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A

DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN

1. INTRODUCCION

El actual documento presenta el Diagndstico sobre la vivienda en Donostia-San Sebastidn,
que ha servido de base para la formulacion del Plan Municipal de Vivienda.

Tras esta infroduccidn, se realiza en primer lugar un andlisis del contexto normativo, donde se
recogen el marco legal existente, con especial atencién a la Ley 3/2015, de 18 de junio, de
vivienda, los programas de ayudas a la vivienda y la normativa en materia de urbanismo. El
capitulo termina con una descripcion del Plan Director de Vivienda del Gobierno Vasco
2018-2020.

En el capitulo 3 se realiza un andlisis del entorno sociodemogrdfico. En concreto, se presentan
datos sobre la evolucidn de la poblacion en Donostia- San Sebastidn, y se aborda la
caracterizacion de la misma. Se presenta ademds un andilisis de la poblacion desde una
perspectiva de género, y una aproximacion a los colectivos vulnerables de la ciudad. Este
capitulo finaliza con la cuantificacion y caracterizacién de los hogares.

A confinuacion, en el capitulo 4 se describe la necesidad de la poblacidon de acceder a una
vivienda y se cuantifica y caracteriza la demanda de vivienda protegida registrada en
Etxebide y en Donostiako Etxegintza, asi como la poblacién sujeta al derecho subjetivo de
vivienda.

El capitulo 5 hace referencia al parque de viviendas de la ciudad y su caracterizacion. Para
ello, se analiza el parque de viviendas segun el Catastro y se describe la evolucion del
parque de viviendas. Asimismo, este capitulo ofrece informacion sobre el parque de
viviendas en alquiler, la vivienda vacia y el parque de viviendas protegidas.

Posteriormente, en el capitulo 6 se presenta la problemdtica de la infrautilizacién de las
viviendas, y se ofrece informacién también sobre la accesibilidad de las viviendas.

El capitulo 7 analiza la oferta de vivienda en Donostia-San Sebastidn. Se presentan datos
sobre la evoluciéon de las compraventas de viviendas, de los precios de las viviendas y de las
rentas del alquiler. Se incluye también una seccién referida a los alojamientos turisticos en la
ciudad. Por Ultimo, la oferta de vivienda se completa con la descripcion de la actividad
urbanistica en los Ultimos aios y las previsiones urbanisticas de desarrollo.

A continuacion, en el capitulo 8 se ofrece informacion sobre la actividad de Donostiako
Etxegintza, incluyendo datos sobre la gestion del parque en alquiler y datos sobre las ayudas
a la rehabilitacion.

Por Ultimo, el documento termina con una serie de conclusiones derivadas del andlisis global
realizado, que son clave para el diseno del Plan Municipal de Vivienda.
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DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN

2. CONTEXTO NORMATIVO

2.1. MARCO NORMATIVO

El arficulo 10.31 del Estatuto de Autonomia del Pais Vasco establece que la Comunidad
Autdbnoma del Pais Vasco tiene competencia exclusiva en materia de urbanismo y vivienda.
En ejercicio de esta competencia el Parlamento Vasco aprobd la Ley 3/2015, de 18 de junio,
de Vivienda, que tiene por objeto la regulacion del derecho al disfrute de una vivienda
digna y adecuada en el territorio de la Comunidad Auténoma Vasca.

Atendiendo al arficulo 10.2 de la citada Ley “corresponden a los ayuntamientos las
competencias de ordenacién, promocién, gestion, adjudicacion y control de los
alojamientos dotacionales de su titularidad, asi como de las viviendas, locales y anejos de
régimen tasado municipal, ya sean de nueva construccién o derivados de planes especificos
de rehabilitacion y regeneracion urbana”.

Por su parte segun el articulo 10.3 “corresponden igualmente a los ayuntamientos las
facultades y potestades de intervencion publica en materia de inspeccion, adopcion de
medidas provisionales e intervencion para garantizar el uso adecuado de las edificaciones,
asi como de incidencia en el mercado de la vivienda, y el ejercicio de la potestad
sancionadora en materia de vivienda”.

Como principal novedad incorporada por la Ley vasca de vivienda se encuentfra el
reconocimiento al derecho subjetivo a la vivienda enfendido como "derecho a la
ocupacion legal estable de una vivienda a favor de quienes no disponiendo de una vivienda
digna y adecuada, carecen de los recursos econdmicos para conseguir una’.

Por su parte, la ley hace una firme apuesta por el régimen de alquiler puesto que el 80% de
los recursos en materia de vivienda y el 100% a partir de 2020 (exceptuando los destinados a
la rehabilitacion urbana) deberdn ser destinados al fomento de las politicas de alquiler.

Finalmente, cabe destacar el impulso a la rehabilitaciéon y la regeneracion de espacios
urbanos y su revitalizacién econdémica y social. La Ley aboga por la simplificaciéon de los
fradmites, de manera que “la gestion de la rehabilitacion de edificios o regeneracion urbana
podrd ser total o parcialmente adjudicada directamente a las sociedades urbanisticas de
rehabilitaciéon o gestion sin necesidad de licitacion publica alguna™.

Los ayuntamientos son los responsables de confrolar y garantizar el cumplimiento de la
elaboracion de las ITEs (Inspecciones Técnicas de Edificios) y de las actuaciones de
subsanacién derivadas de los dictdmenes de estas ITEs.

Tabla 2.1 Principales novedades de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda

e Reconocimiento del derecho subjetivo a la vivienda

e Obligacion del depdsito de fianzas de alquiler en la Administracién Publica

e Creacion del Registro de contratos de arrendamiento

e Destino de los recursos en materia de vivienda al alquiler (excepto rehabilitacidn)

e Elimpulso de la rehabilitacion bajo el prisma de la cohesidn social
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E

Hay que decir que a pesar de la competencia exclusiva en materia de vivienda de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco, existe una normativa estatal general que juega un
papel muy importante en la regulacién del sector de la vivienda y la edificaciéon en el Pais
Vasco.

En la Tabla 2.2 se incluye la principal normativa de cardcter estatal con incidencia en el
mercado y las politicas de vivienda en el Pais Vasco y, por tanto, en el municipio de
Donostia-San Sebastidn.

Tabla 2.2 Normativa estatal general en el dmbito de la vivienda

NORMATIVA ESTATAL EN EL AMBITO DE LA VIVIENDA

e laley49/1960 de Propiedad Horizontal
e laley29/1994 de Arrendamientos Urbanos
e Llaley 38/1999 de Ordenacidn de la Edificacion

e ElReal Decreto 314/2006 por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion

¢ El Real Decreto Legislativo 1/2013, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de Derechos de

las Personas con Discapacidad y de su Inclusién Social.
e laley4/2013 de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo

y Rehabilitacidon Urbana.

La Ley 3/2015 de Vivienda implica un importante desarrollo reglamentario ain pendiente de
elaboracion. La Unica norma aprobada hasta el momento es el Decreto 42/2016, de 15 de
marzo, del depdsito de fianzas y contratos de arrendamiento de fincas urbanas de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Ademds, existe un Proyecto de Decreto /2017, por el
gue se regula la inspeccion técnica de edificios en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
y el Registro de Inspecciones Técnicas.

Pero la normativa que incide en el desarrollo de las politicas de vivienda en el Pais Vasco es
muy extensa abarcando desde la ordenacién del territorio a la edificacién, la rehabilitacion,
la regeneracion urbana, la accesibilidad, etc.

En la Tabla 2.3 se incluye la principal normativa que constituye el marco legal vigente en
materia de vivienda y urbanismo en el Pais Vasco.

DONOSTIA
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DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN

Tabla 2.3 Marco legal vigente en materia de vivienda y urbanismo en el Pais Vasco
NORMATIVA EN MATERIA DE VIVIENDA

Normativa basica:
e Ley 3/2015 de Vivienda
* Decreto 42/2016, del Depdsito de las fianzas de alquiler y registro de contratos de arrendamiento
» Decreto 39/2008 sobre régimen juridico de viviendas de proteccion publica
e Ley 20/1997, para la Promocion de la Accesibilidad.

Accion administrativa de fomento:
ALQUILER:

e Orden 7 noviembre 2008: Ayudas a la promocidn de viviendas protegidas en alquiler

*  Decreto 466/2013: Programa de vivienda vacia Bizigune

*  Decreto 180/2014: Programa de intermediacién en el mercado de alquiler ASAP

REHABILITACION:

e Orden de 29 de diciembre de 2006, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, sobre medidas financieras para
rehabilitacion de vivienda.

e Orden de 23 de noviembre de 2011, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes de modificacion de la
orden sobre medidas financieras para rehabilitacién de vivienda.

*  ORDEN de 26 de noviembre de 2014, del Consejero de Empleo y Politicas Sociales, de sequnda modificacidn de la
Orden sobre medidas financieras para rehabilitacion de vivienda.

e Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién del patrimonio urbanizado
y edificado.

e Correccidn de Errores del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién
del patrimonio urbanizado y edificado.

e Orden de 18 de julio de 2012, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes, por la que se regula un
programa de ayudas en materia de Rehabilitacion de Viviendas y Edificios (Programa REVIVE), para la elaboracion
de Proyectos de Intervencion en el Patrimonio Edificado, de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y la ejecucion
de las obras derivadas de los mismos.

* Orden de 31 de julio de 2013, del Consejero de Empleo y Politicas Sociales, por la que se convoca y requla el
programa de ayudas del Plan RENOVE en materia de Rehabilitacion eficiente de Viviendas y Edificios, para la
elaboracion de Proyectos de Intervencion en el Patrimonio Edificado, de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y
la ejecucion de las obras derivadas de los mismos.

COMPRA:

»  Orden 6 octubre 2010: Medidas financieras para la compra de vivienda en Areas de Rehabilitacién Integrada
(ARIS), entendiendo como tales las Areas de Rehabilitacién Integrada declaradas y las Areas Degradadas.

SUELO:
e Orden 3 febrero 2010: Medidas financieras de adquisicion onerosa de suelo para formacion de patrimonios
publicos para destino VPO
Normativa técnica:
* Decreto 241/2012 de Inspeccion Técnica de Edificios y Decreto 80/2014 de modificacién de este Decreto para su
adaptacion a la Ley 8/2013 de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas
* Proyecto Decreto ..../2017 por el que se regula la inspeccién técnica de edificios en la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco y el Registro de Inspecciones Técnicas.

NORMATIVA EN MATERIA DE URBANISMO

Normativa de rango legal:
¢ Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de la CAE y sus modificaciones

* Ley 2/2014 de modificacidn de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo
e Ley 4/1990 de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco

Normativa de rango reglamentario:

Decreto 244/1988 por el que se aprueba el reglamento de funcionamiento de los Jurados Territoriales de Expropiacion
Forzosa

Decreto 206/2003 por el que se regula el procedimiento para la aprobacién de las modificaciones no sustanciales de las
DOT, PTPy PTS

Decreto 105/2008 de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, modificado por el Decreto 123/2012 de
estdndares urbanisticos

Decreto 28/1997 por la que se aprueban definitivamente las Directrices de Ordenacién Territorial y Decreto 4/2016 de
modificacién en lo relativo a la cuantificacion residencial
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DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN

2.2. PROGRAMAS DE AYUDAS A LA VIVIENDA

Por otro lado, la normativa autondmica de fomento del alquiler y la rehabilitacion que
recoge los diferentes programas de ayudas con los que cuenta la Viceconsejeria de
Vivienda del Gobierno Vasco que, entre otros, incluye:

« Programas de ayudas a particulares y comunidades de propietarios/as para la
rehabilitacion de viviendas y edificios

*  Programas de ayudas en materia de accesibilidad a ayuntamientos y enfidades locales
menores

«  Programa de ayudas en materia de rehabilitacion eficiente de viviendas y edificios para
la elaboracion de proyectos de intervencion en el patrimonio edificado

«  Programa de vivienda vacia Bizigune

2.3. NORMATIVA EN MATERIA DE URBANISMO

a) Las Directrices de Ordenacion Territorial

En materia de urbanismo cabe destacar las Directrices de Ordenacién Territorial (DOT). El
Decreto 28/1997, aprueba estas Directrices que constituyen el marco de referencia para la
formulacién de los restantes instrumentos de ordenacién territorial y ordenacién urbana. En
las DOT se establece la cuantificaciéon del limite mdximo en la oferta de suelo residencial por
el planeamiento municipal, con cardcter provisional hasta la aprobacion de los
correspondientes Planes Territoriales Parciales.

El Decreto 4/2016, de 19 de enero, introduce modificaciones en lo relativo a la cuantificacién
residencial con el fin de adaptarse a las nuevas circunstancias. Estos cambios han sido
motivados por las variaciones demogrdficas, la evolucién del tamano familiar, la evolucién
del parque de viviendas y de su uso vy la artificializacion del suelo.

Atendiendo a esta modificacion de la cuantificaciéon residencial todo municipio podrd
plantear una capacidad residencial equivalente al 10% del parque inicial de viviendas. Los
Planes Territoriales Parciales deberdn cuantificar la oferta de suelo residencial
correspondiente a cada uno de los municipios incluidos en el dmbito del drea funcional y en
concreto el componente de modelo territorial.

Atendiendo al drea funcional de Donostia-San Sebastidn, la modificacion de las DOT estima
una capacidad residencial méxima de 29.242 viviendas y una capacidad residencial minima
de 14.625 viviendas.

b)  El Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia-San Sebastidn

El Decreto 121/2016, de 27 de julio, aprueba definitivamente el Plan Teritorial Parcial del Area
Funcional de Donostia-San Sebastian (Donostialdea — Bajo Bidasoa). El principal objetivo del
PTP consiste en definir un modelo territorial que constituya el marco de referencia que
permita garantizar un desarrollo territorial equilibrado y sostenible en el Area Funcional en un
horizonte temporal de dieciséis anos.

En concreto, el capitulo Vil se destina a la Ordenacidon del parque residencial de viviendas. El
articulo 30 hace referencia a la necesidad de priorizar el aprovechamiento de los tejidos
urbanos ya existentes, impulsando los procesos de reconversidén y rehabilitacion urbanistica
como alternativa a la ocupacién de nuevos suelos. Asimismo, contempla la posibilidad de
division de las viviendas existentes y la prevision de nuevas tipologias de viviendas
(alojamientos dotacionales, apartamentos tutelados, efc.).
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Para el cdlculo de las previsiones sobre futuras necesidades de vivienda en los diferentes
municipios del Area Funcional, el Plan utiliza los criterios establecidos en el Decreto 4/2016, de
19 de enero. La propuesta del PTP para la distribucion espacial del crecimiento del parque
residencial entre los distintos municipios resulta proporcional a sus respectivos pesos
poblacionales, con la introduccion en el modelo de algunas correcciones.

- Se marcan en rosa las operaciones de incremento del parque residencial
contempladas en el planeamiento municipal vigente o en revision y contempladas en el PTP
como prioritarias.

La sintesis propositiva del PTP en las zonas que se incluye el municipio de Donostia-San
Sebastidn es la siguiente:

e En Oarsoaldea (Lezo, Oiartzun, Errenteria, Pasaia y parte Este de Donostia-San
Sebastidn): se recomienda que los municipios con mayor disponibilidad de reservas de
suelo idéneas, Lezo, Oiartzun Donostia-San Sebastidn Este, equilibren en su planificacién
la previsible falta de suelo para crecimiento residencial de Errenteria y sobre todo de
Pasaia.

e En el centro de Donostia-San Sebastidn, Astigarraga y Hernani: se propone una
ponderacién al alza de las expectativas de crecimiento residencial de Astigarraga y
reconsiderar la prevision de crecimiento residencial de Antondegi (3.100 viviendas). Se
propone también una ponderacion al alza de de Donostia-San Sebastidn Centro
atendiendo a la previsible demanda especifica de vivienda para segunda residencia.

e En el Bajo Oria (Usurbil, Lasarte-Oria y los barrios de Zubieta y Rekalde de Donostia-San
Sebastidn): mayoracién  ponderada al alza de las expectativas de crecimiento
residencial del municipio de Usurbil y.

e Denfro del término municipal de Donostia-San Sebastidn se propone priorizar las
operaciones previstas a lo largo de las riberas del Urumea (Loiola, Txomin-Enea,
Martutene) y Auditz-Akular frente a los de Antondegi y Zubieta, susceptibles de
reconsideracién.
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Partiendo de los criterios establecidos por las DOT y aplicando las correcciones descritas se
cuantifica la capacidad residencial del municipio de Donostia-San Sebastidn en una
horquilla entre las 5.400 y las 10.800 viviendas en el periodo 2016-2024.

Tabla 2.4 Capacidad residencial del drea funcional de Donostia-San Sebastidn (2016-
2024)
Capacidad residencial Capacidad residencial
minima maxima
Andoain 474 948
Astigarraga 607 1.214
Donostia-San Sebastidn 5.400 10.800
Errenteria 873 1.745
Hernani 732 1.463
Hondarribia 1.205 2.410
Irun 2.568 5.136
Lasarte-Oria 558 1.115
Lezo 251 501
Oiartzun 581 1.161
Pasaia 364 727
Urnieta 519 1.037
Usurbil 493 985
TOTAL AREA FUNCIONAL 14.625 29.242

Fuente: PTP del drea funcional de Donostia-San Sebastidn.

El Plan General de Ordenacion Urbana

0

Por su parte, el planeamiento general vigente en Donostia-San Sebastidn corresponde al
documento de P.G.O.U. aprobado en 2010 y los diferentes expedientes de modificacion
aprobados con posterioridad.

En el apartado 2.5.5 se detallan las previsiones urbanisticas vigentes para Donostia.

2.4. EL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO 2018-
2020

La mision del Plan Director de Vivienda del Gobierno Vasco 2018-2020 es “impulsar el
crecimiento de un parque publico de viviendas en alquiler capaz de garantizar el derecho
subjetivo a la vivienda y atender las necesidades de los colectivos con mayores dificultades,
tratando de favorecer una mezcla que confribuya a una mayor integracion social, y
prestando especial atencion a la emancipacion de la poblacidon joven y a la mejora de la
calidad de vida de las personas mayores en una sociedad altamente envejecida a través de
la mejora de la accesibilidad, la eficiencia energética y el impulso de las comunidades
colaborativas, y todo ello con la necesaria colaboracion entre agentes e instituciones,
publicos y privados”.

El Plan se estructura en seis Ejes Estratégicos y 28 lineas de actuacion y es el primero que se
elabora en el marco de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, por lo que debe hacer
frente alos retos que la Ley plantea: el reconocimiento del derecho subjetivo a la vivienda, el
cumplimiento de la funcién social de la vivienda, la promocién preferente en alquiler y el
impulso a la rehabilitacién de vivienda, entre ofras cuestiones.
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E

De las diferentes medidas contempladas por el Plan Director, muchas de ellas implican la
necesaria colaboracion con los ayuntamientos, incluyendo incluso de manera especifica un
eje destinado a crear redes de colaboracién que favorezcan una mejor gestion e
integracion de las diferentes politicas sectoriales. En concreto, la linea de actuacion 6.1
prevé crear una Red de colaboracién con las dreas de vivienda de los ayuntamientos y
sociedades municipales.

En este marco, el Plan prevé en colaboracién con los ayuntamientos:

la elaboracién de una guia que constituya el marco de actuacion municipal en materia
de vivienda,

el establecimiento de un espacio comUn para compartir conocimiento y experiencias

el impulso a la firma de convenios entre la administracién de la comunidad auténoma y
los ayuntamientos a los efectos de la conformacién progresiva de una red
supramunicipal de alojamientos dotacionales con destino a los sectores sociales
necesitados

Por su parte, dada la creciente importancia que ha adquirido la vertiente social en la
gestion del parque de viviendas protegidas, la linea de actuacion 6.2 plantea crear una
red de colaboracién con los servicios sociales de los ayuntamientos con el fin de:

garantizar la coordinacion con las entidades gestoras de las AES para evitar que las
personas puedan quedar desatendidas y que haya una carga de frabajo extra para las
administraciones

coordinar los servicios sociales de los ayuntamientos y diputaciones forales para evitar
solapamientos en la atencién de las situaciones de exclusion residencial grave

Ademds, en las diferentes lineas de actuaciéon se contemplan otras medidas que involucran
a los ayuntamientos para la consecucién de los objetivos planteados, entre las que cabe
destacar:
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Tabla 2.5 Estrategia del Plan Director de Vivienda 2018-2020

EJE1. IMPULSAR EL PARQUE DE VIVIENDAS EN ALQUILER

1.1. Fomentar la promocion de nuevas viviendas en régimen de alquiler

1.2. Fomentar el desarrollo de alojamientos dotacionales

1.3. Impulsar la movilizacion de las viviendas privadas vacias hacia el alquiler protegido

EJE2. AVANZAR EN LA GESTION EFICIENTE DEL PARQUE DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

2.1. Potenciar la vertiente social en la gestion del parque de viviendas protegidas

2.2. Hacer de Alokabide un referente en sostenibilidad energética y accesibilidad de la vivienda de proteccidn
social.

2.3. Asuncidn progresiva de la gestion de las prestaciones en materia de vivienda para alquiler.

2.4. Favorecer los itinerarios vitales y evitar la infrautilizacién de las viviendas

2.5. Garantizar la funcion social del parque de viviendas protegidas

2.6. Poner en marcha un programa transitorio para dar salida al stock de viviendas tasadas y recuperar las
inversiones acometidas

EJE3. REVISAR Y MODIFICAR LOS PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION Y LOS REQUISITOS DE
ACCESO A LA VIVIENDA PROTEGIDA

3.1. Modificacién del actual sistema de baremacién para la adjudicacién de viviendas de proteccién publica.
Garantizar la mezcla mediante el mecanismo de cupos.

3.2. Redefinicion de la necesidad de vivienda

3.3. Definicion de medidas concretas para los colectivos prioritarios de atencion. Colaboracion e integracion
estratégica de las politicas sociales con las politicas de vivienda.

EJE4. FOMENTAR EL MANTENIMIENTO Y REHABILITACION DE LOS EDIFICIOS, MEJORANDO LA
ACCESIBILIDAD Y EFICIENCIA ENERGETICA DEL PARQUE ACTUAL

4.1. Incentivar la rehabilitacién de viviendas y edificios

4.2. Impulsar y discriminar positivamente las actuaciones tendentes a garantizar la accesibilidad universal

4.3. Impulsar el mantenimiento y conservacion del parque publico de vivienda

4.4. Impulsar, potenciar y facilitar la realizacion de las ITEs

4.5. Mejorar la informacién, formacién y comunicacién en materia de rehabilitacion

4.6. Facilitar la gestion integrada de la rehabilitacion

4.7. Favorecer los programas de regeneracion urbana (en coordinacion con la estrategia de regeneracidn urbana
de la direccién de planificacion territorial, urbanismo y regeneracion urbana)

EJE5. AVANZAR EN LA INNOVACION EN VIVIENDA, IMPLANTANDO MODELOS QUE SE ADECUEN
A LAS NECESIDADES DE LA POBLACION JOVEN Y OTROS COLECTIVOS

5.1. Desarrollar nuevas férmulas y medidas orientadas a favorecer la emancipacion de las personas jovenes a
través del Programa GAZTELAGUN y el acceso a la vivienda de las personas en riesgo de exclusién

5.2. Apoyar iniciativas destinadas a fomentar entornos de vida facilitadores para las personas que envejecen.
Estrategia de vivienda para el envejecimiento poblacional. Viviendas amigables.

5.3. Facilitar la colaboracion entre agentes del sector para promover programas y medidas innovadoras en
materia de vivienda.

EJE6. CREAR REDES DE COLABORACION QUE FAVOREZICAN UNA MEJOR GESTION E
INTEGRACION DE LAS DIFERENTES POLITICAS SECTORIALES

6.1. Red de colaboracién con las areas de vivienda de los Ayuntamientos y sociedades municipales

6.2. Red de colaboracién con los servicios sociales de los Ayuntamientos

6.3. Potenciar la colaboracién en materia de vivienda con el Tercer Sector

6.4. Potenciar la figura del comité de suelo que permita la accidon coordinada del departamento de vivienda y
Visesa

6.5. Red de colaboracién con los agentes de rehabilitacion

6.6. Creacién de un Foro de debate publico-privado para tratar temas de vivienda
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3. ENTORNO SOCIODEMOGRAFICO

3.1. EVOLUCION DE LA POBLACION

La poblacién de Donostia-San Sebastidn ha experimentado un crecimiento progresivo desde
principios de siglo. En el ano 2000 confaba con 180.277 habitantes, mienfras que en 2017
alcanza los 186.370. Esto supone un crecimiento del 3% entre 2000 y 2017.

Grdfico 3.1 Evolucién de la poblacion de Donostia-San Sebastidn, 2000-2017
Poblacidn total (miles)
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188.0 186,4 186,5 186,4
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178,0
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Fuente: Estadisticas de poblacion. INE

El siguiente grdfico compara las pirdmides poblacionales de 2006 y 2016, y refleja claramente
el envejecimiento que sufre la poblacion de Donostia-San Sebastidn en los Ultimos anos. Asi,
mientras en el ano 2006 las cohortes de edad mds numerosas se encuentran entre los 30 vy los
49 anos, en el ano 2016 los grupos con mds efectivos ascienden a la franjas de entre 40 y 59
anos.

Grdfico 3.2 Pirdmides de poblacidén Donostia-San Sebastidn, 2006-2016
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Fuente: Estadisticas de poblacion. INE
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3.2. CARACTERIZACION DE LA POBLACION

Tomando como referencia los datos del Ayuntamiento de Donostia correspondientes al ano
2017, la ciudad de Donostia- San Sebastidn cuenta con un total de 186.377 habitantes,
repartidos en 18 barrios. El barrio mds poblado es Amara Berri, con 30.105 habitantes (16,2%
de la poblacién donostiarra total), seguido de Centro (21.889), Altza (20.258) y Gros (18.649).

Grdfico 3.3 Poblacion de Donostia-San Sebastidn por barrios, 2017

AMARA BERRI 30.105
CENTRO
ALTZA
GROS
INTXAURRONDO
EGIA
ANTIGUO
AIETE
IBAETA
MIRACRUZ- BIDEBIETA
LOIOLA
ATEGORRIETA- ULIA
MARTUTENE
ANORGA
MIRAMON - ZORROAGA
IGELDO
ZUBIETA
LANDARBASO
Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
Tabla 3.1 Poblacion de Donostia-San Sebastidn por barrios, 2017
Barrio NUmero Total %
AIETE 14.381 7.7%
ALTZA 20.258 10,9%
AMARA BERRI 30.105 16,2%
ANTIGUO 14.660 7.9%
ANORGA 2.171 1.2%
ATEGORRIETA- ULIA 4.104 2.2%
CENTRO 21.889 11,7%
EGIA 14.947 8.0%
GROS 18.649 10,0%
IBAETA 9.724 5.2%
IGELDO 1.083 0.6%
INTXAURRONDO 15.548 8.3%
LOIOLA 4911 2,6%
MARTUTENE 2.728 1,5%
MIRACRUZ- BIDEBIETA 8.891 4,8%
MIRAMON - ZORROAGA 2.021 1.1%
ZUBIETA 294 0.2%
LANDARBASO 13 0.0%
TOTAL DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 186.377 100,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
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Respecto a la estructura poblacional por edades, cabe destacar que prdcticamente un
cuarto de la poblacién de Donostia-San Sebastidn (24,5%) tiene 65 anos o mds. Este grupo
poblacional tiene un peso superior al que tiene la poblacion de 0 a 19 anos (16,3%). En
concreto, Donostia-San Sebastidn cuenta con 45.694 habitantes de mds de 64 anos,
mientras que hay 30.406 habitantes de enfre 0 y 19 anos.

Grdfico 3.4 Estructura poblacional de Donostia-San Sebastidn por edades (%), por
barrios, 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

46,2

Los barrios con las mayores tasas de poblaciéon de mds de 64 anos son el Centro (31%), Gros
(30,4%), Antiguo (26,6%) y Miracruz-Bidebieta (26,1%)'. Por contra, los barrios con una mayor

! El porcentaje de poblacion de mds de 64 anos en Landarbaso es también muy elevado (46,2%), no
obstante se debe tener en cuenta que Unicamente residen 13 personas.
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tasa de poblacién de menores de 20 anos son Miramon-Zorroaga (22,1%), Aiete (21%), Ibaeta
(20,1%), Igeldo (19,2%), Martutene (19,2%) y Zubieta (19%).

En términos absolutos, los barrios con mayor nUmero de habitantes de mds de 64 anos son
Amara Berri (7.482), Centro (6.781) y Gros (5.666), mientras que los barrios que cuentan con
mdads habitantes menores de 20 anos son Amara Berri (4.960), Altza (3.494) y Aiete (3.020).

Mapa 3.1 Tasas de poblacion menor de 20 afos y mayor de é4 anos, por barrios

Tasa de poblacion menor de 20 anos
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‘ s Ulia
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. Superior al 18%
D Entre 15%y 18%
D Inferior al 15%

Tasa de poblacion mayor de 64 anos

Miracruz-
Ategorrieta- Bidebietg
Ulia

Gros.

Centro
Antiguo Intxaurrondo
Igeldo
Ibaeta
Martutene
Miramon-
Zubieta Landarbaso
- Superior al 26%
D Entre 23% y 26%
D Inferior al 23%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin
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Tabla 3.2 Poblaciéon menor de 20 anos y mayor de 64 anos, por barrios

Poblacion de < 20 anos Poblacion de >64 anos
e NGm. potT)?:gién NGm. poll?;:::ién

habitantes < 20 afios habitantes >64 afos
AlETE 3.020 21,0% 2.617 18,2%
ALTZA 3.494 17.2% 4.597 22,7%
AMARA BERRI 4.960 16,5% 7.482 24,9%
ANTIGUO 2.358 16,1% 3.895 26,6%
ANORGA 380 17,5% 523 24,1%
ATEGORRIETA- ULIA 751 18,3% 979 23.9%
CENTRO 2.829 12,9% 6.781 31,0%
EGIA 2.297 15,4% 3.861 25,8%
GROS 2.351 12,6% 5.666 30,4%
IBAETA 1.955 20,1% 1.627 16,7%
IGELDO 208 19.2% 238 22,0%
INTXAURRONDO 2.483 16,0% 2.968 19.1%
LOIOLA 835 17.0% 1.068 21,7%
MARTUTENE 523 19.2% 563 20,6%
MIRACRUZ- BIDEBIETA 1.460 16,4% 2.324 26,1%
MIRAMON - ZORROAGA 446 22,1% 441 21,8%
ZUBIETA 56 19,0% 58 19.7%
LANDARBASO 0 0.0% 6 46,2%
TOTAL DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 30.406 16,3% 45.694 24,5%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin

Grdfico 3.5  Pirdmide de poblacién de Donostia-San Sebastidn, 2017
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Grdfico 3.6 Pirdmides de poblacién por barrios, 2017
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Grdfico 3.7  Pirdmides de poblacién por barrios, 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian
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Grdéfico 3.8 Pirdmides de poblacidn por barrios, 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian
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Por otro lado, en lo que se refiere a la nacionalidad de la poblacién de Donostia-San
Sebastidn, la mayoria de los habitantes (93,3%) tienen nacionalidad espanola, frente a 6,7%
con nacionalidad extranjera. Los barrios donde hay una mayor proporcién de personas de
nacionalidad extranjera son Centro (9.1%), Gros (8%), Amara Berri (7,7%), Loiola (7,3%). Egia
(6.8%) y Altza (6,8%).

Tabla 3.3 Poblacién de Donostia-San Sebastidn por nacionalidad

Nacional Total %
ESPANOLA 173.904 93.3%
OTRAS 12.473 6,7%
TOTAL 186.377 100,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin

Grdfico 3.9 % de poblacién con nacionalidad extranjera, por barrios, 2017

TOTAL 6,7%
CENTRO 2.1%
GROS 8,0%
AMARA BERRI 7.7%
LOIOLA 7.3%
EGIA 6,8%
ALTZA 6,8%
MIRACRUZ- BIDEBIETA 6,4%
ATEGORRIETA- ULIA 6,0%
MARTUTENE 5.8%
INTXAURRONDO 5,5%
ANTIGUO 5,4%
ZUBIETA 4,8%
IBAETA 4,6%
MIRAMON - ZORROAGA 4,5%
AIETE 4,4%
IGELDO 4,2%
ANORGA 3,8%
LANDARBASO | 0,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
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3.3. ANALISIS DESDE UNA PERSPECTIVA DE GENERO

En primer lugar, y considerando la composicién poblacional por género, hay que decir que
el 53% de las personas residentes en Donostia-San Sebastidn (98.739 personas) son mujeres.
Este porcentaje es superior en barrios como el Centro (55,4%), Gros (55.1%) y Amara Berri

(54,2%), entre ofros.

