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EAEKO ETXEBIZITZARI BURUZKO DIKGNOST E‘J

1. Sarrera orokorra P\ ionda -

Dokumentu honekEAEko etxebizitzari buruzko diagnostikoaurkezten du, geroréEAEko 2012020
aldirako Etxebizitzaren Gida Plariarmulatzeko oinarri gisa erabiliko den dokumentua.

Ondoren, erabilgarri dagoen informazioaren analisia jasotzen da, etxebizitzaren sektorearen egoerari
buruzko informazio estatistiko eta dokumentalaren bitartez eta Ingurumen, Lurralde Plangintza eta
Ebebizitza Sailaren Etxebizitza Sailburuordetzak emandako informazioaren bitartez.

Sarrera horren ondoren, legesparru arauemailearen eta etxebizitzari babesa emateko sistemen analisia
egiten da lehenik. Ildo horretan, arrera berezia eskaintzen zaie 3/A(8dgearen (ekainaren 18koa,
Etxebizitzarena) eta haren erregelamenglarapenaren berrikuntza nagusiei, datozen urteetako
etxebizitzaren arloko eskibartze publikoa baldintzatuko duteta.

3. kapituluak aurreko Etxebizitza Planen bilakaera aurkezten dtg B8132016 aldirako Etxebizitzaren
Gida Planaren eta 2013016 aldirako Renove Planaren ebaluazioaren ondorio nagusiak ere, gogoeta horiek
kontuan izan beharko baitira Etxebizitza Plan berria definitzerakoan.

Ondoren, 4. Kkapituluan, ingurune soziodemaiikoaren analisia egiten da. EAEko agertoki
makroekonomikoa abiapuntu hartuta, biztanleriaren eta familien bilakaerari buruzko zifra nagusiak eta epe
luzerako proiekzio demografikoak aurkezten dira. Etxebizitzaren arloan zailtasun bereziak dituzten
kolekiboen egoera ere aztertzen da.

5. kapituluak EAEnNn erabilgarri dagoen bizHaegioruari, azken urteotan erositako lurzoruari, sailak
etxebizitza babestuak eraikitzeko duen lurzamdareari eta udaplangintzaren aurreikuspenei buruzko
informazioa bilten du.

Ondoren, 6. kapituluan, EAEKo etxebiziézskaintza analizatzen da, eta, ildo horretan, etxebiziaeke
osoaren eta babestuaren bilakaera, etxebizitza libreen eta babestuen eraikuntza, salmentdokairu
prezioen bilakaera eta EAEko etxeliaihutsen egoera deskribatzen dira.

Gero, biztanleen etxebizitdaeharra ezaugarritzen da, lehen etxebizitza eskuratzekoa edo ohiko etxebizitza
aldatzekoa, Etxebiden erregistratutako etxebizitza babestuaren eskaria eta etxebizitza izateko eskubide
subjekiboari lotutako biztanleak kuantifikatu eta ezaugarritzen diren aldi berean. Atala amaitzeko, EAEnN
egin diren etxebizitzen salerosketen bilakaerari buruzko datu batzuk eskaintzen dira.

8. kapituluak etxebizitzak birgaitzea zein egoeratan dagoen analizdtzeEtxebizitzgparkea ezaugarritzen

da eta arreta berezia eskaintzen zaie erregistratutako eta aurreikusitako Eraikinen Ikuskapen Teknikoei
(EIT). Euskal familiek hautemandako birgaitzeko premiei eta birgaitze babestuko jarduketei buruzko
informazioa ee eskaintzen da.

Dokumentua amaitzeko, adierazle nagusien sintesia eta diagnostikoaren ondorio direfidieidamagusien
laburpena egiten da, oinarri horren gainean diseinatuko baita Etxebizitzaren Gida Plan berria.
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2. Legeesparru arauemailearen eta etxebizitzbabesa emateko sistemen analisia GeNionda

2.1 Etxebizitzaren eta hirigintzaren arloan indarrean dagoen lege -
esparruaren eskema

Euskal Herriaren Autonomia Estatutuaren 10. artikuluak jasotzen duen moduan, Euskal Herriko Autonomia
Erkidegoak bakarreko eskumena du etxebizitzaren eta hirigintzaren gaietan, eta horrek aukera ematen dio
gai horietan bere politika garatzeko, etxebieitzeraikuntza sustatzea ere barne dela.

Eskumen hori izan arren, Estatuak bere konpetentzien arabera gara ditzakeen jarduera sektorialen
baldintzapean dago Euskal Autonomia Erkidegoa. Izan ere, estatuko araudi orokorrak oso eginkizun
garrantzitsua betetze du Euskal Autonomia Erkidegoan etxebizitzaren eta eraikuntzaren sektorea
arautzen. Erantsitako taulan jasotzen da etxebizitzaren esparruko estatuko araudi orokorra.

2.1taula
Etxebizitzaren esparruko estiko araudi orokorra

ETXEBIZITZAREN ESPARRUKO ESTATUKO ARAUDIA

49/1960 LegepJabetza Horizontalarena

29/1994 LegeaHiri Errentamenduena

38/1999 LegeaEraikuntza Antolatzekoa

314/2006 Errege Dekretu&raikingintzaren Kode Teknikoa onartzen duena

1/2013 Legeqintzako Errege Dekrefudesgaitasuna duten pertsonen eskubideei eta haien gizarterat:
buruzko Lege Orokorraren Testu Bategina onartzen duena.

4/2013 Legepetxebizitzen alokairuaren merkatua malgutzeko eta sustatzeko neurriak ezartzen dituen
7/2015 Legegintzako Errege Dekretwariaren 30ekoa, Lurzoruaren eta Hiri Birgaitzearen Legearen
bategina onartzen duena.

€ € E € €

€ €

Euskal Autonomia Erkidegoan etxebizifgditikaren garapenean eragina duen araudia zabala eta
askotarikoa da, eta hainbaiderdi hartzen ditu, besteak beste, lurraldearen antolamendua, eraikuntza, hiri
birgaitzea eta-berroneratzea, eta irisgarritasunari eta oztopo arkitektonikoak desagerrarazteari buruzko
alderdiak.

Etorkizuneko Etxebizitzaren Gida Planaren esparruan @anali diren etxebizitzprograma eta-politikek
egun dagoen legesparrua bete beharko dute, edo, hala badagokio, proposamen zehatz batzuk garatzeko

behar diren aldaketa arauemaileak aintzat hartu beharko dituzte.

Ondorengo eskeman jasotzen da 2€A®0 aldirako Etxebizitzaren Gida Plana lantzeko unean Euskal
Autonomia Erkidegoan indarrean dagoen etxebizitzari eta hirigintzari buruzko araudirik garrantzitsuena.
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B Etxebizitza [TTT¥. /4] =
2. Legeesparru arauemailearen eta etxebizitzbabesa emateko sistemen analisia ety —

2.2taula
Euskal Autonomia Erkidegoan indaanedagoen etxebizitzari eta hirigintzari buruzko legparrua

ETXEBIZITZARI BURUZKO ARAUDIA

Oinarrizko araudia

w 3/2015 LegeaEtxebizitzarena.

w 42/2016 Dekretua,fidantzak jartzeari eta Euskal Autonomia Erkidegoko Hiri Finken Errentame
KontratuenErregistroari buruzkoa.

w 39/2008 Dekretua,babes publikoko etxebizitzen araubide juridikoari eta etxebizitzaren eta lurzort
inguruko finantzeneurriei buruzkoa

w 20/1997 Legealrisgarritasuna Sustatzekoa.

Sustatzeko administraziekintza
ALOKAIRUA

w Agindua, 2008ko azaroaren 7koa, Etxebizitza eta Gizarte Gaietako sailburugzehas publikokc
etxebizitzak sustatzeko laguntzei eta alokairua bultzatzeko neurriei buruzkoa.

w 466/2013 Dekretua, Bizigune Etxebizitza Hutsen Programa arautzen duena.

w 2014/180 Dekretua, merkatu libreko etxebizitzen alokairurako bitartekaritzaké\P(alokairu segurua
arrazoizko prezioa) programa sortzeko den Dekretua aldatzen duena.

