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1. Antecedentes

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda ha abierto la via para que
distintos municipios soliciten la declaraciéon como Zona Tensionada del Mercado de la
Vivienda. De acuerdo con el articulo 18 de la Ley, los municipios que cumplan las
condiciones o criterios previstos podran solicitar formalmente |la declaraciéon vy, si se
obtiene, ello permite a los ayuntamientos adoptar determinadas medidas de intervencion
en el mercado de la vivienda.

Con ese fin, el Observatorio Vasco de la Vivienda ha elaborado recientemente un informe
para determinar qué municipios de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco cumplen
dichos criterios.

En el caso del Ayuntamiento de Hondarribia, conforme al informe publicado por el
Observatorio Vasco de la Vivienda en abril de 2025, se cumplen los criterios establecidos
por la Ley 12/2023 para que la totalidad del municipio sea declarada Zona de Mercado
Residencial Tensionado/a.

Para iniciar el procedimiento formal y dar cumplimiento a lo previsto en el articulo 18, el
Gobierno Vasco, a fravés del Observatorio Vasco de la Vivienda, ha elaborado y remitido
a los municipios que cumplen las condiciones un protocolo. Segun ese protocolo, deben
presentarse al Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco dos documentos:

o un diagnédstico de vivienda (que presente de manera estructurada toda la
informacion obtenida en el procedimiento preparatorio previsto en el art. 18.2.a), y
e un plan de accién especifico con las medidas concretas que se implementardn
para corregir los desequilibrios detectados en el dmbito declarado tensionado,
junto con un calendario de desarrollo para los tres anos de vigencia de la
declaracién.
[ )
Ademds, el articulo 18.3 de la Ley 12/2023 exige aportar una memoria en la que se razone,
mediante datos objetivos, que no existe vivienda suficiente para satisfacer las necesidades
de la poblacién; y deben incorporarse dindmicas para promover vivienda nueva, de modo
que el acceso a la vivienda resulte asequible, cuando se cumpla alguna de estas
circunstancias:

a) Que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto
personal o de la unidad de convivencia, mas los gastos y suministros bdsicos, supere
el 30% de los ingresos medios de los hogares o de la renta media.

b) Que el porcentaje de crecimiento acumulado del precio de compra o alquiler de
vivienda en los cinco anos anteriores a la declaracion de zona tensionada sea, al
menos, tres puntos porcentuales superior al crecimiento acumulado del indice de
Precios al Consumo (IPC) de la comunidad auténoma correspondiente.

Los datos e indicadores recogidos en este diagndstico son, principalmente, los definidos
por el Observatorio Vasco de la Vivienda en el documento modelo para la elaboraciéon
del diagndstico y plan de accion para la declaracion de zonas tensionadas. Ademds,
Gislan ha realizado explotaciones adicionales necesarias para analizar la situacion de
tension y comprender el contexto.

Entidad promotora: I-H Entidad redactora:

Lislan

Hondarribiko Udala



[

Hondarribiko
Udala Designacion de campos de tensién: diagnostico y memoria de justicia

Por otra parte, para comprender mejor las dindmicas internas del municipio, se ha utilizado
la distribucién de entidades definida por GeoEuskadi para Hondarribia.

Al final del diagndstico se incorpora la memoria justificativa exigida por el articulo 18.3.
2. Demogradfia

El andlisis demogrdfico es una herramienta fundamental para comprender las dindmicas
gue se producen en la poblacién de cualquier municipio. En este apartado se analizardn
los datos histéricos y las tendencias actuales con el fin de aclarar los retos y oportunidades
de la demografia local a futuro. Se estudiard la evolucion del nUmero de habitantes a lo
largo del fiempo, no solo en términos cuantitativos sino fambién atendiendo a factores
clave como la distribucién por sexo, edad y lugar de nacimiento, asi como su distribucion
espacial en el municipio. Asimismo, se examinardn con detalle los flujos migratorios, por su
importancia en la conformaciéon y cohesion de las comunidades locales.

El objetivo principal de este andlisis es comprender qué variables y de qué manera influyen
esos cambios en las condiciones de vida de la comunidad; entre otras, la presidon sobre el
pargue de vivienda y la evolucion de la accesibilidad a la vivienda.

2.1. Variables principales

Desde el ano 2000 la poblacion de Hondarribia ha aumentado. En todo caso, el
crecimiento de Hondarribia ha sido mayor que el de los dmbitos tomados como referencia.
A escala comarcal, Bidasoaldea —y dentro de ella Irun— ha registrado un crecimiento
similar y casi ha duplicado el crecimiento de Gipuzkoa y de la CAV. En Hondarribia la
poblacién ha crecido un 13,5%, en Bidasoaldea un 12,9%, en Gipuzkoa un 7,6% y en la
CAV un 6,3%. La comarca vecina Oarsoaldea, en cambio, apenas ha crecido un 1,1%.
Asi, se ha pasado de 14.863 habitantes en 2000 a 16.872 en 2025; es decir, 2.009 habitantes
mds (véanse Grdfico 1y Tabla 1).

Aunque la evolucidn del crecimiento ha sido continua, en los anos posteriores a la
superacion de la recesion econdmica de 2008 (2012-2017) fue aun mayor (por encima de
17.000 habitantes) y después volvid a descender, aproximdndose de nuevo al nivel
anterior. Ninguno de los dmbitos de referencia registré un crecimiento similar en ese

periodo.
1. Grdfico: Evolucién del crecimiento de la poblacion (%).
Hondarribia y su contexto, 2000-2025
Entidad promotora: I-H Entidad redactora:
L]
| Lislan

Hondarribiko Udala



[

Hondarribiko ) B o o ) o
Udala Designacion de campos de tension: diagndstico y memoria de justicia
|
20
15
9
© 10
()
o
c N
=
= 5
(8]
T
0
-5
2001 2004 2007 2010 2013 2016 2019 2022 2025
===  Hondarribia === Bidasoaldea === QOarsoaldea ==== Gipuzkoa === EAE
Fuente: INE

y padrén

En cualquier caso, entre 2009 y 2025 ese crecimiento ha sido del 2,6% y a nivel de entidades
se aprecian evoluciones muy diferentes. De hecho, Zimizarga ha acumulado el
crecimiento (hasta casi duplicar su poblacién). El resto de entidades han tenido un
crecimiento apenas positivo (Arkolla, Amute-Kosta y Portua han crecido entre el 0,0% vy el
1,2%) o bien negativo. Puntalea y Mendelu han acumulado la mayor pérdida: la primera
un 19,7% vy la segunda un 11,1%. También han perdido poblacién Gornutz (5,7%), Akartegi
(5,4%), Jaitzubia (3,9%) y Alde Zaharra (0,4%) (véanse Grdfico 2 y Tabla 6).
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2. Grdfico: Crecimiento de la poblacion (%).
Hondarribia y sus entidades, 2009-2025
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Fuente: INE y padrén

Tabla 1: Evolucién de la poblacién (cant.).
Hondarribia y su contexto, 2000-2025!

Ambito 2000 2005 2010 2015 2020 2025
‘Hondarribia | 14.863 | 15940 | 16477 | 17.068 | 16926 | 16.872
Bidasoaldea 71378 | 75448 | 77.402 | 78426 | 79791 80.585
Oarsoaldea 70960 | 69.630 | 70932 | 71426 | 71987 | 71751
Gipuzkoa 679.370 | 688.708 | 707.263 | 716.834 | 727.121| 731.182
CAV 2.098.596 | 2.124.846 | 2.178.339 | 2.189.257 | 2.220.504 | 2.230.452

Fuente: INE y padrén
1 Bidasoaldea, Oarsoaldea, Gipuzkoa eta EAEko datuak 2024 urtekoak dira.

Las principales razones del crecimiento de la poblacién de Hondarribia son: un saldo
migratorio positivo notable en la primera década del milenio, el aumento de la esperanza
de vida y una tasa de natalidad elevada en el periodo 2001-2013. En esta linea, debe
senalarse que la tasa de natalidad ha seguido una tendencia descendente en la Ultima
década, situdndose en valores minimos histéricos: 5,5 nacimientos por mil habitantes, la
mitad de la registrada en la década anterior (véanse Grdafico 3y Tabla 2).

3. Grdfico: Evolucion de la tasa de natalidad (%o).
Hondarribia, 2000-2025
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2. Tabla: Evolucion de la natalidad (%o).

Bergara, 2000-2025
2000 2005 2010 2015 2020 2025

Tasa de natalidad 9,6 10,8 10,4 7.3 4,8 55
Fuente: INE y padrén

Junto con el crecimiento de poblacién, la estructura poblacional de Hondarribia fambién
ha cambiado. Por un lado, la estructura por edad se ha envejecido vy, por otro, han
cambiado las proporciones por lugar de nacimiento. La proporcidn entre mujeres vy

hombres, sin embargo, se ha mantenido: mujeres 50,5% y hombres 49,5% (véanse Grdafico
4y Tabla 3).
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4. Grdfico: Evolucién de la poblacién por sexo (%).
Hondarribia, 2000-2025
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3. Tabla: Evolucién de la poblacion por sexo (N°).
Hondarribia, 2000-2025
Sexo 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Mujeres 7.432 7.896 8.192 8.566 8.471 8.528
Hombres 7.431 8.044 8.285 8.502 8.455 8.344

Total 14.863 15.940 16.477 17.068 16.926 16.872
Fuente: INE y padrén

En cuanto a la evolucion de la estructura por edad, la tendencia es clara: los grupos de
menor edad han refrocedido y han aumentado los de mayor edad. El grupo de 0-19 anos
ha perdido 2,4 puntos; el de 20-34 ha perdido 10,0 puntos; y el de 35-49, 4,7 puntos. Han
aumentado el grupo de 50-64 (5,6 puntos), el de 65-79 (7.4 puntos) y el de 80 o mds (4,1
puntos). En sintesis, hay 1.534 habitantes menos en los grupos jovenes y 3.543 mds en los
grupos de mayor edad (véanse Grdfico 5 y Tabla 4). Es especialmente resenable el
crecimiento del grupo de 80 o mds: 149,3%.

Asimismo, destaca la reduccidn de la cohorte de 20-34 anos. Su descenso tendrd un
impacto directo en el crecimiento natural de la poblacidén en los proximos anos, y
dificimente la cohorte mds joven tendrd la fecundidad suficiente para mantener el
volumen de poblacion.