Tabla 3.4 Poblacion de Donostia-San Sebastian por género, 2017

Edad Total %
MUJERES 98.739 53.0%
HOMBRES 87.638 47.,0%
TOTAL 186.377 100,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian

Grdfico 3.10  Porcentaje de mujeres sobre el total de la poblacion, por barrios, 2017

TOTAL 53,0%
CENTRO 55,4%
GROS 55,1%
AMARA BERRI 54,2%
EGIA 53.7%
ANTIGUO 53,4%
ZUBIETA 52,7%
MIRACRUZ- BIDEBIETA 52,2%
IBAETA 52,0%
MARTUTENE 51,6%
ATEGORRIETA- ULIA 51,6%
INTXAURRONDO 51,6%
ALTZA 51,1%
MIRAMON - ZORROAGA 51,1%
ANORGA 51,0%
AIETE 50,6%
LOIOLA 50,2%
IGELDO 49.9%
LANDARBASO 38,5%
30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

En lo que se refiere a la edad, cabe sefalar que la edad media de la poblacidon donostiarra
en 2017 es de 45,7 anos. Desagregando este dato por género, se observa que la edad
media es 43,6 para los hombres y 47,5 anos para las mujeres. De hecho, si se fiene en cuenta
el indice de envejecimiento (es decir, la relacidn entre la poblacién de mds de 65 anos
respecto de la poblacion menor de 15 anos), se alcanza un indice medio en el municipio de
188,6 en 2017. Distinguiendo este indice segun género, los datos revelan que éste es
considerablemente superior entre las mujeres. En concreto, el indice de envejecimiento
alcanza 231,4 en las mujeres, frente a 147,8 en los hombres. Ello demuestra el importante peso
de las mujeres entre las personas de mds edad, lo que se conoce como la clave femenina
del envejecimiento. El mayor envejecimiento del colectivo femenino es sin duda un factor
clave a tener en cuenta en cualquier politica municipal.
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Por otro lado, el andilisis de los indicadores del mercado laboral desde una perspectiva de
género es también un aspecto fundamental a tener en cuenta en el desarrollo y aplicacion
de las politicas de vivienda, dado que las circunstancias laborales influyen, por ejemplo, en
las posibilidades econdmicas de las personas.

En primer lugar, y desde un punto de vista general, cabe sehalar que Donostia- San Sebastidn
tiene una tasa de ocupacion del 42,3%, y una tasa de paro del 12,4%. Los barrios con los
mayores indices de ocupacién son lbaeta (46,1%) y Aiete (45,6%), mientras que los barrios de
Loiola, Intxaurrondo y Altza tienen las tasas de paro mds elevadas (15,7%, 15,1% y 15,1%
respectivamente). Por ofro lado, y respecto a la poblacion inactiva, la tasa de inactividad en
Donostia-San Sebastidn alcanza el 51,7%. Esta tasa es especialmente elevada en los barrios
de Miramoén-Zorroaga (55,9%) y Centro (55,4%).

Tabla 3.5 Actividad laboral de la poblacién de Donostia-San Sebastidn por barrios, 2016
Barrio Poblacién Poblacidn Poblacion
ocupada (%) parada (%) Inactiva (%)
AIETE 45,6 10,2 49,2
ALTZA 42,4 15,1 50,0
AMARA BERRI 42,7 12,3 51,3
ANTIGUO 41,9 10,0 53.4
ANORGA 44,1 10,4 50,7
ATEGORRIETA- ULIA 42,0 10,6 53,0
CENTRO 39.4 11,6 55,4
EGIA 42,1 13,1 51,5
GROS 40,3 12,2 54,1
IBAETA 46,1 10,3 48,7
IGELDO 43.3 9.4 52,2
INTXAURRONDO 44,1 15,1 48,1
LOIOLA 41,6 15,7 50,7
MARTUTENE 43,9 13.0 49,5
MIRACRUZ- BIDEBIETA 40,6 14,0 52,8
MIRAMON - ZORROAGA 41,1 6.8 55,9
ZUBIETA 44,9 8.1 51,1
TOTAL DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 42,3 12,4 51,7

% sobre la poblacion de 16 anos y mds, excepto en el caso de la poblacién parada, que se calcula
sobre el total de la poblacién activa

Fuente: Eustat 2016

Si se analizan las tasas de ocupacion y de desempleo desde una perspectiva de género, los
datos revelan que las mujeres del municipio se encuentfran en desventaja respecto a los
hombres. Asi, la tasa de ocupacion entre los hombres es superior a la de las mujeres (44,8%
frente a 40,1%), mientras que la tasa de paro es ligeramente superior entre las mujeres que
entre los hombres (12,6% las mujeres, 12,3% los hombres). Respecto a la poblacién inactiva,
los datos revelan que las mujeres de Donostia-San Sebastidn tienen una tasa de inactividad
del 54,1%, tasa considerablemente superior a la de los hombres (48,9%).
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Tabla 3.6 Actividad laboral de la poblacion de Donostia-San Sebastidn, por sexo, 2016
Barrio Poblacién Poblacién Poblacién
ocupada (%) parada (%) Inactiva (%)
Mujeres 40,1 12,6 54,1
Hombres 44,8 12,3 48,9
TOTAL DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 42,3 12,4 51,7

Fuente: Eustat 2016

Grdfico 3.11

anos y mads), barrios, por sexo, 2016
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Fuente: Eustat, 2016

Grdfico 3.12  Poblacién parada en Donostia-San Sebastidn (%sobre total poblacion de 16
anos y mads), barrios, por sexo, 2016
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Fuente: Eustat, 2016
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Grdfico 3.13  Poblacion inactiva en Donostia-San Sebastidin (%sobre total poblacion activa
de 16 anos 'y mds), barrios, por sexo, 2016
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Fuente: Eustat, 2016
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Asimismo, resulta interesante comparar el tipo de puestos que tienen las mujeres y los
hombres ocupadas/os del municipio. Para comenzar, y como base de esta comparativa, se
muestran los datos generales para el total de la poblacién ocupada (sin tener en cuenta la
variable sexo).

Tabla 3.7 Ocupacion de la poblacién ocupada de Donostia-San Sebastidn, por barrios,
2016 (%)

Director
gerente
Técnico de
Empleado,
administrativo
camarero
Agricultor,
pescador
Trabajador
cudlificado
Operador
magquinaria
armadas

T
c
0
[
o
&
o
S
o.

Comerciante,
Trabajador no
cudlific

AIETE 5,6 31,8 14,8 14,1 17.3 0.3 4,7 3.8 7.7 0.0
ALTZA 10 10,3 9.8 9,5 26,8 0,4 12,2 8.3 21,8 0,0
AMARA BERRI 3.3 29,1 12,7 14,1 19,9 0.3 52 3.4 12,0 0,1
ANTIGUO 4,8 32,5 14,6 13.8 16,7 0.3 5,0 3.1 9.1 0,1
ANORGA 3.0 22,3 13.8 12,6 21,1 0.3 9.3 7.4 10,1 0.1
ATEGORRIETA- UL. 4,8 28,6 14,5 10,5 20,7 0,5 6,1 4,0 10,2 0.1
CENTRO 4,4 31,1 12,4 12,4 20,9 0.2 4,1 3.0 11,4 0,1
EGIA 2,2 23,5 13.3 13.0 22,0 0.3 74 4,7 13,4 0,1
GROS 3.7 30,3 13,2 13,4 20,0 0,2 4,7 3.0 11,5 0.1
IBAETA 5,1 29,4 14,0 13.9 19.5 0.2 5,6 3.8 8.6 0,0
IGELDO 4,6 20,7 13,9 8.7 22,8 22 9.8 54 11,7 0.2
INTXAURRONDO 2,0 18,7 12,4 12,5 24,4 0,4 8.2 58 15,5 0,1
LOIOLA 2,4 19.3 11,9 11,0 24,3 0.3 9.1 53 16,3 0.3
MARTUTENE 1.6 13,6 10,8 11,5 26,6 0,7 11,4 6,5 17,2 0.1
MIRACRUZ- BIDEB. 1.9 15,8 11,4 12,0 26,0 0,5 2.3 6,0 17,1 0,0
MIRAMON - ZOR. 7.7 30,4 15,0 14,8 16,0 0.2 58 3.2 6,8 0,1
ZUBIETA 5,1 22,1 9.6 11,0 22,1 0.7 11,0 8.8 9.6 0,0
DONOSTIA-S.S. 3.4 25,3 12,8 12,7 21,4 0.3 6,7 4,5 12,9 0,1

Fuente: Eustat, 2016

Desde una perspectiva de género, y a modo de ejemplo, se cita el porcentaje de hombres y
el porcentaje de mujeres ocupados/as como directores/as o gerentes, asi como el
porcenfaje de hombres y el porcentaje de mujeres en puestos de trabajador/a no
cudlificado/a. En concreto, la informacién disponible revela que un 4,4% de los hombres
ocupados frabajan como directores o gerentes, cifra superior a la que se da enfre las mujeres
ocupadas (2,4%). Mientras, el 11,5% de los hombres tienen ocupaciones de trabajador no
cuadlificado, porcentaje que entre el colectivo femenino resulta mds alto (14,3% de las
mujeres ocupadas). Asi, parece que las mujeres tienen mds dificultades para acceder a los
puestos de mds responsabilidad, mientras que su presencia estd mds extendida en puestos
no cualificados.
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Tabla 3.8

frabajador no cudalificado, por sexo, 2016 (%)

Director gerente Trabajador no cualificado

Poblacion ocupada de Donostia-San Sebastidn como director gerente o como

Mujer 2,4 14,3
Hombre 4,4 11,5
DONOSTIA-S. SEBASTIAN 3.4 12,9

Fuente: Eustat, 2016

Grdfico 3.14 Poblacion ocupada como director gerente en Donostia-San Sebastidn

(%Bsobre total poblacion ocupada), barrios, por sexo, 2016
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Fuente: Eustat, 2016
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Grdfico 3.15 Poblacion ocupada como trabajador no cudlificado en Donostia-San
Sebastidn (%sobre total poblacion ocupadal), barrios, por sexo, 2016

TOTAL DONOSTIA-S.S.
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Fuente: Eustat, 2016
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Por otfro lado, se andliza también el nivel de instruccién de la poblacidon de Donostia- San
Sebastidn, ya que es un elemento que puede condicionar ciertos aspectos relacionados con
la puesta en marcha de las politicas de vivienda, como son el acceso a informacion, la
participacion ciudadana, etc. La siguiente tabla muestra los niveles de instruccion de la
poblacién por barrios. Para el total de la ciudad, se observa que el 1,5% de la poblacién de
10 anos y mds es analfabeta o no tiene estudios, mientras que el 34,5% cuenta con estudios
superiores o medios-superiores.

Tabla 3.9 Nivel de instruccion* de la poblacién de Donostia-San Sebastidn, por barrios,
2016 (%)

Superiores y

Analfabetos o

sin estudios Primarios Profesionales = Secundarios Mec!io-
superiores
AIETE 0,6 15,7 12,9 24,0 46,9
ALTZA 3.1 41,2 19,9 20,9 14,9
AMARA BERRI 0.7 20,7 13,5 24,6 40,5
ANTIGUO 0.9 20,1 12,3 23,2 43,4
ANORGA 1.1 26,3 22,0 22,2 28,5
ATEGORRIETA- UL. 1.3 23,5 13,2 24,6 37,3
CENTRO 1.1 22,5 11,7 23,7 41,0
EGIA 2,0 30,8 16,1 22,4 28,8
GROS 1,6 23,7 13,0 23,4 38,2
IBAETA 0,7 18,0 14,1 22,8 44,4
IGELDO 1.7 29,0 14,1 21,9 333
INTXAURRONDO 2.1 28,5 19,0 24,4 26,0
LOIOLA 1,6 31,9 16,9 25,0 24,6
MARTUTENE 2,5 36,1 19,6 21,6 20,2
MIRACRUZ- BIDEB. 1.8 34,9 18,3 22,3 22,7
MIRAMON - ZOR. 1.4 22,1 10,8 25,7 40,1
ZUBIETA 0,0 29,2 21,5 20,1 29,2
LANDARBASO 7.7 30,8 23,1 23,1 15,4
DONOSTIA-S.S. 1,5 25,7 15,0 23,3 34,5

* Estudios terminados o en curso. Poblacién de 10 anos y mds
Fuente: Eustat, 2016

Desde una perspectiva de género, los datos revelan que el porcentaje de poblacién sin
estudios es ligeramente superior enfre las mujeres (1,8%) que entre los hombres (1,1%).
Cierfamente, esta diferencia se encuentra ligada a la longevidad del colectivo femenino; es
decir, las mujeres alcanzan edades mds avanzadas que los hombres, y las mayores tasas de
analfabetismo se dan precisamente en los colectivos de mds edad. Por ofro lado, y respecto
a la poblaciéon con estudios superiores o medios-superiores, el porcentaje es muy similar en
ambos casos, aunque resulta ligeramente superior para el colectivo femenino. En concreto,
el 34,7% de las mujeres de 10 anos y mds en Donostia-San Sebastidn tienen estudios superiores
o medio-superiores, frente al 34,2% de los hombres. La diferencia entre los dos es fan baja que
en algunos barrios es mayor el porcentaje correspondiente a los hombres que el de las
mujeres.
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Tabla 3.10 Poblacion de Donostia-San Sebastidn analfabeta o sin estudios, y con estudios
superiores o medio-superiores, por sexo, 2016 (%)

Analfabetos o sin estudios Superiores y Medio-superiores
Mujeres 1.8 34,7
Homlbres 1.1 34,2
DONOSTIA-S. SEBASTIAN 1,5 34,5

* Estudios terminados o en curso. Poblacién de 10 anos y mds
Fuente: Eustat, 2016

Grdfico 3.16  Poblacion sin estudios en Donostia-San Sebastidn, barrios, por sexo, 2016
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Fuente: Eustat, 2016

CGrdfico 3.17 Poblacién con Estudios Superiores o Medios en Donostia-San Sebastidn,
barrios, por sexo, 2016
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Fuente: Eustat, 2016
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Por ofro lado, y respecto a la renta de hombres y mujeres, los datos del Eustat muestran que
existen diferencias significativas en la renta personal segun género. Esta afirmacion se
evidencia en los 18.562€ de renta personal media para las mujeres, frente a los 27.292€ de
renta personal masculina, en 2014. Ademds, de acuerdo a los datos proporcionados por
Lanbide (datos de abril 2018), practicamente dos de cada tres personas perceptoras de RGI
(Renta de Garantia de Ingresos) en Donostia-San Sebastidn son mujeres (el 65,5%).

Finalmente, otro aspecto fundamental que puede determinar la vulnerabilidad de las
mujeres en el municipio es la presencia de hogares unipersonales, donde una sola persona
fiene que hacerse cargo de fodos los gastos y responsabilidades derivados del
mantfenimiento de la vivienda, entre ofros. En este sentido, los datos disponibles muestran que
la mayoria de los hogares unipersonales (62%) estdn compuestos por una mujer. En total, en
Donostia-San Sebastidn se contabilizan 14.561 hogares formados sélo por una mujer.

Tabla 3.11 NUmero de hogares unipersonales de mujeres, y tasa de hogares
unipersonales de mujeres en Donostia-San Sebastidn, por barrios, 2017
Barri NUm. de hogares Tasa de hogares
arrio : : : :
unipersonales de mujeres unipersonales de mujeres*
AlETE 593 51,3
ALTZA 1.222 58,8
AMARA BERRI 2.535 66,1
ANTIGUO 1.133 60,4
ANORGA 107 55,7
ATEGORRIETA- ULIA 245 58,3
CENTRO 2.576 65,1
EGIA 1.312 64,5
GROS 1.960 67,6
IBAETA 577 57,2
IGELDO 43 43,9
INTXAURRONDO 1.051 57,4
LOIOLA 335 56,9
MARTUTENE 175 54,9
MIRACRUZ- BIDEBIETA 644 62,8
MIRAMON - ZORROAGA 40 40,8
ZUBIETA 12 37,5
LANDARBASO 1 33,3
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 14.561 62,1%

* Porcentaje de hogares unipersonales de mujeres sobre el total de hogares unipersonales
Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
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3.4. ANALISIS DE LOS COLECTIVOS VULNERABLES

Uno de los determinantes bdsicos de la vulnerabilidad social es la pobreza. La Diputacién
Foral de Gipuzkoa publica la Encuesta de Pobreza y Exclusidon Social, que trata de cuantificar
las situaciones de pobreza grave (es decir, casos en los que la renta neta equivalente es
inferior al 40% de la renta mediana equivalente por unidad de consumo de las personas), y
las situaciones de bajos ingresos (es decir, los casos en el umbral de riesgo de pobreza
relativa, donde la renta nefa equivalente es inferior al 60% de la renta mediana equivalente
por unidad de consumo de las personas).

Asi, de acuerdo a los datos de 2014 de la Encuesta de Pobreza y Exclusién Social, se estima
que el 4,5% de la poblacién de Donostia-San Sebastidn (en torno a 8.375 personas) estd en
sifuacién de pobreza grave (con ingresos mensuales por debajo de los 568,3€). Ademds,
aproximadamente un 10,7% de la poblacidén donostiarra se encuentra en una situacion de
bajos ingresos (ingresos por debajo de los 852€ al mes), lo que afectaria a unas 19.915
personas.

Tabla 3.12 Porcentaje de poblacién afectada por pobreza grave o por bajos ingresos
en Donostia-San Sebastidn, 2014.

%
Situacién de pobreza grave 4,5
Situacién de bajos ingresos 10,7

* Datos a tomar con precacucién puesto que la la Encuesta de Pobreza y Exclusion Social no es
representativa a nivel municipal, y puede existir un elevado error muestral.
Fuente: Encuesta de Pobreza y Exclusion Social 2014. Diputaciéon Foral de Gipuzkoa.

Por su parte, la Encuesta de Pobreza y Desigualdades Sociales de 2016, publicada por el
Gobierno Vasco, permite analizar distinfos grados de pobreza o ausencia de bienestar en
términos econdmicos en la comarca de Donostialdea. En general, los datos muestran que
Donostialdea es una de las comarcas menos afectadas por dichas situaciones, con unos
niveles inferiores a la media del Pais Vasco. En cualquier caso, su evolucién refleja el impacto
de la crisis econdmica, de manera que con el estallido de la crisis fue aumentando el nUmero
de personas afectadas por estas situaciones de precariedad. En 2016 parece que las cifras
tienden a bajar.

Tabla 3.13 Porcentaje de poblacién afectada por diversidad situaciones de
precariedad en la comarca de Donostialdea, 2008-2016

2008 2012 2014 20146
Pobreza de mantenimiento 4,7 6,9 7,0 5,1
Pobreza de acumulacion 0,4 0,8 1,6 0,3
Pobreza real 3,1 4,1 4,0 4,0
Ausencia de bienestar real 6,6 8,7 7,7 8,6

Fuente: Encuesta de Pobreza y Desigualdades Sociales 2016, Gobierno Vasco.

Por otro lado, los datos sobre personas perceptoras de la renta de Garantia de Ingresos (RGI)
son otra fuente alternativa para cuantificar las situaciones de privacion econdmica. De
acuerdo a los datos de Lanbide, el 2,1% de la poblacién de Donostia-San Sebastidn tiene un
expediente activo de RGI (datos de abril de 2018), lo que supone unas 3.806 personas.

En concreto, dos de cada fres personas perceptoras de RGl en Donostia-San Sebastidn son
mujeres (65,5%), mientras que una de cada cuatro tiene 65 y mds anos (25,5%). Asimismo, los
datos indican que el 57,5% de las personas perceptoras de RGIl cuenta con un nivel formativo
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bdsico (educacién obligatoria), el 23% ftiene estudios secundarios y un 6,2% estudios
universitarios (datos en demanda de empleo). Si se tiene en cuenta la procedencia de las
personas perceptoras de la RGI, el 67,5% procede del estado, un 16% de América del sur, un
8% de Africa, un 2,9% de la Unidn Europea, y ofro 2,8% del resto de Europa (Lanbide, albril
2018).

El Diagndstico de Necesidades para el Plan de Inclusion de Donostia San Sebastidn (20146)
realiza un andlisis mds profundo de la percepciéon de la RGI y la precariedad econdmica. En
este andlisis se resalta la cronificacién, destacando que el 48,7% de los hogares que reciben
la RGI (el 2,5% de los hogares de Donostia-San Sebastidn) se encuentran en una situacion
contfinuada de bajos ingresos, dado que perciben dicha renta sin interrupcion desde hace 3
anos o mds. Ademds, este mismo Diagndstico concluye que el 55% de los hogares con
menores a cargo en DSS son beneficiarios de la RGI, mientras que un 28,3% de los hogares
mono-maren/parentales en DSS tienen bajos ingresos y reciben esta renta.

En este sentido, y de acuerdo a la caracterizacion de los colectivos mds vulnerables frente a
la pobreza, se estima que la poblacién extranjera no cudalificada se encuentra en situacién
de especial vulnerabilidad frente a la pobreza (la pobreza severa es 6,2 veces mayor en este
colectivo), la poblaciéon infantil se encuentra también en mayor riesgo de padecer estas
sifuaciones (con una incidencia 1,6 veces mayor), asi como los hogares mono-
maren/parentales encabezados por mujeres o por personas menores de 45 anos (1,24 y 1,68
veces superiores a las de la poblacion general, respectivamente). (Diagndstico de
Necesidades para el Plan de Inclusién Social DSS, 2016),

Finalmente, las demandas de los servicios sociales muestran también las necesidades de los
grupos mds vulnerables. En total, el nUmero de familias atendidas en 2016 por los servicios
sociales municipales ascienden a 14.670. Eso significa que en torno al 20% de los hogares
donostiarras han recibido atencién personalizada por parte de los servicios sociales por
encontrarse en situacion de riesgo econdémico o social. Las demandas y las tasas de
atencion son mds elevadas en los barrios del este de la ciudad (Intxaurrondo, Bidebieta-
Herrera, Larratxo-Altza....), que concentran mayores tasa de paro y de tasas de poblacién
con rentas bajas.
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3.5. CUANTIFICACION Y CARACTERIZACION DE LOS HOGARES

En la ciudad de Donostia-San Sebastidn, y de acuerdo a los Ultimos datos disponibles de
2017, se contabilizan un total de 77.058 hogares. Los datos anteriores revelan importantes
crecimientos en la cifra de hogares enfre 1991y 2011.

Grdfico 3.18  Evolucién de los hogares en Donostia San Sebastidn, 1991-2017
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Fuente: Censos de poblacién y viviendas, INE y Estadistica Municipal de Viviendas, Eustat.

Centrando la atencién en 2017, el mayor nUmero de hogares se concentra en Amara Berri
(12.584), Centro (10.076), Gros (8.305) y Altza (8.246).

Grdafico 3.19  NUmero de hogares en Donostia-San Sebastidn, por barrios, 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
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Tabla 3.14 NUmero de hogares en Donostia-San Sebastidn, por barrios, 2017

Barrio NUm. Total %
AIETE 5.268 6,8%
ALTZA 8.246 10,7%
AMARA BERRI 12.584 16,3%
ANTIGUO 6.092 7.9%
ANORGA 845 1,1%
ATEGORRIETA- ULIA 1.508 2,0%
CENTRO 10.076 13,1%
EGIA 6.408 8,3%
GROS 8.305 10,8%
IBAETA 3.697 4,8%
IGELDO 391 0,5%
INTXAURRONDO 6.218 8,1%
LOIOLA 1.912 2,5%
MARTUTENE 1.118 1,5%
MIRACRUZ- BIDEBIETA 3.688 4,8%
MIRAMON - ZORROAGA 581 0,8%
ZUBIETA 115 0,1%
LANDARBASO 6 0,0%
TOTAL DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 77.058 100,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

Por ofro lado, el tamano medio del hogar en Donostia-San Sebastidin es de 2,4 personas por
hogar, promedio muy similar al tamano medio familiar registrado en la CAE en 2016 (2,5
personas por hogar segun los datos de la Estadistica Municipal de Viviendas del Eustat).

En términos evolutivos, los datos del censo registran ese descenso del tamafio medio de los
hogares de Donostia-San Sebastidn.

Grdfico 3.20  Evolucion del tamano medio de los hogares en Donostia-San Sebastidn, 2001-
2011
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Fuente: Censos de poblacién y viviendas, INE.

Por barrios, destacan Miramoén-Zorroaga (3,5), Igeldo (2,8), Aiete (2,8) y Ategorrieta-Ulia (2,7)
por estar por encima de la media de la ciudad, mientras que los barrios de Gros y Centro o
Landarbaso tienen los menores tamanos medios (2,2 personas por hogar).
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Grdfico 3.21  Tamano medio del hogar, por barrios, 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

En Donostia-San Sebastidn hay un total de 23.437 hogares unipersonales, es decir, en el 30,4%
de los hogares de la ciudad (77.058 hogares) reside una sola persona. Por barrios, destaca el
alto porcentaje de hogares unipersonales del Centro (39,3%), asi como los de Gros (34,8%) y
Egia (31,7%). Mientras, la tasa de hogares unipersonales es especialmente baja en Miramon-

Zorroaga (16,9%). Aiete (21,7%), Anorga (22,7%). Igeldo (25,1%) y Altza (25.2%).

Por su parte, existen un total de 22.967 hogares de dos personas, es decir, en el 29,8% de los
hogares de la ciudad residen dos personas. Asi, en conjunto, los hogares constituidos por una

o por dos personas constifuyen el 60,2% de los hogares donostiarras.

k===

DONOSTIA
SAN SEBASTIAN
Etxegintza

R \ijienda

46



DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN

A

Tabla 3.15 NUmero de hogares unipersonales y tasa de hogares unipersonales en
Donostia-San Sebastidn, por barrios, 2017

Barrio Hogares unipersonales  Tasa de hogares unipersonales
AIETE 1.142 21,7%
ALTZA 2.078 25,2%
AMARA BERRI 3.848 30,6%
ANTIGUO 1.873 30,7%
ANORGA 192 22.7%
ATEGORRIETA- ULIA 420 27.9%
CENTRO 3.956 39.3%
EGIA 2034 31.7%
GROS 2894 34,8%
IBAETA 1.008 27,3%
IGELDO 98 25,1%
INTXAURRONDO 1.828 29,4%
LOIOLA 589 30,8%
MARTUTENE 319 28,5%
MIRACRUZ- BIDEBIETA 1.025 27.8%
MIRAMON - ZORROAGA 98 16,9%
ZUBIETA 32 27.8%
LANDARBASO 3 50,0%
TOTAL DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 23.437 30,4%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

Grdfico 3.22 Tasa de hogares unipersonales en Donostia-San Sebastidn, por barrios, 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
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4. NECESIDADES Y DEMANDA DE VIVIENDA

4.1. LAS NECESIDADES DE VIVIENDA

De acuerdo a la informacion procedente de la Encuesta de Necesidad y Demanda de
vivienda realizada por el Gobierno Vasco de 2017, en Donostia-San Sebastidn el 7,6% de los
hogares necesita cambiar de vivienda habitual, cuantificdndose en 5.579 los hogares con
necesidad de cambiar de vivienda principal. Por su parte, la necesidad de rehabilitacion se
sitba en el 7,5% de los hogares donostiarras: 5.470 hogares confirman tener necesidad de
realizar actuaciones de rehabilitacion en su vivienda principal.

Tabla 4.1 Tipo de necesidad de vivienda de los hogares de Donostia-San Sebastidn,
2017
N° de hogares %
Necesidad de cambio 5.579 7.6
Necesidad de rehabilitaciéon 5.470 7.5
Sin necesidad 62.194 84,9
Total 73.243 100,0

Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Organo Estadistico Especifico.
Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco

Grdfico 4.1 Hogares con necesidad de cambio y de rehabilitacién de Donostia-San
Sebastidn, 2017

mN° hogares
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Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Organo Estadistico Especifico.
Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco

En cuanto a la necesidad de acceso a la primera vivienda, de la encuesta se desprende
que 10.727 personas de 18 a 44 anos de Donostia-San Sebastidn tienen necesidad de
acceder a una vivienda, lo que supone el 18% de la poblacién de esa franja de edad, el 51%
de la poblacion sin emanciparse.
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Tabla 4.2 Necesidad de acceso a la vivienda de las personas de 18 a 44 anos de
Donostia-San Sebastidn por sexo y edad, 2017

Poblacion con necesidad

Poblacion de 18 a 44 aios de edad

de acceso
: Convive con Necesidad de acceso
Total Emancipados/as : o
progenitores dentro del municipio
%h Zh. sin
N° %h. N° %h. N° o eman-
total :
cipar
Sexo
Mujer 29.423 50,40 20.507 | 69,70 8.916 | 30,30 5.623 19,11 63,07
Hombre 28.956 49,60 16.892 | 58,34 | 12.064 | 41,66 5.104 17,63 42,31
Edad
18 a 24 anos 11.033 18,90 1.784 | 16,17 9.249 | 83,83 2.151 19,50 23,26
25 a 34 anos 20.341 34,84 12.582 | 61,86 7.759 | 38,14 6.522 32,06 84,06
35 a 44 anos 27.005 46,26 23.033 | 85,29 3.972 | 14,71 2.054 7,61 51,71
Total 58.379 | 100,00 37.399 | 64,06 | 20.980 | 35,94 10.727 18,37 51,13

Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Organo Estadistico Especifico.
Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco

Grdfico 4.2  Poblacidon con necesidad de acceso en Donostia-San Sebastidn, 2017
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Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Organo Estadistico Especifico.
Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco
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4.2. LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ETXEBIDE

Tomando como referencia los Ultimos datos facilitados por el Gobierno Vasco, en Etxebide se
registran 10.141 solicitudes de vivienda protegida en el municipio de Donostia en 2019: 7.136
procedente de poblacién empadronada en el mismo municipio y 3.005 corresponden a
expedientes de solicitud de poblacion no residente en la localidad.

Desde un punto de vista evolutivo, fras una contfraccion en las solicitudes de vivienda
protegida, en los dos Ultimos anos se recupera la senda de crecimiento.

Grdfico 4.3  Evolucion de la poblacién demandante de vivienda protegida registrada en
Donostia-San Sebastidn, 2013-2019

B Empadronados
= No empadronados
= Total solicitudes

N° expedientes

2013 2015 2017 2019
Empadronados 10.909 6.342 6.863 7.136
No empadronados 1.935 1.995 2.737 3.005
Total solicitudes 12.844 8.337 9.600 10.141

Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.

Centrando la atencién en las solicitudes de vivienda protegida de la poblacion
empadronada en Donostia, los datos de 2019 cifran en 2.011 la demanda de vivienda
protegida en compra y 5.125 la demanda de vivienda de alquiler.

Tabla 4.3 Evolucién del régimen de tenencia de la vivienda solicitada en Etxebide de
la poblacién empadronada en Donostia-San Sebastidn, 2013-2019

Régimen de tenencia

Compra 5.563 51,0 1.989 314 1.901 27,7 2.011 28.2
Alquiler 5.346 49,0 4.353 68,6 4.962 72,3 5.125 71.8
Total 10.909 | 1000 | 6.342 | 100,0 | 6.863 | 100,0 | 7.136 | 100,0

Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.
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Grdfico 4.4 Evolucién de la poblacion demandante de vivienda protegida de Donostia-
San Sebastidn registrada en Etxebide, 2013-2019
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Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.

En Donostia, la mayor parte de las solicitudes de vivienda protegida corresponden a vivienda
de alquiler. Mds concretamente, en Etxebide, y para el ano 2019, se contabilizan 5.125
solicitudes de vivienda de alquiler y 2011 de vivienda de compra de poblaciéon
empadronada en el municipio de Donostia-San Sebastidn. La demanda de vivienda
protegida en compra es en la capital guipuzcoana mayor que en el resto de capitales
vascas y que en el conjunto de Gipuzkoa y de la CAE, comparando datos de 2017.

Grdfico 4.5  Importancia de la demanda de alquiler y compra por dmbitos geogrdficos,
2017
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Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.

El perfil de la poblacién donostiarra que solicita vivienda protegida a través de Etxebide es
bastante heterogéneo, con un nivel de ingresos muy dispar entre la poblacién que demanda
de alquiler y de compra. Los ingresos medios ponderados se situan en 14.687 euros de media
entre la poblacidon que demanda alquiler y los 24.466 euros anuales de la demanda de
compra. El nivel de ingresos de la poblacién de Donostia-San Sebastidn registrada en
Etxebide es algo superior a la de Gipuzkoa y el conjunto de la Comunidad Auténoma, de
acuerdo a los datos de 2017.
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Tabla 4.4 Nivel de ingresos de la de la poblacién demandante de vivienda protegida
empadronada en Donostia-San Sebastidn registrada en Etxebide, 2019

Alquiler

N° Zo

Nivel de ingresos ponderados

anuales

Menos de 3.000 euros 25 1.2 206 4,0 231 3,2
Enfre 3.000 y 9.000 euros 56 2,8 942 18,4 998 14,0
Entre 9.000 y 12.000 euros 102 5,1 1.067 20,8 1.169 16,4
Entre 12.000 y 20.000 euros 534 26,6 1.808 35,3 2.342 32,8
Enfre 20.000 y 25.000 euros 357 17.8 522 10,2 879 12,3
Entre 25.000 y 32.000 euros 418 20,8 346 6.8 764 10,7
Entre 32.000 y 39.000 euros 316 15,7 159 3,1 475 6,7
Enfre 39.000 y 50.000 euros 163 8,1 63 1,2 226 3,2
Sin acreditar 40 2,0 12 0,2 52 0,7
Total 2.011 100,0 5.125 100,0 7.136 100,0
Ingresos medios ponderados 24.466 . 14.687 . 19.576 .
anuales (Euros)

Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.

Grdfico 4.6 Evolucién del nivel de ingresos medios de la poblacion demandante de
vivienda protegida empadronada en Donostia-San Sebastidn registrada en
Etxebide, 2013-2019
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Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.