BIRGAITZEA:

w Agindua, 2006ko abenduaren 29koa, Etxebizitza eta Gizarte Gaietako sailburugreriazitza birgaitzeke
finantza-neurriei buruzkoa

w Agindua, 2011ko azaroaren 23koa, Etxebizitza, Herri Lan eta Garraioetako sailburuanesiaizitza
birgaitzeko finantzeneurriei buruzko agindua aldatzen duena

w Agindua, 2014ko azaroaren 26koa, Enplegu eta Gizarte Politiketako sailburuaeenen bidez bigarre
aldiz aldatzen baita etxebizitza birgaitzeko finantrurriei buruzko agindua

w 317/2002 Dekretua, abenduaren 30ekaapdare urbanizatu eta eraikia birgaitzeko jarduketa babest
buruzkoa

w |l dziaSy 1Tdd Sy1S8idls 2yR212 RS NBI(dz NBghtlare ubanisaiuets
eraikia birgaitzeko jarduketa babestuei bur@zk. €

w Agindua, 2012ko uztailaren 18koa, Etxebizitza, Herri Lan eta Garraioetako sailburusiberiazitzak eta
eraikinak birgaitzeko REVIVE (Rehabilitacion de Viviendas y Edificios) lggontzana arautzen duena,
Euskal Autonomia Erkidegoko eraikindarean esku hartzeko proiektuak lantzeko eta horiek sorrarazit
lanak gauzatzeko.

w Agindua, 2013ko uztailaren 31koa, Enplegu eta Gizarte Politiketako sailburuarena; honen bitartez, Eb
eta Eraikinen Birgaitze eraginkorraren alorréRenove Planaretaguntzaprogramarako deialdia egiten d
eta programa hori arautzen ddaguntza horien jomuga Euskal Autonomia Erkidegoko Ondare Eraikiko
hartzeko Proiektuak egitea eta horien ondoriozko obrak egikaritzea da.

EROSKET

w Agindua, 2010eko urriarerkéa, Etxebizitza, Herri Lan eta Garraioetako sailburuarena, etxebizitzak erc

finantza-neurrieiburuzkoa
LURZORUA

w Agindua, 2010eko otsailaren 3koa, Etxebizitza, Herri Lan eta Garraioetako sailburuéeeaala
eraikitzeko den lurzoruaren urbaew@oari aplikatzeko finantzaeurriei buruzkoa babes publikokc
etxebizitzak lehentasunez sustatzeko.

Araudi teknikoa

w 241/2012 Dekretua, Euskal Autonomia Erkidegoko eraikinen ikuskapen teknikoa arautzen duel
80/2014 DEKRETUwaiatzaren 20kod&uskal Autonomia Erkidegoko eraikinen ikuskapen teknikoa arat
duen dekretua aldatzen duena.

(O /2017 Dekretwroiektua Euskal Autonomia Erkidegoko eraikinen ikuskapen teknikoa eta ikus}
teknikoen Erregistroa arautzen duena.
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2. Legeesparru arauemailearen eta etxebizitzbabesa emateko sistemen analisia GeNionda
HIRIGINTZARI BURUZKO ARAUDIA

Legemailako araudia

w 2/2006 Legealurzoruari eta hirigintzari buruzkoa.

w 2/2014 Legealurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legea aldatzekoa.

w 4/1990 LegepEuskal Autonomia Erkidegoko Lurralde Antolamenduari buruzkoa

Erregelamendumailako araudia

w 244/1988 DekretuaDerrigorrez DezjabetzezlairraldeEpaimahaien ihardueraraudia onartuz.

w 206/2003 Dekretua, Lurraldearen Antolamendurako Artezpideen, Lurraldearen Zatiko Plane
Lurraldearen Arloko Planen funtseziioez diren aldaketak onartzeko prozedura arautzen duena.

w 105/2008 Dekretua, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legea garatzen duten premiazko r
buruzkoa,123/2012 Dekretuakhirigintzako estandarrei buruzkoak, aldatua.

w 28/1997 Dekretua, Euskal Autonomi Elkarteko Lurraldearen Antolamendurako Artezpideak behin
onesteko dena, eta4/2016 Dekretua zeinaren bidez Euskal Autonomia Erkidegoko Lurr
Antolamenduaren Gidalerroak behin betiko onesten dituen Dekretua zdufabaita, bizitegkuantifikazioari
dagokionez.

2.2 3/2015 Legea, ekainaren 18koa, Etxebizitzarena

2.2.1 Etxebizitzaren Legearen berrikuntza nagusiak

3/2015 Legepekainaren 18koa, Etxebizitzarena, Euskal Autonomia Erkidegoko etxepiitdeen babesa
eta jarduketaesparrua da gaur eguhn

Legeak ekartzen dituen berrikuntza nagusietakodtaebizitza izateko eskubide subjektiboaren aitorpena
RFEY GSOGESOAISASITI Y2Rdz S32y 1 2NNBLy 21dzLd G171 812 S4&7 dzc
egokirik ez dutenei, etxebizitza lortzeko dialiabiderik ez badute. Auzitegien aurrean eska daitekeen

eskubidea da gainera.

Eskubide hori indarrean dago 2016ko urtiamen laz geroztik. Legearen Il. kapituluan aitortzen da berariaz
eskubide hori, bertan definitzen baita lege horren ondorioetarako zer den etxebimtzarra eta zein diren
eskubide subjektiboa galdatzeko baldintzak.

Eskubide subjektiboa ezartzeko etadualki aplikatzeko behihehineko araubide juridikoa ezartzen duen
xedapen iragankor bat jasotzen du legeak, legean aurreikusitako xedapenak bilduko dituen erregelamendua
onartu artean (laugarren xedapen iragankorra).

Etxebizitza izateko eskubide sulijbka gauzatzeko etxebizitza edo bizitoki bat alokairuan eskura jar
daiteke edo prestazio ekonomiko baten bitartez egin daiteke premiari aurre egiteko etxebizitzarik ez
dagoenean. 2016ko ekitaldian hileko 250 eurokoa izan da etxebizitzaren prestazio dkoam@n
zenbatekoa.

1 Gogoan izan behar da legearen artikulu batzuk errekurritu egin dituela Gobernu Zentralak, eta Konstituzio Auzitegiaketkanaitetrtu
duela errekurtsoa 2016ko apirilaren 12an. Errekurritutako artikulualekalira: 3 (t), x) tartekiak), 4 (1 eta 2.b) atalak), 6.1), 9.4), 56 (1), 2) eta
3) atalak), 59, 63.2 (a), b), c), d), f), g), h) atalak), 64, 72 (1) eta 3.c) atalak), 74, 75, 83 (d) atala), 84 {@)eltala)xedapen gehigarriaren 3.
atala.
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Legeakapustu irmoa egiten du alokairerregimenaren alde Hala, etxebizitzpolitiketara bideratutako
baliabideak (hiriguneak birgaitzera bideratutakoak izan ezik) alokailitikak sustatzera bideratu beharko
dira. Zehazki, legeakzartzen duenez, etxebizitdmliabideen % 80 alokatgmlitiketara bideratuko dira
(legearen 7.4. artikulua).

Gainera, legea argitaratzen denetik hasi eta bost urteko epean, proportzio hori % 100era handituko da,
hots, etxebizitzgpolitiketara bideratut&o baliabide guztiak (birgaitzera bideratutakoak izan ezik) alokairu
politiketara bideratu beharko dira.

Etxebizitzaren Legeak, halaber, inguru eta-ihigurune egokia izateko eskubidea ere aitortzen du, eta
aurreko araudian jasota ez zeuden hainbat afllesartzen ditu,eraikinak birgaitzea eta hiriguneak
berroneratzea eta ekonomikoki eta sozialki biziberritzea bultzatzeksmoz. Hala eta guztiz ere, gai
horietako batzuk ere errekurritu egin dira, hala nola kontserbatzeko, birgaitzeko eta mantentzeko
eghbeharrak betetzen ez direnean nahitaez desjabetzeko aukera.

Nabarmentzeko alderdien artean, izapideak sinplifikatu egiten dira, zeren legearen arabera,-eraikin
birgaitzearen edo hifberroneratzearen kudeaketa, osorik edo partez, zuzenean eslei baitakiek
kudeaketako edo birgaitzeko hirigintzazietateei, inolako lizitazio publikorik egin gabe.

Etxebizitzaren 3/2015 Legea onartzearekin batera, indargabetuta geratzen da Lurzoruari eta hirigintzari
buruzko Legeareri2/2006 Legeaekainaren 30ekoa) 200. tikulua, eraikinen ikuskapen teknikoari (EIT)
buruzkoa. Legeak jasotzen duenez, udalak izango dira eraikinen ikuskapen teknikoak egin beharra betetzen
dela eta ElTaren irizpenaren ondorio diren konpontzeko jarduketak egiten direla kontrolatzeaz eta
bermatzaz arduratuko diren erakundeak.

Nahitaezkoa da bai eraikinen ikuskapen teknikoak egitea eta bai Euskal Autonomia Erkidegoko Eraikinen
Ikuskapen Teknikoen Erregistroan inskribatzea. Eusko Jaurlaritzak ikuskapen horiek egin daitezen bultzatu
beharko du etébera arduratuko da erregistroa mantentzeaz.

