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Antecedentes

Comentario del diagndstico

La poblacion de Hernani ha crecido un 9,3 % entre los afios 2000 y 2024, debido a tres razones principale:
alta tasa de natalidad del periodo-20I®) el aumento de la esperanza de vida y, sobre todo, el saldo
migratorio positivo, procedente prinogpaé de Donostia. Este crecimiento poblacional ha venido
acomparfado de un cambio en la estructura demogréfica del municipio: actualmente predominan las person:
mayores de 50 afos; al mismo tiempo, el porcentaje de poblacion extranjera residentea en Hernan
aumentado notablemente en los Ultimos afios, aunque sin llegar a los niveles de Donostialdea o Gipuzkoa.

Entre 2010 y 2023 Hernani ha registrado movimientos migratorios significativos. Estos procesos responden
dos factores: por un lado, Hernani ha ofrecido viviendas mas asequibles frente al encarecimiento de Donos
especialmente para quienes buscan ipauaeco formar familia; por otro lado, el proceso de metropolizacion

de Donostia y su capacidad para atraer poblacion extranjera repercute indirectamente también en Hernani.
estas dinamicas se mantienen, se prevé que la poblacion de Hernanededwnde aln 5,5 % en los
préximos 15 afios, intensificandose los rasgos demograficos ya sefialados: envejecimiento de la estructura g
edades y aumento de la poblacién extranjera.

El nimero de unidades convivenciales ha crecido un 12,8 % entre 2009 y 2024. Ello se debe, por un lad
aumento de la poblacién, y por otro, a la reduccion del tamafio medio de las unidades convivenciales. E:
ultimo factor incrementa la presién sbpegaie de viviendas, ya que para un mismo namero de habitantes

se necesitan mas viviendas. Se estima que entre 2024 y 2039 las unidades convivenciales creceran otro 9,
(frente al 5,5 % de la poblacién), intensificando dicha presion.

Aunque Hernani cuenta con barrios de caracter diverso, la mayoria de su poblacion reside en los barri
centrales del municipio. Los nuevos desarrollos residenciales de las dos Ultimas décadas han reforzado e
tendencia. El 33,4 % de los jovenes dé&pt} afios residentes en Hernani estan emancipados, una
proporcién similar a la de Gipuzkoa. Los barrios de Portu, Centro, Antziola, Lizeaga y Elizatxo presentan
mayores niveles de emancipacién juvenil.

A pesar de que la tasa de actividad y la tasa de desempleo de Hernani son comparables o0 mejores que las
la comarca, del territorio histérico y de la comunidad autbnoma, el poder adquisitivo de sus habitantes es,
general, algo inferior al de las aofiaslantes.

El parque de viviendas del municipio ha crecido un 12,0 % entre 2010 y 2022, bastante mas que ¢
Donostialdea, Gipuzkoa o el conjunto de la CAPV. El grado de utilizacién del parque es muy alto: la tasa
viviendas vacias es del 5,8 % (cuando el poestnicjaral suele situarse entre el 8 % y el 10 %). No
obstante, existen grandes diferencias segun el barrio: hay mas viviendas vacias en las zonas rurales y en
barrios con un parque mas envejecido.

La demanda de vivienda en Hernani es elevada. El 44,7 % de las solicitudes provienen de personas
empadronadas en el municipio, la mayoria peticiones de alquiler. En cuanto al perfil de los solicitantes, se tr
principalmente de personas con ingrestieso medaltos, muchas de ellas con intencién de vivir solas.
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

Salvo en periodos puntuales, la ratio de compraventas de viviendas por habitante ha estado por debajo de
de Donostialdea, BetBuiuntza, Gipuzkoa y la CAPV. Entre 2004 y 2023, dos tercios de las operaciones
registradas fueron de segunda mano ydaieada diez, de vivienda libre. No hay datos disponibles sobre

los precios de compraventa de las viviendas en Hernani; sin embargo, se sabe que el precio medio de
dm Cnmnrsh” dr 014-// 1] § osafos, Hethanirha pt d ¢
ofrecido una oportunidad para adquirir vivienda méas asequible a los y las habitantes de la comarca.

N

uhuhdmc

En cuanto al mercado de alquiler, el nimero de depdsitos de fianzas de arrendamientos libres en Hernani
disminuido notablemente en los dos ultimos afios. Las rentas han aumentado un 22,3 % entre 2016 y 20:
una subida considerable, aunque Hernansisigge el municipio con las rentas mas bajas y con el
incremento mas moderado dentro de su contexto.

A la vista de la evolucion demogréfica y las necesidades de vivienda, el impacto de los programas y politic
de vivienda actualmente vigentes del Gobierno Vasco en el municipio es muy limitado.

Reflexién de partida

Para ser designado como zona tensionada del mercado residencial, Hernani cumpjg poiqaoognte
el criterio relativo al esfuerzo econémico necesario para pagar la vivienda. En promedio, un hogar hernania
destina el 30,5 % de sus ingresosastos ge vivienda, cuando el criterio exige superar el 30 %.

A modo de punto de partida, la situacion de Hernani puede resumirse en las siguientes hipotesis

En el momento de emanciparse o formar una familia, el parque de vivienda mas reciente de Herna
(promociones nuevas y de los Ultimos afos) ofrece una oportunidad habitacional a un perfil concretc
de poblacién que no puede afrontar los precios de Bst®gtfil, de ingresos medios o medio

altos, valora la ubicacion y caracteristicas de Hernani a la hora de elegir residencia.

Al mismo tiempo, Hernani cuenta también con un parque residencial envejecido, en general poct
atractivo para ese perfil de ingresos medios altosdiesta oferta ha respondido sobre todo a la
poblacion extranjera atraida por el proceso de met@pdizBainostia.

En este contexto, el perfil de residente hernaniarra que desea emanciparse o formar familia (con u
nivel de renta personal y familiar menor que el de Donostia 0 Donostialdea) busca la oferta de vivienc
fuera del municipio, por dos motivos: porqueauel mpaego es demasiado caro y porque la vivienda

mas econdémica no se ajusta a sus expectativas

Por otra parte, como se ha indicado, los hernaniarras destinan el 30,5 % de sus ingresos al pago del alqu
Aunque el umbral para declarar una zona tensionada se fija en el 30 %, lo que indicaria que el problema ne
especialmente grave, debe tenarseemta que la mayoria de los vecinos viven en propiedad, y los precios
de compraventa han aumentado un 28 % en los Ultimos sigtésifoe los alquilenedor tanto, la

gravedad de la situacion afecta a todos los ambitos: la imposibilidadaltaaropiedad empuja a mas

personas al alquiler, y el aumento de las rentas limita la posibilidad de llevar una vida digna, anulando
capacidad de ahorro e inversion.
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Bases del plan de accién

Para que el plan tenga un enfoque integral y finalista, el Observatorio Vasco de la Vivienda (en adelar
Behatokigestablece que deben definirse con claridad la Misién y la Vision. La Misién explica con qué propdési
o finalidad se elabora el plan; la Vision, en cambio, describe la situacion deseada del municipio al finalizar
ejecucion de las actuaciones preyenases afios)

Misibn
La mision principal es poder dar respuesta a la demanda endégena del municipio, evitando tener
responder continuamente a las dindmicas del area meRopotitéado, garantizar el derecho de
los vecinos y vecinas de Hernani a disponer de una vivienda digha y adecuada; por otro, responder

derecho mediante un crecimiento pausado, sin perder el control sobre la programacion de nue
desarrollos residethes

Vision
Que la poblacion de Hernani pueda acceder a una vivienda asequible y que el esfuerzo econé
necesario para pagarla sea razonable (inferior al 30 % de los ingresos). Asimismo, que se dé respu
las necesidades de los perfiles demogréaficos masag@gemando: flexibilidad para cambiar de

vivienda, posibilidades reales de emancipacion temprana, y la implantacion de una oferta diversa de
de vivienda

Prioridades

Las prioridades son los objetivos mas especificos de las estrategias y acciones previstas para los tres afios
duracién del plan. Estos objetivos resumen la apuesta estratégica que el plan realiza y, por tanto, sc
coherentes con las lineas principabestuhion

1. Situar el debate en el ambitlitigm difundiendo ideas corhay«bienes queo deberian
permanecer sin usono se debe especulan determinados bieneomo paso previo necesario
para socializar politicas valientes

2. Influir en la politica de vivienda a través del disefio, tanto en los nuevos desarrollos (compacidad
diversidad tipolégica, replanteamiento del aparcamiento, disefio de la urbanizacion, etc.) como en ¢
parque existente (rehabilitacion, accesibilidadciefienergética, etc.)

3. Promover la vivienda asequible como un derecho de toda persona residente en Hernani, no solo con
una medida paliativa dirigida a colectivos con dificultades (aunque estos se atiendan con especial
cuidado). Incluye tanto a jovenes como a adultos, taetes desean emanciparse como a los
gue ya estan emancipados

4. Garantizar la coordinacion entre agentes y simplificar la burocracia, tanto dentro del propio
Ayuntamiento como en la relaciobn con la ciudadania y con las administraciones superiores,
especialmente con el Gobierno Vasco. Esta prioridad influira ah de @lidformacioén que
reciben los ciudadanos y en la simplificacion del sistema de ayudas

g8 ) Hernaniko
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia
Criterios para considerar gran tenedor de vivienda

Segun el articulo 3 de la Ley 12/2023, se considera gran tenedor de vivienda a toda persona fisica o jurid
titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o de mas de 1.500 m2 construidos destinados
uso residencial, excluidos garajesterma. La ley permite ajustar esta definicion en las declaraciones de
zonas tensionadas, reduciendo el umbral hasta cinco inmuebles urbanos

El documento de diagnéstico no incluye informacion sobre el nimero de viviendas en manos de grande
tenedores, por lo que no es posible cuantificar el volumen de inmuebles residenciales de su titularidad en
mercado de alquiler. No obstante, segundssidiaGobierno Vasco, el 3,98 % de las viviendas de la CAPV
pertenecen a grandes tenedores, de las cuales aproximadamente la mitad estan en manos de administracior
publicas o entidades sin animo de lucro. Se trata, por tanto, de un volumeparededidpoyable fijar

el criterio en el limite que permite la ley: considerar gran tenedor a quien sea titular de més de cinco inmueb
urbanos destinados a uso residencial

Justificacion del limite de renta segun los indices de precios de referencia

En relacién con los criterios para declarar Hernani como zona tensionada del mercado residencial, el esfue
econOémico necesario para pagar la vivienda (renta de alquiler y gastos de suministros) cumple con el requis
para dicha declaracion, ya qudéamitia del municipio destina, de media, el 30,5% de sus ingresos a gastos
de vivienda (el criterio exige superar el 30%).

Segun el diagnostico, el incremento de la renta de alquiler entre 2018 y 2023 (16,3%) no alcanza el umk
establecido para declarar el municipio como zona tensionada. No obstante, el diagndéstico también sefiala g
si no se regulan los precios del ajggs®s seguiran aumentando debido a la escasa oferta de vivienda
existente y a la elevada demanda.

Por ello, se considera adecuado aplicar el limite de renta previsto en el apartado 7 del articulo 17 de la L
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, basado en el sistema de indices de precios, er
siguientes dos casos:

d] Alinicio de contratos nuevos de inmuebles situados en zonas tensionadas del mercado residencial.
d] En inmuebles que no hayan tenido ningun contrato de arrendamiento vigente en los Gltimos cincc
afios'

1En los contratos de arrendamiento de vivienda de inmuebles situados en zonas tensionadas del memado residencial
cinco afos de anterioridad de su declaracion
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Medidas del plan de accién

Las medidas del plan de accién se estructuran [BehejEki@ropone un esquema dividido ejes que, si
bien no son obligatorios, se entiende que son los recomendados

1.eje: Fomento del alquiler asequible

La designacion de Hernani como zona tensionada del mercado de vivienda abre la posibilidad de limitar |
precios del alquiler, con el objetivo de corregir los factores que han provocado su incremento y facilitar ur
reduccion de las rentas. Para logearimprescindible aumentar la oferta de vivienda en alquiler, de modo
gue el incremento de la oferta permita absorber parte de la demanda.

No obstante, en las areas sometidas a fuerte presion demogréfica, el crecimiento de la oferta por si solo |
corrige la subida de precios, ya que la nueva oferta suele orientarse a la obtencién de las rentas mas alt
posibles. Por ello, resulta fundaingumala nueva oferta sea protegida o limitada en precio. La forma mas
directa de hacerlo es mediante la promocién de viviendas protegidas destinadas al alquiler, creando un parc
significativo de vivienda con precios regulados. Sin embargo, srulistesloonsolidados es muy dificil

llevar a cabo estrategias de este tipo debido a la escasez de suelo disponible; por ello, estas operacion
tienden a desarrollarse en nuevos desarrollos urbanos.

Aun asi, existen otros mecanismos capaces de promover una oferta controlada de vivienda en alquiler
contribuir a la reduccion de precios. Por ejemplo, pueden impulsarse viviendas dotacionales en parcelas
equipamiento, destinadas a alojamientos teemodirigidas a colectivos especificos. Asimismo, fomentar

la viviendeen caserios del ambito rural permite aprovechar edificaciones de gran tamafio actualmente
infrautilizadas.