Grdfico 4.7  Nivel de ingresos medios de la poblacion demandante de vivienda
protegida registrada en Etxebide, 2017
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Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.
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En cuanto al resto de caracteristicas sociodemogrdficas de la poblacién demandante de
vivienda protegida registrada en Etxebide de Donostia destacar en primer lugar que en el
42% de los expedientes de solicitud de vivienda protegida la persona fitular es una mujer, en
el 36% un hombre y en el 22% restante ambos son fitulares de la solicitud. La solicitud en
alqguiler es superior en el caso de las mujeres que de los hombres.

En cuanto al tamano de la unidad familiar, y continuando con los expedientes de Etxebide
correspondientes a poblacion empadronada en Donostia, cabe decir que la gran mayoria
de las inscripciones corresponden a una Unica persona, es decir, el 65% de solicitudes,
proporcién que se eleva al 72% en las solicitudes de vivienda protegida de compra.

Tabla 4.5 Cuantificacion de los expedientes de solicitud de vivienda protegida

empadronada en Donostia-San Sebastidn registrados en Etxebide, 2019

Compra Alquiler Total
N° % N° Zo N° %

Sexo titulares
Hombre 726 36,1 1.704 33,2 | 2.430 34,1
Mujer 853 42,41 2.434 47,5 3.287 46,1
Ambos 432 21,5 987 193 1.419 19,9
Total 2.011 100,0 | 5.125 | 1000 | 7.136 | 100,0
Miembros de la unidad familiar
1 persona 1.453 72,31 3.159 61,6 | 4.162 64,6
2 personas 294 14,6 | 1.068 208 | 1.362 19,1
3 0 4 personas 234 11,6 765 14,9 999 14,0
5 personas o mds 30 1,5 133 2,6 163 2,3
Total 2.011 1000 | 5.125 | 100,0 | 7.136 | 100,0

Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.

En cuanto a colectivos, los datos de 2019 revelan que el 58% de las solicitudes de Donostia
corresponden al llamado cupo general, esto es, que no pertenece a ninguno de los
colectivos que estdn sujetos a un fratamiento especifico. Entre los colectivos especialmente
protegidos la poblacién menor de 30 anos representa el 17% de la demanda, mientras que la
poblacion separada y divorciada representa el 14%. Las familias mono-maren/parentales
suponen el 9% de los expedientes de Donostia y se elevan al 11% en la demanda de alquiler.

Tabla 4.6 Distribucién de la poblacién demandante de vivienda protegida
empadronada en Donostia-San Sebastidn por colectivos, 2019
Compra Alquiler Total
N° % N° % N° %
Resto de demanda 1.396 69.4 2.764 53,9 4.160 58,3
Pérdida propiedad vivienda 1 0,0 10 0,2 11 0,2
Menor de 30 anos 431 21,4 752 14,7 1.183 16,6
Mayor de 70 anos 18 0,9 230 4,5 248 3.5
Separacién y divorcio 116 5,8 899 17,5 1.015 14,2
Victimas de violencia de género 1 0,0 64 1,2 665 2.3
Familia mono-maren/parental 52 2,6 584 11,4 636 8,9
Discapacidad psiquica 15 0,7 210 4,1 225 3,2
Discapacidad movilidad reducida 16 0,8 112 2,2 128 1,8

* Los nUmeros de cada colectivo no suman el total (los porcentajes no suman 100), porque una misma
persona inscrita puede pertenecer a varios colectivos.
Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.
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4.3. LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN DONOSTIAKO
ETXEGINTZA

La poblacion de Donostia-San Sebastidn tiene la posibilidad ademds de registrarse como
demandante de vivienda protegida en el Registro de Donostiako Etxegintza. Desde su
creacion, y segun los Ultimos datos disponibles (enero 2018), la entidad publica ha registrado
un total de 33.306 solicitudes de vivienda protegida.

Desde un punto de vista evolutivo cabe destacar que el volumen de nuevas solicitudes
registradas en 2017 se sitUa muy por encima de los anos previos (2013-2016) e incluso supera
al volumen de solicitudes de 2012.

Grdfico 4.8  Evolucidon de las solicitudes de vivienda protegida dadas de alta en el
Registro de Donostiako Etxegintza, 2002-2018
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia- San Sebastidn

Del total de solicitudes, una parte relevante de los registros corresponde a personas que
solicitaron vivienda protegida en la entidad municipal hace 5 afos o mds. En los Ultimos 4
anos, entre 2015y 2018, se han dado de alta en el registro 9.714 solicitudes, colectivo sobre el
que se realiza un andlisis especifico de sus principales caracteristicas y demandas.

Tabla 4.7 Antigiedad de las solicitudes de vivienda protegida dadas de alta en el
Registro de Donostiako Etxegintza, 2018

Antigiedad (anos) NUmero de solicitudes %
Ano de alta
Anterior a 2015 23.592 70,8%
2015 2.979 8.9%
2016 2.600 7.8%
2017 3.835 11,5%
2018 300 0.9%
TOTAL 33.306 100%
Antigiedad en el registro
Menos de 1 ano 3.702 11,1%
1-2 anos 5.923 17.8%
3-4 anos 3.327 10%
5-6 anos 7.036 21,1%
7-8 anos 4.594 13.8%
9-10 anos 2.052 6.2%
11-15 anos 6.672 20%
TOTAL 33.306 100%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia- San Sebastidn
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Comenzando por los datos demogrdficos, cabe reseiar que la edad media de la poblacion
solicitante en el registro es de 49,4 anos, frente alos 35 afos de la poblacién registrada desde
2015. Mds de la mitad de la poblacion registrada recientemente tiene entre 18 y 30 anos de
edad (55%), no obstante también es resenable que en ese mismo periodo se han registrado
mds de 1.300 solicitudes de poblacion de 50 anos o mds.

Tabla 4.8 Caracteristicas sociodemogrdficas de la poblacién solicitante de vivienda
protegida del Registro de Donostiako Etxegintza, 2002-2018

Inscripcién reciente (2015-2018)

Total inscripciones (2002-2018)

NUmero de NUmero de

solicitudes solicitudes
Edad
18-30 5.378 55,4% 8.690 26,1%
31-40 2.129 21.9% 12.676 38.1%
41-50 888 9.1% 6.084 18,3%
51-60 511 5,3% 2.919 8.8%
61-70 351 3,6% 1.261 3.8%
>70 389 4,0% 1.543 4,6%
Sin dato 68 0,7% 133 0.3%
TOTAL 9.714 100% 33.306 100%
Edad media 34,7 anos -- 49,4 anos --

* En algunas solicitudes no se dispone de informacién sobre la edad.
Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia- San Sebastidn

Grdfico 4.9  Distribucion de las solicitudes del Registro de Donostiako Etxegintza, segun
rango de edad, 2018
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin

Con relacion al nivel de ingresos, los datos muestran una baja capacidad econdmica en una
parte relevante de las solicitudes. En el 20% de los expedientes de solicitud no se acredita
disponibilidad de ingresos, proporcion que se eleva al 32% entre las solicitudes de 2015y 2018.
La proporcién de expedientes con un nivel de ingresos inferior a 21.000 euros supone el 43%
de las solicitudes totales y se eleva al 48% en la demanda reciente.
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Tabla 4.9 Nivel de ingresos de la poblacién solicitante de vivienda protegida del
Registro de Donostiako Etxegintza, 2002-2018

Ingresos (€) Inscripcion reciente (2015- = Total inscripciones (2002-2018)
2018)

NUmero de % NUmero de %
solicitudes solicitudes

Nivel de ingresos

0-9.000 € 1.546 16,9% 4,069 12,2%
9.000-15.000 € 1.632 16,8% 5.049 15.2%
15.000-21.000 € 1.365 141% 5.124 15,4%
21.000-25.100 € 616 6.3% 2.805 8,4%
25.100-30.000 € 488 50% 2.611 7.8%
30.000-35.000 € 362 3.7% 2.093 6.3%
>35.000 € 569 5,9% 4.791 14,4%
Total con ingresos 6.578 67,7% 26.542 79.7%
Sin ingresos  acreditados (0 3.136 32,3% 6.764 20,3%

| ingresos)
TOTAL 9.714 100% 33.306 100%

Fuente: Donostiako Etxegintza Ayuntamiento de Donostia- San Sebastidn

Grdfico 4.10  Distribucién de las solicitudes del Registro de Donostiako Etxegintza, segun
rango de ingresos, 2018
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin

En cuanto al tipo de solicitud, Donostiako Etxegintza cuenta con 25.994 solicitudes de
vivienda protegida de régimen general que suponen el 78% del total. La solicitud de
apartamentos para jovenes se cifra en 6.339 expedientes (19%) y los de personas mayores
973 (2,9%). Entre las solicitudes realizadas en los Ultimos 4 anos, cabe resenar la demanda de
jévenes, con 3.028 registros nuevos dados de alta.

Tabla 4.10 Tipo de solicitud de vivienda profegida del Registro de Donostiako Etxeginiza,

2002-2018
Inscripcién reciente (2015-2018) Total inscripciones (2002-2018)
Tipo de solicitud

NUmero de solicitudes % NUmero de solicitudes %
Jévenes 3.028 31.2% 6.339 19.0%
General 6.259 64,4% 25.994 78.0%
Mayores 427 4,4% 973 2,9%
TOTAL 9.714 100% 33.306 100%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia- San Sebastidn

k===4

DONOSTIA
SAN SEBASTIAN 56
Etxegintza

R \ijienda



DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN

Tabla 4.11

Tipo de solicitud

Inscripcion reciente (2015-2018)

Tipo de vivienda solicitada en el Registro de Donostiako Etxegintza, 2002-2018

Total inscripciones (2002-2018)

NUmero de solicitudes % NUmero de solicitudes %
Tasadas 'y VPO 2.016 20,8% 11.800 35,4%
Tasadas 83 0,9% 141 0,4%
VPO 7.615 78.4% 21.365 64,1%
TOTAL 9.714 100% 33.306 100%

A

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia- San Sebastian

Finalmente, respecto a la composicion de los hogares, es decir, el nUmero de miembros de la
unidad convivencial, destaca la gran mayoria de solicitudes de una sola persona (23.144, es
decir, 69,4% del total). A continuacién, las solicitudes de dos personas alcanzan el 18,6%, con
6.196 solicitudes. En total, las solicitudes de hogares de una o de dos personas suman casi el
90% de todas las solicitudes.

Grdafico 4.11  Distribucion de las solicitudes del Registro de Donostiako Etxegintza, segun

nUmero de miembros de la unidad convivencial, 2018
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin

Tabla 4.12 Régimen de tenencia de la vivienda solicitada en el Registro de Donostiako

Etxegintza, 2002-2018

Inscripcién reciente (2015-2018)

Total inscripciones (2002-2018)

Tipo de solicitud NUmero de % NUmero de %
solicitudes - solicitudes -
Alquiler 6.597 67.9% 15.651 47 0%
Propiedad 802 8.3% 4.012 12,0%
Alquiler y Propiedad 2.288 23,6% 13.600 40,8%
Sin dato 27 0,3% 43 0,1%
TOTAL 9.714 100% 33.306 100%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia- San Sebastian
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4.4. DERECHO SUBJETIVO A LA VIVIENDA

La aprobacién de la Ley 3/2015, de Vivienda ha supuesto el reconocimiento del derecho
subjetivo a la vivienda (DSV). Este derecho se materializa mediante la facilitacién del acceso
a una vivienda, en la medida en que sea posible, y con una prestacién econdmica cuando
no es posible satisfacerse con una vivienda. Se ha adaptado el Registro de Etxebide al nuevo
derecho subjetivo recogido en la Ley 3/2015 de vivienda, dando prioridad a las unidades
convivenciales que cumplen los requisitos para ser beneficiarias dicho derecho.

Con datos de enero de 2019, del fotal de solicitudes de vivienda protegida de Efxebide, 494
corresponden a solicitudes de Donostia- San Sebastidn cumplen con los requisitos actuales
para el reconocimiento del derecho subjetivo de vivienda, de los que 348 corresponden a
poblacion empadronada en el municipio. Se recoge en la tabla adjunta el perfil de dichos
expedientes de solicitud.

Tabla 4.13 Caracteristicas de la poblacién demandante de vivienda protegida de
Etxebide de Donostia-San Sebastidn que cumple con los requisitos actuales
para el reconocimiento del derecho subjetivo a la viviendas, 2019

Empadronados N[e)
empadronados

N % N° %

Nivel de ingresos ponderados anuales

Menos de 3.000 7 2,0 1 0,7 8 1.6
Entre 3.000 y 9.000 184 52,9 56 38.4 240 48,6
Entre 9.000 y 12.000 107 30,7 54 37.0 161 32,6
Entre 12.000 y 20.000 50 14,4 35 24,0 85 17.2
Total 348 100,0 146 100,0 494 100,0
Ingresos medios ponderados anuales 8.757 9.699 9.228

(Euros)

Colectivo

Discapacidad 7 2,0 2 1,4 9 1,8
Resto 341 98,0 144 98,6 485 98,2
Sexo titulares

Hombre 66 19.0 13 8,9 79 16,0
Mujer 188 54,0 82 56,2 270 54,7
Ambos 94 27.0 51 34,9 145 29.4
Total 348 100,0 146 100,0 494 100,0
Miembros de la unidad familiar

1 persona 130 37.4 28 19.2 158 32,0
2 personas 92 26,4 34 23.3 126 25,5
3 0 4 personas 105 30,2 63 43,2 168 34,0
5 personas o mdas 21 6,0 21 14,4 42 8,5
Total 348 100,0 146 100,0 494 100,0

Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.

En cuanto a las solicitudes del derecho subjetivo recibidas por el Gobierno Vasco hasta
noviembre de 2017, cabe detallar que 296 corresponden a Gipuzkoa, habiéndose
reconocido en el territorio guipuzcoano 151 DSV.
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Tabla 4.14 Solicitudes del derecho subjetivo a la vivienda de poblacién presentadas
en Gipuzkoa, 2016-2017*

DERECHO SUBJETIVO A LA VIVIENDA (datos acumulados N°
desde el inicio)

N° de solicitudes DSV 296
N° de solicitudes pendientes 7
N° de solicitudes desistidas 11
N° de solicitudes desestimadas 125
N° de solicitudes con DSV reconocido 151
Prioridad adjudicaciéon 54
Adjudicacion vivienda 77
PEV 16
PEV extinguida 4
N° de solicitudes con DSV extinguido 2

* Datos hasta Noviembre de 2017.
Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco.
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5 EL PARQUE DE VIVIENDAS Y suU
CARACTERIZACION

5.1. EL PARQUE DE VIVIENDAS SEGUN EL CATASTRO

Segun las cifras del catastro de 2017, en Donostia-San Sebastidn existen un total de 88.675
viviendas. Por barrios, el mayor niUmero de viviendas estd en Amara Berri, con 14.109
viviendas, seguido de Cenfro, con 13.279 y Gros, con 9.929

Tabla 5.1 NUmero de viviendas por barrios de Donostia-San Sebastidn, 2017
Barrio Viviendas

AIETE 5.807
ALTZA 8.849
AMARA BERRI 14.109
ANTIGUO 7.368
ANORGA 981
ATEGORRIETA-ULIA 1.650
CENTRO 13.279
EGIA 6.970
GROS 9.929
IBAETA 4.071
IGELDO 577
INTXAURRONDO 6.824
LANDARBASO 13
LOIOLA 2.108
MARTUTENE 1.250
MIRACRUZ-BIDEBIETA 3.948
MIRAMON-ZORROAGA 789
ZUBIETA 153
TOTAL 88.675

Fuente: Catastro 2017.

Grdfico 5.1 NUmero de viviendas por barrios de Donostia-San Sebastidn, 2017
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Fuente: Catastro 2017.
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Por otro lado, centrando el andlisis en las viviendas donde hay personas empadronadas
(77.058), resulta de interés valorar su antigledad. Algo mds de un tercio de las viviendas de
Donostia-San Sebastidn donde hay personas empadronadas (27.448) fueron construidas
entfre 1961 y 1980. Destaca también el peso de las viviendas construidas entre 1981 y 2000

(15.364 viviendas).
Tabla 5.2 ARo de edificacién (antigledad) de las viviendas* de Donostia-San
Sebastidn
Ano de edificacién Viviendas %
No consta 1.450 1,9%
1500-1800 37 0,1%
1801-1900 5.165 6,7%
1901-1940 9.328 12,1%
1941-1960 10.258 13,3%
1961-1980 27.448 35,6%
1981-2000 15.364 19.9%
2001-2017 8.008 10,4%
TOTAL 77.058 100,0%

*Viviendas donde hay personas empadronadas
Fuente: Padrén 2017.

Grdfico 5.2  Ano de edificacion (antigledad) de las viviendas* de Donostia-San
Sebastidn
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*Viviendas donde hay personas empadronadas
Fuente: Padrén 2017

Por barrios, cabe destacar que las viviendas mds antiguas se encuentran en Centro — Parte
Vieja, dado que el 94,3% de las viviendas con personas empadronadas se consfruyeron antes
de 1960. Centro-Amara Zaharra y Centro- Area Romdntica también fienen porcentajes
elevados de viviendas con personas empadronadas construidas antes de 1960 (78,5% y 73.2%
respectivamente). Mientras, Intxaurrondo es el barrio con una menor proporcién de viviendas
con personas empadronadas construidas antes de 1960 (17,5%), junto con Altza (21%) vy
Amara Berri (21,3%).
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Grdéfico 5.3  Anfo de edificacion (antigledad) de las viviendas* de Donostia-San
Sebastidn, por barrios

CENTRO-AREA ROMANTICA

33,9% 36,3%

14,4%
817 4,4%
— |

Hasta 1800 1801-1900 1901-1940 1941-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2017

CENTRO-PARTE VIEJA

85.7%

2,0% 4,7% 2,0% 2,3% 1,6% 1,8%
—

Hasta 1800 1801-1900 1901-1940 1941-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2017

CENTRO-AMARA ZAHARRA

43,0%

28,8%
14,8%
49% 61%
: 1.8% 0.6%
. .

Hasta 1800 1801-1900 1901-1940 1941-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2017

ALTZA
85,7%
2,0% 4.7% 2,0% 2,3% 1,6% 1.8%

—
Hasta 1800 1801-1900 1901-1940 1941-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2017

k===4

DONOSTIA
SAN SEBASTIAN 62
Etxegintza

R \ijienda



DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN
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5.2. EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS

Tomando como referencia los datos publicados por la Estadistica Municipal de Viviendas de
Eustat, en la ciudad de Donostia-San Sebastidn hay 90.977 viviendas en total, mientras que el
catastro habla de 88.675 viviendas. La falta de un censo Unico y actuadlizado de vivienda
condiciona la cifra exacta.

Grdfico 5.4 Evolucion de las viviendas en Donostia-San Sebastidn, 1991-2017

CENSO DE POBLACION ESTADISTICA CATASTRO
Y VIVIENDAS, INE MUNICIPAL EUSTAT
90.977

2011 2013 2016 2017
Fuente: Censos de poblacién y viviendas, INE y Estadistica Municipal de Viviendas, Eustat.

Desde un punto de vista evolutivo y comparativo con las ofras dos capitales vascas, los datos
del INE revelan que el volumen de viviendas en Donostia ha crecido un 14% entre 2001 vy
2011, incremento algo superior al registrado en Bilbao y bastante menor el crecimiento
experimentado en el parque de viviendas de Vitoria, capital en la que ha tenido lugar una
intfensa actividad constructiva en la década anterior, especialmente en el mercado de
vivienda protegida.

Grdfico 5.5  Evolucién del parque de viviendas en las capitales de la CAE, 2001-2011

Tasa de crecimiento del parque de viviendas total
26,5%

30%
20% 13,6% 10,9%
i ]
0%
Donostia Bilbco Vitoria
Tasa de crecimiento del parque de viviendas principales
40% 33,4%
30% 21.2%
20% 14,2%
0%
Donostia Bilbao Vitoria

Fuente: Censos de poblacién y viviendas, INE y Estadistica Municipal de Viviendas, Eustat.

Del total de viviendas existente en Donostia- San Sebastign en 2016 (90.977), 90.820 son
viviendas familiares y 76.647 corresponden a viviendas principales, aquellas que constituyen
la residencia habitual.

Al igual que sucede en el conjunto de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, también en
Donostia se registra un alto aprovechamiento del parque de viviendas, con una tasa de
viviendas principales del 84%, muy superior a la observada en otras zonas del Estado.
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Tabla 5.3 Evolucion de la vivienda en Donostia-San Sebastidn, 2013-2016

Vivienda familiar Vivienda principal Vivienda total
2013 89.563 75.339 89.719
2014 90.071 75.964 90.231
2015 90.648 76.338 90.807
2016 90.820 76.647 90.977

Fuente: Estadistica Municipal de Viviendas, Eustat.

5.3. EL PARQUE DE VIVIENDAS EN ALQUILER

Las viviendas de alquiler siguen siendo un régimen de tenencia minoritario en la CAE y en el
municipio de Donostia-San Sebastidn. Los datos del Censo de 2011 revelan que en 11.460 de
las viviendas principales el régimen de tenencia es el alquiler, lo que representa el 14% del
total.

Grdfico 5.6 Distribucion de la vivienda principal segun régimen de tenencia, 2011

79.285

Alquiler Propiedad Resto TOTAL

Fuente: Censos de poblacién y viviendas, INE

Por otro lado, y explotando los datos del Catastro, se puede extraer la siguiente conclusién
preliminar: la actividad de alquiler de vivienda en Donostia-San Sebastidn, como en ofras
ciudades del entorno, estd muy poco profesionalizada.

Respecto a la ftitularidad de las viviendas, se observa que el 94,6% de las viviendas
pertenecen a personas fisicas, el 2,5% a entidades publicas, y ofro 0,1% a organizaciones
religiosas. Solo el 2,7% de las viviendas pertenecen a empresas o personas juridicas privadas.
En muchos casos, dichas viviendas constituyen stock en existencias para la venta.

Es de resenar el escaso niumero de viviendas sobre el total que pertenecen a sociedades
mercantiles con una organizacion y estructura propias destinadas al alquiler de vivienda. La
gran mayoria de los arrendadores de vivienda son personas fisicas. Se da un escaso nivel de
implantacién del arrendamiento como actividad profesional, siendo un mercado dominado
habitualmente por pequenos propietarios individuales.

Segun datos del Censo de 2011, en Donostia-San Sebastidn se registra un mayor peso del
alquiler sobre el total de las viviendas principales en términos comparativos con Gipuzkoa vy la
Comunidad Auténoma Vasca.
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Grdfico 5.7  Importancia del régimen de alquiler en las viviendas principales por dmbitos
geogrdficos, 2011

14,5%
10,0% 9.8%
Donostia Gipuzkoa CAPV

Fuente: Censos de poblacién y viviendas, INE

Por otro lado, profundizando en la vivienda de alquiler, cabe prestar especial atencién a los
contratos de arrendamiento firmados a partir del 26 de septiembre de 2015 que tienen la
obligacién de depositar la fianza establecida segin el articulo 36.1 de la Ley 29/1994 de
Arrendamientos Urbanos, tal y como dispone el articulo 54.1 de la Ley 3/2015 de Vivienda.

De acuerdo a la informacion procedente del fichero de fianzas y contratos de alquiler, un
tfotal de 4.416 contratos de alquiler en vigor han depositado la fianza correspondiente en
Donostia-San Sebastidn?, cifra que supone el 35% de los contratos con fianza depositada en
Gipuzkoa, y el 14% de la CAE.

Tabla 5.4 Conftratos de alquiler con fianza depositada

Hasta Sin

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 dato Total
Donostia-San
Sebastian 701 6 3 ° 28 237 | 2.049 | 1.336 46 | 4.416
Gipuzkoa 741 14 75 38 63 | 1.206 | 6.016 [ 3.969 139 | 12.661
CAE 768 37 247 353 | 607 | 2.944 | 15.811 | 8.798 | 1.052 | 30.617

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco.

5.4. LA VIVIENDA VACIA

El concepto de vivienda vacia o deshabitada, debe manejarse con cautela, y requiere una
declaracion administrativa expresa.

En este sentido, la Ley 3/2015, de Vivienda, establece lo siguiente:

Articulo 56. La vivienda deshabitada.

1. Se considerard vivienda deshabitada aquella vivienda que permanezca desocupada de
forma continuada durante un tiempo superior a dos anos, salvo que concurra motivo que
justifique su no utilizacién en los términos previstos en esta ley y en su normativa de desarrollo.

2. En todo caso, se considerard que concurre causa justificada para la desocupacion
continuada en el caso de las viviendas de segunda residencia, asi como en los supuestos de
tfraslado de domicilio por razones laborales, de salud, de dependencia o emergencia social que
justifiquen la necesidad de desocupar temporalmente la vivienda o cuando su titular la
mantiene en oferta de venta o alquiler a precios de mercado, asi como en otras situaciones
equivalentes a las citadas. También se entenderd que concurre causa justificada para la
desocupacién en el caso de que el titular de la vivienda sea una entidad sin dnimo de lucro que
la destina a un uso concreto, dirigido a determinados colectivos.

3. La declaracién de vivienda deshabitada podrd acordarse por el ayuntamiento
correspondiente, o, en su defecto, por el departamento competente en materia de vivienda del

2 Datos a Julio de 2017.
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Gobierno Vasco, previa audiencia al ayuntamiento respectivo. En cualquier caso, la resolucion
ird precedida de un procedimiento administrativo con audiencia a los titulares de la vivienda.

4. Los titulares de viviendas deshabitadas podrdn ceder su gestion en régimen de alquiler a las
administraciones y entidades publicas con competencias o facultades en materia de vivienda,
en las condiciones que se determinen en los convenios y programas aprobados al efecto.

De acuerdo con los datos del Ayuntamiento, en base a estimacién de personas
empadronadas y consumos de agua, se puede estimar que hay 3.885 viviendas
presuntamente vacias.

Dado el cardcter legal de esa declaracién necesaria, el presente diagndstico se limita a una
caracterizacién de las viviendas que, con el criterio empleado a efectos fiscales, han sido
consideradas deshabitadas.

Se analiza su distribucion por barrios, unidades menores, superficie y antigiedad.
Su distribucion por barrios y unidades menores, seria:

Grdéfico 5.8 NUmero de viviendas vacias por barrios
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MARTUTENE

IGELDO
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MIRAMON-ZORROAGA
ZUBIETA

Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
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Grdfico 5.9  Viviendas vacias por barrios
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Respecto a la antigledad estimada de la edificacion, el 45% corresponde a viviendas
edificadas con anterioridad a 1961, el 36% de las viviendas fueron constfruidas enfre los anos
1961y 1980, y Unicamente el 19% son viviendas mds recientes (posteriores a 1980).

Tabla 5.5 Antigledad estimada de la edificacion de las viviendas vacias por barrios

1801- 1901- 1941- 1961- 1981- 2001-

1900 1940 1960 1980 2000 2017 nd

ANORGA 0 1 2 5 12 4 0 7 31
AIETE 1 4 2 3 58 34 15 13 130
ALTZA 0 7 12 40 204 5 10 28 306
AMARA BERRI 9 1 0 181 336 84 39 6 656
ANTIGUO 0 46 57 29 135 69 17 14 367
ATEGORRIETA-ULIA 0 4 15 17 19 1 5 15 76
CENTRO 0 392 212 52 141 49 32 26 904
EGIA 0 12 47 21 103 9 0 25 287
GROS 0 19 233 105 176 25 2 12 572
IBAETA 0 2 4 21 15 39 18 15 114
IGELDO 0 2 0 0 7 2 1 21 33
INTXAURRONDO 0 4 15 48 59 25 2 11 164
LOIOLA 0 3 6 7 39 3 2 5 65
MARTUTENE 0 1 0 25 7 0 1 9 43
MIRACRUZ-BIDEBIETA 0 0 2 15 76 2 4 8 107
MIRAMON-ZORROAGA 0 0 0 0 4 0 15 8 27
ZUBIETA 0 0 0 0 0 0 0 3 3
TOTAL 10 498 607 639 1391 351 163 226 | 3.885

Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin
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Grdfico 5.10  Viviendas vacias por barrios
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

o

Mapa 5.1 Porcentaje de viviendas vacias por barrio

% viviendas vacias por barrio
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.
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Mapa 5.2 Concentracién de viviendas vacias por barrio

Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.

5.5. EL PARQUE DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

a) El parque de viviendas protegidas en Donostia-San Sebastidn

De acuerdo a los datos histéricos de calificaciones de vivienda protegida pertenecientes a la
Viceconsejeria de Vivienda del Gobierno Vasco, en Donostia-San Sebastién han sido
calificadas un total de 9.847 viviendas profegidas. De este total, 6.635 mantienen la
calificacion y 3.212 viviendas protegidas han sido ya descalificadas.

El total de viviendas protegidas de Donostia-San Sebastidn supone el 30% de las viviendas
protegidas de Gipuzkoa y el 8% de las viviendas protegidas de la CAE.

Tabla 5.6 Viviendas protegidas edificadas la CAE segin la fecha del fin de su
calificacion
Fecha fin de Fegh = fin-c,:ie Sin fecha de :
o oz calificacion o "z Total % con calif.
cadlificacion antes calificacion o
2017 o viviendas = permanente
de 2017 : (permanente)
posterior
Donostia-San 3.212 3.166 3.469 9.847 35.2%
Sebastian
Gipuzkoa 8.238 8.077 16.526 32.841 50,3%
CAE 40.495 27.507 57.190 125.192 45,7%

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco.

La mayoria de las viviendas protegidas son destinadas a la venta. En concreto, en Donostia-
San Sebastidn, el 73% del total (7.204 viviendas) son viviendas de compra. El alquiler por el
promotor tiene cierto peso también (1.860 viviendas en Donostia-San Sebastidn, casi el 20%
del fotal).
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Tabla 5.7

Viviendas protegidas edificadas segun régimen de acceso y uso

Alquiler por el Venta para

promotor

alquiler

Alquiler con
opcién de
compra

Uso propio
(autopromocion,
cooperativa)

Venta

TOTAL VIVIENDAS

Donostia-San 1.860 305 0 478 7.204 9.847
Sebastian

Gipuzkoa 2.502 971 52 742 28.574 | 32.841
CAE 6.759 4.955 761 5.929 | 106.788 | 125.192
VIVIENDAS CON CALIFICACION

Donostia-San 1.770 305 0 85 4.564 6.724
Sebastian

Gipuzkoa 2.502 971 52 349 20.729 24.603
CAE 5.840 4954 761 5.504 67.638 | 84.697

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco.

En lo que se refiere al tipo de vivienda, la mayor parte son VPO de promocién privada,
aunque en Donostia-San Sebastidn también tienen un peso importante las VPO de
promocion concertada. Asi, 4.003 viviendas son VPO de promocion privada (43,6% del total),
y 3.270 son VPO de promocidén concertada (35,6%).

Tabla 5.8 Viviendas protegidas edificadas en Donostia-San Sebastidin

Donostia-San
Sebastian

VPO de promocion privada 4.003
VPO de promocion concertada 3.270
Vivienda social de promocién directa (promocién del Departamento) 985
Vivienda a precio tasado usada 356
Vivienda social de régimen privado 138
Vivienda social concertada 194
Adquisicién para arrendamiento (promocién) régimen social 0
Vivienda a precio tasado nueva 178
VPO tasada de regulacién autondmica 0
Viviendas tasadas municipales de régimen general 0
Viviendas libres 3
Adquisicién para arrendamiento (promocién) en régimen de VPO 48
Viviendas tasadas municipales de régimen especial 0
Sin informacién ]
TOTAL 9.176

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco.

En cuanto a la actividad edificatoria de vivienda protegida, cabe reseiar y en términos
comparativos con las otras capitales vascas, que las iniciaciones de vivienda protegida de
los Ultimos quince afos en Donostia-San Sebastidn ha sido de 23 iniciaciones por mil de
Donostia-San Sebastidn, similar al dato registrado en Bilbao (20 por mil de Bilbao) y muy por
debajo de la elevada intensidad edificatoria en Vitoria, capital que ha registrado un ratio de
79 iniciaciones por cada 1.000 habitantes. En los Ultimos anos las politicas de vivienda del
Gobierno Vasco se han dirigido a tratar de corregir este gran desequilibrio ferritorial.
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Grdfico 5.11  Ratio de viviendas protegidas iniciadas por 1.000 habitantes, 2000-2016

100,0
80,0
60,0
40,0 228 27.9
20,0

0.0

79.4

Viviendas por 1.000
habitantes

Donostia Bilbao Vitoria CAE

Fuente: Estadistica de viviendas iniciadas, Gobierno Vasco y Censo de poblacién y viviendas, INE

Por ofro lado, los datos mds recientes del Ayuntamiento sefalan que el nUmero total de
viviendas con licencia concedida en la ciudad entre mayo 2015 y marzo 2019 ha sido de 524
viviendas de proteccion oficial (VPO) y 68 viviendas tasadas. Por barrios, Loiola es claramente
la vivienda con mayor nUmero de viviendas de proteccién oficial o tasadas en los Ultimos
anos (en concreto, 389 viviendas de proteccidn oficial, y 32 viviendas tasadas).