241/2012 eta 80/2014 dekretuen erregelamendu bidezko garapenek arautzen dituzte gaur egun ElTak,
baina eraikinen ikuskapen teknikoak eta ikuskapen teknikoen Erregistroak bete behar dituzten irizpideak
eta eskakzunak arautzen dituedekretu-proiektu berri bat dago.

Bestalde, Etxebizitzaren Legearen 54. artikuluaren arabklie, Errentamenduen Legean ezarritako
fidantzak etxebizitzagaietan eskumena duen Eusko Jaurlaritzako saildegyokion lurraldeordezkaritzan
(Bizilagun zerbitzua) jarri beharko diraErrentatzailearen betebeharra da errentariak ordaindutako
fidantzaren gordailua egitea.

Halaber, alokairtkontratu guztiak administrazioaren erregistro batean inskribatu beharko dira eta horrek
aukera emango @ Hiri Finken Errentamendu Kontratuen Erregistroa eskueran izateko (55. artikulua).

Alderdi horiek 42/2016 Dekretuakgaratu ditu, martxoaren 15ekoak, fidantzak jartzeari eta Euskal
Autonomia Erkidegoko Hiri Finken Errentamendu Kontratuen Erregistroanizbo@k. Dekretu horretan

hiru hilabeteko epea ematen da, Etxebizitzaren ekainaren 18ko 3/2015 Legea indarrean sartu eta 42/2016
Dekretua indarrean sartzen den egunera bitartean sinatutako kontratuei dagozkien fidantzak jartzeko,
aurretik jarri ez badira.
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2. Legeesparru arauemailearen eta etxebizitzbabesa emateko sistemen analisia

2.3 taula

o Ervizn ()
3 2018-2020
Plan Director
de Vivienda

3/2015 Legearen (ekainaren 18koa, Etxebizitzarena) berrikuntza nagusiak

ETXEBIZITZAREN LEGEAREN BERRIKUNTZA NAGUSIAK

Etxebizitza izateko eskubic
subjektiboa aitortzea

7. artikulua. Etxebizitzabat legez modu egonkorrean okupatze
eskubidea aitortzen zaie etxebizitza duin eta egokirik ez dut
etxebizitza lortzeko dirbaliabiderik ez badute.

Babes publikoko etxebizitz:
nahitaez desjabetzea arraz
ekonomikoen ondorioz

73.1g) artikulua Babes publikoko etxebizitzak nahitaez desjabetu
izango dira, baldin eta esleipenaren ondoren titularren diaurerek,
hiru urtean jarraian, esleipendun izateko ezarritako gehieneko kopu
% 50 gainditzen badituzte.

Esleitzeko beharrezkoak dirt
betekizunak gerora €
betetzea

36.2 artikulua Babes publikoko etxebizitza baten esleipendun bi
etxebizitza libre bat eskuratzen badu, babes publikoko etxebizitza E
Autonomia Erkidegoko Administrazio orokorrari itzuli beharko dio.

Lehentasunez ewgieko eta
atzera eskuratzeko eskubids
etxebizitza libreetar:
hedatzea

65.5 artikulua Lehentasunez erosteko eta atzera eskuratzeko eskuk
ahalbidetzen da hipotekaxekuzioen prozesuetan eskuratuta
etxebizitzen eskualdaketetan, baldin eta etxebizitmaiek etxebizitza
eskari frogatuko eremu gisa zedarritutako tokietan badaude. A
aurretik Etxebizitzaren Lurralde Plan Sektorialean mugatu beharkc
eremu horiek.

54. artikulua Alokatzeko komtatuen fidantzak etxebizitzgaietan
eskumena duen Eusko Jaurlaritzako sailaren dagokion lufr
ordezkaritzan (Bizilagun zerbitzua) jarri beharko dira, edo erreg
bereziaren bitartez.

Administrazio Publikoa
fidantzak jartzekc
betebeharra

Errentamendu Kontratue

Erregistroa sortzea

55. artikulua EuskalAutonomia Erkidegoko Hiri Finken Errentamer
Kontratuen Erregistroa sortzen da. Errentamedduntratu guztiak
erregistro horretan inskribatu beharko dira.

Etxebizitzegaietako
baliabideak (birgaitzea
dagozkionak izan ezi
alokairura bideratzea

7.4 artkulua. Erabilgarri dauden etxebizittmliabideak (birgaitze
politikak alde batera utzita), lehentasunez, alokairuko etxebizi
sustatzera bideratu beharko dira 5 urteko epean.

Birgaitzea gizart&ohesioarer,
ikuspegitik bultzatzea

Zenbait artikulu (49.1 NJi A { dzf dzI = .pQssbgarfantdi khahdi
hartzen du eraikinak birgaitzeak eta hiriguneak berroneratu
berritzeak, bertan gizartintegrazioaren eta merkataritz
biziberritzearen osagaia gehituta.

EAEko Lurzoru Onda

Publikoa sortzea

14. artikulua. Lurzoru Ondare Publikoko higiezinak titularta:
publikokoak izango dira gerora ere eta ondoriozko etxebizitzak,
dela, alokatzera bideratuko dira.

Babes publikoko etxebizitz
motak

19.etik 24.era arteko artikuluak Babes ofizialeko etxelitizetan
desagertu egiten da araubide bereziko babesaren eta aral
orokorrekoaren arteko diferentzia eta aurrerantzean babes sozia
etxebizitzak izango dira guztiak. Horrez gain, etxebizitza tasatua
zuzkidurabizitokiak daude babes publikoko hégin moten artean.

Iturria: 3/2015 Legea, Etxebizitzarena. Enplegu eta Gizarte Politiketako Saila. Eusko Jaurlaritza.
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2. Legeesparru arauemailearen eta etxebizitzbabesa emateko sistemen analisia Ga\ons

2.2.2 Etxebizitzaren Legea erregelamendu bidez garatzea

Etxebizitzaren 3/2015 Legea onartzeak erregelamendu bidezko garapen garranegitaulaeharra dakar
berekin. Erregelamendu horiek datozen urteetan emango dira argitara. Orain arte hau izan da legearen
alderdi batzuk garatzeko onartu den arau bakarra:

A 42/2016 Dekretua, martxoaren 15ekoa, fidantzak jartzeari eta Euskal Autonomia derkide
Hiri Finken Errentamendu Kontratuen Erregistroari buruzkoa

Halaber, Euskal Autonomia Erkidegoko eraikinen ikuskapen teknikoa eta ikuskapen teknikoen Erregistroa
arautzen duen dekretyproiektu bat dago, txostenak egiteko teknikarien trebakuntzan ssden duena.
Etxebizitza duin eta egoki bat legez okupatzeko eskubide subjektiboari buruzko dpkoetktua eta
Lurzoru Ondare Publikoari buruzko dekrgttoiektua ere tramitatzen ari dira.

Legeak aurreikusitako erregelamengedapenak argitaratzen ezredn artean, egungo erregelamenduek
indarrean jarraituko dute. Zenbatespenen arabera 24 erregelamendu garatu behar dira.

3/2015 Legearen 9. artikuluajasotzen den etxebizitza bat edukitzeko eskubidea betetzeko, behar
beharrezkoa da erregelamendu bat garatzea. Bitartean, laugarren xedapen iragankorrak etxebizitza duin eta
egokia izateko eskubide subjektiboa ezartzeko eta gradualki aplikatzeko-tethimreko araubide juridikoa
zehazten du.

Bestalde, erregelamendu bidez garatzeko dago babes sozialeko etxebizitzen, etxebizitza tasatuen eta
zuzkidurabizitokien araubide juridikoa. Legeak aintzat hartzen duenez:

A a9dza12 W dzNI I NRGT I | & saibdkd eixShizitzen 4 & alzbide AuoSdmkokd | 6
etxebizitza tasatuen ezaugarri hauek garatuko ditu, besteak beste: dagokien prezioa edo errenta,
etxebizitza legez okupatu nahi dutenek bete behar dituzten baldintzak, finmezaiak eta
etxebizitzen Al dzo ARS 2dzZNARA {1 2 £ @

A & ! Retxébizitza tasatuen sustapenek babes sozialeko etxebizitzen ezaugarri berak eta araubide
juridiko bera izango dituzte. Berezitasunak, edonola ere, lege honetan bertan, lege honen
erregelamendu bidezko garapenean eta udalek argtzen dituzten tokiko ordenantzetan ezarriko
dira, eta, gutxienez, zehaztapen hauek jaso beharko dituzte:

a) Etxebizitzen, lokalen eta eranskinen ezaugarriak, zematzatz beteta babes sozialeko
etxebizitzen arau teknikoak eta bizigarritasunari buruxkoa

b) Udaktitulartasuneko etxebizitzen, lokalen eta eranskinen araubide juridikoa, zehaztuta haien
kalifikazioa, prezioak, errentak, lurzoruaren eta urbanizazioaren gehieneko kostuei dagokien
ehunekoa, esleitzeko modua eta zehaztu beharreko beste edozer.

c) Etxebizitza, eranskin edo lokal horien esleipena lor dezaketenek bete beharko dituzten
baldintzak.