Por ultimo, en muchas operaciones urbanisticas Unicamente serdompueg! de vivienda protegida,
principalmente debido al precio del suelo, pero también porque los costes de urbanizacién limitan la viabilid
de las promociones. Por ello, las medidas centradas en la arquitectura y el urbanismo pueden tambié
contribuir éancrementar el parque de vivienda protegida.

Estrategid.1.Nuevos desarrollos urbanos.

Solo se han considerado los principales desarrollos, dejando fuera pequefias sustituciones o actuacion
individuales que apenas generan vivienda protegida.

Segun el programa de actuaciones aprobado por el Ayuntamiento de Hernani, los desarrollos se clasifican «

- Prioritarios: (HI)FL.08

- Programados para el primer cuatrienio: (HI)FL.09, (UB)MA.03 y (HE)HS.03

- Programados para el segundo cuatrienio: (HM)VI1.06, (HH)EL.02, (UE)PK.03, (UE)PK.06 y (UE)OS.(

- No programados, pero viables si se cumplen ciertas condiciones: (HI)AN.07, (HI)SG.06, (HK)SB.O:
(HH)LI.03
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

(HI)FL.08

Plan Especial aprobado y en ejecucion. Inicialmente, las cargas de urbanizacion eran muy elevadas, lo que |
inviable la operacién durante afios, ya que era necesario construir un paso inferior bajo la via del tre
Actualmente la situacién ha camb&sloatgas se han reducido y el desarrollo presenta alta densidad.

Datos generales m?
Superficie 24.782
Caracteristicas del ambito Sistemas generales 2.666
Superficie computable 22.116
Aprovechamiento 29.920
Edificabilidad 1,53m?/m?

4

Edificabilidad m? m? m?
- Vivienda de proteccion ofic| 15.840
V 27.72
Sobre rasante lvienda Vivienda tasada 11.880 0 29.920
Otros 2.200 2.200 2.200
Sin 1600 600 600 600
aprovechamient
Bajo rasante | Aparcamiento V!v!enda de proteccion oficf 8.710 15688 | 15.688
Vivienda tasada 6.978

Ratio Sobre rasante vs Bajoras 1,95

El Ayuntamiento cedera una parcela apasasanstruir viviendas protegidas de alquiler pablico, que seran
gestionadas posteriormente por Alokabide (ver medida 1.1.1).
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(HI)FL.09

Continuacion del ambito anterior (FL.08), hacia el este. Alta densidad y capacidad para conectar el cent
urbano con el extremo del barrio Florida.

Datos generales m?
Superficie 7.258
Caracteristicas del &mbito Sistemas generales 0
Superficie computable 7.258
Aprovechamiento 10.560+1600
Edificabilidad 1.68m2/m?2

Edificabilidad m? m? m?
Realojos Realojos 1.600 1.600 1.600
Vivienda de proteccion ofic| 1.692
Sobre rasante | Vivienda Vivienda tasada 1.692 10.060 10.560
Vivienda libre 7.076 ’
Otros 500 500
Sin . 300 | 300 | 300
aprovechamient
Bajo rasante | Aparcamiento | - 4.700 4.700 4.700

Ratio Sobre rasan&Bajo rasant: 2,6

El Plan Especial esta en fase de adjudicacion de redaccion. El disefio urbanistico tendra un papel importal
para crear una estructura de barrio compacta y coherente.
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

(UB)MA.03

Ubicado en el barrio de Oialume, en el camino hacia Mauindegi la sidreria Zelaia.
Se plantea como un desarrollo que dé continuidad a la escala residencial del entorno.

113
10.825
692
10.133
1.440
0.14m2/m2

Datos generales

Superficie
Sistemas generales
Superficie computable

Caracteristicas del ambito

Aprovechamiento
Edificabilidad
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Edificabilidad 113 m? 113
Vivienda de proteccién ofici 252
Vivienda Vivienda tasada 252 1.260
Sobre rasante — - 1.440
Vivienda libre 756
Otros 180 180
Bajo rasante 720 720 720

Ratio Sobre rasante vs Bajo ras 2

El objetivo eesolver los déficits urbanisticos existg@uesjemplo, crear una pequefia plaza de referencia
de unos 400 m2 y un parque de 1.000 m2 aprovechando la arboleda existente). Conviene coordinarlo con

proyecto proximo promovido por el Ayuntamiento de Astigarraga.
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(HE)HS.03

Desarrollo de densidad media situado entre los barrios de Elizatxo y el Casco Antiguo.
Incluye elementos de movilidad para salvar un importante desnivel topogréfico.

Datos generales m?
Superficie 36.179
Caracteristicas del &mbito Sistemas generales 26.423
Superficie computable 9.756
Aprovechamiento 4.270+561
Edificabilidad 0,44m2/m2

Edificabilidad m? m? m?
Realojos Realojos 561 561
Vivienda de proteccion ofici 810
Sobre rasante | Vivienda Vivienda tasada 810 4.050 4.970
Vivienda libre 2.430 i
Otros 220 220
Bajo rasante | Aparcamiento | - 3.200 3.200 3.200

Ratio Sobre rasante vs Bajoras 1,3

Existe sobre la mesa un Plan Espeeiaeberéesolver la conexién peatonal y veatitreElizatxo y el
Casco Antiguo. La operacion presenta una ratio de aparcamiento muy alta para una zona de acceso dificil
coche, lo que encarece las cargas urbanisticas.
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(HM)V1.06

Desarrollo de densidad media en el extremo noroeste del centro urbano, en un area de alto valor natural.

Datos generales m?
Superficie 61.825
Caracteristicas del ambito Sistemas generales 25.421
Superficie computable 36.404
Aprovechamiento 26.000
Edificabilidad 0.71m?2/m2

JL )
NN\ AT

Edificabilidad m? m? m?
Vivienda de proteccion ofici 13.200
Vivienda Vivienda tasada 4.800 | 24.000
Sobre rasante Vivienda libre 6.000 26.000
Otros 2.000 2.000
Vivienda de proteccion ofici 5.700
Bajo rasante | Aparcamiento | Vivienda tasada 2.000 13.000 | 13.000
Vivienda libre 5.300

Ratio Sobre rasante vs Bajo ras 2

El Ayuntamiento esta revisando la propuesta de Plan Parcialpmaysrarattedad tipoloégmateccion
de ejes naturalgseduccion de las cargas urbanisticas y presencia del vehiculo privado
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(HH)EL.02

Desarrollo de densidad media entre la calle Lizeaga y el pequefio monticulo adyacente. Aprovecha la actuac
para mejorar la movilidad del barrio de Elizatxo, prolongando la calle Victor Hugo.

Datos generales m?
Superficie 18.190
Caracteristicas del &mbito Sistemas generales 0
Superficie computable 18.190
Aprovechamiento 11.300+450
Edificabilidad 0,62m2/m2

Edificabilidad m? m? nm?
Realojos Realojos 450 450 450
Vivienda de proteccioén ofici 2.150
Sobre rasante | Vivienda Vivienda tasada 2.900 10.500 11.300
Vivienda libre 5.450 '
Otros 800 800
Bajo rasante | Aparcamiento | - 8.000 8.000 8.000

Ratio Sobre rasante vs Bajoras 1,4

Tiene una edificabilidad subterranea muy alta. Desde el punto de vista del trafico no es una buena ubicaci
ya que aumentaria la intensidad de vehiculos en la entradé@pglsin embarges favorable desde la
perspectiva de movilidad sosterdblestar dentro del ndcleo urbano. Podria incrementarse ligeramente la
densidad, aunque supariiicializar un espacio litBeria conveniente iniciar la redaccién del Plan Especial.
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(UE)PK.03

Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

Nuevo desarrollo urbanistico de densidachiteediatorno a los barrios de Portu y Elizatxo. Prevé un nuevo
paso inferior bajo la via del tren y una rotonda que conecte con la carretera hacia Karabel.

Datos generales

Caracteristicas del ambito

Superficie

12.111

Sistemas generales

Superficie computable 12.111
Aprovechamiento 9.500
Edificabilidad 0.78m?3/m?
Edificabilidad m? m? m?
Vivienda de proteccion ofici 4.675
Vivienda Vivienda tasada 1.700 9.500
Sobre rasante Vivienda libre 2.125 10500
Otros 1.000 1.000
Bajo rasante 5.000 5.000 5.000

Ratio Sobre rasante vs Bajo ras

2,1

Las cargas derivadas del paso inferior son elevadas y el aumento del trafico hacia el centro puede genel
problemas de movilidad, especialmente porque el recorrido pasa junto a una escuela. No es necesaria u
mejora del acceso rodado al centro desdmestaya que se encuentra muy proxima y su salida natural
deberia ser por Karabel y18. Ademas, la operacion implideskauccion de un bosque maduro junto a

las huertas de Karabeterrumpiendo un importante eje verde. Se detectautzandidedimension del

espacio publicespecto al privado, generando espacios indefinidas. Seria preferiblmenotsespacio

publico, pero de mayor cali@&drecomienda redactar el Plan Parcial teniendo en cuenta estos factores.
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(UE)PK.06

Ubicado en el sur del barrio de Portu, en una parcela sin urbanizar al norte del arroyo.

Datos generales m?
Caracteristicas del &mbito Superficie 2.823
Aprovechamiento 3.000
Edificabilidad 1.06m?3/m?2

(

o NN
Edificabilidad m? m? m?
Vivienda de proteccion ofici 540
Vivienda Vivienda tasada 540 2.700 3.000
Vivienda libre 1.620 '
Otros 300 300
Bajo rasanteen| Aparcamiento | 1.400 | 1.400 | 1.400
planta baja trastero

Ratio Sobre rasante vs Bajoras 2,14

Es una pieza proxima al centro que peredeel borde del bayrammbinar vivienda protegida, tasada y
libreen una operacién de escala reducida. Es interesante para un crecimiento controlado y de caracter mixt
Debe evitarse la sobredimension del espacio publico en este tipo de casos.
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

(UE)O®R2

Situado en el area del antiguo aserradero de Olazagirre, camino del barriDesa@siitada pequefia

escala, formado por bloques dispersos.

Datos generales m?

Caracteristicas del ambito Superficie 5.506
2700(3.900)+10(

no lucrativos
Edificabilidad 0.580.72m2/m?

Aprovechamiento

Los 1.200 m2 correspondientes al aparcamiento y a los demdas servicios auxiliares pueden construirse en plai
baja o en sétano, por lo que pueden situarse por encima o por debajo de la rasante.

Edificabilidad m? m? m?
Vivienda de proteccion ofici 540
Vivienda Vivienda tasada 540 2.700
Vivienda libre 1.620 2.800
D9t§C|ones 100 100
publicas
Bajo rasapteen Aparcamiento Total 1200 1200 1200
planta baja trastero

Ratio Sobre rasante vs Bajoras  2.33

Al encontrarsalejado del centro y con malas conexionese considera prioritario, aunque podria dar
respuesta al crecimiento del barrio de Osinaga si se planje#ectara integrada en el paisaje
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(HAN.07

Desarrollo de densidad niedja en el extremo noroeste de Hernani, tras el barrio de Antziola.

Datos generales m?
Superficie 25.334
Caracteristicas del ambito Sistemas generales 8.557
Superficie computable 16.777
Aprovechamiento 7.300+440
Edificabilidad 0.44mz2/m2

Edificabilidad m? m? m?
Caserio 440 | 440
existente
Vivienda de proteccion ofici  3.685
Sobre rasante Vivienda Viviendas tasadas 1.340 6.700 7.740
Vivienda libre 1.675
Otros 600 600
Vivienda de proteccion ofici 1.500
Bajo rasante | Aparcamiento | Viviendatasadas 600 3.000 3.000
Vivienda libre 900

Ratio Sobre rasante vs Bajoras 2,6

En la propuesta inicial se concibe como un barrio autbnomo, aunque de reducido tamafio. Podria presental
misma desconexion que Iturmendi. Conviene ¢rabd@antesn lacondiciones y caracteristicas previas
para la redaccion del Plan Parcial.
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(H1)SG.06

Desarrollo lineal de baja densidad propuesto tras el barrio de Laiztiaga, con acceso desde Florida y <
continuidad viaria hacia el oeste.

Datos generales e
Superficie 34.330
Caracteristicas del &mbito Sistemas generales 0
Superficie computable 34.330
Aprovechamiento 12.016
Edificabilidad 0.35m?/m?
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Edificabilidad m? m? m?
Vivienda de proteccion ofici 5.462
Vivienda Viviendas tasadas 1.986 10.916
Sobre rasante Vivienda libre > 463 12.016
Otros 1.100 1.100
Vivienda de proteccion ofici 2.450
Bajo rasante | Aparcamiento | Viviendas tasadas 600 5.000 3.000
Vivienda libre 1.650

Ratio Sobre rasante vs Bajoras 2,4

Plantea una tipologia similar a la del barrio Laitziaga, pero alejado del barrio recién construido. Se propo
replantear el disefio del baptovechando la carretera existente, con el fin de reducir las cargas urbanisticas,
aprovechar la red viaria y reforzar la compacidad del tejido urbano.

