensionado,
la siguiente documentacion:

1. Diagnéstico de la vivienda de Donostia/San Sebastian.
2. Plan de Vivienda de Donostia/San Sebastian.
3. Memoria justificativa.

Segundo. Revisada la documentacion, y de acuerdo con lo
previsto en el articulo 68.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Pdblicas, mediante Resolucion del Director de Planificacion y
Procesos Operativos de Vivienda del Gobierno Vasco, se concede
a Donostiako Etxegintza un plazo para que presente modifica-
ciones o mejoras en el plan especifico de medidas adjunto a la
solicitud de declaracién del municipio como zona de mercado
residencial tensionado.

Tercero. En fecha 27 de enero de 2025, Donostiako Etxe-
gintza presenta el documento de mejoras voluntarias en la solici-
tud de declaracion de zona de mercado residencial tensionado
del municipio, ampliando el plan especifico de medidas y la me-
moria justificativa, mediante la incorporacion de las indicaciones
establecidas en el requerimiento remitido por la Direccion de Pla-
nificacion y Procesos Operativos de Vivienda del Gobierno Vasco.

Cuarto. Mediante la Orden de 14 de febrero de 2025, del
Consejero de Vivienda y Agenda Urbana, se inicia el procedimiento
de declaracion del municipio de Donostia/San Sebastian como
zona de mercado residencial tensionado y se somete a informa-
cion pablica.

La Orden se publica en el Boletin Oficial del Pais Vasco nim.
49, de 12 de marzo de 2025 y en el BoLeTiN OFiciAL de Gipuzkoa
nam. 48, de 12 de marzo de 2025, concediendo un plazo de 20
dias habiles contados a partir del dia siguiente a la dltima de las
publicaciones para la presentacion de alegaciones por personas
interesadas.
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Etxebizitza eta Hiri Agenda Sailaren web-orrian argitaratuta,
jendaurrean jarri ziren Donostiako udalerria eremu tentsionatu
izendatzeko prozedurari hasiera ematea justifikatzen duten az-
terketak eta aldez aurreko memoria.

Agindua 2025eko otsailaren 19an, jakinarazi zitzaion Donos-
tiako Etxegintzari eta hogei egun balioduneko entzunaldi-epea
eman, jakinarazpena jaso eta hurrengo egunetik aurrera, egoki
iritzitako alegazioak eta agiriak aurkez zitzan.

Bosgarrena. Interesdunei entzunaldia egiteko eta informa-
zioa jendaurrean jartzeko epea igarota, inork ez zuen alegaziorik
jarri garaiz eta behar bezala.

Seigarrena. Administrazio-espedienteko agiriak ikusirik, Do-
nostiako udalerria bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu izenda-
tzeko behin betiko justifikazio-memoria idatzi zen. Bertan arrazoi-
tzen da, besteak beste, zer den edukitzaile handia Donostiako
udalerriaren eremu tentsionatu izendapenaren xede-eremuan,
eta, Etxebizitza Eskubidearen aldeko maiatzaren 24ko 12/2023
Legean xedatutakoaren ondorioetarako. Hona hemen: lege ho-
rretan ezarritakoaren ondorioetarako, edukitzaile handitzat jo-
tzen dira bizitegi-erabilerako hamar hiri-higiezin baino gehiagoren
titularra edo bizitegi-erabilerako 1.500 m2-tik gorako azalera erai-
kiaren titularra den pertsona fisiko edo juridikoa, garajeak eta
trastelekuak alde batera utzita, salbu eta administrazio publikoen,
haien ente instrumentalen edo partaidetza nagusia duten sozie-
tateen titulartasunekoak diren etxebizitzak.

Memorian, bestalde, arrazoitzen da egokia dela Hiri Errenta-
menduen azaroaren 24ko 29/1994 Legearen 17.7 artikuluan
jasotzen den errenta-mugaketa aplikatzea bizitegi-merkatu ten-
tsionatuko eremu izendatuetan dauden higiezinen etxebizitza-
errentamenduko kontratuei, hargatik eragotzi gabe legez ezarri-
tako gainerako neurriak. Mugaketa horren arabera, toki bat
eremu tentsionatu izendatu eta hurrengo bost urteetan errenta-
mendu-kontraturik indarrean izan ez duten higiezinetan, kontratu
berriaren hasieran hitzartzen den errentak ezingo du gainditu
erreferentziazko prezioen indize-sistemaren arabera aplikatze-
koa den prezioaren gehieneko muga.

ZUZENBIDEKO OINARRIAK

Lehenengoa. Eusko Jaurlaritzak eskumena du bizitegi-mer-
katu tentsionatuko eremuak izendatzeko, Etxebizitza Eskubidea-
ren aldeko maiatzaren 24ko 12/2023 Legearen 18.2 artikuluan
xedatutakoaren arabera, zeinak ezartzen baitu etxebizitza-arloan
eskumena duen administrazioak izendatu beharko dituela bizi-
tegi-merkatu tentsionatuko eremuak, legean bertan jasotako neu-
rri espezifikoak aplikatzeko.