Legeak, halaber, gainokupatuta dauden etxebizitzei aplika dakiekeen araubidea eta gainckgpaz#i

saihestera eta zuzentzera bideratutako jardukketaautu beharra ezartzen du, baita etxebizitzen erabilera
desegokia frogatzeko baliabideak definitu ere.
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*

Epe laburrera, erregelamendu edo araldaketa hauek onartzea aurreikusten da:
Etxebizitza izateko eskubide subjektiboaren dekretua.

Lurzoru Ondar@ublikoa

Babes publikoko etxebizitzen araubide juridikoa

Etxebide Dekretua: babes publikoko etxebizitzen eskaria eta esleipena inskribatzeko prozedurak
Birgaitzeari buruzko dekretua: dekretu bat eguneratzea eta sustatzeko agindu bat.
Etxebizitzen prezioasita alokairuko errentak arautzea (seguruenik 2018an).

ASAP Dekretuaren arautze berria

Bizigune Dekretuaren arautze berria

Errentamendua sustatzeko arautze berria

20182020 aldirako finantzéankidetzaren Dekretua

DB D D B > D> B> >

Bestalde, Bizigune programaregrrentamugak aldatu egingo dira, baina aldaketa hori Aurrekontuen
Legearen bitartez egiten da eta 2018ko urtarrilaren letik aurrerako atzeraeragina izango du.

2.2.3 Errekurritutako Etxebizitzaren Legearen artikuluak

2.4 taula
Errekurritutako legearen alderdiak

ERREKURRITUTAKO ALDERDIAK

Etxebizitzaren aldi baterak 74. eta 75. artikuluakHorrela, hipotekeexekuzioen ondoriozko etxegabetze

erabilera nahitae; prozeduretan eta alokairua ez ordaintzearen ondoriozko kanporat
desjabetzea prozeduretan dauden pertsonei bizilekua ziurtatzen zaie.
Jenderik gabek( 56., 58. eta 64. artibluak. Legeak jenderik gabeko etxebizitza definitzen du ¢

etxebizitzen deklarazioa e izaera autonomikoa duen Jenderik gabeko Etxebizitzen Erregistroa sortzen
erregistroa

Jenderik gabek( 57., 59. etar2. artikuluak.Jenderik gabeko etxebizitza deklaratu diretk@kion
etxebizitzen kanona ef bat ordaindu beharko dute. Gainera, jenderik gabeko etxebizitza deklar:
jenderik gabeko etxebizitze direnak nahitaez alokatu beharrazarri ahal izango da, baldin etieklarazio
desjabetze bidez nahita¢ horretatik urtebete igaro eta geroere okupatu gabejarraitzen badute,

alokatzea etxebizitzaren erabilera bost urteko aldi baterako nahitaez desjabetuta.
Etxebizitzaren funtzi( 4. artikulua. Funtzio soziala betetzea bermatzeko hainbat jarduke
sozialaren definizioa ahalbidetzen dira:

9 lehentasunezrosteko eta atzera eskuratzeko eskubidea erabiltzea

1 desjabetzea

1 okupatu gabeko etxehizitzen gaineko kanona

9 nahitaez alokatu beharra

1 zehapenak

T X

Iturria: 3/2015 Legea, Etxebizitzarena. Enplegu eta Gizarte Politiketako Saila. Eusko Jaurlaritza.
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2.3 Etxebizitzaren araudi teknikoa

2.3.1 Eraikinen ikuskapen teknikoa arautzea

2/2006 LegeakLurzoruari eta hirigintzari buruzkoak, lehen aldiz arautzen du Euskal Autonomia Erkidegoan
ElTaren figura, bain&/2015 Legea Etxebizitzarena, onartzeak indargabetu egitdu Lurzoruari eta
hirigintzari buruzko Legearen 200. artikulua, eraikinen ikuskapen teknikoari buruzkoa.

Euskal Autonomia Erkidegoko eraikinen ikuskapen teknikoa arautzen 22012 Dekretuareneta
dekretu hori birgaitzeari eta hitderroneratze etaberrikuntzari buruzko 8/2013 Legera egokitzeko aldatzen
duen 80/2014 Dekretuarererregelamendu bidezko garapenak dira gaur egun ElTak arautzen dituztenak.
Dena dengdekretu-proiektu berri bat dago Hak eta Ikuskapen Teknikoen Erregistroa arautzeko.

Dekretu berriaren xedea da Etxebizitzaren Legearen aginduak erregelamendu bidez garatzea eta gai
horretan lehendik onartutako araudia argitzea, aplikatzerakoan eskuratutako esperientziaren eta
ezaupideerargitan.

Gogoan izan behar da 80/2014 Dekretuak luzatu egin zuela 2017ko ekainaren 27a baino lehen 50 urte
beteko zituzten eraikinentzat, eta jabeei gehienez ere urtebeteko epea eman ziela (2018ko ekainaren 27a
arte) ElTa egiteko. Beraz, gaur egun, 5@ Urete dituzten eraikin guztiek urtebeteko epea dute ElTa
egiteko, eta horrek nabarmen handituko du datozen urteetan egin beharreko ikuskapenen bolumena.

Bestalde, laguntza publikoak jaso nahi dituzten eraikinen jabeek nahitaez egin beharko dute ElTa,
eraikinaren adina dena dela ere.

2.3.2 FEraikuntza arautzea: Eraikuntzaren Antolamenduari buruzko Legea eta Eraikingintzaren Kode
Teknikoa

38/1999 LegeakEraikuntzaren Antolamenduari buruzkoak, eraikingintzaren oinarrizko baldintzak ezartzen
ditu, pertsonen segrtasuna, gizartearen ongizatea, eraikingintzaren jasangarritasuna eta ingurumenaren
babesa bermatzeko. Lege horrek, azken xedapenetatik bigarrenean, Gobernuari baimena ematen dio Errege
Dekretu bidez onartzeko eraikinetan segurtasunari eta bizigarritasimeauz bete behar diren oinarrizko
eskakizunak ezarriko dituen Eraikingintzaren Kode Teknikoa.

314/2006 Errege Dekretuak martxoaren 17koak, Eraikingintzaren Kode Teknikoa onartzen du,
Eraikuntzaren Antolamenduari buruzko 38/1999 Legean ezarritakorakareskakizunak betetzen dituena.
Kode Tekniko horrek herrialde aurreratuenetan dagoenari homologa dakiokeen esparru arauemailea
sortzen du eta2002/91/EE Zuzentaraugkezartzen dituen energiaraginkortasuneko betekizunei buruzko
eskakizunak ere gehen ditu.

2 Zuzenarau hori 2010/31/EB Zuzentarauak aldatu zuen eta Espainiako ordenamendu juridikoan transposizioz sartu zen, par2d@alki, 47/
Errege Dekretua indargabetzen duen apirilaren 5eko 235/2013 Errege Dekretuaren bitartez.
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Beraz, Kode Teknikoak antolatu eta osatu egiten du 38/1999 Legean ezarritako segurtasunarekin eta
bizigarritasunarekin erlazionatutako oinarrizko arautegia, eta oinarrizko eskakizunetara bideratutako
ikusmoldea planteatzen du, Europako eta nadieko erakundeen ikusmoldeekin bat datozen
prestazioetan oinarritua.

Kode Teknikoak bi zati ditu: lehen zatiak erregelamenduzko izaera du, eta, bigarrena, bestalde, eraikinak
ezarritako prestazignailak betetzen dituen zehaztea ahalbidetzen duten prozaluarau teknikoak eta
soluzioen adibideak biltzen dituzten oinarrizko dokumentuek osatzen dute.

2.3.3 Eraikinen energigeraginkortasunaren ziurtagiria

226/2014 Dekretuakabenduaren 9koak, eraikinen eraginkortasun energetikoaren ziurtagiriari buruzkoak,
azaroaren 22ko 240/2011 Dekretuan jasotako autoneeriddegoko araudia eguneratu beharrari
erantzuten dio, 2010/31/EB Zuzentarau berriak sartu eta 235/2013 Errege Dekretuak transposizioz jaso
dituen aldaketen ondoren.

