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PLAN DE ACCION DE VIVIENDA DE HONDARRIBIA

La Ley 12/2023, sobre el derecho a la vivienda, aprobada por el Congreso de los Diputados
el 24 de mayo de 2023, permite declarar determinados dmbitos como Zona de Mercado
Residencial Tensionado (en adelante, ZMRT). El articulo 18 de dicha Ley establece que los
municipios que cumplan determinados requisitos podrdn solicitar esa declaraciéon y que,
una vez obtenida, podrdn activar instrumentos especificos de intervencion en el mercado
de la vivienda: entre otros, la regulacion del precio del alguiler, el incremento de la oferta
asequible y la garantia de la funcién social de la vivienda.

En este contexto, conforme a los estudios preliminares realizados por el Observatorio Vasco
de la Vivienda (OVV), Hondarribia cumple las condiciones previstas por la Ley,
especialmente en lo relativo a la evolucion de los precios de compraventa. En
consecuencia, el municipio se encuentra en situacion de solicitar la declaracion de ZMRT.
Segun la normativa vigente, para poder solicitar la declaracién un municipio debe cumplir,
al menos, uno de los siguientes criterios: incremento significativo del precio del alquiler en
los Ultimos cinco anos; incremento notable del precio de compraventa de la vivienda; o
que el esfuerzo econdmico para pagar la vivienda supere el 30% de los ingresos.

Para iniciar el procedimiento de declaracion, el Gobierno Vasco exige la presentacion de
tres documentos principales: por un lado, el diagndstico de la situacién de la vivienda; a
continuacién, el informe que justifique si se cumplen o no las variables citadas; v,
finalmente, el Plan de Accién que incluya medidas concretas y un cronograma para el
periodo de vigencia de la declaraciéon (tres anos). Este documento dard respuesta a este
Ultimo requisito, utilizando para ello la estructura propuesta por el OVV.

Segun la memoria de diagndstico y justificacion, Hondarribia cumple dos de las tres
condiciones de zona tensionada. Por un lado, en el periodo 2018-2023 las rentas de alquiler
han aumentado un 19,7% y han superado en 3,2 puntos el crecimiento del IPC (16,5%). Por
ofro lado, en el periodo 2019-2024 los precios de compraventa de vivienda han crecido un
25,5%, superando en 6,1 puntos el crecimiento del IPC (19,4%). En cambio, el esfuerzo
econdémico medio para pagar la vivienda (21,2%, segun datos de 2022) no alcanza a
superar el umbral del 30% vy, por tanto, no se cumple ese segundo criterio. Hablamos, claro
estd, de promedios, ya que en muchas unidades convivenciales unipersonales, por
ejemplo, se supera con facilidad el umbral. La evolucidon de los precios y la dindmica
general del mercado muestran que existe en el municipio una situacidon objetiva de
tension.

Por consiguiente, el objetivo del Plan de Accidn 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.

Cabe senalar, por otra parte, que frabajaremos el plan en un momento singular, dado que
el nuevo PGOU de Hondarribia, si todo va bien, entrard en vigor en breve. Ello significa que
ya se ha realizado en el municipio una reflexion profunda sobre el modelo urbano, también
sobre la vivienda. El Plan tendrd en cuenta ese trabajo, como no puede ser de otro modo,
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complementdndolo en cada caso y aportando, en otros, precisiones para materializar lo
ya decidido. Naturalmente, las politicas de vivienda asequible no se limitan al PGOU; por
ello, el Plan abordard actuaciones para impulsar la movilizacion del parque de vivienda,
reforzar la eficacia del sistema de ayudas u organizar una gobernanza orientada a
coordinar dichas politicas.

Por consiguiente, el Plan de Accidn se estructura en cuatro ejes principales:

Alquiler asequible y movilizacion de la vivienda vacia.
Ciudad construida y rehabilitacion del parque de viviendas.
Sistema de prestaciones y subvenciones para el alquiler.
Gobernanza y coordinacién interinstitucional.

El objetivo no es proponer medidas aisladas, sino, desde un enfoque integrado, estructurar
la politica municipal de vivienda y poner en marcha, en un plazo de tres anos, medidas
realistas y ejecutables. En definitiva, la finalidad de este plan es reforzar, en Hondarribia, el
derecho a una vivienda digna y asequible mediante pasos concretos y operativos.

Para finalizar, para la elaboracién del Plan de Accién, ademds de la documentacion
municipal y del trabajo realizado con responsables politicos y técnicos, se han analizado,
entre otras, las posibilidades e instrumentos que ofrecen las siguientes normas:

Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

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

Decreto 149/2021, de 8 de junio, sobre viviendas deshabitadas y sobre la funcién social de
la vivienda y las medidas para su cumplimiento.

Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda, Suelo y
Urbanismo.

MmQNvaON
MISION

Desarrollar politicas municipales de vivienda para responder de forma estructurada vy
eficaz a las necesidades residenciales de la ciudadania de Hondarribia, garantizando el
derecho a una vivienda asequible y digna y reforzando la funcién social de la vivienda.

VISION

El eje de la visidon de este plan es reforzar, de forma planificada y coordinada, la funcién
social de la vivienda en Hondarribia, priorizando el alquiler asequible y optimizando los
recursos publicos para garantizar el derecho a la vivienda.
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Asimismo, esta visidon apuesta por una gobernanza sélida y estructurada, reforzando la
coordinacion interdepartamental dentro del Ayuntamiento e impulsando la colaboracion
con el Gobierno Vasco, las instituciones forales y ofros agentes, para alcanzar objetivos
compartidos.

OBJETIVOS Y PRIORIDADES DEL PLAN

El objetivo principal del Plan de Accién de Vivienda de Hondarribia es encauzar de forma
operativa los problemas de accesibilidad a la vivienda identificados en el municipio,
especialmente en el segmento del alquiler, y aprovechar los instrumentos que ofrece la
declaracion de zona tensionada.

Para desarrollar ese objetivo general, el plan establece las siguientes prioridades
estratégicas:

1. PRIORIDAD. INCREMENTAR EL PARQUE PROTEGIDO DE ALQUILER ASEQUIBLE

Incrementar en Hondarribia la oferta de alquiler asequible es fundamental, tanto mediante
nuevas promociones de vivienda de proteccion publica como mediante alojamientos
dotacionales. Al mismo tiempo, es importante priorizar el régimen de alquiler en las
promociones y orientar de forma estratégica los suelos disponibles.

Los desarrollos previstos por el nuevo PGOU se orientardn de forma estratégica, para
garantizar el incremento de la vivienda de proteccion publica y de la oferta de alquiler.

2. PRIORIDAD. MOVILIZACION DE VIVIENDA VACIA Y FUNCION SOCIAL

La segunda prioridad es identificar las viviendas vacias existentes en el municipio vy
canalizarlas hacia el mercado del alquiler, mediante incentivos y programas de
infermediacién y, cuando proceda, aplicando medidas fiscales.

El objetivo no es un enfoque sancionador ni recaudatorio, sino garantizar la funcidn social
de las viviendas. Serd esencial consolidar el programa Bizigune y trabajar una relacion
basada en la confianza con las personas propietarias.

3. PRIORIDAD. SISTEMA DE AYUDAS Y PRESTACIONES COORDINADO Y EFICAZ

La tercera prioridad es gestionar de forma coordinada y eficaz los sistemas de ayudas y
prestaciones vinculadas a la vivienda (Gaztelagun, Emantzipa, EPE, AES, PEV, etc.),
optimizando los recursos publicos y ofreciendo una atencién cercana a la ciudadania.

Para ello, se dotard de coherencia al sistema de informacién, orientacion y derivacion,
infegrando las prdcticas y recursos existentes en la actualidad.

4. PRIORIDAD. GOBERNANZA SOLIDA Y APROVECHAMIENTO DE LAS POSIBILIDADES DE LA
ZONA TENSIONADA
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La Ultima prioridad es estabilizar la estructura de gobernanza y aplicar de forma eficaz los
instrumentos que abre la declaracién de zona tensionada:

Aplicacion del indice de referencia de precios de alquiler,

Activacién de medidas vinculadas a grandes tenedoras y tenedores,

Comunicacion y control de la prohibiciéon de nuevas VUT y VIV (segun su sigla en el
documento),

Y realizacion de un seguimiento sistematico de la declaracion.

El objetivo es que las medidas no se apliquen como actuaciones aisladas, sino como parte
de una estrategia unificada y estable, con mecanismos de seguimiento y evaluacion.

1. EJE. FOMENTAR EL ALQUILER ASEQUIBLE
CONTEXTO Y ENCUADRE

El mercado residencial de Hondarribia presenta una tensiéon estructural, especialmente en
el segmento del alquiler. Solo el 18,2% de las viviendas principales estd en alquiler, pero el
73,2% de la demanda de vivienda se orienta al alquiler. Este desequilibrio se agrava con la
evolucion de los precios: en el periodo 2018-2023 el precio del alquiler ha aumentado un
19.7%, por encima del IPC; el de compraventa, un 25,5%. Al mismo tiempo, el parque
protegido es solo del 1,1%, y en Bizigune solo hay activadas 8 viviendas.

Ello muestra que incrementar el alquiler asequible es la palanca principal para aliviar la
tensidon, tanto creando nueva oferta como movilizando una parte del parque de uso no
estable. De hecho, la tasa de viviendas que no son principales es del 21,5%, y hay 1.680
viviendas sin empadronamiento (19,3%). Al mismo tiempo, 35 grandes tenedoras vy
tenedores controlan el 24,2% del mercado del alquiler, lo que refuerza la necesidad de una
intervencion publica activa.