La forma regresiva de la pirdmide demogrdfica ya anticipa el descenso que vivird la
cohorte de 0-19 anos. Todo ello, antes de impulsar un crecimiento de la poblacién en edad
reproductiva en las proximas décadas, hard aflorar el impacto sociodemogrdfico del
envejecimiento (véanse Grdfico 5, Grdafico 6 y Tabla 4).
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5. Grdfico 5: Evolucion de la poblacion por edad (%).
Hondarribia, 2000-2025
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4. Taula: Biztanleriaren bilakaera adinaren arabera (cant.).
Hondarribia, 2000-2025
elele! 2000 2005 2010 2015 2020 2025
0-19 anos 2.920 2.989 3.251 3.415 3.256 2.907
20-34 anos 3.706 3.565 2964 | 2524 | 2.340 2.515
35-49 anos 3.388 3.757 4.023 4,195 3.762 3.058
50-64 anos 2.725 3.251 3.459 3.491 3.676 4.035
65-79 anos 1.613 1.768 2.065 2.564 2.874 3.083
>80 anos 511 610 715 879 1.018 1.274
Total 14.863 | 15.940 | 16.477 | 17.068 | 16.926 16.872
Fuente: INE y padrén
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6. Grdfico: Pirdmide demogrdfica de poblacion (n°).
Hondarribia, 2010-2025
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Fuente: INE y padrén

Por ofra parte, el saldo migratorio positivo de los Ultimos anos también ha modificado la
estructura por lugar de nacimiento. La tasa de poblacién extranjera ha pasado del 2,0%
en 2000 (INE) al 10,6% en 2025 (padrdn). En el Ultimo ano, Hondarribia cuenta con 1.792
habitantes nacidos fuera del Estado. Aunque todos los dmbitos de referencia han
experimentado crecimiento, Hondarribia ha incorporado poblacion nacida en el
extranjero en un nivel claramente inferior al de los dmbitos de referencia: Bidasoaldea
15,7% (Irun 17,1%), Oarsoaldea 13,2%, Gipuzkoa 13,4% y CAV 13,5%. Los datos de
referencia son de 2024 (ver grdfico 7 y tabla 5).
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7. Grdfico: Evolucion de la tasa de extranjeria (%). Hondarribia y su contexto, 2000-2025
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Sobre el origen actual, el 40,3% de la ciudadania de Hondarribia ha nacido en Hondarribia
(6.796 personas). Ademds, destacan las personas con origen proximo: nacidas en
Bidasoaldea (2.205; 13,1%), en Oarsoaldea (578; 3,4%) y en Gipuzkoa (3.240; 19,2%).
También viven en el municipio 416 personas nacidas en la CAV (2,5%) y 1.845 nacidas en
Espana (10,9%).

Analizando con mayor detalle a quienes han venido desde Gipuzkoaq, los principales
lugares de nacimiento son Donostia/San Sebastian (2.504) e Irun (2.205), seguidos de
Errenteria (268), Pasaia (135), Tolosa (130) y Oiartzun (105). En estos datos debe considerarse
la tendencia a fijar como municipio de nacimiento aquel donde se ubica el hospital.
Ademds, residen 342 personas nacidas en Bizkaia, 74 en Araba y 436 en Nafarroa Garaia.
Segun la clasificacion territorial del INE, entre quienes nacieron en alguna region del Estado
predominan Madrid (171), Salamanca (100) y Cdceres (96).

En relacion con la poblacion nacida fuera del Estado (1.792), predominan las personas
nacidas en América (837). El resto de origenes presenta cifras menores: Europa (568), Africa
(278), Asia (104) y Oceania (5). En el detalle, entre la poblacidn americana las
comunidades mdas numerosas son Colombia (164), Perd (104) y Nicaragua (95). Entre la
europea predominan Francia (213), Ucrania (89) y Rumania (69). Entre la africana destacan
Senegal (140) y Marruecos (30). Dada la ubicacion fronteriza de Hondarribia entre
Gipuzkoa y Lapurdi, conviene atender a la poblacién nacida en Francia, entre la cual hay
personas con origen en Lapurdi: Baiona/Bayona (50), Donibane Lohizune/San Juan de Luz
(30) y Hendaia/Hendaya (6), ademds de personas nacidas en Sara, Ziburu/Ciboure,
Biriatu/Biriatou, Azparne/Hasparren y Urruna/Urrugne.

8. Grdfico: Evolucion de la poblacion segin el lugar de nacimiento (cant.).
Hondarribia, 2009-2025
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5. Tabla: Evolucién de la poblacién por lugar de nacimiento (cant.).

Hondarribia, 2009-2025

Ambito 2009 2013 2017 2021 2025
Hondarribia 7.052 7.206 7.236 7.122 6.796
Bidasoaldea 2.049 2096 | 2.135| 2.181 2.205
Oarsoaldea 668 641 630 608 578
Gipuzkoa 2925 2982| 3.130| 3.106| 3.240
EAE 387 399 413 406 416
Espainia 2.133 | 2.061 2.053 1.929 1.845
Europa 541 585 595 538 568
Amerika 471 561 641 694 837
Afrika 166 216 261 274 278
Asia 49 54 70 95 104
Ozeania 7 5 3 3 5
Total 16.448 | 16.806 | 17.167 | 16.956 | 16.872

Fuente: padréon

En cuanto a la concentracidon de poblacion, las entidades mds pobladas son Akartegi
(5.180), Portua (2.508) y Zimizarga (2.155). También son numerosas Alde Zaharra (1.757),
Amute-Kosta (1.691) y Jaitzubia (1.619). Con cifras menores aparecen Puntalea (943),
Mendelu (680), Arkolla (257) y Gornutz (82). Asi, Akartegi concentra el 30,7% de la poblacién
municipal y junto con Portua (14,9%), Zimizarga (12,8%) y Alde Zaharra (10,4%) reunen dos
tercios de la poblacion (68,8%).

La geografia de la poblacién (y de las viviendas) presenta, por tanto, poligonos de alta
densidad (Alde Zaharra, principalmente en Portua) y ofros de baja densidad. Entre estos
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ultimos deben distinguirse los de cardcter rural (Arkolla, Jaitzubia y Gornutz) y los de
cardcter urbano (Akartegi, Zimizarga, Amute-Kosta y Mendelu). Estas caracteristicas
influyen de manera determinante en el grado de envejecimiento, la presencia de
poblacién nacida en el extranjero, la emancipacion juvenil o el alquiler (véase Imagen 1).

1. Imagen: Mapa de calor de la poblacion.
Hondarribia, 2025
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Fuente: padrén

En ese contexto se aprecian patrones distintos: Zimizarga es la entidad con menor tasa de
envejecimiento (12,9%), por haber concentrado el crecimiento mds reciente. En cambio,
las mayores tasas de envejecimiento corresponden a Jaitzubia, Puntalea, Gornutz,
Akartegi, Portua y Arkolla, entre el 27% vy el 32% (entidades con viviendas mds antiguas y
baja densidad). Respecto al indice de poblacién nacida en el extranjero, se observa que
Zimizarga, Puntalea, Akartegi, Arkolla y Amute-Kosta estén por debagjo de la media
municipal (10,6%), mientras que Mendelu casi la duplica (21,2%) y Alde Zaharra y Portua
también la superan claramente (16,2% y 16,1%). Aunque Jaitzubia y Gornutz estan por
encima de la tasa municipal, la diferencia es de hasta dos puntos. Se recuerda, ademds,
que el envejecimiento y la presencia de poblacién nacida fuera se relacionan con zonas
de vivienda mds reciente o con entornos que ofrecen alternativas residenciales mds
asequibles (vivienda mdas antigua) (Ver grafico 9, grafico 10, Tabla é y Tabla 7).
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9. Grdfico: Tasa de envejecimiento (%).
Hondarribia y sus entidades, 2025
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6. Tabla: Poblacién segin edad (N°).
Hondarribia

sus entidades, 2025

Ambito 0-19 anos 20-34 anos  35-49 anos  50-64 anos  65-79 anos 280 anos  Total

Akartegi 921 656 892 1.144 1.131 436 5.180
Alde Zaharra 290 336 368 398 257 108 1.757
Amute-Kosta 348 251 318 468 219 87 1.691
Arkolla 32 48 43 64 42 28 257
Gornutz 10 8 15 24 17 8 82
Jaitzubia 214 221 269 389 380 146 1.619
Mendelu 113 95 137 168 120 47 680
Portua 345 427 420 561 475 280 2.508
Puntalea 102 166 108 268 214 85 943
Zimizarga 532 307 488 551 228 49 2.155
Hondarribia 2.907 2.515 3.058 4.035 3.083 1.274 16.872
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7. Tabla: Poblacién segin el lugar de nacimiento (cant.).

Hondarribia y sus entidades, 2025
Eremua Hondarribia  Bidasoaldea Oarsoaldea Gipuzkoa | CAV  Espana  Exfranjero Total
Akartegi 1.984 782 225 1.050 182 585 372 | 5.180
Alde Zaharra 656 164 56 361 38 198 284 1.757
Amute-Kosta 766 205 53 315 31 157 164 1.691
Arkolla 139 30 10 31 4 22 21 257
Gornutz 48 13 1 7 0 4 9 82
Jaitzubia 327 309 60 393 37 294 199 1.619
Mendelu 133 95 14 157 11 126 144 680
Portua 1.156 232 70 369 63 215 403 2.508
Puntalea 489 89 26 165 15 96 63 943
Zimizarga 1.098 286 63 392 35 148 133 2.155
Hondarribia 6.796 2.205 578 3.240 416 1.845 1.792 | 16.872

2.2. Movimiento de la poblacién
Para analizar el movimiento de la poblacion de Hondarribia entre 2000 y 2024, deben
compararse las altas por inmigracion y las bajas por emigracion del padrén municipal. Los
datos de altas y bajas del padrén suelen coincidir en orden de magnitud con los de Eustat
e INE. En Hondarribia, las altas del padrén y de Eustat son muy similares, pero en las bajas
se detecta un desfase en el periodo 2009-2012. Por ello, para dimensionar la migracién y
fendmenos asociados a lo largo del nuevo milenio se utilizardn los datos de altas y bajas
de Eustat. Para un andlisis mds detallado de caracteristicas, se empleard la informacion
del padréon desde 2009 (véanse Grdfico 11 y Tabla 8).
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En el periodo 2000-2024, Hondarribia ha tenido un saldo migratorio positivo de 2.136
personas: 18.082 altas y 15.946 bajas. El saldo ha sido positivo practicamente en todo el
periodo. En torno a la recesion econdmica de 2009-2011, las bajas fueron superiores a las
altas. También hubo saldos negativos en 2017, 2018 y 2024. Para comprender estas
dindmicas deben considerarse diversos factores, como la compraventa de viviendas en el
municipio o los movimientos migratorios derivados de la economia. La informacioén sobre
compraventas se recoge en el apartado 7 (véanse Grdafico 11 y Tabla 8).

