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La Ley 12/2023, del derecho a la vivienda, aprobada por el Congreso espafiol el 24 de
mayo de 2023, permite designar determinadas zonas como Zonas de Tension en el
Mercado Residencial (en adelante, ZEPA). El articulo 18 de esta ley establece que los
municipios que reunan determinados requisitos podran solicitar dicha designacion y, en
caso de obtenerla, activar instrumentos especificos de intervencién en el mercado de la
vivienda: regulacion del precio del alquiler, aumento de la oferta disponible y garantia de la
funcion social de la vivienda, entre otros.

En este contexto, segun los estudios preliminares realizados por el Observatorio Vasco de
la Vivienda (OVV), Hondarribia cumple con los requisitos previstos por la ley, especialmente
en lo que se refiere a la evolucion de los precios de compraventa. En consecuencia, el
municipio se encuentra en situacion de solicitar la declaracion de BMTE. De acuerdo con
la normativa vigente, para que un municipio pueda solicitar la designacion debe cumplir al
menos uno de los siguientes criterios: aumento significativo del precio del alquiler en los
ultimos cinco afios, aumento significativo del precio de compraventa de viviendas, o que el
esfuerzo econdmico para el pago de la vivienda supere el 30% de los ingresos.

Para la puesta en marcha del procedimiento de designacion, el Gobierno Vasco solicita la
presentacion de tres documentos principales: por un lado, el diagndstico de la situacion de
la vivienda, a continuacion un informe que justifique el cumplimiento o no de las citadas
variables y, por ultimo, un Plan de Accion con medidas concretas y cronograma para el
periodo de vigencia del nombramiento (tres afios). Este documento respondera a este
ultimo requisito, utilizando para ello la estructura propuesta por la SGR.

Segun el diagnéstico y la memoria justificativa, Hondarribia cumple dos de las tres
condiciones de la zona tensa. Por un lado, en el periodo 2018-2023 las rentas de alquiler
han experimentado un incremento del 19,7%, superando en 3,2 puntos el crecimiento del
IPC, que fue del 16,5%. Por otro lado, en el periodo 2019-2024 los precios de compraventa
de viviendas han crecido un 25,5%, superando en 6,1 puntos el crecimiento del 19,4% del
IPC. Por el contrario, el esfuerzo econémico medio para pagar la vivienda (21,2%, segun
datos de 2022) no llega a superar el umbral del 30%, por lo que este segundo criterio no
se cumple. Nos referimos, por supuesto, a las medias, ya que, en muchas unidades vitales
unipersonales, por ejemplo, se supera con creces el umbral. La evolucion de los precios y
la dinamica general del mercado reflejan una situacion objetiva de tension en el municipio.

Por tanto, el objetivo del Plan de Accion de Vivienda de Hondarribia es corregir los
desequilibrios identificados en el municipio y dar una respuesta coherente y operativa a las
carencias de vivienda asequible.

Es resefable, por otro lado, que el plan lo vamos a trabajar en un momento especial, ya

gue el nuevo PGOU de Hondarribia, con todo bien camino, entrara en vigor en breve. Esto
significa que en el municipio ya se ha realizado una profunda reflexién sobre el modelo de
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ciudad y también sobre la vivienda. La elaboracion del Plan tendra en cuenta, como no
podia ser de otra manera, completandolo en cada caso y determinando la ejecucién de lo
acordado en otros. Légicamente, las politicas de acceso a la vivienda no se circunscriben
al PGOU, por lo que el Plan elaborara acciones que impulsen la movilizacion del parque de
viviendas, refuercen la eficacia del sistema de ayudas o articulen una gobernanza que
coordine dichas politicas.
Por tanto, el Plan de Accion se estructura en cuatro grandes ejes:

1. Alquiler asequible y movilizacién de viviendas vacias.

2. Ciudad construida y rehabilitacion del parque de viviendas.

3. Sistema de prestaciones y subvenciones al alquiler.

4. Gobernanza y coordinacion interinstitucional.
El objetivo no es proponer medidas sueltas, sino articular, desde una perspectiva integrada,
la politica de vivienda del municipio y poner en marcha en un plazo de tres afios medidas
realistas y ejecutables. En definitiva, el objetivo de este plan es reforzar el derecho a una
vivienda digna y accesible en Hondarribia a través de pasos concretos y operativos.
Finalmente, para la elaboracion del Plan de Accion, ademas de la elaboracion de la
documentacién municipal y de los responsables politicos y técnicos, se han analizado las

posibilidades y herramientas que ofrecen las siguientes normativas:

e Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
e Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

o Decreto 80/2022, de 28 de junio, por el que se regulan las condiciones minimas de
habitabilidad y las normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la
Comunidad Autbnoma del Pais Vasco.

e Decreto 149/2021, de 8 de junio, de viviendas deshabitadas y medidas para el cumplimiento
de la funcién social de la vivienda.

e Ley 12/2023, de 24 de mayo, del derecho a la vivienda.

e Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda, suelo y
urbanismo
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MISION Y VISION

Mision
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La mision del presente Plan consiste en crear las condiciones necesarias para desarrollar, coordinar y
ejecutar politicas municipales de vivienda que respondan de forma estructurada y eficaz a las
necesidades residenciales de la ciudadania de Hondarribia, con la finalidad de garantizar de manera
efectiva el derecho a la vivienda. Para ello se activaran los instrumentos de planeamiento disponibles,
incluido el nuevo PGOU, las posibilidades derivadas de la declaracién de zona tensionada y las
competencias municipales, en colaboracion con otras administraciones, con especial atencion al
acceso a una vivienda digna y adecuada en condiciones razonables mediante el alquiler asequible.

Vision

La visién del Plan se articula en torno al fortalecimiento planificado y coordinado de la funcion social de
la vivienda en Hondarribia, dando respuesta a las tensiones del mercado y situando las necesidades
de la ciudadania en el centro de la accién publica. Para ello resulta esencial incrementar el parque de
vivienda protegida, priorizando en lo posible el régimen de alquiler, tanto mediante la construccion de
nuevos alojamientos como mediante intervenciones en la ciudad ya edificada. El objetivo es ampliar la
oferta de alquiler asequible mediante la movilizacién de viviendas vacias, la intervencién en el tejido
urbano existente y la coordinacion de los sistemas de ayudas. Con ello se pretende alcanzar mayor
estabilidad y equilibrio en el mercado residencial municipal. Esta visién exige, ademas, una gobernanza
sélida y estructurada, basada en la coordinacion interdepartamental municipal, la cooperacion
interinstitucional y un sistema claro e integrado de atencién a la ciudadania.

El objetivo principal del Plan de Accion de Vivienda de Hondarribia es responder de forma
coherente y progresiva a los problemas de accesibilidad residencial identificados en el
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municipio, aliviando especialmente los desequilibrios existentes en el mercado de alquiler
y reforzando la garantia del derecho a la vivienda.

Para desarrollar dicho objetivo general, el Plan establece las siguientes prioridades
estratégicas:

1. PRIORIDAD. INCREMENTAR EL PARQUE PROTEGIDO DE ALQUILER ASEQUIBLE

Resulta esencial aumentar la oferta de alquiler asequible en Hondarribia, mediante nuevas
promociones de vivienda de proteccion publica, alojamientos dotacionales y movilizacion
de viviendas vacias. La combinacion de estas actuaciones deberd tener también
incidencia indirecta en los precios del mercado libre. Los desarrollos previstos en el nuevo
PGOU se orientaran estratégicamente para maximizar el peso de la vivienda protegida y
del régimen de alquiler, al tiempo que se buscardn marcos estables de colaboracion a
medio plazo con VISESA y con el Gobierno Vasco.

2. PRIORIDAD. MOVILIZACION Y FUNCION SOCIAL DE LAS VIVIENDAS VACIAS

La segunda prioridad consiste en identificar las viviendas vacias existentes en el municipio
y orientarlas hacia el mercado de alquiler mediante incentivos y medidas fiscales. El
objetivo no es sancionador ni recaudatorio, sino garantizar la funcion social de la vivienda.
Entre los instrumentos a desarrollar se encuentran la activacion de programas como
Bizigune, la aplicacion progresiva de recargos en el IBl y la oferta de incentivos positivos
a las personas propietarias que se encuentren en proceso de movilizacion de sus
viviendas.

3. PRIORIDAD. SISTEMA DE APOYO Y PRESTACIONES COORDINADO Y EFICIENTE

La tercera prioridad es gestionar de manera mas coordinada y transparente las ayudas y
prestaciones vinculadas a la vivienda, tales como Gaztelagun, Emantzipa, la Prestacion
Economica de Vivienda, las Ayudas de Emergencia Social y el derecho subjetivo a la
vivienda. Se reforzara la coherencia del sistema de informacién, orientacion y derivacion,
partiendo de las buenas practicas actualmente existentes, con especial atencion a la
emancipacion juvenil y a la proteccion de personas en situacion de vulnerabilidad.

4. PRIORIDAD. FUERTE GOBERNANZA Y APROVECHAMIENTO DE LAS POSIBILIDADES DEL

NUCLEO TENSADO

La dltima prioridad es estabilizar la estructura de gobernanza y aplicar eficazmente los
instrumentos que abre la designacion de zonas tensas. Esto incluye:
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* Aplicacién del indice de referencia de precios de alquiler

* Activacion de medidas relacionadas con los grandes propietarios,
» Comunicacion y control de la prohibicién de nuevas VT

* Y seguimiento sistematico del nombramiento.

El objetivo es que las medidas no se apliguen como una accién aislada, sino que formen

parte de una estrategia conjunta y estable, aumentando la visibilidad, eficacia e impacto
de las politicas de vivienda en Hondarribia.
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Contexto y encuadre

El mercado residencial de Hondarribia presenta una tension estructural, especialmente en
el segmento del alquiler. Apenas un 18,2% de las viviendas principales estan en alquiler,
pero un 73,2% de la demanda de vivienda se destina al alquiler. Este desequilibrio se
acentia con la evolucién de los precios: entre 2018 y 2023 el precio del alquiler ha
aumentado un 19,7%, por encima del IPC; el de la compraventa, un 25,5%. Al mismo
tiempo, el parque protegido solo alcanza el 1,1% y en Bizigune so6lo hay activadas 8
viviendas.

Esto demuestra que el aumento del alquiler asequible es la principal palanca para aliviar
la tension, bien creando nueva oferta, bien movilizando parte del parque de uso inestable.
De hecho, la tasa de viviendas no principales se sitla en el 21,5%, con 1.680 viviendas
sin empadronamiento (19,3%). Al mismo tiempo, 35 grandes tenedores controlan un
24,2% del mercado de alquiler, lo que refuerza la necesidad de una intervencion publica
activa.

En este contexto, Hondarribia se encuentra actualmente en una situacién particular: esta
a punto de aprobar el nuevo PGOU. El trabajo de planificacion llevado a cabo en los
altimos afos ha supuesto una profunda reflexién sobre el modelo de ciudad: poner coto a
la dispersion y reforzar la compactacion; planificar nuevas areas residenciales con claros
emplazamientos y regimenes; y elevar al 75% el porcentaje de proteccion publica en
algunos sectores. Asimismo, se han analizado las nuevas figuras y tipologias de
alojamientos dotacionales (mayores de edad, jévenes...).

Esto significa que la planificacidén estructural estd hecha en gran medida. En consecuencia,
este Plan de Accion no reinventara el modelo de planificacion, sino que establecera los
criterios de activacion y priorizacién de lo previsto por el PGOU en un horizonte de 3 afios.
Es decir, la misién de este eje sera operativizar la planificacion estratégica.

El cuestionario municipal también confirma esta direccién: la promocion de viviendas de
proteccion publica y la identificacién de suelos disponibles se consideran una prioridad
alta, mientras que el censo de viviendas vacias o la aplicacién del canon adn no se ha
activado. Esto demuestra que la politica de alquiler asequible debe abordarse en dos
planos complementarios:

1. Planificar y ejecutar la nueva oferta en base al PGOU.
2. Activar los recursos existentes atendiendo a los desequilibrios existentes en el mercado.
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Por ultimo, hay que tener en cuenta que el problema de la disponibilidad de alquiler no es
s6lo una cuestion de rentas bajas. Aunque el esfuerzo medio para pagar la vivienda es del
21,2%, en los hogares unipersonales aumenta al 43,4%, con una tasa de emancipacion
juvenil del 26,3%. Esto indica la necesidad de una politica de alquiler asequible mas
universal, sin cefiirse exclusivamente a colectivos concretos.