En este contexto, Hondarribia se encuentra hoy en una situaciéon singular: estd pendiente
de aprobacién el nuevo PGOU. El trabajo de planificacion realizado en los Ultimos anos ha
traido una reflexion profunda sobre el modelo urbano: poner limite a la dispersion y reforzar
la compactacién; planificar nuevas dreas residenciales con localizaciones y regimenes
claros; y elevar en determinados sectores el porcentaje de proteccion publica hasta el
75%. Asimismo, se han analizado la figura de los alojamientos dotacionales y nuevas
tipologias (para personas mayores, para jévenes...).

Ello significa que, en gran medida, la planificacion estructural ya estd hecha. En
consecuencia, este Plan de Accidén no “reinventard™ el modelo de planificacion; sino que
establecerd criterios para activar y priorizar, en un horizonte de 3 anos, lo previsto por el
PGOU. Es decir, la funcién de este eje serd convertir la planificacién estratégica en
operativa.

El cuestionario municipal también confirma esa direccion: la promocion de vivienda de
proteccion publica y la identificacion de suelos disponibles se consideran prioridades altas;
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en cambio, el censo de viviendas vacias o la aplicacion del canon aun no se ha activado.
Ello muestra que la politica de alquiler asequible debe trabajarse en dos planos
complementarios:

o Planificary ejecutar la nueva oferta, con base en el PGOU.
o Activar los recursos existentes, respondiendo a los desequilibrios presentes en el
mercado.

Por Ultimo, debe tenerse en cuenta que el problema de accesibilidad al alquiler no es solo
una cuestion de rentas bajas. Aunque el esfuerzo medio para pagar la vivienda es del
21,2%, en los hogares unipersonales asciende al 43,4%, y la tasa de emancipacion juvenil
es del 26,3%. Ello indica que se necesita una politica de alquiler asequible mdas universal, sin
limitarla Unicamente a colectivos concretos.

En consecuencia, este eje 1 tendrd dos lineas complementarias:

1.1. Incrementar el parque publico y protegido, priorizando el régimen de alquiler.
1.2. Movilizar una parte del parque de viviendas vacias o de uso no estable, para hacerla
disponible en el mercado.

1.1. ESTRATEGIA. PLANIFICAR, AMPLIAR Y PRIORIZAR EL ALQUILER EN EL PARQUE DE VIVIENDA
PROTEGIDA

1.1.1 Medidas para reforzar la vivienda protegida y el alquiler en las previsiones de
desarrollos residenciales

El nuevo PGOU de Hondarribia preveé varios desarrollos residenciales, incluyendo un nimero
significativo de viviendas de proteccién publica. Segin las previsiones, en los principales
suelos urbanos y urbanizables se han planificado cientos de nuevas viviendas, con un
porcentaje de proteccién publica que en algunos sectores alcanza el 75%. Ademds, en
muchos casos se ha concretado el nUmero de viviendas que se destinardn al régimen de
alquiler. Conforme al planeamiento vigente, estos son los principales desarrollos
residenciales que vendrdn.

Fuente: cuestionario a responsables del Ayuntamiento de Hondarribia.

Aunque la planificacién a medio-largo plazo es ambiciosa, analizada en un horizonte real
de 3 anos, la capacidad de ejecucion es mds limitada. En efecto, a corto plazo, los
principales desarrollos que pueden construirse serdn:

e Presa: 66 viviendas en régimen de alquiler.
e Labreder / Cubo de la Magdalena: 33 VPP.
e Biteri: 34 VPP.

e Montanenea: 28 VPP (obra iniciada).
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e Etxanikenea: es posible que la primera fase esté en obras, pero no en condiciones
de enfrega de las viviendas.

Ello significa que, en el mejor de los casos, en los proximos 3 anos podria activarse una
nueva oferta de en torno a 161 VPP; la mayoria estaria en régimen de alquiler, pero no
existe certeza sobre los calendarios de las promociones.

Contrastando estos datos con las 1.552 solicitudes de vivienda registradas en Etxebide (91,7
solicitudes por cada mil habitantes) y teniendo en cuenta que en torno al 70% corresponde
al alguiler, se observa que la nueva oferta es necesaria, pero no serd suficiente para aliviar
de inmediato la tension.

En consecuencia, la planificacion del PGOU es sélida y prevé un nimero elevado de
viviendas de proteccion publica para el medio-largo plazo; sin embargo, a corto plazo,
este Plan deberd activar también otras medidas complementarias.

ACTUACION

Este Plan de Accion no puede revisar el contenido del PGOU, no tendria sentido; se ha
realizado un trabajo sdélido y se vinculard a él.

Priorizar el régimen de alquiler en las VPP

Se desarrollard una negociacion activa para que, en las promociones de VPP y VPP
tasada, la proporcién de alquiler protegido sea la mayor posible, en la medida en que sea
viable en el marco del planeamiento y de los convenios, y utilizando 1os instrumentos de
intervencion publica.

Acvuerdos estratégicos con VISESA y el Gobierno Vasco

Como es sabido, es habitual que las promotoras y promotores privados opongan
importantes resistencias a construir alquiler protegido (porque la rentabilidad se obtiene en
un plazo mds largo y porgue supone una mayor responsabilidad en la gestiéon de las
viviendas). Para superar ese obstdculo, deberd acudirse a la colaboracion publico-publica
y se elaborard un marco de convenios a medio-largo plazo, especialmente con VISESA. El
objetivo seria poner en marcha promociones publicas de forma planificada y ambiciosa y
orientar la oferta que se genere hacia quien la necesite.

Responsable:

Ayuntamiento de Hondarribia (Urbanismo y Vivienda), en coordinacidén con Gobierno
Vasco / VISESA.

1.1.2 Alojamientos dotacionales



Hondarribiko
Udala

Los alojamientos dotacionales son una herramienta Util para dar respuesta a necesidades
residenciales especificas (juventud, personas mayores, situaciones de emergencia, etfc.)
mediante soluciones de uso temporal o de rofacion, con gestion publica o concertada.

El nuevo PGOU ha analizado esta figura y determinadas tipologias (para personas mayores,
para jovenes...), lo cual permite activar medidas en un plazo mds corto que las
promociones residenciales ordinarias, siempre que se identifiquen suelos y se acuerde un
modelo de gestion.

ACTUACION

o Identificar, en el marco del PGOU, los suelos o edificios susceptibles de destinarse a
alojamientos dotacionales.

o Definir el perfil de personas destinatarias (juventud, personas mayores, etc.) y el
modelo de acceso y permanencia.

e Establecer acuerdos con Gobierno Vasco y/o entidades publicas para su
promocion y gestion.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Urbanismo y Vivienda), en coordinacion con Gobierno
Vasco.

1.1.3 Nuevos modelos de vivienda

Las nuevas formas de convivencia y las necesidades residenciales emergentes (hogares
unipersonales, envejecimiento, emancipacion juvenil tardia, etc.) requieren tipologias y
modelos mds flexibles: viviendas mds pequenas, soluciones compartidas, férmulas
cooperativas, etc.

ACTUACION
e Analizar qué tipologias y férmulas son mds adecuadas para Hondarribia.
o Estudiar su encaje en el planeamiento y en la normativa de habitabilidad.

e Impulsar proyectos piloto, en su caso, en colaboracidon con ofras administraciones.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Urbanismo y Vivienda), con apoyo técnico especializado.

1.1.4 Criterios urbanisticos para nuevos desarrollos

Para reforzar el alquiler asequible y la funcién social de la vivienda, los nuevos desarrollos
deben incorporar criterios urbanisticos claros: mezcla de regimenes, reservas y fases;
prioridad del alquiler; y mecanismos de seguimiento.
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ACTUACION

e Incorporar, en la gestion de los dmbitos, criterios de prioridad del alquiler protegido.

e Establecer condiciones y fases de ejecucion vinculadas a objetivos de vivienda
asequible.

e Coordinar las determinaciones urbanisticas con la politica municipal de vivienda.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Urbanismo y Vivienda).

1.1.5 Identificacion de suelos disponibles y censo estratégico

Es imprescindible disponer de un inventario actualizado de suelos y activos (publicos o
susceptibles de movilizaciéon) para orientar de forma estratégica las actuaciones de
vivienda.

ACTUACION

e Elaborar un censo/inventario estratégico de suelos y activos disponibles.

e Priorizar dmbitos segun viabilidad y capacidad de generacion de alquiler protegido.

e Revisar periddicamente el inventario y actualizarlo conforme avancen los
expedientes.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Urbanismo y Vivienda).

1.2. ESTRATEGIA. Actuaciones y programas de intermediaciéon y movilizacion de viviendas
vacias hacia el mercado del alquiler

1.2.1 Trabajo sobre las viviendas vacias

La identificacion de las viviendas vacias y de uso no estable resulta clave paraincrementar
la oferta sin necesidad de nueva construccion. En Hondarribia, la tasa de viviendas no
principales es elevada y existen numerosas viviendas sin empadronamiento.