2% Hernaniko
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(HK)SB.04

Desarrollo lineal de densidad rhaghaen la ladera del barrio de Santa Barbara, al otro lado de la carretera
GI2132. Prevé muevo bypass en tugeé conecte con ld 3

Datos generales e
Superficie 61.393
Caracteristicas del &mbito Sistemas generales 9.095
Superficie computable 52.298
Aprovechamiento 25.800
Edificabilidad 0.49m?/m?
Edificabilidad m? m? m?
Vivienda de proteccion ofici 12.925
Vivienda Viviendas tasadas 4.700 | 23.500
Sobre rasante Vivienda libre 5 875 25.800
Otros 2.300 2.300
Vivienda de proteccion ofici 4.800
Bajo rasante | Aparcamiento | Viviendas tasadas 2.600 9.300 9.300
Vivienda libre 1.900

Ratio Sobre rasante vs Bajoras 2,8

. 21
Hernaniko

o1l Udala



Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

La propuesta actual presenta una estrouiyrdispersaon fuerte impacto paisajistico y ambiental, ya que
implica lalestruccion de gran parte del bosque del barrio de Santa Barbara

Se recomienda concentrar la urbaniza@énasnde pradeempleando distintas tipologias. Esta operacion
permite un calmado y conversion en calle 82 &Gn caso de que se crearan pasos de cebra en este
punto. Habrdue estudiar si realmente es necesario construioglrtanefraestructura costgdaniendo

en cuenta las posibles cargas asociadas. Conviene debatir este aspecto con el departamento de carreteras

Se sugiere iniciar una reflexion sobre el Plan Parcial.
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Plan de accidtle Hernani para la declaracion de area tensionada de mercado residencia

(HH)LI.03

Desarrollo compacto en el solar de la aégtala Urumea@unque se ha incluido en el estudio, el
Ayuntamiento ya ha decididstinar el &rea a la construccion de un auditorio

Datos generales m?
Superficie 4.393
Caracteristicas del &mbito Sistemas generales 288
Superficie computable 4.105
Aprovechamiento 3.240+610
Edificabilidad 0,94m2/m2
Edificabilidad m? m? m?
Realojos Realojos 610 610 610
Sobre rasante | Vivienda Vivienda libre 2.340 2.340 3.240
Otros 900 900
Bajo rasante | Aparcamiento | - 4000 4.000 4.000

Ratio Sobre rasante vs Bajo ras 1

Es un @mbitmuy céntricacon margen para aumentar la edificabilidad. Tiene una ratio de aparcamiento muy
alta, ya que se entiende que el edificio dara servicio no solo a si mismo sino también al barrio. Si se otorg:
edificabilidad adicional, podria planteaeskficio mixto de vivienda y oficinas
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

Resumen general

Segun lo analizado, la planificacién de Hernani tiene capacidad para construir entre 1.400 y 1.700 nuev
viviendas. Aunque los planes generales se formulan para periodos de 8 afios, suelen prever necesidades :
afios, pese a que la experiencia demuesthdgsarrollo urbanistico avanza mucho mas lentamente de lo
previsto. Esto genera desajustes tanto entre necesidad y oferta como entre la oferta prevista y la necesid:
real adaptada con el tiempo.

El diagnéstico estim6 una demanda de unas 1.871 solicitudes de vivienda en Hernani, de las cuales el 6¢€
correspondian a personas solas (aproximadamente 1.200). Asimismo, el 45 % de las solicitudes provenian
fuera del municipio, evidencia de la pmediicopolitana de Donostialdea sobre Hernani.

Ante esto, el plan considera necesario un posicionamiento claro en materia de politica de vivienda, al mer
en dos cuestiones:

1. Determinar si se busca responder a toda la demanda o solo a la demanda propia del municipio.
2. Decidir cobmo atender la demanda de unidades pequefias (personas solas).

En la primera discusion entran cuestiones relativas a la gestién, en la segunda en cambio, cuestione
tipoldgicas.

1. Respuesta a la demanda. Gestion.

Para responder a toda la demanda de vivienda existente en Hernani, en las condiciones actuales,
indiscutible que es necesario ampliar el parque residencial. Las proyecciones también indican que ¢
crecimientgoblacionatlel municipio se mantendra, por lo que no se prevé una reducciéon de la
demanda.

Debemos entender que una parte importagdtademanda se canaliza por si sola dentro del
sistema, ya sea porque encuentran una casa, acceden a otro alquiler o se trasladan a otro lugar.

Lo que debe evaluarse es si es necesario responder a toda la demanda. El 45% de la demanda provi
cd etdq” c¢cd Gdgm mh9 oncq¥ b ryoenttasedpgmeprerd b nl i
generar una oferta dirigida a los residentes de Hernani. Sin embargo, este tema es politicament
complejo. Hay que tener en cuenta que este tipo de discriminaciones son delicadas, y dentro de
sistema de vivienda protegida ordigesigonado a través del servicio Etxebide del Gobierno Vasco,
probablemente ne podria plantear algo asi.

En cualquier caso, se promoverd un niumero muy elevado de viviendas tasadas en los nuevo
desarrollos de Hernani, principalmente en el barrio de Florida. La vivienda tasada es una formul
intermedia entre la protegida y la libre, aunglezdomprecios de la vivienda libre la sitian méas

cerca de la protegida. Es una herramienta muy util porque ayuda a hacer viables las operacione
urbanisticas, ya que se sitla por encima del precio de la protegida, pero establece un control sobre
precio de vém Esun tipo de propiedad o alquiler adecuadoglase lmedi@@n todas las dudas

gue esta denominacion genera
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

Segun lo establecido en tmaevosdesarrollos de Herndag viviendas tasadas previstas son
viviendas tasadas municipaias, EAyuntamiento puede establecer condiciones adicionales para
su adjudicacién. La disposicion adicional octava de la Ley 2/2006 establece:

5d]La ordenanza municipal que regule la vivienda tasada debera especificar:
a) Las caracteristicas de la vivienda y sus anexos.

b) Los regimenes de proteccion municipal establecidos y, en su caso, las modalidades
de régimen general y especial. En ningln caso el régimen especial podra sustituir a las
viviendas de proteccion oficial tasadas, segun lo dispuesto en el articulo 80.

c) Los destinatarios de las viviendas y el procedimiento de adjudicacion. En este sentido,
deberan cumplirse obligatoriamente los principios de publicidad, libre concurrencia y no
discriminacion.

Como excepcidn, se podra reservar un numero de viviendas de cada promocion para que
las administraciones locales respondan a necesidades sociales mediante alquiler
tutelado o cesion en precario. Ademas, también podran reservarse para expedientes de
realojpfuera del grupo prioritario.

Asi, en el caso de las viviendas de proteccién oficial y tasadas promovidas por el Ayuntamiento, s
pueden establecer condiciones adicionales para garantizar que estas viviendas respondan a le
demanda del municipio.

Respuesta a la demanda de unidades pequefias. Tipologia.

Como hemos visto, aproximadamente el 66% de las solicitudes de vivienda protegida corresponden
unidades familiares de una sola persona; probabksmieate de una demanda vinculada a la
necesidad de emancipacion. Hasta ahora, en las promociones de vivienda protegida ha sido mu
comun desarrollar tipologias estandar de edificios, donde la mayoria de las viviendas tienen 3
dormitorios (unos 88 (tiles) y garaje. Esta tipfdogsa dirigida a la idea de familia tradicional,
probablementgorque en ehomento en que se pusieron en marchait@sagde vivienda la

situaadn sociolégica era diferente. Era mas comun irse a vivir en pareja antes que ahora, y las
unidades familiares también eran mas grandes.

Hoy en dia, sin embargo, quienes solicitan vivienda son principalmente personas que quierer
emanciparse solas (y no solo jovemesh satisfacer esta demanda no se necesitan viviendas tan
grandes como las actuales. Las viviendas pequefas, ademas, tienen dos ventajas: permiten pag:
menos y ofrecen a personas que viven solas la posibilidad de mudarse a una vivienda mas pequef
reduciendo gastos y adaptando el hogar a sus necesidades reales.

Con una superficie media fijada e, # dmero deiviendas previsto en el plaafa aumentar

hasta 400 unidadesn la misma edificabilidgdto significa que las necesidades de vivienda pueden
satisfacerse incluso con menos edificabilidad. Por ello, se recomienda aprovechar la edificabilidad qu
ofrece la planificanoi y orientarla a responder a necesidades concretas, promoviéndo tambi
tipolodas nés pequias, tanto en propiedad como en alquiler.
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

Ademds, mezclar diferentes tipos de viviendas

en un mismo edificio ayudara a mezclar perfiles

de usuarios, fomentando una sociedad

cohesionada y plural, que debe ser el eje de las
politicas de vivienda.

Para lograr aun mejor este objetivo, mezclar

viviendas de distintas calificaciones en un

mismo blogque permite que personas con

diferentes niveles de renta convivan juntas.

Ejemplo: Vivienda disefiada por el estudio catalan Cierto Estudio, combinando estudios y pisos de 1 a 3 dormitorios.

1.1.1. Ofrecer parcelas de titularidad publica al Departamento de Vivienda

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco

Contexto

En los nuevos desarrollos urbanisticos, las parcelas destinadas a construir viviendas protegidas suele
permanecer vacias durante afios, ya que en el caso de promotores privados la rentabilidad es limitada, y el
caso de parcelas publicas, los ayuntamentenudo no tienen capacidad econdémica para desarrollarlas.
Este problema ha generado que, a nivel de Euskadi, haya unas 75.000 viviendas protegidas programadas, |
gue muchas de ellas no se desarrolle

En los Ultimos afios, el Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco ha asumido de forma cada vez n
activa la iniciativa de desarrollar estas promociones, pero ha alegado en varias ocasiones la escasez de su
Ante esta escasez, ha solicitado a lasuayemtos que cedan suelo, comprometiéndose a desarrollar esas
viviendas a través de la empresa publica Visesa o mediante otros acuerdos.

Propuesta

Ofrecer al Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco las parcelas de titularidad publica que se generer
procesos de crecimiento o fiamsacion urbana, para que séa guien se encargue de construir las
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

viviendas. En este proceso también seria conveniente negociar con los propietarios privados de parcel
destinadas a vivienda protegida, para que las viviendas puedan desarrollarse lo antes posible y de forr
adecuada.

El Ayuntamiento de Hernani prevé ceder al Gobierno Vasco la siguiente parcela:

d] Una parcela del &mi#io.08 del barrio de Floriden el &mbito FL.08 hay cinco parcelas: en las
parcelas 4 y 5 se construirdn viviendas tasadas municipales; en las parcelas 1, 2 y 3, viviendas ¢
proteccién oficial. EI Ayuntamiento de Hernani recibira la parcela 1 gracias a un acuerdo de permut
con EtduP, y cedera esa parcela urbanizada a Visesa para construir viviendas de alquiler publico
protegido, que seran gestionadas posteriormente a través de Alokabide.

1.1.2. Fomentar proyectos residenciales intergeneracionales en nuevos desarrollos

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco

Contexto

La construccién urbana no suele ser un proceso continuo, sino que avarqeepotdiasdan periodos

de gran actividad constructivdargos periodos sin movimiento. Esto responde a necesidades de
emancipacion de generaciones concretas, y asi, al construir un nuevo barrio, susriesl aptatansas

jovenes con un perfil determinado. Por otréatadeneraciones anteriggesmanecen en los barrios
consolidadgguese van envejeciendo poco a poco.

La mezcla social, cultural y generacional es imprescindible para crear una ciudad viva y con un sentimien
compartido deertenenciaPor ello, esta segregacion generacional es perjudicial para la salud urbana.
Construir barrios que integren viviendas para personas mayores y jovenes contribuye a esta cohesion soc
de dos formas: por un lado, se genera desde el inicio esa nherndlessag&vos barrios; por otro, la llegada

de personas mayores a estos barrios libera viviendas en la ciudad,cpesulitadio que personas

jovenes se trasladen a ellas y contribuyan a revitalizar los barrios envejecidos.

Propuesta

Fomentar tipologias de vivienda que promuevan la mezcla generacional en los nuevos desarrollo
residenciales. Esto puede hacerse de distintas formas:

d] Construyendo viviendas dotacionales y asignando plazas para jovenes y personas mayores.

d] Asignando plazas para jovenes y mayores en viviendas destinadas al alquiler protegido.

d] Promoviendo tipologias diversas de viviendaumero variable de dormitooiogiviendas
adaptadas para personas con problemas de movilidad.

d] Fomentando la construccion de cooperativas de vivienda intergeneracional.

2 En el desarrollo FL.0, el Ayuntamiento de Hernani le corresponden 5 viviendas, un local comercial y un local
equipamiento. En la permuta acordada con Etorlur, el ayuntamiento no adquiere dichos bienes y obtiene una parcela.
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Estrateqgid.2.Promocién de viviendas dotacionales

La Ley del Suelo vasca de 2006 introdujo por primera vez, ademas de las viviendas protegidas, la necesida
crear reservas de suelo para la promocién de viviendas dotacionales en municipios de mas de 20.0C
habitantes. El objetivo de este tipo de a&ieiedrecer una solucion habitacional temporal a colectivos con
necesidades especificas 0 proporcionar alternativas residenciales a quienes tienen necesidades especial
Aunque este recurso ya se utiliza, tiene un gran potencial de crecimientmitgacqustpér viviendas

en parcelas destinadas a equipamientos. Ademas, al responder a tipologias especiales, permite constr
viviendas de pequefio tamafio que el mercado convencional no suele producir, lo que facilita agrupar much
viviendas en pocgesio, fomentando la compacidad y el dinamismo social.