Etxebizitzaren arloari buruz Autonomia Estatutuaren 10.31
artikuluan eta Etxebizitzaren ekainaren 18ko 3/2015 Legean
onartutako eskumen osoen eta esklusiboen esparruan, eta Eus-
kal Autonomia Erkidegoko Administrazio Orokorreko sailak sortu,
ezabatu eta aldatzen dituen eta sail bakoitzaren egitekoak eta
jardun-arloak finkatzen dituen lehendakariaren ekainaren 23ko
18/2024 Dekretuan xedatutakoaren arabera, Etxebizitza eta Hiri
Agenda Sailak etxebizitzaren arloan bereganatutako eginkizune-
kin bat, sail horrek du eskumena bizitegi-merkatu tentsionatuko
eremuak izendatzen dituen espedientea ebazteko, Etxebizitza
Eskubidearen aldeko maiatzaren 24ko 12/2023 Legearen 18.2
artikuluan adierazitako ondorioetarako.

Bigarrena. Etxebizitza Eskubidearen aldeko maiatzaren 24ko
12/2023 Legearen 18.2 artikuluak xedatzen duenez, legean ber-
tan jasotako neurri espezifikoak aplikatzearen ondorioetarako,
arau hauek bete behar dira bizitegi-merkatu tentsionatuko ere-
muak izendatzeko:

Los estudios y memoria previa que justifican la incoacion
del procedimiento de declaracién del municipio de Donostia/San
Sebastian como zona tensionada, se ponen a disposicion plblica
mediante su publicacién en la pagina web del Departamento de
Vivienda y Agenda Urbana.

La Orden se notifica a Donostiako Etxegintza en fecha 19 de
febrero de 2025, concediéndole un plazo de audiencia de veinte
dias habiles contados a partir del dia siguiente a su notificacion,
a fin de que presente cuantas alegaciones y documentacion
considere procedentes.

Quinto. Habiendo transcurrido el plazo de los tramites de
audiencia a interesados e informacion publica, no se ha presen-
tado alegacion alguna en tiempo y forma.

Sexto. A la vista de la documentacion obrante en el expe-
diente administrativo se redacta la memoria justificativa definitiva
de la declaracion del municipio de Donostia/San Sebastian como
zona de mercado residencial tensionado, que entre otros aspectos
justifica la definicion de la figura del gran tenedor en el ambito
objeto de la declaracion de zona tensionada del municipio de
Donostia/San Sebastian, y a los efectos de lo dispuesto en la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda, en los si-
guientes términos: se considera gran tenedor a los efectos de lo
establecido en la citada Ley, la persona fisica o juridica que sea
titular de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial o
una superficie construida de mas de 1.500 m2 de uso residencial,
excluyendo en todo caso garajes y trasteros, con excepcion de
aquellas viviendas que sean de titularidad de administraciones
puUblicas, de sus entes instrumentales o de las sociedades en las
que participen de forma mayoritaria.

Asimismo en la memoria se justifica la procedencia de aplicar
a los contratos de arrendamiento de vivienda de inmuebles ubi-
cados en la zona de mercado residencial tensionado declarada,
sin perjuicio del resto de medidas legalmente establecidas, la li-
mitacion de la renta prevista en el apartado 7 del articulo 17 de
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos,
sobre inmuebles en los que no hubiese estado vigente ningln
contrato de arrendamiento en los Gltimos cinco anos desde la
entrada en vigor de la declaracién, en cuyo caso, 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.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El Gobierno Vasco ostenta la competencia para la
declaracion de zonas de mercado residencial tensionado, de con-
formidad con lo dispuesto en el articulo 18.2 de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda, que establece que
la declaracion de zonas de mercado residencial tensionado, a
los efectos de la aplicacion de las medidas especificas contem-
pladas en la citada Ley, debera realizarse por la Administracion
competente en materia de vivienda.

En el marco de las competencias plenas y exclusivas recono-
cidas en el articulo 10.31 del Estatuto de Autonomia en materia
de Vivienda, asi como en la Ley 3/2015, de 18 de junio de Vi-
vienda, y de acuerdo con las funciones asumidas en materia de
vivienda, en virtud de lo dispuesto en el Decreto 18/2024, de 23
de junio, del Lehendakari, de creacion, supresion y modificacion
de los Departamentos de la Administracion General de la Comu-
nidad Auténoma del Pais Vasco y de determinacién de funciones
y areas de actuacion de los mismos, el Departamento de Vivienda
y Agenda Urbana es competente para resolver el expediente de
declaracion de zonas de mercado residencial tensionado a los
efectos senalados en el articulo 18.2 de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el Derecho a la Vivienda.