ACTUACION

e Desarrollar un frabajo sistemdatico de identificacion de viviendas potencialmente
vacias o deshabitadas, cruzando informacién municipal disponible.

e Establecer un protocolo de contacto con personas propietarias.

e Ofrecer informacién y alternativas de movilizacién hacia el alquiler (programas,
ayudas, garantias, etc.).
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Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Vivienda), con apoyo de Hacienda/Padrones.

1.2.2 Activacion y consolidacion del programa Bizigune

Bizigune es el instrumento de intermediacion principal para movilizar viviendas vacias hacia
el alquiler asequible, aportando garantias a la propiedad y facilitando el acceso a
viviendas a personas demandantes.

ACTUACION

e Reforzar la difusion del programa Bizigune en Hondarribia.

e Establecer un canal municipal estable de informacién, captacion y derivacion a
Bizigune.

e Acompanar a las personas propietarias durante el proceso, reduciendo
incertidumbres y barreras.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Vivienda), en coordinacién con Gobierno Vasco/Bizigune.

1.2.3 Otras actuaciones de intermediacién y captacion

Ademds de Bizigune, pueden activarse programas complementarios o acuerdos para
captar viviendas (por ejemplo, mediante seguros, garantias y féormulas de gestion
concertada).

ACTUACION
e Analizar programas y férmulas existentes (publicas y publico-privadas) para captar
vivienda.
e Valorar su adecuacion juridica y econdmica para Hondarribia.

e Activar, si procede, convenios o programas piloto.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Vivienda).

1.2.4 Medidas fiscales: incentivos, presion y seguimiento

La fiscalidad debe utilizarse como instrumento de politica publica activa para orientar el
uso social de la vivienda: por un lado, generando incentivos positivos; por otro, aplicando
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presion progresiva cuando exista desocupacion injustificada, con apoyo técnico y
acompanamiento.

ACTUACION

e Disenar un esquema fiscal qgue combine incentivos y medidas de presion progresiva
vinculadas a la desocupacion.
e Establecer un sistema de seguimiento anual para evaluar su impacto:
o Cudntas viviendas se han movilizado al alquiler.
o Cudntas se han rehabilitado.
o En qué barrios se ha producido el mayor impacto.
e En funcidn de dicha evaluacion, formular propuestas de adecuacion de las
ordenanzas fiscales para el ano siguiente.

Mediante esta actuacion, el Ayuntamiento de Hondarribia convierte la fiscalidad en un
instrumento de politica publica activa, aplicando de forma unificada presidn progresiva,
incentivos positivos y apoyo técnico, para orientar las viviendas vacias hacia el alquiler
asequible.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Hacienda y Vivienda), mediante la actualizacion y el
seguimiento de las ordenanzas fiscales municipales.

2. EJE. PARQUE EDIFICATORIO RESIDENCIAL Y ORDENACION URBANA
CONTEXTO Y ENCUADRE

La politica de vivienda de Hondarribia no puede basarse Unicamente en los nuevos
desarrollos. El diagndstico muestra que una parte importante del parque de viviendas del
municipio ya estd construida, y que en él se identifican varios retos estructurales:
envejecimiento, problemas de accesibilidad y uso no estable.

En el parque de viviendas es elevado el nUmero de viviendas sin ascensor, y el peso de la
poblacion mayor de 65 anos va en aumento. Ello significa que muchas viviendas tienen
necesidades de adaptacién y, al mismo tiempo, que el proceso de envejecimiento
incrementa la necesidad de tipologias y ubicaciones de vivienda mds adecuadas. Esta
situaciéon tiene dos consecuencias: por un lado, la necesidad de una intervencién
sistemdatica de rehabilitacion y accesibilidad; y, por ofro, la reubicacion estratégica de
viviendas sin adaptacion, con la posibilidad de devolver esas viviendas al mercado.

Por ofra parte, la tasa de viviendas que no son principales es del 21,5%, y el nUmero de
viviendas no empadronadas es de 1.680. Ello muestra que en la propia ciudad construida
existe potencial, no solo mediante la movilizacidon de viviendas vacias, sino mediante la
rehabilitacion y la regeneracion integrada.

El cuestionario municipal confirma esa direccidon. Existe intencién de activar en Mendelu
un Ambito de Rehabilitacion Integrada (BIE) o figura similar, y se plantea una intervencion
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estratégica en ese barrio. Asimismo, se prevén planes especificos y trabagjos de
rehabilitacion en el Casco Histérico, y se estdn analizando intervenciones barrio a barrio.
En el dmbito de la accesibilidad, la instalacidon de ascensores y la adaptacion de edificios
antiguos se identifican como el principal reto.

El nuevo PGOU prioriza la compactacion frente a la dispersion. Ello significa que la propia
ciudad construida es uno de los principales dmbitos estratégicos de la politica de vivienda:
densificaciéon racional, segregacion de viviendas grandes y valoraciéon de cambios de uso
(lonjas, etc.), cuidando en todo caso la calidad urbanistica y el equilibrio comercial.

El objeto de este eje, por tanto, se orienta a regenerar la ciudad y a crecer hacia dentro:
adaptar y hacer accesible el parque de viviendas existente; impulsar intervenciones
infegradas en barrios concretos; e identificar y activar oportunidades para generar mads
vivienda protegida dentro de la ciudad construida.

El objetivo no es solo reparar edificios, sino incrementar, a fravés de procesos de
regeneracion, el alquiler asequible y el nUmero de viviendas de proteccion publica, en
coherencia con la visibn compacta y sostenible del PGOU.

2.1. REGENERACION DE AREAS URBANAS Y REHABILITACION DEL PARQUE DE VIVIENDAS
2.1.1. Rehabilitacién del parque de viviendas y mejora de la habitabilidad

SITUACION

Como hemos subrayado, el parque de viviendas de Hondarribia presenta necesidades de
rehabilitaciéon y adaptacién, especialmente vinculadas a la accesibiidad y al
envejecimiento. Existen numerosos edificios sin ascensor, y el peso de la poblacién 265 anos
va en aumento. Por ofra parte, la tasa de viviendas que no son principales es del 21,5% y
hay 1.680 viviendas no empadronadas; es probable que muchas de ellas necesiten obras
de rehabilitaciéon antes de volver al mercado.

En este contexto, estd en marcha el Plan Especial en el dmbito de Mendelu y Eskapatxulo.
El planeamiento estd hecho y comenzard a desarrollarse por fases. Entre ofras cosas, se
prevé un Open Gela que se abrird durante 6 meses para ofrecer informacién y
asesoramiento a la ciudadania, y se estd estudiando la posibiidad de ampliar las
subvenciones para rehabilitacion de vivienda. Esta experiencia combinard regeneracion
infegrada e implicacion ciudadana. De este modo, ademds de ejecutar el Plan Especial,
la experiencia debe servir para resolver si es Util o no para aplicar en ofros ndcleos de
Hondarribia.

El objeto de este gje es intervenir en la ciudad construida y activar oportunidades para
incrementar la vivienda protegida y asequible, priorizando el crecimiento hacia dentro.
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ACTUACION
Este Plan de Accidn mantiene cuatro lineas de actuaciéon. Al tratarse de un dmbito de
infervencion amplio, deberdn realizarse precisiones en cada caso.

1. Impulso de la accesibilidad: ascensores y adaptaciones
Con el diagndstico en la mano, se frabajard en las siguientes lineas.

e Elaborar un mapa actualizado de edificios sin ascensor: definir dmbitos estratégicos
de intervencién y orientar la planificaciéon/ayudas. El Ayuntamiento de Hondarribia
tiene un frabajo previo readlizado vy, por diversos factores, como el
patrimonio/proteccion, en muchas viviendas serd un asunto dificil. Como se ha
indicado, podrdn plantearse intervenciones integradas.

e Ofrecer asesoramiento técnico a las comunidades. Puede ser general (portal web
o mediante el BAZ) o intentaremos replicar el formato Open Gela, segun las
opciones y la casuistica.

e Activar ayudas publicas y bonificaciones de tasas municipales para priorizar las
obras de accesibilidad. Entre los incentivos, el Ayuntamiento aplicard instrumentos
fiscales; y valorard establecer bonificaciones en estos tributos: ICIO y IBl. Md&s
adelante, valorard aplicar la exencidn del canon.

e Objetivo: responder al envejecimiento demogrdfico y garantizar la habitabilidad de
las viviendas antiguas.

2. Rehabilitacién energética y habitabilidad

e Activar ayudas de rehabilitacion en el marco del Plan Especial de Mendelu vy
Eskapatxulo.

e Estudiar la posibilidad de ampliar lineas de subvencidon, especialmente vinculadas
al compromiso de movilizar viviendas vacias.

e Mejorar la eficiencia energética y las condiciones de habitabilidad, para posibilitar
el alquiler asequible.

e Objetivo: vincular rehabilitacién y movilizacion de vivienda. Como se ha dicho, el
Ayuntamiento valorard si resulta mds eficaz la intervenciéon integrada o una ayuda
mds general.

3. Regeneracion integrada a escala de barrio (Mendelu y Eskapatxulo, como experiencia
piloto)

e Ejecutar el Plan Especial por fases.

e Activar el Open Gela que se abrird durante 6 meses, para ofrecer informacion vy
asesoramiento a la ciudadania.

e Infervencion integral: edificios, espacio publico y mejora de la habitabilidad.

e Tras ejecutar esta experiencia, se evaluard si el modelo es adecuado o no para
extenderlo a otros barrios (por ejemplo, al Casco Histérico). Si la extensidon fuese
adecuada, se definirian los instrumentos de planificacion apropiados para cada
dmbito (Plan Especial o figura similar), para garantizar una intervencion integral y
eficaz.
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e Objetivo: estructurar la regeneraciéon a escala de barrio y no mediante
intervenciones aisladas. Elaborar un mapa de intervenciones integradas a medio
plazo e iniciar las tramitaciones necesarias para su ejecucion.