Este tipo de viviendas se ha dirigido tradicionalmente a personas mayores y a personas en situacion econéom
vulnerable. Aunque responde a una necesidad concreta, puede generar cierto aislamiento en el primer cas
situaciones dguetificaciéan el segundo. Para evitarlo, entender las viviendas dotacionales como edificios
intergeneracionales e interclasistas puede reforzar su funcién social. Un ejemplo de ello es la cooperati
Txirikorda de Usurbil, donde las viviendas dotacionales pagmrpaysoese combinan catras para

personas en proceso de emancipacion.

»

o 7 i

Presentacion de la cooperativa de vivienda Txirikorda de Usurbil

Por otro lado, las viviendas dotacionales que han funcionado como viviendas temporales se han destinado
ocasiones a momentos iniciales de emancipacion, permitiendo estancias de hasta 5 afios. Sin embargo, exis
otros colectivos y situaciones que reguigvienda a corto o medio plazo, y para ellos suele ser dificil
encontrar alojamiento. Un ejemplo son las operaciones de reforma urbana o rehabilitacianes integrales
obligan a los vecinos a abandonar sus viviendas durante meses 0 afioso&cessegc@suna estancia

temporal en el mismo barrio (en ciudades grandes) o en el mismo municipio (en pueblos) resulta complicac
y estos procesos pueden provocar desarraigo.
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Para hacer frente a este problema, el Ayuntamiento de Barcelona puso en marcha el programa APRC(
(Alojamientos de proximidad provisionales). Promovio edificios construidos con elementos prefabricados y c
montaje rapido en el barrio de Ciutat Vella)adoretebilitaciones integrales son muy necesarias. Estas
viviendas se ponen a disposicion de los vecinos mientras se rehabilitan sus hogares, a cambio de una ret
ajustada a sus ingresos, con el objetivo de evitar el desarraigo y ayudar a nantenanitanéd En

cualquier caso, actualmente estan dirigidas a personas en situacion de vulnerabilidad.
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Viviendas APROP en Ciutat Vella. Trabajo de los estudios de arquitectura Straddle 3 y ERLE

Ademas de la promocion de viviendas dotacionales en nuevos desarrollos, este plan propone dos medidas:

1. Analizar las posibilidades de intensificacion de usos en equipamientos con baja edificabilidad.
2. Rehabilitacion integral de edificios.
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1.2.1Intensificacién de usos en equipamientos con baja edificabilidad

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani. Gobierno Vasco

Contexto

Dado su caracter de equipamieaadoyiviendas dotacionales no tienen por qué ubicarse en parcelas
destinadas exclusivamente a uso residencial. Esto permite situarlas em lpargelase dan otros usos
dotacionalesCuando los equipamientos son grandes y estan consolidados, esto puede ser dificil, pero et
algunos casos, equipamientos pequefios ocupan parcelas muy grandes. Es habitual en el caso de I
guarderias, que suelen organizarse en una sola planta, pemayraqdes parcelas por la nexksid

patios de juego. Las comisarias de policia también tienden a ser edificios aislados, aunque en muchze
ciudades, la falta de espacio obliga a ubicarlas en plantas bajas de otros edificios.

Las mezclas de usos compatibles con la vivienda son muy comunes en toda Europa y en zonas urbanas de
densidad, y teniendo en cuenta la escasez de suelo en Hernani, la optimizacion del espacio en edificios
equipamientos puede ser una via interesaméelio plazo. Como ejeneploemo en este sentitio,

cooperativa Kalkbreite de Za@dohbina decenas de vivienda®eperativa sobre las cocheras del tranvia

de la ciudad.

Cooperativa Kalkbreite. Zurich
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Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia
Propuesta

El plan propone identificar parcelas de equipamientos con edificabilidad muy baja y que puedan se
compatibles con usos residenciales, para analizar si son viables operaciones de intensificacion. En cualqu
caso, se propone llevar a cabo esta esttategiaz se hayan desarrollado los proyectos residenciales en
marcha. Dado que los recursos econdmicos del Ayuntamiento son limitados, es imprescindible acorde
proyectos con el Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco para este tipo de opersiteao EI A
ofreceria el suelo para que el Gobierno Vasco pueda ejecutar las obras posteriormente.

1.2.2. Rehabilitacion integral de edificios

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani. Gobierno Vasco

Contexto

Para muchos ayuntamientos, rehabilitar viviendas en muy mal estado supone un gran reto, especialmen
cuando sus propietarios no disponen de recursos para hacerlo. En algunos casos, estas situaciones termin
con el desalojo ordenado por un juez, cuasdguede garantizar la seguridad del edificio. Como los
ayuntamientos no suelen tener recursos para ejecutar la rehabilitacion de forma subsidiaria, algunos edifici
permanecen vacios durante afios, deteriorandose cada vez mas, hasta que en mughedacasas n

opcién que su demolicion.

Propuesta

Para evitar la degradacion de los edd&ipypone quefgtuntamiento de Herreatuiécomo mediador
entre los propietarios de edificios residenciales en muy mal estado y una entidad con capacidad par
rehabilitarlos, con el fin de que los edificios puedan ser restaurados dignamente.

La entidad que asuma el esfuerzo de rehabilitacién deberia recibir una contraprestacién, como por ejemplo ¢
todas las viviendas rehabilitadas sean declaradas Viviendas Tasadas. De este modo, la administracion gast:
menos de lo que costaria constnairvivienda protegida, y aumentaria el nimero absoluto de viviendas
protegidas. Los acuerdos podrian variar segun el caso.

Estrategid.3. Revitalizacién del entorno rural

1.3.1. Fomentar el aprovechamiento residencial en zonas rurales

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

En las zonas rurales, los problemas de vivienda tienen una naturaleza diferente a los del nacleo urbano.
estas areas, especialmente en los caserios, los edificios suelen ser demasiado grandes para que una s
familia los mantenga y rehabilite. Laatestartradicional del caserio nunca ha sido unifamiliar: ha sido una
tipologia de vivienda que reantala familiaxtendidaomoal negocio familiar. Sin embargo, los cambios

en las costumbres sobre la propiedad y el uso compartido de la viooendeaidarmuchos caserios en
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chalés Otros, al perder su caracter productivo, han quedado vacios cuando sus propietarios originales se h:
trasladado a la ciudad. El gran tamafio, las estructuras de madera y piedra, y el hecho de que a menudo s
edificios protegidos, dificultan muchohsibifitgacién y adaptacién, especialmente si debe hacerlo una sola
familia.

A menudo, la tendencia ha sido dividir el caserio, vender una parte y que distintas familias vivan en diferen
secciones del mismo. El Decreto 128/2019, que establece las Directrices de Ordenacion Territorial del P
Vasco, permite en su Anexo llisgddivorizontal de los caserios, pero solo hasta duplicar el nimero original
de viviendas. Muchos caserios grandes superan los 500 metros cuadrados construidos, y la division permiti
por esta norma seguiria dejando viviendas muy grandes.

En otros casos, al estar ubicados en suelo no urbanizable, algunas normativas no permiten desarrollar cier
shonr ¢cd “"bshuhc c¢cdr dm dkknr+ bnln b gqohmsdqg¥"
muchas actividades vinculadasrulegas tecnologias en el entorno rural, especialmente en una época en la
gue el teletrabajo es cada vez mas habitual y en un territorio tan hiperconectado como el Pais Vasco.

Propuesta

Desarrollar medidas a nivel municipal para fomentar la rehabilitacion y actualizacién de los caserios. Est:
medidas pueden abordarse desde diferentes perspectivas:

1 Medidas fiscales: Ofrecer bonificaciones fiscales a los proyectos de rehabilitacion y adaptacion
realizados en caserios con uso residencial o productivo, para reducir costes y fomentar estas
actividades.

1 Medidas urbanisticas: La normativa urbanistica puede ser un obstaculo para la actualizacion de
muchos caserios. Originalmente, los caserios eran edificios que crecian de forma orgéanica,
adaptandose a las necesidades, por lo que el crecimiento yUdaciéoosstr inherentes a su
naturaleza. La normativa urbanistica municipal deberia permitir realizar cambios en el edificio
orientados a nuevas necesidades, como ampliaciones de volumen o la construccién de edificios
anexos o complementarios. Sin embayggué tener cuidado con la flexibilidad de estas medidas,
ya que podrian abrir la puerta a la especulacion.

11 Flexibilidad de usos: Abrir una reflexion sobre las actividades permitidas y prohibidas en suelo nc
urbanizable, para decidir si es necesario modificar o adaptar la normativa.

1.3.2. Fomentar la revitalizacion de los ndcleos rurales

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

El municipio de Hernani presenta distintas realidades urbanisticas dentro de un mismo planeamiento: por |
lado, una zona muy urbana, tanto en lo residencial como en lo industrial, y por otro, una zona mas rural.
principal nucleo rural es el barrioef®&u, situado a unds lGlémetros del centro urbano. En las dltimas
décadas, la planificacién urbanistica se ha abordado desde una perspectiva muy urbana, lo que ha llevad
una vision casi bucdlica y estética del entorno rural. Ademas, en meachientols ha predominado la
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tendencia a minimizar el suelo urbanizable, argumentando la proteccion del medio ambiente. Aunque esto tie
sentido desde una Optica urbana, en algunos casos limita el desarrollo organico de los pequefios nucleos. Cc
consecuencia, los jovenes que estdidpuestos a vivir en estos ndcleos encuentran dificultades para
acceder a una vivienda.

La limitacion del suelo urbanizable tiene sentido en el &rea metropolitana de una ciudad como Donostia. S
dla qgfn+ dm knr moabkdnr qtg kdr+ °~ | dmtcn g ogqd
lo que ha favorecido la construccigiviéadas unifamiliares o chalets. Esto responde a un mercado que va
mas alla del &mbito municipal, y siempre habra demanda en un &area metropolitana bien conectada (pc
ejemplo, desde Erefiotzu al centro de Donostia hay 16 minutos en coche)aRteaelt, abpimiento

en estos nucleos rurales, hay que tener en cuenta que las tipologias elegidas atraeran a un tipo especifico
poblacion, y que el aumento de la oferta de vivienda no tiene por qué responder directamente a las necesida
propias deilcleo.

Propuesta

Dentro de la estrategia de ordenacion urbana y vivienda de Hernani, se propone tener en cuenta
particularidad de Erefiotplantear soluciones sagioanisticas adaptadas a sus necesidades.

Estrateqid.4.Minimizacion de cargas de urbanizacién

1.4.1. A través de la compacidad

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

La urbanizacion durante el franquismo se centr6 en responder a la escasez de vivienda, relegando el espe
publico y los equipamientos a un segundo plano. Esto generé una ciudad con escasa dotacién publica, y
urbanizacién en democracia ha intentadgicesta carencia mediah&stablecimiento dedstandares
urbanisticos. Estos estandares hacen una lectura cuantitativa de las dotaciones, no cualitativa. Bajo la premi
cd Zl2r dr I dingl+ dm k r 9k s hdosllenosdd€dspaaos publigops m o0 q
sin estructura ni identidad, con todos los costes de urbanizacién y mantenimiento que ello conlleva. Quien
hemos redactado este plan de acci6n creemos que mas espacio publico no es necesariamente mejor, y que
adecuadoseque el espacio publico sea proporcjatadiibrado y legible

Como comparacion, en los nuevos barrios de referencia que se estan desarrollando en Europa, el 50% del
construida se destina a espacio publico; en el Pass®aati@lcanza a menudo el 75%.
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A la izquierda, superficie edificada del nuevo barrio Nordhavn en Copenhague; a la derecha, propuestaresi@eatalmpara Arragu

La sobredimensién del espacio publico tiene dos consecuencias. Por un lado, la falta de compacidad y densic
puede generar espacios sin vida, rompiendo la escala urbana y la continuidad de la ciudad. Esto fomenta el
del vehiculo privado y reducegiarskad y habitabilidad en la calle. Por otro lado, los costes de urbanizacion
se encarecen considerablemente, ya que la superficie a urbanizaCemmaitomo punto, habria que
mencionar que los proyectos de urbanizacién tienden a ser de mwnrobastm entorno, con muchas
calzadas y aceras con soleras de hormigén. Esto no solo engargeetolsino que también
impermeabiliza el suelo, dificultando el filtrado del agua de lluvia.

Propuesta

En el proceso de disefio de nuevos desarrollos urbanisticos, tener en cuenta conceptos como la compacida
la densidgdo solo para garantizar la viabilidad econémica de la actuacién, sino también para buscar la
calidad de la forma urbana, la reduccién de los costes de mantenimiento y la adecuacion del tamafio d
espacio publico.

1.4.2Fomento de laparcamientos centralizados en superficie

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

Los estandares urbanisticos sobre aparcamientos y los habitos contemporaneos de movilidad han genera
una consecuencia espacial: los soétpams aparcamient@®n habituales bajo todos los edificios
residenciales, lo que conlleva diversas implicaciones. Por un lado, tiene un impacto negativo en los habitos
movilidad, ya que fomenta el uso del vehiculo privado por su cercania y comodidad. Poiisefim afecta al d
de los bloques de viviendas: la forma y estructura de los edificios se ven cpadiomapdasamientos,

y con frecuencia, la forma en superficie es una consecuencia directa de la forma subterranea, perjudicandc
calidad arquitecténica. Por ultimo, esta el coste: construir sétanos es caro, especialmente en zonas cercan
a riberas. Ess sotanos pueden representar hasta el 15% del coste total de construccién de un edificio.
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El nuevo decreto en proceso de aprobacion para regular los estdndares urbanisticos ha reducido casi a la mi
el nimero de plazas de aparcamiento que deben construirse. Ademas, por costumbre, los aparcamient
correspondientes a cada bloque de vivienoassgruyen en el mismo edificio, aunque la normativa permite
otras soluciones. Si los aparcamientos se construyeran en superficie, en edificios tipo silo centralizados,
podria reducir ligeramente el coste de construccion, y los vehiculos gerdergangmual ventaja de
proximidad.