En consecuencia, este eje 1 tendra dos orientaciones complementarias:
e 1.1. Incrementar el parque publico y protegido, priorizando el régimen de alquiler.

e 1.2. Movilizacion de parte del parque de vivienda vacia o de uso inestable para
hacerla accesible en el mercado.
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1.1. Estrategia. Planificar, ampliar y priorizar el parque protegido en alquiler
1.1.1. Medidas para reforzar la vivienda protegida y el alquiler en los desarrollos residenciales
previstos

El nuevo PGOU de Hondarribia prevé diversos desarrollos residenciales que incorporan
un numero significativo de viviendas de proteccion publica. En los principales ambitos de
suelo urbano y urbanizable se han planificado centenares de nuevas viviendas, con
porcentajes de proteccion publica que en algunos sectores alcanzan el 75 %. En varios
casos se precisa, ademas, el nimero de viviendas destinadas al régimen de alquiler. De
acuerdo con el planeamiento vigente, los principales desarrollos previstos son los
siguientes:

Labreder / Madalen Kubo

- 33 0 Inicio de obras
Presa 66 66 66 Entrega prevista en otofio
Biteri i 34 0 Corto plazo (suelo urbano)
Planeamiento derivado
Sorondoena a1 23 8 elaborado y en tramitacién
Medio pl
Muliate II 60 30 30 edio plazo
Medio pl
Muliate | 34 0 0 edio plazo
Plan Parcial en redaccion y fase
Karmeldarrak 236 134 50 de aprobacion
Montafienea 83 28 0 Obras iniciadas
Corto-medio plazo; ordenacion
pormenorizada en el PGOU,;
obras iniciadas o avanzadas en
Etxanikenea 308 189 70 3 afios
Tudelenea / Botika 422 232 84 Redaccion y tramitacion del

Plan Parcial

Fuente: Cuestionario a responsables municipales de Hondarribia.
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Aunque la planificacion a medio-largo plazo es ambiciosa, analizando en un horizonte real
de 3 afos, la capacidad de ejecucion es mas limitada. De hecho, seran los principales
desarrollos que se puedan construir a corto plazo:

e Presa: 66 viviendas en régimen de alquiler.

e Labreder/Madalen Kubo: 33 VPO

e Biteri: 34 VPO

e Montafienea: 28 VPO (en construccion)

e Etxanikenea: Puede que la primera fase sea en obras de construccion, pero no en
condiciones de entregar las viviendas.

Esto significa que, en el mejor de los casos, en los préximos 3 afios se puede activar una
nueva oferta de alrededor de 161 VPO, de las cuales la mayoria seran en alquiler
protegido. El Ayuntamiento hara un esfuerzo especial para que este régimen sea el
maximo posible, preservando la viabilidad econémica y la sostenibilidad de la promocién.

Contrastados estos datos con las 1.552 solicitudes de vivienda registradas en Etxebide
(91,7 solicitudes por mil habitantes), de las que el 73,2% son para alquiler, es evidente
que la nueva oferta que se generard a corto plazo no aliviara sustancialmente la tensién
del mercado. Ademas, gran parte de las demandas corresponden a poblaciéon de renta
media-baja y empadronada en el municipio.

En consecuencia, la planificacion del PGOU es sélida y prevé un gran niumero de viviendas
de proteccion publica a medio-largo futuro, pero a corto plazo el aumento de la oferta sera
limitado, por lo que serd necesario acelerar las promociones edificables, priorizar el
régimen de alquiler y, en paralelo, reforzar la movilizacion de viviendas vacias y los
sistemas de apoyo, que trataremos en las préximas acciones.

ACCION
Este Plan de Accion no puede revisar el contenido del PGOU, no tiene sentido, se ha
realizado una elaboracion intensa a la que se ajustard. Por otra parte, activara los

desarrollos previstos en plazos reales y propondra medidas complementarias para
aumentar el alquiler asequible. Para ello se combinaran las siguientes lineas de accion.
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Priorizar el régimen de alquiler en VPP

Se desarrollara una negociacion activa para que en las promociones de VPO y VPOT la proporcion
de alquiler protegido sea la mayor posible. En los planes parciales y proyectos de urbanizacion la
definicion del régimen se considerara un momento estratégico, y para orientar las politicas se
tomara como referencia el perfil de las demandas de Etxebide (principal demanda de alquiler, renta
media-baja).

Acuerdos estratégicos con VISESA y Gobierno Vasco

Como es sabido, es habitual que los promotores privados opongan fuertes resistencias a la
construcciéon del alquiler protegido (ya que la rentabilidad se adquiere a mas largo plazo y la
responsabilidad en la gestion de las viviendas es mayor). Para superar este obstaculo habra que
recurrir a la colaboracion publico-publica y se trabajara en el convenio marco a medio-largo plazo,
especialmente con VISESA. Se trataria de poner en marcha promociones publicas de forma
planificada y ambiciosa y orientar la oferta que se va a generar a quien la necesite.

Parque municipal de viviendas

En funcién de sus competencias y capacidades, el Ayuntamiento estudiara la constitucion de un
parque municipal de viviendas. Evidentemente, el plazo de 3 afios es escaso para ello, sin
embargo, en este camino se aprobara el PGOU, se elaboraran las ordenanzas reguladoras del
citado parque y se aprobaran satisfactoriamente, y se identificaran y elaboraran los recursos
complementarios necesarios para abordar un reto de envergadura.

Medidas urgentes y figura de "actuacién prioritaria"

El Ayuntamiento de Hondarribia analizara los instrumentos que permite la Ley 6/2025 y valorara,
en su caso, su activaciéon. En particular:

¢ El Ayuntamiento, mediante memoria motivada, podra declarar un desarrollo determinado
como "actuacion prioritaria”, justificando la existencia de un interés publico relevante
(problema de disponibilidad de vivienda, situacion de zona tensada, alta demanda de
alquiler).
e Este nombramiento permite agilizar los procedimientos administrativos: priorizar los
trAmites, acortar los plazos de los informes y agilizar la coordinacién interdepartamental.
Para ello, sera necesario el acuerdo municipal, la justificacién técnica y la coordinacién con el

Gobierno.

Seguimiento ejecutivo y cuadro de control

Plan de Vivienda de Hondarribia - Traducciéon castellana



. PLAN DE VIVIENDA DE HONDARRIBIA

Se establecera un sistema de seguimiento interno: estado de tramitacion, definicion del régimen,
plazos de ejecucion, necesidades de desbloqueo, evaluacion interna trimestral y presentacion de
informe publico anual.

Comunicacion y visibilidad

A través de los medios que se creen (nuevo departamento de vivienda, ventanilla Gnica, portal web
especifico, comunicaciones publicas), se informara a la ciudadania de forma clara: qué
promociones estan en marcha, qué plazos se prevén, qué régimen tendran, como y cuando se
pueden inscribir.

El objetivo es que las politicas de vivienda tengan transparencia y visibilidad, evitando falsas
expectativas y ofreciendo informacion fiable.

Encargado

Ayuntamiento de Hondarribia (Departamento de Urbanismo y Vivienda),
En colaboracién con el Gobierno Vasco (Departamento de Vivienda) y VISESA

1.1.2. ALOJAMIENTOS DOTACIONALES
Situacion

Hondarribia no tiene obligacién legal de promover alojamientos dotacionales (por ser inferior a
20.000 habitantes). No obstante, el nuevo PGOU regula las actuaciones de dotacion y la dotacion
que recibira el Ayuntamiento en los desarrollos sera en vivienda. Los desarrollos dotacionales se
regulan con caracter voluntario, sujetos a la promocion de los propietarios y sin plazos estrictos de
ejecucion.

Teniendo en cuenta el contexto demografico y social (baja tasa de emancipacion de la juventud
(26,3%) y un elevado numero de viviendas sin ascensor, junto con la tendencia al envejecimiento)
los alojamientos dotacionales pueden ser una herramienta adecuada para ofrecer un alquiler
asequible para colectivos concretos, especialmente jovenes y mayores.

ACCION

Este Plan de Accién no plantea la obligatoriedad juridica de los alojamientos dotacionales, pero si
trabajarlos como una opcion estratégica, con dos objetivos principales: facilitar la emancipacion de
las personas jévenes y ofrecer alojamientos adaptados para personas mayores, garantizando la
accesibilidad y la proximidad de los servicios de cuidado. Para ello se establecen las siguientes
lineas de actuacion.

1. Realizacion de un estudio técnico y econdmico de oportunidad (primer afio).
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¢ |dentificacion de los posibles suelos dotacionales y equipamientos incluidos en el PGOU.

e Estudio para equipamientos compatibles con el uso residencial (o solares previstos para
los mismos) y resolucidén en qué casos se puede incrementar la edificabilidad (para obtener
mas viviendas en la misma superficie).

¢ Definicion de modelos adecuados de alojamientos dotacionales para jovenes y personas
mayores (unidades de alquiler de pequefio tamafio con uso comunitario).

o Andlisis de posibles modelos de gestion (ayuntamiento correcto, VISESA, tercer sector).

2. Priorizar el 15% de las posibilidades de cesién en viviendas en los nuevos desarrollos
(y teniendo en cuenta que en algunos desarrollos recibira el 5% del GV).

Las alternativas previstas en el PGOU se ejecutaran mediante la incorporacién de condiciones
concretas en los convenios urbanisticos y en la planificacion derivada, de forma que no se
dejen en la mera voluntad de los promotores privados.

3. Anadlisis del alojamiento dotacional piloto para jévenes.
Como complemento a la vivienda protegida tradicional, en régimen de alquiler, dirigida al tramo
de edad de emancipacion y con uso a plazo limitado. Identificar las alternativas posibles mas
adecuadas e iniciar la puesta en marcha del proyecto piloto.

4. Valorar la posibilidad de alojamientos adaptados para personas mayores.

Mediante esta accion, el Ayuntamiento de Hondarribia ubicara los alojamientos dotacionales como
instrumento complementario de politica activa, dentro de su estrategia de alquiler asequible.

Responsable: Ayuntamiento de Hondarribia, areas de Urbanismo, Servicios Sociales y Vivienda,
en colaboracién con el Gobierno Vasco y VISESA.
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1.1.3. Nuevos modelos residenciales
SITUACION

En los dltimos afios los nuevos modelos de vivienda (férmulas de cohousing, senior cohousing,
alquiler cooperativo, régimen de cesion, promociones de base comunitaria...) han ido adquiriendo
cada vez mayor presencia, especialmente como herramienta para atender las necesidades de
alquiler asequible y de pequefas unidades convivenciales. Estos modelos permiten alejarse del
modelo de propiedad en el mercado libre, desarrollar alojamientos adaptados a colectivos
concretos (jovenes, personas mayores, personas con redes de cuidados...) e incorporar usos
colectivos y comunitarios, potenciando la convivencia y las redes informales de apoyo.

En el contexto de Hondarribia, teniendo en cuenta la baja tasa de emancipacion de la juventud
(26,3%) y la tendencia al envejecimiento, los nuevos modelos tienen potencial para ofrecer
soluciones complementarias para colectivos concretos. También debemos tener en cuenta que
también debemos pensar en el medio-largo plazo y que muchos de los que actualmente estan en
torno a los 55-60, necesitaran politicas de envejecimiento activo a medio plazo, entre ellas la
vivienda. Sin embargo, actualmente se encuentra en fase de aprobaciéon del nuevo PGOU vy la
prioridad municipal es estabilizar la planificaciébn estructural. EI Ayuntamiento sefiala que los
nuevos modelos de vivienda son de interés, pero que se valoraran una vez aprobado el PGOU.

Por tanto, el desarrollo de nuevos modelos no es una prioridad operativa a corto plazo, sino una
linea estratégica de analisis a medio plazo.

ACCION

Ante esta situacion, el Ayuntamiento de Hondarribia iniciara los trabajos de promocion de vivienda
colaborativa para personas mayores. Ademas, tras el estudio urbanistico, ha identificado un solar
gue puede ser idoneo para llevarlo a cabo y que, aparentemente, utilizando tipologias acordes con
el modelo colaborativo, permite generar mas viviendas de las previstas en dicho solar.

Por otra parte, y como es sabido, existen diferentes modelos (cooperativa de cesion, cooperativa
de promocién, privada, publico-privada, etc.). Ademas, para llevar a cabo un proyecto de estas
caracteristicas, el Ayuntamiento no puede hacerlo solo, es imprescindible que haya un grupo de
vecinos que promueva este ruido.

Por tanto, aunque el punto de partida sea claro, existen diferentes tareas antes de que el proyecto
llegue a materializarse. Como minimo:

1. Analisis juridico y urbanistico de los posibles modelos.
Se trabajard el régimen de cesion, el alquiler cooperativo o las férmulas de cohousing para
tener claras las diferentes opciones. ElI Ayuntamiento ha realizado la identificacion de

suelos y equipamientos adecuados.

2. ldentificacién de colectivos estratégicos.
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La identificacién y organizacién de los interesados: a través de comunicaciones, charlas,
etc., debera constituir el motor de grupo interesado en el proyecto, o lo que es lo mismo, el
promotor de la cooperativa. Si se quiere que la vivienda sea una forma colaborativa, habra
gue hacer un trabajo especial del grupo. Los beneficiarios de los huevos modelos pueden
ser muchos, pero conviene poner el foco en los dos sectores: los jovenes (y sus dificultades
especificas para emanciparse sin salir del pueblo) y los que son y seran mayores (muchos
propietarios de viviendas, pero con necesidades especificas para el envejecimiento activo,
y necesitados de otro tipo de residencia/comunidad). Si se consiguen las condiciones
adecuadas, se buscaran proyectos conjuntos que satisfagan las necesidades de estos dos
sectores, o de otros, como la vivienda intergeneracional colaborativa. Estas Gltimas son de
gran interés, entre otras cosas, porque pueden reforzar la cohesion social y porque sirven
para promover modelos de vida que centren el cuidado.