Errege Dekretu horren arabera (239/23), autonomigerkidegoei dagokie energiraginkortasunaren
ziurtagiriak kontrolatzea eta erregistratzea, sustatzaileei edo jabeei ezarritako betebeharrak betetzea
bermatuko duten aurreikuspenak egitea eta energiaginkortasunaren etiketaren aurkezpeaeutzea.

Indarrean dagoen araudiaren arabera, enefgiaginkortasunaren ziurtagiria lortu beharko dute:

A Eraikin eraiki berri guztiek.

A 1.000 m2tik gorako azalera duten egungo eraikinen aldaketa eta erreforma guztiek, baldin eta
haien itxitura guztien 925 baino gehiago berritzen badira edo bertan garatutako erabilera edo
jardueraren intentsitatea aldatzen bada, eta horrek eneiigadifikazioaren mailan eragina badu.

A Saltzen edo alokatzen diren eraikinek edo horien zatiek.

A Eraikinek edo horien zatiek, loin eta agintari publiko batek 250 rik gorako guztizko azalera
erabilgarria okupatzen badu eta jendea bertan egon ohi bada

2.4 Hirigintza -araudia

2.4.1 Euskal Autonomia Erkidegoko Lurralde Antolamendua: Lurralde Antolamenduaren Gidalerroak

4/1990 Legeak maigzaren 31koak, Euskal Autonomia Erkidegoko Lurralde Antolamenduari buruzkoak,
Euskal Autonomia Erkidegoaren lurraldea antolatzeko tresnak definitzea eta arautzea du xede. Horrez gain,
behar diren irizpideak eta prozedurak ezarriko ditu, administrazio kodili beren hurrenez hurrengo
eskumenak egikaritzean garatu behar dituzten lurraddagineko ekintzen koordinazioa ziurtatzeko.

Euskal Autonomia Erkidegoko lurraldea antolatzeko, adierazitako legeak hiru tresna sortzen ditu: Lurralde
Antolamenduaren Gidarroak, Lurralde Plan Partzialak eta Lurralde Plan Sektorialak.
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28/1997 Dekretuak otsailaren 11koak, Lurralde Antolamenduaren Gidalerroak onartzen ditu, lufralde
antolamenduko eta hirantolamenduko gainerako tresnak formulatzeko erreferenasparruaosatzen
dutenak.

Lurralde Antolamenduaren Gidalerroetan ugiddingintzaren bizitegurzoruaren eskaintzarako gehieneko
muga ezartzen da, behipehinean, dagozkien Lurralde Plan Partzialak onartu am2016 Dekretuak
urtarrilaren 19koak, aldaketak daen ditu bizitegkuantifikazio horri dagokionez.

2.4.2 2/2014 Legea, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legea aldatzekoa

2/2006 Legeak, Lurzoruari eta hirigintzari buruzkoak, galdatzen zuen EAEko udalerrietako plan orokorrek
eta arau subsidiarioelefje horren zehaztapenetara egokituta egon behar zutela 2014ko irailaren 20rako.
Data horretan 56 udalerrik besterik ez zuten eguneratu beren plangintza 2/2006 Legearen zehaztapenetara,
eta beste 65 udalerri tramitatzen ari ziren plan orokorren eta araisslidwrioen egokitzapena.

Horren ondorioz,2/2014 Legeakbeste zazpi urtez luzatzen du 2/2006 Legearen bigarren xedapen
iragankorrean aurreikusitako epea. Hortaz, hirigirtizsna horiek aipatutako legera egokitzeko guztizko
epea gehienez ere 15 urtekak orain, hots, 2021eko irailaren 20ra artekoa.

2.4.3 Hirigintzako estandarrak

123/2012 Dekretuak uztailaren 3koak, hirigintzako estandarrei buruzkoak, Lurzoruari eta hirigintzari
buruzko 2/2006 Legea garatzea du xede, bertan legez aurreikusitako hirigindstdndarrak arautzeari
dagokionez: hirigintzaraikigarritasunaren mugak, zuzkideeatandarrak, babes publikoko etxebizitzen
estandarra eta zuzkidusbizitokien estandarra.

Legezko estandarra plangintzan ezarri ostean, ezingo da inolaz ere murrikugldetzen edo
konpentsatzen ez bada, hirigintzako araudian xedatutakoaren arabera.

Hiri-lurzoru finkatugabean, babes publikoko etxebizitzak eraikitzeko lurzorua kalifikatu beharko da,
gutxienez bizitegerabilerako hirigintzaeraikigarritasunaren gehikamaren % 40 gauzatzeko (% 20 babes
ofizialeko etxebizitzak eta % 20 etxebizitza tasatuak eraikitzeko).

Lehentasunez bizitegirabilera izango duen lurzoru urbanizagarrian, hirigirdméolamenduak lurzorua

kalifikatu beharko du gutxienez bizitegiiabilerako hirigintzaeraikigarritasunaren gehikuntzaren % 75
gauzatzeko (% 55 babes ofizialeko etxebizitzak eta % 20 etxebizitza tasatuak eraikitzeko).
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2.5 Etxebizitzari babesa emateko sistemak

n

2.5.1 Alokairua sustatzeko administraziekintza

2.5.1.1 Bizigune- Etxebizitza Hutse Programa

466/2013 Dekretuakabenduaren 23koak, «Bizigune» Etxebizitza Hutsen Programa arautzen du. Hauek dira
ezaugarri nabarmenenak: merkatuan ohikoa den hileko errentaren % 65 jasoko dute jabeek gutxi
gorabehera; etxebizitza antzeko egoeran bueltatwtaiela ziurtatzen zaie; eta errentariek etxebizitzaren
truke ez dute urtean jasotako disarrera gordinen % 30 baino gehiago ordaintzen, babes ofizialeko
etxebizitzen alorrean indarrean dagoen araudiaren arabera zenbatutesdimerak.

Alokabide SA oA S GS Lidzof A1 2F NA RIFE3JI21A2 a. Al A3IdzySé- 9GESDH
alorrean eskumena duen sailaren zuzendaritzapean eta kontrolpean. 6 urteko iraupeneko gezamen
kontratua egiten da eta jabeari errenta gisa ordaindu beharreko zenbatek& A f S-koa damehienez

Bestalde, etxebizitzak alokairuko erregimenean okupatuko dituzten esleipendunen urteksadiena
haztatuek ezin izango dute 21.100 euro gainditu, eta etxebizitzen hasierako urteko errenssanera
horien % 30 izangda.

2.5.1.2 Merkatu libreko etxebizitzen alokairurako bitartekaritzako ASAP programa

180/2014 Dekretua irailaren 23koa, merkatu libreko etxebizitzen alokairurako bitartekaritzako ASAP
(alokairu segurua, arrazoizko prezioa) programa sortzeko 482012 Dekretua martxoaren 27koa,
aldatzen duena.

Programaren helburua zen titulartasun pribatuko etxebizitzak alokairuko merkatura bideratzea
errentarientzako arrazoizko prezioan. Horretarako, asegoliza bidezko bermsistema bat ezarri zen,
etxebizitzen jabeei eenta kobratuko zutela, defentsa juridikoa izango zutela eta kalteak konponduko
zZitzaizkiela bermatuta. Horren truke, errentek ez lituzkete ezarritako gehieneko zenbatekoak gaindituko.

Esleipendunen dirgarrera haztatuek 12.000 eta 39.000 euro bitartdkozan beharko dute, eta
etxebizitzen errentak ez du gaindituko haien urteko diaurera haztatuen % 30.

2.5taula
ASAP programaren gehieneko alokagruentak.

ETXEBIZITZAREN KOKAPENA GEHIENEKO HILEKOERR ! 0 € K

Donostia | 650
Bilbo eta Gasteiz | 600
A taldea (hiriburuak kanpo) ‘ 550
B taldea | 475
Gainerako udalerriak | 400

Iturria: 43/2012 Dekretua, martxoaren 27koa
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Eusko Jaurlaritzaren agente laguntzaile gisa jardungo duten bitartekari homologsamerbaten bidez
garatzen da programa.

2.5.1.3 Alokairu-erregimeneko etxebizitzen sustapena bultzatzeko programa

Programa honen bitartez, errentamendu babestura bideratutako etxebizitzen sustapena bultzatu nahi du
Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza Sailburuordetgzktxieneko epea 15 edo 50 urtekoa da, eta epe horrek
irauten duen bitartean ezin izango da etxebizitzaren erabilera aldatu.

Laguntzak honelakoak izan daitezke: mailegu kualifikatuak:-zibreapenen bankuko deskontuak; interes
tasaren laguntza; eta di-laguntzak. Errentamendurako pizgarriak alokairuaren epearen eta etxebizitza
babestuaren modalitatearen araberakoak dira.