Tabla 5.9 N° de viviendas con licencia concedida por barrios: 05/2015-03/2019
Barrios Viviendas Viviendas Viviendas
Libres Tasadas
Altza 97 37 36
Amara Berri 159 70 0
Anorga 101 0 0
Antiguo-Ondarreta 43 0 0
Ategorrieta-Ulia 29 0 0
Aiete 274 0 0
Centro 409 0 0
Egia 53 0 0
Gros 55 0 0
lbaeta 49 0 0
Igeldo 4 0 0
Intxaurrondo 111 28 0
Loiola 338 389 32
Martutene ] 0 0
Miracruz-Bidebieta 25 0 0
Miramon-Zorroaga 107 0 0
Zubieta 0 0 0
Totales 1.858 524 68
TOTAL 2.450
Fuente: Base de datos Obras Mayores. Urbanismo Sostenible. Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastidn
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Grdfico 5.12  N° de viviendas con licencia concedida por barrios: 05/2015-03/2019
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Fuente: Fuente: Base de datos Obras Mayores. Urbanismo Sostenible. Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian

Grdfico 5.13  Evoluciéon de la construccion de VPO en Donostia-San Sebastidn

Evoluciéon VPO: n? promociones por afo y acumulado
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.
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Grdfico 5.14  Evolucidon de la construccion de VPO en Donostia-San Sebastidn por barrio
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.
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Grdfico 5.15  NUmero de viviendas protegidas por tipologia
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.
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Grdfico 5.16  NUmero de viviendas protegidas por régimen de uso
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Mapa 5.3 Distribucién de las promociones de VPO por régimen de uso
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.
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b) Lavivienda protegida promovida por Donostiako Etxegintza

De acuerdo a los datos gestionados por el Ayuntamiento de Donostia- San Sebastidn, un
total de 762 viviendas han estado o estdn a disposicion de Alokabide, el servicio municipal
de alquiler de vivienda protegida.

En el ano 2017 se firman 39 contratos de alquiler a través de Alokabide. En los Ultimos 5 afos,
los datos han seguido una tendencia a la baja, descendiendo progresivamente desde los 98
confratos firmados en 2012. El afo en el que se dieron de alta un mayor nUmero de contratos
es el ano 2005, con 100 confratos.

Hay que decir que el programa de intermediacion Alokabide no recibe subvencién.

Grdfico 5.17  NuUmero de contratos de alquiler firmados a fravés de Alokabide en Donostia-
San Sebastidn, 1999- 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Analizando los datos por barrios, y feniendo en cuenta el acumulado de contratos de alquiler
firmados en el periodo 1999-2017 con Alokabide, se observa que los barrios en los que mds
contratos se han dado de alta en esos anos son Centro, Amara Berri, Gros, Altza y Egia.

Grdfico 5.18  Numero total de contratos de alquiler firmados a través de Alokabide, por
barrios, 1999-2017

CENTRO

ALTZA

AMARA BERRI
GROS

EGIA
INTXAURRONDO
ANTIGUO

LOIOLA

MIRACRUZ - BIDEBIETA
IBAETA

AIETE

MARTUTENE
ATEGORRIETA-ULIA
ANORGA
LANDARBASO
IGELDO

191
184
182

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.
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Por otro lado, y teniendo en cuenta los contratos que continan en vigor, cabe decir que en
la actualidad hay un total de 323 contratos de alquiler de Alokabide en vigor (datos de
enero 2018). Los barrios que cuentan con un mayor nUmero de contratos de alquiler son
Amara Berri (59 confratos) y Altza (50 contratos).

Grdfico 5.19  Contratos de alquiler gestionados por Alokabide que estdn en vigor, por
barrios

AMARA BERRI
ALTZA

CENTRO

EGIA
INTXAURRONDO
GROS

ANTIGUO
MIRACRUZ - BIDEBIETA
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IBAETA

AIETE

MARTUTENE
ATEGORRIETA-ULIA
ANORGA
LANDARBASO
IGELDO

Nota: Datos a enero 2018.

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Desde una perspectiva temporal, el nUmero de contratos en vigor cada ano experimenta un
rdpido crecimiento desde 1999, fecha en la que el servicio entra en funcionamiento, hasta
2006, ano en que casi se alcanzan los 300 contratos en vigor. Desde 2006 el nUmero de
confratos en vigor se ha mantenido mds o menos estable, superando los 300 contratos al ano
desde 2012.

Grdfico 520 NuUmero de contratos de alquiler en Donostia-San Sebastidn, en vigor cada
ano, 1999- 2017

333
315 313 327 322
077 292 285 299 294 287 290 303
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.
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E

Mapa 5.4 Viviendas en el programa Alokabide en Donostia-San Sebastidn
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

c¢) Lavivienda de alquiler protegido del Gobierno Vasco

El Gobierno Vasco ademds cuenta con un parque de alquiler a precio protegido en el
municipio de Donostia- San Sebastidn. Mds concretamente, Alokabide cuenta con un
parque propio de 190 viviendas en la capital guipuzcoana y gestiona también 95 viviendas
del Programa Bizigune y 8 viviendas del Programa ASAP que capta vivienda libre
desocupada para su arrendamiento a un precio inferior a la del mercado libre.

Grdfico 5.21 Parque de viviendas de alquiler del Gobierno Vasco en Donostia- San
Sebastidn
190
95
8
Alokabide Bizigune ASAP

Fuente: Censos de poblacién y viviendas, INE

Tabla 5.10 El parque de viviendas en alquiler gestionado por Alokabide del Gobierno
Vasco en Donostia-San Sebastidn y Gipuzkoa

NUm. viviendas

Donostia- San Sebastian Gipuzkoa
Alokabide 190 838
Bizigune 95 1.169
ASAP 8 75

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco.
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6. LA INFRAUTILIZACION Y LA FALTA DE
ACCESIBILIDAD DEL PARQUE DE VIVIENDAS

6.1. LA INFRAUTILIZACION DE LAS VIVIENDAS

La evolucién de la estructura de la poblacidn ha puesto de manifiesto, ademds de un
progresivo envejecimiento, una significativa reduccioén del tamano del hogar, con un
importante incremento de los hogares unipersonales. En efecto, el 30% de los hogares de
Donostia-San Sebastidn estdn formados por una sola persona, muchas de ellas mayores de 65
anos, y el tamano medio se ha reducido hasta las 2,4 personas por hogar.

Por ofro lado, el tamano medio de las viviendas se sitUa entre los 80 y 85 m2 Utiles pero con
grandes diferencias por barrios de la ciudad. En concreto, se comprueba una concentracion
de las viviendas mds grandes en las zonas mds céntricas del municipio donde se encuentran
también los hogares con menos miemibros.

Esto lleva a una infrautilizacion de las viviendas con los problemas que ello ocasiona. No hay
que perder de vista el elevado coste que supone el mantenimiento de una vivienda, siendo
superior cuanto mayor es el tamano de esta. Atendiendo al consumo energético, segun
datos del EVE, el consumo medio por hogar se situa en 1.012 euros anuales (408 euros por
habitante en promedio). La tfrayectoria observada por el EVE ha sido de descenso en este
consumo, pero detrds de esta caida se esconden también situaciones de pobreza
energética, esto es, hogares que se ven obligados a no poner la calefaccién ante la
imposibilidad de hacer frente a los pagos de las facturas.

En el caso de las viviendas infrautilizadas esta es una cuestion evidente puesto que una
persona que reside sola en una vivienda tiene que hacer frente a un elevado coste de
calefaccién para mantener en condiciones de confort dptimas mds metros de los que
realmente necesita para vivir. Por lo tanto, por un lado tenemos aquellas personas que optan
por no poner la calefaccion para reducir los costes (pobreza energética) y por otro, las que
siguen consumiendo pero por encima de sus necesidades (ineficiencia energética). La
infrautilizacion del parque edificado, supone un derroche de activos inmobiliarios, asi como
de gasto energético, que nilos propietarios ni la ciudad, se pueden permitir.

Esto en lo que se refiere al consumo energético, pero las viviendas grandes tienen
l6gicamente mayores costes de mantenimiento a todos los niveles: mayor aporte a las
cuotas de la comunidad, de conservacion de la vivienda, de seguros, etc.

Una actualizacion de los requisitos y estdndares exigibles, puede suponer una optimizaciéon
del uso de las viviendas, revitalizar el aspecto residencial en muchas zonas de la ciudad, y un
incremento de la oferta de viviendas de superficie mds reducida y, en consecuencia, d un
precio por unidad mds adaptado a las necesidades del momento.

Histéricamente se ha vivido una situacidn en la que las personas han tenido que ir
adaptdndose a las caracteristicas de las viviendas, pero debe abordarse un cambio de tal
manera que pasemos a adaptar las viviendas a las necesidades de las personas. Una de
estas adaptaciones puede pasar por la division de viviendas grandes en otras mds pequeias
y adaptadas a las nuevas necesidades.
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La posibilidad de division de viviendas existentes estd presente en buena parte de la
normativa vigente:

a) LalLeyde Propiedad Horizontal

El articulo 10. 1.e) de la Ley de Propiedad Horizontal establece que “tendrdn cardcter obligatorio
y no requerirén de acuerdo previo de la Junta de propietarios, impliquen o no modificacion del
fitulo constitutivo o de los estatutos, y vengan impuestas por las Administraciones Publicas o
solicitadas a instancia de los propietarios, los actos de division material de pisos o locales y sus
anejos para formar otros mds reducidos e independientes, el aumento de su superficie por
agregacion de ofros colindantes del mismo edificio, o su disminucidn por segregacion de alguna
parte, realizados por voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales actuaciones sean
posibles a consecuencia de la inclusion del inmueble en un dmbito de actuacidon de
rehabilitacién o de regeneracion y renovacion urbanas™.

b) Laley 3/2015 de vivienda

Por su parte, el articulo 51 de la Ley de Vivienda trata la division de las viviendas existentes en
los siguientes términos:

* La rehabilitacion del patrimonio edificado podrd implicar su adecuacion funcional,
mediante la divisién de viviendas existentes en nuevas unidades de vivienda, o su unidn
en unidades mds amplias, adaptadas en cuanto a su superficie y configuracion a los
requerimientos sociales del momento y que las hagan acordes con el cumplimiento de
la funcién social del patrimonio edificado.

 La citada adecuacidén funcional podrd realizarse cuando ello no conlleve la ruptura
compositiva estructural o funcional de la edificacion y las viviendas resultantes cumplan
con los pardmetros, determinaciones y ordenanzas de disefio establecidas para las
viviendas de proteccion publica, caso de que se acojan a esta calificacion, y con las
condiciones minimas de habitabilidad establecidas por el departamento competente
en materia de vivienda del Gobierno Vasco.

» Los propietarios de viviendas existentes, con el fin de la rehabilitacién de sus viviendas
mediante su adecuacion funcional, tramitardn ante el ayuntamiento el proyecto de
equidistribucion referido a la finca en que se ubiquen la vivienda o viviendas cuya
adaptacion funcional se solicita a través de su division en nuevas unidades de vivienda.

e FEl citado proyecto de equidistribucion tendrd los siguientes contenidos: a) La descripcion
de las nuevas unidades de vivienda resultantes. b) La regularizacion de las cuotas de
participacion correspondientes a las nuevas unidades de vivienda, sin afectar a las cuotas
del resto de los conduenos de la comunidad en régimen de propiedad horizontal.

*  FEl procedimiento de tramitaciéon y aprobacién municipal del mencionado proyecto de
equidistribucién se determinard reglamentariamente.

c) EIPTPde Donostialdea

Asimismo, el articulo 30.6 del anexo | al Decreto 121/2016, de 27 de julio, por el que se
aprueba PTP de Donostialdea contempla la posibilidad de division de algunas de las
viviendas existentes: “en atencion a la tendencia a la disminucién del tamano del «grupo
familian que habita en una vivienda, se deben contemplar en el planeamiento urbanistico
los cambios tipoldgicos y/o de adecuacidon normativa que posibiliten el incremento del
nUmero de viviendas sin aumento de la superficie de techo ya edificado, o del techo
edificable previsto, dando asi respuesta a dicha tendencia (Disminucién de la superficie
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minima de la vivienda, posibilidad de division de algunas de las viviendas existentes,
posibilidad de reutilizacién de determinados locales como viviendas, etc.).

d) ElPlan General de Ordenacién Urbana (P.G.0.U.) y Ordenanzas municipales

La posibilidad de division de viviendas en Donostia-San Sebastidn estd actualmente regulada
por lo senalado en el documento DOC. “2.1 Normas Urbanisticas Generales” del Plan General
de Ordenacion Urbana de Donostia-San  Sebastidn  (junio de 2010), las Ordenanzas
Complementarias de Edificacién aprobadas con cardcter provisional y permanente en 1998, y
por la Ordenanza municipal de vivienda en planta baja y division de vivienda, de marzo de
2011.

El Decreto 141/2012, de 30 de octubre, por el que se regulan las condiciones minimas de
habitabilidad de las viviendas y la cédula de habitabilidad, establece entre los requisitos de
habitabilidad exigibles a las viviendas que éstas no tengan una superficie inferior a los 36 M2
Utiles.

La Orden de 15 de octubre de 2012, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes,
del registro de solicitantes de vivienda y de los procedimientos para la adjudicacién de
Viviendas de Proteccién Oficial y Alojamientos Dotacionales de Régimen Autondmico,
establece en su art. segundo que una vivienda se considera que estd sobreocupada cuando
disponga de una superficie por habitante inferior a las senaladas en la Tabla 6.1.

Tabla 6.1 Consideracion vivienda sobreocupada

ORDEN GV 12/10/2012
NECESIDAD DE VIVIENDA

N° PERSONAS SUPERFICIE MINIMA SUP/HAB
1 25 25,00
2 32 16,00
3 39 13,00
4 45 11,25
5 54 10,80
6 58 9.67
7 62 8.86
8 64 8.00
9 72 8.00
10 80 8.00
11 88 8.00
12 96 8.00

Fuente: Orden de 15 de octubre de 2012

La norma considera una superficie decreciente, a medida que aumentan los habitantes de
la vivienda, y a partir del octavo habitante, considera un incremento fijo de 8 m2/habitante.

El articulo 61 de las Normas Urbanisticas Generales establece el tamano minimo de vivienda
en el conjunto del drea urbana de Donostia-San Sebastidn en 35 m? Utiles, y la superficie
construida minima para la division horizontal de vivienda depende de la fipologia de la

vivienda:

* Parcelas a.10 Residencial de casco antiguo: 115 m2 construidos
»  Parcelas 0.20 Residencial de ensanche: 130 m?2 construidos
»  Parcelas a.30 Residencial de edificacién abierta 130 m?2 construidos
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Asimismo, la normativa regula también el nUmero mdximo de viviendas del edificio, por lo
que puede ocurrir que aun cumpliendo la condicién de superficie minima de la vivienda no
pueda realizarse la division por este motivo.

Por ofro lado, Donostiako Etxegintza ha realizado un andlisis sobre la ocupacion de las
viviendas en los barrios de Donostia-San Sebastién. En concreto, se analiza la relacién entre el
tamano del hogar familiar (nUmero de miembros que componen la unidad convivencial) y la
superficie de la vivienda que ocupan. El promedio de superficie construida por cada
habitante es de 47,9 m2. Por barrios, Zubieta y Miramdn-Zorroaga son los que tienen una
mayor superficie por habitante, mientras que los de menor superficie son Altza, Intxaurrondo y
Egia.

Grdafico 6.1 Superficie media de vivienda (m2) por habitante en Donostia San Sebastidn,
por barrios

AIETE 47,2
ALTZA 40,2
AMARA BERRI 47 4
ANTIGUO 51,8
ANORGA 45,2
ATEGORRIETA-ULIA 54,6
CENTRO 57.5
EGIA 43,0
GROS 51,4
IBAETA 44,6
IGELDO 64,8
INTXAURRONDO 42,0
LOIOLA 42,9
MARTUTENE 43,1
MIRACRUZ-BIDEBIETA 46,1
MIRAMON-ZORROAGA 65,9
ZUBIETA 53
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 47,9

Fuente: Andlisis sobre la ocupacién de las viviendas en los barrios de Donostia, realizado por Donostiako
Etxegintza, Ayuntamiento de Donostia- San Sebastian.
El andlisis realizado combina esta variable con otras como la edad, especialmente personas

mayores de 65 anos, y particularmente las que viven solas y ocupan una vivienda cuyad
superficie resulta desproporcionada para la necesidad familiar.

En general, se considera una desproporcion manifiesta si cada persona dispone de una
superficie superior a 75 m?2 por habitante. Los datos disponibles para Donostia-San Sebastidn,
y de acuerdo al andlisis de Donostiako Etxegintza, indican que hay un total de 16.089
habitantes (8,6% del total) que disponen de una superficie por habitante superficie a 75m?2.
Estos 16.098 habitantes se reparten 13.387 viviendas (17,4% del total de viviendas) y a su vez,
se encuentfran en 4.941 portales (51,9% del total)3.

Finalmente, Donostiako Etxegintza ha realizado también una propuesta de un programa y
superficie de vivienda que podria ser suficiente para un hogar de 1 o 2 miembros, a fin de
plantear propuestas para la regulacion del tamano minimo y promedio de las viviendas en
Donostia-San Sebastidin?.

3 Se acompaia Anexo A en el que se analiza en detalle la infrautilizacion de las viviendas

4 Se acompafna Anexo B en el que se analiza un programa vy superficie de vivienda adaptada a las
necesidades de los hogares donostiarras, trabajo realizado por el Arquitecto Inigo Goémez de Segura
Albeniz.
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6.2. LA ACCESIBILIDAD DE LAS VIVIENDAS

La Unidén Europea y los paises miembros plantean mejorar la situacion social y econémica de
las personas con discapacidad y renuevan el compromiso para una Europa sin barreras en la
Estrategia Europea sobre Discapacidad 2010-2020. La Estrategia Europea entiende por
accesibilidad el acceso de las personas con discapacidad, en las mismas condiciones que el
resto de la poblacién, al entorno fisico, al transporte, a las tecnologias y los sistemas de la
informacidn y las comunicaciones (TIC), y a otras instalaciones y servicios.

El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusidon
social frata de garantizar el derecho a la igualdad de oportunidades y de trato, asi como el
ejercicio real y efectivo de derechos por parte de las personas con discapacidad en
igualdad de condiciones respecto del resto de ciudadanos y ciudadanas, a fravés de la
promocién de la autonomia personal, de la accesibilidad universal, del acceso al empleo,
de lainclusion en la comunidad y la vida independiente y de la erradicacién de toda forma
de discriminacion.

El Real Decreto Legislativo 1/2013, establece que todos los espacios publicos urbanizables y
edificaciones existentes, que sean suscepfibles de ajustes razonables deberdn ser accesibles
a 4 de diciembre de 2017. Asi, la accesibiidad de las viviendas constituye una de las
principales cuestiones a abordar desde las politicas publicas de vivienda.

Por su parte, la Ley vasca 3/2015, de 18 de junio, de vivienda incide en la necesidad, en
materia de rehabilitacién de edificios, de mejorar las condiciones de accesibilidad y
adaptaciéon a las necesidades funcionales de las personas que las ocupan. La Ley no sélo
contempla el derecho al disfrute de un espacio habitable, sino también el derecho a un
entorno y un medio urbano digno y adecuado. De este modo, la rehabilitacién de edificios y
la regeneraciéon urbana cobran una importancia de primer orden.

En la actualidad, el Gobierno Vasco ha adquirido el compromiso de desarrollar una
Estrategia Vasca de Accesibilidad Universal que permita alcanzar la igualdad de
oportunidades para todos y todas. Se asume el principio de accesibilidad universal y del
disefo para todos/as y se busca caminar hacia una adaptacion progresiva de productos,
espacios, edificios y servicios existentes a las condiciones de accesibilidad.

Poniendo el foco en los edificios de viviendas, se estd asistiendo, a todos los niveles, a un
proceso de concienciacion general de la necesidad de solucionar el problema de la
accesibilidad en las viviendas y avanzar hacia la accesibilidad universal, existiendo
numerosos estudios de diversos colectivos e instifuciones al respecto, que reflejan que las
repercusiones de la falta de accesibilidad de la vivienda han permanecido en parte invisibles
y silenciadas por pertenecer a un dmbito considerado privado.

En el Pais Vasco, las administraciones con competencia en Vivienda, como el Gobierno
Vasco y los Ayuntamientos, vienen desarrollando diversas iniciativas de fomento de la
accesibilidad de las viviendas, principalmente mediante la convocatoria de subvenciones
para su mejora. El nuevo Plan Director de Vivienda del Pais Vasco 2018-2020, destina el Eje 4 a
“fomentar el mantenimiento y rehabilitacion de los edificios, mejorando la accesibilidad y la
eficiencia energética del parque actual”.

Hay que decir que este nuevo Plan hace especial hincapié en la necesidad de avanzar en
materia de accesibilidad, tratando de impulsar y discriminar positivamente las actuaciones
tendentes a garantizar la accesibilidad universal del entorno y espacio urbano y de la
edificacion. En concreto, el Plan prevé identificar las necesidades de intervencion prioritaria
en materia de accesibilidad; comunicar, informar y facilitar las actuaciones que garanticen

k===

DONOSTIA
SAN SEBASTIAN 83
Etxegintza

R \ijienda



A

DIAGNOSTICO DE LA VIVIENDA DE DONOSTIA- SAN SEBASTIAN

la accesibilidad en los casos identificados como prioritarios e impulsar la definicion de una
Estrategia de Accesibilidad Universal en Euskadii.

Por su parte, con el objeto de dar respuesta a este gran reto, el Ayuntamiento de Donostia-
San Sebastidn configura la accesibilidad universal de las viviendas como un eje vertebrador
de las politicas de rehabilitacion. Para ello, se abordd un andlisis exhaustivo de las
edificaciones residenciales de Donostia-San Sebastidn comprobando aquellas que no
disponian de ascensor y la repercusion que tiene para sus residentes.

El andilisis realizado por Donostiako Etxegintza sobre los edificios de la ciudad permite estimar
las necesidades de ascensor en el municipio, fomando como referencia los datos del censo
de edificaciones y habitantes y el Registro de Aparatos Elevadores de Industria del Gobierno
Vasco.

Segun este estudio, en Donostia-San Sebastidn hay 1.623 portales en edificios colectivos sin
ascensor (17,1% del total). En ellos viven 29.045 habitantes (15,6% del total de los habitantes
de la ciudad), que ocupan 12.646 viviendas (16,4% de las viviendas de la ciudad).

Mds concretamente, y centrando la atencion en las viviendas en 2° planta o superior, en
Donostia-San Sebastidn existen 9.443 viviendas (12,3% del total de viviendas) en edificios
colectivos sin ascensor que se encuentran en una segunda planta o superior. En ellas viven
un fotal de 21.655 habitantes (11,6% del total de habitantes de la ciudad).

En cuanto a la edad de la poblacion afectada, se estima que entre las personas que se
encuentran en esta situacién, en torno a 5.034 son mayores de 65 anos (2,7% de la poblacion
total de Donostia-San Sebastidn) y residen en 3.630 viviendas (4,7% del total de viviendas de
la ciudad), repartidas enfre 1.414 portales (14,9% del total).

Asimismo, se estima que los mayores de 80 anos afectados por esta problemdtica serian en
torno a 1.782 personas (1% de la poblacién donostiarra), que viven en 1.506 viviendas (2% del
total), situadas a su vez en 892 portales (2,4% del total de la ciudad).

Por barrios, la radiografia que ofrece el estudio realizado muestra que las zonas de la ciudad
con mayor numero de inmuebles que carecen de ascensor son Intxaurrondo, Altza, Centro y
Egia.

Por ofro lado, Donostiako Etxegintza ha realizado también una propuesta de soluciones tipo
de accesibilidad, con la intencidn de estandarizar y abaratar asi la instalacion de ascensores.
Se observa que varios tfipos edificatorios se repiten en varias zonas de la ciudad, lo que
podria facilitar de forma considerable dicha estandarizacion®.

5 Se acompana Anexo D en el que se andliza la falta de accesibilidad desde una perspectiva
arquitecténica, y se proponen soluciones tipo a la carencia de accesibilidad residencial. En concreto,
este trabajo ha sido realizado por HTC Arquitectos, de la mano de Paula Arrizabalaga Mendiguren, Javier
Bueno Becerra y David S&nchez Bellido.
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7. LA OFERTA DE VIVIENDA

7.1. EVOLUCION DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDAS

De acuerdo a la Estadistica de Transacciones Inmobiliarias publicada por el Ministerio de
Fomento, en Donostia-San Sebastidn se dan un total de 2.238 compraventas de viviendas en
el ano 2017. En términos evolutivos, y tras anos de crisis, se observa una tendencia creciente
en el nimero de transacciones desde el ano 2012, afo en que se alcanza el minimo de 1.158
compraventas. Asi, se intuye una progresiva recuperacion del mercado inmobiliario, de
modo que las cifras de 2016 ya llegan a ser superiores incluso a las del ano 2007 (1.947
fransacciones).

Grdfico 7.1 Transacciones Inmobiliarias de Viviendas en Donostia-San Sebastidn.
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2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
m 1°Trimestre | 382 | 568 | 261 465 | 268 | 217 162 | 361 322 | 559 | 526 | 582
m2°Trimestre | 242 | 469 | 329 | 517 | 276 | 294 | 291 421 438 | 527 | 599 | 516
3°Trimestre | 547 | 362 | 338 | 346 | 278 | 219 | 323 | 396 | 415 | 442 | 528 | 367
4° frimestre | 776 | 221 335 | 545 | 493 | 428 | 446 | 487 | 642 | 481 585

Fuente: Ministerio deFomento. Estadistica de Transacciones Inmobiliarias.

Por otfro lado, el ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn dispone de los datos recopilados
por Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario, que recogen, entre otros, el
nUmero de transacciones de vivienda (pisos) que se han dado en el municipio en los Ultimos
anos.

Si se tiene en cuenta el dato correspondiente al nUmero de compraventas acumuladas en
los 12 meses anteriores, para el periodo 2011- 2018, se observa que esta cifra se encuentra en
refroceso desde el tercer frimestre de 2016. En efecto, fue en el tercer trimestre de 2016
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cuando se alcanzd el mdximo de 1.639 compraventas de viviendas (registradas entre el
tercer trimestre de 2015 y el tercer trimestre de 2016). Por su parte, el dato correspondiente al
cuarto frimestre de 2018 es especialmente bajo, con un acumulado de sdlo 991
compraventas de viviendas registradas en los 12 meses anteriores, situdndolo en niveles del
primer semestre de 2014, época en la que el mercado estaba recuperdndose de los efectos
de la crisis.

Grdfico7.2  Evolucidn del niumero de compraventas (acumulado de los 12 meses
anteriores), Donostia-San Sebastidn, 2011(11)- 2018 (t4)
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Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario

Asimismo, si se considera la variaciéon anual y trimestral de los Ultimos frimestres, se observa
que el nUmero de fransacciones ha ido descendiendo a lo largo de 2018. Desde el segundo
trimestre de 2018, tanto la variacion anual como la variacion trimestral reflejan un descenso
progresivo cada vez mayor.

Tabla 7.1 NUmero de compraventas de vivienda en Donostia-San Sebastidn
(acumulado en los 12 meses anteriores) y variaciones, 2017 (13) — 2018 (t4)

NUmero Variacién anual Variacioén trimestral
2017 T3 1.401 -14,5 2,9
2017 T4 1.437 -3,6 2,6
2018 Tl 1.421 1,4 -1,1
2018 12 1.348 -1,0 -5,1
2018 T3 1.238 -11,6 -8,2
2018 14 991 -31,0 -20,0

Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario

Por ofro lado, si se analiza el niUmero de compraventas en funcién de la antigbedad, se
observa que la mayor parte de las viviendas tienen mds de 30 anos. Asi, enfre todas las
viviendas compradas en 2018, 498 (50,3%) tenian mds de 50 anos, mientras que 315 (31,8%)
tenian entre 30 y 50 aios. Las compraventas de pisos con menos de 10 afos de antigiedad
fueron 76 en el ano 2018 (7,7%).
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Grdéfico 7.3 NUmero de fransacciones de vivienda en Donostia- San Sebastidn, por
antfigbedad, 2017 y 2018
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Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario

Finalmente, y atendiendo al nUmero de compraventas por barrios, cabe senalar que los
barrios que contaron con un mayor nUmero de compraventas fueron Amara Berri (204
compraventas) y Gros (117), seguidos por Altza (84). Por el conftrario, las cifras mds bajas se
han registrado en la zona del Paseo de Miraconcha, donde no ha habido ninguna
fransaccién en 2018, asi como en la zona de Ensanche (5 compraventas), Ahorga (6) y
Martutene (7).

Tabla 7.2 Evolucién del nimero de compraventas de vivienda en Donostia-San
Sebastidn, por barrios, 2010, 2014 y 2018

Barrio 2010 2014 2018
Aiete 74 81 65
Altza 149 35 84
Amara Berri 103 315 204
Amara Zaharra 18 11 13
Antiguo 56 94 70
Anorga - 27 6
Ategorr.- Ulia 18 15 16
Bulevar 24 66 26
Egia 106 73 78
Ensanche - 17 5
Gros 120 133 117
lbaeta 23 37 40
Intxaurrondo 69 36 72
Loiola 6 21 32
Martutene 16 6 7
Miracruz- Bid. 57 27 66
Miramon-Zor. - 58 10
Parte Vieja 36 19 23
P.Miraconcha - 4 -
Reyes Catdlicos 18 39 35
San Bartolomé - 33 18

Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario
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Mapa 7.1 NUmero de compraventas de vivienda en Donostia-San Sebastidn, vy
variacién respecto al ano anterior, por barrios, 2018
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Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario.
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7.2. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LAS VIVIENDAS

Respecto a la evolucidon de los precios de vivienda en Donostia-San Sebastidn, el andilisis de
los datos correspondientes a los Ultimos anos muestra que los precios sufrieron un importante
descenso entre 2011 y 2014 (3.783 €/m?2 en el tercer trimestre de 2011, frente a 3.051 €/m?2 en
el tercer trimestre de 2014). Desde entonces, parece que los precios se han ido recuperando
progresivamente, alcanzando los 3.517 €/m?2 a finales de 2018, precio que estaria ya cerca
de la cifra alcanzada al finalizar el ano 2011.

Grdfico 7.4 Evolucién del precio/m?, Donostia-San Sebastidn, 2011 (12)- 2018 (t4)
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Fuente: , Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario

En lo que respecta a la evolucidon reciente de los precios, parece que éstos tienden a
aumentar, aunque lo hacen ligeramente. En cualquier caso, se observa que las variaciones
de 2017 son mayores que las de 2018, lo que podria reflejar una tendencia al estancamiento
de los precios, algo que se podrd comprobar con los datos de los meses siguientes.

Tabla 7.3 en Donostia-San Sebastidn  (€/m?) vy

Precio medio de las viviendas

variaciones, 2017 T3 - 2018

Precio Variacion Variacion Valor Variacion = Variacion

€/m?2 Anual Trimestral  Inmueble (€) Anual Trimestral
2017 13 3.439 59 1.0 311K 3,4 0,2
2017 T4 3.500 7.9 1.7 316K 6,4 1.6
2018 Tl 3.482 4,8 -0,5 314K 3,1 -0,7
2018 12 3.494 2,6 0,4 316K 1,9 0,7
2018 13 3.513 2,1 0.5 314K 1.0 -0.6
2018 T4 3.517 0,5 0,1 316K -0,2 0,4

Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario
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Por ofro lado, considerando los precios (€/m?) de las compraventas de vivienda mds
recientes, y teniendo en cuenta la antigledad de la vivienda, cabe senalar que las viviendas
con los precios mds elevados son las viviendas de reciente construccion (es decir, con una
anfigedad inferior a los 3 anos). En general, a mayor antigiedad de la vivienda, menos
precio. En cualquier caso, cabe senalar que las viviendas con el precio mds bajo son las que
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tienen una antigledad de entfre 31 y 50 anos, dado que las viviendas con mds de 50 afos
tienen un precio algo mds elevado.

Grdfico 7.5  Precio de la vivienda en Donostia- San Sebastidn, por antigledad, 201774 y

201874 (€/m?)
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Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario

Por su parte, también resulta de interés considerar la informacién referente a los precios
desagregada por barrios de la ciudad. Tomando como referencia los precios del Ultimo
trimestre de 2018, se observa que los precios mds caros de la ciudad se encuentran en las
zonas de Ensanche (4.675 €/m?), Bulevar (4.531 €/m?2) Reyes Catdlicos (4.373 €/m?) y San
Bartolomé (4.219 €/m2). Por el contrario, los precios mds bajos estdn en los barrios de Altza
(2.162 €/m?), Miracruz-Bidebieta (2.278€/m?) y Martutene (2.393 €/m?). En general, y tal y
como ya se ha comentado anteriormente, se observa que los precios eran mds elevados en
2010 que en 2018.
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Grdfico 7.6 Precio medio de la vivienda en Donostia-San Sebastidn, por barrios (€/m2),

2010y 2018
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Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario
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Mapa 7.2 Precio medio de la vivienda (€/m2) en Donostia-San Sebastian, y variacién
respecto al ano anterior, por barrios, 2018
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Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario.
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E

Asimismo, comparando el precio del metro cuadrado y el niUmero de compraventas
acumulado en los Ultimos 12 meses en el Ultimo frimestre de 2018, se puede decir, por
ejemplo, que Amara Berri y Gros son los barrios que cuentan el mayor numero de
compraventas, y tienen a su vez un precio cercano a la mediana de los precios del
municipio. Zonas como Ensanche, Bulevar o Reyes Catdlicos tienen los precios muy elevados,
pero un nUmero bajo de transacciones. Miracruz-Bidebieta y Altza tienen precios muy bajos,
aungue con un nuUmero de compraventas importante.