3. Andlisis de experiencias referenciales.

Andlisis de los modelos desarrollados en otros municipios (gestion, financiacién, estabilidad
juridica) para valorar su aplicabilidad en Hondarribia.

4. Elaboracion de un informe de viabilidad.

En funcién de los resultados, el Ayuntamiento decidira si impulsa o0 no un proyecto piloto,
siempre a medio plazo y con la fase de ejecucion del PGOU en marcha.

5. Poner en marcha medidas complementarias: como en el caso de las personas mayores
con vivienda en propiedad. Porque si desde lo publico se les ha ofrecido una vivienda
adecuada a sus necesidades, o mas razonable es que ellos destinen su patrimonio al
alquiler social. Con carcter previo a la puesta en marcha del proyecto se debera completar
la normativa e incorporar este tipo de medidas complementarias.

Esta accién no establece compromisos cuantitativos en el horizonte de 3 afios, sino que prevé un
analisis ordenado y juridicamente sélido de los nuevos modelos de vivienda como complemento
de la estrategia del alquiler asequible.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, areas de Urbanismo y Vivienda, con apoyo de asesoria externa
especializada cuando resulte necesario.

1.1.4. Criterios urbanisticos para los nuevos desarrollos

SITUACION
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El nuevo PGOU de Hondarribia esta a punto de aprobarse y en los ultimos afios se ha
realizado una exhaustiva elaboracién sobre el modelo urbano y los nuevos desarrollos
residenciales, primando la compactacion, limitando la dispersion y estableciendo elevados
porcentajes de proteccion publica en los principales suelos urbanizables. La planificacion
estructural, por tanto, estd hecha.

Este Plan de Accidn no redefinird estos criterios generales, sino que propondra una serie
de matizaciones operativas que pueden integrarse en los Planes Parciales y Proyectos
Derivados para maximizar el acceso a la vivienda (precio, cantidad e idoneidad)
atendiendo a las necesidades identificadas por el diagnaostico.

ACCION
Incorporar criterios complementarios para priorizar la accesibilidad en los Planes Parciales

En el momento de la redaccion y aprobacion de los Planes Parciales y de los Proyectos
de Urbanizacién, el Ayuntamiento valorara los siguientes criterios complementarios, cada
uno de ellos en relacion con la situacion identificada en el diagnoéstico:

1. Priorizar tipologias medias-bajas (viviendas de 1-2 dormitorios).

El diagnostico muestra que el tamafio medio de las unidades de convivencia ha
descendido de 2,75 a 2,40 y que en los hogares unipersonales el esfuerzo econémico
alcanza el 43,4%.

Frente a ello, viviendas mas pequefias permiten precios de alquiler mas reales y
asequibles, especialmente para jovenes y unidades convivenciales pequefias.

2. Modelos de promocion adaptados al régimen de alquiler.

En un contexto en el que la demanda de alquiler es del 73,2% y el parque protegido del
1,1%, se incorporaran criterios de disefio y gestion para priorizar el régimen de alquiler en
las promociones protegidas (espacios comunitarios complementarios, flexibilidad), sin
limitarse a la mera propiedad.

3. Racionalizacion del aparcamiento.

Dado que el precio de la vivienda estd directamente relacionado con el coste de
construccion y se pretende maximizar el alquiler asequible, se promovera la adecuacién
del numero de plazas de aparcamiento a las necesidades minimas y se apostara por
soluciones mas baratas acordes con la accesibilidad sostenible, como los aparcamientos
de silo. Objetivo: Que no aumenten los costes estructurales y tengan un impacto positivo
en el precio por vivienda. El Ayuntamiento de Hondarribia ha realizado una labor en este
sentido, ya que en el caso de las viviendas libres se han incrementado los estandares y
se han reducido en el de Proteccion (especialmente en alquiler), cumpliendo asi los
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estandares en su conjunto, pero consiguiendo una distribucion mas equitativa en cuanto
a cargas

4. Garantizar la accesibilidad universal y la adaptabilidad.

El nimero de viviendas sin ascensor es elevado y el peso de la poblacién de 65 afos es
ascendente. Por lo tanto, las nuevas promociones incorporaran altos estandares de
accesibilidad y soluciones de disefio que permitan una facil adaptacion futura para que el
nuevo parque de viviendas se anticipe al proceso de envejecimiento.

5. Fasificacion inteligente y ordenacion de prioridades.

En los grandes desarrollos previstos por el PGOU de Hondarribia, se ha establecido la
priorizacion del alquiler protegido en las primeras fases para responder a corto plazo a la
presion de la necesidad de vivienda (alta demanda de alquiler y subidas de precios).

El objetivo de esta accibn no es modificar el contenido del PGOU, sino vincular
directamente la planificacion estratégica a los problemas identificados en el diagndstico en
la fase de ejecucion, primando la disponibilidad econémica y la idoneidad social.

Responsable: Ayuntamiento de Hondarribia, area de Urbanismo, en la tramitacion
de planes parciales y proyectos derivados.

1.1.5. Identificacion de suelos disponibles y registro estratégico
SITUACION

Una politica eficaz de vivienda accesible exige necesariamente la identificacion y
planificacion estratégica de los suelos disponibles, especialmente para garantizar la
promocion de la proteccion publica.

El adecuado control y programacion publica del suelo permite que la politica de vivienda
no se limite a la dinamica del mercado, sino que condicione estructuralmente la oferta.

En el caso de Hondarribia, el nuevo PGOU ya ha realizado una exhaustiva labor de
identificacion y ordenacion del suelo. En particular, los sectores de Carmelitas y
Tudelenea/Botica tendran capacidad a medio plazo para atender las necesidades de
vivienda de proteccion publica, con porcentajes de VPP que llegan al 75% en algunos
casos. Asimismo, sectores como Etxanikenea pueden incidir directamente a corto y medio
plazo en el crecimiento de la oferta protegida.

Por lo tanto, el censo estratégico de suelos disponibles no es un instrumento vacio, sino
gue esta identificado por el nuevo PGOU y en condiciones de poner en marcha una
planificacion estructural.

ACCION
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Este Plan de Accion no plantea una nueva identificacion de suelos disponibles ni un censo
estratégico complementario, ya que el nuevo PGOU ya ha realizado este andlisis y
programacion.

La prioridad de este eje no es la busqueda de mas suelo, sino la ejecucion de los sectores
estratégicos identificados y, especialmente, condicionar el régimen y los plazos de las
viviendas de proteccion publica.

Asi, el Plan recomendara la utilizacion, en su caso, de los siguientes instrumentos para
facilitar la adaptacion de la produccion residencial a las necesidades sociales:

e Descalificaciones: La ley de suelo permite la descalificacion si la zona no se
desarrolla en los plazos necesarios. La medida tiene un objetivo claro: limitar la
especulacién de los propietarios de terrenos. De hecho, el Ayuntamiento de
Hondarribia ya ha aplicado esta medida.

e Actuaciones urgentes: Segun se recoge en las medidas urgentes de diciembre de

2025, el Ayuntamiento tiene la posibilidad de agilizar las tramitaciones, acelerar la
dotacion de vivienda en un &mbito concreto, siempre que sea estratégico.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia (Departamento de Urbanismo).
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1.2. Estrategia. Intermediacion y movilizacion de viviendas vacias en el mercado de alquiler

1.2.1. Actuacion sobre viviendas vacias
SITUACION

El diagndstico de Hondarribia no recoge un censo detallado de viviendas vacias y en la
actualidad el Ayuntamiento no dispone de un censo actualizado conformado segun los
criterios establecidos por el Decreto 149/2021. Asimismo, respecto a la aplicacion del
canon, no hay aun ninguna decision politica o fiscal concreta tomada; existen dudas
juridicas y el Ayuntamiento esta siguiendo las practicas que se estan implantando en otros
municipios para valorar la viabilidad y seguridad juridica de su aplicacion.

El Decreto 149/2021, de 8 de junio, por el que se regulan las medidas para garantizar la
funcién social de la vivienda, determina lo que se entiende por "vivienda vacia". Se
entendera que una vivienda esté vacia cuando durante dos afios consecutivos nadie esté
empadronado en ella, o cuando el consumo de agua, gas o electricidad sea inferior a un
tercio de la media municipal, excluyendo situaciones excepcionales (en proceso de
rehabilitacion, uso parcial justificado, etc.). Por tanto, la definicién de vivienda vacia no se
limita a la mera falta de censo, sino que se basa en indicadores de uso real.

En este contexto, la movilizaciébn de vivienda vacia en Hondarribia puede tener un
potencial importante para incrementar la oferta de alquiler, teniendo en cuenta sobre todo
el elevado peso de la demanda de alquiler (73,2%) y la tension existente en el mercado
de vivienda. Sin embargo, en la actualidad no existe una estrategia municipal integrada en
esta materia.

ACCION

En base al marco establecido por el Decreto 149/2021, el Ayuntamiento de Hondarribia
pondrd en marcha una gestion integral de las viviendas vacias basada en una base de
datos soélida y actualizada, aplicando las medidas de forma progresiva.

Las acciones se desarrollaran de acuerdo con los siguientes pasos:
1) Elaboracién del censo de viviendas vacias
e El Ayuntamiento elaborard el censo de viviendas vacias segun los criterios
establecidos en el Decreto 149/2021, analizando los datos de consumo,
empadronamiento y situaciones de excepcion.

e Este censo dara una base objetiva para conocer la situacion de las viviendas vacias
y aplicar futuras medidas fiscales.

e El padron se actualizara cada dos afos y los datos se integraran en el sistema de
gestion intramunicipal.
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El objetivo no es solo la identificacidon, sino que sea un punto de partida fiable de la
estrategia de movilizacion.

2)

3)

4)

Andlisis de la aplicacion progresiva del recargo de la DCI

La normativa vigente autoriza la aplicacion de recargo de hasta el 150%. Teniendo
en cuenta esto, y teniendo en cuenta que en los ultimos tiempos la JEC ha pasado
del 50% al 100%, el Ayuntamiento analizard la progresiva subida del citado
impuesto, teniendo en cuenta la seguridad juridica y las experiencias de otros
municipios. Se estudiaran las excepciones y se tendran en cuenta las adecuadas.

Se planteard un aumento progresivo del recargo, con comunicacioén oficial previa y
aclaracion de las vias de movilizacion (especialmente el programa Bizigune).

El objetivo es utilizar el recargo como palanca para que los propietarios prioricen la
posibilidad de comercializar su vivienda o acceder a programas.

Valorar la posibilidad de aplicacion del canon

Una vez completado el censo de viviendas vacias, el Ayuntamiento estudiara la
aplicacion del canon, incluyendo la posibilidad de definir ambitos de aplicacion
prioritarios. Se estudiaran las excepciones y se tendran en cuenta las adecuadas.
En el caso de la aplicacion, la medida tendra caracter progresivo y las propiedades

en movilizacion (en rehabilitacion o en tramitacién de Bizigune) podran tener una
suspension o tratamiento especial.

Los ingresos percibidos mediante canon se destinaran al desarrollo de las politicas
de vivienda para reforzar el caracter social de la medida.

Priorizacion de vias de movilizacion: Bizigune y mediacién

A los propietarios de viviendas vacias se les facilitard informacién detallada sobre
el programa Bizigune, con sus garantias publicas y bonificaciones fiscales.

El Ayuntamiento realizara una mediacion activa, facilitando la tramitacion a los
propietarios y resolviendo dudas. Para ello seran fundamentales la ventanilla, la
web, el Servicio de Atencion a la Poblacion (SAC) u otras formas de atencion.

El objetivo es priorizar la movilizacion frente a las medidas fiscales con un enfoque
incentivador y progresivo.
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5) Seguimiento y evaluacion anual

e El Ayuntamiento analizara anualmente el nimero de viviendas movilizadas, el
numero de rehabilitadas y el impacto de las medidas fiscales.

o Estos datos serviran para la adecuacion de las ordenanzas fiscales y para definir
las prioridades de los proximos afos.

e Estas medidas no se plantean como un instrumento de mera recaudacion, sino que
tienen como objetivo devolver las viviendas vacias al uso social y aumentar la oferta
de alquiler, recuperando la funcion social de la vivienda.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, areas de Vivienda y Hacienda, en colaboracion con el
Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco y los programas Bizigune / Alokabide.

1.2.2. Activacién y consolidacién del programa Bizigune
SITUACION

En Hondarribia la tasa de viviendas no principales se sitla en el 21,5%, por encima de las
medias de Bidasoa, Gipuzkoa y la CAPV. Segun el padrén municipal, hay 1.680 viviendas
(19,3%) sin empadronar, lo que indica un uso inestable o una presencia significativa del
vacio.