2.6taula
Errentamendu babesturako pizgarriak

Euro/etxebizitze

Evcbisizdipologia

Erregimen orokorreko BOE | 10.000 20.000
Erregimen bereziko BOE ‘ 18.000 40.000
T awe | Bmoa |
Zuzkidurabizitokiak | 3.000 40.000

Iturria: 2008ko azaroaren 7ko Agindua.

2.5.2 Birgaitzeko jarduketa babestuak

Birgaitzeko jarduketakustatzeko, Eusko Jaurlaritzak bost programa operatibo ditu Renove plana izenekoan
kokatuta

2.5.2.1 1. programa: partikularrentzako eta jabekideen erkidegoentzako laguntzena, eraikinak eta
etxebizitzak birgaitzeko

Programak lau jarduketa motari laguntzea dulee

A Eraikinaren egitura eta eraikuntza bera egokitzeko obrak eta etxebizitzen eta merkatakiten
bizigarritasurbaldintzak egokitzekoak.

A Etxebizitzak eta sarbideak desgaitasun fisikoak dituzten pertsonentzako indarreko araudira egokitzea.

A Inguratzaié termikoan esku hartzea energia aurrezteko.

A Eraikuntzaren eta etxebizitzen akabera orokorra eraikuntza onaren printzipioetara egokitzea.

Partikularrak zein jabekideen erkidegoak dira laguntza horien onuradunak. Laguntzak mota honetakoak izan
daitezke: izuli beharrik gabeko dirlaguntzak, mailegu kualifikatuak eta zerg@nketa. Dirdlaguntzen
zenbatekoa hainbat faktoreren mende dago: jarduketa mota,-datrera haztatuak eta familianitateko

kide kopurua, eta jarduketasparrua (birgaitze bakartua edntegratua).
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2.7 taula
1. programako birgaitzeko laguntzak arautzen dituen araudia

1. PROGRAMAKO BIRGAITZEKO LAGUNTZEN ARAUDIA

Agindua, 2006ko abenduaren 29kd&txebizitza birgaitzeko finantreeurriak.

Agindua, 2011ko azaroaren 23kdztxebizitza birgaitzeko finantreeurriei buruzko aginduaren aldaketa.
Agindua, 2014ko azaroaren 26kdanplegu eta Gizarte Politiketako sailburuarena, zeinen bidez bigarrer
aldatzen baita etxebizitza birgaitzelinantzaneurriei buruzko agindua.

Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza.

2.8taula
1. programaren esparruan emandako diaguntzak

AURREKONTU BABESGARRIBRENYEAN APLIKATU BEHARREKO EHUNEKOAK
ETA GEHIENEKO KOPURUAK

Cuantias Maximas
Obras 1y 2 Obras 3 Obras 4

Integrada: 5.500€. Integrada: 5.940€. Integrada: 2.200€.
Aislada: 3.850€. Aislada: 4.180¢€. Aislada: 1.100€.

Falad
i
it

+
| +

Ing resns_ponderad 13 | N° de miembros _. Obras 1 ¥ 2 _. Obras 3 _. Obras 4
2 .4 Monae + R. Integrada: 35%. + R. Integrada: 40%. + R. Integrada: 15%.
+ R. Aislada: 20%. + R. Aislada: 25%. + R. Aislada: 7%.
Hasta 9.000C
Mie de 3 + R. Integrada: 40%. + R. Integrada: 45%. + R. Integrada: 20%.
+ R. Aislada: 25%. + R. Aidlada: 30%. + . Aidlada: 10%.
3.0 Menas + 2 thleliljradi: %ﬂ%. + E Ln;.eudradazijgﬁs%. + D;: Ln;e::jradaz%lﬂ%.
+ R. : 15%. + R. Ai : . + R. Ai : 5%.
De 9.001€ a 15.000€ e o s et
Mas de 3 + R. Integrada: 35%. + R. Integrada: 40%. + R. Integrada: 15%.
+ R. Aislada: 20%. + R. Aislada: 25%. + R. Aidlada: 7%.
30 enas + R. Integrada: 25%. + R. Integrada: 30%. + R. Integrada: 5%.
i 5 F .15 i s
De 15.001€ a 21.000€ + R. Aistada: 10%. + R. Aislada: 15%. + R. Aislada: 2%.
. + R. Integrada: 30%. + R. Integrada: 35%. + R. Integrada: 10%.
Mas de 3 +

+ R. Aislada: 15%. + R. Aislada: 20%. R. Aislada: 5%.
* Estos porcentajes se incrementaran un 5% cuanto los titulares de las actuadiones sean unidades convivenciales de 5 o mas miembros o familias numerosas.

Iturria: 2008ko azaroaren 7ko Agindua.

2.5.2.2 programa: udalentzako eta udalerria baino Ilurralderemu txikiagoko erakundeentzako
irisgarritasun arloko laguntzena

Udalak, tokierakundeak etdrabaziasmorik gabeko eta onura publikoko erakundeak dira laguntza hauen
onuradunak (itzuli beharrik gabeko ditaguntzak). Hiringurunean eta eraikinetan irisgarritasuna
bermatuko duten irisgarritasuplanak egitera edo eguneratzera eta hobekuntdaak egitera bideratzen
dira laguntzak. Igogailuak eta plataforma jasotzaileak eskuratzea eta instalatzea ere sartzen da.

Dirulaguntzak programa idazteko lanen aurrekontuaren % 80raino eta obrak gauzatzeko aurrekontuaren
edo ekipamenduak eskuratzeko aurreitoaren % 50eraino irits daitezke.

29taula
2. programako birgaitzeko laguntzak arautzen dituen araudia

2. PROGRAMAKO BIRGAITZEKO LAGUNTZEN ARAUDIA

Agindua, 2017ko irailaren 7kplgurumen, Lurrald®langintza eta Etxebizitzako sailburuarena. Honen b
hiri-ingurunean zein eraikinetan irisgarritasuna bermatuko duten hobekuokbrak egiteko eta irisgarritasut
planak egin eta eguneratzeko udalentzako, #etdakunde txikientzako eta xede soziala dutenura publikokc
erakunde pribatuentzako dirlaguntzak arautzen dira, eta horietarako 2017ko ekitaldirako deialdia egiten
Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza.
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2.5.2.3 3. programa: Birgaitze IntegratukoEremuetan (BIE) edo Bizitegi Eremu Narriatuetan ondare
urbanizatu eta eraikia birgaitzeko dirdlaguntzena

Udalei eta Birgaitzeko Hirigintza Sozietateei zuzendutako laguntzak, Birgaitze Integratuko Eremuetako (BIE)
edo Bizitegi Eremu Narriatuetako ondarebanizatua eta eraikia birgaitzeko planak idazteko. Diru
laguntzen zenbatekoa dokumentuak idazteko kostuaren % 90eraino, jasotze topografikoen kostuaren %
100eraino eta obrak gauzatzeko aurrekontuaren % 75eraino irits daiteke.

2.10taula
3. programako birgaitzeko laguntzak arautzen dituen araudia

3. PROGRAMAKO BIRGAITZEKO LAGUNTZEN ARAUDIA

Agindua, 2007ko maiatzaren 2kdatxebizitza eta Gizarte Gaietako sailburuarena, Birgaitze Integratuko Areet:
Bizitegi Area Degradatuetan ondare urbanizatua eta eraikia birgaitzektadinntzak ematea arautzen duena.
Agindua, 2016ko abenduaren 28kdagurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitzako sailburuarena, zeinarer
agiriak idazteko eta obralgauzatzeko laguntzetarako deialdia egiten baita Etxebizitza eta Gizarte Ge
sailburuaren 2007ko maiatzaren 2ko Aginduan ezarritakoari jarraituz. Agindu horren bidez, Birgaitze Inte
Areetan edo Bizitegi Area Degradatuetan ondare urbanizatu@mtiia birgaitzeko dirlaguntzak emateko modu
arautzen da.

Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza

2.5.2.4 4. programa: etxebizitza eta eraikinetako birgaitze eraginkorreko laguntzena, ondare eraikian
esku hartzekqroiektuak egiteka

Laguntzgprograma hau 1980. urtea baino lehen eraiki eta blokeak edo etxadiak osatu arte taldekatu diren

eraikinetako jabekideen erkidegoei zuzentzen zaie, baldin eta hirigindta egituraegokitzapena

abenduaren 30eko 317/2002 Delwaren terminoetan eginda badute. Laguntza itzuli beharrik gabeke diru

laguntza izango da, honako jarduketa hauek egiteko:

1 Energiamurrizketa, irisgarritasuna eta segurtasuna barnean hartzen dituzten-eskae integralei
dagozkien proiektuak idaztea etdrak egitea.