Tabla 8. Evolucion de altas y bajas de poblacién (Hondarribia, 2000-2024)

Ano / Altas / Bajas / Saldo
2000: 593 / 402 / 191
2001: 654 / 354 / 300
2002: 566 / 520 / 46
2003: 697 / 610/ 87
2004: 684 / 576 / 108
2005:788 / 591 / 197
2006: 810/ 633 /177
2007:714 /612 /102
2008: 775/ 654 / 121
2009: 589 / 607 / -18
2010: 668 / 679 / -11
2011: 671 /682 /-11
2012: 886 / 640 / 246
2013:846 / 694 / 152
2014:806 / 648 / 158
2015: 692/ 649 / 43
2016:767 /701 / 66
2017:714 /807 / -93
2018: 655 /788 /-133
2019:792 / 663 / 129
2020: 692 / 624 / 68
2021:762 / 658 / 104
2022: 743 /726 / 17
2023:780/ 609 / 171
2024:738 /819 / -81
Total: 18.082 / 15.946 / 2.136

Por otra parte, de las 11.801 altas registradas entre 2009 y 2024, 6.043 corresponden a
hombres (51,2%) y 6.043 a mujeres (48,8%). El nUmero de altas de hombres es superior al de
mujeres; aunque la diferencia porcentual no es muy alta, se aprecia una masculinizacion
de la inmigracion o de los cambios de vivienda, probablemente influida por la estructura
econdmica del entorno. Si se analizan las altas por edades, se observa que la mayoria de
nuevos empadronamientos se concentran en tfres cohortes: 20-34 anos (3.727; 31,6%), 35—
49 anos (3.297; 27,9%) y sus hijas e hijos, 0-19 anos (2.246; 19,0%). El grupo 50-64 (1.525)
supone el 12,9% de las altas y el 65-79 (676) el 5,7%; el peso de cohortes mds mayores es
aun menor. Asi, la mayoria de quienes han ido a vivira Hondarribia lo han hecho en edades
de emancipacién o formacién de familia, aunque la llegada de cohortes mayores es
relativamente superior a lo habitual. Este matiz puede tener efectos, por ejemplo, en la
llegada de personas con mayor capacidad para afrontar precios altos de vivienda o con
intencién de uso estacional (véanse Grdfico 12 y Grdfico 13).
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Altas 2009-2024 por origen

Si se analizan las nuevas altas entre 2009 y 2024 segun el origen, se aprecia una diversidad
significativa. En concreto, el 35,5% procede de Bidasoaldea (Irun) (4.193 personas), el 5,8%
de Oarsoaldea (686), el 16,3% de Gipuzkoa (1.924), el 3,6% de la CAV (427) y el 18,2% del
resto de Espana (2.143). Asimismo, el 9,1% llega desde Europa (1.077), el 7,3% desde
América (858), el 2,5% desde Africa (296) y el 0,8% desde Asia (98). En ese periodo, se
empadronaron 7 personas procedentes de Oceania y no se dispone de dato para 92 altas
(véase Grafico 14).

En el detalle, la mayor parte de las altas vinculadas a Gipuzkoa proceden de Irun (4.193),
Donostia/San Sebastidn (1.117), Errenteria (320), Oiartzun (157) y Pasaia (110). Desde Araba,
Bizkaia y Navarra llegaron 131, 296 y 423 personas, respectivamente. Segun la
desagregacion estatal del INE, los principales origenes dentro de Espana fueron Madrid
(350), Barcelona (182), llles Balears (77) y Valencia (65).

Entre las personas llegadas desde fuera del Estado, dentro de América predomina
Colombia (151), con presencia también relevante de Nicaragua (133), Pery (100) y Cuba
(83). Entre las llegadas desde Africa destacan Senegal (189) y Marruecos (57). Entre las
asiaticas, Pakistan (22) y Mongolia (17).

Bajas 2009-2024: destinos y saldos

En cuanto a las bajas, los destinos principales dentro del entorno cercano fueron
Donostia/San Sebastidn (1.138), Errenteria (250), Pasaia (108) y Oiartzun (90), lo que
confirma que la dindmica migratoria predominante del municipio se produce con los
municipios préximos (véase Grdfico 17).

Dentro de las bajas registradas, resulta también significativo el destino Espana: 1.984
personas (el 18,0% de las bajas) dejaron Hondarribia para residir en algun punto del Estado.
En esa distribucion destacan Navarra (429), y con cifras también relevantes Madrid (378),
Barcelona (150) e llles Balears (90).

De las 926 personas que se trasladaron a Europa (el 8,4% de las bajas), la mayoria se dirigid
a Francia (728). Se advierte que, aungue la informacién padronal no siempre es
completamente precisa, los datos sugieren que una parte sustancial de estas bajas
corresponderia a fraslados a municipios cercanos. Ademds, no se ha podido determinar el
destino de 1.152 personas (véase Grafico 17).

Atendiendo al periodo de los Ultimos catorce anos, Hondarribia presenta saldo positivo con
todos los dmbitos, con una Unica excepcion de escasa entidad: el saldo con Oceania es
negativo en 3 personas (véase Grdfico 18y Tabla 9).

Aungue los mayores flujos se producen con territorios proximos, el saldo migratorio positivo
mds alto se da con América (650), y también es relevante con Africa (262) y con Europa
(151). Ahora bien, al faltar el dato de destino en un volumen importante de bajas (1.152),
estas magnitudes deben relativizarse (véase Grafico 18 y Tabla 9).

Entidad promotora: I-H Entidad redactora:

Lislan

Hondarribiko Udala



[

Hondarribiko
Udala Designacion de campos de tensién: diagnostico y memoria de justicia

En sintesis, Hondarribia mantiene una relacién de movilidad muy intensa con Irun,
Donostia/San Sebastidn, municipios de Oarsoaldea y municipios de Lapurdi, relacion que
aparece claramente conectada con los niveles de renta y con las posibilidades reales de
acceso a la vivienda. En esta dindmica de ida y vuelta, los motivos principales suelen ser
la accesibilidad residencial y las oportunidades de empleo.

Tabla 9. Flujo de altas y bajas segun territorio de origen/destino (n°). Hondarribia, 2009-2024
Territorio | Altas | Bajas | Saldo

Bidasoaldea: 4.193 | 3.933 | 260

Oarsoaldea: 686 | 505 | 181

Gipuzkoa: 1.924 | 1.811 | 113

CAV: 427 | 395 | 32

Espana: 2.143 | 1.984 | 159

Europa: 1.077 | 926 | 151

Ameérica: 858 | 208 | 650

Africa: 296 | 34 | 262

Asia: 98 | 36 | 62

Oceania:7 | 10 | -3

Sindato: 92 | 1.152 | -1.060

Total: 11.801 | 10.994 | 807

2.3. Prospectiva

Se ha redlizado un ejercicio de prospectiva del crecimiento de poblacién en Hondarribia
considerando las tasas recientes de fecundidad, mortalidad y saldos migratorios. Se senala
expresamente que estas dindmicas pueden ser muy variables segun el contexto,
especialmente el saldo migratorio. Elementos como la oferta de vivienda influyen
directamente en la capacidad de atraccion vy, por tanto, pueden alterar las previsiones.
Con el fin de ofrecer datos concretos, se han utilizado los saldos migratorios reflejados en
el padron.

En todo caso, para los proximos 15 anos se prevé en Hondarribia un decrecimiento del -
6,2%, hasta situarse en torno a 15.827 habitantes, es decir, aproximadamente 1.045
habitantes menos que en la actualidad. La causa principal es el descenso de la natalidad
junto con la evolucién asociada al envejecimiento y la mortalidad. Incluso manteniendo
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un saldo migratorio positivo en niveles similares a los de las Ultimas décadas, no se lograria
evitar esa pérdida (véase Grdafico 19 y Tabla 10).

En este proceso, la estructura por edad cambiaria: todos los grupos por debajo de 65 anos
retrocederian, mientras que los grupos por encima de 65 crecerian. Las mayores pérdidas
se concentrarian en los grupos 0-19 (734) y 50-64 (879), y también seria importante la del
grupo 35-49 (441). En cambio, el grupo 65-79 aumentaria en 535 y el de 80 o mds en 490.
Dado que el grupo 20-34 se mantendria relativamente estable, la natalidad asociada a
este grupo dificimente compensaria las pérdidas del resto (véanse Graficos 20-22 y Tabla
10).

Tabla 10. Prospectiva de poblacion por edad (n°). Hondarribia, 2025-2040

Edad | 2025 | 2030 | 2035 | 2040

0-19 afios: 2.907 | 2.429 | 2.214 | 2.173
20-34 afios: 2.515 | 2.792 | 2.765 | 2.499
35-49 afos: 3.058 | 2.557 | 2.454 | 2.617
50-64 afios: 4.035 | 4.155 | 3.821 | 3.156
65-79 afios: 3.083 | 3.097 | 3.300 | 3.618
80 0 mds: 1.274 | 1.565 | 1.684 | 1.764

Total: 16.872 | 16.595 | 16.238 | 15.827

3. Unidades de convivencia

La estructura demogrdfica se refleja en las unidades de convivencia, ya que caracterizan
coémo y dénde se organiza la poblacidén en funcidn de las posibilidades del parque
residencial. En este apartado se analiza el uso de las viviendas (dénde, quién, cudntas y
cémo) y el nivel de emancipacion juvenil, prestando especial atencidén a la situacion
residencial de las personas jovenes de 18 a 34 anos.

Las fipologias de unidad de convivencia y la capacidad de emancipacion de la juventud
inciden directamente en el nivel de uso del parque residencial del municipio, tanto en el
presente como a futuro.

3.1. Variables principales

El nUmero de unidades de convivencia de Hondarribia ha crecido en los Ultimos anos. Entre
2009 y 2024, han pasado de 5.981 a 7.023, lo que supone un incremento del 17,4%. Este
aumento responde a dos factores principales: el crecimiento de la poblacién y la
reduccién del tamano medio de las unidades de convivencia. En efecto, el nUmero medio
de personas por vivienda ha disminuido de 2,75 (2009) a 2,4 (2024). En términos prdcticos,
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hoy se requieren mds viviendas que hace unos anos para alojar al mismo niumero de
personas, 10 que incrementa la presion sobre el parque residencial (véanse Graficos 23 y
24 y Tabla 11).

Analizando las unidades de convivencia por edad y origen, pueden senalarse varias
cuestiones. Poredad, el 64,1% (4.505) son intergeneracionales (personas de distintos grupos
de edad), el 27,8% (1.954) estan formadas solo por personas mayores, y el 8,0% (564)
incluyen al menos una persona joven emancipada (18-34) (véanse Grdfico 26 y Tabla 13).

Por entidades, se observa que las unidades de convivencia con jovenes emancipadas/os
se concenfran claramente en Alde Zaharra, tanto en niUmero como en proporciéon (135,
16,0%). En el resto de entidades, las proporciones son la mitad o menores. En cuanto a las
unidades compuestas solo por personas mayores, destacan por encima del resto Portua
(34,0%), Akartegi (33,1%), Puntalea (32,3%) y Jaitzubia (31,2%). En consecuencia, la
emancipacion juvenil se orienta hacia dmbitos con vivienda mds antigua y mayor
envejecimiento, mientras que determinadas entidades de cardcter rural y baja densidad
alcanzan niveles elevados de envejecimiento (véanse Grafico 26 y Tabla 13).

3.2. Nivel de emancipacion

En este apartado se analiza el nivel de emancipacion de la poblacion de 18 a 34 anos,
grupo que suele afrontar mayores dificultades para acceder a vivienda y que, por ello,
acostumbra a concentrar una parte relevante de las ayudas publicas.