Grdfico 7.7  Comparacién del precio m2 y el nUmero de compraventas acumulado en
los Ultimos 12 meses, barrios de Donostia-San Sebastidn, 2018 T4
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Fuente: Gamerin, Grupo de Andlisis del Mercado Inmobiliario
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Grdéfico 7.8 Evoluciéon del precio m2 (€/m2) y variacién del precio respecto al afo anterior,
en los barrios de Donostia-San Sebastidn, 2017 13-2018 t4
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7.3. EVOLUCION DE LAS RENTAS DE ALQUILER

Teniendo en cuenta los datos publicados por el portal inmobiliario Idealista.com, la renta de
alquiler mensual media en Donostia- San Sebastidn en 2018 es de 1.177 €. En cualquier caso,
es preciso destacar que existen importantes diferencias entre los barrios de la ciudad. El
precio mds alto se da en la zona Centro - Miraconcha - Parte Vieja, donde se alcanzan los
1.617 € de renta media, y en la Parte Vieja, con una renta media de 1.399 €. Por contra, los
precios mds bajos se dan en Intxaurrondo (838) y Altza-Bidebieta (842). Ademds, la zona de
Centro-Miraconcha es la que cuenta con el mayor niUmero de viviendas publicadas en 2018

(749 viviendas), seguida de Gros (447 viviendas).

Grdfico 7.9  Renta media de alquiler en Donostia- San Sebastidn, por barrios, 2018
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Tabla 7.4 NUmero de viviendas anunciadas y renta media de alquiler en Donostia-San

Sebastidn, por barrios, 2018

Barrio N° de viviendas Renta media (€)
Anorga 6 1.150
Aiete 219 1.114
Altza-Bidebieta 177 842
Amara 324 1.093
Antiguo 268 1.294
Ategorrieta 37 1.245
Centro-Miraconcha 749 1.617
Egia 145 998
Gros 447 1.276
Ibaeta 46 1.254
Igeldo 11 1.097
Intxaurrondo 71 838
Loiola-Martutene 52 965
Miramon-Zorroaga 12 1.283
Parte Vieja 200 1.399
Total general 2.745 1.177

Nuevos anuncios creados en 2018. Medias calculadas eliminando valores atipicos.

Fuente: Idedalista
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Desde una perspectiva temporal, los datos extraidos del portal Idedlista.com muestran una
tendencia al alza a los precios del alquiler desde el ano 2012, ano en que la renta media era
de 1.044€ mensuales. En 2018 los precios vuelven a descender ligeramente a niveles de 2016.

Grdfico 7.10  Evolucién de las rentas medias de alquiler en Donostia-San Sebastidn (€)
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Grdfico 7.11  NUmero de pisos ofertados por ano
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Grdfico 7.12  NUmero de pisos ofertados por afo segun nimero de habitaciones
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Grdfico 7.13  NUmero de pisos ofertados segun disponibilidad de ascensor
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Mapa 7.3 Precio medio de los pisos ofertados por barrios, 2017
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Mapa 7.4 Distribucién de las viviendas ofertadas en régimen de alquiler

Fuente: Idealista.

Mapa 7.5 Viviendas ofertadas segun disponibilidad de ascensor
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Fuente: Idealista.
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Grdfico 7.14  Importe de ofertas de pisos por barrios

Idealista: importe de ofertas pisos por barrio. max: 3.000
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7.4. LOS ALOJAMIENTOS TURISTICOSS

a) La oferta de Airbnb en Donostia-San Sebastidn’

De acuerdo a los datos publicados por Montera34 en 2017, la oferta de Airbnb Donostia-San
Sebastidn se compone de un total de 1.829 alojamientos (0 anuncios). De este total, 1.346
son viviendas completas (74%), 475 habitaciones privadas (26%) y tan sélo 8 habitaciones
compartidas. Esto se fraduce en un total de 7.349 plazas de alojamiento (datos de abril 2017).

Por otro lado, segun el Departamento de Turismo, Comercio y Consumo del Gobierno Vasco,
Donostia-San Sebastidn cuenta con 854 viviendas de uso turistico licenciadas o registradas
(datos de julio de 2017), cifra inferior a los alojamientos turisticos publicados en la web de

Airbnb.

Tabla 7.5 Oferta de alojamientos turisticos en Airbnb en Donostia-San Sebastidn, 2017
Viviendas completas 1.346
Habitaciones privadas 475
Habitaciones compartidas 8
TOTAL 1.829

Fuente: Efecto de Airbnb en Donostia-San Sebastidn, Montera34.

¢ Bl informe “Efecto de Airbnb en Donostia” es el resultado del taller “Maps&data: El efecto Airbnb en
datos” de abril de 2017 y del encuentro “Summerlab'17” de julio 2017, ambos coordinados por
Montera34. Se analizan datos de marzo 2017 (1.219 anuncios) y de abril 2017 (1.829 anuncios). Disponible
en: https://lab.montera34.com/airbnb/donostia/

7 Una reciente extraccién de datos de Inside Airbnb realizada en febrero de 2019, arroja una cifra de
1.437 alojamientos turisticos anunciados en Donostia-San Sebastidn (1.035 son viviendas completas).
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En términos comparativos, cabe destacar que Donostia-San Sebastidn es claramente la
ciudad de la CAE que mds anuncios de Airbnb tiene. En concreto, el informe sobre el efecto
de Airbnb en Euskadi® revela que mds del 40% de los anuncios de Airbnb de la CAE se
concentran en la ciudad de Donostia-San Sebastidn, mientras que Bilbao cuenta con el 16%,
y Vitoria no llega al 4%.

Se muestra a continuacion un andlisis de los anuncios de Airbnb por barrios de la capital
guipuzcoana. Del total de 1.829 anuncios de Donostia-San Sebastidn, la mayoria se
concentran en el Centro (749 anuncios, 40% del total) y en Gros (332 anuncios, casi el 20%).

Ademds del nUmero total de anuncios por barrio, interesa conocer esa oferta en relacién al
total de viviendas de cada barrio. Los barrios de Igeldo y Centro son los que cuenta con la
mayor presencia de anuncios sobre el fotal de viviendas (7,6% y 5,4% respectivamente). Otros
barrios que también se encuentran por encima del 3% son Ategorrieta-Ulia, Miramon-
Zorroaga y Gros.

Grdfico 7.15  NUmero de anuncios de Airbnb en Donostia-San Sebastidn, por barrios, 2017
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Fuente: Efecto de Airbnb en Donostia-San Sebastidn, Montera34. Abril 2017

Dentro de la CAE, Donostia-San Sebastidn es la ciudad con la mayor proporcion de anuncios
por vivienda, destacando los barrios de Igeldo, Centro, Ategorrieta-Ulia, Miramon-Zorroaga y
Gros, con porcentajes superiores al 3%.

8 Efecto Airmbnb en Euskadi, datos marzo-abril 2017, publicado por Montera34. Disponible en:
https://lab.montera34.com/airbnb/euskadi/
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Mapa 7.6 Porcentaje de anuncios Airbnb sobre el total de viviendas, por barrios, 2017
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Fuente: Efecto de Airbnb en Donostia-San Sebastidn, Montera34. Abril 2017

Por otro lado, y en relacién con los 1.346 pisos o viviendas completas anunciadas, los datos
disponibles muestran que el 46% de los pisos turisticos completos se encuentran en el Centro,
en torno al 17% en Gros y algo menos del 10% en el Anfiguo.

Grdfico 7.16 Distribucidon de los pisos turisticos completos en Donostia-San Sebastidn
anunciados en Airbnb, por barrios (%), 2017
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Fuente: Efecto de Airbnb en Donostia-San Sebastidn, Montera34. Abril 2017

Finalmente, en lo que se refiere a los precios de los pisos turisticos completos anunciados en
Airbnb, el precio medio por plaza en Donostia-San Sebastidn es de 34,8 € (por persona y dia).
Por zonas, los precios mds altos se encuentran principalmente en la bahia (Centro y Antiguo),
en torno a la calle San Martin (Centro) y frente el Urumea en Amara. Mds alld de esas zonas,
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también hay dreas con un precio medio elevado, pero en éstas el nUmero total de anuncios
es reducido, por lo que los precios podrian no ser representativos de toda la zona.

Tabla 7.6 Precios por plaza en pisos turisticos en Donostia-San Sebastidn anunciados en
Airbnb, por barrios, 2017

Precio/dia Media (€) Minimo (€) Maximo (€)
Miramon-Zorroaga 37.3 7.5 62,5
Centro 37.0 6,0 269.5
Igeldo 36,7 15,0 73,1
| Egia 36,5 13,3 134,8
Aiete 36,1 7.8 162,3
Gros 34,7 9.8 184,5
Amara Berri 33,2 11,0 106,3
Loiola 31,6 12,0 45,5
Antfiguo 31,5 9,2 102,3
Ategorrieta-Ulia 28,3 6,9 67,5
Intxaurrondo 27.8 9.0 83,3
Zubieta 27.5 27.5 27,5
Ibaeta 27,1 9.8 1150
Anorga 24,7 0,0 50,0
Altza 20,6 15,0 30,0
Miracruz-Bidebieta 18,5 12,0 30,0
Martutene 17,5 17,5 17.5
TOTAL 34,8 0,0 269,5

Fuente: Efecto de Airbnb en Donostia-San Sebastian, Montera34. Abril 2017

b) Las viviendas registradas en el censo de viviendas turisticas de Donostia-San Sebastidn

El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn publica los datos referentes a las viviendas de
uso fturistico que cuentan con la licencia correspondiente de acuerdo a la normativa en
vigor (ya sea licencia en tramitacién o licencia aprobada). En concreto, y de acuerdo a los
datos disponibles en Septiembre de 2018, en el municipio de Donostia-San Sebastidn se
contabilizan un total de 1.289 viviendas de uso turistico; esta cifra incluye 1.163 viviendas
completas (90% del total) y 126 habitaciones. Entre todas estas viviendas, 686 viviendas y
habitaciones estdn ya debidamente inscritas en el Registro de Viviendas Turisticas del
Ayuntamiento (53,2%), mientras que 603 se encuentran en proceso de tramitacion (46,8%).

Por otro lado, hay que decir que en 2018 un total de 124 viviendas han cesado su actividad
turistica y se ha decretado la clausura de la actividad de 180 viviendas.

Tabla 7.7 Viviendas de uso fturistico en Donostia-San Sebastidn  (habitaciones vy
viviendas) con registro en el Ayuntamiento. Septiembre 2018.
Tramitacion Favorable Total
Habitacion 77 49 126
Vivienda completa 526 637 1.163
TOTAL 603 686 1.289

Fuente: Ayuntamiento Donostia-San Sebastian

Considerando los datos por barrios, la informacién disponible revela que la gran mayoria de
las viviendas de uso turistico registradas en el Ayuntamiento se reparten entre los barrios de
Centro (595) y Gros (326), de manera que ambos barrios concentran el 71,5% del total de
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viviendas de uso turistico del municipio (incluyendo tanto habitaciones como viviendas
completas). El barrio de Antiguo también tiene un nimero de viviendas considerable (108),

seguido de Amara Berri (90).

Grdfico 7.17  Viviendas de wuso turistico (habitaciones y viviendas) en Donostia-San
Sebastidn, por barrio. Septiembre 2018.

tipo [ Habitaciones de uso turistico [l Viviendas de uso turistico

Centro 540 55
Gros
Antiguo
Amara Berri

Egia S

Q
~

Ibaeta =3

Alete 2
Intxaurrondo l "

Ategorrieta-Ulia
Miramon-Zorroaga I 8
Miracruz-Bidebieta

Loiola
igeido ] -
Altza
Aforga I 3
Martutene I

200 400 600

o

Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.

Tabla 7.8 Vivienda de uso turistico (habitaciones y viviendas completas), en barrios con
mds de 60 viviendas registradas. Septiembre 2018.

Habitacion Vivienda
Centro 55 540 595
Gros 20 306 326
Antfiguo 6 102 108
Amara Berri 4 86 90
| Egia 9 55 64

Fuente: Ayuntamiento Donostia-San Sebastian

Si se tiene en cuenta el estado de tframitacién de la licencia de uso turistico por barrios, cabe
sefalar que en el Centro hay 247 viviendas con la licencia en framitacion y en Gros, 165

(datos Septiembre 2018).
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Grdfico 7.18  Viviendas de uso turistico segin estado de tramitacion en Donostia-San
Sebastidn, por barrio. Septiembre 2018.
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Tabla 7.9 Viviendas de uso turistico segin estado de tramitacion, en barrios con mds
de 60 viviendas. Septiembre 2018.
Tramitacion Favorable Total
Centro 247 348 595
Gros 165 161 326
Antiguo 45 63 108
Amara Berri 49 41 90
Egia 32 32 64

Fuente: Ayuntamiento Donostia-San Sebastidn

Finalmente, es importante considerar qué peso tienen las viviendas de uso turistico sobre el
total de viviendas en cada barrio. El ratio mds alto se da en los barrios Centro y Gros, en linea
con los datos totales comentados anteriormente. En concreto, en el Centro hay un total de
4,29 viviendas de uso turistico por cada 100 viviendas. Este ratio se reduce en un punto en
Gros, donde se alcanza la cifra de 3,24 viviendas de uso turistico por cada 100 viviendas. En
tercer lugar, el Anfiguo tienen un ratio de 1,44 viviendas de uso turistico por cada 100
viviendas, mientras que Igeldo se encuentra en cuarto lugar (1,41 viviendas).
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Grdfico 7.19 Ratio de viviendas de uso turistico por cada 100 viviendas, por barrio.
Septiembre 2018.
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Grdfico 7.20  Viviendas de uso turistico por cada 100 viviendas por barrios. Septiembre 2018.
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Fuente: Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.
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7.5. ACTIVIDAD URBANISTICA EN LOS ULTIMOS ANOS

Respecto a la actividad urbanistica de Donostia-San Sebastidn, se analiza en primer lugar la
concesiéon de licencias de uso residencial, analizando en primer lugar todos los expedientes
de licencia de obra mayor. Los datos indican que en 2017 se tramitaron 102 licencias de obra
mayor. Respecto a la evolucién temporal, existen diferencias considerables a lo largo de los
anos (el minimo se dio en 2013 con 41 licencias).

Grdfico 7.21  Evolucién de los expedientes de licencia de obra mayor, 2010-2017
127
95 102
69 58
41 44 %
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.

En total, entre 2010 y 2017, se han tramitado 589 expedientes de licencias de obra mayor. La
siguiente tabla muestra una caracterizacién por usos de estas licencias, y revela que la gran
mayoria (casi el 90%) de las licencias de obra mayor framitadas son para uso residencial (519

en total).
Tabla 7.10 Caracterizacion del uso de las licencias de obra mayor framitadas entre 2010
y 2017
Uso Total %
Auxiliar 4 0,7%
Comercial 1 0,2%
Equipamiento 28 4,8%
Garagje 2 0,3%
Hotelero 11 1,9%
Industrial 11 1,9%
Redes 3 0,5%
Residencial 519 88.1%
Terciario 9 1,5%
Urbanizacién comp. 1 0,2%
TOTAL 589 100,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidan.

Grdfico 7.22 Caracterizaciéon del uso de las licencias de obra mayor tramitadas entre 2010
y 2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidan.
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Centrando la atencién en los expedientes de licencias de obra mayor para uso residencial
(519 en total), el andlisis por barrios indica que la zona donde se han framitado el mayor
numero de expedientes en el periodo 2010-2017 es el Centro (con 153 expediente, o 29,5%
del total). Otfros barrios que también tienen cierto peso son Miramoén-Zorroaga, Aiete o Gros.

Tabla 7.11 NUmero de expedientes de licencias de obra mayor para uso residencial
framitados, por barrios, 2010-2017

Barrio Total %o
ANORGA 33 6.3%
AIETE 50 9.7%
ALTZA 19 3.7%
AMARA BERRI 32 6,2%
ANTIGUO 25 4,8%
ATEGORRIETA-ULIA 16 3,1%
CENTRO 153 29.5%
EGIA 22 4,2%
GROS 39 7.5%
IBAETA 35 6,7%
IGELDO 4 0,8%
INTXAURRONDO 23 4,4%
LOIOLA 9 1,7%
MIRACRUZ-BIDEBIETA 11 2,1%
MIRAMON-ZORROAGA 48 9,3%
TOTAL 519 100,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.

Grdfico 7.23 NUmero de expedientes de licencias de obra mayor para uso residencial
framitados, por barrios, 2010-2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin

Por ofro lado, es interesante también conocer el nimero aproximado de viviendas con
licencia concedida segun las resoluciones de cada ano. Concretamente, en 2017 hay 604
viviendas con licencia concedida, todas ellas viviendas libres. En total, entre 2010 y 2017,
existen 3.063 viviendas con licencia concedida (1.987 libres, 1.000 VPO y 76 viviendas
tasadas).
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Tabla 7.12 NUmero de viviendas con licencia concedida cada ano, por tipo de vivienda,

2010 -2017
Ano NUmero de viviendas
Resolucion Vivienda libre VPO VT Total viviendas

2010 148 363 - 511
2011 227 224 - 451
2012 105 24 - 129
2013 176 - - 176
2014 119 - - 119
2015 206 70 44 320
2016 402 319 32 753

Total general 1.987 1.000 76 3.063

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Grdfico 7.24  NUmero de viviendas con licencia concedida cada ano, por fipo de vivienda,
2010 -2017
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Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Analizando el nUmero de viviendas con licencia concedida en el periodo 2010-2017 por
barrios, se observa que Loiola es el barrio donde mds licencias de viviendas se han resuelto
en esos anos (612 licencias en total), seguido de Amara Berri (482) y Aiete (416).
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Tabla 7.13 NUmero de licencias de vivienda resueltas en el periodo 2010-2017, por tipos
de vivienda y barrios

NUmero de viviendas

Barrio
Vivienda libre VPO VT Total viviendas

ANORGA 126 0 0 126
AlIETE 318 98 0 416
ALTZA 90 24 0 114
AMARA BERRI 127 355 0 482
ANTIGUO 35 75 0 110
ATEGORRIETA-ULIA 19 0 0 19
CENTRO 393 0 0 393
EGIA 185 46 0 231
GROS 52 0 0 52
IBAETA 115 98 44 257
IGELDO 0 0 0 0
INTXAURRONDO 12 22 0 34
LOIOLA 337 243 32 612
MIRACRUZ-BIDEBIETA 0 0 0 0
MIRAMON-ZORROAGA 217 0 0 217
Total general 2.026 961 76 3.063

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Grdfico 7.25 NuUmero de licencias de vivienda resueltas en el periodo 2010-2017, por tfipos
de vivienda y barrios
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Fuente: Informe del mercado inmobiliario de Gamerin. Donostiako Etxegintza. Ayunfamiento de
Donostia-San Sebastidn.
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7.6. PREVISIONES URBANISTICAS DE DESARROLLO

El Plan General de Ordenacion Urbana (P.G.O.U.) de Donostia-San Sebastidn aprobado en
2010 contiene los siguientes dmbitos con previsidén de desarrollo residencial:

Tabla 7.14 Previsiones de desarrollo residencial del PGOU

CLASIF. NOMBRE LIBRE VPO Al TOTAL

SUELO URBANIZABLE AL. 17 ESNABIDE 35 98 15 148
AL. 20 AUDITZ-AKULAR 761 1726 428 3115
AN. 0T.1 ATOTXA ERREKA 265 0 0 265
AY.06 ARBAIZENEA 82 0 0 82
AY.13 ALTO DE ERRONDO (Il) 99 0 0 99
MA.08 ANTONDEGI 445 1888 755 3088
MZ.10 BASOZABAL 86 0 0 86
7U.02 ALDATXETA 194 466 169 829
7U.09 LIZARRAGA-ERROTABIDE 8 18 3 32
TOTAL SUELO URBANIZABLE 1975 4196 1573 7744

SUELO URBANO ALOT.1 SAN LUIS 20 40 0 30

CONSOLIDADO AL.02.1 TXINGURRI 76 24 24 124
AL.04.2 JOLASTOKIETA ALTO 52 37 36 125
AL.06.1 VILLA DOLORES 9 0 0 9
AL.07.F1 VAGUADA DE OLETA 99 38 35 172
AL.08.2 ROTETA AZPIKOA 25 0 0 25
AL.11.1 ZULUAGA 10 0 0 11
AL.11.2 EUFEMIA 1 0 0 1
AL.11.3 REGINA CONCEPCION 7 0 0 7
AL.12.1 SASUATEGI 71 14 14 99
AL.14 PAPIN 134 44 44 222
AL.18.1 ALFE 28 9 9 46
AM.02.ENSANCHE DE AMARA (Il] 88 0 0 88
AR.03.01 ANORGAKO GELTOKIA 155 46 46 247
A0.03 SEMINARIO 83 0 0 83
A0.12.1 TXAPALADEGI BERRI 20 0 0 20
AU.0T MANTEO 54 4 4 62
AU.04 TOKIEDER 3 0 0 3
AU.05 ATEGORRIETA 25 0 0 25
AY.04 BASOERDI 40 0 0 40
AY.07.LAZCANO 3 0 0 3
AY.10 LUGARITZ 13 0 0 13
AY.12 ALTO DE ERRONDO (1) 4 0 0 4
AY.16. PAGOLA 92 0 0 92
AY.17 BERA-BERA 8 0 0 8
AY.18 MUNTO 4 0 0 4
CE.02 PUERTO 3 0 0 6
CE.05 SAN BARTOLOME 174 0 0 174
CE.06 AMARA ZAHARRA 16 0 0 16
CE.09.1 VILLAS DE SAN ROKE 11 0 0 1
EG.03 TABACALERA 121 35 35 191
EG.08.1 ONCOLOGICO 83 0 0 83
EG.09 SAN FRANCISCO JAVIER 45 0 0 45
1B.02 TOLARE 4 0 0 6
1B.10.2 AITA BARANDIARAN 47 0 0 47
1B.18 ZAPATARI SUR 100 0 0 100
1B.22 EL INFIERNO 130 43 43 216
IG.01 AMEZTI 3 0 0 3
IN.02 INTXAURRONDO ZAHARRA 5 0 0 15
IN.04 JULIMASENE 53 0 0 53
LO.01 CIUDAD JARDIN LOIOLA 151 4 36 251
LO.05 TXOMIN ENEA 177 363 191 731
MA.01 ANTZITA 266 178 0 444
MA.05 MARTUTENE 72 16 16 104
MA.06 SARRUETA 326 218 0 544
MA.07.PORTUTXO 36 8 8 52
MZ.01 MERKELIN 9 0 0 9
MZ.03.2 VIAL IYOLA 3 0 0 6
MZ.04.4 MIRAMON {Il) 23 0 0 23
MZ.06 AGERRE 20 0 0 20
7U.01 ZUBIETAKO KASKOA 3 0 0 6
TOTAL SUELO URBANO CONSOLIDADO 3047 1201 541 4789

TOTAL GENERAL 5.168 5.397 2.114 12.679

Fuente: PGOU de Donostia-San Sebastidn.
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Conforme a las previsiones del PGOU de 2010, Donostia-San Sebastidn cuenta con suelo
calificado para 7.633 viviendas protegidas. De éstas:

e 5769 estdn en suelos urbanizables con su desarrollo pendiente de materializar;
suponen el 70% del total. De éstos, Antondegui no se considera idéneo para su
desarrollo por el PTP de Donostialdea.

* 1.057 enla Vega del Urumea, : Txomin Enea, Antzita y Sarrueta, son el 13%.

e 428 estdn en Alza, que son otro 5%.

Varios dmbitos se encuentran en proceso de revisiéon:

e ElInfierno: 552 viviendas: 220 protegidas
e lllarra: Redensificacion
e Papin: Recalificacion a industrial

Como conclusidn general, se observa que la gran parte del suelo de reserva para VPP, Auditz
Akular y Antondegi, son dmbitos cuyo desarrollo no es posible hoy en dia.

Tabla 7.15 Previsiones de desarrollo residencial del PGOU

CLASIF. NOMBRE VPO Al TOTAL
SUELO URBANIZABLE AL. 17 ESNABIDE 98 15 113
AL. 20 AUDITZ-AKULAR 1726 628 2.354
MA.08 ANTONDEGI 1888 755 2.643
7U.02 ALDATXETA 466 169 635
7U.09 LIZARRAGA-ERROTABIDE 18 6 24
TOTAL SUELO URBANIZABLE 4196 1.573 5.769
SUELO URBANO AL.O1.1 SAN LUIS 40 0 40
CONSOLIDADO AL.02.1 TXINGURRI 24 24 48
AL.04.2 JOLASTOKIETA ALTO 37 36 73
AL.07.F1 VAGUADA DE OLETA 38 35 73
AL.12.1 SASUATEGI 14 14 28
AL.14 PAPIN 44 44 88
AN.03.01 ANORGAKO GELTOKIA 46 46 92
EG.03 TABACALERA 35 35 70
1B.22 EL INFIERNO 43 43 86
LO.01 CIUDAD JARDIN LOIOLA 64 36 100
LO.05 TXOMIN ENEA 363 191 554
MA.OT ANTZITA 178 0 178
MA.05 MARTUTENE 16 16 32
MA.06 SARRUETA 218 0 218
7U.04.HIPODROMO 33 131 164
TOTAL SUELO URBANO CONSOLIDADO 1.213 651 1.864
TOTAL GENERAL 5.409 2.224 7.633

Fuente: PGOU de Donostia-San Sebastidn.
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Mapa 7.7 Auditz-Akular

Mapa 7.8 Antondegi
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Mapa 7.9 Aldatxeta
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Mapa 7.11 Ciudad Jardin Loiola
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Mapa 7.14 Martutene
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Mapa 7.15 Sarrueta

Mapa 7.16 Vaguada de Oleta
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Mapa 7.17  San Luis
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8. LA ACTIVIDAD DE DONOSTIAKO ETXEGINTZA

8.1. LA GESTION DEL PARQUE EN ALQUILER

La Entidad Publica Empresarial de Donostia, Donostiako Etxegintza, gestiona el servicio
publico de vivienda del Ayuntamiento de Donostia. Para ello, explota un patrimonio
residencial de alquiler y derecho a habitacion de 1.859 elementos, entre viviendas vy
alojamientos dotacionales.

Respecto a la distribucion de este patrimonio residencial por usos y tipologias, de los 1.859
elementos que gestiona Donostiako Etxegintza, 1.662 viviendas y alojamientos dotacionales
son en alquiler, mientras que los 197 restantes se refieren a alojamientos dotacionales con
derecho de habitacion (todos ellos para mayores). Entre los recursos de alquiler (1.662), 327
son alojamientos dotacionales (283 para jévenes y 44 para mayores) mientras que el resto
son viviendas en alquiler (1.335, es decir, 72% del total del patrimonio residencial de
Donostiako Etxegintza).

Tabla 8.1 Distribucién del patrimonio residencial de Donostiako Etxegintza, por usos y
tipologias
Destino
Réqi Tipo Vivienda
egimen Proteccién Alojamientos  Alojamientos
de Cesion Poblica Dotacionales Dotacionales  Vivienda TOTAL
Jovenes Mayores
VPO RG - - °920 920
VS PROM PBL - - 211 211
ALQUILER VS PROM PVDA - - 138 138
VL ASIMILADA VPO - - 66 66
AD MUNICIPAL 283 44 - 327
TOTAL ALQUILER 283 44 1.335 1.662
Derecho | Ao MUNICIPAL - 197 - -
habitacion
TOTAL DERECHO HABITACION - 197 - -
TOTAL GENERAL 283 241 1.335 1.859

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

Atendiendo a su distribucion por barrios, los datos muestran que casi la mitad de los recursos
estdin concentrados en los barrios de Aiete (464, 25% del total) y en Intxaurrondo (390, 21% del
fotal).
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Tabla 8.2 Distribucién del patrimonio residencial de Donostiako Etxegintza, por barrios
Destino
Alojamientos Alojamientos
Dotacionales Dotacionales Vivienda TOTAL
Jovenes Mayores

AIETE 56 - 408 464
ALTZA - - 173 173
AMARA BERRU - - 193 193
ANTIGUO 50 63 - 113
ANORGA - - 1 1
ATEGORRIETA-ULIA - 71 - 71
CENTRO - - 46 46
EGIA - - 2 2
GROS - - 2 2
IBAETA 48 63 139 250
IGELDO - - 12 12
INTXAURRONDO 129 44 217 309
LOIOLA - - 1 1
MARTUTENE - - 40 40
MIRACRUZ-BIDEBIETA - - 101 101
TOTAL GENERAL 283 241 1.335 1.859

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

Mapa 8.1 Distribucién del patrimonio residencial de Donostiako Etxegintza, por barrios

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

8.2. LAS AYUDAS A LA REHABILITACION

En el marco de la competencia que en materia de vivienda le atribuye el articulo 25 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, y de sus competencias en materia de
subvenciones dentro de su dmbito territorial, el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn ha
venido concediendo subvenciones para la rehabilitacién de vivienda y edificios residenciales
en las sucesivas Ordenanzas aprobadas. La experiencia adquirida en la gestion de estas
ayudas y el cambio de algunas de las circunstancias que justificaron el contenido de las
Ordenanzas actualmente en vigor, han llevado a considerar necesario una reorientacion de
estas ayudas enfocdndolas a nuevos objetivos.
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La “Ordenanza reguladora de la concesidn de subvenciones para la rehabilitacion de
edificios residenciales y viviendas de San Sebastidn”, fue aprobada definitivamente en sesion
plenaria de 30 de abril de 2014, y publicada en el BOG n° 86 de 9 de mayo de 2014.

En el periodo de vigencia de la Ordenanza, se han presentado numerosas solicitudes de
subvencidén para obras de rehabilitacion. Dichos expedientes han sido tramitados e
informados por Donostiako Etxegintza, quien ha obtenido asi una importante experiencia y
conocimiento directo sobre la realidad de las obras de rehabilitacién al amparo de esta
Ordenanza.

Tabla 8.3 Subvenciones a la rehabilitacién de edificios, por lineas, 2014-2017

LINEAS 2014 2015 2016 2017 TOTAL %
Aislamiento fachadas y cubiertas 1.275.819,62| 334.160,06| 1.080.140,84| 1.553.874,66| 4.243.995,18 561%
Obras de instalaciones energeficamente 61.808,17 | 30237.06| 3200000 12404523 1,6%
eficientes
Energias alternativas - - - - - 0,0%
Accesibilidad 373.843,66| 91.303,44| 290.090,50| 508.815,79| 1.264.053,39 16,7%
Obras requeridas en la ITE 489.813,63| 88.439,36 612.200,78| 575.566,23| 1.766.020,00 23,3%
Aciuaciones de rehabiifacion esiefica 4.552,69 1 1aas07| 2990961 4590747 0,6%
(edificios catalogados)
Obras conducentes a la mejora de la
seguridad y salubridad en elementos 24.280,73 7.907.,20 11.788,57 19.044,43 63.020,93 0,8%
comunes
Aislamiento intero de vivienda 3.070,37 - 1.497.00 2.225,31 6.792,68 0.1%
Carpinterias exteriores 13.004,78 - 6912811 1186329 31.780,88 0,4%
Adect_Jcaon viviendas personas mov. 716531 . 4.726,47 11.407.03 23.298 81 0.3%
reducida o mayores de 70 anos
Opros copducemes ala const. wwengig ' 1.047.08 . - . 1.047.08 0.0%
evitar danos a la adec. estructural edificio
Obras necesarias para adecuar vivienda . . - . . 0.0%
a condiciones minimas de habitabilidad e
Fomento alquiler de vivienda vacia - - 498,55 - 498,55 0,0%
TOTAL 2.254.406,04| 521.810,06| 2.049.537,75| 2.744.706,35| 7.570.460,20 100,0%

Fuente: Donostiako Etxegintza. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin

El Ayuntamiento de Donostia, configura como linea especifica y prioritaria el fomento e
impulso de la adecuacién de las viviendas y edificaciones residenciales a los actuales
requerimientos de accesibilidad y funcionalidad para las viviendas, y por ello, estd en
proceso de framitacion de la antedicha Ordenanza, para destinar las ayudas de manera
prioritaria a la solucion de la accesibilidad.

La prdctica nos demuestra que la solucion a los problemas de accesibilidad, consituye un
motor esencial para la rehabilitacion integral de las edificaciones. Los usuarios la entienden
siempre como la necesidad prioritaria, y es frecuente que su subsanacién vaya
acompanada de otras actuaciones de mejora de la edificacion. No debemos olvidar que la
adecuacion funcional de las viviendas, conlleva una importante recuperacion del valor de
las mismas, al poder estar destinadas a un universo mucho mayor de potenciales usuarios.
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9.

RESUMEN Y CONCLUSIONES

9.1. PRINCIPALES CONCLUSIONES

Como conclusién cabe destacar que el Diagndstico realizado ha detectado varias
necesidades prioritarias de atencidon en el municipio a las que el Plan Municipal de Vivienda

de

1.

Donostia-San Sebastidn tratard de dar respuesta:

Existe un grave problema de acceso a la vivienda motivado por el alza de los precios

El incremento de los precios de la vivienda, tanfo en venta como en alquiler, determina la
imposibilidad de muchos ciudadanos/as para acceder a una vivienda en condiciones
asequibles.

El colectivo de personas en situaciones de vulnerabilidad residencial es cada vez mas
amplio y diverso

La crisis econdmica, la inestabilidad laboral, el incremento de los divorcios y separaciones,
el progresivo envejecimiento de la poblacién con un elevado volumen de mujeres viudas
que residen solas con sus pensiones no confributivas, etc. han hecho que las situaciones
de vulnerabilidad social y residencial sea cada vez mds amplio y dispar.