Al mismo tiempo, la oferta de alquiler es limitada (18,2% entre las viviendas principales) y
el 73,2% de la necesidad de vivienda se destina al alquiler. Esto significa que el parque de
viviendas que no esta disponible en el mercado aumenta la tension.

Por su parte, 35 grandes tenedores disponen de 307 viviendas que controlan el 24,2% del
mercado de alquiler. Esto demuestra que las politicas de movilizacion deben tener dos
niveles: una mediacion dirigida a los propietarios particulares y una estrategia especifica
con mayores tenedores.

El Ayuntamiento aplica actualmente un recargo de JEC sobre las viviendas no
empadronadas, pero no existe un censo actualizado de viviendas vacias ni un canon o
medida especifica de activacién en marcha. En el programa Bizigune sélo hay activadas
8 viviendas.

En este contexto, la movilizacion de viviendas vacias es una de las palancas mas rapidas
para aumentar el alquiler asequible a corto plazo.
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ACCION

Este Plan de Accion prevé convertir el programa Bizigune en una de las principales
herramientas para aumentar el alquiler asequible a través de las siguientes lineas de
actuacion:

1. Establecer un objetivo cuantitativo progresivo.

En el horizonte de 3 afios se establecera el objetivo de incrementar progresivamente el
namero de viviendas de Bizigune (referencia inicial de 8 viviendas) con seguimiento anual.

2. Firma del convenio especifico con Alokabide.

El Ayuntamiento formalizara un convenio de colaboracién con Alokabide con los siguientes
objetivos:

* Establecer un canal directo y fluido de canalizacion de viviendas a Bizigune.
 Simplificar los procedimientos de tramitacién para los propietarios.
* Priorizar el programa en el contexto de la Zona Tensionada.

El objetivo es alinear los instrumentos municipales y autondmicos para acelerar la
activacion de las viviendas.

3. Camparia de informacién y activacién dirigida.

A partir del censo de viviendas vacias, se realizara una comunicacion directa dirigida a los
propietarios particulares, incidiendo en las garantias que ofrece Bizigune (renta
garantizada, cobertura de dafios, gestidn integral). Este incentivo puede contraer
matrimonio con las cargas previstas en otras medidas (subida del SMI y canon)

4. Crear una ayuda de reparaciéon condicionada.

A menudo la salida de viviendas vacias al alquiler requiere trabajos previos de reparacion.
Ante ello, el Ayuntamiento estudiar4 una linea de subvenciones especifica con una
condicion clara:

» Compromiso de alquiler a través del programa Bizigune tras la reparacién de la vivienda.

Esta medida tiene un doble objetivo: promover la adaptacién del parque obsoleto, y
vincular la inversion de dinero publico al objetivo del alquiler social.

5. Integracién de incentivos fiscales.

Para las viviendas que se adscriban a Bizigune se aplicara una bonificacion del 50% del
LER (en la medida que lo permitan las ordenanzas municipales), combinando la presién
fiscal con los incentivos positivos.

6. Sistema de seguimiento y evaluacion.

Se evaluard anualmente el nimero de viviendas activadas, las movilizadas mediante
ayudas de reparacion y el impacto del programa en el alquiler asequible.
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Con esta accion, el programa Bizigune pasa de una situacion de pasividad a una politica
municipal activa y estructurada, dentro de la estrategia general de movilizacion de
viviendas vacias.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, areas de Vivienda y Hacienda, en colaboracion con
Alokabide y el Gobierno Vasco.

1.2.3. Medidas fiscales: recargo del IBl, bonificaciones para Bizigune y fiscalidad complementaria

SITUACION

En Hondarribia se aplica el recargo LER sobre las viviendas vacias, ya que (100%), en
todo caso, no se alcanza el maximo permitido por la Norma Foral (150%). El diagndstico
muestra una tasa de vivienda no principal del 21,5%, con 1.680 viviendas sin
empadronamiento. Esto indica que hay un parque significativo que se puede movilizar.

Las medidas de censo, informacién y activacion Bizigune previstas en los apartados
anteriores (1.2.1 y 1.2.2) estan directamente relacionadas con la fiscalidad. En este
apartado se recoge expresamente la estrategia de fiscalidad que aplicara el Ayuntamiento,
combinando de forma coherente los mecanismos de presion e incentivo.

ACCION

Este Plan de Accidén establece una fiscalidad progresiva y complementaria para fomentar
la movilizacién de viviendas vacias y el alquiler asequible.

1. Elevacién del recargo RSE al nivel maximo

Una vez actualizado el censo de viviendas vacias, y al ser informado por el propietario, el
Ayuntamiento estudiara el aumento progresivo del recargo de JEC, dentro de lo permitido
por la norma DFG. La medida sera progresiva en relacion con la fase previa de informacion
y mediacion.

2. Bonificaciones fiscales para las viviendas adscritas a Bizigune

Para las viviendas que se destinen al alquiler social, especialmente a través del programa
Bizigune, se aplicara una bonificacion del 50% del CAP (segun ordenanzas municipales)
como incentivo positivo. El objetivo es penalizar su mantenimiento vacio y premiar el
alquiler social.

3. Bonificacién de licencias de obras de rehabilitaciéon
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Muchas viviendas vacias para salir al alquiler tienen que ser previamente rehabilitadas.
Ante esto:

* Estudiara las Ordenanzas Fiscales vigentes del Ayuntamiento y propondra, en su caso,
bonificaciones especificas sobre licencias de obras y tasas (EOIZ), en relacion con el
compromiso de destinar la vivienda al mercado de alquiler (especialmente a Bizigune).

* El objetivo es reducir el coste fiscal de la rehabilitacion para facilitar la movilizacion.

4. "Tratamiento especial” para la movilizacién de viviendas vacias

El recargo y el canon JEC se aplicaran de forma progresiva, pero los propietarios en
proceso de movilizacion (iniciada la rehabilitacion o en tramite de adhesion a Bizigune)
tendran una suspension o exencién del recargo durante la formalizacién del proceso.

De esta forma, el Ayuntamiento establecera un incentivo positivo para el propietario
colaborativo que quiera buscar una solucion a su vivienda vacia, combinando presion fiscal
y ayuda.

5. Asesoramiento fiscal y asistencia integral

Dentro de la estructura de atencion e intermediacion relacionada con la movilizacion de
viviendas vacias (en relacion con el modelo de gobernanza que se desarrollara en el eje
4), el Ayuntamiento ofrecera asesoramiento fiscal sobre qué bonificaciones se pueden
aplicar, qué procedimiento hay que seguir, qué tasas se pueden ahorrar, la estrategia mas
adecuada entre rehabilitacion y movilizacién.

El objetivo es que los propietarios no se retrasen por falta de informacion.

6. Evaluacién anual de la estrategia de fiscalidad

Anualmente se evaluara el impacto de la fiscalidad complementaria en funcién de tres
indicadores:

* Numero de viviendas movilizadas.
* NUmero de rehabilitaciones.
» Barrios mas afectados.

En funcidn de esta evaluacion, se elaboraran propuestas de adaptacion de las ordenanzas
fiscales para el proximo afio.

Con esta accion, el Ayuntamiento de Hondarribia convierte la fiscalidad en un instrumento

de politica publica activa, aplicando de forma conjunta la presién progresiva, los incentivos
positivos y la asistencia técnica para destinar las viviendas vacias al alquiler asequible.
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Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia (Hacienda, Vivienda), a través de la actualizacion y
seguimiento de las ordenanzas fiscales municipales.
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Contexto y encuadre

La politica de vivienda de Hondarribia no puede basarse Unicamente en nuevos
desarrollos. El diagndstico muestra que gran parte del parque de viviendas del
municipio ya esta construido, en el que se identifican varios retos estructurales:
envejecimiento, problemas de accesibilidad y uso inestable.

En el parque residencial el nimero de viviendas sin ascensor es elevado y el
peso de la poblacion mayor de 65 afios es creciente. Esto significa que muchas
viviendas tienen necesidades de adaptacion, al tiempo que el proceso de
envejecimiento aumenta la necesidad de tipologias y ubicaciones de vivienda
méas adecuadas. Esta situacion tiene dos consecuencias: por un lado, la
necesidad de una intervencion sistematica de rehabilitacion y accesibilidad; y
por otro, la reubicacién estratégica de viviendas sin adaptacién, con la
posibilidad de que éstas vuelvan al mercado.

Por su parte, la tasa de viviendas no principales se sitia en el 21,5% vy el
namero de viviendas sin empadronamiento en 1.680. Esto demuestra que en
la propia ciudad construida existe potencial, no sélo a través de la movilizacion
de vacios, sino a través de la rehabilitacién y regeneracion integrada.

El cuestionario del Ayuntamiento confirma este rumbo. En Mendelu se pretende
activar el ARI o figura similar y en este barrio se plantea una intervencion
estratégica. Asimismo, en la Parte Vieja se prevén planes especificos y labores
de rehabilitacién, y se estan estudiando intervenciones en el barrio vecinal. En
materia de accesibilidad, la instalacion de ascensores y la adecuacién de
edificios antiguos se identifican como principales retos.

El nuevo PGOU prima la consistencia frente a la dispersion. Esto significa que
la propia ciudad construida es uno de los principales ambitos estratégicos de la
politica de vivienda: la densificacién racional, la segregacién de las grandes
viviendas y la valoracion de los cambios de uso (lonjas, etc.), preservando la
calidad urbanistica y el equilibrio comercial.

El objetivo de este eje estd orientado, por tanto, a la regeneracion y al
crecimiento interior de la ciudad: adecuar y hacer accesible el parque de
viviendas existente; impulsar intervenciones integradas en barrios concretos; e
identificar y activar las posibilidades de generar mas vivienda protegida en la
propia ciudad edificada.

El objetivo no es sélo reparar edificios, sino aumentar el alquiler asequible y el
namero de viviendas de proteccion publica mediante procesos de regeneracion,
en coherencia con la vision compacta y sostenible del PGOU.
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2.1. Regeneracion de areas urbanas y rehabilitacion del parque residencial

2.1.1. Rehabilitacion del parque residencial y mejora de la habitabilidad
SITUACION

Como hemos destacado, el parque de viviendas de Hondarribia presenta necesidades de
rehabilitacion y adaptacién, especialmente relacionadas con la accesibilidad y el
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envejecimiento. Hay numerosos edificios sin ascensor y el peso de la poblacién = 65 afios
es ascendente. Por otra parte, las viviendas

Latasa es del 21,5% y hay 1.680 viviendas sin empadronar, muchas de las cuales podrian
necesitar obras de rehabilitacion antes de volver al mercado.

En este contexto, en el ambito de Mendelu y Eskapatxulo esta en marcha el Plan Especial.
El planeamiento ya esta elaborado y comenzara a desarrollarse por fases. Entre otras
medidas, se prevé una Open Gela que se abrira durante 6 meses para informar y asesorar
a la ciudadania y se estudia la posibilidad de ampliar las subvenciones para la
rehabilitacion de vivienda. Esta experiencia combinara la regeneracion integrada con la
implicacion de la ciudadania. Asi, ademas de la ejecucion del Plan Especial, la experiencia
debe servir para resolver si es valida o no para su aplicacién en otras barriadas de
Hondarribia.

El objetivo de este eje es activar las posibilidades de intervencién en la ciudad edificada y
aumentar la vivienda protegida y accesible, priorizando el crecimiento hacia dentro.

ACCION

Este Plan de Accidon mantiene cuatro lineas de actuacién. Dado que se trata de un amplio
ambito de intervencién, se deberan realizar las determinaciones oportunas en cada caso.

1. Promocidn de la accesibilidad: ascensores y adaptaciones
Con el diagnéstico en la mano, se trabajara en las siguientes lineas.

» Elaboracién de un mapa actualizado de edificios sin ascensor que defina las areas
estratégicas de intervencion y oriente la planificacion/ayudas. El Ayuntamiento de
Hondarribia ha realizado una preelaboracién en la que, por diversos factores, como el
patrimonio/proteccion, muchas viviendas van a ser dificiles de abordar. Se dice que se
podran plantear intervenciones integradas.

» Asesoramiento técnico a las comunidades. Puede ser general (a través del portal web,
BAZ) o se intentard replicar el formato Open Gela en funcién de las posibilidades y
casuistica.

* Activar las ayudas publicas y las bonificaciones de las tasas municipales para priorizar
las obras de accesibilidad. Entre los incentivos, el Ayuntamiento aplicara instrumentos
fiscales y valorara la aplicaciébn de bonificaciones en los impuestos EOIZ y IIG. Mas
adelante valorara la aplicacion de la exencién del canon.

Objetivo: Atender al envejecimiento demografico y garantizar la habitabilidad de las
viviendas antiguas.