Para identificar cudntas personas jovenes estdn emancipadas se ha explotado la
informacion mads reciente del padrén, aplicando una hipdtesis operativa: se considera que
una persona joven (18-34) estd emancipada si en su unidad de convivencia no convive
ninguna persona con 20 anos mas que ella. Se reconoce que esta condicién puede no
capturar la totalidad del universo de jévenes emancipadas/os (por responder a un patrén
familiar tradicional), pero se presenta como la aproximacién mds precisa posible con los
datos cuantitativos disponibles.

En Hondarribia residen 2.926 personas de 18-34 anos, el 17,3% de la poblacion. Existen
diferencias claras entre entidades: la presencia juvenil es mayor en Alde Zaharra, Puntalea,
Arkolla, Portua, Amute-Kosta y Zimizarga, y menor en Gornutz, Akartegi, Jaitzubia y Mendelu
(véanse Graficos 28 y 29 y Tabla 15).

De ese conjunto, 770 jbvenes estdn emancipadas/os, lo que supone una tasa del 26,3% del
grupo de 18-34. Como confraste, el Observatorio Vasco de la Juventud situa en 2024 Ia
tasa de emancipacion en Gipuzkoa (33,3%) y en la CAV (32,3%); por tanto, Hondarribia
queda por debajo de ambas referencias. No obstante, la tasa varia por entidades: Alde
Zaharra alcanza el 51,2%; Portua, Gornutz y Mendelu se sitian entre el 33,0% y el 34,5%, por
encima de las referencias; y el resto muestran valores mds bajos (por ejemplo, Arkolla 8,0%,
Zimizarga 14,7%, Puntalea 16,5%, Jaitzubia 18,1%) (véanse Grdfico 29 y Tabla 15).

Tabla 15. Jovenes 18-34 segun situacidon de emancipacién (n°). Hondarribia y entidades,
2025
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Entidad | Jovenes emancipadas/os | Jovenes no emancipadas/os | Total
Akartegi: 165 | 614 | 779
Alde Zaharra: 189 | 180 | 369
Amute-Kosta: 75 | 238 | 313
Arkolla: 4 | 46 | 50
Gornutz:3 |1 6 | 9
Jaitzubia: 46 | 208 | 254
Mendelu: 38 | 77 | 115
Portua: 164 | 311 | 475
Puntalea: 31 | 157 | 188
Zimizarga: 55 | 319 | 374
Hondarribia: 770 | 2.156 | 2.926
Hondarribiko Udala_Bizitegi-mer...
3.3. Prospectiva
A partir de la prospectiva demogrdfica, se proyecta la evolucidén de las unidades de
convivencia. En los proximos 15 anos, el nUmero de unidades de convivencia en
Hondarribia disminuiria aproximadamente un 1,4%, pasando de 7.023 a 6.925 (98 menos).
Esta evolucidon mantendria la presidn sobre el parque residencial en términos similares a los
actuales (véanse Grdfico 30 y Tabla 16).
La causa principal seria la pérdida de poblacién asociada al envejecimiento, y la
reduccioén del tamano medio de las unidades de convivencia no bastaria para revertir la
tendencia. De hecho, por efecto del envejecimiento y de nuevas formas de convivencia,
el tamano medio pasaria de 2,40 a 2,29. En otros términos: si hoy se necesitan 416 viviendas
por cada 1.000 habitantes, en 2040 serian necesarias 437 (21 mds), aungue la pérdida de
poblacién neutralizaria ese aumento (véanse Grdfico 31 y Tabla 16).
. Caracteristicas socioeconémicas
El andilisis de las caracteristicas socioecondmicas de la poblacidén del municipio aporta
claves para comprender el uso y la accesibilidad del parque de vivienda. Tasas como la
de actividad, la de desempleo o los niveles de renta fienen una incidencia directa en la
demanda de vivienda y en sus caracteristicas, y también en la distribucién de la poblacion

dentro del municipio o en la comarca.

4.1. Variables principales
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En los Ultimos anos la tasa de actividad de Hondarribia ha ido descendiendo, aunque de
forma gradual. Segun los datos de 2024, el 56,0% de la poblacion de 16 o mdas anos estd
ocupada o en busqueda activa de empleo. Este porcentaje es similar al de los dmbitos de
referencia, pero queda ligeramente por debajo del de Gipuzkoa (57,2%) y del de la CAV
(56,5%).

Si se analiza por sexo, se observan diferencias, si bien conviene destacar que el
desequilibrio se ha reducido de forma positiva en los Ultimos anos. La tasa de actividad de
las mujeres ha pasado de 51,4% (2010) a 53,4% (2024), situdndose 5,3 puntos por debajo de
la de los hombres; en 2010 la diferencia era de 11,6 puntos (véanse Grdficos 32y 33 y Tabla
17).

Tabla 17. Evolucién de la tasa de actividad por sexo (%). Hondarribia, 2010-2024

Sexo | 2010 | 2015 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024

Mujeres: 51,4 | 54,1 | 52,7 | 52,8 | 53,9 | 53.4

Hombres: 63,0 | 62,8 | 59,4 | 58,8 | 58,5 | 58,7

Total: 57,1 | 58,4 | 56,0 | 55,7 | 56,2 | 56,0

Del mismo modo, la tasa de ocupacion del municipio (53,4%) es similar a la de Gipuzkoa
(53,9%) y a la de la CAV (52,4%). En este caso, el desequilibrio por sexo, aunque se ha

reducido, sigue siendo notable: la tasa de ocupacion de las mujeres (50,4%) es 6 puntos
inferior a la de los hombres (56,4%) (véanse Graficos 34 y 35y Tabla 18).

Tabla 18. Evolucién de la tasa de ocupacion por sexo (%). Hondarribia, 2010-2024

Sexo | 2010 | 2015 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024
Mujeres: 47,0 | 46,5 | 46,9 | 48,1 | 49,1 | 50,4
Hombres: 56,4 | 52,8 | 53,6 | 53,1 | 54,9 | 56,4
Total: 51,7 | 49,6 | 50,2 | 50,6 | 51,9 | 53.4

La evolucion de la tasa de desempleo, tanto con datos de Eustat como de Lanbide,
muestra la misma tendencia. La crisis socioecondmica de 2008 afectd a Hondarribia en los
anos posteriores, incrementdndose el porcentaje de personas desempleadas. Segun
Lanbide, la tasa de desempleo alcanzd su mdximo de las dos Ultimas décadas en 2013; en
la serie de Eustat, el valor mds alto se registrd en 2015 (15,1%). A partir de entonces, la tasa
ha descendido y el Ultimo dato la situa en 4,7% (véanse Grdaficos 36y 37 y Tabla 19).

En todo caso, se subraya que en el contexto de crisis Hondarribia resistié mejor que los
dmbitos de referencia en términos de empleo: entre 2000 y 2010 la tasa de desempleo fue
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inferior a la de los dmbitos de referencia y se mantuvo como la mds baja en el conjunto
del periodo analizado.

Segun Eustat (2024), la tasa de desempleo de las mujeres (5,6%) es 1,7 puntos superior a la
de los hombres (3,9%). Resulta relevante observar la evolucién: al inicio de la crisis
econdmica, la diferencia era inversa (el desempleo masculino superaba al femenino), y
en los anos de mayor impacto de la recesidon esa diferencia se mantuvo. En la
recuperacion econémica, sin embargo, la situacién no ha vuelto a los indices de 2010, lo
que sugiere una segmentacion del mercado laboral por sexo y afecta a la capacidad de
los hogares para afrontar el gasto residencial (véanse Grdficos 36-38 y Tabla 19).

Tabla 19. Evolucién de la tasa de desempleo por sexo (%). Hondarribia, 2010-2024

Sexo | 2010 | 2015 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024
Mujeres: 8,6 | 142 10,9 | 89 | 88 | 5.6
Hombres: 10,4 | 16,0 | 9.8 1 9.7 |1 63| 3.9
Total: 9,6 | 15,1 | 103 | 93| 7.5 | 4,7

En cuanto a la renta familiar disponible, tras descender en los anos posteriores a la crisis
(2011-2013), en los Ultimos anos se ha producido una mejora. En 2023 la renta familiar
disponible media en Hondarribia es de 51.152 €, y, desde 2014, el crecimiento ha situado
el poder adquisitivo municipal por encima de los dmbitos de referencia: Bidasoaldea
43.217 € (Irun 40.938 €), Gipuzkoa 46.244 € y CAV 44.019 € (véase Grafico 39 y Tabla 20).

La diferencia por sexo en la persona principal perceptora de la renta familiar se ha
reducido, pero persiste: cuando la perceptora principal es mujer, la renta familiar
disponible media es 43.973 €, un 22,0% inferior a la de los hogares con perceptor principal
hombre (56.377 €) (véase Grdafico 40 y Tabla 20).

Tabla 20. Evolucién de la renta familiar disponible por sexo de la persona principal
perceptora (€). Hondarribia, 2001-2023

Sexo | 2001 | 2006 | 2011 | 2015 | 2019 | 2023

Mujeres: 18.746 | 28.666 | 34.544 | 32.986 | 39.290 | 43.973

Hombres: 27.481 | 38.732 | 46.989 | 42.221 | 48.385 | 56.377

Total: 24.494 | 35.326 | 42.252 | 38.241 | 44.304 | 51.152

La renta personal disponible media sigue la misma tendencia: en Hondarribia es de 24.901
€, por encima de Bidasoaldea (20.740 €), Gipuzkoa (22.912 €) y la CAV (21.863 €). También
se aprecia una desigualdad clara por sexo: la renta personal disponible media de las

mujeres es 20.381 €, frente a 29.597 € en hombres (las mujeres alcanzan el 68,9% de la media
masculina) (véanse Graficos 41-42 y Tabla 21).
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Tabla 21. Evolucién de la renta personal disponible por sexo (€). Hondarribia, 2001-2023

Sexo | 2001 | 2006 | 2011 | 2015 | 2019 | 2023

Mujeres: 7.672 | 11.283 | 14.233 | 14.490 | 17.535 | 20.381

Hombres: 14.821 | 19.852 | 23.392 | 21.931 | 25.440 | 29.597

Total: 11.231 | 15.548 | 18.750 | 18.137 | 21.404 | 24.901

5. Parque de vivienda (pdgs. 52-64)

La caracterizacion del parque de vivienda de un municipio es Util para comprender las
condiciones de habitabilidad de su poblacion. Asimismo, analizar el nivel y los tipos de uso
del pargue permite conocer las dindmicas residenciales que el municipio puede
experimentar en el futuro.

5.1. Variables principales

El parque de vivienda de Hondarribia ha crecido un 9,5% entre 2010 y 2023, por encima de
Bidasoaldea (6,6%), Gipuzkoa (7,0%) y la CAV (7,5%). Segun los Ultimos datos de Eustat, el
parque lo componen 8.878 viviendas, de las cuales el 78,4% son viviendas principales y el
21,6% son otros tipos de vivienda. En el municipio existen ademds 10 establecimientos
colectivos. El crecimiento se dio en dos fases intensas (hasta 2013 y entre 2019 y 2022), con

un periodo intermedio (2014-2018) de crecimiento mds moderado (véase Grdfico 43 y
Tabla 22).