Segundo. El articulo 18.2 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el Derecho a la Vivienda, dispone que a los efectos de
la aplicacion de las medidas especificas contempladas en la pro-
pia Ley, la declaracion de zonas de mercado residencial tensio-
nado debera realizarse de conformidad con las siguientes reglas:



«@) Deklarazioaren aurretik, prestaketa-prozedura bat egingo
da, eremu bakoitzeko bizitegi-merkatuaren egoerarekin lotutako
informazioa lortzeko, barnean hartuta: etxebizitza mota ezberdinen
alokairu- eta salmenta-prezioen adierazleak eta haiek denboran
izan duten bilakaera; eta egoiliarren errenta erabilgarriaren adie-
razleak eta haiek denboran izan duten bilakaera. Adierazle horiek,
etxebizitza-prezioekin batera, aukera emango dute familiek etxe-
bizitza duin eta egokia izateko egin behar duten ahalegin ekono-
mikoaren bilakaera neurtzeko. Horretarako, salmenta-prezioen
banaketari dagokionez, kontuan hartu ahal izango dira Ogasuneko
eta Funtzio Publikoko Ministerioaren Katastroko Zuzendaritza Na-
gusiak prestatzen dituen bizitegi-erabileraren balio-mapak, zeinak
egiten baititu higiezinen merkatuaren urteko txostenen barruan,
bat etorriz martxoaren 5eko 1/2004 Legegintzako Errege Dekre-
tuak onartutako Higiezinen Katastroari buruzko Legearen testu
bateginaren azken xedapenetako hirugarrenarekin. Zehazki, ba-
lio-mapa horietan adierazten diren lurralde-eremu homogeneoak
hartuko dira kontuan.

b) Lurralde-eremu jakin bat bizitegi-merkatu tentsionatuko
eremu deklaratzeak berekin dakar informazio-izapide bat egitea,
zeinean jendaurrean jarri beharko baita deklarazio horren oinarri
den informazioa, barne hartuta biztanleriaren eta familien ba-
naketa espazialari, egiturari eta dinamikari buruzko azterlanak,
bai eta eskaintzaren, prezioen eta etxebizitza moten araberako
zonifikazioa ere, edo gizarte- eta lurralde-kohesioaren kalterako
diren desorekak eta gizarte- eta espazio-bereizketako prozesuak
agerian jartzea edo prebenitzea ahalbidetzen duen beste edozein
azterlan.

c) Etxebizitzaren arloan eskumena duen administrazioaren
mugatze-prozeduraren ebazpenak arrazoituta egon behar du,
eta behar bezala azaldu beharko da dagokion eremuko edozein
modalitatetako etxebizitza-merkatuak zer-nolako gabeziak edo
hutsak dituen ohiko etxebizitzaren eskariari erantzuteko eta arra-
zoizko prezioak eskaintzeko, aintzat hartuta biztanleria egoilia-
rraren egoera sozioekonomikoa eta dinamika demografikoak,
bai eta lurralde-eremu bakoitzaren berezitasun eta ezaugarriak
ere. Ebazpen hori Garraioetako, Mugikortasuneko eta Hiri Agen-
dako Ministerioko Hiri Agenda eta Etxebizitzako |dazkaritza Na-
gusiari jakinarazi beharko zaio.

d) Lurralde-eremu bat bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu
izendatzen duen deklarazioak hiru urteko indarraldia izango du,
eta urtero luzatu ahal izango da prozedura berari jarraituz, baldin
eta deklarazio hori eragin zuten inguruabarrek bere horretan ba-
diraute, eta aurreko deklaraziotik egoera leheneratzeko edo
hobetzeko hartu diren neurriak eta ekintza publikoak justifikatu
ondoren. Lege honetan jasotzen diren neurriak aplikatzeko, Ga-
rraioetako, Mugikortasuneko eta Hiri Agendako Ministerioak ebaz-
pen bat onartuko du, hiru hilean behin, artikulu honetan legez
ezarritako prozeduraren arabera deklaratu diren bizitegi-merkatu
tentsionatuko eremuen zerrenda jasoko duena.»

Hirugarrena. 12/2023 Legearen 18.3 artikuluan xedatu-
takoaren arabera, 2. apartatuan ezarritako bizitegi-merkatu ten-
tsionatuko eremuak izendatzeko, justifikazio-memoria bat egin
beharko da, bi inguruabar hauetako bat gertatzen dela egiazta-
tzeko:

a) Hipotekak edo alokairuak -gehi oinarrizko gastuek eta
hornidurek- aurrekontu pertsonalean edo bizikidetza-unitatearen
aurrekontuan batez beste duten karga handiagoa izatea etxeko
batez besteko diru-sarreren edo errentaren % 30 baino.

b) Etxebizitza erosteko edo alokatzeko prezioak kasuan ka-
suko autonomia-erkidegoko kontsumo-prezioen indizearen haz-
kunde metatuaren ehunekoa baino gutxienez hiru puntu han-
diagoa izatea, bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu izendatu
aurreko bost urteetan.