Existe un grave problema de accesibilidad que va a mds con los anos y que debe ser
atajado

El municipio de Donostia-San Sebastidn se enfrenta a una situacidén de progresivo
envejecimiento de su poblacidén en un parque de viviendas antiguo y con importantes
problemas de accesibilidad. Se ha realizado un exhaustivo trabajo en el que se han
mezclado los datos de las caracteristicas de las viviendas con las caracteristicas de sus
habitantes lo que ha permitido comprobar que existe un elevado volumen de personas
mayores en pisos altos sin ascensor, esto es, practicamente atrapadas en sus viviendas.

La disponibilidad de suelo para VPP se encuentra en dmbitos de muy dificil desarrollo.

El desarrollo urbanistico para nuevas promociones de VPP queda comprometido por la
dificil viabilidad econdmica de los principales dmbitos de desarrollo para VPP.

El Parque edificado estd claramente infrautilizado

Se ha detectado un importante nUmero de viviendas de gran famano ocupadas por una
o dos personas. Esta infrautilizacion supone, en primer lugar, un sobrecoste de
mantenimiento para sus ocupantes en relacion a sus necesidades y, por otro, una
oportunidad de cara aincrementar el nUmero de inmuebles.

La disminucién del tamano del hogar genera una necesidad de viviendas mds pequeias

Ligado a la cuestién anterior, el andlisis pone de manifiesto la paulatina disminucién del
famano medio de los hogares, o que genera la necesidad de viviendas de menor
tamano, que se encuentran con varios obstdculos.

Muchas personas con vivienda en propiedad sufren graves problemas de falta de
adecuacion a sus necesidades, especialmente los mayores.

La falta de accesibilidad o de adecuacién, incide especialmente en personas mayores
sin recursos para afrontarlo.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA

1. INTRODUCCION

El presente Plan municipal de Vivienda de Donostia-San Sebastidn se elabora en el marco de
la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda y del Plan Director de Vivienda 2018-2020 del
Gobierno Vasco.

La Ley vasca 3/2015, de 18 de junio, de vivienda, ha supuesto un importante cambio en el
enfoque de las politicas publicas de vivienda. Su exposiciéon de motivos marca los principales
criterios a seguir en politica de vivienda, y resultan mds actuales que nunca:

“El derecho a disfrutar de una vivienda constituye una necesidad vital para el ser humano por
cuanto condiciona el disfrute de ofros derechos esenciales como tener un empleo, ejercer el
derecho de sufragio, acceder a las prestaciones y a los servicios publicos, escolarizar a los hijos,
gozar de la cultura y de un medio ambiente adecuado, compartir las vivencias con familiares y
amigos y un sinfin mads reiteradamente puesto de relevancia tanto por la doctrina mds
autorizada como por los propios tribunales de justicia. El derecho a disfrutar de una vivienda y
su realizacion efectiva facilitan y permiten al ser humano llevar una vida digna.

Desde hace décadas, tanto en la Declaracion Universal de los Derechos Humanos de 10 de
diciembre de 1948 (articulo 25.1) como en el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales de 16 de diciembre de 1966 (articulo 11.1), o en la Carta de los Derechos
Fundamentales de la Unién Europea aprobada por el Parlamento, el Consejo y la Comision
Europea el 7 de diciembre de 2000 (articulo 34.3), se coincide en resaltar la dimensién social de
la vivienda, vinculada a la mejora de las condiciones de existencia de las personas y sus
familias y a la posibilidad de evitar y superar la exclusion social.

En conexion con las citadas disposiciones internacionales, el texto constitucional de 1978
sUpUSO un gran avance respecto de aquellas al reconocer explicitamente en su articulo 47 el
derecho de todos los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, exigiendo y
transmitiendo a todos los poderes publicos el mandato de la promocién de las condiciones
necesarias y el establecimiento de las normas pertinentes para hacer efectivo el mencionado
derecho.

Desde una vertiente objetiva, esta ley no solo contempla el derecho al goce de un espacio
habitable, de una morada, de un domicilio, sino también el derecho a un entorno y un medio
urbano o rural digno y adecuado que, siguiendo las pautas del Derecho comparado europeo,
se denomina y califica como «hdbitaty, entendiendo este como el lugar complejo en el que,
ademds de la vivienda, se ubican los servicios, actividades, equipamientos y demds elementos
en los que se desenvuelve la vida personal y comunitaria. De este modo, la rehabilitacion de
edificios y la regeneracion de espacios urbanos y su revitalizacién econdmica y social, bajo el
prisma del mestizaje de usos urbanisticos (cohesion social), cobran una importancia de primer
orden. Las acciones tendentes a disminuir las necesidades de desplazamiento, reducir la
exigencia de consumo de servicios e infraestructuras e intervenir menos en el territorio
constituyen lineas de actuaciéon publica imprescindibles, tal y como se manifestaron en las
deliberaciones llevadas a cabo en el foro del Pacto Social por la Vivienda en Euskadi.

Ademds, la vivienda y la utilizacién del suelo deben incorporar los cambios sociales que
impulsan el favorecimiento de las tareas de cuidado (trabajo que se desarrolla
fundamentalmente en el dmbito doméstico y su entorno) y el desarrollo de proyectos vitales
personales, combinando, en definitiva, una mejor organizacidn social basada en la
corresponsabilidad y conciliaciéon del trabajo remunerado y no remunerado.

En tal sentido, y considerando que el suelo residencial constituye un bien escaso en nuestra
geografia, se aboga por el establecimiento de mecanismos que incentiven el modelo de
ciudad compacta frente a la ciudad expansiva, respetando las singularidades propias de
cada lugar y de forma armonizada con el entorno, lo que llevard a una ocupacion mds
racional del suelo, propiciando un crecimiento mds sostenible, homogéneo y armonizado.
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La dificultad del acceso a la vivienda, especialmente acusada en los sectores mds vulnerables
de la sociedad, junto con la ausencia de suelo adecuado y preparado para la edificacion y el
valor que este adquiere tras el proceso de gestion y preparacion, con su consiguiente efecto
en el precio final de la vivienda, son los principales problemas que se vienen secular y
sistemdticamente reproduciendo en nuestro entorno.

La intervencién en la ciudad existente, mediante la recualificacién de los espacios urbanos, la
revitalizacién de los barrios (incluyendo tanto los aspectos sociales como los relacionados con
la actividad econdmica) y la mejora del parque edificado (para alcanzar su homologacion
con las exigencias que la sociedad demanda a las construcciones de nueva planta), se situa
en el centro de la nueva vision que emana del citado pacto y que esta norma legal articula.”

Estos principios y orientaciones marcan las politicas publicas en materia de vivienda, a todos
los niveles, autondmico, foral y local.

La vivienda consfituye una de las principales preocupaciones de los/as ciudadanos/as,
especialmente en una ciudad como Donostia-San Sebastidn, donde los altos precios impiden
a muchos/as ciudadanos/as acceder a una vivienda digna a un precio adecuado. Las
Administraciones PUblicas tienen el mandato de hacer efectivo el derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada. Mediante los Planes Directores de Vivienda, la CAPV y los
ayuntamientos han centrado sus esfuerzos en el desarrollo de politicas de fomento de
vivienda protegida como eje esencial de su politica.

PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO 2018-2020

m, IMPULSAR EL PARQUE DE VIVIENDAS EN ALQUILER
) AVANZAR EN LA GESTION EFICIENTE DEL PARQUE DE
VIVIENDAS PROTEGIDAS

REVISAR Y MODIFICAR LOS PROCEDIMIENTOS DE
ADJUDICACION Y LOS REQUISITOS DE ACCESO A LA
VIVIENDA PROTEGIDA

- ) FOMENTAR EL MANTENIMIENTO Y REHABILITACION DE LOS

EDIFICIOS, MEJORANDO LA ACCESIBILIDAD Y EFICIENCIA
ENERGETICA DEL PARQUE ACTUAL

) AVANIZAR EN LA INNOVACIéN EN VIVIENDA IMPLANTANDO
MODELOS QUE SE ADECUEN A LAS NECESIDADES DE LA
POBLACION JOVEN Y OTROS COLECTIVOS

) CREAR REDES DE COLABORAC,I(')N QUE FAVOREZCAN UNA
MEJOR GESTION E INTEGRACION DE LAS DIFERENTES
POLITICAS SECTORIALES
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Uno de los principales retos de Donostia-San Sebastidn en materia de vivienda es atender a
las necesidades de los colectivos en especial situacién de vulnerabilidad, poniendo el
acento en las personas mayores, las personas con discapacidad fisica e intelectual, las
situaciones de alta exclusidon o dependencia, y contemplando en todo caso la perspectiva
de género, puesto que gran parte de las situaciones de mayor vulnerabilidad corresponden
a mujeres (mujeres solas, familias monomarentales, mujeres viudas con pensiones no
conftributivas, mujeres victimas de violencia de género, etc.)

Otro gran reto para dar respuesta en parte a estas necesidades es intervenir en el parque ya
edificado de Donostia-San Sebastidn mejorando la habitabilidad de las viviendas, que
garanticen que toda la poblacién de Donostia-San Sebastidin resida en una vivienda digna
gue reuna las condiciones minimas de habitabilidad y confort. Asimismo, es un reto del Plan
municipal de vivienda garantizar la accesibilidad de manera auténoma en el edificio y en la
vivienda, que evite que las personas se encuentren prisioneras en sus propias viviendas.
Dentro de este gran reto se incluye la necesidad de avanzar en la eficiencia energética de
las viviendas con un doble objetivo, reducir los costes energéticos que las familias deben
afrontar para lograr un adecuado nivel de confort en sus viviendas y evitar asi la pobreza
energética, y reducir las emisiones de gases de efecto invernadero contribuyendo a la lucha
confra el cambio climdtico de la que todas las politicas sectoriales deben ser participes.

Por Ultimo, el Plan municipal de vivienda pone el foco en el ciclo vital de las personas y sus
necesidades cambiantes. Es un reto de Donostia-San Sebastidn ofrecer alternativas
residenciales para hacer frente a las diversas situaciones sobrevenidas a las que se enfrentan
las personas a lo largo de su ciclo vital (incremento o disminucién del tamano familiar,
envejecimiento, enfermedad o accidente que implican dificultades de movilidad, etc.)

RETO 1:
ATENDER A LOS
COLECTIVOS EN

ESPECIAL SITUACION
DE VULNERABILIDAD
RESIDENCIAL

RETO 2:
MEJORAR LAS
CONDICIONES DE
HABITABILIDAD,
ACCESIBILIDAD Y

RETOS DEL PLAN

k===4

e

EFICIENCIA
ENERGETICA DE LAS
VIVIENDAS

MUNICIPAL DE
VIVIENDA DE
DONOSTIA-SAN
SEBASTIAN

RETO 3:
OFRECER ALTERNATIVAS
PARA RESPONDER A LAS

NECESIDADES
CAMBIANTES A LO
LARGO DEL
ITINERARIO VITAL DE
LAS PERSONAS

En lo que respecta a los denominados colectivos en especial situacion de vulnerabilidad, hay
qgue decir que en los Ultimos anos, la crisis econdmica vy la precariedad del empleo han
hecho que cada vez un mayor nUmero de personas se encuentren con graves dificultades
para afrontar los costes que supone acceder y mantener una vivienda vy, por tanto, el
colectivo es cada vez mds numeroso y variado.
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Por su parte, hay que tener presente que la vivienda es un elemento esencial para garantizar
la seguridad y el bienestar de las personas. Existe una relacién directa entre disponer de una
vivienda adecuada y el acceso a los servicios comunitarios y sociales que influye sobre la
independencia y la calidad de vida de las personas mayores. Uno de los objetivos de las
instituciones publicas, tanto nacionales como internacionales, es hacer realidad el lema
“Envejecer en casa”, difundido desde la OCDE en los anos 90. Esta prioridad o es tanto de los
Estados, por la racionalizacion del gasto que supone, especialmente en servicios sociales,
como de las personas: el 84% de la poblacidn mayor vasca desea seguir viviendo en su
hogar habitual ain en el caso de necesitar alguna ayuda generada por situaciones de
dependencia (ECV+55, 2014).

Habitar una vivienda adecuada, confortable y adaptada a las necesidades personales
constituye una garantia de mantenimiento de la autonomia y la calidad de vida. Las
caracteristicas del hogar influyen de forma decisiva en la relacién del individuo con los
recursos externos del municipio. Esto conecta directamente con problemdticas como la falta
de accesibilidad de las viviendas.

Este Plan pretende, por tanto, destinar la politica de vivienda a aquellas personas que no
pueden acceder a una vivienda a precios asequibles, pero también a aquellas que, aun
disponiendo de una vivienda, encuentran dificultades insalvables para adecuarla a sus
necesidades, lo que condiciona directamente a su calidad de vida.

En las Ultimas décadas han tenido lugar cambios importantes en las costumbres sociales, en
la esperanza de vida y la actividad de las personas, y en la composicion y estructura de los
hogares donostiarras. Pero los inmuebles no han participado de estos cambios, permanecen
anclados en su diseno y concepto, pensados para unos tiempos y costumbres que ya no
volverdn.

Por ello, se parte de un principio bdsico y es que las personas cambian, los hogares cambian,
las costumbres cambian, y los inmuebles, como elementos a su servicio, deberian también
fransformarse para adaptarse a estas nuevas necesidades y realidades sociales.

Centrando la atencién en el envejecimiento de la poblacién, en Donostia-San Sebastidn, el
24% de la poblacién tiene hoy mds de 65 anos, y el 8% mds de 80 anos. Estas proporciones se
verdn incrementadas en los proximos anos, puesto que la esperanza de vida sigue
avanzando y el nimero de personas mayores es cada vez mds grande.

En particular, los aspectos relativos a la vivienda, son claves en la generacion de espacios de
vida facilitadores para las personas que envejecen. La vivienda, que como valor universal
resulta un aspecto determinante para el bienestar, la seguridad y la autonomia de las
personas en cualquier etapa de la vida, en la vejez debe integrar ademds de los aspectos
funcionales, el significado de hogar, un aspecto que, siendo mds subjetivo y personal,
conecta con la vida y la identidad de la persona, con el espacio de relaciones, de cuidado,
afectividad y pertenencia que ofrece la casa.

Teniendo en cuenta que Donostia-San Sebastidn es una ciudad consolidada, y que el
impacto de la construccién de nueva vivienda es en este dmbito apenas relevante, el objeto
principal de intervencién en vivienda con relacion al cambio demogrdfico ha de ser la
vivienda existente, viviendas que en su mayoria no han sido disefadas o construidas para
cubrir las necesidades de las personas que envejecen en términos de accesibilidad,
seguridad, tamano, independencia o ubicacion.

Asi, se debe incorporar la transformacién activa de aquellos elementos de la vivienda que
resultan funcionalmente obsoletos, de modo que las viviendas, por su flexibilidad, permitan la
adaptacion a las necesidades de los diferentes ciclos vitales, y por su diversidad puedan dar
respuesta a estilos de vida también diversos.
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En consecuencia, la adaptacién funcional de la vivienda, las mejoras para garantizar la
accesibilidad, la adaptaciéon de normativas que lo permitan, la generacion de nuevos
instfrumentos financieros que permitan a las personas acceder a la financiacién necesaria
para acometer esas adaptaciones o cuando estas no sean posibles, poder realizar un
itinerario de vivienda, el asesoramiento para recibir informacién sobre recursos o itinerarios
posibles, tanto en el dmbito puUblico como en el privado, o el desarrollo de opciones de
alojamiento diversas para que las personas con necesidades distintas puedan encontrar una
opcién adecuada a sus necesidades son cuestiones clave, y que para su abordaje requieren
del frabajo conjunto de diferentes disciplinas y profesionales que conforman el ecosistema
publico-privado, y con la ciudadania.
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2. MISION, VISION Y VALORES

La Mision del Plan Municipal de Vivienda de Donostia-San Sebastidn es
atender las necesidades de los colectivos en situacidn de vulnerabilidad
residencial, actuando principalmente sobre la ciudad ya existente,
mejorando las condiciones de habitabilidad, accesibilidad y eficiencia
energética de las viviendas y edificios y ofreciendo alternativas
habitacionales que den respuesta a las necesidades cambiantes de la
poblacion a lo largo de su ciclo vital.

La Vision del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn es contar con un
parque de viviendas , edificios y entorno urbano de la ciudad que retnan
las condiciones adecuadas para la poblacion en términos de habitabilidad,
seguridad, accesibilidad, eficiencia energética, flexibilidad y diversidad,
capaces de dar respuesta a toda la ciudadania, creando entornos
amigables y soluciones alternativas atendiendo a los diferentes itinerarios
vitales de las personas.

» Transparencia y participacion ciudadana

» Igualdad de género

» Sostenibilidad y respeto al medio ambiente

» Inclusion y cohesion social

» Accesibilidad universal

» Cooperacion entre instituciones y con agentes sociales y econdmicos
» Innovacion

» Eficiencia en la gestion de los recursos publicos

» Facilitacion y comunicacion
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3. ESTRATEGIA GENERAL DEL PLAN

El Plan Municipal de Vivienda de Donostia-San Sebastidn trata de dar respuesta a los tres
grandes retos apuntados: atender a las necesidades de los colectivos en especial situacion
de vulnerabilidad residencial, mejorar las condiciones de habitabilidad, accesibilidad y
eficiencia energética del parque de viviendas y edificios y ofrecer alternativas habitacionales
para responder a las necesidades cambiantes de las personas a lo largo de su ciclo vital.

Con el fin de dar respuesta a estos grandes retos, la Estrategia del Plan Municipal de Vivienda
de Donostia-San Sebastidn se estructura en cinco ejes estratégicos, 15 lineas de actuacion y
46 acciones.

PLAN DE
VIVIENDA
MUNICIPAL DE
DONOSTIA-SAN
SEBASTIAN

El primer Eje de la Estrategia se centra en orientar los recursos del sistema residencial de
proteccién publica municipal preferentemente a los colectivos en especial situacion de
vulnerabilidad, para lo cual abordard dos lineas de actuacion diferenciadas como son
revisar los procedimientos de adjudicacion mediante un sistema de baremacién, con
especial atencidon a la perspectiva de género vy las dificultades de la mujer en relacion a la
vivienda vy, reforzar la vertiente social en la gestién del parque de viviendas en alquiler en
colaboracion con ofras dreas del ayuntamiento, instituciones y entidades sociales.

El segundo Eje se dirige a incrementar la oferta de vivienda en régimen de alquiler a rentas
asequibles destinada a facilitar el acceso a la vivienda a los colectivos mds desfavorecidos.
Este Eje cuenta con tres lineas de actuacién: el impulso a la bolsa de alquiler tratando de
movilizar la vivienda vacia, la intensificacién en la promocién de alojamientos dotacionales y
la promocién de nuevas viviendas de proteccién publica en régimen de alquiler.

El tercer Eje aborda el fomento de la rehabilitaciéon de viviendas y edificios mejorando la
habitabilidad, accesibilidad y eficiencia energética. Este Eje se subdivide en cuatro lineas de
frabajo: la mejora de la accesibilidad del parque de viviendas principalmente en los barrios y
colectivos mds vulnerables; el impulso de las actuaciones con criterios de eficiencia
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energética; la divisibn de viviendas para lograr un mdximo aprovechamiento del parque, y la
incorporaciéon de medidas de control para una adecuada aplicacién de las ayudas
destinadas a la rehabilitacién con el fin de garantizar el cumplimiento de la funcién social de
la vivienda.

El Eje 4 se cenfra en atender a las necesidades cambiantes de la poblacion favoreciendo los
itinerarios vitales a través de tres lineas de actuacion: facilitar los intercambios de viviendas,
apoyar iniciativas de viviendas colaborativas e impulsar un programa de viviendas
compartidas para jévenes.

Por Ultimo, el Eje 5 estd destinado a ofrecer un servicio integral de informacién y
asesoramiento en materia de vivienda a la poblacion de Donostia-San Sebastidn. Este Eje
cuenta con fres lineas de actuacién: un servicio de asesoramiento en cuestiones de
rehabilitacion, alguiler de vivienda, situaciones de desahucio, etfc.; una estrategia de
sensibilizacién y concienciacién y un seguimiento y actualizacién permanente de
informacién en materia de vivienda.
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Tabla 3.1 Estrategia del Plan Municipal de Vivienda de Donostia-San Sebastidn

ESTRATEGIA DEL PLAN

EJE 1. ORIENTAR LOS RECURSOS DEL SISTEMA RESIDENCIAL DE PROTECQI()N PUBLICA MUNICIPAL
EN ALQUILER HACIA LOS COLECTIVOS EN ESPECIAL SITUACION DE VULNERABILIDAD
RESIDENCIAL

Linea 1.1 Revisar los procedimientos de adjudicacién mediante un sistema de baremacion,
con especial atencién a la perspectiva de género

Acciéon 1.1.1.  Elaboracién de un nuevo sistema de baremacion y adjudicacion en colaboracion
con Servicios Sociales

Accidon 1.1.2.  Atencién especial a la perspectiva de género en las adjudicaciones de vivienda
protegida, contemplando las situaciones mds vulnerables de la mujer en relacién a
la vivienda (mujeres solas, familias monomarentales, mujeres viudas con pensiones
no contributivas, mujeres victimas de violencia de género,..)

Acciéon 1.1.3.  Cesién de recursos a Entidades Sociales del dmbito de la discapacidad para su
adjudicacién a personas en situaciones de especial vulnerabilidad (personas con
discapacidad fisica o intelectual)

Accién 1.1.4. Colaboracién con Servicios Sociales para atender a los colectivos en alta exclusion
o dependencia: situaciones de emergencia, acogida de refugiados/as,
sinhogarismo, etc.

Linea 1.2. Reforzar la vertiente social en la gestién del parque en alquiler

Acciéon 1.2.1.  Trabajo conjunto con ofras dreas del Ayuntamiento (Accién Social, Educacién y
Promocién Socidl,... )

Acciéon 1.2.2.  Coordinacion con los departamentos sociales de la Diputacion Foral de Gipuzkoa
(personas con discapacidad, personas mayores, infancia y familia, etc.)

Acciéon 1.2.3.  Ofrecer en colaboracion con las enfidades sociales acompanamiento social en el
parque de viviendas en alquiler

Accidon 1.2.4. Coordinacion con colectivos sociales representativos y plataformas anti-desahucios

EJE 2. FAVORECER EL ACCESO A LA VIVIENDA A LOS COLECTIVOS MAS DESFAVORECIDOS
INCREMENTANDO LA OFERTA DE VIVIENDA EN ALQUILER A RENTAS ASEQUIBLES

Linea 2.1 Impulsar la bolsa de alquiler

Accion 2.1.1.  Intensificar la captacion de vivienda vacia para su arrendamiento a través de la
bolsa de alquiler mediante la combinacién de medidas incentivadoras y medidas
punitivas

Accion 2.1.2:  Intensificar la captacion de vivienda turistica para su arrendamiento a fravés de la
bolsa de alqguiler

Acciéon 2.1.3:  Colaboracién con Gobierno Vasco para mejorar la gestion de las de viviendas para
los programas Bizigune y ASAP

Accidon 2.1.4.: Participacion en un espacio comun para compadartir conocimiento y experiencias

Linea 2.2. Impulsar los alojamientos dotacionales

Accidon 2.2.1. Intensificar el esfuerzo inversor en Alojamientos dotacionales en diferentes barrios del
municipio para evitar el desarraigo

Accidon 2.2.2. Orientar los ADAs preferentemente a las y los jévenes y las personas mayores en
alquiler

Linea 2.3. Promocidn de nuevas viviendas de proteccion pUblica, preferentemente en
régimen de alquiler

Accion 2.3.1  Promover vivienda de proteccién publica en régimen de alquiler
Accion 2.3.2.  Preparar suelo para promover vivienda protegida en el futuro

EJE 3. FOMENTAR LA REHABILITACION DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS, MEJORANDO LA
HABITABILIDAD, ACCESIBILIDAD Y EFICIENCIA ENERGETICA DE LAS VIVIENDAS

Linea 3.1. Favorecer la mejora de la accesibilidad de los edificios y viviendas, focalizando
las actuaciones en los barrios y colectivos mds vulnerables

Accion 3.1.1.  Identificacién de actuaciones prioritarias y colectivos prioritarios de atencion:
personas mayores que viven solas, mayoritariamente mujeres.

Acciéon 3.1.2.  Proponer actuaciones concretas para edificios con tipologias comunes

Accidon 3.1.3.  Poner en marcha un programa especifico para favorecer la instalacion de
ascensores

Accién 3.1.4. Destinar las subvenciones a la rehabilitacion prioritariamente a las intervenciones
para la mejora de la accesibilidad

Accién 3.1.5. Readlizar una campana de comunicacion e informaciéon a la ciudadania
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Linea 3.2. Impulsar la mejora la eficiencia energética del parque de viviendas
Accidon 3.2.1.  Impulsar en la ciudad los programas del Gobierno Vasco dirigidos a la incorporacién
de actuaciones pasivas y activas para mejorar la eficiencia energética del parque
de viviendas
Accidon 3.2.2.  Favorecer la monitorizacién energética de las viviendas rehabilitadas con criterios
de eficiencia energética
Linea 3.3. Favorecer la divisién de viviendas
Accioén 3.3.1.  Modificar la normativa actual para favorecer la division
Accién 3.3.2.  Analizar alternativas de construccidén con una mayor flexibilidad técnica
Accién 3.3.3. Identificacién de las viviendas susceptibles de ser divididas
Accidon 3.3.4.  Facilitar los realojos temporales para actuaciones de rehabilitacion
Linea 3.4. Establecer medidas de control para una adecuada aplicacién de las ayudas
Accion 3.4.1.  Seguimiento y control del destino final de las ayudas
Accidon 3.4.2.  Afecciéon temporal de las viviendas que hayan recibido una subvencion para la
rehabilitaciéon
EJE 4. ATENDER A LAS NECESIDADES CAMBIANTES DE LAS PERSONAS Y FAVORECER LOS
ITINERARIOS VITALES
Linea 4.1. Facilitar los intercambios de viviendas
Accidn 4.1.1.  Programa de cesién de la vivienda propia de personas mayores y acceso al parque
protegido en alquiler
Accidn 4.1.2.  Revisar los requisitos para el acceso a las viviendas protegidas
Accidn 4.1.3. Coordinacion entre los servicios sociales y 1os gestores publicos de vivienda
Linea 4.2. Apoyar iniciativas de viviendas colaborativas (cohousing)
Accidon 4.2.1.  Crear espacios de reflexion, debate y contraste de otfras experiencias con agentes
sociales, privados y publicos.
Accién 4.2.2. Definir de manera participativa un marco adaptado al contexto de Donostia en el
que poder desarrollar iniciativas de viviendas colaborativas
Accioén 4.2.3.  Comunicar, informar y ofrecer asesoramiento sobre el cohousing como férmula
innovadora de un proyecto de vida colaborativo
Accion 4.2.4:  Apoyar iniciativas de experiencias colaborativas de vivienda orientando 'y
facilitando su desarrollo
Accidon 4.2.5: Detectar espacios concretos (solares o edificios) en un contexto urbano y promover
su cesion de uso mediante concurso publico
Linea 4.3. Impulsar un programa de viviendas compartidas para jévenes
Accidon 4.3.1  Disefar un programa para compartir viviendas
Accion 4.3.2  Informar y comunicar sobre la posibilidad de compartir viviendas
EJE 5. OFRECER UN SERVICIO INTEGRAL DE INFORMACION Y ASESORAMIENTO EN MATERIA DE

VIVIENDA
Linea 5.1. Servicio de asesoramiento en materia de vivienda
Accidon 5.1.1.  Apoyo técnico integral en materia de rehabilitacién (coordinacién en trdmites y

gestién de ayudas, realizacién de ITEs, asesoramiento de expertos/as, mediaciéon en
las comunidades de vecinos/as,...)

Accidén 5.1.2.  Asesoramiento sobre el programa de la Bolsa de Alquiler (a propietarios/as de
viviendas vacias o a posibles inquilinos/as)

Accidon 5.1.3.  Asesoramiento a las personas propietarias de viviendas susceptibles de ser divididas

Accidon 5.1.4.  Informacién y acompanamiento en casos de desahucio por impago de rentas o de

hipoteca
Linea 5.2. Estrategia de sensibilizacién y concienciacion
Accién 5.2.1. Favorecer la concienciacion social sobre los colectivos en situacion de especial

vulnerabilidad

Accién 5.2.2. Concienciacion sobre el concepto de edificio y la importancia del mantenimiento

Accién 5.2.3. Concienciacion sobre la eficiencia energética y la reduccidon de consumos
(utilizacion eficaz de la energia)

Linea 5.3. Seguimiento y actualizacién permanente de informacién en materia de vivienda

Acciéon 5.3.1.  Ofrecer informacién actualizada sobre la vivienda e Donostia—San Sebastidn(en
colaboraciéon con el Observatorio Vasco de la Vivienda)

Accidén 5.3.2.  Profundizacién en el andilisis de la problemdtica de la vivienda en el dmbito rural

Accidén 5.3.3.  Profundizacion en el conocimiento de las necesidades de las personas mayores en
relacién ala vivienda
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4. EJE 1: ORIENTAR LOS RECURSOS DEL SISTEMA
RESIDENCIAL DE PROTECCION PUBLICA
MUNICIPAL EN ALQUILER HACIA LOS COLECTIVOS
EN ESPECIAL SITUACION DE VULNERABILIDAD
RESIDENCIAL

En los Ultimos anos los perfiles de las personas susceptibles de ser atendidas por las politicas
de vivienda han sufrido un cambio considerable, creciendo sustancialmente las situaciones
de vulnerabilidad residencial, personas con muy bajos ingresos en riesgo de exclusion
residencial y social.

Donostia-San Sebastidn cuenta con un parque de alojamientos dotacionales y viviendas
protegidas en régimen de alquiler destinado a dar respuesta a estas necesidades, en las que
cada vez es mds necesario un adecuado acompanamiento social.

Por este motivo, el presente Plan, plantea llevar a cabo una revision del actual sistema de
adjudicacion fratando de garantizar la atencion de los colectivos mds desfavorecidos o en
riesgo de exclusion. Como medida complementaria al nuevo sistema de adjudicacion se
prevé reforzar la vertiente social en la gestion de este parque en alquiler con el objeto de
anticipar, guiar y reconducir las necesidades sociales de las personas inquilinas del parque
publico municipal.

EJE1
ORIENTAR LOS RECURSOS DEL SISTEMA RESIDENCIAL DE PROTECCION

PUBLICA MUNICIPAL EN ALQUILER HACIA LOS COLECTIVOS EN ESPECIAL
SITUACION DE VULNERABILIDAD RESIDENCIAL

LiN

ROC REFORZAR LA \
DE ADJUDICACIOI SOCIAL EN LA GE
UN SISTEMA DE E PARQUE EN A
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4.1. LINEA 1.1.: REVISAR LOS PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION
MEDIANTE EL SISTEMA DE BAREMACION, CON ESPECIAL
ATENCION A LA PERSPECTIVA DE GENERO

Se prevé revisar los procedimientos de adjudicaciéon utilizando un sistema de baremacion
que trate de conseguir una discriminacion positiva hacia determinados colectivos. Este es un
frabajo que se redlizard de manera conjunta con los Servicios Sociales, profundizando en los
frabajos que ya se han avanzado.

El sistema de baremacion contemplard, en principio, las siguientes situaciones:

e Familias desestructuradas (familias monomarentales/monoparentales, personas
divorciadas con hijos/as

e Movilidad reducida

e Discapacidad intelectual o enfermedad mental

»  Violencia de género

e Cargas familiares

«  Exclusién social y residencial acreditada

«  Personas menores de 35 anos (facilitar la emancipacion)

Ademds de los cupos que finalmente se establezcan, se prevé ceder recursos residenciales a
entfidades sociales y a Servicios Sociales para atender situaciones de especial emergencia
social. Asimismo, se trabajard en opfimizar la gestion del parque, favoreciendo la
convivencia de diferentes colectivos en las adjudicaciones para reforzar la cohesion social.

Tabla 4.1 Linea 1.1. Revisar los procedimientos de adjudicacion

LINEA 1.1. REVISAR LOS PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION MEDIANTE UN SISTEMA DE

BAREMACION, CON ESPECIAL ATENCION A LA PERSPECTIVA DE GENERO

Accién 1.1.1.  Elaboracion de un nuevo sistema de baremacion y adjudicaciéon en colaboracion
con Servicios Sociales

Accidon 1.1.2.  Atencidén especial a la perspectiva de género en las adjudicaciones de vivienda
protegida, contemplando las situaciones mds vulnerables de la mujer en relacion
a la vivienda (mujeres solas, familias monomarentales, mujeres viudas con
pensiones no contributivas, mujeres victimas de violencia de género,..)

Accién 1.1.3. Cesién de recursos a Entidades Sociales del dmbito de la discapacidad para su
adjudicacién a personas en situaciones de especial vulnerabilidad (personas con
discapacidad fisica o intelectual)

Accion 1.1.4. Colaboraciéon con Servicios Sociales para atender a los colectivos en alta
exclusion o dependencia: situaciones de emergencia, acogida de refugiados/as,

sinhogarismo, etc.

4.2. LINEA 1.2.: REFORZAR LA VERTIENTE SOCIAL EN LA GESTION
DEL PARQUE EN ALQUILER

Alo largo de estos aios de gestion del parque publico de viviendas en régimen de alquiler se
ha comprobado que en muchos casos no es suficiente con acceder a una vivienda
protegida para solucionar la problemdtica de las personas, sino que cada vez es mds
necesario realizar un acompanamiento social.