Asi, la reduccién de los estdndares de aparcamiento y su desvinculacion de las plantas bajas de los edific
residenciales permite reducir el coste total de construccion de las viviendas. A cambio, los aparcamientc
podrian construirse en superficigifici@s tipo silo, reduciendo el coste total de la operacion. Ademas, esto
permitiria que solo quienes deseen aparcamiento lo compren, separando la compra de la vivienda de la
aparcamiento.

e,

Edificio de aparcamiento prefabricado en el barrio de Altza. Propuesta de Vaumm.

Propuesta

En los nuevos desarrollos urbanisticos, tener en cuenta que la normativa permite plantear la organizacion
los aparcamientos de otra manera. No es obligatorio que la vivienda y el aparcamiento estén en el misn
edificio, ni que cada vivienda tenga daigina plaza. Esto ofrece soluciones alternativas para centralizar
todo el aparcamiento, reduciendo el coste individual de los edificios residenciales.

1.4.3. Reduccion de los costes de urbanizacion

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

En un desarrollo urbanistico, el promotor asume la urbanizacion del espacio publico (aunque no sl
mantenimiento). Este coste puede calcularse: aproximadamente grid@2B0r metro cuadrado de

. 35
Hernaniko

o1l Udala



Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

vivienda libre. Es decir, entre 20 ¥30.00§ del precio final de una vivienda libre corresponden a cargas
de urbanizami.

Esto se debe a dos factores:

d] Porun lado, la falta de compacidad comentada en el punto 1.3.1, que genera grandes superficies r
edificadas que deben urbanizarse.

d] Por otro, el alto nivel de construccion de la urbanizacion, es decir, obras de urbanizacion de alt:
calidad, pero también de alto coste.

Estos gastos pueden reducirse de dos formas:

d] Reduciendo la superficie urbanizada mediante un disefio compacto del desarrollo.
d] Priorizando formas de urbanizaciéon mas suaves, sostenibles y naturales, en comparaciéon con la
urbanizaciones convencionales mas duras.

Propuesta

Tener muy en cuenta las cargas urbanisticas en los nuevos desarrollos y tratar de minimizarlas en la medi
en gue no sean necesarias. Puede ser un factor a considerar en los procesos de adjudicacion.

A la izquierda, urbanizacion en los alrededores de la escuela Bachtal, combinando elementos naturalesirorethabiiayio urbano (
Rthy (- @ k™ c¢cdgqdbg + dmsq ¢~ °~ tm uhuhdmctc dm thma gghnf
de naturalizacion y bajo mantenimiento.
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2. ge: Parqueesidenciay renovacion urbana

En lo que respecta al parque residencial actual y a la renovacion urbana, este plan de accién propone c
drsq sdfh r- Ong tm k> cn+ kn ptd gdlnr cdmnl hm’
para incorporar viviendas protegidaseni$al consolidada.

Por otro lado, se proponen actuaciones de reorganizacion urbana mediante redensificacién para renovar
parque residencial. Esta medida se plantea de cara al huevo Plan General, en el que estas actuaciones pue
definirse. Estas intervenciones imphdifinar las zonas de densificaciéon como suelo urbano no consolidado,

lo que conllewma cierta complicacion dgdation y seguridad juridica que deben tenerse en cuenta.

Estrateqgi@.1. Estrategia difusa de calificacion de vivienda protegida

Incorporar vivienda protegida en la ciudad consolidada es uno de los mayores retos del urbanismo actual. E:
carencia es evidente en las ciudades, pero también ocurre en municipios de tamafio medio. La mayoria de
viviendas protegidas se construyeonas zie expansion urbana, generando un desequilibrio entre el centro

y la periferia. Esta estrategia busca facilitar el acceso a vivienda protegida en zonas centrales.

Cuando se cumplen ciertas condiciones especificas, se permite calificar como viviendayieotiggda las

gue se generen. Para ello, el planeamiento urbanistico debe adaptarse para definir dichas condiciones.
rtachuhrhnmdr+ dm k-~ bgd bhbm c¢cd uhuhdmc r dm
incorporadas en la practica municipal, coomaliaién de convertir locales comerciales en viviendas tasadas
municipales

Esta estrategia se compone de cuatro medidas urbanisticas, que se detallan a continuacion:

2.1.1. Actuaciones residenciales de gran rehabilitacién

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

Se consideraran actuaciones residenciales de gran rehabilitacion aquellas intervenciones integrales €
parcelas con un potencial de techo superior a 600 m2. En estos casos, un porcentaje del total edificable (3(
como propuesta inicial) debera destinatgératipo de vivienda protegida. El objetivo de esta medida es
gue, en los casos de rehabilitacién wgaeanormalmente se orientan a obtener precios de venta o alquiler
mas altog se ofrezcan algunas viviendas protegidas como retorno socald&siaetipciones se realiza

en zonas consolidadas, precisamente donde hay menos oportunidades de acceder a vivienda protegida, po
gue es importante garantizar esa posibilidad.

En las actuaciones urbanisticas pequefias, suele darse la tendencia de monetizar las cesiones qL
corresponden al ayuntamiento, pagandolas en dinero en lugar de suelo o viviendas. Consideramos necese
para lograr una ciudad mixta, plural y cohesiamatiaedificabilidad obtenida mediante actuaciones de
gran rehabilitacion se destine a vivienda protegida publica y que no se monetice (salvo excepciones).
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Parcelas residenciales con mas de 600 m2 de edificabilidad total en Hernani

Lo que se expone a continuacién es una reflexion sobre el alcance de la medida, sin caracter normativo.
imagen es una prueba para ilustrar este ejercicio y no debe interpretarse de forma cerrada.

Como aproximacion, hemos elaborado una primera lista de edificios residenciales que podrian requerir u
gran rehabilitacion y que tienen mas de 600 m2 construidos, utilizando informacién catastral. De estos, solo
analizaran los edificios con mas @#i&8) ya que podrian necesitar una rehabilitacion integral; en los mas
recientes, consideramos que las posibilidades de realizar una rehabilitacion integral son muy escasas. |
Hernani hay alrededor de 314 parcelas de este tipo.

Queremos dejar claro que obtener viviendas mediante esta medida es complicado: las grandes rehabilitacior
suelen darse cuando todo el edificio esta en propiedad vertical, y una sola persona o entidad toma la decisi
de rehabilitar. En los casos de gufaghi horizontal, los propietarios suelen rehabilitar sus viviendas
individualmente. Por tanto, no creemos realista pensar que este tipo de operaciones se produzcan en mas
5% de los casos. Esto supondria obtener unos 5.000 m2 de techo o enien88s/@otegidas, ademas

estas viviendas irian apareciendo a cuentagotas durante un periodo de tiempo muy prolongado

Propuesta

Establecer ordenanzas municipales que regulen un nimero minimo de viviendas protegidas en los casos
gran rehabilitacién, o desarrollar una normativa orientada a ello en el momento de elaborar el nuevo Pl
General.
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2.1.2. Actualizacion de la ordenanza para habilitar viviendas en plantas bajas

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

Las plantas bajas suelen estar destinadas a actividades econémicas, pero debido & deseelagb de
comercial y la escasez de viviendias éltimos afios se ha vuelto cada vez mas comun transformar muchas

de ellas en viviendas. Esto representa una respuesta autbnoma al problema de la vivienda y resulta interesa
pero siun adecuado contyaliede provocar la pérdida del tejido comercial y distensiongsecios de

dos mercadasmobiliariodistintos. Si se permite construir viviengéeneas bajas, el precio de los locales

se verd influido por el de las viviendas, lo que perjudica al comercio al encarecer muchos alquileres y compt

Para evitar esto, pero permitir el uso residencial, la estrategia difusa de vivienda protegida propone que |
locales que se conviertan en viviendas tengan algun tipo de proteccion, ya sea como vivienda de protecci
oficial o como vivienda tasada. Esita lla rentabilidad de la operacién y reduce la especulacion sobre los
locales comerciales en planta baja.

Las Ordenanzas Municipales aprobadas por el Ayuntamiento de Hernani en 2013 recogen la posibilidad
habilitar viviendas en zonas sin uso residencial, concretamente en el Capitulo IIl.2. Ademas de las condiciol
gue deben cumplir las viviendas, la ordepapecifica en qué calles y portales pueden realizarse. Las
viviendas generadas de este modo tendran en general la calificacién de vivienda tasada, y si se construyen
la planta baja de un edificio de proteccion oficial, tendran la condicida deotegieta.

Como ocurre con las viviendas tasadas, el precio de venta esta definido en las Ordenanzas Municipales y
este caso ho podra superar 1.7 veces el precio de venta de las viviendas de proteccion oficial en régim
general.

Propuesta

Continuar aplicando la ordenanza municipal que permite convertir plantas bajas en viviendas y hace
seguimiento para evaluar si son necesarias modificaciones. Con esta informacién, actualizar la ordenan:
teniendo en cuenta:

Analizar la situacion barrio por barrio

Actualizar el listado de locales que pueden convertirse en viviendas

Revisar las condiciones que deben cumplir esas viviendas (estética, iluminacion, accesibilidad, etc.)
Determinar el nivel de proteccién que tendran las viviendas (proteccion oficial, tasadas)

aaaqaanq

Revisar el precio maximo de venta (multiplicar por 1.7 el precio de las viviendas de proteccion oficie
puede seguir siendo muy alto)
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Arriba, zona ajardinada que actua de colchén frente a la vivienda (Bruselas, Bélgica). Abajo, viviendasfti&tadialel programa L
House del estudio AZAB, en el barrio de La Mina en Bilbao.
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2.1.3. Divisién de viviendas

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

Segun todos los datos disponjlissunidades farailes son cada vez mas pequegataytendencia no

parece que vaya a cambiar. Por ello, el modelo de vivienda generalizado hasta ahora ha quedado obsoletc
gue el gran tamafio de las viviendas no se corresponde con el nimero de habitantes. Las viviendas granc
fueron construidas prpalimente a principios y mediados del siglo pasado, y suelen estar ubicadas en el
centro de ciudades y pueblos, precisamente donde hay menos vivienda protegiddigilduneears

parcelas para construirla.

En ciudades como Barcelona y Donostia, una de las estrategias del nuevo PGOU es que, en estas zonas,
de las viviendas resultantes de la division tenga caracter protegido.

Por tanto, se propone que, mediante una nueva ordenanza o una modificacién del plan general, cuando
divida una vivienda de mas de 160 m?, una de las nuevas viviendas resultantes tenga caracter protegido. E
vivienda podria ser tasada, siguiend@tmen el apartado 1.1.3.1.

Esta medida plantea tres problemas:

d] En Hernani no hay muchas viviendas de mas de 160 m2. Segun datos catastrales, unas 120 viviend:
cumplirian esta condicién, y la mayoria estan en zonas de caserios. Para estas zonas se necesita ul
estrategia especifica (ver medida 1.3), por lo quedeianmeeria aplicable. Asi, en el nucleo
urbano, se podrian obtener unas 20 viviendas protegidas mediante esta medida.

d] El propio fundamento de la medida: asignar caracter protegido a una de las viviendas divididas reduc
larentabilidad econdmidala operaciglo que puede desincentivar estas divisiones.

d] La mayoria de las viviendas de mas de 160 m2 en el nucleo urbano estan en el Casco Viejo, y
dividirlas, las nuevas viviendas deben cumplir el Decreto de Habitabilidad 80/2022. Las tipologia:
estrechas y a menudo complejas de las viviendas del Ca#ftoultéej estas divisiones.

Propuesta

En caso de dividir una vivienda de mas de 160 m2 (en el nucleo urbano), considerar una de las viviend
resultantes (a eleccion del propietario) como vivienda tasada, siguiendo lo indicado en el apartado 1.1.3.1.

2.1.4. Intensificacion social

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

K" hcd™ c¢d k-~ l dchc™ cdmnl hm ¢’ hmsdmr hehb bhb
determinadas zonas de baja densidad. Actualmente, las unidades de actuaciéon que desarrollan menos de 2.
m? de techo o menos de 20 viviendas nabBtsatdas a reservar vivienda protegida, por lo que al aplicar
esta medida es imprescindible establecer el compromiso de desarrollar vivienda protegida.
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Este tipo de propuestas pueden ser razonables en zonas de baja densidad que, debido al crecimiento de
municipios, han quedado en posiciones centrales. En lugar de construir nuevas viviendas en zonas alejadas
nacleo urbano, esta medida permite yor mprovechamiento del suelo en zonas ya antropizadas,
profundizando en la idea de una ciudad compacta y cohesionada. Se recomienda aplicar esta estrategia
zonas con buen servicio de transporte publico, para evitar que el crecimiento pohladionailimgic

del uso del transporte privado.