Izendapenak plan espezifiko bat idatzi beharra ekarriko du
berarekin, atzemandako desorekak zuzentzeko beharrezko neu-
rriak eta garapen-egutegia proposatuko dituena.

«@) Ladeclaracion debera ir precedida de un procedimiento
preparatorio dirigido a la obtencion de informacion relacionada
con la situacién del mercado residencial en la zona, incluyendo
los indicadores de los precios en alquiler y venta de diferentes ti-
pos de viviendas y su evolucién en el tiempo; los indicadores de
nivel de renta disponible de los hogares residentes y su evolucién
en el tiempo que, junto con los precios de vivienda, permitan me-
dir la evolucién del esfuerzo econémico que tienen que realizar
los hogares para disponer de una vivienda digna y adecuada. A
tal efecto, se podra tener en cuenta en lo relativo a la distribucion
de los precios de venta, los ambitos territoriales homogéneos de
los mapas de valores de uso residencial que elabore la Direccion
General del Catastro del Ministerio de Hacienda y Funcion Pdblica,
en el marco de sus informes anuales del mercado inmobiliario,
de conformidad con la disposicion final tercera del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

b) Ladeclaracién de un ambito territorial como zona de mer-
cado residencial tensionado implicara la realizacion de un tramite
de informacién en el que debera ponerse a disposicion publica la
informacion sobre la que se basa tal declaracién, incluyendo los
estudios de distribucion espacial de la poblacién y hogares, su
estructura y dinamica, asi como la zonificacion por oferta, precios
y tipos de viviendas, o cualquier otro estudio que permita eviden-
ciar o prevenir desequilibrios y procesos de segregacion socio es-
pacial en detrimento de la cohesion social y territorial.

c) Laresolucion del procedimiento de delimitacion por parte
de la Administracion competente en materia de vivienda debera
motivarse en deficiencias o insuficiencias del mercado de vivienda
en la zona, en cualquiera de sus modalidades, para atender ade-
cuadamente la demanda de vivienda habitual y, en todo caso, a
precio razonable segln la situacion socioeconémica de la pobla-
cién residente y las dinamicas demograficas, asi como las parti-
cularidades y caracteristicas de cada ambito territorial. La referida
resolucion debera ser comunicada a la Secretaria General de
Agenda Urbanay Vivienda del Ministerio de Transportes, Movilidad
y Agenda Urbana.

d) Lavigencia de la declaracién de un ambito territorial como
zona de mercado residencial tensionado sera de tres anos, pu-
diendo prorrogarse anualmente siguiendo el mismo procedimiento,
cuando subsistan las circunstancias que motivaron tal declaracion
y previa justificacion de las medidas y acciones publicas adoptadas
para revertir o mejorar la situacion desde la anterior declaracion.
Para la aplicacion de las medidas contenidas en esta ley, con ca-
racter trimestral el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana aprobara una resolucion que recoja la relacion de zonas
de mercado residencial tensionado que hayan sido declaradas
en virtud del procedimiento establecido en este articulo.»

Tercero. De conformidad con lo dispuesto en el apartado 3
del articulo 18 de la Ley 12/2023, la declaracion de una zona de
mercado residencial tensionado establecida en el apartado 2,
requerira la elaboracion de una memoria justificativa que acredite
que concurre una de las dos circunstancias siguientes:

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 30 % 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 anos anteriores a la declaracién como
area de mercado de vivienda tensionado, un porcentaje de creci-
miento acumulado al menos tres puntos porcentuales, superior
al porcentaje de crecimiento acumulado del indice de precios de
consumo de la comunidad auténoma correspondiente.

La declaracion conllevara la redaccion de un plan especifico
que propondra las medidas necesarias para la correccion de los
desequilibrios evidenciados en su declaracion, asi como su ca-
lendario de desarrollo.



Laugarrena. Legez eskatzen diren prozedurazko izapideak
betez izapidetu da prozedura. Hala, prestaketa-prozedura egin
aurretik, justifikazio-memoria idatzi da, justifikatzeko arrisku be-
rezia dagoela izendapenaren xede den eremuko egoiliarrentzat
etxebizitza nahikorik ez egoteko; bestetik, udalerri interesdunari
entzuteko eta informazioa jendaurrean jartzeko izapideak egin
dira, eta ez da alegaziorik jarri ez batean, ez bestean.

Bosgarrena. Donostiako Etxegintzak aurkeztutako eskabidea
eta agiriak ikusirik eta udalerria bizitegi-merkatu tentsionatuko
eremu izendatzeko igorri den justifikazio-memoria azterturik, uste
dugu nahikoa egiaztatu dela Etxebizitza Eskubidearen aldeko
maiatzaren 24ko 12/2023 Legearen 18.3.a) artikuluan aurrei-
kusitako inguruabarrak badaudela Donostiako udalerria bizitegi-
merkatu tentsionatuko eremu izendatzeko.