4. Vincular rehabilitacion y creaciéon de vivienda protegida

e Vincular las estrategias de rehabilitacion con oportunidades de creacion de
vivienda protegida (adquisicion municipal, destino a alquiler social, etc.). Entre las
opciones, se valorard establecer la cesidn a Bizigune de la vivienda que haya
recibido ayuda.

e Objetivo: que la regeneracion no sea solo fisica, sino una transformacion social
alineada con la politica de vivienda.

5. Trabajo permanente de mejora del habitat
El Ayuntamiento de Hondarribia tiene una planificacion realizada para ejecutar
intervenciones frente a problemas existentes en distintos dmbitos barriales (entre ellos, la
accesibilidad). En la medida en que los barrios sean mdas habitables, las viviendas existentes
en ellos serdn accesibles y serd mds facil mantener su funcién social. Siendo asi, el Plan
propone mantener esta linea de actuacion.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Urbanismo), vinculado a la ejecucion del Plan Especial de
Mendelu.

2.2. INSTRUMENTOS PARA CRECER HACIA DENTRO Y CAMBIOS DE USO
SITUACION Y CONTEXTO

El modelo urbano de Hondarribia se basa en la ldégica de priorizar la compactacién vy limitar
la dispersidon, en linea con la direccidon estratégica establecida por el nuevo PGOU. La
planificacion estructural estd hecha y se pretende que la expansion de nuevos suelos
urbanizables se realice con medida, para evitar artificializaciones excesivas. Ello significa
que las oportunidades para crear mds vivienda asequible deben buscarse también dentro
de la ciudad ya construida.

El diagndstico muestra que la tasa de viviendas que no son principales es del 21,5%, lo que
evidencia competencia enfre usos (segundas viviendas, alquiler turistico, uso no estable).
La presidon de los alojamientos turisticos es especialmente sensible y, aunque el nuevo
PGOU prevé una regulacion mds estricta, hoy en dia todavia no existe una regulacién
especifica en vigor.

Por ofra parte, en el parque de viviendas existen posibilidades puntuales de crecimiento
hacia dentro:
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e posibilidades de convertir lonjas o locales de planta baja en vivienda, cuidando en
todo caso las condiciones de habitabilidad y el equilibrio comercial;

e segregacion horizontal de viviendas grandes, como instrumento para responder al
crecimiento de unidades convivenciales pequenas (famano medio que ha bajado
del 2,75 al 2,40);

e denisificacion racional en determinados dmbitos, cuidando la calidad del tejido
urbano y el equilibrio del espacio publico.

Las posibilidades de cambio de uso y segregacion estdn recogidas en el nuevo PGOU,
pero en muchos casos su aplicacion depende de condiciones urbanisticas y criterios de
calidad. La conversidén de lonjas en vivienda no es una politica prioritaria, pero se valora
como opciodn selectiva. En el caso de los alojamientos turisticos, el PGOU establecerd limites
y condiciones mds estrictas.

En este contexto, las politicas de crecimiento hacia dentro no son una mera alternativa a
una légica de expansion; sino un componente estratégico del modelo urbano compacto
y sostenible. El objeto de este gje es:

e limitar la presidon del uso turistico y priorizar el uso residencial;

e activar oportunidades de crear nuevas viviendas en el espacio construido
(segregacion, cambios de uso);

e dalinearla ordenacion urbana con el objetivo de vivienda asequible.

El objetivo no es impulsar cualquier densificaciéon, sino identificar palancas para
incrementar la vivienda protegida y el alquiler asequible garantizando la calidad
urbanistica y el equilibrio funcional.

2.2.1. Presién de alojamientos turisticos y vivienda

SITUACION

En Hondarribia, la tasa de viviendas que no son principales es del 21,5%, lo que evidencia
competencia entre usos, especialmente vinculada a la segunda vivienda y a los
alojamientos turisticos. El peso del turismo en el municipio puede provocar tension en el
mercado de la vivienda, sobre todo en un contexto en el que la oferta de alquiler
asequible es limitada (18,2% entre viviendas principales, y el 73.2% de la demanda
orientada al alqguiler).

El andlisis adicional realizado a efectos de este apartado dice lo siguiente (Registro de
empresas y establecimientos turisticos de Euskadi, 2026): en Hondarribia hay 145 ETE
legalmente registradas y ofrecen en total 635 plazas. Las ETL, en cambio, son 8 y ofrecen
32 plazas. Considerando todas las modalidades, en Hondarribia hay 1.108 alojamientos.
Con base en el umbral adoptado por Donostia, Hondarribia entera seria un drea saturada
si llegase a 1.696 alojamientos y estaria en drea de riesgo si tuviese 848 alojamientos. Por
tanto, Hondarribia estd ya en drea de riesgo. A ello debe anadirse lo que es sabido: que la
presion turistica no afecta igual en todos los barrios y que, a menudo, el nUmero real de
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alojamientos es superior al registrado. Todo ello es justificacion suficiente, desde la
perspectiva del derecho a la vivienda, para afirmar que debe limitarse el nUmero de
alojamientos, y no solo las ETE o ETL.

En ese sentido, el Ayuntamiento ha adoptado medidas en los Ultimos anos para controlar
esa presion. Se ha endurecido la normativa del PGOU para limitar la implantacion de
alojamientos turisticos; sin embargo, la nueva normativa todavia no estd en vigor. Por otra
parte, teniendo en cuenta los limites que establece la legislacion de Propiedad Horizontal,
el Ayuntamiento ha mantenido durante dos anos una colaboracién estrecha con las
administraciones de fincas y, en los dos Ultimos anos, se ha logrado que no se implanten
nuevas ETE (Viviendas de Uso Turistico) en edificios de suelo urbano.

Asimismo, segun la normativa que recoge medidas urgentes en materia de vivienda, en
los municipios con declaracion de zona tensionada no podrdn autorizarse nuevas ETE o
ETL. Ello significa que, si Hondarribia se declara zona tensionada, dispondrd de un
instrumento juridico mas fuerte para limitar la expansiéon de usos turisticos.

Ademds, existe la posibilidad de modificar la normativa urbanistica del PGOU o endurecer
criterios de aplicacién, por ejemplo estableciendo indicadores de carga (nUmero de
alojamientos por habitante o por edificio) y fijando una expansién controlada.

En este contexto, las estrategias de crecer hacia dentro deben vincularse necesariamente
con la gestidon de la presion del uso turistico, priorizando el uso residencial de la vivienda.

ACTUACION
Estrategia para limitar la expansiéon de alojamientos turisticos y priorizar el uso residencial
Este Plan de Accidn establece cuatro lineas principales de actuacion:

1. Poner en vigor la nueva normativa del PGOU y garantizar su aplicacion.

e Priorizar la entrada en vigor de una norma urbanistica mas estricta.

e Establecer criterios claros de aplicacién, para evitar interpretaciones vagas.

e Estudiar la posibilidad de establecer indicadores de carga o limites cuantitativos,
para evitar la saturacién en barrios o dmbitos concretos.

2. Activar el instrumento juridico de Zona Tensionada.
Si se obtiene la declaracién de zona tensionada, se aplicard la prohibicidn prevista por las
medidas urgentes: no autorizar nuevas ETE y ETL.

Esta medida aportaria una sdélida cobertura juridica para frenar la expansion del uso
turistico de la vivienda. Asimismo, se aprovechard el tiempo en que la declaracién esté
vigente para establecer una regulacion mds estricta de los alojamientos.

3. Mantener la colaboracion con las comunidades de personas propietarias.
El Ayuntamiento de Hondarribia ha trabajado en los Ultimos anos con las comunidades de
personas propietarias por la cuestidon de los pisos turisticos. De cara a los retos futuros, serd
importante mantener dicha relacion.
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4. Establecer un sistema de seguimiento y control.

Mantener actualizado el mapa de alojamientos turisticos.
Reforzar el control de licencias y actividades.
Evaluar anualmente el impacto del uso turistico en el mercado de la vivienda.

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

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Urbanismo, Actividades y Licencias, Hacienda).

2.2.2. Lonjas, caserios y segregaciones

SITUACION

Al analizar las posibilidades de crecer hacia dentro, el nuevo PGOU permite algunos
instrumentos urbanisticos: cambios de uso (lonjas a vivienda), refuerzo del uso residencial
en el dmbito rural y segregacion de edificios en suelo urbano. No obstante, el
Ayuntamiento de Hondarribia ha realizado una reflexion profunda en torno a esas
posibilidades vy, previendo los posibles efectos colaterales, no plantea una estrategia
expansiva. Citemos, una por una, las casuisticas.

Convertir lonjas en vivienda: la normativa permite convertir locales de planta baja
en vivienda en determinadas condiciones. Sin embargo, la experiencia de los
Ultimos anos ha mostrado que la calidad de las viviendas que se obtienen es a
menudo deficiente (iluminacidén, ventilacién, condiciones de habitabilidad) y que
puede tener un impacto negativo en la actividad econdmica y en el tejido
comercial. Por ello, en el nuevo PGOU se ha tendido a limitar esa posibilidad,
previendo solo un cambio de uso selectivo.