El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn lleva ya muchos anos trabajando esta dimension
conjuntamente con ofras dreas del ayuntamiento y ofras instituciones o entidades sociales.
Sin embargo, también es consciente de la necesidad de reforzar ain mds esta vertiente,
para lo cual intensificard la colaboracion y las labores de coordinaciéon con los diferentes
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agentes entre los que se encuentran los colectivos sociales representativos y las plataformas
anti-desahucios.

Tabla 4.2 Linea 1.2. Reforzar la vertiente social en la gestion del parque en alquiler
LINEA 1.2. REFORZAR LA VERTIENTE SOCIAL EN LA GESTION DEL PARQUE EN ALQUILER

Accién 1.2.1. Trabajo conjunto con ofras dreas del Ayuntamiento (Accion Social, Educaciéon y
Promocién Social.... )

Accion 1.2.2. Coordinacion con los departamentos sociales de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa (personas con discapacidad, personas mayores, infancia y familia,
etc.)

Accion 1.2.3.  Ofrecer en colaboracién con las entidades sociales acompafamiento social en
el parque de viviendas en alquiler

Accién 1.2.4. Coordinacidon con colectivos sociales representativos y plataformas anti-
desahucios
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5. EJE 2: FAVORECER EL ACCESO A LA VIVIENDA A
LOS COLECTIVOS MAS DESFAVORECIDOS
INCREMENTANDO LA OFERTA DE VIVIENDA EN
ALQUILER A RENTAS ASEQUIBLES

El registro de demandantes de vivienda protegida del Gobierno Vasco (Etxebide) contabiliza
un total de 7.136 personas empadronadas en Donostia-San Sebastidn que solicitan una
vivienda de proteccién publica, de los que 5.125 (72% del total) demandan una vivienda
protegida en régimen de alquiler?.

Los ingresos medios de las personas que demandan una vivienda en alquiler se sitGan en
14.687 € anuales, pero ademds, un 43% no alcanza los 12.000 € anuales. La mayoria de las
solicitudes corresponden a personas solas (62% del total) y predominan las mujeres (47%)
frente a 33% de solicitudes de hombres 'y 19% en las que figuran ambos.

Profundizando en la caracterizaciéon de esta demanda se comprueba un importante y
creciente peso de las personas separadas o divorciadas (899 solicitudes) y de las familias
monomarentales o monoparentales (584 solicitudes). Cabe destacar también la presencia
de personas mayores de 70 anos que estdn demandando una vivienda protegida en
régimen de alquiler (230 solicitudes), ademds de otros colectivos vulnerables como victimas
de violencia de género, personas con discapacidad psiquica o con movilidad reducida.

Por su parfe, un fotal de 494 personas solicitantes de vivienda protegida en Donostia-San
Sebastidn (348 empadronados/as y 149 no empadronados/as) cumplen los requisitos para el
reconocimiento del derecho subjetivo a la vivienda, por lo que las administraciones publicas
deben hacer efectivo este derecho mediante una vivienda en régimen de alquiler o en su
defecto, a través de la Prestacion Econdmica de Vivienda (PEV).

En definitiva, es un reto de las politicas de vivienda y del Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastidn incrementar la oferta de viviendas protegidas en régimen de alquiler para dar
respuesta a un numeroso grupo de poblacién con inestabilidad laboral, ingresos insuficientes,
o situaciones sobrevenidas que dificultan o imposibilitan su acceso a una vivienda en el
mercado libre.

Con este objetivo el Plan de Vivienda plantea fres lineas de actuacion, la primera centrada
en la captacién de vivienda vacia hacia el mercado de alquiler, la segunda destinada a
impulsar los alojamientos dotacionales y la tercera a la promocién de nuevas viviendas de
proteccién publica en régimen de alquiler.

? Datos a febrero 2019
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EJE 2
FAVORECER EL ACCESO A LA VIVIENDA A LOS COLECTIVOS MAS
DESFAVORECIDOS INCREMENTANDO LA OFERTA DE VIVIENDA EN
ALQUILER A RENTAS ASEQUIBLES

LINEA 2.
IMPULSAR LA

5.1. LINEA 2.1.: IMPULSAR LA BOLSA DE ALQUILER

Donostiako Etxegintza cuenta con un programa de Bolsa de alquiler a fravés del cual capta
viviendas libres para su arrendamiento protegido. Es un objetivo del Plan Municipal de
Vivienda de Donostia-San Sebastidn fratar de incrementar este parque de viviendas para dar
respuesta a una demanda de vivienda con escasos recursos.

En este sentido, la presidn de los pisos turisticos es muy alta en el municipio, y en los Ultimos
anos se ha asistido a un crecimiento exponencial de estos que han motivado una reduccion
de la oferta de viviendas destinadas a viviendas principales (en compra o alquiler) e
incrementado la renta del alquiler de vivienda principal debido a la reducida oferta
existente.

La aprobacion por el Gobierno Vasco de la Ley de Turismo en 2016 puso en marcha el
registro de alojamientos turisticos. Por su parte, el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn,
con el fin de frenar este fendmeno ha elaborado una Ordenanza Reguladora del uso
urbanistico de vivienda turistica y alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso
turistico.

El cruce de las bases de datos entre administraciones ha llevado a que un total de 160 pisos
turisticos hayan sido clausurados en Donostia-San Sebastidn. El registro del Pais Vasco de
inmuebles destinados a uso turistico cuenta con aproximadamente unos 1.200 pisos de estas
caracteristicas en Donostia-San Sebastidn.

El ayuntamiento prevé que parte de estas viviendas que no cumplen la normativa y, por
tanto, no pueden destinarse a uso turistico puedan destinarse al alquiler habitual bien en el
mercado libre o, en la bolsa de alquiler protegido de Alokabide.

Asimismo, también se prevé intensificar la captacion de vivienda vacia para destinarla al
arrendamiento protegido. De acuerdo a los datos del Ayuntamiento en base a la estimacion
realizada mediante el cruce de empadronamientos y consumos de agua, en Donostia-San
Sebastidn se contabilizan unas 3.885 viviendas supuestamente vacias.

El Plan Municipal de Vivienda contempla reforzar e intensificar la captacién de estas
viviendas para su arrendamiento a través de la bolsa de alquiler. Asimismo, el Plan ofrecerd la
colaboracién al Gobierno Vasco para mejorar la gestion de las viviendas que el Programa
Bizigune y ASAP tiene en Donostia-San Sebastidn.
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El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn participard en los encuentros y espacios
comunes liderados por el Gobierno Vasco aportando su experiencia y su conocimiento
como agente activo en la politica de vivienda municipal.

Tabla 5.1 Linea 2.1. Impulsar la Bolsa de Alquiler
LINEA 2.1. IMPULSAR LA BOLSA DE ALQUILER
Accién 2.1.1. Intensificar la captacion de vivienda vacia para su arrendamiento a través de la

bolsa de alquiler mediante la combinacion de medidas incentivadoras y
medidas punitivas

Accidén 2.1.2: Intensificar la captacién de vivienda turistica para su arrendamiento a través de
la bolsa de alquiler

Accién 2.1.3: Colaboracién con Gobierno Vasco para mejorar la gestion de las de viviendas
para los programas Bizigune y ASAP

Accidén 2.1.4.. Participacion en un espacio comUn para compartir conocimiento vy
experiencias

5.2. LINEA 2.2.: IMPULSAR LOS ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

Una segunda linea de frabajo para dar respuesta a la demanda creciente de alquiler
protegido, es intensificar los esfuerzos en el fomento de alojamientos dotacionales, reveldndose
como la férmula idénea para personas con necesidades especificas, especialmente
personas jdbvenes y mayores, al permitir los itinerarios vitales de vivienda.

La Ley 3/2015 de Vivienda, potencia la figura de los alojamientos dotacionales, considerados
como “morada adecuada para responder a unas necesidades sociales temporales
(emancipacién de jovenes, personas separadas, emigrantes...)”. El articulo 23 de la citada
Ley define los alojamientos dotacionales como “la edificacion residencial apta para ser
habitada, que se configura como equipamiento o dotacidn, destinada a resolver de forma
transitoria y mediante abono de renta o canon la necesidad de habitacion de personas o
unidades de convivencia”.

Por su parte, el Reglamento Regulador de los servicios publicos en edificios de alojamientos
dotacionales prestados por la Entidad PUblica Empresarial Donostiako Etxegintza establece
que estos serdin destinados para dos colectivos principalmente: jovenes y personas mayores.
No obstante, podrdn ser atendidas las necesidades de otros colectivos (sectores
desfavorecidos, realojos urbanisticos, etc.) que sus caracteristicas asi lo requieran, siempre en
el marco de la normativa autondmica aplicable.

En el caso de los j6venes, el alojamiento transitorio servird para facilitar su emancipacién en
un momento en que sus circunstancias econdmicas y sociolaborales hacen muy dificil su
acceso a una vida independiente.

En el caso de las personas mayores, se frata de ofrecer una alternativa de alojamiento que les
permita la permanencia en un apartamento independiente y adaptado a sus necesidades de
manera que puedan llevar una vida auténoma y al mismo tiempo mantener unas relaciones
sociales y contar con un apoyo del que no dispondrian en una vivienda convencional. En
muchas ocasiones, estas personas mayores pondrdn su vivienda a disposicion de Etxegintza,
para a través de los itinerarios, ponerlas a disposicion de personas mds jévenes o sin
problemas de movilidad o edad.

El Plan Municipal de Vivienda asume, por tanto, como prioridad el fomento de los
alojamientos dotacionales, como herramienta para favorecer la emancipacion de la
poblacion joven y como respuesta a las necesidades de las personas mayores.
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Por su parte, el Plan Director de Vivienda del Pais Vasco 2018-2020 contempla la
colaboracién con los ayuntamientos con el fin de alcanzar una conformacion progresiva de
una red supramunicipal de alojamientos dotacionales con destino a los sectores sociales
necesitados, alojamiento que permite ofrecer una oportunidad para el ifinerario vital de las
personas. En este marco, el Plan Municipal de Vivienda de Donostia-San Sebastidn prevé
colaborar con el Gobierno Vasco en la consecucion de este objetivo.

En concreto, el Plan Municipal de Donostia-San Sebastidn tiene previsto trabajar para
intensificar el esfuerzo inversor en alojamientos dofacionales, planteando objetivos en barrios
consolidados como Gros, Amara, Anfiguo, Intxaurrondo, Altza, y otros, con un objetivo de
construir 700 apartamentos en la préxima década.

Tabla 5.2 Linea 2.2. Impulsar los alojamientos dotacionales
LINEA 2.2. IMPULSAR LOS ALOJAMIENTOS DOTACIONALES
Accién 2.2.1. Intensificar el esfuerzo inversor en Alojamientos dotacionales en diferentes

barrios del municipio para evitar el desarraigo

Accion 2.2.2. Orientar los ADAs preferentemente alas y los jdbvenes y las personas mayores en
alquiler

5.3. LINEA 2.3.. PROMOCION DE NUEVAS VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA, PREFERENTEMENTE EN REGIMEN DE
ALQUILER

Los alojamientos dotfacionales permiten dar respuesta a unos colectivos determinados
durante un periodo transitorio, pero la elevada demanda de alquiler del municipio hace
necesario ofrecer otras soluciones, como la promocion de viviendas de proteccion publica
en régimen de alquiler o incluso ofras alternativas como las cooperativas en régimen de
cesién de uso.

Una amplia parte de la demanda no es capaz de acceder a una vivienda en el mercado libre
(ni de compra ni de alquiler), por lo que desde el Plan se tratard de impulsar nuevas férmulas
que traten de dar respuestas diferentes a una demanda cada vez mds diversificada.

Asimismo, se trabajard para facilitar la preparacion de suelos que garanticen la actividad del
sector a largo plazo y poder edificar mds vivienda protegida en el futuro.

El Plan municipal de Donostia-San Sebastidn plantea como reto promover vivienda de
proteccién publica preferentemente en régimen de alquiler. El Plan plantea, por un lado
promover vivienda de proteccién social en alquiler y, por ofro, explorar otras férmulas
alternativas y flexibles de acceso a la vivienda, como son las cooperativas en cesion de uso.

Se trabajard para captar y disponer suelo adecuado y preparado para garantizar a futuro la
edificacion de vivienda de proteccion publica en el municipio de Donostia-San Sebastidn.

Se entiende necesaria una revision parcial del PGOU de Donostia-San Sebastidn, con
reformulaciéon de los principales dmbitos para desarrollo de vivienda protegida, asi como la
redensificacion de los dmbitos ya calificados y que se consideran urbanisticamene viables.

Tabla 5.3 Linea 2.3. Promocién de nuevas viviendas de proteccién publica en régimen
de alquiler

LINEA 2.3. PROMOCION DE NUEVAS VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA,

PREFERENTEMENTE EN REGIMEN DE ALQUILER

Accioén 2.3.1  Promover vivienda de proteccion publica en régimen de alquiler

Accidn 2.3.2. Preparar suelo para promover vivienda protegida en el futuro
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6. EJE 3: FOMENTAR LA REHABILITACION DE
VIVIENDAS Y EDIFICIOS MEJORANDO LA
HABITABILIDAD, ACCESIBILIDAD Y EFICIENCIA
ENERGETICA DE LAS VIVIENDAS

Ademds de contar con un parque de viviendas asequible, hay que destacar la importancia
de que este parque sea habitable y accesible. Se puede decir que el parque de viviendas
de Donostia-San Sebastidn es, en general, un parque antiguo en el que la falta de
accesibilidad afecta a un nUmero importante de viviendas, o que supone un problema para
las personas que residen en ellas. Muchas de estas viviendas estdn ademds ocupadas por
personas de edad avanzada que no pueden salir de sus viviendas de manera auténoma.

Por su parte, el Gobierno Vasco estd elaborando la Estrategia Vasca de Accesibilidad
Universal de la CAPV, una Estrategia que debe desarrollarse de forma transversal,
multidisciplinar y multisectorial, y donde los ayuntamientos juegan también un papel muy
importante de cara a lograr la igualdad de oportunidades para toda la ciudadania.

Por ofro lado, ofra de las cuestiones en las que es preciso avanzar es en la eficiencia
energética de los edificios. Cerca del 70% del parque de viviendas de Donostia-San
Sebastidn ha sido edificado con anterioridad a 1980, y no hay que olvidar que la primera
normativa que infroduce pardmetros de eficiencia energética data de 1979, por lo que es
muy probable que buena parte de este parque carezca de los aislamientos adecuados.

Estos deficientes aislamientos tienen una doble consecuencia, por un lado, unas deficientes
condiciones de habitabilidad de estos hogares en términos de humedades, pérdidas de
calor, etc. que llevan ademds a un encarecimiento de la factura energética o a problemas
de pobreza energética en los casos en que las familias no tienen capacidad afrontar estos
pagos. Por ofro lado, los efectos nocivos para el medio ambiente, puesto que estas viviendas
con baja eficiencia energética suponen mayores consumos energéticos y mayores emisiones
de gases de efecto invernadero.

Otra via de intervenir en el patrimonio edificado incentivando el modelo de ciudad
compacta, una ocupacién racional del suelo y un crecimiento mds sostenible, homogéneo y
armonizado, es mediante la division de viviendas. El diagndstico realizado ha puesto de
manifiesto una progresiva reduccién del tamafio medio familiar, con un elevado volumen de
viviendas ocupadas por una sola persona. La fendencia apunta a un incremenfo de estas
sifuaciones, con una evidente infrautilizacién del parque y un coste energético excesivo para
mantener la vivienda en unas condiciones de confort dptimas.

La divisién de una vivienda, ademds de mejorar la calidad de vida de la o las personas que
ocupan esa vivienda, permite obtener una vivienda adicional para dar respuesta a otra
necesidad sin tener que consumir nuevo suelo residencial que constituye un bien escaso en
nuestra geografia.

Por lo tanto, el Plan de vivienda apuesta por cuatro lineas de actuacién en materia de
rehabilitacion: la primera centrada en la mejora de la accesibilidad, la segunda destinada a
avanzar en materia de eficiencia energética, la tercera impulsard la division de viviendas vy,
por Ultimo, una cuarta linea dirigida a establecer medidas de control de cara a garantizar el
cumplimiento de la funcién social de las viviendas que han recibido ayudas publicas.
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FOMENTAR LA REHABILITACION DEL PARQUE DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS
MEJORANDO LA HABITABILIDAD, ACCESIBILIDAD Y EFICIENCIA
ENERGETICA

LINEA 3.1. LINEA 3.2.
MEJORAR LA IMPULSAR LA :
ACCESIBILIDAD, MEJORA DE LA . A{-IISEQC?’E-:.LA
FOCALIZANDO LAS EFICIENCIA
ACTUACIONES EN ENERGETICA DEL DIVISION DE
BARRIOS Y COLECTIVOS PARQUE DE VIVIENDAS
MAS VULNERABLES VIVIENDAS

LINEA 3.4.
ESTABLECER MEDIDAS DE CONTROL PARA UNA ADECUADA APLICACION
DE LAS AYUDAS

6.1. LINEA 3.1.: FAVORECER LA MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD DE
LOS EDIFICIOS Y VIVIENDAS, FOCALIZANDO LAS ACTUACIONES
EN LOS BARRIOS Y COLECTIVOS MAS VULNERABLES

El problema de la accesibilidad en la vivienda tiene un gran impacto a nivel social,
econdmico vy politico, y los beneficios de la mejora de la accesibilidad de las viviendas son
mucho mayores que los costes, tanto para los propios afectados directa e indirectamente,
como a nivel social para el conjunto de la sociedad, y para la administracion publica
atendiendo a la prestacion de servicios.

El estudio realizado por Donostiako Etxegintza ha identificado un ftotal de 1.623 portales en
edificios colectivos sin ascensor, que engloban un total de 12.646 viviendas en las que residen
29.045 personas. Atendiendo a las viviendas situadas en segunda planta o superior la cifra se
sitba en 9.443 viviendas (21.655 personas). Si se profundiza en el andlisis se estima que en
torno a 5.034 de estas personas (3.630 viviendas) tienen mds de 65 anos y 1.782 mds de 80
anos (1.506 viviendas y 892 portales).

Es decir, esta es una problemdtica que afecta a un elevado volumen de la poblacién
donostiarra y que ademds afecta principalmente a los colectivos con mayor grado de
vulnerabilidad, puesto que muchas de las personas afectadas son personas de edad
avanzada, mayoritariamente mujeres mayores que residen solas y, ademds, la problemdtica
se concentfra en determinados barrios en los que se concenfran los mayores indices de
vulnerabilidad residencial y social como son Intxaurrondo, Altza o Egia.

Dada la envergadura de esta problemdtica en Donostia-San Sebastidn, afrontar la
accesibilidad universal de la totalidad del parque seria, por un lado inviable y, por ofro,
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ocasionaria una repercusion econdmica en sus habitantes que dificimente podrian
afrontaro,

Es por este motivo que el Plan debe plantear unos objetivos redlistas, orientando los recursos
disponibles a aquellas actuaciones que combinen criterios de altura del edificio, la edad de
las personas residentes y el niumero de viviendas que van a salir beneficiadas con la
intervencién.

Asimismo, a la hora de establecer los objetivos se tendrd en cuenta la tipologia edificatoria y
siempre, teniendo en cuenta que sea posible técnica y arquitectdnicamente, diferenciando
entre ascensores a colorar en el interior de los edificios y aquellos que deben colocarse en el
exterior.

Finalmente, hay que fener en cuenta que para que algunas de las intervenciones puedan
efectivamente redlizarse serd necesario un importante apoyo mediante un programa de
ayudas destinado a las personas con menores recursos.

ATEGORRIETA-ULIA =-MIRAKRUZ-BIDEBIETA 1\_

; b ' ! LoloLA
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Por lo tanto, se establecerd una priorizacion de actuaciones buscando dar respuesta en
primer lugar a las necesidades mds urgentes. En este sentido, se considera que las personas
mayores, muchas de ellas prisioneras en sus propias viviendas, deben ser, junto con las
personas con discapacidad, los colectivos prioritarios de atencidn en materia de
accesibilidad. El exhaustivo trabajo realizado va a permitir identificar las situaciones a las que
el Plan debe dar respuesta, estableciendo un calendario de actuaciones por fases.

En el marco del Plan Municipal de Vivienda se pretende estudiar las mejores alternativas para
la instalacién de ascensores de modo que permita establecer estrategias encaminadas a
abordar actuaciones aplicables a un gran nUmero de edificios de caracteristicas similares.

Estas actuaciones servirdn de referencia a los diversos agentes implicados en la rehabilitaciéon
y la mejora de la accesibilidad (administracion, instaladores, técnicos y personas
propietarias).

Ademds, desde un enfoque urbanistico, en aquellos casos en que la intervencion implique
una afeccién al espacio publico y a la configuracién original de la fachada, evitard
desarrollos arbitrarios e incoherentes, proponiendo soluciones unitarias para determinados
conjuntos edificatorios. (Ver anexo D)

10 Se acomparfia Anexo C, en el que se detalla la situacion global y por barrios de la accesibilidad en la
ciudad de Donostia-San Sebastidn, teniendo en cuenta variables como edad o soledad.
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Para dar respuesta a estas necesidades es necesario contar con un Programa especifico
dirigido a aquellas comunidades de propietarios/as en los que residan personas mayores o
personas con discapacidad en edificios sin ascensor. Este Programa no se limitard
Unicamente a la concesion de ayudas sino que supondrd un servicio de apoyo integral en el
que se ofrecerd asesoramiento, ayuda en la tramitacion de ayudas, etc. a lo largo de todo el
proceso.

La Ordenanza Municipal que regula la concesion de subvenciones para la rehabilitacion de
edificios residenciales y viviendas recoge el interés del Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastidn de concentrar los esfuerzos en rehabilitacion a través del fomento de instalacién
de aparatos elevadores como linea prioritaria y estratégica.

Se redlizard una campana informativa para dar a conocer el programa especialmente entre
aqguellas comunidades de propietarios/as consideradas de intervencion prioritaria. De este
modo, se tratard de actuar de manera proactiva para favorecer las intervenciones. Se
divulgard el programa entre los/as administradores de fincas como agentes clave para
conftribuir a una mayor difusion.

Pero los y las donostiarras manifiestan que desean vivir de forma independiente vy
permanecer en su hogar y entorno habitual el mayor tiempo posible, ain en caso de
necesitar ayuda. En ocasiones, las barreras y dificultades que presenta su vivienda, la
aparicion de situaciones de fragilidad o dependencia, o la necesidad de determinados
cuidados pueden hacer que estas personas se vean obligadas a abandonar su hogar.

Sin embargo, la magnitud del cambio demogrdfico hace imposible la creacion de suficiente
infraestructura asistencial institucionalizada, y como de momento, las investigaciones
demuestran que la relacién coste-eficacia es mejor cuando se asiste a la persona mayor en
su propia casa, la adecuacion de la vivienda y el acceso a los servicios comunitarios y
sociales de cuidado y apoyo son esenciales para responder al deseo de las personas
mayores de vivir en casa, y envejecer asi de forma cémoda y segura en la comunidad y
entorno social al que se pertenece.

Tabla 6.1 Linea 3.1. Favorecer la mejora de la accesibilidad de edificios y viviendas

LINEA 3.1. FAVORECER LA MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD DE LOS EDIFICIOS Y VIVIENDAS

FOCALIZANDO LAS ACTUACIONES EN LOS BARRIOS Y COLECTIVOS MAS
VULNERABLES

Accion 3.1.1.  Identificacién de actuaciones prioritarias y colectivos prioritarios de atencién:
personas mayores que viven solas, mayoritariamente mujeres.

Accion 3.1.2.  Proponer actuaciones concretas para edificios con tipologias comunes

Accion 3.1.3.  Poner en marcha un programa especifico para favorecer la instalacion de
ascensores

Accidén 3.1.4. Destinar las subvenciones a la rehabilitacion prioritariamente a las intervenciones
para la mejora de la accesibilidad

Accién 3.1.5.  Realizar una campana de comunicacién e informacién a la ciudadania

6.2. LINEA 3.2.: IMPULSAR LA MEJORA DE LA EFICIENCIA
ENERGETICA DEL PARQUE DE VIVIENDAS

Uno de los grandes refos a los que se enfrenta la sociedad actual es la lucha confra el
cambio climdtico. Para ello es necesario avanzar en una economia baja en carbono vy limitar
la emision de gases de efecto invernadero. La Estrategia Vasca del Cambio Climdtico (Klima
2050) fija la hoja de ruta que se estructura en 9 metas, 24 lineas de actuacién y 70 acciones a
desarrollar a 2050. La contribucidn desde el dmbito de la vivienda pasa por la mejora de la
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eficiencia energética, la reduccion de los consumos y una apuesta por la utilizacion de las
energias renovables.

El Plan Renove del Gobierno Vasco cuenta con dos programas de ayudas destinados a la
mejora de la rehabilitacién eficiente de las viviendas y edificios. En concreto existen
subvenciones para apoyar las siguientes infervenciones:

e Programa 1: de ayudas a particulares y comunidades de propietarios para la
rehabilitacion de la envolvente térmica de los edificios y viviendas para el ahorro de
energia. Concretamente, conforme al articulo 2.2 de la Orden reguladora del
programa, teniendo por objeto alcanzar, al menos, los valores limite exigidos en el
del Documento Bdsico de Ahorro de Energia DB-HE1, del Cddigo Técnico de la
Edificacion.

e Programa 4: de ayudas en materia de rehabilitacién eficiente de viviendas vy
edificios para la elaboracidon de proyectos de intervencién en el patrimonio
edificado El objetivo de este programa es mejorar las condiciones de accesibilidad,
seguridad frente a incendios y eficiencia energética en edificios agrupados
configurando bloques o manzanas edificatorias que incluyan al menos un lado de la
misma y cuyo uso principal sea la vivienda. En el caso de la mejora de la eficiencia
energética, las actuaciones apoyadas por el programa se refieren a aquellas
mejoras del comportamiento energético del edificio para alcanzar tras la reforma, al
menos, una certificacion energética C, segun el procedimiento definido en el Real
Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento bdsico
para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios, incorporando
actuaciones del fipo:

v' Actuaciones pasivas sobre la envolvente de los edificios reduciendo, en al menos,
un 30% la demanda energética anual de calefaccidn para evitar pérdidas
innecesarias de la propia energia suministrada.

v' Actuaciones activas que Incidan en el rendimiento y la eficacia de los distintos
sistemas e instalaciones del edificio incorporando instalaciones para la
cenftralizacién o dotacion de instalaciones energéticas comunes y de captadores
solares u ofras fuentes de energia renovable cuando consigan reducir el consumo
anual de energia primaria no renovable del edificio, al menos, en un 30 por ciento
para que se Uutilice la energia estrictamente necesaria, consiguiendo el mismo
nivel de confort con un menor consumo.

También se encuentran entre las actuaciones apoyadas por el programa la monitorizacion
energética de viviendas. Concretamente, la comprobacién y cuantificacion de la mejora en
la eficiencia energética de edificios rehabilitados, implicando la realizacion de actuaciones
para la medicién del confort térmico interior y del consumo energético de calefaccion.

Los/as beneficiarios/as de este programa de ayudas son las comunidades de propietarios de
edificios agrupados hasta configurar blogues o manzanas cuya fecha de construcciéon sea
anterior a 1980 y ya dispongan de adecuacion urbanistica y estructural en los términos del
Decreto 317/2002, de 30 de diciembre.

El Plan de vivienda municipal de Donostia-San Sebastidn prevé impulsar la realizacion de
actuaciones de rehabilitaciéon con criterios de eficiencia energética en la ciudad,
colaborando con el Gobierno Vasco en la difusion de sus programas de ayuda y asesorando
y facilitando la tramitacion de las ayudas a las personas interesadas.
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Tabla 6.2 Linea 3.2. Impulsar la mejora de la eficiencia energética del parque de
viviendas
LINEA 3.2. IMPULSAR LA MEJORA DE LA EFICIENCIA ENERGETICA DEL PARQUE DE
VIVIENDAS
Accién 3.2.1. Impulsar en la ciudad los programas del Gobierno Vasco dirigidos a la

incorporaciéon de actuaciones pasivas y activas para mejorar la eficiencia
energética del parque de viviendas

Accidon 3.2.2. Favorecer la monitorizacion energética de las viviendas rehabilitadas con
criterios de eficiencia energética

6.3. LINEA 3.3.: FAVORECER LA DIVISION DE VIVIENDAS

La divisidn de una vivienda, ademds de mejorar la calidad de vida de la o las personas que
ocupan esa vivienda, permite obtener una vivienda adicional para dar respuesta a otra
necesidad sin tener que consumir nuevo suelo residencial que constituye un bien escaso en
nuestra geografia. En este sentido, hay que decir que el Plan apuesta por incentivar el
modelo de ciudad compacta, una ocupacién racional del suelo y un crecimiento mds
sostenible, homogéneo y armonizado.

Ademds, es importante destacar el arraigo al barrio de las personas mayores y el apoyo que
reciben de su red mds cercana gue hacen que no deseen salir de sus viviendas para
trasladarse a otro inmueble.

El Plan Municipal de Vivienda de Donostia-San Sebastidn apuesta, por tanto, por la divisién
horizontal de las viviendas mds grandes e infrautilizadas con el fin de:

* mejorar la calidad de vida de las personas residentes en estas viviendas

* la permanencia de personas mayores en sus barrios y evitar asi el desarraigo

* la obtencién de mds inmuebles de menor tamano y por tanto econdmicamente
mds accesibles y sin necesidad de consumir nuevos recursos espaciales

» evitar situaciones de pobreza energética

*  mejorar la eficiencia energética

Para lograr este gran reto es necesario modificar la normativa vigente de manera que
permita la divisibn de determinadas viviendas que la aplicacién de la normativa actual
impide. Diferentes estudios realizados demuestran que las viviendas resultantes de estas
divisiones responderian a los criterios de vivienda digna, compacta, funcional y eficiente,
tfanto en cuantfo al aprovechamiento de la superficie como en cuanto a las necesidades
energéticas.

En concreto, se estima que para una vivienda de una habitacion es suficiente disponer de 40
m?2 Utiles y para viviendas de dos habitaciones es suficiente con 45-50 m2 Utiles. (Ver anexo B:
Andlisis y propuesta para la divisidén horizontal de viviendas en Donostia-San Sebastidn).

Por tanto, el Plan propone la redaccién de unas Ordenanzas de edificacién especificas para
su aplicacién a edificios existentes en los que Unicamente se reformen viviendas con un
cardcter particular, sin posibilidad de afectar a las condiciones del resto del edificio.

En este proceso no hay que perder de vista el articulo 62 de la Ley 3/2015 de Vivienda en el
qgue se define la vivienda sobreocupada. Este aspecto estd pendiente de desarrollo
reglamentario y estd previsto que el reglamento modifique al alza los ratios recogidos con
cardcter provisional en la Ley, puesto que la aplicacién de estos criterios supondria que
muchas de las viviendas actuales, incluidas las de proteccion publica, podrian incurrir en
situaciones de sobreocupacién.
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Los ratios recogidos por el articulo 62 son los siguientes:

* Una vivienda con una persona: minimo 25 m2 Utiles

* Una vivienda con dos personas: minimo 33 m? Utiles

e Una vivienda con tres o mds residentes: minimo 15 m? Utiles de superficie por
persona.

Se readlizard un estudio con el fin de identificar las viviendas que relnan los requisitos
necesarios para proceder a su divisidbn horizontal. Se atenderd al tamafno de las viviendas, las
posibilidades edificatorias del edificio y sus caracteristicas arquitecténicas para determinar
las posibilidades de segregacion (disposicidon de los huecos en fachada, patios interiores,
instalaciones, etc.)

Ademds de las caracteristicas de las viviendas se atenderd al grado de ocupacion de estas,
de cara a seleccionar aquellas viviendas en las que el ratio de superficie por persona es muy
elevado, especialmente en aquellas viviendas ocupadas por una sola persona.

Una estimacion previa realizada por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn estima en
6.318 viviendas situadas en 2.936 portales diferentes, las viviendas ocupadas por una sola
persona mayor de 65 anos y susceptible de ser dividida atendiendo a criterios de tamano. A
partir de aqui serd necesario analizar las posibilidades técnicas y arquitectdnicas.

La modificacién de la normativa vigente facilitard la division de un mayor nimero de
viviendas de las que actualmente podrian hacerlo. Pero, ademds de permitir esta division, el
Plan Municipal de Vivienda prevé ejercer una labor proactiva tratando de impulsar la division
del mayor niUmero de viviendas posible.

Para ello, una vez modificada la normativa y realizado el estudio para identificar las viviendas
susceptibles de ser divididas, se realizard una campana informativa especialmente dirigida a
las personas propietarias de estas viviendas, ofreciéndoles orientacién, asesoramiento, apoyo
y asistencia en el proceso en caso de optar finalmente por la division. Esta labor se realizard
en colaboracién con ofros agentes (administradores de fincas, arquitectos, empresas de
construccion, técnicos, etc).

La mayoria de las obras encaminadas a dividir las viviendas imposibilitan que sus ocupantes
puedan residir en estas viviendas durante un periodo de tiempo, lo que puede hacer que
muchas de estas obras no lleguen a ejecutarse. Facilitar que estas personas puedan ocupar
otra vivienda contribuiria a impulsar este tipo de actuaciones.