Dado que se propone un cambio en la edificabilidad, sera necesario realizar una modificacion puntual del P
General para implementar esta medida, por lo que se trata de una medida a medio o largo plazo. Ademas
sustitucion de edificios es un processe prolonga en el tiempo. En resumen, debe entenderse como una
medida orientada a fomentar una ciudad compacta y cohesionada, mas que como una respuesta rapida
problema de la vivienda. El objetivo es dar los primeros pasos en los proximos tres afos.

La sustitucion de viviendas implica la demolicion de las existentes, por lo que es imprescindible contar con
consentimiento y la voluntad de quienes viven en ellas, lo cual suele ser dificil de conseguir. Por ultimo, e:
medida también modifica la redéza del tejido urbano, ya que implica un cambio tipolégico, y segun la zona,
puede alterar la identidad de los espacios.

Teniendo en cuenta la estructura urbana de Hernani y la antigledad de sus edificios, hay pocos lugar
totalmente adecuados para aplicar este tipo de estrategias. Sin embargo, se proponen algunas areas situac
en los ejes principales del municipio cimmergmproximacion para considerar cambios tipoldgicos. Este
tipo de propuestas requieren un amplio comrddestificar zonas concretas en un plano puede generar

malestar socigbor lo que no debe tomarse como una decisién, sino como una idea.

2 proyectos del estudio britanico Sergison Bates, en Zurich y Londres

Propuesta

Prever las zonas donde la intensificacion podria ser adecuada y comenzar a trabajar en modificacione
puntuales del plan general. Una intensificacion seria en si misma una actuacion dotacional, y el area defini
se convertiria en suelo urbano no codsoliEsto puede generar problemas en cuanto al mantenimiento o
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pequefias transformaciones de los edificios, y dejar a los residentes en una situacién de incertidumbre. P
ello, mientras no se lleve a cabo la intensificacion, deben garantizarse la seguridad y la facilidad de gestion

Estrateqi2.2. Renovacion del pargue residencial

El envejecimiento del parque de viviendas es un problema cada vez mas comun en nuestra sociedad. Mucl
de los edificios construidos entre las décadas de 1950 y 1970 ya han superado los 50 afios y present:
problemas relacionados tanto con su estructwzoona falta de actualizacion. Las nuevas generaciones
suelen preferir vivir en barrios nuevos alejados del centro urbano consolidado antes que comprar una vivien
antigua y afrontar los costes de adaptacion y mantenimiento que conlleva. Estsegmegaciona

espacial por edgde se suma adegregaciésocioecondmiexistentePor ello, la adaptacidén y renovacion

del parque residencial no solo es necesaria para garantizar el mantenimiento de los edificios, sino también p
fomentar una estructura social mixta y dinamica.

Sin embargo, las obras de rehabilitacion suelen ser costosas y complejas, por lo que es importante que
administracién municipal ofrezca apoyo y facilidades. No obstante, estas ayudas pueden resultar
problematicas ya que las rehabilitaciones puedetanemerior de mercado de las viviendas, generando

una paradoja: la inversion publica puede elevar los precios en un mercado ya tensionado. Como ocurre con
politicas de mejora del espacio publico, las campafias orientadas a impulsar la rehbbilitasion e
envejecidos pueden generar dindmicas de gentrificacion, por lo que es necesario actuar con cautela pa
controlar estos efectos negativos.

2.2.1. Subvenciones para la renovacion de edificios

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani, Gobierno Vasco

Contexto

Al igual que ocurre con edifieioieros existen viviendas en mal estado cuya comercializacion se ve
dificultada. Para mejorar su habitabilidad (accesibilidad, instalaciones, etc.), es necesario realizar obras que
propietarios no siempre pueden afrontar. La administracion podriannéstesriasos, a cambio de una
contraprestacion.

Propuesta

Disefiar un sistema de subvenciones para rehabilitar viviendas en mal estado. A cambio, las viviend:
rehabilitadas adquiririan un nivel de proteccion proporcional a la ayuda recibida (convirtiéndose en viviend
tasadaso de proteccion oficial). De este modo, la administracion gastaria menos que si construyera ung
vivienda protegida desde cero, y una vivienda que hasta entonces era libre pasaria a tener algun tipo
proteccion. Esta medida podria ser impulsada direrfzonel ayuntamiento o desase|lartocon el

Gobierno Vasco.

2.2.2. Medidas para fomentar la renovacion de edificios

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani
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Contexto

Una medida interesante para fomentar la rehabilitacion de viviendas es la reduccion del ICIO (Impuesto so
Construcciones, Instalaciones y Obras) en aquellas obras destinadas a mejorar la habitabilidad, accesibilic
y eficiencia energética.

En el caso de Hernani, el ICIO suele situarse entre el 4% y el 5% en la mayoria de las obras, y exi
bonificaciones que pueden alcanzar hasta el 95%, dependiendo del caso.

Del mismo modo, el Ayuntamiento de Hernani ofrece bonificaciones en el IBl (Impuesto sobre Biene
Inmuebles) para edificios con valor catastral inferior azg25i@e0@8yan instalado placas fotovoltaicas de
forma voluntaria. Esta bonif@ratiene una duranide entre 2 y Aas desde el momento de la insbalaci

Propuesta

Seguir aplicando las bonificaciones del ICIO y del IBI para fomentar las obras de rehabilitacion. Revisar
ordenanzas municipales para ajustar el importe de las bonificaciones o incluir nuevos tipos de obras.

2.2.3. Permitir ampliaciones en los edificios

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

El nuevo Decreto sobre Habitabilidad del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco promueve
construccion de terrazas y balcones en edificios nuevos. En relacion con la rehabilitacion de edificios
viviendas mencionada anteriormente, poder afadesbglterrazas tendria un impacto positivo en la
habitabilidad de las viviendas.

Propuesta

Permitir ampliaciones residenciales mediante la incorporacion de nuevas terrazas y balcones, interpretando
planificacion urbanistica de forma flexible, siempre que las tipologias lo permitan.
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Ejemplo: Propuesta del arquitecto Jonander Agirre para afiadir balcones en un edificio de la calle Egia.
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3. ge: Sistema de prestaciones y subvenciones para el alquiler

Estrateqgi8.1. Emancipacion juvenil

Entre quienes buscan vivienda, los jévenes suelen ser el colectivo con mas necesidad y menos recurs
econdémicos. En una sociedad acostumbrada a vivir en propiedad, muchas personas deben recurrir al alqu
en esta primera etapa de emancipacion, Is opige a pagar una renta mensual, reduciendo su capacidad

de ahorrajya sea para comprar una vivienda en el futuro o para afrontar los gastos Eutididlootas

ayudas destinadas al pago del alquiler en esta fase inicial pueden aliviansgméicsta carga y

contribuir a una vida mas cémoda.

Sin embargo, hay que tener en cuenta que vivir de alquiler no es exclusivo de los jévenes en proceso
emancipacion. Es una situacidon cada vez mas comun que afecta especialmente a personas migrantes y ¢
pocos recursos, sean jévenes o no. Dado elpekiadiz los alquilereste problenmequiere una revision

en el enfoquyeara determinar si las ayudas deben dirigirse exclusivamente a jovenes o abrirse a segmentos
mas amplios.

Asimismo, las subvenciones presentan una contrsidigal@nrAungue los programas de ayuda establecen
un precio maximo de alquiler@g80g), la existencia de ds@te hace que la mdgate los alquileres se
sitllen en ese &rimo, casi nunca por debajo. La propia existencia de la ayuda convagimedese
asumible para el inquilino, lo que eliminada persi que los propietarios bajen los precios. Por otro lado,
las ayudas sin condiciones, aunque proporcionan ingresos directosicidosshgnefden calentar el
mercado del alquiler y generar efectos no deseados.

Asi, la administracion publica destina cada afio millones de euros no solo para ayudar a los jovenes, si
también para garantizar los beneficios de los propietarios.

3.1.1. Gaztelagun
Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco
Contexto

El programa Gaztelagun es una ayuda directa gestionada por el Gobierno Vasco a través de Alokabi
destinada a facilitar el pago del alquiler. Esta dirigida a jovenes de entre 18 y 35 afios, con el objetivo de facil
Su primera emancipacion.

Es una ayuda que pueden solicitar personas solas, familias o quienes viven en pisos compartidos, y el impc
recibido depende del alquiler y del salario.

Factores como el tamafio del municipi@m sbeapital o su proximidad a de&llasleterminan el alquiler
maximo subvencionable. En el caso de Hernani:

d] Renta maxima de alquiler:g750
Los solicitantes deben cumplir varios requisitos, siendo el mas restrictivo el nivel de ingresos:

d] Ingresos maximos del beneficiario:
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d] Persona sola: entre 3.99®26.72%
d] Unidad familiar: entre 3.9932.724
d] Familia numerosa: entre 350034.90¢

Otros requisitos incluyen no tener vivienda en propiedad, que la vivienda alquilada no sea protegida, y no
beneficiario de la Renta de Garantia de Ingresos ni de otras rentas de inclusion.

Propuesta

El Ayuntamiento de Hernani seguira proporcionando informacién y seguimiento sobre el programa. Asimisiy
continuard trabajando especificamente con personas que no pueden acoediperta tienen
dificultades para pagar el alquiler.

3.1.2. Emantzipa

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco

Contexto

Emantzipas una ayuda directa destinada para fomentar la emancipacion de jovenes de entre 25 y 29 afios
orientada a apoyar el inicio de su proyecto de vida. La ayuda puede destinarse tanto al alquiler como a
compra de vivienda, y consiste egr@@@suales, sin varimcsegn el salario.

Es compatible con otras ayudas (Gaztelagun, prestacion complementaria para vivienda, ayudas de emerger
rnbh” kuw( -

Los requisitos principales son no tener otra vivienda que no sea la habitual, y que la vivienda alquilada see¢
residencia habitual. En cuanto a los requisitos econdmicos, se exige tener ingrespg 28100@ €00
la declaraén individual, y entre 3.§94.00§ en la declaraxi conjunta.

Propuesta

Al igual que con Gaztelagun, el Ayuntamiento continuara proporcionando informacion sobre esta ayuda.

3.1.3. Subvenciones municipales

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

El 2 de julio de 2024, el Ayuntamiento de Hernani aprobd subvenciones para ayudar al pago del alquiler. E:
ayudas se publican anualmente y se dividen en dos modalidades: a) Para personas de entre 18 y 35 af
b) Para personas mayores de 35 afios

En 2024 se destinaron 210gDBpartidos al 50% entre ambas modalidades. Los requisitos son muy similares
a los del programa Gaztelagun del Gobierno Vasco, y evaiqailarowencionable es degrbénsuales.

Los ingresos anualegximos son de 28.09@ara personas solas y de 3%Qra unidades de
convivencia deasde dos personas.
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La ayuda sera proporcional a los ingresos, entre el 20% y el 50% del alquiler, con uig mérsnalds 300
para quienes tengan menos ingresos.

Estas ayudas no son compatibles con otras como Gaztelagun o la Renta de Garantia de Ingresos.
Propuesta

Se propone mantener y optimizar las subvenciones, hacer seguimiento de su eficacia, actualizar los precio
redirigir a Gaztelagun a quienes cumplan sus requisitos.

Estrateqi8.2. Colectivos vulnerables

Aunque el tema de la vivienda afecta a toda la sociedad, golpea especialmente a los colectivos méas vulnerab
Por ello, mientras se mantenga la situacion de vulnerabilidad, es imprescindible canalizar ayudas especific
para evitar su exclusion y el enapgiento de su situacion socioecondmica. Esta estrategia deberia estar
vinculada a otras herramientas de integracion.

3.2.1. Derecho subjetivo a la vivienda

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco

Contexto

En 2023, el Gobierno Vasco gestioné 63 expedientes en Hernani dentro del marco del derecho subjetivo :
vivienda, y se asigné vivienda a 35 de ellos. Ademas, 30 personas reciben la Prestacion Econdmica par:
Vivienda (PEV).

Franja de edad
Estado Sexo 2429 afios 3035 afos >35 afios Total

Finalizado Hombres 0 0 7 7
Mujeres 0 0 4 4

En tramite Hombres 1 0 4 5
Mujeres 1 2 11 14

Total 2 2 26 30

Propuesta

Que los servicios sociales y de atenciéon de Hernani sigan proporcionando informacion sobre el derect
subjetivo a la vivienda y haciendo seguimiento de los beneficiarios junto con los servicios sociales del Gobiel

Vasco.
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3.2.2. Seguimiento devtduciode la RGI y 1BWP

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco

Contexto

La Prestacion Complementaria para la Vivienda, vinculada a la Renta de Garantia de Ingresos, es la que of
mayor cobertura y se dirige a los colectivos con mayores necesidades para acceder a una vivienda (e
concreto, de alquiler).

Los beneficiarios son personas y familias que ya viven en una vivienda de alquiler libre y que, ademas de la
reciben 30§ mensuales para pagar el alquilein3egjitimos datos de Lanbide, en mayo de 2024, 137
personas reddn esta prestaxi en Hernani, de las cuales 73 eran mujeres.

Propuesta

Continuar con el trabajo de informacién y coordinacién realizado por los servicios sociales municipales pa
facilitar el acceso a I8y proporcionar informacién sobre su transformacion y el cambio de gestion (de
Lanbide a la Viceconsejeria de Vivienda del Gobierno Vasco).