Caserios y edificios residenciales en suelo rural: en el municipio existen numerosos
edificios residenciales del dmbito rural que han quedado sin explotacidon o estdn
infrautilizados. Sin embargo, la presion urbanistica es alta y las carencias de
adaptacién de infraestructuras y servicios son notables. En este contexto, la
segregacioén de caserios o la intensificacién residencial conlleva el riesgo de agravar
el problema; pues supone un perjuicio tanto desde la perspectiva del modelo
urbano compacto, como desde la perspectiva del uso de recursos publicos o de
criterios ecoldgicos.

Segregacién horizontal de viviendas grandes: el nuevo PGOU recoge la posibilidad
de facilitar la segregacion de edificios en suelo urbano como instrumento para
responder al crecimiento de unidades convivenciales pequenas. El diagndstico
muestra que el tamano de las unidades convivenciales estd disminuyendo (del 2,75
al 2,40), y ello puede justificar una segregacion racional en algunos casos. No
obstante, la nueva normativa todavia no estd en vigor y su aplicacion dependerd
de condiciones urbanisticas estrictas.
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En resumen, existen herramientas, pero la vision de Hondarribia no es una densificaciéon
automdtica, sino priorizar la calidad, el equilibrio y el control de la presidon urbanistica.

ACTUACION
Aplicacion selectiva y controlada de oportunidades para crecer hacia dentro
Este Plan de Accion distingue fres sublineas, con un posicionamiento claro en cada una:

1. Convertir lonjas en vivienda: cambio de uso selectivo

e Aplicarlos limites y condiciones recogidos en el nuevo PGOU.

e Establecer condiciones estrictas de habitabilidad (iluminacién, ventilacion,
superficie minima, accesibilidad).

e« No autorizar el cambio de uso en dmbitos en los que pueda tener un impacto
negativo en el tejido comercial.

o Definir criterios concretos mediante ordenanza municipal, para evitar
inferpretaciones vagas. Con la ordenanza pormencrizada se valorardn ofras
medidas, por ejemplo, establecer o no el régimen de proteccion (tasada) de las
nuevas viviendas que se generen.

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

2. Caserios y ambito rural: sin intensificacion

e No autorizar en este momento nuevas segregaciones o intensificaciones de edificios
residenciales en suelo rural.

e Evitar trasladar presion urbanistica al suelo rural.

e Tener en cuenta los limites de infraestructuras y servicios del dmbito rural.

e Objetivo: no incrementar la urbanizacién difusa del suelo rural ni infraestructuras
inadecuadas.

3. Segregaciodn horizontal de viviendas grandes: opciéon regulada

e Cuando entre en vigor el nuevo PGOU, se permitird la segregacion de edificios en
suelo urbano, con condiciones urbanisticas y técnicas estrictas.

e Se concretardn las condiciones de superficie minima, habitabilidad y accesibilidad.

o Objetivo: responder a la demanda de unidades convivenciales pequenas
garantizando la calidad urbanistica.

Mediante esta actuacion, el Ayuntamiento de Hondarribia aplicard los instrumentos de
crecer hacia dentro de forma selectiva y controlada, evitando una densificacion
automdtica o especulativa y garantizando un modelo urbano compacto y equilibrado.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia (Departamento de Urbanismo), mediante la aplicacion del
PGOU vy la ordenanza.

3. EJE. SISTEMA DE PRESTACIONES DE ALQUILER Y SUBVENCIONES
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CONTEXTO Y ENCUADRE

Existe una tension estructural en la demanda de vivienda de Hondarribia, y asi lo muestran
claramente los datos del registro de Etxebide. En octubre de 2025 habia 1.552 solicitudes
de vivienda activas en el municipio, 91,7 solicitudes por cada mil habitantes; ese nivel de
demanda es alto 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. Ello confirma que el alquiler es la principal via de acceso y que la
accesibilidad por compra es muy limitada.

El perfil de las solicitudes también es significativo. El 43,9% de las personas solicitantes son
de ingresos medios (entre 15.000 y 28.861 euros), y el 32,3% son de ingresos bajos (<15.000
euros). También existen solicitudes de renta alta (22,5%), y el 67,1% de las personas
solicitantes no empadronadas en el municipio son de renta media o alta, lo que indica que
también existe presidn externa. En cuanto al nUmero de integrantes, el 63,4% de las
solicitudes corresponden a viviendas de una sola persona, vy, por género, las solicitudes de
mujeres son el 45,9%, las de hombres el 34,0% vy las realizadas en pareja el 20,0%. Asimismo,
hay 44 solicitudes de vivienda adaptada y 299 solicitudes de vivienda con necesidad
especial. Es especialmente destacable que existan 384 solicitudes activas de personas
menores de 36 anos, el 24,7% del total de solicitudes.

La situacion de la juventud es especialmente significativa. Segun el diagndstico, en
Hondarribia hay 770 jévenes de entre 18 y 34 anos emancipados, esto es, el 26,3% de las y
los jdvenes de ese tramo de edad. Esa tasa es mds baja que la de Gipuzkoa (33,3%) vy la
de la CAV (32,3%). Ademds, las tasas de emancipacién presentan grandes diferencias
entre barrios: en el Casco Viejo es del 51,2%, en Portua, Gornutz y Mendelu esta entre el
33% y el 34,5%, pero en Arkolla es del 8,0%, en Zimizarga del 14,7%, en Puntalea del 16,5% y
en Jaitzubia del 18,1. Estos datos muestran que la emancipacion juvenil es mas facil en
tejidos urbanos mds compactos y notablemente mds dificil en los mds dispersos.

En cuanto al sistema de subvenciones y prestaciones, segun los datos de noviembre de
2025, 194 personas son perceptoras en Hondarribia de la Renta de Garantia de Ingresos
(RGI), y de ellas 16 tienen la prestacion complementaria para gastos de vivienda (PCV). La
Prestacion Econdmica de Vivienda (PEV) se concede a 85 personas, entre las cuales hay
49 mujeres y 36 hombres; en torno al 90% de las ayudas se dirige a personas mayores de 35
anos. En el marco del Derecho Subjetivo de Acceso a la Vivienda (DSAV), hay 148
solicitudes registradas; 92 han sido aceptadas, 71 PEV han sido asignadas y 25 se
encuentran en situacién provisional.

El programa Gaztelagun tiene 77 personas beneficiarias en el municipio; la mayoria son
jovenes de enfre 24 y 29 anos, y por género 48 mujeres y 29 hombres. En cuanto al
programa Bizigune, hay 8 expedientes activos, y en el programa ASAP no hay viviendas.

Todos estos datos muestran que en Hondarribia la demanda de vivienda es elevada y
estructural, orientada al alquiler y compuesta principalmente por personas de renta baja
o media. En el caso de la juventud, la tasa de emancipacion estd por debajo de la media
del territorio, y el sistema de ayudas publicas (aunque sea amplio) tiene un impacto mayor
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en las personas mayores de 35 anos que en la juventud. Al mismo tiempo, el mosaico de
prestaciones es complejo y disperso, y existe una necesidad notable de coordinacion.

El objetivo de este eje, por tanto, no es Unicamente plantear mds ayudas; sino estructurar
de forma coherente el sistema de prestaciones de alquiler y subvenciones, lograr un mayor
impacto enla emancipacién 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

En Hondarribia la tasa de emancipaciéon de la juventud de 18-34 anos es del 26,3%, inferior
a la de Gipuzkoa y la de la CAV. En Etxebide existen 384 solicitudes activas de personas
menores de 36 anos (24,7%), y el peso de la demanda de alquiler es muy alto (73,2%). El
programa Gaztelagun cuenta con 77 personas beneficiarias, no es poco, pero es
necesario realizar esfuerzos para que quien pueda ser beneficiaria o beneficiario tfenga un
acceso efectivo.

En este contexto, existen herramientas para fomentar la emancipaciéon juvenil, pero es
necesario reforzar su difusion y aprovechamiento.

ACCION
Impulso activo de los programas Gaztelagun y Emantzipa y activacion de la posibilidad de
alojamientos dotacionales. Esta accidn propone tres lineas principales de actuacion:

1. Promociéon sistemdtica de los programas del Gobierno Vasco.
El Ayuntamiento difundird de forma activa entre la juventud la informacidn sobre los
programas Gaztelagun y Emantzipa, mediante campanas de comunicacion
especificas (Departamento de Juventud, web, redes sociales, sesiones informativas
en centros educativos, etc.). El objetivo es incrementar el conocimiento y el uso de
las ayudas ya vigentes.

Gaztelagun: ayuda al alquiler dirigida a jévenes menores de 36 anos (empadronamiento
minimo de 6 meses en la CAYV, se requiere contrato de alquiler, limite de alquiler hasta 750€
en el caso de Hondarribia, méximo 300 €/mes, con un determinado limite de alquiler y
condiciones de renta).

Emantzipa: ayuda de 300 €/mes dirigida a jovenes de 25-29 anos, hasta 3 personas
beneficiarias por vivienda, durante un mdximo de dos anos, utilizable para alquiler o
hipoteca.