Tabla 22. Evolucion del parque de vivienda por tipologia (n°). Hondarribia, 2010-2023

Tipologia | 2010 | 2013 | 2016 | 2019 | 2022 | 2023

Viviendas principales: 5.994 | 6.296 | 6.626 | 6.679 | 6.890 | 6.959

Ofras: 2.096 | 2.134 | 1.832 | 1.915 | 1.962 | 1.909

Establecimientos colectivos: 19 | 18 | 17 | 10| 10 | 10

Total: 8.109 | 8.448 | 8.475 | 8.604 | 8.862 | 8.878

El 59,3% del parque (4.129 viviendas) se concenfra en el entorno Akartegi-Alde Zaharro-
Portua. Entre las demds entidades, destacan Zimizarga (11,1%), Amute-Kosta (9.8%) y
Jaitzubia (8,3%). Cuanto mds se aleja del nUcleo urbano, menor es la concentraciéon. En

todo caso, Hondarribia presenta dmbitos con densidades residenciales diversas, aspecto
relevante para analizar cada entidad (véase Tabla 23 e Imagen 4).
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Imagen 4. Mapa de calor del parque de vivienda. Hondarribia, 2025. Fuente: Padrén.

Tabla 23. Parque de vivienda por tipologia (n°). Hondarribia y entidades, 2023

Entidad | Viviendas principales | Otras | Establecimientos colectivos | Total

Akartegi: 2.134 | 803 | 1 | 2.938

Alde Zaharra: 831 | 279 | 3] 1.113

Amute-Kosta: 682 | 115 1| 798

Arkolla: 751 25| 0] 100

Gornutz: 31 | 11 | O | 42

Jaitzubia: 581 | 97 | 4 | 682

Mendelu: 296 | 32 | 0 | 328

Portua: 1.164 | 389 | 1 | 1.554

Puntalea: 396 | 71 | O | 467

Zimizarga: 769 | 87 | 0 | 856

Hondarribia: 6.959 | 1.909 | 10 | 8.878

Segun Eustat, analizando las viviendas principales por nUmero de residentes: las viviendas
de una persona son el 31,4% (2.185), las de dos personas el 29,6% (2.063) y las de 3 a 5
personas el 36,5% (2.537). Las viviendas con alta ocupacién son minoritarias: 162 viviendas

con 6-9 personas y Unicamente 12 con 10 o mds. Estos datos son coherentes con el andlisis
de unidades de convivencia del capitulo 3 basado en el padrén (véase Tabla 24).

Tabla 24. Viviendas principales segun numero de residentes (n°). Hondarribia y entidades,
2023

(Se reproduce el contenido tal como figura en el documento; nota: por secreto estadistico,
algunos valores pequenos no aparecen).

En cuanto a la antigiedad del parque, la vivienda de Hondarribia presenta una
antigbedad media de 48,9 anos, practicamente igual a Gipuzkoa (49,1) y la CAV (48,7). El
parque de Bidasoaldea es mds nuevo (46,7) por el efecto de la vivienda nueva construida
en Irun. Eustat no ofrece la antigbedad por entidad o barrio, pero con la explotaciéon del
Catastro de Gipuzkoa se aprecia que en Portua y Alde Zaharra predominan viviendas
antiguas, mientras que en Zimizarga y Amute-Kosta (y en ciertas zonas de Zimizarga) se han
construido bloques mds recientes (véase Grdfico 45 e Imdgenes 5y 6).
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Respecto a la superficie, el parque de Hondarribia tiene una media de 97,7 m?, unos 10 m?2
mas que Bidasoaldea (86,9), Gipuzkoa (87,0) y la CAV (87,5). Dentro del municipio se
detecta que en Alde Zaharra las viviendas son mds pequenas (mayor peso relativo de
viviendas <60 m? y 60-90 m2). En todo caso, destaca que mds de un tercio de las viviendas
de Hondarribia (36,8%) tiene 91 m2 o mds, rasgo caracteristico del parque (véase Grdafico
46 y Tabla 25).

Tabla 25. Parque de vivienda por superficie (n°). Hondarribia y enfidades, 2023

Enfidad | 10-60 m? | 61-90 m? | 21-120m? | 121-150 m? | 2151 m? | Total

Akartegi: 393 | 1.163 | 799 | 244 | 338 | 2.937

Alde Zaharra: 382 | 483 | 191 | 23 | 31 | 1.110

Amute-Kosta: 237 | 387 | 105 | 20 | 48 | 797

Arkolla: 2 | 29 | 28 1 6 | 28 | 100

Gomnutz:3 | 9| 4| 6| 20 | 42

Jaitzubia: 93 | 225 | 177 | 21 | 162 | 678

Mendelu: 77 | 205 | 41 | 2| 3 | 328

Portua: 251 | 667 | 409 | 139 | 87 | 1.553

Puntalea: 35 | 315 | 82 | 8 | 27 | 467

Zimizarga: 90 | 549 | 63 | 22 | 132 | 856

Hondarribia: 1.570 | 4.032 | 1.899 | 491 | 876 | 8.868

Por Ultimo, el 47,2% de las viviendas dispone de ascensor. Se subraya que en las entidades
rurales y en dmbitos dominados por vivienda unifamiliar, la proporcion de viviendas con
ascensor es muy baja, lo que reduce el indice municipal respecto a los dmbitos de

referencia (véase Grdfico 47 y Tabla 26).

Tabla 26. Parque de vivienda segun existencia de ascensor (n°). Hondarribia y entidades,
2023

Entidad | Con ascensor | Sin ascensor | Total
Akartegi: 1.503 | 1.434 | 2.937

Alde Zaharra: 485 | 625 | 1.110

Amute-Kosta: 408 | 389 | 797

Arkolla: 6 | 94 | 100
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Gornutz: 0 | 42 | 42
Jaitzubia: 88 | 590 | 678
Mendelu: 35 | 293 | 328
Portua: 996 | 557 | 1.553
Puntalea: 142 | 325 | 467
Zimizarga: 519 | 337 | 856

Hondarribia: 4.182 | 4.686 | 8.868
5.2. Nivel de uso

Segun Eustat, la tasa de vivienda no principal en Hondarribia (21,5%) es muy superior a
Bidasoaldea (12,0%), Gipuzkoa (14,5%) o la CAV (14,4%), como suele ocurrir en municipios
costeros. En Irun, por ejemplo, la tasa de vivienda no principal llega al 10,3%.

El conjunto de vivienda no principal incluye segundas residencias, viviendas vacias y
viviendas turisticas. Este dato indica que una parte importante del parque tiene un uso de
ocio; ademdads, en comparacion con municipios cercanos, la proporcion de viviendas sin
uso estable seria menor, lo que sugiere un impacto relativamente inferior de segundas
residencias y vivienda turistica (véase Grdfico 48).

Para analizar con mdas detalle el nivel de uso, se han explotado las bases de datos
municipales del padrén de poblacion y del padrén de vivienda, diferenciando entre
viviendas con personas empadronadas y viviendas sin personas empadronadas. Debe
tenerse en cuenta que, segun las bases municipales, el parque seria ligeramente inferior al
estadistico de Eustat: 8.703 viviendas. No se ha realizado una armonizacién del universo,
por lo que este dato no debe considerarse absoluto.

Con este criterio, en el municipio existen 1.680 viviendas (19,3%) sin personas
empadronadas.

En términos territoriales, las proporciones varian segun la naturaleza de cada entidad: las
gue cuentan con vivienda mds antigua (Alde Zaharra, Portua y dmbitos con mayor
presencia de caserios) son las que concentran mds vivienda sin empadronamiento,
mientras que las entidades con vivienda mds reciente (de cardcter mds urbano) presentan
menores valores (véanse Grdafico 49, Tabla 27 e Imagen 7).

Tabla 27. Viviendas segun nivel de uso (n°). Hondarribia y entidades, 2025

Entidad | Viviendas con empadronamiento | Viviendas sin empadronamiento | Total
Akartegi: 2.137 | 731 | 2.868

Alde Zaharra: 845 | 246 | 1.091

Amute-Kosta: 692 | 82 | 774
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Arkolla: 75 | 28 | 103

Gornutz: 30 | 10 | 40
Jaitzubia: 592 | 87 | 679
Mendelu: 296 | 25 | 321

Portua: 1.178 | 354 | 1.532
Puntalea: 403 | 55 | 458
Zimizarga: 775 | 62 | 837
Hondarribia: 7.023 | 1.680 | 8.703

Imagen 7. Mapa de calor de viviendas sin personas empadronadas. Hondarribia, 2025.
Fuente: Padrén.

6. Necesidades y demanda de vivienda

En este apartado se cuantifican y analizan las demandas de vivienda recibidas por la
administracion. Estos datos son Utiles para representar el volumen y la naturaleza de |a
necesidad de vivienda actualmente existente en el municipio.

6.1. Variables principales

El Departamento de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes del Gobierno Vasco
ofrece informacién, municipio a municipio, sobre las demandas inscritas en el registro de
Etxebide. En octubre de 2025, en Hondarribia habia 1.552 solicitudes de vivienda activas,
esto es, 91,7 solicitudes por cada mil habitantes. Este nivel de demanda es alto, y el
hecho de situarse en valores comparables a los de municipios de Donostialdea lo
acredita (véanse Grdfico 51 y Tabla 28).
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Es relevante subrayar dos datos generales:

e En primer lugar, el 55,1% del total de solicitudes corresponde a personas
empadronadas en Hondarribia.

e Ensegundo lugar, el 73,2% de las solicitudes son de alquiler (véanse Grdfico 51y
Tabla 28).

Tabla 28. Demanda de vivienda segun régimen y residencia (n°). Hondarribia, 2025

Residencia de las personas solicitantes Compra Alquiler Total

Empadronadas en el municipio 172 683 855
No empadronadas en el municipio 244 453 697
Total 416 1.136 1.552

Si se analizan las solicitudes por nivel de renta, las mds numerosas corresponden a
personas con ingresos medios (15.000-28.861 €) (43,9%) y bajos (<15.000 €) (32,3%). No
obstante, también es destacable el peso de solicitudes de renta alta (22,5%). Asimismo,
debe senalarse que el 67,1% de quienes solicitan vivienda sin estar empadronadas en el
municipio pertenecen a rentas medias o altas (véanse Grdaficos 52-54 y Tablas 29-31).
Por tamano de la unidad solicitante, predominan las solicitudes para una sola persona
(63,4%). Por género, las solicitudes realizadas por mujeres representan el 45,9%, las de
hombres el 34,0% vy las realizadas en pareja el 20,0% (véanse Grdficos 52-54 y Tablas 29—
31).