Seigarrena. Bat etorriz justifikazio-memorian adierazitakoa-
rekin eta 12/2023 Legearen 3.k) artikuluan xedatutakoarekin,
lege horretan ezarritakoaren arabera, edukitzaile handitzat jo-
tzen dira edukitzaile handitzat jotzen dira bizitegi-erabilerako ha-
mar hiri-higiezin baino gehiagoren titularra edo bizitegi-erabilerako
1.500 m2-tik gorako azalera eraikiaren titularra den pertsona fi-
siko edo juridikoa, garajeak eta trastelekuak alde batera utzita,
salbu eta administrazio publikoen, haien ente instrumentalen
edo partaidetza nagusia duten sozietateen titulartasunekoak di-
ren etxebizitzak.

Zazpigarrena. lzendapenak etxebizitzen errentamendu-kon-
tratuen gainean dituen ondorioei buruz, hau adierazi beharra
dago, bat etorriz Hiri Errentamenduen azaroaren 24ko 29/1994
Legearen 17.6 artikuluan xedatutakoarekin: lege horri atxikitako
etxebizitzen errentamendu-kontratuetan, baldin eta higiezina bi-
zitegi-merkatu tentsionatuko eremu batean badago Etxebizitza Es-
kubidearen aldeko maiatzaren 24ko 12/2023 Legearen araberako
izendapena indarrean dela, kontratu berriaren hasieran hitzartu-
tako errentak ezingo du gainditu etxebizitza horretan azken bost
urteetan indarrean egon den ohiko etxebizitzaren errentamendu-
kontratuaren azken errenta, aurreko kontratuaren errenta urtean
behin eguneratzeko klausula aplikatu ondoren, eta ezingo da
ezarri beste baldintzarik, errentariari aurreko kontratuan jasotzen
ez ziren kuotak edo gastuak egotziko dizkionik.

Aurreko kontratua urtero eguneratzeko klausula aplikatuta
egokitzen denetik harago, errenta gehienez % 10 emendatu ahal
izango da etxebizitza horretan azken bost urteetan indarrean egon
den ohiko etxebizitza-errentamenduko kontratuaren azken erren-
tari dagokionez, kasu hauetako bat egiaztatzen denean:

a) Etxebizitzan birgaitze-lanen bat amaitu izana errenta-
mendu-kontratu berria sinatu aurreko bi urteetan, Pertsona Fisi-
koen Errentaren gaineko Zergaren Erregelamenduaren 41.1 ar-
tikuluan jasotzen diren baldintzetan.

b) Etxebizitzan birgaitze- edo hobekuntza-lanen bat amaitu
izana errentamendu-kontratu berria sinatu aurreko bi urteetan,
baldin eta energia primario ez-berriztagarria % 30 aurreztu dela
egiaztatzen bada etxebizitzaren energia-efizientziaren bi ziurta-
giriren bidez: bata jarduketaren ondorengoa izango da, eta bes-
tea, jarduketa egin baino gehienez bi urte lehenago erregistratu-
takoa.

c) Etxebizitzan irisgarritasuna hobetzeko jarduketak amaitu
izana errentamendu-kontratu berria sinatu aurreko bi urteetan;
behar bezala egiaztatu behar dira jarduketok.

d) Errentamendu-kontratua hamar urterako edo gehiago-
rako sinatzen denean edo, bestela, errentariak nahi izanez gero
erabil dezakeen luzapen-eskubidea ezartzen denean, baldin eta

Cuarto. El procedimiento se ha tramitado cumpliendo los
tramites procedimentales legalmente exigidos, habiéndose ela-
borado, previo procedimiento preparatorio, la correspondiente me-
moria justificativa de la concurrencia de un especial riesgo de
abastecimiento insuficiente de vivienda para la poblacion residente
en el ambito objeto de la declaracién y habiéndose sometido a
los tramites de audiencia al municipio interesado y de informacion
publica, en los que no se han presentado alegaciones.

Quinto. A la vista de la solicitud y documentacién adjunta
presentada por Donostiako Etxegintza, y de la memoria justifica-
tiva emitida en relacion a la declaracion del municipio como zona
de mercado residencial tensionado, se considera suficientemente
acreditada la concurrencia de la circunstancia justificativa prevista
en el apartado a) del articulo 18.3 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el Derecho a la Vivienda, para la declaracion del muni-
cipio de Donostia/San Sebastian como Zona de Mercado Resi-
dencial Tensionado.