Por este motivo, se plantea la firma de convenios de realojo temporal por parte de Etxegintza
con el fin de favorecer este tipo de actuaciones de regeneracion y rehabilitacion, tanto en
los casos de division de viviendas como en ofras actuaciones dirigidas a mejorar la
accesibilidad de las viviendas.

Tabla 6.3 Linea 3.3. Favorecer la division de viviendas

LINEA 3.3. FAVORECER LA DIVISION DE VIVIENDAS
Accién 3.3.1.  Modificar la normativa actual para favorecer la division

Accién 3.3.2.  Andalizar alternativas de construccidén con una mayor flexibilidad técnica

Accion 3.3.3. Identificacién de las viviendas susceptibles de ser divididas

Accidon 3.3.4.  Facilitar los realojos temporales para actuaciones de rehabilitacion
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6.4. LINEA 3.4.: ESTABLECER MEDIDAS DE CONTROL PARA UNA
ADECUADA APLICACION DE LAS AYUDAS

El Plan de vivienda municipal de Donostia-San Sebastidn contribuird a lograr el cumplimiento
de la funcién social de la vivienda. Asi, la Ley 3/2015 de Vivienda entiende que hay un
incumplimiento de la funcidn social de la vivienda si existe incumplimiento de los deberes de
conservacion, mantenimiento y rehabilitacién por parte del propietario/a, o de la persona
arrendataria o usuaria.

Por lo tanto, en lo que se refiere al incumplimiento del deber de conservacion y rehabilitaciéon
de la vivienda, se adoptardn las medidas que resulten legalmente procedentes para
garantizar el cumplimiento de la mencionada funcién social.

Asimismo, en aquellos casos que se hayan concedido ayudas para la realizacion de
intervenciones en la vivienda o edificio, ya sean dirigidas a la mejora de la accesibilidad
(instalacion de ascensores) u otro tipo de intervenciones, se realizard un seguimiento y control
para garantizar que estas ayudas se dirigen a dar respuesta a las necesidades objeto de
atencién y con el fin de evitar especulaciones, estas viviendas sufrirdn una afeccidn
femporal.

Tabla 6.4 Linea 3.4. Establecer medidas de control para una adecuada aplicacién de
las ayudas

LINEA 3.4. ESTABLECER MEDIDAS DE CONTROL PARA UNA ADECUADA APLICACION DE LAS

AYUDAS
Accion 3.4.1. Seguimiento y control del destino final de las ayudas

Accidén 3.4.2. Afeccién temporal de las viviendas que hayan recibido una subvencién para la
rehabilitaciéon
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7. EJE 4: ATENDER A LAS NECESIDADES CAMBIANTES
DE LAS PERSONAS Y FAVORECER LOS ITINERARIOS
VITALES

El Plan municipal de vivienda pone el foco en el ciclo vital de las personas y sus necesidades
cambiantes, tratando de ofrecer alternativas residenciales para hacer frente a las diversas
sifuaciones sobrevenidas a las que se enfrentan las personas a lo largo de su ciclo vital
(incremento o disminucion del tamano familiar, envejecimiento, enfermedad o accidente
que implican dificultades de movilidad, etfc.)

La vivienda es un bien estdtico, pero su funcionalidad es dindmica: una vivienda resulta
adecuada en funcién de las especiales caracteristicas de la persona; asi, una vivienda sin
ascensor no es accesible para algunas personas mayores o con discapacidad, pero puede
resultar perfectamente Util para la poblacion joven. De la misma manera, una vivienda
grande puede resultar excesiva para una persona mayor que vive sola, mientras que hay
unidades convivenciales de mds miembros residiendo en viviendas de reducido tamano que
resultarian perfectas para un hogar unipersonal.

Por otro lado, una de las mayores problemdticas que se detecta en relacién a las personas
mayores y la vivienda es la soledad. Las comunidades de vecinos/as actuales se han
convertido en lugares con espacios individuales y aislados, donde las relaciones sociales
entre diferentes vecinos/as escasean y muchas personas mayores se sienten solas y aisladas.
Algunas de estas personas han comenzado a asociarse con el objetivo de buscar formulas
alternativas en las que poder compartir espacios y vivencias con otras personas pero
manteniendo su autonomia e independencia.

En cuanto a la poblacion joven, las rentas de alquiler resultan en ocasiones dificiles de
afrontar dados los reducidos ingresos que obtienen en sus primeros trabajos, lo que dificulta
enormemente su capacidad de emancipaciéon. La posibilidad de compartir viviendas
conftribuiria a facilitar esta emancipacion.

En definitiva, se tratard de diversificar la oferta para dar respuesta a las necesidades de una
demanda cada vez mds amplia y dispar.

EJE4
ATENDER A LAS NECESIDADES CAMBIANTES DE LAS PERSONAS Y
FAVORECER LOS ITINERARIOS VITALES
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7.1. LINEA 4.1: FACILITAR LOS INTERCAMBIOS DE VIVIENDAS

En efecto, en Donostia-San Sebastidn existen personas que residen solas en viviendas con
mala accesibilidad y/o demasiado grandes, pero que en muchos casos no quieren
deshacerse de su vivienda puesto que constituye el ahorro de toda una vida, en ella han
crecido sus hijos/as, y ha sido el centro de sus vivencias. Resulta totalmente legitimo que su
aspiracién sea conservar su vivienda, y que ésta pase a sus hijos/as cuando ellas ya no estén.

Sin embargo, en algunos casos, estas personas mayores podrian estar dispuestas a, con todas
las garantias municipales, ceder su vivienda para el arrendamiento y, a cambio, acceder en
alquiler a una vivienda del parque protegido, en un alojamiento mds pequeno, accesible y
adecuado funcionalmente, en el que podrian residir con unas mejores condiciones de
confort y alcanzarian, por tanto, una mayor calidad de vida. La vivienda cedida podria ser
ocupada en régimen de arrendamiento protegido por otro tipo de unidad convivencial que
se adapte mejor a las condiciones de la vivienda.

El Plan Director de Vivienda del Pais Vasco 2018-2020 contempla una linea de actuacion
destinada a favorecer los itinerarios vitales de las personas a lo largo de la vida, fratando de
favorecer los intercambios de viviendas

El Plan Municipal de Vivienda de Donostia-San Sebastidn asume como reto el fomento de los
itfinerarios de vivienda, mediante féormulas que permitan el acceso al parque protegido a
aqguellas personas que residen en viviendas que ya no son adecuadas para sus necesidades,
especialmente por motivos de edad o composicion familiar.

Se plantea la activacién de itinerarios de vivienda para aquellas personas mayores, que
viven solas, en edificios sin accesibilidad y/o en pisos demasiado grandes para su necesidad,
permitiendo su acceso al parque protegido, a condicion de que cedan su vivienda para ser
alquilada a rentas protegidas, con las debidas garantias.

El Plan tratard de facilitar el intercambio de viviendas entre el mercado libre y el protegido. Es
decir, se habilitard un sistema que permita ceder una vivienda para su inclusion en el parque
de alquiler protegido a cambio de una vivienda protegida que cumpla con las condiciones
requeridas por la familia necesitada que cede su vivienda.

Se analizardn y establecerdn las situaciones de excepcionalidad al requisito de carencia de
vivienda en propiedad para acceder a una vivienda protegida, sobre todo en relacién con
el compromiso de fratar de dar respuesta a los itinerarios vitales, y de adecuar la vivienda a
las necesidades personales (personas mayores que ceden su vivienda a cambio de una
vivienda protegida, y otras situaciones o por problemas de accesibilidad).

En este sentido, el Plan Director de Vivienda del Pais Vasco 2018-2020 contempla una linea
de actuacion dirigida a la redefinicion de la necesidad de vivienda. Esta linea incluye una
accién segun la cual se revisard la condicidn de carencia de vivienda en propiedad en
determinados supuestos.

Por ofro lado, el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn fratard de fomentar la
coordinacién entre el drea de accién social y los gestores publicos de vivienda para valorar y
plantear soluciones habitacionales a las diferentes necesidades detectadas y asi evitar que
haya personas en situacion de exclusion residencial o de pérdida de vivienda (desahucios
por impagos).

En este sentido, la reciente firma de un convenio de colaboracién entre el Consejo General
del Poder Judicial, el Gobierno Vasco y la Asociacion de Municipios-EUDEL sobre cdémo
actuar conjuntamente cuando se detecten situaciones de vulnerabilidad social en casos de
desahucios judiciales, va a permitir intervenir preventivamente antes de que se produzca el
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lanzamiento de la vivienda de la persona o familia afectadas, y adoptar entre todas las
partes implicadas medidas de cardcter social para impedir que se queden en la calle o
desamparadas.

Una de las novedades mds destacadas del convenio es la que resuelve la principal carencia
apreciada en el actual: la inexistencia de un canal eficaz y operativo de comunicacion
entre todos los agentes implicados. Para solucionar esta carencia se prevé crear un registro
informdtico que facilitard la comunicacién entre instituciones y el estudio estadistico de las
actuaciones realizadas, al objeto de que la gestion de los expedientes sea dgil y puedan
planificarse las actuaciones sociales previstas en caso de necesidad.

Tabla 7.1 Linea 4.1. Facilitar los intercambios de viviendas

LINEA 3.3. ILITAR LOS INTERCAMBIOS DE VIVIEN

Accién 4.1.1.  Programa de cesién de la vivienda propia de personas mayores y acceso al

parque protegido en alquiler

Accidn 4.1.2. Revisar los requisitos para el acceso a las viviendas protegidas

Accién 4.1.3. Coordinacion entre los servicios sociales y los gestores publicos de vivienda

7.2. LINEA 4.2: APOYAR INICIATIVAS DE  VIVIENDAS
COLABORATIVAS (COHOUSING)

Como se viene recogiendo en el plan, la vivienda es uno de los activos mds importantes para
avanzar en nuestras vidas, ya que nos ayuda a fijar nuestra principal red afectiva, es una de
las claves para alcanzar una estabilidad personal y se frata de un recurso para proyectar
nuestro futuro.

En este sentido, el cohousing o viviendas colaborativas es un modelo de vivienda que ofrece
una alternativa al modelo de vivienda actual en lo que se refiere al acceso a la vivienda, el
modelo de convivencia y la flexibilidad en el ciclo vital de las personas. Se frata de una
formula basada en el uso de la vivienda frente a la propiedad de la misma, que busca un
proyecto de vida en comunidad que estd basada en un proyecto de vida compartido,
inclusivo e infergeneracional, en el que las relaciones vecinales y la comunidad buscan
ofrecer una salida a problemdticas del modelo de vida actual como el aislamiento
(especialmente en la vejez o situaciones de vulnerabilidad), la crisis de cuidados, dificulfades
para conciliar la vida familiar y laboral, dificultades econdmicas, diferentes necesidades de
espacios en cada situacién concreta, diversidad de modelos de familia/unidades
convivenciales, etc.

Son alternativas complementarias a la vivienda en propiedad privada o viviendas publicas
actuales, que no buscan sustituirlas, sino situarse como una alternativa mds que contribuya a
generar valor publico y social en cuanto que ponen el foco en las necesidades de las
personas y en la construcciéon de comunidad. El deber de responder al derecho a una
vivienda y el acceso a las mismas de personas en situaciones de vulnerabilidad es y debe ser
de la administracién publica, mediante la promocién de vivienda publica protegida. La
alternativa de las iniciativas de vivienda colaborativa presenta un proyecto de vida en
comun que ofrece una opcién habitacional duradera, estable, funcional, asequible vy
flexible.

Se tratan de modelos de convivencia que flexibilizan la separacion publico-comun-privado,
fomentando una organizacién colectiva de la vida. Las experiencias que siguen estos
modelos sacan de las casas algunas de las actividades comUnmente asignadas al espacio
privado promoviendo el uso colectivo de los recursos, sin renunciar a la infimidad personal.
Por ello, una de las caracteristicas principales de estos modelos es la participacion de las

DONOSTIA
SAN SEBASTIAN

Etxegintza
Vivienda

154



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA

E

personas usuarias en la implantacion del modelo de convivencia, el diseno del edificio o la
gestion y uso colectivo del mismo. Es de este modo que se fomentan las relaciones, los
encuentros y los cuidados entre sus habitantes.

Por tanto, esta férmula en la que se combinan los espacios privados con otros comunes,
basado en un modelo de autogestion se considera una alternativa muy vdlida para
diferentes etapas del itinerario vital de las personas, principalmente en los procesos de
emancipacién de las personas jévenes y de cara a facilitar entornos mds amigables en el
envejecimiento o en situaciones de vulnerabilidad de las personas.

Ademds de las iniciativas que puedan surgir en otfros regimenes, a las que el Ayuntamiento
ayudard orientando vy facilitando su promocidn, y sin perjuicio de explorar ofras vias que
puedan definirse participadamente para la implementacion de alternativas habitacionales
similares, se explorard el régimen de cesion de uso de suelo publico. Este régimen permite por
un lado que la administracion publica no pierda la propiedad y que el espacio objeto de la
cesiéon siga siendo patrimonio publico. A su vez, el derecho de uso, y no de propiedad o
alqguiler, ofrece una alternativa asequible y estable en el tiempo para las personas habitantes,
mientras que a la administraciéon le supone una alternativa mds econdmica que la
promocién de vivienda publica, al hacerse cargo de la construccién o adecuacién de la
vivienda la cooperativa cesionaria. De igual modo, la responsabilidad de conservacion y
mantenimiento del conjunto del edificio recae sobre la parte cesionaria durante el plazo de
cesion del derecho de superficie.

Al realizar estas cesiones, el régimen de las viviendas a readlizar se puede asimilar al del
alquiler protegido. Por ello, para la administracion publica, la féormula de cesidn de uso es una
forma de impulsar vivienda protegida en régimen parecido al de alquiler, pero facilitando la
gestion y la financiacién de estas operaciones que recaen sobre la cooperativa cesionaria.

En estos casos, se podrd revisar el requisito de carencia de vivienda en propiedad para
acceder a estas férmulas. Se podria pensar en incluir excepciones a la carencia de vivienda
en propiedad en casos en los que su venta se utilice para la promocion de las viviendas
colaborativas o la vivienda sea cedida al parque de vivienda protegida.

Por tanto, el modelo de cesidon de uso se enfoca en el uso de la vivienda y no en la
propiedad. Este modelo se basa en la constitucion de un derecho de superficie, por medio
de concursos publicos, o incluso mediante convenios en el caso de proyectos pilotos, siendo
preferible la opcidn de los concursos para garantizar la libre concurrencia e igualdad de
oportunidades.

Para la eleccion de los adjudicatarios de los espacios publicos objeto de cesidbn mediante
concurso, se primardn la rentabilidad social de los bienes, la generacion de comunidad, la
ausencia de lucro y mantenimiento de la propiedad colectiva, y que las viviendas ofrezcan
una alternatfiva de vivienda asequible, accesible e inclusiva, frente a la rentabilidad
econdmica de la operacién patrimonial. Ademds, se tendrdn en cuenta aspectos
arquitectdnicos, medioambientales, de movilidad o de relacién con el barrio o entorno.

Estas alternativas ofrecen un modelo basado en la vida en comun, en la convivencia y en los
cuidados mutuos, que garanticen desarrollar un proyecto con las caracteristicas
comunitarias anteriormente mencionadas, por lo que se priorizardn concursos dirigidos a
cooperativas de vivienda sin dnimo de lucro basadas en la propiedad colectiva y en el que
las futuras personas habitantes sean socias de la misma. Se pondrd en valor el recorrido y
frabajo desarrollado por la cooperativa en aspectos de convivencia y proyecto comunitario,
evitando que la cesién recaiga sobre gestoras profesionales, empresas de construccién o
cooperativas constituidas para la promocién de la vivienda que no puedan garantizar un
proyecto de vida en comun. Por ello, serd importante también facilitar el marco normativo
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urbanistico de los solares o edificios, junto con toda la informacién necesaria, al tratarse de
posibles adjudicatarios no profesionalizados en la promocién o adquisicién de viviendas.

Respecto a los solares o edificios que puedan ser cedidos, se buscard que cumplan una serie
de requisitos que se ajusten a las caracteristicas de este modelo. Un requisito bdsico estd
relacionado con el famano de los solares o edificios, que no sean de una escala muy grande
para permitir que exista un grupo cohesionado que genere comunidad y pueda a su vez
apoderarse vy liderar el proyecto en colectivo. La experiencia acumulada en el desarrollo de
este modelo en distintos paises recomienda preferentemente un nimero mdximo de
alrededor de 35 viviendas por promocién, y un nUmero minimo que permita la asequibilidad
econdmica.

El cohousing o viviendas colaborativas es un modelo de vivienda ampliamente extendido en
los paises del norte de Europa y otfros paises de Sudamérica, con modelos muy extendidos en
paises como Dinamarca (modelo Andel) y Uruguay (FUCVAM). Aunque aun bastante
desconocidos, cada vez son mds comunes en nuestro dmbito geogrdfico, entre los que
destacan el proyecto La Borda en Barcelona o Entrepatios en Madrid. En el entorno mds
cercano, empiezan a proliferar varios grupos y colectivos que estdn trabajando sobre estos
modelos, enfre otros: Egunsentia-Aurora y Ametse Koop en Bizkaia; Bizikoopon en Gasteiz;
Etxekonak, Etxekide y Karakola Etxea en Nafarroa; y en Donostia, Elkarbidean o Abaraska.

En este contexto, varias administraciones estdn llevando a cabo acciones para ofrecer un
contexto en el que estas alternativas de vivienda sean posibles. Es resenable el caso del
Ayuntamiento de Barcelona, que tras una primera experiencia pilofo ya ejecutada, en 2016
convocd un concurso publico para la cesidn de 7 solares de propiedad publica en los que
llevar a cabo proyectos de viviendas colaborativas. Tras el ejemplo de Barcelona, varias
administraciones estdn dirigiendo el rumbo de sus politicas de vivienda en favor de estos
modelos, como el Ayuntamiento de Zaragoza o los gobiernos autondmicos de Baleares y
Valencia. También son destacables los estudios de viabilidad llevados a cabo en municipios
catalanes como Sabadell, Montornes, Matard y Caldes con apoyo de la Diputacid, o el caso
de Mieres en Asturias. Entre ofras medidas, se han realizado modificaciones de normativas
que dificultaban la promocién de estas iniciativas de cardcter social.

Para poder llevar a cabo estos modelos de vivienda alternativos, cada contexto debe
adaptarse y ofrecer un marco adecuado a su redlidad y caracteristicas. En este sentido, en
Donostia se buscard redlizar un recorrido en cooperacion entre agentes sociales, privados vy
publicos para aprender en conjunto, explorar posibilidades y profundizar en modelos de
vivienda alternativos. Se trata de desarrollar un proyecto propio impulsado en colaboracion
con los agentes del entorno.

El Plan Director de Vivienda 2018-2020 del Gobierno Vasco, en su 5° eje estratégico, recoge la
necesidad de promover la creacion de cooperativas en cesion de uso y el apoyo a
iniciativas de viviendas colaborativas, siendo férmulas que la legislacion actual posibilita. La
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Gobierno Vasco, en su capitulo IV, define las
condiciones del derecho de superficie, su extincién (no puede exceder de 75 anos) y su
aplicacién sobre la dotacion residencial protegida (arts. 128, 129 y 130). Asi mismo, la Ley
3/2015 de Vivienda del Gobierno Vasco, en su disposicién adicional tercera, establece que
las asociaciones privadas sin dnimo de lucro que se constituyan para tal finalidad, podrdn
realizar la promocién o adquisicién de un conjunto de viviendas para la satisfaccion de las
necesidades de sus personas asociadas en régimen de cesion de uso.

Por todo ello, el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidin prevé promover estas iniciativas en
el municipio y, como paso previo, ofrecer un marco que permita el desarrollo de estas
modalidades residenciales alternativas, trabajando en la elaboracién de un contexto propio
en la bUsqueda y aplicacion de soluciones adecuadas a su contexto.
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El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn apoyard a los grupos ya constituidos que soliciten
poner en marcha una experiencia de este tipo y colaborard con ellos en el desarrollo de
formulas propias.

Tabla 7.2 Linea 4.2. Apoyar iniciativas de viviendas colaborativas

LINEA 4.2. APOYAR INICIATIVAS DE VIVIENDAS COLABORATIVAS (COHOUSING)

Accion 4.2.1. Crear espacios de reflexion, debate y confraste de ofras experiencias con
agentes sociales, privados y publicos.

Accién 4.2.2. Definir de manera participativa un marco adaptado al contexto de Donostia en
el que poder desarrollar iniciativas de viviendas colaborativas

Accion 4.2.3.  Comunicar, informar y ofrecer asesoramiento sobre el cohousing como férmula
innovadora de un proyecto de vida colaborativo

Accidén 4.2.4:  Apoyar iniciativas de experiencias colaborativas de vivienda orientando y
facilitando su desarrollo

Accién 4.2.5: Detectar espacios concretos (solares o edificios) en un contexto urbano y
promover su cesién de uso mediante concurso publico

7.3. LINEA 3.3: IMPULSAR UN PROGRAMA DE VIVIENDAS
COMPARTIDAS PARA JOVENES

Compartir vivienda es una opcidn muy habitual en paises de nuestro entorno, especialmente
entre unidades monoparentales y personas jévenes. Etxegintza podrd disponer de viviendas,
propias o de personas mayores, cedidas en virtud de los itinerarios, que por lo general tienen
tamano suficiente para albergar a varias personas. Estas viviendas se ofrecerdn en régimen
de vivienda compartida a personas jdvenes. Se podrdn constituir grupos de solicitantes, o
estar abiertos a compartir con otras personas. De este modo, se optimizard el uso de las
viviendas, abaratando los costos y evitando la infrautilizacion.

Tabla 7.3 Linea 4.3. Impulsar un programa de viviendas compartidas para jévenes

LINEA 4.2. IMPULSAR UN PROGRAMA DE VIVIENDAS COMPARTIDAS PARA JOVENES
Accién 4.3.1  Diseiar un programa para compartir viviendas

Accién 4.3.2 Informar y comunicar sobre la posibilidad de compartir viviendas
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8. EJE 5: OFRECER UN SERVICIO INTEGRAL DE
INFORMACION Y ASESORAMIENTO EN MATERIA
DE VIVIENDA

En el marco del Plan municipal de vivienda de Donostia-San Sebastidn se ofrecerd un servicio
integral de informacién y asesoramiento en materia de vivienda. En el proceso participativo
ha aflorado la necesidad de acercar la informacién en materia de vivienda a la ciudadania
y a los diferentes agentes sociales y econdmicos, utilizando los mejores canales en cada
Caso.

Ademds de ofrecer informacion, se constata la necesidad de ofrecer un asesoramiento para
ayudar a las comunidades de propietarios/as en los diferentes trdmites que tienen que
abordar en materia de mantenimiento y rehabilitacién de sus edificios y viviendas: realizacion
de ITEs, solicitud de ayudas, gestidon y ejecucion de obras de rehabilitacién, etc. Por otfro lado,
se ha detectado la necesidad de concienciar a la ciudadania sobre las implicaciones que
conlleva la tenencia y uso de una vivienda en materia de conservacion, uso energético y
producciéon de emisiones y residuos, normativa de accesibilidad y necesidades de los
colectivos mds vulnerables, etfc.

Por Ultimo, se ftratard de acercar a las y los donostiarras los diferentes programas
desarrollados por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn en el dmbito de la vivienda: la
movilizacién de vivienda vacia, los programas de pisos compartidos, los Alojamientos
Dotacionales, efc.

EJES
OFRECER UN SERVICIO INTEGRAL DE INFORMACION Y ASESORAMIENTO
EN MATERIA DE VIVIENDA

8.1. LINEA 5.1: SERVICIO DE ASESORAMIENTO EN MATERIA DE
VIVIENDA

Donostia-San Sebastidn cuenta con un parque de viviendas antfiguo vy las obligaciones
derivadas del cumplimiento de la normativa, en ocasiones desbordan a las comunidades de
propietarios/as. Segun el Decreto 80/2014 todos los edificios de mds de 50 anos deben pasar
la ITE y, ademds, aquellos que deseen acogerse a ayudas publicas también deberdn realizar
la ITE independientemente de la edad del edificio.
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Los resultados de las ITEs realizadas ponen de manifiesto por un lado las necesidades de
actuacion inmediata o muy urgente, pero también los problemas de accesibilidad vy
eficiencia energética. Ante este escenario, el Plan de vivienda municipal ha identificado la
necesidad de ofrecer un apoyo integral en materia de rehabilitacion que facilite a las
comunidades de propietarios/as la coordinacion en los frdmites, la gestion de ayudas, etc.

Se ofrecerd un servicio en el que la poblacién recibird asesoramiento por parte de
expertos/as o un servicio de mediacién en las comunidades de vecinos/as entre ofros
apoyos.

Por ofro lado, con el objetivo de movilizar un mayor niUmero de viviendas hacia el mercado
de alqguiler, se prevé asesorar a propietarios/as de viviendas vacias sobre posibles opciones
para incorporar sus viviendas a los diferentes programas existentes: garantias existentes, etc.
Asimismo, se asesorard a los posibles inquilinos/as de estas viviendas.

En relacion al programa de division de viviendas, el Ayuntamiento realizard una labor
proactiva ofreciendo a las personas propietarias de las viviendas susceptibles de ser divididas
orientacién, asesoramiento, apoyo y asistencia en el proceso en caso de optar finalmente
por la divisiéon.

Finalmente, se contard con un servicio de informacién y acompanamiento en los casos de
desahucio porimpago de rentas o de hipotecas.

Tabla 8.1 Linea 5.1. Servicio de asesoramiento en materia de vivienda
LINEA 5.1. SERVICIO DE ASESORAMIENTO EN MATERIA DE VIVIENDA
Accién 5.1.1.  Apoyo técnico integral en materia de rehabilitacién (coordinacion en tramites y

gestion de ayudas, realizaciéon de ITEs, asesoramiento de expertos/as,
mediacion en las comunidades de vecinos/as,...)

Accidon 5.1.2.  Asesoramiento sobre el programa de la Bolsa de Alquiler (a propietarios/as de
viviendas vacias o a posibles inquilinos/as)

Accién 5.1.3.  Asesoramiento a las personas propietarias de viviendas susceptibles de ser
divididas

Accidon 5.1.4. Informacion y acompanamiento en casos de desahucio porimpago de rentas o
de hipoteca

8.2. LINEA 5.2: ESTRATEGIA DE SENSIBILIZACION Y
CONCIENCIACION

Un aspecto que tiene una gran relevancia de cara a avanzar en la mejora del estado de los
edificios y viviendas de Donostia-San Sebastidn es la necesidad de concienciar a la
ciudadania sobre la importancia del mantenimiento y rehabilitacion de sus viviendas. Es
necesario que la poblacién avance en el concepto de vivienda, y sea consciente de que el
mantenimiento de los elementos comunes es también responsabilidad de cada
propietario/a.

Por otro lado, al margen de los programas de ayudas que las administraciones publicas
desarrollen para facilitar las intervenciones, no hay que olvidar que finalmente son los/as
propietarios/as de las viviendas quienes deben hacer frente no sdlo a la financiacién de la
mayor parte del coste de las obras, sino a los diferentes inconvenientes asociados a la
realizacién de estas intervenciones. En este sentido, se realizardn también campanas con el
objeto de informar y sensibilizar sobre las necesidades de los colectivos en situacion de
especial vulnerabilidad

Para ello, los administradores de fincas constifuyen un valioso agente de cara a difundir,
informar y ayudar a las comunidades de propietarios/as en la gestion y ejecucién de las
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obras de rehabilitacion, asi como en el acceso y framitacion de las posibles ayudas
asociadas a estas actuaciones, y en procesos de mediacidén en comunidades vecinales.

Tabla 8.2 Linea 5.2. Estrategia de sensibilizacion y concienciacion

LINEA 5.2. ESTRATEGIA DE SENSIBILIZACION Y CONCIENCIACION

Accién 5.2.1.  Favorecer la concienciacion social sobre los colectivos en situacion de especial
vulnerabilidad

Accién 5.2.2. Concienciacion sobre el concepto de edificio y la importancia del
mantenimiento

Accién 5.2.3. Concienciacién sobre la eficiencia energética y la reduccién de consumos
(utilizacion eficaz de la energia)

8.3. LINEA 5.3: SEGUIMIENTO Y ACTUALIZACION PERMANENTE DE
INFORMACION EN MATERIA DE VIVIENDA

Finalmente, se prevé contar con sistema de seguimiento y actualizacion permanente en
materia de vivienda a fravés del cual se ofrecerd, en colaboracion con el Observatorio
Vasco de la Vivienda, informacién actualizada sobre la vivienda en Donostia-San Sebastidn
destinada a los diferentes colectivos interesados.

Asimismo, se fratard de profundizar en el andlisis de temdticas o dmbitos en los que hasta la
fecha no se ha incidido suficientemente como es el caso de la problemdtica de la vivienda
en el dmbito rural o el conocimiento especifico de las necesidades de las personas mayores
en relacion con la vivienda.

Tabla 8.3 Linea 5.3. Seguimiento y actualizacién permanente de informacién en materia
de vivienda

LINEA 5.3. SEGUIMIENTO Y ACTUALIZACION PERMANENTE DE INFORMACION EN MATERIA

DE VIVIENDA

Accion 5.3.1.  Ofrecer informaciéon actualizada sobre la vivienda e Donostia—San
Sebastidn(en colaboracion con el Observatorio Vasco de la Vivienda)

Accidén 5.3.2. Profundizaciéon en el andlisis de la problemdtica de la vivienda en el dmbito rural

Acciéon 5.3.3.  Profundizacién en el conocimiento de las necesidades de las personas mayores
en relaciéon ala vivienda
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9. PROGRAMACION TEMPORAL Y ECONOMICA

A confinuacion se realiza una estimacion inicial de las posibles actuaciones a desarrollar.
Debe remarcarse que los documentos de orden urbanistico son los que deben autorizar y
legitimar cualquier actuacion edificatoria, y que el presente Plan no es un documento

urbanistico
Tabla 9.1 NUmero de Viviendas/Actuaciones
PROMOTOR Proyecto 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 gl?'liequql
VIVIENDAS EN ALQUILER
Tipologia: AD \
AYUNTAMIENTO |AD Amara Zaharra 80 80
AD Inst Ccion Alza 80 80
AD Manteo 1 80 80
AD Manteo 2 80 80
AD Ondarreta 80 80
AD Intxaurrondo Mons 87 100 100
Total Ayuntamiento 80 80 80 180 80 500
GOBIERNO AD Morlons 160 160
VASCO AD Riberas 50 50
Total Gobierno Vasco 160 50 210
TOTAL AD 240 130 80 180 80 710
AYUNTAMIENTO [VPO Alquiler lllara 60 60
VPO Alquiler Jolastokieta 37 37
Total Ayuntamiento 97 97
GOBIERNO VPO Alquiler Altza 150 150
VASCO VPO Alquiler Txomin 2-1 90 90
VPO Alguiler Txomin 2-2 90 90
Total Gobierno Vasco 90 240 330
TOTAL VPO 97 90 240 427

TOTAL ALQUILER 337 130 170 420 80 1.137
VIVIENDAS EN PROPIEDAD
Tipologia: VPO \
PRIVADA VPO Esnabide 135 135

VPO San Luis 60 60
VPO Txingurri 48 48
VPO Jolastokieta 73 73
VPO Anorgako Geltokia 92 92
VPO Ciudad Jardin 100 100
VPO Antzita 178 178
VPO Sarrueta 218 218
VPO Desarrollos en 40| 400 400  400| 400 2.000
revision
Total Privada 268 588 448 400 400 400 400| 2.904
Total VPO 268 588 448 400 400 400 400| 2.904
TOTAL PROPIEDAD 268 588 448 400 400 400 400| 2.904

Tipologia: REHABILITACION

Total Ayuntamiento

TOTALSUBVENCION | 1.000 1.000[ 1000/ 1000 1.0000 | | 5.000

Fuente: Donostiako Etxegintza
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10. PROCESO PARTICIPATIVO

La elaboraciéon de este documento se ha apoyado en un proceso participativo en el que los
diferentes agentes, entidades y personas interesadas han podido redlizar sus aportaciones.
(Ver Anexo F), la mayoria de las cuales tienen su reflejo en este documento del Plan
municipal de vivienda. Por lo tanto se puede decir que el Plan municipal de Vivienda de
Donostia-San Sebastidn es un documento elaborado por y para los y las donostiarras.
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ANEXO A. ANALISIS DE LA INFRAUTILIZACION DE LAS VIVIENDAS Y
SU INCIDENCIA EN LA POBLACION POR BARRIOS

ANEXOB. ANALISIS Y PROPUESTA PARA LA DIVISION DE
VIVIENDAS EN DONOSTIA

ANEXO C. ANALISIS DE LA ACCESIBILIDAD Y SU INCIDENCIA EN LA
POBLACION POR BARRIOS

ANEXO D. ANALISIS ARQUITECTONICO Y PROPUESTAS TIPO DE
SOLUCION A LA ACCESIBILIDAD

ANEXO E. PROPUESTAS DE NUEVOS DESARROLLOS PARA
ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

ANEXOF. ANALISIS SINTETICO APORTACIONES PROCESO
PARTICIPATIVO

ANEXO G. DOCUMENTO DE DEVOLUCION AL PROCESO
PARTICIPATIVO

ANEXO H. ANEXO DISTRITO ESTE
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