Por otra parte, se identifican estas caracteristicas adicionales de la demanda:
e 44 solicitudes de vivienda adaptada.

e 384 solicitudes de personas menores de 36 anos.
e 299 solicitudes con necesidad especial de vivienda.
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Es especialmente resenable que las solicitudes de personas menores de 36 anos suponen
el 24,7% del total.

Tabla 29. Demanda de vivienda segun ingresos y residencia (n°). Hondarribia, 2025

Personas empadronadas en el P . .
Ingresos de las municipio ersonas no empadronadas en el municipio
scp:l?gz;:'n?:s Compral| Alquiler Total Compra Alquiler Total Total
[sin datos [ Il o | Al | AL 19)
[<3.000€ [ I o 77| Il | SO 127]
13.000-9.000€ || ul | 59| il 40|, 47] 104
9.000-12.000 € || ul | 64| 8| 35| 43 107
112.000-15.000 € || 10 70|| 80| 14| 64| 82| 162
[15.000-21.000 € || 27| 148 175 42| 123 165 340
121.000-28.861 € || 47| 141] 188 69| 85| 154 342
128.861-45.023 € || 57| 99| 156 79| 51]| 130 28¢|
45.023-57.721 € || 20|| 24| 44| 14| 5| 19 63
Total | 179 683 855|| 244 453 697| 1.552]

Tabla 30. Demanda de vivienda segun nUmero de miembros y residencia (n°).

Hondarribia, 2025

N° de miembros |Personas empadronadas en el municipio|| Personas no empadronadas en el municipio ||Tota||
|Comprq || Alquiler || Total || Compra || Alquiler || Total || |

[1 miembro | 129) 403, 534 198 252 450/ 984
12 miembros | 23| 129) 152 28| 97| 125 277
[3-4 miembros || 18]| 124 142 15| 83| 98| 240
[25 miemboros || | il 27| | il 24 51|
[Total | 172 683, 855 244 453 697]/1.552|

Tabla 31. Demanda de vivienda segin género y residencia (n°). Hondarribia, 2025

, Personas empadronadas en el Personas no empadronadas en el
Género de las personas municipio municipio Total
solicitantes

| Compra || Alquiler || Total || Compra || Alquiler || Total || |

[Hombres 82 |[220 302 97 129 |[226 528 |
IMujeres |l58 310 368|121 [224 |[345 713 |
|Ambas (pareja) 32 153 185 26 100 126 311 |
[Total 172 ||683 855|244 453 697 |[1.552]

7. Mercado de vivienda en régimen de compra

El nUmero de compraventas y los precios de vivienda ayudan a conocer la relacion entre
oferta y demanda en un municipio. En este apartado se analizan diferentes variables
relativas a las caracteristicas y al precio de la vivienda adquirida en propiedad.
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7.1. Variables principales

Entre 2004 y 2024 se registraron en el municipio 3.619 compraventas. El nivel de
compraventas por habitante en Hondarribia ha sido, en términos generales, similar al de
Bidasoaldea, Gipuzkoa y la CAYV, salvo en momentos concretos. Destacan, por ejemplo,
los repuntes de 2004, 2012 y el periodo 2019-2021: el primero en plena expansion
econdmica, el segundo en fase de recesion y el tercero entre el ciclo de crecimiento y la
emergencia sanitaria. Puede afirmarse que, aunque Hondarribia ha seguido la pauta
general de subidas y bajadas, ha tenido una intensidad propia, previsiblemente vinculada
a tendencias del mercado local y a nuevas promociones residenciales (véanse Grafico 55
y Tabla 32).

Atendiendo al volumen de operaciones, en esos anos de mayor intensidad se concentrd
casi la mitad de las compraventas del periodo (1.685 compraventas, 46,6%). La mayoria
fueron de segunda mano (74,7%) y 94,4% correspondieron a vivienda libre (véanse
Graficos 56y 57).

Tabla 32. Compraventas segun antigledad y régimen (n°). Hondarribia, 2004-2024

Ano Vivienda nueva Segunda mano Vivienda libre Vivienda protegida Total

2004 83 171 229 25 254
2005 39 157 196 0 196
2006 60 131 191 0 191
2007 62 95 157 0 157
2008 59 72 131 0 131
2009 18 48 66 0 66
2010 28 106 133 1 134
2011 34 73 106 1 107
2012 198 92 120 170 290
2013 10 67 77 0 77
201410 95 104 1 105
201512 115 127 0 127
2016 16 141 155 2 157
2017 9 156 164 1 165
2018 47 164 210 1 211
2019 56 174 230 0 230
2020 74 148 222 0 222
2021 44 207 251 0 251
2022 36 191 227 0 227
2023 13 120 133 0 133
2024 6 182 188 0 188
Total 914 2.705 3.417 202 3.619

En relacion con los precios frimestrales de compraventa que publica el Departamento de
Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes, los datos de Hondarribia estdn disponibles
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desde 2019 (en el resto de dmbitos, desde 2012). Los datos muestran que el precio de la
vivienda en Hondarribia —tanto por vivienda completa como por metro cuadrado— es
superior a las medias de Donostialdea-Bidasoaldea, Gipuzkoa y la CAV. Asi, en 2025 el
precio medio de una vivienda en Hondarribia es de 465.188 €, entre un 23% y un 73% mds
caro que Donostialdea-Bidasoaldea (377.351 €), Gipuzkoa (303.900/303.901 €) y la CAV
(268.831 €). Es destacable que, en el periodo 2019-2025, el precio de la vivienda haya
crecido un 37,2% (véanse Grafico 58 y Tabla 33).

Con el precio por m? ocurre lo mismo: en 2025 el precio medio en Hondarribia es de 5.441,7
€/m?, entre un 18% y un 70% por encima de Donostialdea-Bidasoaldea (4.598,0 €/m?),
Gipuzkoa (3.736,8 €/m?) y la CAV (3.206,7 €/m?). En consecuencia, el precio de la vivienda
comercializada en Hondarribia es muy alto; este incremento se produce, ademas, en un
contexto en el que el precio de compraventa se sitUa en mdximos histéricos (véanse
Grdfico 59 y Tabla 34).

Tabla 33. Evolucion del precio de vivienda (€). Hondarribia y contexto, 2012-2025

(Nota: 2025 es la media de los dos primeros cuatrimestres; en Hondarribia corresponde al
primer cuatrimestre.)

Ambito 2012 2015 2017 2019 2021 2023 2025
Hondarribia - - - 338.958 351.601 437.272 465.188
Donostialdea-Bidasoaldea 268.846 241.138 261.179 274.431 321.695 334.217 377.351
Gipuzkoa 240.708 210.554 230.886 242.862 271.372 276.813 303.900
CAV 234.881 200.154 208.044 222.329 246.831 247.215 268.831

Tabla 34. Evolucion del precio por m? (€). Hondarribia y contexto, 2012-2025
(Nota: 2025 es la media de los dos primeros cuatrimestres.)

Ambito 2012 2015 2017 2019 2021 2023 2025
Hondarribia - - - 4.045,8 4.369,5 4.883,6 5.441,7
Donostialdea-Bidasoaldea 3.328,7 2.907,4 3.171,6 3.373,6 3.857,0 4.118,9 4.598.,0
Gipuzkoa 2.900,7 2.555,6 2.810,9 2.978,0 3.247,3 3.427,8 3.736,8
CAV 2.747,9 2.335,42.416,4 2.620,8 2.839,0 2.956.,8

8. Mercado de vivienda en régimen de alquiler

La forma de tenencia de la vivienda —en propiedad o en alquiler— es un indicador de la
situacion de necesidad residencial. Una oferta baja de alquiler puede evidenciar que una
parte del parque de vivienda se destina a usos distintos del residencial habitual. Este
apartado aporta datos para caracterizar la diferencia entre el parque de vivienda que
podria estar en alquiler y el que realmente lo estd.

8.1. Variables principales

Segun los datos de Eustat sobre el régimen de tenencia de las viviendas principales, entre
2011 y 2023 ha aumentado el niUmero de unidades de convivencia en alquiler en
Hondarribia: ha pasado del 8,1% (2011) al 18,2% (2023). Esta tasa se situa por encima de
Bidasoaldea (17,7%), Gipuzkoa (16,0%) y la CAV (14,8%). El elevado precio de
compraventa hace que para mucha poblacién el alguiler sea la salida mds asequible; y
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la evolucidn de precios previsiblemente seguird empujando en esa direccion, aunque esta
por ver si el mercado tendrd capacidad suficiente. Los datos de necesidades de vivienda
también confirman la tendencia: el 73,2% de las solicitudes son de alquiler y, entre ellas,
muchas corresponden a rentas medias y altas.

Con los Ultimos datos disponibles, de las 6.959 viviendas principales consideradas en
Hondarribia, 5.420 (77,9%) estan en propiedad, 1.268 (18,2%) en alquiler y 271 (3,9%)
responden a ofras formas de tenencia (véase Tabla 35).

Tabla 35. Viviendas principales segun régimen de tenencia (n°). Hondarribia, 2011-2023

Régimen 2011 2016 2021 2023
En propiedad 5.223 5.374 5.340 5.420
En alquiler 493 1.098 1.222 1.268
Ofraforma 344 173 246 271

Total 6.060 6.645 6.808 6.959

En cuanto a la evolucién de los contratos de alquiler a partir de los depdsitos de fianzas en
el Gobierno Vasco, la ratio de fianzas por mil habitantes en Hondarribia ha sido superior a
la de los dmbitos analizados, aunque en varios momentos Hondarribia y Bidasoaldea han
mostrado medias similares y el Ultimo ano se ha equiparado mds a los dmbitos de
referencia. No obstante, aunque hasta 2021 la tendencia fue claramente positiva, después
la ratio ha tomado una senda descendente: en 2017 y 2019 se registraron 10 depédsitos por
mil habitantes, y desde entonces fue bajando hasta %.10,6 en 2024. Asi, Hondarribia
(%010,6) se sitUa hoy en niveles similares a Bidasoaldea (%610,1), pero por encima de
Gipuzkoad (%09,3) y la CAV (%68,3) (véase Tabla 36).

Tabla 3é. Evolucién de fianzas de alquiler libre: ratio por mil habitantes (%.). Hondarribia y
contexto, 2016-2024

(Se incluye también el n° de contratos/fianzas.)