2. Rehabilitacion energética y habitabilidad

* Activacion de las ayudas de rehabilitacion en el marco del Plan Especial de Mendelu y
Eskapatxulo.
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* Estudiar la posibilidad de ampliar las lineas de subvencion, especialmente en relacion
con el compromiso de movilizacion de viviendas vacias.

» Mejorar la eficiencia energética y las condiciones de habitabilidad para permitir el alquiler
asequible.

Objetivo: vincular rehabilitacion y movilizacion de vivienda. Se ha dicho que seréa el
Ayuntamiento el que valore si es mas eficaz una intervencion integrada o un apoyo mas
general.

3. Regeneracion integrada vecinal (Mendelu y Eskapatxulo como experiencias
piloto)
* Ejecucion del Plan Especial por fases.

» Activar el Open Gela que se abrira durante 6 meses para ofrecer informacion y
asesoramiento a la ciudadania.

* Intervencion integral; edificios, espacio publico y mejora de la habitabilidad.

Una vez realizada esta experiencia, se evaluara la idoneidad del modelo para su extension
a otros barrios (por ejemplo, al Casco Viejo). Si el despliegue fuera adecuado, se definirian
los instrumentos de planificacibn adecuados para cada ambito (Plan Especial o figura
similar) para garantizar una intervencion integral y eficaz.

Obijetivo: estructurar la regeneracion a escala de barrio y no mediante intervenciones
aisladas. Elaboracion del mapa de intervenciones integradas a medio plazo y puesta en
marcha de las tramitaciones necesarias para llevarlo a cabo.

4. Vinculacion entre rehabilitacion y creacién de vivienda protegida

* Vincular las estrategias de rehabilitacion con las posibilidades de creacién de vivienda
protegida (acceso municipal, destino al alquiler social, etc.). Entre las alternativas se
valorara la implantacién de la cesion de la vivienda objeto de ayuda a Bizigune.

El objetivo: que la regeneracidn no sea solo fisica, sino una transformacién social alineada
con la politica de vivienda.

5. Tratamiento sostenible para la mejora del habitat

El Ayuntamiento de Hondarribia tiene planificado un plan de intervencion ante problemas
de accesibilidad en las diferentes areas vecinales. En la medida en que los barrios sean
mas habitables, las viviendas presentes seran accesibles y sera mas facil mantener su
funcién social. En este sentido, el Plan propone mantener esta iniciativa.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, areas de Urbanismo, Vivienda y Servicios Sociales, en
coordinacion con otras administraciones competentes.
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2.2. Herramientas para crecer hacia dentro y cambios de uso

SITUACION Y CONTEXTO

El modelo urbano de Hondarribia se basa en la logica de priorizar la densidad y limitar la
dispersion, en linea con el rumbo estratégico que ha marcado el nuevo PGOU. La planificacion
estructural ya esta elaborada y la expansion de los nuevos suelos urbanizables se pretende
moderar para evitar artificializaciones afadidas. Esto significa que también hay que buscar
alternativas para crear mas viviendas disponibles dentro de la ciudad en la que esta
construida.

El diagndéstico muestra una tasa de vivienda no principal del 21,5%, lo que indica competencia
entre usos (segundas viviendas, alquiler turistico, uso inestable). La presion de los
alojamientos turisticos es especialmente sensible, y aunque el nuevo PGOU prevé una
regulacion mas estricta, a dia de hoy aln no existe una regulacion especifica en vigor.

Por otro lado, en el parque de viviendas existen oportunidades puntuales de crecimiento hacia
el interior:

 Posibilidades de conversion de lonjas o locales bajos en viviendas, en condiciones de
habitabilidad y equilibrio comercial.

» Segregacion horizontal de las viviendas grandes como herramienta para responder al
crecimiento de las unidades convivenciales pequeias (tamafio medio reducido del 2,75 al
2,40%).

* Densificacion racional en determinados ambitos, preservando la calidad del tejido urbano
y el equilibrio del espacio publico.

Los cambios de uso y las posibilidades de segregaciéon estan contemplados en el nuevo
PGOU, aunque en muchos casos su aplicacion esta sometida a condiciones urbanisticas y
criterios de calidad. Convertir lonjas en vivienda no es una politica prioritaria, pero se valora
como una opcion selectiva. En el caso de los alojamientos turisticos, el PGOU establecera
limites y condiciones mas estrictas.

En este contexto, las politicas de crecimiento interno no son una mera alternativa a una légica
expansiva, sino un componente estratégico del modelo urbano compacto y sostenible. El
objetivo de este eje es:

* Limitar la presion del uso turistico y priorizar el residencial.

 Activacion de oportunidades de creacion de nuevas viviendas en el espacio edificado
(segregacién, cambios de uso),

* Alinear la ordenacién urbana al objetivo de vivienda asequible.
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El objetivo no es impulsar cualquier densificacion, sino identificar las palancas para aumentar
la vivienda protegida y el alquiler asequible garantizando la calidad urbanistica y el equilibrio
funcional.

2.2.1. Presidn de los alojamientos turisticos y vivienda
SITUACION

La tasa de viviendas no principales de Hondarribia se sitia en el 21,5%, lo que denota una
competencia entre usos, especialmente en relacion con la segunda vivienda y los alojamientos
turisticos. El peso del turismo en el municipio puede generar tension en el mercado de
vivienda, sobre todo en un contexto en el que la oferta de alquiler asequible es limitada (18,2%
entre las viviendas principales y 73,2% de la demanda destinada al alquiler).

El analisis adicional realizado para este apartado (Registro de Empresas y Establecimientos
Turisticos del Pais Vasco, 2026) sefiala que hay 145 PYMES registradas legalmente en
Hondarribia, que ofertan un total de 635 plazas. Las LILE, por su parte, son 8 y ofrecen 32
plazas.

Por modalidades, Hondarribia cuenta con 1.108 alojamientos. En base al umbral que ha
alcanzado San Sebastian, toda Hondarribia seria zona saturada si alcanzara el alojamto 1.696
y se encontraria en zona de riesgo si tuviera 848 alojamientos. Por lo tanto, Hondarribia ya
esta en zona de peligro. A esto hay que afiadir lo que ya se sabe: que la presion turistica no
afecta a todos los barrios por igual y que, con frecuencia, el nUmero de alojamientos reales es
mas alto que el que se registra. Todo ello constituye una justificacién suficiente para afirmar
que, desde el punto de vista del derecho a la vivienda, debe limitarse el nimero de
alojamientos, y no solo la PYME o la LILE.

En este sentido, el Ayuntamiento ha tomado medidas en los Ultimos afios para controlar esta
presion. Se ha endurecido la normativa del PGOU para limitar la implantacion de alojamientos
turisticos, si bien la nueva normativa ain no esta vigente. Por otro lado, teniendo en cuenta
las limitaciones que marca la legislacion de Propiedad Horizontal, el Ayuntamiento ha
colaborado estrechamente durante dos afios con los administradores de fincas, y en los dos
ultimos afios se ha conseguido no implantar nuevas PYMEs (Vivienda de Uso Turistico) en
edificios de suelo urbano.

Asimismo, la normativa que recoge las medidas urgentes en materia de vivienda establece
que en los municipios con denominacién de zona tensada no podran autorizarse nuevas
PYME o LILE. Esto significa que, si Hondarribia es declarada zona tensa, contard con un
instrumento juridico méas potente para limitar la expansién de los usos turisticos.

Ademas, existe la posibilidad de modificar la normativa urbanistica del PGOU o de extremar
los criterios de aplicacion, por ejemplo estableciendo indicadores de carga (nimero de
alojamientos por habitante o edificio), y estableciendo una expansion controlada.

En este contexto, las estrategias de crecimiento interno deben vincularse necesariamente a la
gestién de la presion del uso turistico, priorizando la vivienda como uso residencial.
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ACCION

Estrategia para limitar la expansion de los alojamientos turisticos y priorizar el uso residencial
Este Plan de Accion establece cuatro grandes lineas de actuacion:

1. Garantizar la entrada en vigor y aplicacién de la nueva normativa PGOU.
* Priorizar la entrada en vigor de una norma urbanistica mas exigente.
* Establecer criterios claros de aplicacion para evitar interpretaciones difusas.

« Estudiar la posibilidad de establecer indicadores de carga o limites cuantitativos para evitar
la saturacion en barrios 0 zonas concretas.

Activacion del instrumento juridico de la Zona Tensionada 2.

En caso de obtener la denominacion de zona tensada, se aplicara la prohibicion prevista por
las medidas urgentes de no autorizar las nuevas PYME y LILE.

Esta medida proporcionaria un fuerte respaldo juridico para frenar la expansion del uso
turistico de vivienda. Asimismo, se aprovechara el tiempo de vigencia del nombramiento para
realizar una regulacién mas estricta de los alojamientos.

3. Mantener la colaboracién con las comunidades de propietarios

El Ayuntamiento de Hondarribia ha venido trabajando en los Ultimos afios con las comunidades
de propietarios por la cuestion de los pisos turisticos. De cara a los retos de futuro, sera
importante mantener dicha relacién.

4. Establecer un sistema de seguimiento y control.

» Mantenimiento del mapa actualizado de alojamientos turisticos.
* Reforzar la licencia y el control de actividades.
 Evaluar anualmente el impacto del uso turistico en el mercado residencial.

El objetivo de esta accion no es criminalizar el turismo, sino priorizar el uso residencial de
vivienda y garantizar un modelo de ciudad compacto y equilibrado, en coherencia con el
alquiler asequible y la estrategia de proteccion publica.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, areas de Urbanismo, Vivienda y Turismo.
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2.2.2. Lonjas, caserios y segregaciones

SITUACION

A la hora de analizar las posibilidades de crecimiento interno, el nuevo PGOU posibilita
una serie de instrumentos urbanisticos: cambios de uso (lonjas vivienda), potenciacion del
uso residencial rural y segregacién de edificios en suelo urbano. Ademas, y en lo que se
refiere a la creacion de viviendas accesibles y protegidas una vez construidas, tendremos
en cuenta otras dos lineas de trabajo: el ejercicio del derecho de retardo por parte de las
instituciones publicas y la estrategia/incentivos para bajar los negocios a la calle. Sin
embargo, el Ayuntamiento de Hondarribia ha realizado una profunda reflexién sobre estas
posibilidades y, en prevision de posibles dafios colaterales, no plantea una estrategia
expansiva. Citemos, una por una, las casuisticas.

Conversiéon de lonjas en viviendas: la normativa permite convertir locales bajos en
viviendas en ciertas condiciones. Sin embargo, la experiencia de los ultimos afios ha
demostrado que la calidad de las viviendas que se obtienen es a menudo deficiente
(iluminacion, ventilacion, condiciones de habitabilidad) y puede afectar negativamente a la
actividad economica y al tejido comercial. Por ello, en el nuevo PGOU se ha recurrido a
limitar esta posibilidad, previendo unicamente el cambio selectivo de uso.

Caserios y edificaciones residenciales en suelo rural: el municipio cuenta con
numerosas edificaciones residenciales rurales que han quedado sin explotacion o
subutilizadas. Sin embargo, la presion urbanistica es elevada y las carencias de
adecuacion de infraestructuras y servicios son evidentes. En este contexto, la segregacion
o intensificacion residencial de los caserios conlleva un riesgo de incremento del problema,
tanto desde el punto de vista del modelo urbano compacto como de los usos o criterios
ecolégicos de los recursos publicos.

Segregacion horizontal de grandes viviendas: El nuevo PGOU contempla la posibilidad
de facilitar la segregacion de edificios en suelo urbano como instrumento para dar
respuesta al crecimiento de las pequefias unidades convivenciales.

El diagndstico muestra una disminucion del tamafio de las unidades de convivencia (de
2,75 a 2,40) que puede justificar una segregacion racional en algunos casos. Sin embargo,
la nueva normativa ain no esta en vigor y su aplicacion estard sometida a estrictas
condiciones urbanisticas.

Ejercitar el derecho de retracto para la extension del parque protegido: formar una base
de datos de viviendas en situacion de derecho de superficie y ejercer el derecho de tanteo,
a través del ayuntamiento o del Gobierno Vasco, es una opcion adecuada y a utilizar en
todas las ocasiones.

Medidas e incentivos para bajar los negocios a la calle: Trasladar las actividades
econdémicas existentes en los espacios con calificacion de vivienda a las plantas bajas
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cumplira 2 objetivos: crear nuevas viviendas disponibles en el parque construido y aportar
a la vida callejera.

En resumen, las herramientas existen, pero la vision de Hondarribia no es la densificacion
automatica, sino primar el control de calidad, equilibrio y presion urbanistica.

ACCION
Aplicacion selectiva y controlada de oportunidades de crecimiento interno

Este Plan de Accion distingue tres sublineas con un claro posicionamiento en cada una de
ellas:

1. Conversion de lonjas en viviendas: cambio selectivo de uso
* Aplicacién de los limites y condiciones recogidos en el nuevo PGOU.

» Establecer condiciones estrictas de habitabilidad (iluminacion, ventilacion, superficie
minima, accesibilidad).