2. Poner en marcha una ayuda municipal.
El Ayuntamiento tiene reservada en presupuestos una bolsa econdmica para
ofrecer ayudas propias (75.000€). Actualmente estd elaborando las bases para
canalizarlas, con la intencidn de publicarlas a corto plazo.
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3. Crear una ventanilla de acogida estructurada.
Se establecerd un servicio estructurado de informacion y tramitacion para jovenes,
tanto presencial como online o telefénico. El objetivo es facilitar el proceso de
solicitud de ayudas y ofrecer a la juventud orientacién personalizada (requisitos,
compatibilidad, documentacion).

4. Potencial de los alojamientos dotacionales para la emancipacion juvenil.
Los alojamientos dotacionales que puedan preverse en el marco del PGOU se
planteardn como herramienta estratégica para la emancipacion juvenil. Esta
formula permite que la juventud resida temporalmente (por ejemplo, hasta un
mdximo de 6 anos) en vivienda protegida, garantizando una primera experiencia
de emancipacién estable. El objetivo es combinar las subvenciones y una oferta
especifica de vivienda, para acercar la tasa de emancipacién juvenil a la media
del territorio.

Es sabido que existen resistencias para materializar el desarrollo dotacional en Hondarribia;
no obstante, el plan recomienda apostar por ello en determinados dmbitos.

Mediante esta accidn, el Ayuntamiento no crea nuevas ayudas, pero refuerza la difusion,
coordinacién y complementariedad de las herramientas ya existentes, convirtiendo la
accesibilidad a la vivienda de la juventud en una prioridad estratégica.

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

3.1.2. Garantia del Derecho Subjetivo de Vivienda

SITUACION

La Ley de Vivienda del Pais Vasco (3/2015, de 18 de junio) reconoce el derecho subjetivo
de la ciudadania a ocupar una vivienda adecuada. Para garantizar ese derecho, las
administraciones cuentan con dos mecanismos principales: asignar una vivienda de
alquiler regulado o un alojamiento dotacional, o, cuando ello no sea posible, conceder
una prestacion econdmica (PEV).

En Hondarribia, segun los datos de 2025, existen 148 solicitudes en el marco del Derecho
Subjetivo de Acceso a la Vivienda (DSAV); de ellas, 92 han sido aceptadas, 71 PEV han
sido asignadas y 25 se encuentran en situaciéon provisional. Estos datos muestran que el
derecho subjetivo no es una figura tedrica, sino una herramienta con una aplicacioén real
y significativa en el municipio.

En esa situaciéon, muchas personas acuden primero a Servicios Sociales, y desde alli se
derivan a Etxebide u otros recursos. Sin embargo, no existe un sistema estructurado vy visible,
unificado, de atencidn y orientacién en torno al derecho subjetivo.
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El derecho subjetivo no es una ayuda ordinaria: es un derecho, y las administraciones
deben garantizar que las personas no queden sin vivienda o sin poder acceder a vivienda.
Por ello, es necesario reforzar la accesibilidad del sistema, la fransparencia y la
coordinacion interna.

ACCION
Este plan propone las siguientes lineas de actuacion para garantizar de forma eficaz el
derecho subjetivo en Hondarribia:

1. Ofrecer informacion y orientacion clara sobre el derecho subjetivo.
Preparar material informativo claro y bilingle, 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 ala Vivienda: qué es y cdmo
se solicita?2”). Poner a disposicion un teléfono.

Organizar sesiones informativas puntuales dirigidas a la ciudadania.
Objetivo: evitar que el derecho no se active por falta de conocimiento.
2. Crear una ventanilla de atencion especifica en materia de vivienda.
Estructurar dentro del Ayuntamiento un Unico punto de atencién de referencia
(presencial, online o telefénico), para que la ciudadania reciba informaciéon y

orientacion.

Este servicio no sustituiria la tramitacién técnica competencia de Etxebide, pero si ayudaria
a entender y activar el proceso.

Obijetivo: hacer el sistema mds accesible y comprensible para la ciudadania.

3. Coordinar los Servicios Sociales y el Area de Vivienda.
Establecer un protocolo interno para identificar los casos vinculados al derecho
subjetivo.

Realizar un seguimiento sistemdtico: situaciones graves, casos que deban derivarse a
Etxebide y situaciones que requieran seguimiento socioeconémico.

Definir claramente el reparto de responsabilidades, ya que la garantia del derecho no es
responsabilidad exclusiva de Servicios Sociales, sino que requiere colaboracién entre
multiples politicas.

Obijetivo: evitar una gestion dispersa de los casos y garantizar un enfoque integrado.
4. Crear un canal estable para encauzar rapidamente las situaciones graves.

Establecer un protocolo interno para tratar con rapidez las situaciones sin vivienda
o de riesgo de desahucio (especialmente en el caso de familias con hijas e hijos).
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Examinar dos opciones:
- ofrecer una alternativa municipal de vivienda temporal.

— establecer un canal estable para solicitar asignacién prioritaria en el programa Bizigune.
Obijetivo: que la garantia del derecho subjetivo sea eficaz en la prdactica, no solo formal.

Responsable: )
Ayuntamiento de Hondarribia (Area de Vivienda, Servicios Sociales), en colaboracién con
Etxebide y el Gobierno Vasco.

3.1.3. Solicitud y uso de las Ayudas de Emergencia Social (AES): estrategia de adecuacion
al sistema PEV

SITUACION

Las Ayudas de Emergencia Social (AES) son prestaciones econdmicas para personas con
recursos insuficientes, en principio puntuales, para evitar o aliviar situaciones de exclusion
social, entre otras, para pagar el alquiler, la energia o gastos vinculados a la vivienda.

En Hondarribia, en 2024 se han presentado 393 solicitudes de AES y 338 han sido aceptadas.
Los conceptos vinculados a la vivienda tienen un peso muy elevado: 348 solicitudes (88,6%)
y 298 aceptaciones (88,2%). Es especialmente destacable que hayan existido 53 solicitudes
directamente vinculadas al alquiler (en 2023 fueron 33), y que se haya detectado un
aumento notable en gastos estructurales de energia y mantenimiento.

Por otro lado, segun los datos de 2025, 194 personas son perceptoras de la RGI en
Hondarribia; 16 tienen la PCV, y 85 personas perciben la PEV. En el marco del DSAV hay 148
solicitudes, y 92 han sido aceptadas. Sin embargo, el elevado uso de las AES muestra que
los costes de la vivienda inciden directamente en situaciones de vulnerabilidad.

Aunqgue la transicién al sistema PEV estd en marcha, en Hondarribia todavia no se ha
realizado un trabajo especifico sobre esa adecuacion. El elevado uso de las AES sugiere
que todavia existen vacios de informacion, acceso o cobertura, lo que exige reforzar la
socializacion y la coordinacion.

ACCION
Este plan propone, para garantizar un uso adecuado y sostenible de las AES, y para
adecuarse al sistema PEV, las siguientes medidas:

1. Establecer una coordinacion formalizada con Etxebide.
Se establecerd con Etxebide un intercambio de informacion estructurado para
mejorar el seguimiento de casos y evitar duplicidades de ayudas. El objetivo es
derivar adecuadamente a la prestacion correspondiente (PEV o derecho subjetivo)
a las personas que recurren a las AES.

2. Monitorizar la evolucion de las solicitudes de AES.
El Ayuntamiento establecerd un mecanismo anual de seguimiento, para analizar
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especialmente:

— cudntos casos recurren a las AES por no cumplir requisitos de la PEV.
— cudntas solicitudes estan vinculadas al alquiler o a gastos energéticos.
— qué colectivos usan mds las AES.

Esa monitorizaciéon permitird ajustar el presupuesto y garantizar la sostenibilidad del sistema.

3. Hacer a la civdadania titular de sus derechos.
Las personas inquilinas que llegan al Ayuntamiento mediante AES, en ocasiones, no
conocen sus derechos (importancia del contrato formal, gastos de mantenimiento,
condiciones de habitabilidad de la vivienda, etc.). EI Ayuntamiento ofrecerd
informacion breve y precisa y, cuando sea necesario, derivard al departamento
correspondiente (Area de Vivienda, Etxebide, etc.). El objetivo es reforzar el uso
adecuado de las AES y un enfoque preventivo.

4. Orientacién y apoyo personalizado sobre la adecuacidon a la PEV.
Muchas personas que recurren a las AES deberian activar el derecho a la PEV o al

DSAV. El Ayuntamiento ayudard a:
- aclarar los requisitos para solicitar la PEV.
- apoyar en trdmites telemdticos.

—identificar y encauzar los casos en los que deba activarse el derecho subjetivo.

5. Conocer madas en profundidad el perfil de las personas usuarias de AES.
En los proximos anos se realizard un andlisis de perfil (edad, género, barrio, tipologia
familiar, nivel de renta), para adecuar mejor las ayudas y adaptarlas a necesidades
concretas.

El objetivo de esta accion es que las AES sigan siendo una herramienta de emergencia,
pero vinculada de forma coherente con el sistema estructural de prestaciones (PEV vy
derecho subjetivo), reduciendo vacios de cobertura y garantizando un uso mds eficiente
de los recursos.

Responsable: )
Ayuntamiento de Hondarribia, Servicios Sociales y Area de Vivienda, en colaboracion con
Etxebide.