Indicador Ambito 2016 2018 2020 2022 2024

Alquileres (n°) Hondarribia 186 227 238 206 179
Bidasoaldea 894  1.039 925 935 813
Gipuzkoa  6.529 8.570 7.648 8.001 6.813
CAV 17.759 22.575 19.029 22.265 18.431

Alquileres por mil (%.) Hondarribia 11,0 13,3 14,1 122 10,6
Bidasoaldea 11,4 13,2 11,6 11,8 10,1
Gipuzkoa 9,1 11,9 105 11,0 93
CAV 8.1 10,3 8,6 10,1 8,3

Respecto a la renta media del alquiler libre, entre 2016 y 2024 pasa de 657,1 € a 835,4 €, un
incremento del 27,1%. La tendencia general (2016-2023) es de subida en todos los dmbitos;
en Hondarribia el crecimiento es similar al de los dmbitos de referencia, aunque es el mas
bajo de los cuatro (Bidasoaldea crece 4,2 puntos mds; Gipuzkoa, 4,7; y la CAV, 2,6) (véase
Tabla 37).
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Tabla 37. Evolucion de la renta media de alquiler libre (€). Hondarribia y contexto, 20146-
2024

Ambito 2016 2018 2020 2022 2024
Hondarribia 657,1 694,0 724,1 760,4 835.,4
Bidasoaldea 619,2 666,0 690,2 737,8 813,0
Gipuzkoa  647,6 691,9 730,9 763,0 854,0
CAV 631,7 668,9 705,0 735,7 819,6

8.2. Grandes tenedores

En los municipios declarados zona tensionada, el precio del alquiler puede fijarse dentro
de los indices de referencia si concurre alguno de estos supuestos:

e contratos con grandes tenedores, y/o
e viviendas desocupadas sin contrato de arrendamiento en vigor en los Ultimos cinco
anos.

Utilizando datos de la Hacienda Foral de Gipuzkoa se realiza una aproximacion: el parque
de vivienda de Hondarribia estd en manos de 10.877 titulares (teniendo en cuenta que
algunas viviendas pueden tener mds de una persona titular). La conclusién es clara: el
parque estd principalmente en manos de pequena propiedad. En el municipio existen 35
grandes tenedores (enfre ellos, la Cofradia de Pescadores de San Pedro, el Gobierno
Vasco, el Ayuntamiento de Hondarribia, fres sociedades limitadas y varias personas fisicas).

En conjunto, estos grandes tenedores concentran 307 viviendas, el 3,5% del parque total,
pero un volumen equivalente al 24,2% del parque alquilado (véase Tabla 38). Aunque su
peso en el total del parque no es elevado, dada la dindmica negativa del alquiler, pueden
condicionar de forma relevante el mercado.

Tabla 38. Titulares segin n° de viviendas (n°). Hondarribia, 2025

N° de viviendas Titulares (n°)

1 vivienda 9.471
2 viviendas 1.085
3 viviendas 225
4 viviendas 61

5-9 viviendas 31
>10 viviendas 4
Total 10.877

9. Incidencia de programas y politicas de vivienda

El objetivo de este Ultimo apartado es cuantificar las ayudas en marcha para responder a
la necesidad de vivienda en el municipio y analizar su incidencia.

Entidad promotora: I-H Entidad redactora:

Lislan

Hondarribiko Udala



[

Hondarribiko
Udala Designacion de campos de tensién: diagnostico y memoria de justicia

9.1. Variables principales

Segun el Observatorio Vasco de la Vivienda (datos de 30 de junio de 2025), en Hondarribia
se han construido 855 viviendas protegidas y hay 100 en fase de construccién. De ellas, 592
ya estdn descalificadas (no puede determinarse si mantienen el estado inicial o si han
pasado al mercado libre). Del resto de vivienda protegida (ferminada o en construccion),
304 son VPO y 59 vivienda social. En conjunto, solo el 1,1% del parque de vivienda de
Hondarribia estd protegido/a (Tablas 39 y 40).

Tabla 39. Parque de vivienda protegida por situacién (n°). Hondarribia, 2025

Situacion N°

Calificada vy finalizada 263
Descalificada 592
En construccion 100
Total 955

Tabla 40. Parque de vivienda protegida por tipo de expediente (n°). Hondarribia, 2025

Situacion Tipo de expediente N°

Cdlificada y finalizada VPO 238
Vivienda social 25

En construccion VPO 66
Vivienda social 34

En cuanto a prestaciones:

e Con datos de noviembre de 2025, hay 194 personas perceptoras de la Renta de
Garantia de Ingresos (DBE); de ellas, 16 perciben la Prestaciéon Complementaria de
Vivienda (EPO) (10 mujeres y 6 hombres). Por secreto estadistico no se detalla mds.

e Con datos de mediados de septiembre de 2025, la Prestacidon Econémica de
Vivienda (EPE) se concede a 85 personas (36 hombres y 49 mujeres); casi nueve de
cada diez ayudas se concenfran en mayores de 35 anos (76 personas) (véase Tabla
41).

Ademds, segun datos adicionales del Observatorio (finales de junio), en el marco del
Derecho Subjetivo de Acceso a la Vivienda (EEES) |a situacion es:

148 solicitudes EEES,
92 EEES aceptadas,
71 EPE asignadas,

25 EPE provisionales.

Tabla 41. Beneficiarias/os del programa EPE por caracteristicas (n°). Hondarribia, 2025
Sexo 24-29 30-35 >35 Total

Hombres 3 2 31 36

Mujeres 2 2 45 49

Total 5 4 76 85
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En el programa Gaztelagun, en julio constan 77 personas beneficiarias, mayoritariamente
de 24-29 anos; 48 mujeres y 29 hombres (véase Tabla 42). En Bizigune hay 8 expedientes y
en ASAP no hay viviendas (véase Tabla 43).

Tabla 42. Beneficiarias/os del programa Gaztelagun por caracteristicas (n°). Hondarribia,
2025

Sexo 18-23 24-29 30-35 Total
Hombres 3 18 8 29
Mujeres 4 27 17 48
Total 7 45 25 77

Tabla 43. Viviendas en Bizigune por estado (n°). Hondarribia, 2025
Estado N°

Ocupadas o asignadas 8

En proceso de asignacion 0

En admision 0

Total 8

11. Justificacion de la declaracion como zona tensionada

12.
Tal y como se ha indicado, el Observatorio Vasco de la Vivienda concluye en su estudio
publicado en abril de 2025 que Hondarribia cumple las condiciones para ser declarada
zona tensionada al cumplir al menos uno de los criterios legales. A continuacion, se analiza,
dentro de la metodologia definida por el Observatorio, si Hondarribia cumple los criterios
para la declaracion.

10.1. Criterio 1.1: subida del precio del alquiler en los Ultimos 5 anos > IPC (KPI) + 3 puntos
El primer criterio establece que, para declarar un municipio como zona tensionada, el
incremento del alquiler en los Ultimos cinco anos debe superar en tres puntos porcentuales
el incremento acumulado del indice de Precios al Consumo (IPC/KPI) de la comunidad
auténoma.

En el Ultimo estudio del Observatorio, los datos mdas actualizados de renta de alquiler
procedentes de la Estadistica del Mercado de Alquiler (AME) eran los del Oltimo trimestre
de 2023. Por ello, para el andlisis del criterio se utilizan las rentas de alquiler 2018-2023 vy el
KPI del mismo periodo, con los datos especificados por el Observatorio en su Ultimo informe.

e La renta media del alquiler era 686,5 € en 2018 y sube a 822,0 € en 2023: un
incremento de 135,5 €, es decir, +19,7%.
e EIKPIpasa de 96,8 (2018/12) a 112,8 (2023/12): +16,5%.

Por tanto, el crecimiento del alquiler (19,7%) supera al KPI (16,5%) en 3,2 puntos, y
Hondarribia cumple (por poco) este primer criterio. Se advierte que la renta de alquiler en
Hondarribia puede ser voldtil, ya que el volumen vy tipo de nuevos contratos cada ano
puede afectar notablemente al resultado.
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Tabla 44. Evolucion y crecimiento del alquiler libre. Hondarribia, 2018-2023

Indicador 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Renta de alquiler (€) 686,5714,7 724,1 741,7 760,4 822,0
Crecimiento (%) 00 41 55 80 108 19,7

Tabla 45. Evolucién y crecimiento del KPI general. CAV, 2018-2023

Indicador 2018/122019/12 2020/12 2021/12 2022/12 2023/12
KPI 96,8 97.9 97.6 103,8 1094 1128
Crecimiento (%) 0,0 1.1 0.8 7.2 13,0 16,5

10.2. Criterio 1.2: subida del precio de compraventa en los Ultimos 5 anos > IPC (KPI) + 3
puntos

El segundo criterio analiza si el incremento acumulado del precio de compraventa de
vivienda en los cinco anos previos supera el KPl en tres puntos.

Atendiendo a la evolucion desde el 4° trimestre de 2019 hasta el 4° trimesire de 2024, el
precio medio pasa de 360.901 € a 453.084 €, |o que supone un crecimiento del +25,5%. En
ese mismo periodo el KPI crece +19,4%. Por tanto, Hondarribia cumple este criterio.

Se recuerda que el volumen y las caracteristicas de las viviendas vendidas en cada
frimestre pueden provocar variaciones relevantes en los promedios, y conviene evitar
inferpretaciones simplistas: en 2019 y 2024 la compraventa se infensificdO por razones
diversas, arrastrando precios al alza.

Tabla 46. Evolucién y crecimiento del precio de compraventa libre. Hondarribia, 2019/1V-

2024/IV

Indicador 2019/1V 2020/1V 2021/1V 2022/1V 2023/1V 2024/IV
Precio de compraventa (€) 360.901 367.442 352.654 421.698 441.003 453.084
Crecimiento (%) 0.0 1.8 -2,3 16,9 22,2 25,5

Tabla 47. Evolucidn y crecimiento del KPI general. CAV, 2019/12-2024/12

Indicador 2019/12 2020/12 2021/12 2022/12 2023/12 2024/12
KPI 97,9 97.6 1038 1094 1128 1169
Crecimiento (%) 0,0 -0,3 6,0 11,8 15,2 19.4

10.3. Criterio 2: esfuerzo econémico para pagar la vivienda > 30%

El segundo criterio establece que un municipio cumple la condicion de zona tensionada si
los hogares destinan mas del 30% de los ingresos medios a hipoteca o alquiler, mds los
gastos basicos de la vivienda.

Cuando el Observatorio realizé el andlisis, los datos mds recientes de renta familiar
disponibles en Eustat eran de 2022. El Observatorio indica que debe utilizarse la renta
familiar disponible y, para mantener coherencia metodoldgica, se emplean la renta
media de alquiler y los gastos de suministros del mismo ano (2022).
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e Alqguiler medio en 2022: 760,4 €/mes, esto es 9.124,8 €/ano.

e Gastos bdsicos de suministros: Eustat estima 273,35 €/mes en la CAV (3.280,2 €/ano).
El Observatorio utiliza, ademds, un ajuste municipal: en Hondarribia 272,0 €/mes, es
decir, 3.263,6 €/ano (dato del Observatorio, por coherencia metodolégica).