3.2.3. Seguimientoadadlicitudedel derecho subijetivo a la vivienda

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y otras entidades

Contexto

La situacion de vulnerabilidad es una afeccion estructural en la sociedad contemporaneay en la historia urba
en general. En un sistema econémico basado en la acumulacion, es inevitable que existan personc
desposeidas, con pocos recursos y excluidpasge ga inherente al propio sistema. En los Estados
desarrollados, las politicas de proteccidn social estan pensadas para evitar o mitigar estas situaciones limit
aunque el escenario ideal seria que no existiera necesidad de este tipo de aypdasiria que &s

personas tienen capacidad para desarrollar sus proyectos de vida por si mismas o en colaboracién con otre
En este camino, acceder a un empleo estable ayuda mucho, y para ello la formacion suele ser necesaria.

Las administraciones publicas deberian realizar un trabajo especifico con las personas en situacion d
vulnerabilidad que reciben ayudas sociales, con el objetivo de evitar la cronificacién de dicha situaciéon
favorecer una adecuada inclusion .social

Propuesta

Fomentar la colaboracion entre los servicios sociales del Ayuntamiento de Hernani y los del Gobierno Vas
para desarrollar un trabajo conjunto dirigido a las personas en situacién mas vulnerable y contribuir a la mejc
de su situacion socioeconomica.
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Estrateqid.3. Medidas fiscales para fomentar el alquiler

3.3.1. Bonificacion del IBI en viviendas destinadas al alquiler asequible

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

Uno de los problemas de muchas viviendas vacias es su antigiedad o el hecho de que no cumplen con
estandares actuales de confort, y el principal obstaculo para actualizarlas y ponerlas en el mercado es el co
de rehabilitacion.

Para facilitar esta rehabilitacion y fomentar que las viviendas vacias se destinen al alquiler, puede ser U

ayudar a reducir ese coste. Hernani cuenta con una ordenanza municipal que regula el Impuesto sob

Construcciones, Instalaciones y Obrasy(Ei®@)a se contempla una bonificacién de hasta el 95% cuando

k> r nag r rd bnmrhcdg m Xcd drodbh” k hmsdqgdqQr n
gsYrshb r n onqg enldms g dk dl okdn}{-

Propuesta

En el caso de viviendas vacias que se quieran rehabilitar, el ayuntamiento podria acordar con el propieta
aplicar una bonificacién del 95% en el ICIO si se compromete a destinar la vivienda al alquiler social durante
periodo determinado. Se propahediar este tipo de medidas para fomentar la rehabilitacion y la
movilizaciéon del parque de viviendas vacias.

Estrateqi&.4. Garantias para fomentar el alquiler

3.4.1Informasobrdasgarantias para fomentar el alquiler de viviendas

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani, Gobierno Vasco y Estado espafiol

Contexto

En los dltimos afos, la creciente importancia del tema de la vivienda y el alquiler ha tenido multiples efectt
sociales. Aunque se trata de un fendmeno marginal en términos cuantitativos, se ha extendido entre algun
propietarios el miedo a la ocupaaiémpago del alquiler o a los dafios en la vivienda alquilada.

Para quienes ponen su propiedad en manos de terceros, mantener la integridad del inmueble y que se curr
lo estipulado en el contrato de alquiler son condiciones minimas para alquilar, y este miedo extendido t
llevado a algunos propietarios a no p@né@vindas en alquiler. Ante esta situacion, y bajo la I6gica de que

un aumento de la oferta puede provocar una bajada de precios, el 29 de enero de 2025 se aprob6 un R
Decreto que, entre otras cosas, ofrece garantias juridicas a los arrendadores.

En el articulo 76 del decreto, el Estado establece una linea de garantia que cubre a los propietarios en cast
impago o dafios en la vivienda por parte de personas jévenes o vulnerables.

Para que el inquilino pueda acceder a esta garantia, debe cumplir al menos una de estas condiciones:
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Tener menos de 35 afios

Estar en situacion de vulnerabilidad

Ademads, para que se conceda la garantia, deben cumplirse los siguientes requisitos:

Que la renta del alquiler esté por debajo del precio de referencia establecido por el Estado
Que se haya entregado la fianza obligatoria y sus actualizaciones

aaaaqaaanq

Que el inquilino y el propietario firmen un documento de compromiso sobre la garantia del alquiler
Propuesta

Que el Ayuntamiento de Hernani, a través de su servicio de vivienda, difunda informacion sobre esta garar
para animar a los propietarios de viviendas vacias a ponerlas en alquiler de forma segura.
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4. ge: Gobernanza y coordinacion institucional

La funcién de la administracion publica, mas alla de ofrecer los servicios que le competen, es garantizar q
los recursos generados por la sociedad se utilicen adecuadamente. Para ello, es necesario realizar u
supervision y establecer relaciones yiramoét con las entidades correspondientes para quislichos
objetivose desarrollen de forma adecuada.

Dentro de este eje se abordaran las siguientes estrategias:

d] Estrategia sancionadora, orientada a movilizar elementos que no cumplen su funcién social.

d] Estrategia intervencionista, es decir, que la administracion publica asuma el control y gestion de
recursos para garantizar la funcion social de la vivienda.

d] Estrategia reguladora, dirigida a controlar usos actualmente permitidos que pueden ser perjudiciale:
desde el punto de vista de la funcién social.

d] Estrategia optimizadora, orientada a mejorar el cumplimiento de la funcién social de recursos
infrautilizados.

En cuanto a la coordinacion, cabe sefialar gue no es operativo que cada municipio se coordine individualme
con el Gobierno Vasco, ya que este no puede gestionar tal nUmero de comisiones de coordinacion. Adema:
mercado de un municipio se mezclaalewitente con el de los municipios vecinos, por lo que esta
herramienta de coordinacion deberia establecerse a nivel aeré@egiraional.

Estrategid.1. Estrategia sancionadora

El objetivo de esta estrategia es movilizar activos que actualmente no cumplen sus objetivos por falta de us
OnkYshb Il dmsd rhfmhehb™ gdhuhmchb > q ptd Zbhdgsnr
el &mbito de los residuos se aftmég X mn gqdbhbk g mn dr tm cdgdbgni-
no se movilizan las viviendas vacias es que mantenerlas vacias y sin uso apenas conlleva costes. Cuando te
algo parado implica un coste significativo, nos obliga a peasar qag hllo.

Tener una vivienda vacia sin coste na geeecupacion en el propietlrique lleva a que permanezcan

vacias y sin mantenimiento durante afos, deteriorando también el estado del bien. Por tanto, el problema
es solo la falta de uso del parque de viviendas constraéobiginda degradacion que de esta.deriva
Diversas leyes permiten establecer recargos fiscales sobre viviendas vacias para obligar a sus propietario
movilizarlas. Mantener vacia una vigjeadgpor definicion, tienefunadn sociatlebe tener un coste para

el propietario.

A menudo, las medidas adoptadas imponen costes muy bajos, casi simbdlicos, que no tienen capacidad p:
cumplir el objetivo de movilizacion. Ademds, suelen generar rechazo por parte de quienes ven a |
administracién comma entidacheramente recaudadora. Por eso, el coste debe ser significativo por dos
razones: primero, para obligar al propietario a movilizar la vivienda o al menos a considerar seriamente hace
segundo, para que, aunque no se movilice, se obtengan recunges [safecimvertir @oliticas de

vivienda.
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4.1.1. Canon sobre viviendas vacias

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

El Decreto 149/2021, de 8 de junio, regula las viviendas deshabitadas y las medidas para garantizar la func
social de la vivienda. Una vez declarada una vivienda como vacia, se contemplan las siguientes opciones:

Imposiciéon de un canon sobre la vivienda vacia.

Imposicion de alquiler obligatorio, segun el articulo 59 de la Ley de Vivienda 3/2015.

Imposicién de sanciones.

Expropiacion forzosa por parte de la administracion, segun el articulo 72 de la Ley de Vivienda 3/201

a agaanq

en zonas con demanda de vivienda.

El importe del canon es dg dor metro cuadrado, y se increndemtal 0% caddi@ mientras dure la
declaradin, hasta triplicar el importe inicial.

Para que esta medida no se entienda como una estrategia meramente recaudatoria, los ingresos obtenid
mediante estos recargos deben destinarse directamente al desarrollo de politicas de vivienda.

Propuesta

Comenzar a aplicar el canon sobre viviendas vacias, elaborando em begestdns requisitos
establecidos por la legislacion. Es importante tener en cuenta que, en algunos casos, lo que la normati
considera vivienda vacia puede temmlicione®specialegjue dificultarsu movilizacion (herencias

N

bnl o gshc r+ ogqgnakdl r e Il hkh > qdrwv(+ ong kn ptd

Para evitar que esta medida se perciba como meramente recaudatoria, los ingresos obtenidos mediante est
recargos deben destinarse directamente al desarrollo de politicas de vivienda, y si es posible, especificame
al aumento del patrimonio publicoaipaihi

4.1.2. Recargo del IBI

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

La Ley 12/2023 permite aplicar un recargo sobre el IBI en el caso de viviendas vacias. Esta medida es n
limitada por varios motivos: para aplicarla, el propietario debe tener al menos 4 viviendas, lo que ya supone |
gran restriccion, ya que muy poeasopas tienen esa cantidad de propiedades. Ademas, el alcance
economico de la medida es limitado, ya que solo permite incrementar el IBI en un 100%, y un 50% adicions
el propietario tiene al menos 2 viviendas vacias en el mismo municipio.

Algunos municipios han sefialado que las medidas 4.1.1.1 y 4.1.1.2 son incompatibles. Si se considera ¢
deberia aplicarse la mas eficaz, y en este caso se considera que el canon sobre viviendas vacias es n
efectivo, aunque su tramitacion sea mas @omple
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Propuesta

Realizar un seguimiento de las viviendas vacias y aplicar el recargo del IBI. En la medida de lo posible, dials
con los propietarios sobre las opciones para poner esas viviendas en el mercado o en alquiler.

Estrateqgid.2. Estrategia intervencionista

La Ley del Suelo del Pais Vasco, en su articulo 176, abre la puerta a la expropiacion forzosa cuando nc
cumplen las obligaciones urbanisticas, alegando razones de interés publico. El articulo 177 menciona algur
casos en los que puede aplicarse lap&gdn por motivos urbanisticos. Quienes redactan este plan de
accion consideran que la ley ofrece vias para aplicar estrategias mas intervencionistas; el problema, si exis
esta en el miedo, la incertidumbre y la falta de precedentes parasaplegidasta

4.2.1. Plantear un sistema de cooperacion en areas de desarrollo residencial

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco

Contexto

El articulo 177 de la Ley del Suelo del Pais Vasco otorga el derecho de expropiacion por motivos urbanisti
en ciertos casos, entre ellos:

d] Para adquirir parcelas, bienes y derechos destinados en el planeamiento a viviendas bajo régimen (
proteccion publica o a construcciones industriales o terciarias de interés publico.

d] Cuando no se cumplen los plazos para ejecutar el planeamiento, ni la obligacion de construir.

d] Cuando no se cumplen las obligaciones legales de conservacion y mantenimiento de los inmuebles.

La expropiacion debe ser la dltima herramienta, ya que puede generar desconfianza y conflicto entre I
distintos agentes urbanos. Por ello, al desarrollar proyectos urbanisticos, es mas conveniente plantes
sistemas de cooperacion con los propietarios.

Propuesta

Que el Ayuntamiento de Hernani participe activamente en el desarrollo de suelos ain no urbanizados, ya
adquiriendo parte de esos suelos 0 mediante otros planteamientos. En cualquier caso, el Ayuntamiento de
fomentar la colaboracion con los propietde las zonas que tienen derechos urbanisticos y que el
Ayuntamiento desea desarrollar, con los siguientes objetivos:

d] Garantizar que el disefio del desarrollo urbanistico cumple con los intereses y principios municipales
d] Asegurar que se adapta a las necesidades del Ayuntamiento.

d] Lograr construir el mayor numero posible de viviendas asequibles.

d] Garantizar que es coherente con la red de equipamientos y espacios libres del municipio.

Para ello, el Ayuntamiento debe ser un agente activo en la promocion y desarrollo de los proyectos, ya sea
SuS propios recursos o en colaboracidn con otras administraciones.
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Estrateqgia.3.Estrategia reguladora

El objetivo de esta estrategia es priorizar el uso residencial en los edificios destinados a vivienda, y limitar
directamente prohibir) los usos lucrativos no residenciales que surgers,erovivEfidae garantizar
funcion social

4.3.1. Aplicar la regulacion del alquiler turistico

Entidades responsables: Ayuntamiento de Hernani y Gobierno Vasco

Contexto

La vivienda, como elemento con una funcion social, ya sea en el mercado libre o protegido, debe destinars
un uso residencial. Los usos turisticos permiten obtener beneficios muy elevados en poco tiempo, y Si ¢
permite que estos usos se introduzcaviendas, se genera una distorsion enorme en el mercado, ya que el
mismo bien puede tener rentabilidades muy distintas segun como se utilice. Esto afecta inevitablemente
valor general de la vivienda, encarece el mercado y deriva parte de élrfsitiag)sedticiendo la oferta
disponible.