3.2. Estrategia de vivienda de emergencia

SITUACION

En Hondarribia la demanda de vivienda es elevada y estructural, y el uso de las AES muestra
que las situaciones de vulnerabilidad vinculadas a la vivienda se producen con frecuencia.
En 2024 se han presentado 393 solicitudes de AES, y mds del 88% corresponde a conceptos
vinculados a la vivienda. Al mismo tiempo, hay 148 solicitudes DSAV registradas y 85
personas perciben la PEV. Ello indica que la estabilidad residencial es un factor clave en
muchas situaciones de vulnerabilidad.
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Para responder a las situaciones de emergencia, el Ayuntamiento de Hondarribia dispone
actualmente de 4 viviendas municipales para emergencias. La gestion continuada de esos
recursos se realiza desde Servicios Sociales, caso por caso y con seguimiento personalizado.
Por razones de proteccion de datos, no puede hacerse publica una casuistica mds
concreta, pero debe subrayarse que la gestidn es permanente y cotidiana.

Por otra parte, los alojamientos dotacionales de las actuaciones dotacionales previstas en
el nuevo PGOU podrian, en el futuro, ofrecer una opcion complementaria para responder
a necesidades de emergencia y fransicion. Ello permitiria reforzar el recurso limitado actual
y gestionar de forma mds estructurada las situaciones de transicion.

Sin embargo, actualmente 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 mds formal, para garantizar la transparencia, la
seguridad juridica y el uso adecuado de los recursos.

ACCION

1. Redactar y aprobar Ila normativa de los pisos de emergencia.
El Ayuntamiento dispone de una normativa especifica para el uso de estas
viviendas; en todo caso, durante la vigencia de este plan la actualizard fomando
como base el diagndstico de la evolucion hasta la fecha. Para ello se tendrd en

cuenta:

- quién puede acceder (riesgo de desahucio, casos de violencia, riesgo de
situacion de calle, etc.).
— duracion de las estancias y plan de estabilizacion (definiendo claramente el
cardcter transitorio).

— criterios de derivacibon a casa de acogida u otros recursos.
— condiciones de acceso para personas en situacién econémica grave.

Ello reforzard la transparencia y la seguridad juridica.
2. Reorganizar en 3 anos una bolsa de alojamientos de emergencia.
Durante la vigencia del plan se analizard cémo organizar, mdas alld de las 4 viviendas

actuales, una bolsa de recursos estable y planificada. En todo caso, las 4 viviendas
existentes no se han ocupado nunca, las cuatro simultdneamente, y, por tanto, a dia de

hoy, esto no serd una prioridad. Opciones a valorar:
- viviendas de titularidad municipal.
- asignaciones prioritarias dentro del programa Bizigune.

alojamientos dotacionales previstos en el PGOU, con cardcter fransitorio.
viviendas de transicidén temporal.

El objetivo es garantizar una salida digna a las personas con riesgo de quedar en situacion
de calle y no bloguear el recurso limitado actual.
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3. Andlizar una solucion a nivel comarcal.
Se analizard la gestion de los casos complejos de emergencia desde una
perspectiva comarcal, para optimizar recursos y compartir responsabilidades.

4. Reforzar la ubicacion prioritaria para familias vulnerables en el programa Bizigune.
Se estudiardn criterios de asignacion prioritaria dentro del programa Bizigune para
mujeres que deban hacer frente a violencia de género, familias en riesgo de
desahucio o personas en situacion econdmica especialmente grave.

5. Revisar y reforzar el protocolo de desahucios.
El Ayuntamiento revisard periddicamente el protocolo existente, para adaptarlo
segun la casuistica y concretar criterios de intervencion.

Responsable: )
Ayuntamiento de Hondarribia, Servicios Sociales y Area de Vivienda, coordinado en el
marco de la Mesa de Vivienda.

A continuacion tienes la traduccion literal (euskera — castellano) del bloque “4. ARDATZA.
GOBERNANTZA, KOORDINAZIOA ETA JARRAIPEN SISTEMA”, respetando titulos y parrafos:

4. EJE. SISTEMA DE GOBERNANZA, COORDINACION Y SEGUIMIENTO
CONTEXTO Y ENCUADRE

El éxito de las politicas de vivienda no depende Unicamente de medidas técnicas, de la
promocién publica o de ayudas econdmicas; un sistema de gobernanza adecuado es
fundamental. Los retos identificados en Hondarribia (presion del alquiler, movilizacién de
vivienda vacia, dificultades de emancipacion de la juventud, situaciones de emergencia,
necesidades de rehabilitacidn) exigen un enfoque integrado y una estrecha coordinaciéon
interdepartamental.

El dmbito de la vivienda no puede abordarse Unicamente desde Urbanismo. Los Servicios
Sociales, Juventud, Igualdad, Hacienda vy las entidades externas (Etxebide, Gobierno
Vasco, VISESA, etc.) fambién son agentes directos. Para que las medidas recogidas en los
ejes anteriores (alquiler asequible, prestaciones, viviendas de emergencia, alojamientos
dotacionales, etc.) puedan ser eficaces, este Plan necesita una estructura operativa
sélida.

El Ayuntamiento de Hondarribia ha previsto pasos significativos en esa direcciéon. Por un
lado, existe la intencidén de crear un departamento propio de vivienda, dotado de una
técnica o técnico especifico. Ello permitird trabajar estas politicas de forma mds estable y
profesionalizada. Por otro lado, aunque actualmente existe un acuerdo concreto con
VISESA, hay voluntad de elaborar a medio plazo un marco de acuerdos mds amplio, de
enfoque estratégico, para vincular la promociéon de vivienda protegida con la
planificacién general.

Aungue dicha gobernanza estd por tejer, existen fortalezas claras:
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Voluntad politica de convertir el dmbito de la vivienda en una prioridad estratégica.

El hecho de que el nuevo HAPO (PGOU) esté pendiente de aprobacion, y el frabajo
profundo realizado en su seno.

Existencia de relaciones con el Gobierno Vasco y con VISESA.

Que las actuaciones dotacionales y la promocion de vivienda protegida estén
incorporadas en una perspectiva de medio plazo.

La finalidad de este eje es abrir paso en Hondarribia a un sistema de gobernanza
estructurado, estabilizado y eficaz en torno a la vivienda, de manera que las medidas
propuestas en este Plan no sean actuaciones sueltas, sino parte de una estrategia comuin
y continuada.

En el momento de proponer las proximas actuaciones, tendremos presentes estas
prioridades:

Coordinacion entre departamentos.

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

Ventana Unica de atencién a la ciudadania.

Convenios estables y enfoque estratégico con el Gobierno Vasco y VISESA.

Mecanismos de seguimiento y evaluaciéon a medio y largo plazo.

Materializacion de las oportunidades que deriven de la declaracion de zona tensionada.

Una gobernanza estructurada deberd permitir encuadrar las medidas de este Plan dentro
de una politica publica coherente, coordinada y evaluable.

4.1. Gobernanza interna municipal: departamento de vivienda, técnica/o y mesa
interdepartamental

SITUACION

Siendo Hondarribia un municipio de alrededor de 17.000 habitantes, dispone de dimension
suficiente para gestionar una elevada demanda de vivienda y politicas publicas
complejas. Las 1.552 solicitudes activas en Etxebide, el gran peso del alquiler y los datos de
emancipacion juvenil muestran que el dmbito de la vivienda no es una politica secundaria,
sino que debe situarse en el centro de la estrategia municipal.
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Hasta ahora, las cuestiones vinculadas a la vivienda se han trabajodo desde varios
departamentos (Urbanismo, Servicios Sociales, Juventud), pero no existe una estructura
especifica y estable que aborde este dmbito con dedicacién plena. La intencion del
Ayuntamiento es crear un departamento propio de vivienda y dotarlo de una técnica o
técnico especifico, para estructurar esta politica y garantizar un seguimiento sistemdtico.

ACTUACION

1) Departamento de vivienda y técnica/o especifico
El Ayuntamiento constituird un departamento propio de vivienda, y en él habrd una
técnica o técnico cuya dedicacion principal serdn las politicas de vivienda. Este
departamento trabajard en dos dimensiones principales:

Seguimiento y ejecucion del Plan: tendrd como eje el Plan de Accién de Vivienda vy
coordinard, planificard y evaluard todas las medidas recogidas en él. Ello incluird:
seguimiento de cronogramas, recopilacion de indicadores e informes anuales de
valoracion.

Coordinacion interdepartamental: el departamento de vivienda organizard y coordinard
la Mesa de Vivienda, al menos una vez al mes, con representacion de Servicios Sociales,
Juventud y Urbanismo. A través de dicha mesa se garantizard la fransversalidad que exige
el Plan, promoviendo informacion compartida y activando sinergias internas municipales.
2) Ventanilla Unica para la civdadania
El departamento de vivienda estructurard un sistema de atencion a la ciudadania en
formato de “ventanilla Unica”. Este sistema podrd ser presencial (dentro del HAZ, o en una
oficina separadal), virtual y telefénico, y tendrd por objetivo:

Ofrecer informacién vinculada a la vivienda de forma clara y unificada.

Orientar sobre ayudas, prestaciones y tradmites.

Acompanar a la ciudadania en los procesos administrativos.

Dar visibilidad a las politicas de vivienda.

Ello evitard la dispersion y aumentard la transparencia.

3) Coordinacién interinstitucional
El departamento de vivienda propondrd, trabajard y hard seguimiento de las relaciones
con ofras entidades, en particular:

Con Etxebide (derecho subjetivo, EPE, registros).

Con VISESA (promociones de vivienda protegida).
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Con el Observatorio Vasco de la Vivienda y con los deparftamentos competentes del
Gobierno Vasco.