* No permitir el cambio de uso en zonas que puedan afectar negativamente al tejido
comercial.

* Definir mediante ordenanza municipal criterios concretos para evitar interpretaciones
difusas. Con la ordenanza pormenorizada se valorardn otras medidas como el
establecimiento o no del régimen de proteccion de las nuevas viviendas a crear (tasado).

Objetivo: evitar viviendas de baja calidad y preservar el equilibrio funcional del tejido
urbano.

2. Caserios y zona rural: no intensificacién

* No permitir en este momento nuevas segregaciones o intensificaciones de edificios
residenciales en suelo rural.

* Evitar el traslado de presion urbanistica al suelo urbano.
» Tener en cuenta las limitaciones de infraestructuras y servicios en el medio rural.

Objetivo: no incrementar la urbanizacion difusay las infraestructuras inadecuadas en suelo
rural.

3. Segregacion horizontal de grandes viviendas: opcion regulada

* Con la entrada en vigor del nuevo PGOU se posibilitara la segregacion de las
edificaciones en suelo urbano con estrictas condiciones urbanisticas y técnicas.

» Se determinaran las condiciones minimas de superficie, habitabilidad y accesibilidad.

Objetivo: Atender la demanda de pequefias unidades de convivencia garantizando la
calidad urbanistica.
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Mediante esta accion, el Ayuntamiento de Hondarribia aplicara las herramientas de
crecimiento hacia dentro de forma selectiva y controlada, evitando la densificacién
automatica o especulativa y garantizando un modelo urbano compacto y equilibrado.

4. Ejercitar el derecho de retracto para la extension del parque protegido

Como se ha dicho anteriormente, el derecho se aplicard en los casos en que exista
oportunidad. Para ello sera fundamental un adecuado seguimiento de las transacciones
dentro del Ayuntamiento y la coordinacion de la GV para asegurar que la coyuntura sea
suficiente con musculo financiero.

5. Medidas e incentivos para que los negocios bajen a la calle: antes de poner en marcha
las medidas el Ayuntamiento realizard4 un estudio a nivel interno para determinar a qué
zona quiere destinar los negocios desde el punto de vista del equilibrio urbano.
Resolviendo esto definird los incentivos: bonificaciones fiscales o subvenciones directas,
segun los casos.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia (Departamento de Urbanismo), mediante aplicacion y
ordenanza del PGOU.
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Contexto y encuadre

En la demanda de vivienda de Hondarribia hay una tension estructural, y asi lo demuestran
los datos del registro Etxebide. En octubre de 2025 habia 1.552 solicitudes de vivienda activas
en el municipio, 91,7 solicitudes por mil habitantes, un nivel de demanda elevado y equiparable
al de los municipios de Donostialdea.

El 55,1% de las solicitudes han sido realizadas por personas empadronadas en Hondarribia y
el 73,2% son para alquiler. Esto confirma que el alquiler es la principal via de acceso y que la
disponibilidad por venta es muy limitada.

El perfil de las peticiones también es significativo. El 43,9% de los solicitantes son de ingresos
medios (entre 15.00 y 28.861 euros) y el 32,3% de ingresos bajos (< 15.000 euros). También
se trata de solicitudes de renta alta (22,5%), y el 67,1% de los solicitantes no empadronados
en el municipio son de renta media o alta, indicando que también hay presion externa. En
cuanto al numero de miembros,

el 63,4% de las solicitudes corresponden a viviendas unipersonales y el porcentaje de
solicitudes de mujeres por género es del 45,9%, el de hombres del 34,0% y el de parejas del
20,0%. Asimismo, hay 44 solicitudes de vivienda adaptada y 299 solicitudes con necesidades
especiales de vivienda. Destaca especialmente la presencia de 384 solicitudes activas
menores de 36 afios, un 24,7% del total.

La situacion de los jévenes es especialmente reveladora. Segun el diagnostico, en Hondarribia
hay 770 jovenes de entre 18 y 34 afios emancipados, lo que supone el 26,3% de la juventud
de esta franja de edad. Esta tasa es inferior a la de Gipuzkoa (33,3%) y la de la CAPV (32,3%).
Ademas, la tasa de emancipacion presenta grandes diferencias entre los barrios: en la Parte
Vieja es del 51,2%, en Puerto, Gornutz y Mendelu oscila entre el 33-34,5%, pero en Arkolla es
del 8,0%, en Zimizarga del 14,7%, en el Puntal del 16,5% y en Jaitzubia del 18,1%.

Estos datos muestran que la emancipacion de los jévenes es mas facil en tejidos urbanos mas
compactos y notablemente mas complicada en los mas dispersos.

En cuanto al sistema de subvenciones y prestaciones, segun datos de noviembre de 2025 194
personas son perceptoras de la Renta de Garantia de Ingresos (RGI) en Hondarribia, de las
cuales 16 tienen la prestacion complementaria de vivienda (PCV). La Prestacion Econémica
de Vivienda (PEV) se concede a 85 personas, entre las que se encuentran 49 mujeres y 36
hombres;

Alrededor del 90% de las ayudas estan dirigidas a personas mayores de 35 afios. Acceso a la
Vivienda
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Dentro del Derecho Subjetivo (ROEE) hay 148 solicitudes registradas, 92 admitidas, 71
adjudicadas y 25 en situacién provisional.

El programa Gaztelagun cuenta con 77 beneficiarios en el municipio, la mayoria jovenes de
24 a 29 afos y 48 mujeres y 29 hombres por género. En cuanto al programa Bizigune, hay 8
expedientes activos y en el programa ASAP no hay viviendas.

Todos estos datos demuestran que en Hondarribia la demanda de vivienda es alta y
estructural, orientada al alquiler y compuesta principalmente por personas de renta baja o
media. En el caso de las personas jovenes, la tasa de emancipacion se sitla por debajo de la
media del territorio y el sistema de ayudas publicas, aunque amplio, tiene una mayor incidencia
en las personas mayores de 35 afios que en las jovenes. Al mismo tiempo, el mosaico de
prestaciones es complejo y disperso, con una evidente necesidad de coordinacion.

El objetivo de este eje no es soélo plantear mas ayudas, sino articular de forma coherente el
sistema de prestaciones y subvenciones al alquiler, incidir mas en la emancipacion juvenil,
vincular las situaciones de emergencia con soluciones mas estables y alinear las ayudas
publicas con la politica general de vivienda.

3.1.1. Impulso de los programas Gaztelagun y Emantzipa
SITUACION

La tasa de emancipacién de la juventud de 18 a 34 afios en Hondarribia es del 26,3%, inferior
a la de Gipuzkoa y a la de la CAPV. Etxebide cuenta con 384 solicitudes activas menores de
36 afos (24,7%), con un peso muy elevado de la demanda de alquiler (73,2%). El programa
Gaztelagun tiene 77 beneficiarios, que no es poco, pero hay que hacer esfuerzos para que el
posible beneficiario tenga acceso efectivo.

En este contexto existen instrumentos para promover la emancipaciéon de las personas
jovenes, pero es necesario reforzar su difusién y aprovechamiento.

ACCION

Promocion activa de los programas Gaztelagun y Emancipacion y activacion de la alternativa
de vivienda dotacional Esta accién plantea tres grandes lineas de actuacion:

1. Promociodn sisteméatica de los programas del Gobierno Vasco.

El Ayuntamiento difundird de forma activa informaciéon sobre los programas Gaztelagun y
Emancipaciéon entre la juventud a través de campafias de comunicacion especificas
(Departamento de Juventud, web, red

sociales, sesiones informativas en los centros, etc.). El objetivo es aumentar el conocimiento
y el uso de las ayudas ya vigentes.

* Gaztelagun: ayuda al alquiler para jéovenes menores de 36 afos (censo minimo de 6
mensualidades en la CAPV con necesidad de contrato de alquiler, limite de hasta 750 €en el
caso de Hondarribia, maximo 300 €/ mes, con un limite de alquiler y condiciones de renta).
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* Emancipacién: ayuda de 300 €/ mes destinada a jovenes de 25 a 29 afios, hasta 3
beneficiarios por vivienda, durante un maximo de dos afios, que se puede destinar al alquiler
0 a la hipoteca.

2. Poner en marcha la ayuda municipal

El Ayuntamiento tiene reservada una bolsa presupuestaria de ayudas propias (75.000 €).
Trabaja ahora en las bases para encauzarlos, con la intencién de que sean despedidos a corto
plazo. Con ello, se reforzara la coordinacion interdepartamental (sobre todo la vivienda y
juventud pendiente de creacion) y se buscara la coherencia con las ayudas que prestan otras
instituciones.

3. Creacion de una ventanilla de acogida estructurada.

Se establecera un servicio estructurado de informacion y tramitacion para jévenes, tanto
presencial como online o telefonico. El objetivo es facilitar el proceso de solicitud de las ayudas
y ofrecer una orientacion personalizada a las personas jovenes (requisitos, compatibilidad,
documentacion).

4. Potencial de las viviendas dotacionales para la emancipacion de las personas
jovenes.

Las viviendas dotacionales previsibles en el marco del PGOU se planteardn como un
instrumento estratégico para la emancipacion juvenil. Esta formula permite que las personas
jévenes puedan vivir temporalmente (por ejemplo, hasta 6 afios) en vivienda protegida,
garantizando una experiencia estable de primera emancipacién. El objetivo es combinar las
subvenciones con la oferta especifica de vivienda para acercar la tasa de emancipacion de las
personas jovenes a la media del territorio.

Es sabido que existen resistencias a ejecutar el desarrollo dotacional en Hondarribia, alta, el
plan recomienda apostar en algunas zonas.

Con esta accion, el Ayuntamiento no crea nuevas ayudas, pero refuerza la difusion,
coordinacién y complementariedad de las herramientas ya existentes, convirtiendo la
disponibilidad de vivienda de los jovenes en una prioridad estratégica.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia (Juventud, Vivienda, Servicios Sociales), en colaboracion con el
Gobierno Vasco.

3.1.2. Garantia del derecho subjetivo a la vivienda
SITUACION

La Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda de Euskadi, reconoce el derecho subjetivo de la
ciudadania a la ocupacién de una vivienda adecuada. Para garantizar este derecho, las
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administraciones tienen dos mecanismos principales: la adjudicacion de una vivienda de
alquiler regulado o de un alojamiento dotacional o, cuando ello no sea posible, la concesion
de una prestacion econémica (OPE).

En Hondarribia, segun datos de 2025, hay 148 solicitudes acogidas al Derecho Subjetivo de
Acceso a la Vivienda (RVPP), de las que 92 han sido admitidas, 71 han sido adjudicadas y 25
se encuentran en situacion provisional. Estos datos demuestran que el derecho subjetivo no
es una figura tedrica, sino una herramienta de aplicacion real y significativa en el municipio.

En esta situacidén, muchos ciudadanos recurren en primer lugar a los Servicios Sociales, desde
donde se derivan a Etxebide u otros recursos. Sin embargo, no existe un sistema de atencién
y orientacion del derecho subjetivo estructurado y visible.

El derecho subjetivo no es una ayuda ordinaria: es un derecho y las administraciones deben
garantizar que las personas no se queden sin vivienda o sin ella. Por ello, es necesario reforzar
la accesibilidad, transparencia y coordinacion interna del sistema.

ACCION

Este Plan plantea las siguientes lineas de actuacion para garantizar eficazmente el derecho
subjetivo en Hondarribia:

1) Ofrecer informacion y orientacion clara sobre el derecho subjetivo

* Elaboracion de material informativo claro y bilingtie, teniendo en cuenta la riqueza linguistica
existente en el municipio: qué es el derecho subjetivo, como se activa y en qué condiciones.

* Crear un apartado especifico en la web municipal ("Derecho a la Vivienda: ¢,qué es y como
se solicita?"). Puesta a disposicion de un teléfono.

* Organizar sesiones informativas puntuales dirigidas a la ciudadania.
Objetivo: evitar que el derecho se active por falta de conocimiento.
2) Creacién de una ventana de atencion especifica en materia de vivienda

* Estructurar dentro del Ayuntamiento un unico punto de atencion de referencia (presencial,
online o telefénica) para la informacion y orientaciéon de la ciudadania.

* Este servicio no sustituiria al tramite técnico competencia de Etxebide, pero si ayudaria a
entender y activar el proceso.

Objetivo: Hacer mas accesible y comprensible el sistema para el ciudadano.

3) Coordinacion del Area de Servicios Sociales y Vivienda

 Establecer un protocolo interno de identificacion de casos relacionados con el derecho
subjetivo.

» Seguimiento sistematico: situaciones graves, casos a derivar a Etxebide y situaciones que
requieren un seguimiento socio-econémico.
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» Una definicion clara del reparto de responsabilidades, ya que la garantia del derecho no es
exclusiva de los Servicios Sociales, sino que requiere de la colaboracion entre las diferentes
politicas.