Sexto. De conformidad con lo senalado en la memoria jus-
tificativa y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 3.k) de la
Ley 12/2023, se considera gran tenedor a los efectos de lo esta-
blecido en la citada Ley, la persona fisica o juridica que sea titular
de cinco 0 mas inmuebles urbanos de uso residencial o una su-
perficie construida de mas de 1.500 m2 de uso residencial, ex-
cluyendo en todo caso garajes y trasteros, con excepcion de aque-
llas viviendas que sean de titularidad de administraciones
publicas, de sus entes instrumentales o de las sociedades en las
que participen de forma mayoritaria.

Séptimo. En relacion a los efectos de la declaraciéon sobre
los contratos de arrendamiento de vivienda, cabe resenar que el
de conformidad con lo dispuesto en el apartado 6 del articulo 17
de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos ur-
banos, en los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a
la citada ley 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 Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda,
la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder de
la Gltima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual
gue hubiese estado vigente en los Gltimos cinco afios en la misma
vivienda, una vez aplicada la clausula de actualizacion anual de
la renta del contrato anterior, sin que se puedan fijar nuevas con-
diciones que establezcan la repercusion al arrendatario de cuotas
0 gastos que no estuviesen recogidas en el contrato anterior.

Unicamente podra incrementarse, mas alla de lo que proceda
de la aplicacion de la clausula de actualizacion anual de la renta
del contrato anterior, en un maximo del 10 % sobre la Ultima renta
de contrato de arrendamiento de vivienda habitual que hubiese
estado vigente en los Ultimos cinco afos en la misma vivienda,
cuando se acredite alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacion
de rehabilitacion en los términos previstos en el apartado 1 del
articulo 41 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas, que hubiera finalizado en los dos aios anteriores
a la fecha de la celebracion del nuevo contrato de arrendamiento.

b) Cuando en los dos anos anteriores a la fecha de la cele-
bracién del nuevo contrato de arrendamiento se hubieran finali-
zado actuaciones de rehabilitacién o mejora de la vivienda en la
que se haya acreditado un ahorro de energia primaria no renova-
ble del 30 %, a través de sendos certificados de eficiencia ener-
gética de la vivienda, uno posterior a la actuacion y otro anterior
que se hubiese registrado como maximo dos anos antes de la fe-
cha de la referida actuacion.

c) Cuando en los dos anos anteriores a la fecha de la cele-
bracion del nuevo contrato de arrendamiento se hubieran finali-
zado actuaciones de mejora de la accesibilidad, debidamente
acreditadas.

d) Cuando el contrato de arrendamiento se firme por un
periodo de diez 0 mas anos, o bien, se establezca un derecho de
prérroga al que pueda acogerse voluntariamente el arrendatario,



aukera ematen badio baldintza beretan kontratua hamar urtez
edo gehiagoz luzatzeko.

Bestalde, hargatik eragotzi gabe arestian esandakoa, Hiri
Errentamenduen Legearen 17.7 artikuluak xedatzen duenez, lege
horri atxikitako etxebizitzen errentamendu-kontratuetan, baldin
eta errentatzailea etxebizitza-edukitzaile handia bada eta higiezina
bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu batean kokatuta badago
izendapena indarrean dela, kontratu berriaren hasieran hitzartu-
tako errentak ezingo du gainditu erreferentziazko prezioen indi-
zeen sistemaren arabera aplikagarria den prezioaren gehieneko
muga, betiere aintzat hartuta etxebizitza alokatuaren eta etxe-
bizitza kokatuta dagoen eraikinaren egoera eta ezaugarriak. Ha-
laber, sistema horren oinarri metodologikoak arauz garatu ahalko
dira, baita Estatuko eta autonomia-erkidegoetako informazio-sis-
tema aplikagarriekin lankidetzan aritzeko eta datuak trukatzeko
protokoloak ere.

Mugaketa hori bera aplikatuko da etxebizitzen errentamendu-
kontratuetan, baldin eta higiezina bizitegi-merkatu tentsionatuko
eremu batean badago Etxebizitza Eskubidearen aldeko maiatza-
ren 24ko 12/2023 Legearen araberako izendapena indarrean
dela, eta azken bost urteetan etxebizitzen errentamendu-kon-
traturik indarrean eduki ez badu, Garraioetako, Mugikortasuneko
eta Hiri Agendako Ministerioaren ebazpenak hala jasoz gero, bi-
zitegi-merkatu tentsionatuko eremuaren izendapenean hori apli-
katu beharra justifikatu ondoren.

Kasu honetan, uste dugu justifikatuta dagoela errenta-muga-
keta ezartzea bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu izendatuan
dauden eta azken bost urteetan etxebizitzen errentamendu-kon-
traturik izan ez duten higiezinetan sinatzen diren etxebizitzen
errentamendu-kontratuei. Neurri hori Garraioetako, Mugikortasu-
neko eta Hiri Agendako Ministerioaren ebazpenean jaso beharko
da, lehen aipatutako 17. artikuluko baldintzetan.