1 Barneko erosotasun termikoaren eta berokuntzaren enekgiatsumoaren energimnonitorizazioa.

1 Eraikitako perimetroa handitzea, bizigarritasbaldintzak hobetzea lortzeko.
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2.11taula
4. progranaren esparruan emandako ditaguntzak

Gehieneko kopurua

Jarduketa Birgaitze | BlEak/ENak
bakartua

Redaccion de informes, certificaciones y proyectos (euros/vivienda) 800 960
Ejgcucién de obras
A Mejora del comportamiento energético (euros povienda) 8.200 9.400
A Mejora de la accesibilidad: (euros por actuacion)
V Instalacion de ascensor en edificios que carecian de él 60.000 72.000
V  Adaptacién de ascensores existentes 20.000 24.000
V Resolver la accesibilidad a cota cero 12.000 14.400
A Mejora de la seguridad (euros por vivienda)
V Instalacién de extintores 50 60
V Instalacion de columna seca 100 120
V Instalacion de deteccion y alarma 150 180

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

2.12taula
4. programako birgaitzeko laguntzak arautzen dituen araudia

4. PROGRAMAKO BIRGAITZEKO LAGUNTZEN ARAUDIA

Agindua, 2015eko abenduaren 23kdnplegu eta Gizarte Politiketako sailburuarestaebizitzak eta eraikina
era efizientean birgaitzeko Renove Programaren 2016rako laguntzen deialdia arautzen duena,
Autonomia Erkidegoko ondare eraikian egiartze proiektuak egin eta haien ondoriozko obrak egikaritzek
Agindua, 2016ko abenduem 28koa Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitzako sailburuarena; h
bidez, etxebizitzak eta eraikinak era efizientean birgaitzeko Renove programaren 2017ko deialdia
arautzen da, Euskal Autonomia Erkidegoko ondare eraikian esku harfreiektuak egiteko eta horie
ondoriozko obrak gauzatzeko.

Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza.

2.5.2.5 5. programa: hirigintza eta gizarteizaerako problematika bereziak dituzten eremuetan Hiri
berroneratzekojarduketak egiteko dirdlaguntzena

Udalei eta Birgaitzeko Hirigintza Sozietateei zuzendutako programa da, hirigatézayizarteizaerako
problematika bereziak dituzten eremuetan Hirerroneratzeko jarduketak berariaz laguntzera bideratua.

Kontuanizan behar da, azkenik, Etxebizitza Sailburuordetzak emandako laguntzez gain, udalek-eta udal
sozietateek ere badituztela birgaitzeko lagunpragrama propioak.
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3. Aurreko Etxebizitza Planen bilakaera P o

3.1 Etxebizitzaren Gida Planak

Eusko Jaurlaritzak alokaimuregimena eta birgaitzeko jarduketak bultzatzearen aldeko apustua egin du
hainbat legealditan, horiek izan baitira zailtasunik handienak dituzten pertsonek etxebizitza eskuratzea
ahalbidetzeko neurri nagusiak. Alabaina, hainfatoreren ondorioz, asmo handiko helburuak ezin izan
dira bete beti.

Krisialdi ekonomiko luzeak eta finanteeakundeek kredituak emateko ezarritako murrizketa garrantzitsuek
ikaragarri zaildu dute proiektu berriak abian jartzea, eta areago errentambeatiestuko erregimenean.

3.1taula
Aurreko Etxebizitzaren Gida Planen helburuak

20022005erako | 2006-2009rako | 20102012rako | 20132016rako
EGPa EGPa EGPa EGPa

BPE eraikuntza 16.200 27.000 12.950 8.000
Salmenta / Azaleraskubidea 8.900 18.500 8.650 4.050
Alokairua 7.300 8.500 4.300 3.950
Alokairuaren % guztizkoaren gainea 45,1 315 33,2 49.4
Saila/Sozietateak 8.350 10.300 6.700 3.600
Udalak 7.850 10.950 1.550 1.000
Pribatuak - 5.750 4.700 3.400
Etxebizitza hutsa (BIZ+ASAP) 5.000 5.000 6.817 8.080
Lurzorua eskuratzea 22.600 24.000 12.100 3.000
Birgaitzea 29.000 51.250 52.900 73.400

lturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila.

Gida Plan guztiek alokaiarregimenekoetxebizitza babestuen eraikuntzaiota handia bilatzen zuten;
alabaina, analizatutako aldi guztietan alokairuaren proportzioa aurreikusitako helburuaren azpitik geratu da
beti.

3.2taula
Guztizko parkdabestu eraikiaren gaineko alokaikuotaren betetzemaila

Alokairuaren % guztizkoaren| 20022005erako 2006-2009rako 20102012rako 20132016rako
gainean EGPa EGPa EGPa EGPa

HELBURUA 45,1 315 332 49,4
EMAITZA | 19,0 16,1 11,6 16,5

Iturria: Ingurumenlurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila.
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3.1 grafikoa
EAER eraikitzen hasitako etxebizitza babestuen bilakaera

ERAIKITZEN HASITAKO ETXEBIZITZA BABESTUAK GUZTIRA
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Iturria: Eraikitzen hasitako eta amaitutako etxebizitzen estatistika. Eusko Jaurlaritza

Azken urteotan etxebizitzpolitiketatik artatu behar diren kolektibo berriak sortu dira, hala nola
utzarazpenen eta alokairuko maiztbotatzeen biktimak, dirtsarrerak izan arren beren etxebizitzen
ordainketari aurre egin ezin dioten familiak eta are hipotékeditua eskuratzerik ez duten babes ofizialeko
etxebizitzen esleipendunak ere. Egoera hamirihgotu egin da, gainera, administrazioek krisialdiaren
testuinguruan izan dituzten aurrekomuurrizketa handien ondorioz.

3.2 grafikoa
Etxebizitzan egindako guztizko gastuaren bilakaera* (ZU16)

Milioi Euro

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
E=== Inbertsio Zuzena—— Transf eta suben Kapitamssm Gastu Korrentea=#==Gastu Totala

*Sailaren eta sozietateen gastu bateratua.
Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza.

Beraz, sailak agertoki berrietara egokitu behar izan du, eta formula berritzaile berriak bilatzen ahalegindu
da etxebizitzapolitiken erronka berriei erantzuteko. Birgaitzeko programak konbinatzen lan egin da,
eraikita dagoen hiriaren ahalik eta aprobetxamendu handiena bilatzen, etxebizitza hutsak alokairuko

merkaturantz mobilizatzeko programen bitartez.
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Bizigune pogramak erakutsi du etxebizitzsolumen handia mobilizatzea lortu duen ahalmen handiko
tresna dela. lldo horretan, saila formula berriak bilatzen ahalegindu zen, parkearen bolumen handiagoa
administrazioarentzako kostu txikiagoarekin mobilizatzeko, Bigigorogramaren kostuak bere irispidea
mugatzen deeta. Horrela sortu zen baliozko aukera izango bide zen ASAP programa, baina ez ditu bete
aurreikusitako itxaropenak.

3.3 grafikoa
Biziguneren etxebizitzparkearen bilakaera
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Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza.

Bestalde, EAEko parke zaharkituak, Europako zaharrenetakoak, etxepimitea hobetzera eta
kontserbatzera bideratutako politikak garatzeakatzen zuen. Sailak hedatuki garatu ditu etxebizitza eta
eraikinak birgaitzeko laguntzak eta premia berrietara egokitu ditu pixkanaka: irisgarritasuna, energia
SN IAY 1 2NIF &adzyF X 9dzNRLI 12 LREAGATSY Sl wnun 9adN

3.4 grafikoa
Birgaitutako etxebizitzen kopuruaren eta birgaitzeko daguntzen guztizko zenbatekoar
bilakaera (20062016)
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Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko  Jaurlaritza.

Etxebizitzeparkearen mantentzarazoak begien bistakoak dira, eta ElITen ezarpenak egoera hobetzen
lagun dezake. Alabaina, kultusddaketaren beharra dago eta jabekideen erkidegoekin lan egin behar da
haien informazioa eta prestakuntza hatmbari begira. Datozen urteetan garatu beharreko zeregina dela

irizten zaio.