Tabla 48. Gasto de suministros bdsicos por tipo. CAV, 2022

Tipo Gasto (€)
Suministro de agua 141,5
Recogida de basuras 114,2
Servicio de saneamiento 90,1
Oftros servicios ligados a la vivienda (b.i.s.g.) 788,1
Electricidad 755,8
Gas 480,4
Combustibles liquidos 53,9
Servicios de correos, telefonia y fax 856,2
Total 3.280,2

Tabla 49. Ingresos anuales y esfuerzo econoémico (alquiler +suministros). Hondarribia, 2022

Periodo Renta familiar disponible Gastos de suministros Renta de alquiler
Mensual 4.865,9 272,0 760,4
Anual  58.391,0 3.263,6 9.124,8

Con estos datos, el coste anual para afrontar alquiler + suministros seria 12.388,8 €, lo que
representa el 21,2% de la renta familiar disponible (58.391,0 €). Por tanto, Hondarribia no
cumple este criterio del 30% con la serie base utilizada.

No obstante, el documento subraya varias cuestiones relevantes:

e En 2022 la renta familiar disponible presenta un incremento atipico en la serie de
Eustat; no puede precisarse la causa, y no parece coherente con una mejora
general de tal magnitud en la economia de los hogares.

e Este criterio refleja un caso general basado en un modelo familiar tradicional y en
un momento temporal concreto. Si se utilizase la renta familiar disponible media en
hogares donde la perceptora principal es mujer (43.166 €), el esfuerzo subiria al
28,7% (sin alcanzar el 30%, pero aproximdndose).

e El criterio tampoco recoge adecuadamente la situacion de personas obligadas a
vivir solas: con larenta personal disponible media (28.548 €), una persona destinaria,
en promedio, 43,4% a gastos residenciales.

e Siserecalculase conlarenta de alquiler media mdsreciente (835,4 €/mes) y larenta
familiar de 2023 (51.152 €), el esfuerzo subiria al 26,0%. Si el alquiler sigue
aumentando, es plausible que en anos préximos Hondarribia llegue a cumplir
también este segundo criterio.
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11. Conclusiones
11.1. Demografia

Conclusiéon 1. Hondarribia ha tenido en las dos Ultimas décadas un crecimiento
demogrdfico notable (+13,5% en 2000-2024). Pasa de 14.863 habitantes (2000) o 16.872
(2025), esto es, 2.009 mds. El crecimiento fue continuo y especialmente intenso tras la
recesion (2012-2017), aunque el mayor salto se concentra en la primera década del
milenio y luego se estabiliza.

Conclusion 2. Cambian de forma significativa las proporciones por origen. La tasa de
personas nacidas fuera del Estado pasa de 2,0% (2000) a 10,6% (2025): 1.792 personas. Este
crecimiento es menor que el de los dmbitos de referencia. Se sugiere que el fendbmeno
migratorio se relaciona con la evolucidon socioecondémica comarcal y con la oferta de
vivienda; para muchas de estas personas el alquiler es la opcidn mds viable por
restricciones econdmicas y/o por proyectos de arraigo menos consolidados.

Conclusién 3. El saldo migratorio es positivo desde comienzos de siglo (+2.136). En las altas
se aprecia una diferencia por sexo (mayor peso masculino).

Conclusién 4. Para los proximos 15 afios se prevé un descenso de poblacion del -6,2%
(hasta alrededor de 15.827, unas 1.045 personas menos). La base es el nivel de
envejecimiento y la baja natalidad; incluso con saldo migratorio positivo no se evitaria la
pérdida, salvo aumentos muy significativos. En esa dindmica, bajan los grupos jévenes y
crecen los de mayor edad, con impacto directo en servicios y en las necesidades del
pargue residencial.

11.2. Unidades de convivencia

Conclusién 5. Las unidades de convivencia crecen en 2009-2024 de 5.981 a1 7.023 (+17,4%),
por dos factores: aumento poblacional y reduccion del tamano medio. El promedio de
personas por vivienda baja de 2,75 (2009) a 2,40 (2024), elevando la presion sobre el
parque residencial.

Conclusién 6. La tasa de emancipaciéon (18-34) en Hondarribia es 26,3% (770 personas
emancipadas de 2.926), claramente inferior a Gipuzkoa y a la CAV. La geografia de Ia
emancipacidén muestra concentracion en dreas de mayor densidad y vivienda mads
antfigua (Alde Zaharra, Portua, Mendelu); en dreas de vivienda mds reciente o menor
densidad la emancipacién es menor.

Conclusién 7. En 15 aios las unidades de convivencia bajarian aprox. -1,4% (de 7.023 @
6.925; 98 menos). Esto alivia la presion enddgena (otra cosa es la presion externa). El
tamano medio bajaria de 2,40 a 2,29, y las necesidades de vivienda pasarian de 416 a 437
viviendas por 1.000 habitantes (21 mds), aunque la pérdida de poblacion neutralizaria en
buena medida ese efecto.

11.3. Caracteristicas socioeconomicas

Conclusion 8. La tasa de actividad (56,0%) y de ocupaciéon (53,4%) se sitGan en niveles
similares a los dmbitos de referencia. La brecha por sexo se reduce, pero no desaparece.
El desempleo es bajo, con diferencias por sexo (mds paro masculino en crisis, mds paro
femenino en periodos de crecimiento). La renta familiar disponible media (51.152 €) y la
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renta personal disponible (24.901 €) estan por encima de los dmbitos de referencia. Sin
embargo, persisten desigualdades claras cuando la perceptora principal es mujer y en
perfiles profesionales de menor cudlificacion (situacién frecuente en parte de la poblacién
migrante), con efectos directos sobre la capacidad de afrontar precios y gastos
residenciales.

11.4. Parque de vivienda

Conclusidn 9. El parque crece +9,5% (2010-2023), mds que en los dmbitos de referencia. El
parque total es de 8.878 viviendas, de las que 78,4% son principales y 21,6% tienen otros
usos. La anfigledad media es similar a los entornos (48,9 anos), y la superficie media es
mayor (97,7 m2). Debe considerarse que cada poligono/zona residencial presenta rasgos
propios de densidad, antigledad y confort, que condicionan la presion residencial.

Conclusiéon 10. El nivel de uso es mds bajo que en dmbitos de referencia: hay 1.680
viviendas sin empadronamiento (19,3%), una proporcion alfa comparada con municipios
cercanos y coherente con usos de ocio/segunda residencia en zonas costeras. Ademds,
hay diferencias importantes por entidad: las zonas de mayor densidad concentran mds
vivienda sin empadronamiento.

11.5. Necesidades y demanda de vivienda

Conclusién 11. La demanda registrada en Etxebide (1.552 solicitudes activas; 91,7 por mil)
es comparable a municipios relevantes de Donostialdea. El 5§5,1% procede de personas
empadronadas en Hondarribia y el 73,2% es demanda de alquiler. Predomina una
demanda de menor “intensidad econdmica” en un entorno de precios altos, lo que
evidencia necesidad no satisfecha. La renta media (15.000-28.861 €) concentra el 43,9%
de solicitudes; la renta baja (<15.000 €) el 32,3% y la alta el 22,5%. La dificultad de acceso
afecta a rentas bajas, medias y también altas. La mayoria de solicitudes son para vivir en
solitario (63,4%) y por género predominan las solicitudes individuales de mujeres (45,9%),
seguidas de hombres (34,0%) y parejas (20,0%). Destaca que las solicitudes de menores de
36 representan 24,7%, y existe un volumen significativo vinculado a limitaciones
econdmicas o necesidad de vivienda adaptada.

11.6. Mercado de compra

Conclusion 12. Enfre 2004 y 2024 se registran 3.619 compraventas, con una dindmica
general similar a territorios de referencia pero con “picos” propios (2004, 2012 y 2019-2021).
La mayoria son de segunda mano (74,7%) y de vivienda libre (94,4%), lo que apunta a un
mercado local condicionado por promociones y por Ciclos propios.

Conclusidon 13. Los datos muestran que el precio de la vivienda en Hondarribia (vivienda
completa y €/m?) es mas alto que en Bidasoaldea, Gipuzkoa y la CAV. Este diferencial es
especialmente marcado en los Ultimos anos, cuando se alcanzan mdaximos historicos.

11.7. Mercado de alquiler

Conclusion 14. El alquiler crece hasta situarse por encima de los dmbitos de referencia:
18,2% de viviendas principales en alquiler (1.268) en 2023. Sin embargo, los datos de registro
de contratos muestran tendencia descendente en los Ultimos anos. La ratio de fianzas
depositadas en alquiler libre ha sido superior a la de ofros dmbitos, aunque en algunos
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momentos se aproxima a Bidasoaldea y el Ultimo ano se iguala mds a los entornos. La renta
media sube de 657,1 € (2016) a 835,4 € (2024) (+27,1%), con un crecimiento ligeramente
inferior al de territorios comparables, pero igualmente significativo.

Conclusidon 15. Sobre grandes tenedoras/es: existen 10.877 ftitulares y el parque estd
dominado por pequena propiedad. Aun asi, las y los grandes tenedores (en el sentido
amplio analizado) concentran 307 viviendas (3,5% del parque). Aunque es un porcentaje
bajo, en un mercado tensionado como Hondarribia pueden influir notablemente en la
evolucién del alguiler. Se argumenta que, conforme al art. 3 de la Ley 12/2023, la realidad
local justificaria ajustar el umbral operativo de “gran tenedor/a” de 10 a 5 o mds inmuebles.
Ademads, en zona tensionada se aplicaria el limite de renta previsto en el art. 17.7 de la LAU
a viviendas vacias sin contrato en vigor en los Ultimos cinco anos.

11.8. Incidencia de programas y politicas de vivienda

Conclusidn 16. En relacion con el envejecimiento demogrdfico y la necesidad residencial,
el impacto de programas y politicas vigentes del Gobierno Vasco ha sido
proporcionalmente reducido: solo 1,1% del parque estd protegido. La Prestacion
Complementaria de Vivienda (EPO) la reciben 16 personas; la Prestacion Econdmica de
Vivienda (EPE) se concede a 85; y en Gaztelagun hay 77 expedientes activos. Con el nivel
de renta municipal, la “masa critica” que requiere ayudas seria relativamente pequena y
parte de la necesidad se canaliza hacia la compra directa (o hacia otros municipios).

11.9. Justificacion final de la declaracion como zona tensionada

Conclusion 17. Los datos demogrdficos, socioecondmicos y de uso del parque evidencian
que el parque residencial de Hondarribia sufre alta presion. Influyen especialmente el nivel
de renta, el atractivo del entorno y dindmicas especulativas, que elevan precios y
convierten el municipio en destino residencial tanto para poblacion local como externa;
el crecimiento general del mercado en los Ultimos anos ha tensionado aun mds la situacion.
En cuanto a los criterios de zona tensionada:

o Alquiler (criterio 1.1): incremento +19,7% (2018-2023) frente a KPI +16,5%, diferencia
+3,2 puntos — cumple.

o Compraventa (criterio 1.2): incremento +25,5% (2019-2024) frente a KPl +19,4% —
cumple.

» Esfuerzo econémico (criterio 2): no alcanza el 30% con la serie base (21,2% en 2022),
pero el documento advierte que para determinados perfiles (hogares con
perceptora principal mujer; hogares unipersonales) la carga seria significativamente
mayor, y que con subidas recientes del alquiler y una renta familiar 2023 inferior, el
indicador se agravaria.
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