Objetivo: evitar la gestidon dispersa de casos y garantizar un enfoque integrado.
4) Creacion de un canal estable de canalizacion rapida de situaciones graves

« Establecer un protocolo interno para tratar de forma agil situaciones de ausencia de vivienda
o riesgo de desahucio, especialmente en el caso de familias con hijos e hijas.

* Estudiar dos opciones:
» Ofrecer una alternativa temporal de vivienda municipal.
* Establecer un canal estable de solicitud de adjudicacion preferente en el programa Bizigune.

Objetivo: que la garantia del derecho subjetivo sea efectiva en la practica, no sélo formal.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia (Area de Vivienda, Servicios Sociales), en colaboracion con
Etxebide y Gobierno Vasco

3.1.3. Adaptacién de las Ayudas de Emergencia Social al sistema de Prestacion Econdmica de Vivienda
SITUACION

Las Ayudas de Emergencia Social (AES) son prestaciones econdmicas, ya de por si
puntuales, destinadas a personas sin recursos suficientes para evitar o paliar situaciones de
exclusion social, como el alquiler, la energia o los gastos asociados a la vivienda.

En Hondarribia, en 2024 se han presentado 393 solicitudes de AES y se han aceptado 338.
Los conceptos relacionados con la vivienda tienen un peso muy elevado: 348 solicitudes
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(88,6%) y 298 aprobaciones (88,2%). Destaca especialmente la existencia de 53 solicitudes
vinculadas directamente al alquiler (frente a las 33 de 2023), con un notable incremento en los
gastos estructurales de energia y mantenimiento.

Por otro lado, segun datos de 2025, 194 personas son perceptoras de RGI en Hondarribia, 16
tienen PCV y 85 perciben OPE. El SEE incluye 148 solicitudes, de las que 92 han sido
admitidas. Sin embargo, el elevado uso de las AES demuestra que el coste de la vivienda
incide directamente en las situaciones de vulnerabilidad.

Aungue la transicion al sistema EPE ya esta en marcha, en Hondarribia todavia no se ha
realizado ninguna elaboracion especifica sobre esta adaptacion. El elevado uso de las AES
sugiere que aun existen

lagunas de informacién, acceso o cobertura, o que requiere reforzar la socializacion y la
coordinacion.

ACCION

El presente Plan propone las siguientes medidas para garantizar el uso adecuado y sostenible
de las AES y su adecuacion al sistema OPE:

1) Establecer una coordinaciéon formalizada con Etxebide

Se establecera un intercambio estructurado de informacion con Etxebide para mejorar el
seguimiento de los casos y evitar la duplicidad de ayudas. El objetivo es que las personas que
acuden a las AES deriven adecuadamente a la prestacion correspondiente (OPE o derecho
subjetivo).

2) Monitorizar la evolucion de la demanda de AES

El Ayuntamiento establecera un mecanismo de seguimiento anual, con especial atencién a:
* Numero de casos en los que se recurre a las AES por incumplimiento de requisitos de OPE.
* Numero de solicitudes vinculadas al alquiler o gastos energéticos.

* Colectivos que mas utilizan las AES.

Esta monitorizacion permitira adecuar el presupuesto y garantizar un sistema sostenible.
3) Apropiacion de los derechos de los ciudadanos

Los inquilinos que llegan al Ayuntamiento por AES en ocasiones desconocen sus derechos
(importancia del contrato formal, gastos de mantenimiento, condiciones de habitabilidad de la
vivienda, etc.). El Ayuntamiento ofrecera una informacion breve y detallada que derivara al
Departamento correspondiente cuando sea necesario (area de Vivienda, Etxebide, etc.). El
objetivo es reforzar el uso adecuado y el enfoque preventivo de las AES.

4) Orientacion y apoyo personalizado sobre la adaptacién a la OPE
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Muchas de las personas que acuden a las AES deberian activar el derecho OPE o EEES. El
Ayuntamiento colaboraré:

* Clarificar los requisitos para solicitar la OPE.
* Apoyo a la tramitacion telematica.

* Identificar y encauzar los supuestos en los que debe activarse el derecho subjetivo.

5) Profundizar en el conocimiento del perfil de los usuarios de AES

En los proximos afios se realizara un andlisis de perfil (edad, género, barrio, tipologia familiar,
nivel de renta) para adecuar mejor las ayudas y adaptarlas a las necesidades concretas.

El objetivo de esta accion es que las AES sigan siendo un instrumento de emergencia pero
conectadas de forma coherente con el sistema de prestaciones estructurales (OPE y derecho
subjetivo), reduciendo las lagunas de cobertura y garantizando un uso mas eficiente de los
recursos.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, Servicios Sociales y area de Vivienda, en colaboracién con
Etxebide.

3.2. Estrategia de vivienda de emergencia

SITUACION

La demanda de vivienda en Hondarribia es elevada y estructural y el uso de la AES muestra
la frecuencia de situaciones vulnerables asociadas a la vivienda. En 2024 se han presentado
393 solicitudes de AES, de las cuales mas del 88% corresponden a conceptos relacionados
con la vivienda. Al mismo tiempo, hay registradas 148 solicitudes de EEES y 85 personas
reciben la prestacion de OPE. Esto indica que la estabilidad en la vivienda es un factor clave
en muchas situaciones vulnerables.

Para dar respuesta a las situaciones de emergencia, el Ayuntamiento de Hondarribia dispone
en la actualidad de 4 viviendas municipales de emergencia. La gestiéon continuada de estos
recursos se realiza desde los Servicios Sociales, en caso y con seguimiento personalizado.
Por razones de proteccion de datos, no se puede hacer publica una casuistica mas concreta,
pero hay que insistir en que la gestidn es sostenible y cotidiana.

Por otra parte, los alojamientos dotacionales de las actuaciones de dotacion previstas en el
nuevo PGOU pueden ofrecer en el futuro una alternativa complementaria a la necesidad de
emergencia y transicion. Esto permitira reforzar el recurso limitado actual y gestionar de forma
mas estructurada las situaciones de transicion.
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Sin embargo, en la actualidad no existe una normativa especifica de viviendas de emergencia,
ni una bolsa de recursos estructurada y planificada. Por ello, es necesario dotar al sistema de
una estructura mas formal que garantice la transparencia, la seguridad juridica y el buen uso
de los recursos.

ACCION
1) Redaccion y aprobacion del reglamento del piso de emergencia

El Ayuntamiento dispone de una normativa especifica para el uso de estas viviendas, que en
todo caso serd actualizada durante la vigencia del presente Plan, en base al diagnéstico de
su evolucidén hasta la fecha. Para ello se tendra en cuenta:

» Personas que pueden acceder (riesgo de despido, casos de violencia, riesgo de callejero,
etc.).

» Duracién de las estancias y plan de estabilizacion (especificando claramente el caracter
transitorio).

* Criterios de derivacién a recursos de proteccion u otros.

+ Condiciones de acceso para personas en situacion econdémica precaria.

Esto reforzaré la transparencia y la seguridad juridica.

2) Reordenacion de la bolsa de alojamiento de emergencia en un plazo de 3 afios

Durante la vigencia del Plan se estudiara la organizacion de una bolsa de recursos estable y
planificada mas alla de las 4 viviendas existentes. En cualquier caso, las 4 viviendas existentes
nunca han sido ocupadas, las cuatro a la vez, por lo que, a dia de hoy, esta no sera una
prioridad. Opciones a valorar:

* Viviendas de titularidad municipal.
* Asignaciones prioritarias dentro del programa Bizigune.
* Alojamientos dotacionales previstos en el PGOU, con caracter de transicion.

* Viviendas de transicion temporal.

El objetivo es garantizar una salida digna a las personas que corren el riesgo de quedar en
situacion de calle y no bloquear el actual recurso limitado.

3) Andlisis de la soluciéon comarcal
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La gestién de casos de emergencia complejos se analizar4 desde una perspectiva regional
para optimizar recursos y compartir responsabilidades.

4) Ubicacién prioritaria en el programa Bizigune para las familias vulnerables

Dentro del programa Bizigune se analizaran los criterios de adjudicacion prioritarios para
mujeres que se enfrentan a violencia de género, familias en riesgo de despido o situaciones
economicas especialmente graves.

5) Revisiéon y consolidacion del protocolo de desahucios

El Ayuntamiento revisard periédicamente el protocolo existente para adecuarlo a las
casuisticas y determinar los criterios de intervencion.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia Servicios Sociales y Area de Vivienda, coordinados en el seno
de la Mesa de Vivienda.

Contexto y ubicacién

El éxito de las politicas de vivienda no depende s6lo de medidas técnicas, de promocién
publica o de ayudas econdmicas; un sistema de gobernanza adecuado es fundamental. Los
retos identificados en Hondarribia (presion del alquiler, movilizacion de viviendas vacias,
dificultades de emancipacion juvenil, situaciones de emergencia, necesidades de
rehabilitacion) exigen un enfoque integrado y una estrecha coordinacion interdepartamental.

El area de Vivienda no puede abordarse unicamente desde Urbanismo. También son agentes
directos Servicios Sociales, Juventud, Igualdad, Hacienda y entidades externas (Etxebide,
Gobierno Vasco, VISESA, etc.). La eficacia de las medidas recogidas en los ejes anteriores
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(alquiler asequible, prestaciones, viviendas de emergencia, alojamientos dotacionales, etc.)
requiere de una estructura operativa sélida.

El Ayuntamiento de Hondarribia prevé pasos significativos en esta direccion. Por un lado, se
pretende crear un departamento propio de vivienda dotado con un técnico especifico. Esto
permitira trabajar estas politicas de forma mas estable y profesionalizada. Por otro lado,
aunque en la actualidad existe un acuerdo concreto con VISESA, existe la voluntad de trabajar
a medio plazo un marco de acuerdo estratégico mas amplio que vincule la promocion de
vivienda protegida con la planificacion general.

Aungue dicha gobernanza esté por tejer, existen claras fortalezas:

* Voluntad politica de hacer del area de vivienda una prioridad estratégica.
* La inminente aprobacion del nuevo PGOU vy la exhaustiva elaboracion del mismo.
* Relaciones con el Gobierno Vasco y VISESA.

* Integracion de las actuaciones de dotacién y promocion de vivienda protegida en un enfoque
a medio plazo.

El objetivo de este eje es propiciar en Hondarribia un sistema de gobernanza estructurado,
estabilizado y eficaz en torno a la vivienda, de forma que las medidas propuestas en este Plan
no sean acciones sueltas, sino que formen parte de una estrategia comun y continuada.

A la hora de proponer las préximas acciones, tendremos en cuenta las siguientes prioridades:

» Coordinacion interdepartamental.

» Una estructura formal en materia de vivienda (mesa o espacio de coordinacion estable).
* Informacién compartida y seguimiento conjunto de los datos.

* Una unica ventana de atencion al ciudadano.

» Acuerdos estables y vision estratégica con el Gobierno Vasco y VISESA.

* Mecanismos de seguimiento y evaluacion a medio y largo plazo.

* Ejecucion de las opciones derivadas de la designacion de la zona tensa.

Una gobernanza estructurada deber& permitir situar las medidas de este Plan en el marco de
una politica publica coherente, coordinada y evaluable.
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4.1. Gobernanza interna municipal: departamento de vivienda, personal técnico y mesa
interdepartamental

Hondarribia es un municipio de unos 17.000 habitantes, con una alta demanda de vivienda y
una dimensién suficiente para gestionar politicas publicas complejas. Las 1.552 solicitudes
activas de Etxebide, el elevado peso del alquiler y los datos de emancipacion juvenil muestran
que el area de vivienda no es una politica secundaria, sino que debe situarse en el centro de
la estrategia municipal.

Hasta ahora los temas relacionados con la vivienda se han tratado desde diferentes
departamentos (Urbanismo, Servicios Sociales, Juventud), pero no hay una estructura
especifica y estable que aborde esta area con dedicacion plena. ElI Ayuntamiento pretende
crear un departamento propio de vivienda y dotarlo de un técnico especifico que articule esta
politica y garantice su seguimiento sistemético.

ACCION
1) Departamento de Vivienda y técnico especifico

El Ayuntamiento constituira un departamento propio de vivienda en el que habra un técnico
con dedicacion principal a las politicas de vivienda. Este Departamento trabajara en dos
dimensiones principales:

» Seguimiento y ejecucion del Plan: se centrara en el Plan de Accion de Vivienda, coordinando,
planificando y evaluando todas las medidas recogidas en el mismo. Esto incluira: seguimiento
de cronogramas, recogida de indicadores e informes anuales de valoracion.

 Coordinacion interdepartamental: el Departamento de Vivienda organizard y coordinara la
Mesa de Vivienda, al menos una vez al mes, con representantes de Servicios Sociales,
Juventud y Urbanismo. A través de esta mesa se garantizara la transversalidad que exige el
plan, fomentando la informacibn compartida y activando sinergias dentro del propio
ayuntamiento.

» Gestion de viviendas municipales: en caso de creacion y ampliacion del citado parque, el
departamento se hara cargo de su gestion.