Zortzigarrena. Bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu izenda-
tzeko agindua Garraio, Mugikortasun eta Hiri Agendako Ministe-
rioaren mendeko Hiri Agenda eta Etxebizitzako Idazkaritza Na-
gusiari jakinarazi beharko zaio, eta hark, Etxebizitza Eskubidearen
aldeko Legean jasotzen diren neurriak aplikatzeko, hiru hilez be-
hin ebazpen bat onetsiko du, lege horren 18.2 artikuluan xeda-
tzen denaren babespean izendatzen diren bizitegi-merkatu ten-
tsionatuko eremuen zerrenda jasoko duena.

Bederatzigarrena. Bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu
izendatzeko adierazpenak hiru urteko balioa izango du, eta urtero
luzatu ahal izango da prozedura berari jarraituz, baldin eta adie-
razpen hori eragin zuten inguruabarrek bere horretan jarraitzen
badute, aurreko adierazpenetik egoera leheneratzeko edo hobe-
tzeko hartutako neurriak eta ekintza publikoak justifikatu ondo-
ren.

Horregatik guztiagatik, eta aipatutako arauak eta orokorrean
aplikatzekoak direnak ikusirik, hau

EBAZTEN DUT

Lehenengoa. Donostiako udalerria bizitegi-merkatu tentsi-
onatuko eremu izendatzea, bat etorriz Etxebizitza Eskubidearen
aldeko maiatzaren 24ko 12/2023 Legearen 18.2 artikuluan
xedatzen denarekin eta bertan jasotzen diren ondorioekin.

Bigarrena. Lehen aipatutako bizitegi-merkatu tentsionatuko
eremu izendatutako eremuan edukitzaile handitzat jotzea, bat
etorriz Etxebizitza Eskubidearen aldeko 12/2023 Legearen 3.k)
artikuluak ezartzen duenarekin, bizitegi-erabilerako bost hiri-hi-
giezin edo gehiagoren titularrak, garajeak eta trastelekuak alde
batera utzita, salbu eta administrazio publikoen, haien ente ins-
trumentalen edo partaidetza nagusia duten sozietateen titular-
tasunekoak diren etxebizitzak.

que le permita de manera potestativa prorrogar el contrato en
los mismos términos y condiciones durante un periodo de diez o
mas afos.

Asimismo, y sin perjuicio de lo anteriormente indicado, el
apartado 7 del articulo 17 de la Ley de Arrendamientos Urbanos
dispone que en los contratos de arrendamiento de vivienda su-
jetos a la citada ley en los que el arrendador sea un gran tenedor
de vivienda y en los que el inmueble se ubique en una zona de
mercado residencial tensionado dentro del periodo de vigencia
de la declaracion, 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 vivienda arrendada y del edi-
ficio en que se ubique, pudiendo desarrollarse reglamentaria-
mente las bases metodolédgicas de dicho sistema y los protocolos
de colaboracion e intercambio de datos con los sistemas de in-
formacion estatales y autonémicos de aplicacion.

Esta misma limitacion se aplicara a los contratos de arrenda-
miento de vivienda 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 vi-
vienda, y sobre el que no hubiese estado vigente ningln contrato
de arrendamiento de vivienda vigente en los (ltimos cinco anos,
siempre que asi se recoja en la resolucion del Ministerio de Trans-
portes, Movilidad y Agenda Urbana, al haberse justificado dicha
aplicacion en la declaracion de la zona de mercado residencial
tensionado.

En el presente caso se considera justificada la aplicacién de
esta limitacion de la renta a los contratos de arrendamiento de
vivienda que se suscriban en inmuebles ubicados en la zona de
mercado residencial tensionado declarada, que no hubiesen con-
tado con ningln contrato de arrendamiento de vivienda en los
Gltimos cinco anos. Esta medida debera quedara recogida en la
Resolucién del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Ur-
bana en los términos del articulo 17 previamente reseiado.

Octavo. La Orden de declaracion de zona de mercado resi-
dencial tensionado, se debera notificar a la Secretaria General
de Agenda Urbana y Vivienda del Ministerio de Transportes, Mo-
vilidad y Agenda Urbana, que para la aplicacion de las medidas
contenidas en la Ley por el derecho a la vivienda, aprobara, con
caracter trimestral, una resolucion que recoja la relacion de zonas
de mercado residencial tensionado que hayan sido declaradas
al amparo de lo dispuesto en el articulo 18.2 de la citada Ley.

Noveno. La vigencia de la declaracion como zona de mercado
residencial tensionado sera de tres afos, pudiendo prorrogarse
anualmente siguiendo el mismo procedimiento, cuando subsistan
las circunstancias que motivaron tal declaracion y previa justifica-
cion de las medidas y acciones publicas adoptadas para revertir
0 mejorar la situacion desde la anterior declaracion.