Esto genera situaciones muy graves en algunas zonas. Aungue en Hernani ain no es un problema habitua
estar bien conectado y cerca de una ciudad turistica como Donostia, es un fendbmeno que podria darse. F
ello, se entiende que es una problematidabgueortarse antes de que se convierta en un problema y se
propone prohibir mediante ordenanza los usos turisticos en viviendas ordinarias.

Si se permite que cada comunidad de vecinos decida individualmente sobre este asunto, los plazos o el de:
de evitar conflictos pueden favorecer la proliferacion de viviendas turisticas. Por tanto, desde el punto de vis
de la gestién y la eficacia, és sencillo prohibir las viviendas turisticas, salvo en casos de agroturismo u
otros negocios similares.

En ciudades como Nueva York, plataformas como Airbnb han sido prohibidas si no se destinan a estanci
largas o si el inquilino no comparte la vivienda con el propietario. Medidas como esta ayudan a establecer
control estricto sobre las viviendasitasst

Un efecto secundario que se esta dando en muchos lugares es la sustitucion del alquiler ordinario y turisti
por el formato de alquiler temporal. El alquiler temporal esta4 pensado para estancias cortas, como estudiante
profesionales desplazados y otiestivos similares. En una economia cada vez mas terciarizada y orientada

a los servicios, el nimero de personas que deben pasar temporadas fuera de casa es cada vez mayor, y
ello este tipo de alquileres son cada vez mas comunes en muchas ciudades.

El problema es que, a diferencia del alquiler ordinario, su regulacién es mas difusa y las condiciones m
diferentes. Ultimamente se est& generalizando como una herramienta para evitar los controles que se quier
imponer sobre el alquiedarga duracigrobtener mayores beneficios. En cualquier caso, se trata de un uso
especulativo de la vivienda, alejado de la necesidad residencial real y orientado a obtener rentas adicional
aunqgue hay que reconocer que respdasi@ecesidadesud®a parte (pegfia) de la sociedad. Este es un
factorparatener en cuenta a medio plazo, yaicesa situacion se da como consecuencia de medidas
regulatorias, también sera necesario actuar sobre el alquiler temporal.
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El Plan General de Hernani regula los usos compatibles en edificios residenciales en su articulo 55, y se
este, los usos turisticos (definidos en el articulo 9) deben ocupar toda la parcela o edificio, o estar ubicados
la planta baja. Si se encuentraotra planta, deben tener entrada independiente.

Propuesta

Garantizar que se cumple estrictamente la normativa cuando se establecen viviendas turisticas y perseguir |
usos turisticos ilegales.

Iniciar el debate sobre la implantacion de una ordenanza que prohiba las viviendas turisticas en el nucls
urbano.

Estrateqid.4.Estrategia optimizadora

El objetivo de esta estrategia es fomentar un uso mas intensivo de los espacios y edificios ya construido
promoviendo que mas personas vivan en el mismo espacio, impulsando nuevos usos en zonas sin activida
trasladando usos inadecuados fuera dedasaftas para vivienda.

Segun el diagndstico realizado, alrededor del 30% de las unidades familiares en Hernani estan compuestas
una sola persona. Si tenemos en cuenta que la superficie media de las viviendas en lHérpamddss de 83
considerarse que muchas viviendas ®dtautilizadgsAunque el espacio emismo es una cualidad y

un indicador de buena calidad de vida, @tinso del suelo tarébiexige una racionalibacie las

unidades residenciales. Todo esto debe abordarse con cuidado, para qagiasta estiahalizacion y
optimizacion no se convierta en una apologimfdevisiendaSe considera que la Ley de Habitabilidad

ofrece herramientas suficientes para evjtaclin esta garantia, se entimedesario plantear como

optimizar el uso de las vivieedatentes

Se plantean dos propuestas principales para esta optimizacién: el intercambio de viviendas y la vivienc
compartida. Una tercera medida propone ofrecer a las personas mayores la posibilidad de trasladarse
viviendas dotacionales, y destinar las vivigredgiseden libres al alquiler protegido.

4.4.1. Intercambio de viviendas

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

A lo largo de las distintas etapas de la vida, las necesidades de vivienda cambian, debido al crecimientc
reduccion de la familiacgmo las viviendas tienen estructuras rigidas, dificiimente se adaptan a estos
cambios. A nivel municipal, es posible crear una red de intercambio de viviendas, en la que, segun |
necesidades, el ayuntamiento actie como mediador entre propietatgrespadra intercambiar
viviendas, ya sea por un periodo determinado o de forma definitiva.

Propuesta

= . 56
g4 W Hernaniko

Letl Udala



Plan de acciéde Hernani para la declaracién de area tensionada de mercado residencia

Estudiar la posibilidad de poner en marcha un servicio que conecte a personas que buscan una vivienda
adecuada a sus necesidades. Este servicio podria integrarse en el mismo que ofrece otros servicic
relacionados con la vivienda.

Acciones a desarrollar:

d] Campafa informativa para fomentar el intercambio.
d] Evaluacién de experiencias y promocion de su difusion.
d] Mejoras y ajustes del programa basados en las experiencias recogidas.

4.4.2. Estudiar alternativas residenciales para personas mayores

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

Muchas personas que viven solapessnnasnayoresya searsolteras o viudasa menudo necesitan
ayuda puntual sin que esto suponga una asistencia chagpldtéendas dotacionales y las cooperativas
para personas mayores suelen estar orientadas a cubrir estas necesidades.

Propuesta
Estudiar alternativas residenciales para personas mayores en dos lineas:

d] Ofrecer una vivienda dotacional a cambio de poner su vivienda en alquiler social, por ejemplo
mediante un programa de convivencia.

d] Disefiar recursos para conectar a personas en situacion de soledad no deseada, con el fin de compar
vivienda u otras soluciones similares.

4.4.3. Trasladar los negocios a nivel de calle

Entidad responsable: Ayuntamiento de Hernani

Contexto

Las actividades econdmicas tienen una funcién social en nuestras ciudad&e\lgnistriasorma que

vivimon viviendas, sociatimssy trabajemosen comercios y locales, y la reproduccion social de la sociedad

se da en las calles y tiendas. El comercio, ademas, aporta vitalidad y seguridad a la calle: como decia Je
Il " bnar+ ZDxdr nm sgd r sqgdds ] 8asydentesueldderqgnas agradable d m
y aumenta la percepcion de seguridad.

En las Ultimas décadas, diversos factores (cambios en los habitos de vida, en las formas de compra, aumel
delos alquileres pérdida de prestigio de ciertos trabajos) han afectado al comercio de calle, y es cada vez
mas comun ver locales vacios en el paisaje urbano.

Esto ha generado distintas situaciones, una de ellas es la transformacion de muchos de estos locales e
viviendas, mezclangsos residenciales y comerciales en contigbgadsituacion requiere medidas de
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control. Junto con la revision de la ordenanza que permite convertir plantas bajas en viviendas, creemos q
las plantas bajgsiedeminamizarse de otra manera.

Behe oin lgea

xx
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Uso de las plantas bajas en Hernani, salvo las destinadas a vivienda e industria

Algunas actividades econdmicas se ubican en viviendas ordinarias. Aunque las mas comunes son oficine
también se ofrecen servicios como peluguerias, dentistas y fisioterapia. Aunque esto no es negativo en
mismo, a veces genera un doble efecto rjpdiciun lado, reduce la oferta de vivienda, y por otro,
disminuye la vitalidad a nivel de calle. Si esta situacion se diera en una zona donde la oferta de espaci
comerciales esta agotada, seria diferente, pero teniendo en cuenta que en |lgmasidasydeuexos

barrios de Hernani hay muchas plantas bajas vacias, trasladar los comercios desde las viviendas a nivel
calle tendria un doble beneficio: revitalizar esos espacios y aumentar la oferta de vivienda.

Esta medida busca fomentar el traslado de actividades econémicas ubicadas en plantas superiores a local
comerciales en planta baja. Para ello, deberian promoverse subvenciones especificas, destinadas a
rehabilitacién o al pago del alquiler. Asimeni@onecesario crear un registro de locales vacios y realizar
labores de mediacion con sus propietarios.

Propuesta

Adoptar medidas de fomento para trasladar los negocios ubicados en viviendas ordinarias a nivel de calle.
este sentido, las ayudas pueden ser de distintos tipos y regularse mediante ordenanza:

d] Establecer bonificaciones del ICIO (Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras) para I
obras necesarias en los locales que se trasladen a planta baja.
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d] Establecer bonificaciones sobre el IBI (Impuesto sobre Bienes Inmuebles) durante los primeros X afic

Como consecuencia de esta medida, quedaria libre una vivienda, pero es posible que, tras el traslado,
propietarios vendan esa vivienda a precio de mercado. Aunque se haya incorporado una nueva vivienda
mercado, esto no implica necesariamente um@eme! numero de viviendas asequibles. Por ello, seria
conveniente negociar con el ayuntamiento para destinar esas viviendas al alquiler social. Para ello, pued
adoptarse distintas medidesmo quel Ayuntamiento, o en su defecto el Gobierno atitpgera la

vivienda liberada mediante el derecho de tanteo.
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Cronograma
EJE
ESTRATEGIA 2025 | 2026 | 2027
ACTUACION
1.EJE

FOMENTO DEL ALQUILER ASEQUIBLE
1.1Nuevos desarrollos urbanos

1.1.10frecer parcelas de titularidad publica al Departamento de Vivienda] X X X
1.1.2Fomentar proyectos residenciales intergeneracionales en nuevos dg¢ X X X
1.2Promocion de viviendas dotacionales

1.2.1. Intensificacion de usos en equipamientos con baja edificabilidad X X X
1.2.2Rehabilitacion integral de edificios X
1.3Revitalizacion del entorno rural

1.3.7Fomentar el aprovechamiento residencial en zonas rurales X
1.3.2Fomentar la revitalizacion de los ndcleos rurales. X
1.4 Minimizacién de cargas de urbanizacion

1.4.1A través de la compacidad X X X
1.4.2 Fomento del aparcamiento centralizado en superficie X X X
1.4.3Reduccién de los costes de urbanizacion X X X
2.EJE

PARQUE RESIDENCIAL Y RENOVACION URBANA
2.1Estrategia difusa de calificacion de vivienda protegida

2.1.1Actuaciones residenciales de gran rehabilitacién X
2.1.2Actualizacién de la ordenanza para habilitar viviendas en plantas ba X

2.1.3Division de viviendas X
2.1.dIntensificacion social X
2.2Renovacion del parque residencial

2.2.1Subvenciones para la renovacion de edificios. X
2.2.2Medidas para fomentar la renovacién de edificios X X X
2.2.3Permitir ampliaciones en los edificios X
3.EJE

SISTEMA DE PRESTACIONES Y SUBVENCIOENS PARA EL Al
3.1Emancipacion juvenil

3.1.1 Gaztelagun X X X
3.1.2 Emantzipa X X X
3.1.3Subvenciones municipales X X X
3.2Colectivos vulnerables

3.2.1Derecho subjetivo a la vivienda X X X
3.2.2Seguimiento de evolucion de la RGIl y la PCV X X X
3.2.3Seguimiento de Isglicitudeslel derecho subjetivo a la vivienda X X
3.3Medidas fiscales para fomentar el alquiler

3.3.1Bonificacion del IBI en viviendas destinadas al alquiler asequible X
3.3Garantias para fomentar el alquiler

3.3.Informar sobre las garantias para fomentar el alquiler de viviendas X

4. EJE

GOBERNANZA Y COORDINACION INSTITUCIONAL
4.1 Estrateggancionadora

4.1.1Canon sobre viviendas vacias X
4.1.2Recargo del IBI X
4.2 Estrategiatervencionista
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EJE
ESTRATEGIA 2025 | 2026 | 2027
ACTUACION
4.2.1Plantear un sistema de cooperacion en areas de desarrollo resideng X
4.3 Estrategi@guladora
4.3.1Aplicar la regulacion del alquiler turistico X
4.4 Estrategi@ptimizadora
4.4 . Untercambio de viviendas X
4.4, studiar alternativas residenciales para personas mayores X
4.4.3Trasladar los negocios a nivel de calle X
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Epilogo

Donostialdeaciudad continua, politicas unificadas

Estructura urbana disperdaotestialde

Algunas de las medidas propuestas tienen impacto Unicamente a nivel municipal o utilizan recursos de escz
local. EI ambito para declarar una zona como area residencial tensionada es el municipio, y hasta ahora |
estrategias y medidas propuestas dantfitatlo a ese contexto. Sin embargo, consideramos imprescindible
realizar una lectura en otra escala.

Hernani esta situado en el &rea metropolitana de Donostialdea, y las dinamicas econémicas y sociales actua
se desarrollan en ese contexto, aunque en nuestros pueblos la identidad y el arraigo sigan siendo elemen
muy importantes a la hora de planiéicada. Muchas de las medidas propuestas pueden tener un recorrido

o impacto muy limitado en la escala municipal, pero si se instaurasen en un ambito territorial, su efecto podt
crecer exponencialmente.

Por ello, consideramos imprescindible desarrollar el debate sobre el problema de la vivienda a nivel comare
lo que requerird recursos de gestion y coordinacién supramunicipales. La construccién de un proyect
conjunto contribuird a ofrecer respuedtastesadas y coherentes a una problematica que afecta a todo el
territorio.
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