2) Ventanilla Unica para la ciudadania

El Departamento de Vivienda articulara un sistema de atencion al ciudadano como "ventanilla
Unica". Este sistema puede ser presencial (dentro del SAC, o oficina independiente), virtual y
telefonico, y tendra como finalidad:

* Ofrecer informacion clara y unificada sobre la vivienda.
* Orientacion en ayudas, prestaciones y tramites.
* Apoyo al ciudadano en los procesos administrativos.

* Dar visibilidad a las politicas de vivienda.
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» Andlisis y elaboracion de las condiciones para la organizacion de un servicio de mediacion
entre las personas interesadas en compartir vivienda. Asimismo, se estudiara la posibilidad de
intermediacion publica en la permuta de vivienda y, a la vista de la misma, se pondran los
medios para su desarrollo. Durante el periodo del plan, 3 afios, no se pondran en marcha estas
medidas, pero si se crearan las condiciones para su puesta en marcha en el siguiente periodo,
si el estudio conllevara una resolucion favorable.

Esto evitara la dispersién y aumentara la transparencia.
3) Coordinacion interinstitucional

El Departamento de Vivienda propondra, elaborara y realizard un seguimiento de las
relaciones con otras instituciones, en particular:

» Con Etxebide: derecho subjetivo, OPE, registros, entre otros.

+ Con VISESA: promociones de proteccion publica, especialmente su seguimiento y
condiciones.

» Con el Observatorio Vasco de la Vivienda y los Departamentos competentes del Gobierno
Vasco, entre otros, para la correcta aplicacion y seguimiento de las medidas que puedan ir
acompafadas de modificaciones legales. En este sentido, se analizara qué medidas
adicionales se pueden adoptar para destinar las viviendas que se adquieren en Hondarribia al
alquiler protegido, o para protegerlas de la especulacion.

» Posibles ambitos de colaboracion a nivel de Behe-Bidasoa.

El objetivo es alinear las politicas municipales con los instrumentos a nivel autonémico,
garantizando acuerdos estables y una vision estratégica.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, nuevo departamento de Vivienda (con técnico especifico),
coordinado a través de la Mesa de Vivienda.

4.2. Coordinacion estratégica interinstitucional
SITUACION

El nuevo PGOU de Hondarribia prevé desarrollos residenciales significativos con un elevado
namero de viviendas de proteccion publica. Esto demuestra que el municipio no solo esta en
fase de planificacion, sino que esta a punto de pasar a una fase estratégica de ejecucion.

En la actualidad existe un acuerdo concreto con VISESA, pero la intencion municipal es
trabajar un marco de acuerdo mas amplio con una vision estratégica a medio plazo, lo que
permitiria llevar a cabo las promociones de proteccién publica, especialmente en régimen de
alquiler, de forma planificada y a un ritmo adecuado.

Por otra parte, aunque los instrumentos del Gobierno Vasco (Etxebide, Alokabide, Bizigune,
OPE) tienen incidencia directa en el municipio, no existe una estructura operativa de
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colaboracién actualizada y sistematizada. Esto sera especialmente importante cuando se
obtenga la denominacion de zona tensada para la aplicacién de nuevas medidas.

Desde el punto de vista comarcal, en la comarca del Bidasoa (con estructuras como Bidasoa
Activa, Irunvi) puede existir una oportunidad de colaboracion. De hecho, cuando se designe a
Hondarribia, toda Behe-Bidasoa sera una zona tensa, y parece razonable que algunas
politicas (comunicacion de precios de indice, red de casas de emergencia, comparticion de
estrategias de rehabilitacién, o formas de notificacion de ayudas supracomarcales) se trabajen
a nivel comarcal.

ACCION
Estructurar la cooperacion interinstitucional y elaborar el marco estratégico de acuerdos
1) Actualizacién del convenio activo y operativo con el Gobierno Vasco

El Ayuntamiento elaborard un marco de colaboracion actualizado con el Gobierno Vasco
(Departamento de Vivienda, Etxebide y Alokabide) con los siguientes objetivos:

* Revisar y actualizar el convenio de programas Bizigune y convertirlo en "convenio vivo" con
mecanismo de seguimiento y evaluacion.

» Coordinar las actividades y obligaciones derivadas de la designacién de zonas tensas
mediante un calendario operativo compartido.

» Creacion de un canal especifico Etxebide-Ayuntamiento, especialmente OPE, para una
gestion mas agil de las adjudicaciones y actualizaciones de datos.

El objetivo es mejorar la sincronizacién entre el ayuntamiento y los instrumentos a nivel
autonomico.

2) Reforzar la colaboracion estratégica con VISESA

Aprovechando los desarrollos previstos en el nhuevo PGOU, se elaborara el Acuerdo Marco
Estratégico Municipal-VISESA - Gobierno Vasco, en particular:

+ Definir los términos edificatorios sobre los solares adecuados para el alquiler social y las
promociones de proteccion publica.

» Determinacion de la posibilidad de promocién de viviendas dotacionales.

* Consensuar el ritmo y las prioridades de las promociones mediante una planificacion
conjunta.

El objetivo es construir el mayor nimero posible de viviendas de proteccion publica y en la
mayor proporcion posible en régimen de alquiler. En los terrenos adecuados previstos al
efecto.

3) Analisis de la cooperacion operativa a nivel regional

En la comarca del Bidasoa se estudiara la posibilidad de colaboracién, ya que toda la comarca
tendra reconocido el caracter de zona tensa. Sobre esto hay mucho que concretar, desde el
punto de vista de la eficiencia, parece interesante trabajar en comun las siguientes lineas:
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* Zona tensa: comunicacién de los derechos de los ciudadanos que se deriven de la
denominacién.

* Ventanilla virtual comun: para que se informen si buscan vivienda, o si son propietarios y
tendran nuevas condiciones.

» Compartir estrategias y proyectos comunes: existe una sociedad publica como lrunvi en Irun,
puede ser interesante ponerse en contacto y analizar posibles sinergias.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, Departamento de Vivienda, en colaboracién con el Gobierno
Vasco, VISESA y entidades de la comarca.

4.3. Aplicacion de medidas especificas derivadas de la declaracidon de zona tensionada

SITUACION

La denominacién de zona tensa activa competencias concretas, especialmente en el mercado
de alquiler. Segun la Ley 12/2023, el precio de la renta de alquiler podré fijarse dentro de los
indices de referencia en dos supuestos:

* En viviendas de grandes poseedores.
« Viviendas sin contrato de arrendamiento en los ultimos cinco anos.

 (También se podra aplicar el indice de referencia a las viviendas que accedan por primera
vez al mercado).

Segun el diagnéstico, en Hondarribia hay 10.877 tenedores, y el parque de viviendas esta en
manos principalmente de pequefios tenedores. Solo 35 grandes poseedores tienen en el
municipio 307 viviendas a su disposicion, representando el 3,5% del parque pero
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representando el 24,2% de las viviendas alquiladas. Esto demuestra que, a pesar de la escasa
cantidad, los grandes tenedores tienen un impacto significativo en el mercado de alquiler.

En este contexto, la denominacién de zona tensa puede ser una palanca juridica eficaz,
especialmente en el segmento mas dinamico del mercado.

ACCION
1) Elaboracion del plan avanzado de aplicacion de la regulacion del precio del alquiler

Para aumentar el impacto el Ayuntamiento rebajard la definicion de gran propietario a 5
viviendas en el municipio, en el marco que permite la ley. Esto permitira aplicar limites de
precio en las viviendas de los 35 grandes tenedores identificados en el municipio.

El plan operativo incluiré:

* La notificacion se realizara mediante una potente campana de comunicacién. Los inquilinos
deberan saber que existen indices de precios y en qué casos pueden solicitarlos (asi como
como denunciarlos en caso de incumplimiento) y los propietarios deberan conocer la nueva
norma (asi como que las medidas urgentes han definido el incumplimiento de precios de indice
como una infraccién grave).

* Ofrecer a la ciudadania herramientas para el calculo de los rangos de precios orientativos.

» Realizar una labor de informacion y pedagogia dirigida a los inquilinos para que puedan
ejercer sus derechos. Ya sea a través de comunicacion, a través de sesiones organizadas al
efecto o en espacios donde sea pertinente (SVSS, Juventud, etc.). Para ello se informara del
buzén en el que se instalard el OVV y se apoyarda con la tramitacion. Asimismo, el
Ayuntamiento de Hondarribia realizara un seguimiento de las infracciones que ha habido.

El objetivo es incidir en el segmento mas eficiente del mercado y limitar el crecimiento
especulativo del alquiler.

2) Notificaciéon de prohibicién de implantacion de nuevas PYMEs y PYMEs

Con la entrada en vigor de las medidas urgentes, no podran autorizarse mas PYMEs
(Viviendas Turisticas) y LILE (Viviendas Turisticas Libres) en los municipios designados como
zonas tensadas.

Ayuntamientos:

* Informara de forma clara de esta prohibicion (web, comunicaciones oficiales, comunicacion
a agentes del sector).

* Alineara esta medida con la normativa del PGOU y con las ordenanzas municipales.
+ Difundir informacién a las comunidades de propietarios y a los administradores de fincas.
* Realizar el seguimiento y no autorizar la apertura.

El objetivo es frenar el crecimiento de la presion turistica y evitar que aumente la tensién del
mercado residencial.
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3) Seguimiento de los indicadores que han justificado el nombramiento

El Ayuntamiento realizard un seguimiento técnico anual de las variables que han justificado la
designacion (precios, demanda, actividad de grandes poseedores, viviendas vacias, etc.) y
valorara en el seno de la Mesa de Vivienda:

* Impacto de las medidas.

* Ajustes necesarios.

* Necesidades de mantenimiento o adecuacion de la denominacion.

El objetivo no es soélo aplicar las medidas, sino evaluarlas y adaptarlas.

4) Activacion de medidas complementarias para aumentar el impacto del nombramiento

La declaracion de zona tensa supondra una atencién publica, ocasion que aprovechara el
Ayuntamiento para incrementar la visibilidad y el impacto de las politicas de vivienda. Para
ello:

* Se reforzara la comunicacion del desarrollo de nuevas viviendas de proteccion publica (en
relacion con la accion 1.1.1).

« Combinacién de medidas fiscales y posible aplicacion futura del canon (en relacién con las
acciones 1.2.3y 1.2.4).

* Presentacion publica del nuevo departamento de vivienda.

» Se presentara y pondra operativa la ventanilla Unica para la ciudadania (relacionada con la
accion 4.1).

En resumen, la denominacion de zona tensa no sera una medida aislada, sino que servira de
palanca para reforzar toda la estrategia de las politicas de vivienda de forma progresiva y
coordinada.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia, Departamento de Vivienda, coordinado a través de la Mesa de
Vivienda y en colaboracion con el Gobierno Vasco.
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CRONOGRAMA

1.1.1 Activacion | Priorizar nuevas

de desarrollos viviendas protegidas
en régimen de

de VPO y PGOU alquiler y acuerdo X % % Alta
estratégico con
VISESA

1.1.2 Definir el modelo

Alojamientos dotacional para X X X Alta

dotaci | jovenes y personas

otaclionales mayores

1.1.3 Nuevos Andlisis de

modelos cohousing y

residenciales formulas x x x Alta
innovadoras tras el
PGOU

1.1.4 Criterios Incorporar criterios

urbanisticos para maximizar la X X X Media

| tari accesibilidad

compiementarios residencial

1.2.1 Censo y Censo, informacion

movilizacion de | Y derivacion a X X X Alta

vivienda vacia Bizigune

1.2.2 Activacion | Convenio con |

de Bizigune Alokabide y ayudas X X X Alta
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de rehabilitacién

3.1.1 Gaztelagun

seguimiento

Emancipacion

vinculadas
1.2.3 Medidas Aplicacion
fiscales progresiva de Alta
recargos y
bonificaciones
2.1.1 Desarrollar y valorar
Rehabilitacién extension del Alta
del modelo Mendelu /
E[PegLE Eskapatxulo
2.2.1 Control de | Aplicar PGOU'y
alojamientos limitar presion Alta
e residencial turistica
2.2.2 Lonjas, Aplicar criterios
caserios y restrictivos y Baja

seireiaciones

y comunicacion

y Emantzipa juvenil y ventanilla Alta

integrada
.1.2 Derech Informacion, punto

3 erecho

subjetivo GUnico de atencion y Alta
coordinacion

3.1.3 Adaptacion | Monitorizar

AES-PEV transicion y sistema Alta
de coordinacion

3.2 Vivienda de Regulacion, bolsa de

emergencia recursos y enfoque Media
comarcal

4.1 Estructurar

D men gobernanza 'y

téecﬁ?cr(t)ad ee oy ventanilla Unica Alta

vivienda

4.2 Acuerdos Orientar desarrollos

con Gobierno al alquiler social Alta

Vasco y VISESA

4.3 Declaracion Plan de limites de

de zona precio y seguimiento Alta

tensionada

4.4 Medidas Incrementar impacto

complementarias de la declaracion Vedia
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