Por todo ello, vistos los preceptos mencionados y los de ge-
neral aplicacion,

RESUELVO

Primero. Declarar el municipio de Donostia/San Sebastian
como Zona de mercado residencial tensionado de conformidad
con lo dispuesto y a los efectos previstos en el articulo 18.2 de
la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la Vivienda.

Segundo. Considerar como gran tenedor en el ambito de-
clarado como Zona de mercado residencial tensionado previa-
mente indicado y de conformidad con lo dispuesto en el articulo
3.k) de la Ley 12/2023 por el derecho a la vivienda, a la persona
fisica o juridica que sea titular de cinco o0 mas inmuebles urbanos
de uso residencial en el municipio excluyendo en todo caso garajes
y trasteros, con excepcion de aquellas viviendas que sean de titu-
laridad de administraciones publicas, de sus entes instrumentales
o de las sociedades en las que participen de forma mayoritaria.



Hirugarrena. Bizitegi-merkatu tentsionatuko eremu izenda-
tuetan dauden higiezinei dagozkien etxebizitzen errentamendu-
kontratuei Hiri Errentamenduen azaroaren 24ko 29/1994 Legea-
ren 17.7 artikuluan jasotzen den errenta-mugaketa aplikatzea.
Mugaketa horren arabera, toki bat eremu tentsionatu izendatu
eta hurrengo bost urteetan errentamendu-kontraturik indarrean
ez duten higjiezinetan, kontratu berriaren hasieran hitzartzen den
errentak ezingo du gainditu erreferentziazko prezioen indizeen
sistemaren arabera aplikatzekoa den prezioaren gehieneko muga.

Laugarrena. Garraio, Mugikortasun eta Hiri Agendako Mi-
nisterioaren mendeko Hiri Agenda eta Etxebizitzako Idazkaritza
Nagusiari jakinaraztea Donostiako udalerria bizitegi-merkatu ten-
tsionatuko eremu izendatzeko agindu hau, bat etorriz Etxebizi-
tza Eskubidearen aldeko maiatzaren 24ko 12/2023 Legearen
18.2 artikuluko c) eta d) letretan xedatzen denarekin eta bertan
jasotzen diren ondorioekin.

Bosgarrena. Agindu hau Donostiako Etxegintzari jakinaraz-
tea eta Euskal Herriko Agintaritzaren Aldizkarian eta Gipuzkoa-
ko ALbizrARI OFIZIALEAN argitaratu dezatela agintzea, herritarrek
beronen berri izan dezaten.

Seigarrena. Agindu honek amaiera ematen dio administra-
zio-bideari, eta, beronen aurka, aukerako berraztertze-errekurtsoa
aurkez dakioke organo honi, hilabeteko epean, edo administra-
zioarekiko auzi-errekurtsoa aurkez daiteke Administrazioarekiko
Auzien Epaitegian, bi hilabeteko epean, agindua Euskal Herriko
Agintaritzaren Aldizkarian argitaratu eta hurrengo egunetik au-
rrera.

Vitoria-Gasteiz, 2025eko maiatzaren 2a.—Denis Itxaso Gon-
zalez, Etxebizitza eta Hiri Agendako sailburua. (3731)

Tercero. Aplicar a los contratos de arrendamiento de vivien-
da de inmuebles ubicados en la zona de mercado residencial ten-
sionado declarada, la limitacion de la renta prevista en el apartado
7 del articulo 17 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
arrendamientos urbanos, sobre inmuebles en los que no hubiese
estado vigente ninglin contrato de arrendamiento en los Ultimos
cinco anos desde la entrada en vigor de la declaracién, en cuyo
caso, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podréa exceder
del limite maximo del precio aplicable conforme al sistema de in-
dices de precios de referencia.

Cuarto. Comunicar la presente Orden de declaracion del
municipio de Donostia/San Sebastian como Zona de mercado
residencial tensionado a la Secretaria General de Agenda Urbana
y Vivienda del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Ur-
bana, de conformidad y a los efectos previstos en los apartados
c) y d) del articulo 18.2 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda.

Quinto. Notificar la presente Orden a Donostiako Etxegin-
tza, y ordenar su publicacién en el Boletin Oficial del Pais Vasco
asi como en el BoLETIN OFiciAL de Gipuzkoa para general conoci-
miento.

Sexto. Contra la presente Orden, que agota la via adminis-
trativa, podra interponerse recurso potestativo de reposicion
ante este mismo 6rgano, en el plazo de un mes, o recurso con-
tencioso-administrativo ante el Juzgado de lo Contencioso-Admi-
nistrativo, en el plazo de dos meses, a partir del dia siguiente al
de su publicacion en el Boletin Oficial del Pais Vasco.

Vitoria-Gasteiz, a 2 de mayo de 2025.—El consejero de Vivien-
da y Agenda Urbana, Denis itxaso gonzalez. (3731)