Con los marcos de colaboracion que pudieran crearse a nivel de Behe-Bidasoa.

El objetivo es alinear las politicas municipales y los instrumentos autondmicos, garantizando
acuerdos estables y enfoque estratégico.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia, nuevo departamento de vivienda (con técnica/o
especifico), coordinado a través de la Mesa de Vivienda.

4.2. Coordinacion estratégica interinstitucional
SITUACION

El nuevo HAPO (PGOU) de Hondarribia prevée desarrollos residenciales significativos, con un
gran nUmero de viviendas de proteccién publica. Ello muestra que el municipio no estd
Unicamente en fase de planificacion, sino en trdnsito hacia una fase estratégica de
ejecucion.

Actualmente existe un acuerdo concreto con VISESA, pero la intencion del Ayuntamiento
es elaborar un marco de acuerdos mds amplio, con enfoque estratégico a medio plazo,
que permitiria materializar las promociones de vivienda protegida (especialmente en
régimen de alquiler) de forma planificada y a un ritmo adecuado.

Por ofra parte, aunque los instrumentos del Gobierno Vasco (Etxebide, Alokabide, Bizigune,
EPE) tienen un impacto directo en el municipio, no existe una estructura de colaboracién
operativa actualizada vy sistematizada. Esto serd especialmente importante cuando se
obtenga la declaracion de zona tensionada, para aplicar nuevas medidas.

Desde una perspectiva comarcal, en la comarca del Bidasoa (con estructuras como
Bidasoa Bizirik, Irunvi) puede existir una oportunidad de colaboracién. De hecho, cuando
se declare Hondarribia, todo Behe-Bidasoa serd zona tensionada, y parece razonable
trabajar a nivel comarcal determinadas politicas (comunicacidn de indices de precios, red
de viviendas de emergencia, comparticion de estrategias de rehabilitacién, o modos de
comunicacion de ayudas supracomarcales).

ACTUACION
Estructurar la colaboracion interinstitucional y elaborar un marco estratégico de acuerdos
1) Actudlizar un convenio activo y operativo con el Gobierno Vasco

El Ayuntamiento elaborard con el Gobierno Vasco (Departamento de Vivienda, Etxebide
y Alokabide) un marco de colaboracién actualizado, con los siguientes objetivos:
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Revisar y actualizar el convenio de los programas Bizigune, y convertirlo en un “convenio
vivo"”, con mecanismo de seguimiento y evaluacion.

Coordinar mediante un calendario operativo compartido las actuaciones y obligaciones
que se generen como consecuencia de la declaracion de zona tensionada.

Crear un canal especifico Etxebide-Ayuntamiento, especialmente para gestionar de forma
mas agil la EPE, las adjudicaciones y las actualizaciones de datos.

El objetivo es mejorar la sincronizacion entre el Ayuntamiento y los instrumentos
autondmicos.

2) Reforzar la colaboracion estratégica con VISESA
Aprovechando los desarrollos previstos en el nuevo HAPO (PGOU), se elaborard un marco
estratégico de acuerdo Ayuntamiento-VISESA-Gobierno Vasco, en particular para:

Determinar los términos de edificacidon sobre solares adecuados para promocion de
alquiler social y de vivienda protegida.

Determinar la posibilidad de promover viviendas dotacionales.

Acordar, mediante una planificacion conjunta, el ritmo y las prioridades de las
promociones.

El objetivo es construir la mayor cantidad posible de vivienda de protecciéon publica, y en
la mayor proporcién posible en régimen de alquiler, siempre en los suelos adecuados
previstos para ello.

3) Analizar una colaboracién operativa a nivel comarcal
Se analizard la posibilidad de colaboracién en la comarca del Bidasoa, dado que toda la
comarca tendrd reconocida la condicion de zona tensionada. Hay mucho por concretar
al respecto; no obstante, desde una perspectiva de eficacia, parece interesante trabajar
en comun estas lineas:

Zona tensionada: comunicaciéon de los derechos de la ciudadania que se derivan de la
declaracion.

Ventanilla virtual comudn: para que pueda informarse quien estd buscando vivienda, o
quien sea propietaria/o y vaya a tener nuevas condiciones.

Comparticion de estrategias y proyectos comunes: en Irun existe una sociedad publica
como Irunvi; quizd pueda ser interesante ponerse en relacion y analizar posibles sinergias.

Responsable:
Ayuntamiento de Hondarribia, departamento de vivienda, en colaboracion con el
Gobierno Vasco, VISESA y las entidades comarcales.
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4.3. Aplicacion de medidas especificas derivadas de la declaracion de zona tensionada
SITUACION

La declaracion de zona tensionada activa competencias especificas, especialmente en
el mercado del alquiler. Conforme a la Ley 12/2023, el precio de la renta de alquiler podrd
fijarse dentro de indices de referencia en dos casos:

En viviendas de grandes tenedoras y tenedores.
En viviendas que no hayan tenido contratos de arrendamiento en los Ultimos cinco anos.

(Asimismo, el indice de referencia podrd aplicarse fambién a viviendas que entren por
primera vez en el mercado).

Segun el diagnodstico, en Hondarribia existen 10.877 personas/entidades tenedoras, y el
pargue de vivienda estd mayoritariamente en manos de pequenas tenedoras y tenedores.
Solo existen 35 grandes tenedoras y tenedores en el municipio, y en sus manos hay 307
viviendas; ello supone el 3,5% del parque, pero representan el 24,2% de las viviendas
alguiladas. Esto muestra que, aunque el niUmero es pequeno, las grandes tenedoras y
tenedores tienen un impacto significativo en el mercado del alquiler.

En este contexto, la declaracidén de zona tensionada puede ser una palanca juridica
eficaz, especialmente en el segmento mds dindmico del mercado.

ACTUACION

1) Preparar un plan avanzado para aplicar la regulacion del precio del alquiler
Para incrementar el impacto, el Ayuntamiento reducird, en el municipio, la definicion de
gran tenedor/a a 5 viviendas, dentro del marco que permite la ley. Con ello, existird la
posibilidad de aplicar limites de precio en las viviendas de las 35 grandes tenedoras vy
tenedores identificadas en el municipio.

En el plan operativo se recogerd lo siguiente:

Se realizard una comunicacién, mediante una campana intensa. Las personas inquilinas
deberdn saber que existen indices de precios y en qué casos pueden solicitarlos (asi como
como denunciar si no se cumple), y las personas propietarias deberdn conocer la nueva
norma (asi como que las medidas urgentes han definido como infraccion grave no cumplir
los precios indice).

Se ofrecerdn a la ciudadania herramientas para calcular franjas orientativas de precios.

Se realizard un trabajo de informacion y pedagogia dirigido a las personas inquilinas, para
que puedan ejercer sus derechos; ya sea mediante comunicacion, ya sea mediante
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sesiones organizadas especificamente, o ya sea en los espacios pertinentes (SSZ, Juventud,
etc.). Para ello se dard a conocer el buzén que habilitard el OVY, y se ayudard con la
tramitacion. Asimismo, el Ayuntamiento de Hondarribia hard seguimiento de las
infracciones que se hayan producido.

El objetivo es incidir en el segmento mds eficaz del mercado vy limitar el crecimiento
especulativo del alquiler.

2) Comunicacion de Ila prohibicion de implantar nuevas ETE y EIL
Cuando enfren en vigor las medidas urgentes, en los municipios declarados zona
tensionada no podrdn autorizarse mdas ETE (Viviendas Turisticas) y ETL (Viviendas Turisticas
Libres).

El Ayuntamiento:

Comunicard claramente esta prohibicion (web, comunicaciones oficiales, notificacion a
agentes del sector).

Alineard esta medida con la normativa del HAPO (PGOU) y con las ordenanzas
municipales.

Difundird la informacién a comunidades de propietarias/os y a administradoras/es de
fincas.

Hard seguimiento y no concederd licencia de apertura.

El objetivo es frenar el crecimiento de la presion turistica y evitar que se incremente la
tension del mercado residencial.

3) Seguimiento de los indicadores que justificaron la declaracién
El Ayuntamiento realizard un seguimiento técnico anual sobre las variables que justificaron
la declaracion (precios, demanda, actividad de grandes tenedoras y tenedores, vivienda
vacia, etc.) y valorard en el seno de la Mesa de Vivienda:

El impacto que hayan tenido las medidas.

Los ajustes necesarios.

Las necesidades de mantenimiento o adaptacién de la declaracion.

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

4) Activar medidas complementarias para incrementar el impacto de la declaracién
La declaracion de zona tensionada traerd atencidn publica, y el Ayuntamiento

aprovechard esa coyuntura para incrementar la visibilidad y el impacto de las politicas de
vivienda. Para ello:
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Se reforzard la comunicacion del desarrollo de nuevas viviendas de proteccidon publica
(vinculado a la actuacion 1.1.1).

La combinacién de medidas fiscales y, en el futuro, la posibiidad de aplicar el canon
(vinculado a las actuaciones 1.2.3y 1.2.4).

Se redlizard una presentacion publica del nuevo departamento de vivienda.

Se presentard y se pondrd operativa la ventanilla Unica para la ciudadania (vinculado a
la actuacion 4.1).

En resumen, la declaracion de zona tensionada no serd una medida aislada; se utilizard
como palanca para reforzar toda la estrategia de 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 colaboracién con el Gobierno Vasco.