Halaber, parkeak irisgarritastarazoak dituela eta biztanleria gero eta zaharragoa dela kontuan izanik,

horixe da etxebizitzpolitika berrien lehentasun handienetako bat, asabaita adineko pertsonek beren
etxebizitzetan ahalik eta denbora luzeenean eta baldintzarik onenetan bizi izateko aukera izatea.
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Hori guztia erdiesteko ezinbestekoak dira sailen arteko lankidetza eta politika sektorialen arteko
koordinazioa, baita erakwleen arteko lankidetza ere. Bide beretik joan behar dute politika sozialek,
etxebizitzapolitikek, energigpolitikek eta enplegtpolitikek, helburuak eta sinergiak partekatuta eta
ahaleginak batuta guztion onerako.

3.2 2013-2016 aldirako Etxebizitzaren Gida Planaren ebaluazioa

20132016 aldirako Etxebizitzaren Gida Planaren (2BAB6rako EGPa) estrategia orotara 72 ekintza
biltzen dituzten 6 ardatz estrategiko eta 22 jardukédtotan egituratzen da. Plan horrek 460 milioi euroko
aurrekontuzuzkidura izan w, eta mantendu egin ditu aurreko planaren erronka nagusiak: alokairu
erregimena bultzatzea eta hiriguneak birgaitzeko eta berroneratzeko prozesuak sustatzea.

3.3taula
Estrategia formulatzea: ArdaEstrategikoak eta Jarduketa lldoak

ARDATZ ESTRATEGIKOA JARDUKETA ILDOAK

1. ARDATZA. 1.1. Alokairuko etxebizitza berriak sustatzea eta horiek eskuratzen lagun
ALOKAIRU ERREGIMENE1.2. Partikularren alokairumerkatuarentzako arau eta zergaesparru
ETXEBIZITZAK ESKURATZ egonkorra eta malgua eskaintzea.

AUKERA IRMOKI SUSTATZE|1.3. Baliabideak bideratzea etxebizitza behar duten pertsonei giz
alokairua lortzen laguntzeko.

2.ARDATZA. 2.1. Etxebizitza Babestuen Eskatzaileen Erregistroa berriz definitzea.
LEHENTASUNEZKO  TALI2.2. Etxebizitzen esleipenean, lehentasunezko taldeei mesede egiten
ETXEBIZITZA LORTZ sistema bat ezartzea.
LAGUNTZEA. 2.3. Lanprogramak garatzea esleipenak kontrolatzeko eta esleitu
etxebizitzak ikuskatzeko.

2.4. Neurri berritzaileak sustatzea, biztanleen beharrei erantzuteko.

2.5. Gazteei etxebizitza lortzen laguntzeko ekintzak sustatzea.
3. ARDATZA. 3.1. Etxebizitza tipologiak egungo beharretara egokitzea.
BALIABIDEAK BIDERATZ 3.2. Babestutako etxebizitzen prozesu administratiboak gehiago malgut:
ERAIKINAK BEHA 3.3. Eskuragarri  dauden lurzoruak  aprobetxatzea  etorkizur
BERRIETARA EGOKITZEKO lehentasunezko jarduketak sustatzeko.
SUSTAPENETARAKO 3.4. Lurzoruaren prestaketa zein etxebizitzak eta horien tipologiak arai
BEHARREZKOAK DIR dituen legeesparrua berrikustea.
LURZORUAKUDEATZEKO
4. ARDATZA. 4.1. Irisgarritasun uibertsala sustatzea.
BIRGAITZE EREDU  BE 4.2. Eraikinak kontserbatzen eta mantentzen laguntzea.
IRAUNKORRA, SOZIAl 4.3. Birgaitzeetan osoko kudeaketarako eredu berria bultzatzea.
EKONOMIKOA ET 4.4. Enplegua sustatzeko modu berriak bultzatzea birgaitzearekin lotuta

INTEGRATZAILEA SUSTAT| 45 Etxebizitzaren kalitatea sustatzea.
EUROPAKO GIDALERR

JARRAIKIZ

5. ARDATZA. 5.1. Jenderik gabeko etxebizitzak baksekairurako baliatzea.
JENDERIK GABEH5.2. Jenderik gabeko etxebizitzak detektatzeko eta identifikatzeko sist
ETXEBIZITZAK MURRIZTEA hobetzea.

6. ARDATZA. 6.1. Sektorepolitiken arloko koordinazioa areagotzea.
ADMINISTRAZIOEN  ARTE 6.2. Tresnak eta baliabideak optimizatzea etxebizjipditikaren gainek:
KUDEAKETA ET gobernantza berria sortzeko.

KOORDINAZIOA 6.3. Herritarrek parte har dezaten sustatzea.

Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza.
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Aldi hori Etxebizitzaren Lege berriaren onarpenak markatu du, eta bereziki garrantzitsuak izan dira legeak
jasotzen dituen funtsezko bi alderdi: etxebizitza izateko eskubide subjektiboa aitortzezixetsizitzaren
funtzio soziala betetzea.

20132016 aldirako Etxebizitzaren Gida Planak guztira 8.000 etxebizitza berri eraikitzeko helburua
planteatzen zuen; helburu horrek % 71ko betetraila erdietsi du. Dena dela, erdietsitako arrakasta 0so
desberdinaizan da etxebizitzen edukitzaregimena kontuan hartuta. 1zan ere, saltzeko etxebizitzek aise
gainditu dituzte hasierako itxaropenak (% 117,7), baina errentamendu babestua aurreikusitako helburuaren
laurdenera besterik ez da iritsi (% 23,8).

Emaitza haek garbi uzten dituzte egungo merkatuak errentamendu babestuko proiektu berriak abian
jartzeko planteatzen dituen zailtasun ikaragarriak. Hori a@ta ordezko formulak bilatu beharra dago,
gizarteegoera ahuleneko kolektiboen premiei erantzungo dierkaln babestuko merkatu bat garatzeari
begira.

lldo horretan, etxebizitza erabiliak mobilizatzera zuzendutako programak (Bizigune eta ASAP) alokairuko
etxebizitza berrien produkzidefizita estaltzen ahalegintzen dira. Bizigune programari dagokionez, 2016
urte amaieran ia 4.500 etxebizitzako parkea du alokeimegimenean mobilizatuta. Kopuru horrek ez du
erdietsi 20132016rako EGPak planteatzen zuen 5.750 etxebizitzako helburua aldiaren amaieran; beraz,
betetzemaila % 78koa da.

Esan beharra dago auke aldietan Bizigune programak % 100 inguruko betetadak erdietsi zituela,
oAyl SGESOATAGI Sy 210S8SS17 2laz2z RSTI1SiG8y1 3 BEASY¥S]
eragina izan du programa honek etxebizitza gutxiago hartu izanean. lidetdrg parke hau handitzea
F dZNNBA 1 dza Sy RI T 3ISKA Srgid (g@zedred fitartesi S1 21 KAE S12 cnn €

ASAP programa, bestalde, errentamendu babesturako etxebizitzak atzemateko aukera garrantzitsu gisa
planteatu zen, eta 2.330 etxebizitzako asmo haadiklburua zuen 2032013rako EGParen 4 urteetarako.
Alabaina, alokairurako merkatuko bitartekaritzako programa berri hori itxaropenen oso azpitik geratu da,
254 etxebizitza besterik ez baitira atzeman (betetzaila % 11koa izan da). Emaitza urri horiesgpamari

buruz gogoeta egin beharra planteatzen dute, ASAP programak arrakasta izan duen lekuak sakonki
analizatzeko, horietan gauzatutako jardunbide egokiak ikasi eta beste udalerri batzuetan aplikatzeari begira.

Birgaitzeko jarduera izan da 202816r&o EGPak bultzatu dituen etxebizigalitiken beste zutabeetako

bat. Betetzemaila, birgaitzeko laguntzen programen onuradun izan diren etxebizitzen kopuruari
dagokionez, % 69koa izan da. 22(BL6 aldian birgaitzeko eta hbierroneratzeko jarduketa guitara
bideratutako zenbateko errealari dagokionez, esan beharra dago laguntza horietarako aurreikusitako
aurrekontuaren % 92 gauzatu dela.

Gogoan izan behar da birgaitzeko jarduerak inpaktu garrantzitsua ekartzen duela: inpaktu ekonomikoa
BPGari eta soutako enpleguari dagokienez, eta inpaktu soziala pertsonerkhitatearen hobekuntzan,
oztopo arkitektonikoak desagerrarazteari eta etxebizitzen bizigarritasuna hobetzeari esker, horrek aukera
ematen baitu adineko pertsonak beren etxeetan denbora lupaagmantentzeko. Gainera, energia
eraginkortasuneko programak sartu izanak 2020ko iraunkort&stirategiaren helburuak lortzen lagundu

du.
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Etxebizitza _ml
Plan Zuzendaria 201 L —
Plan Director =
de Vivienda B

Etxebizitza babestuak eraikitzeko lurzoru berriak eskuratzeko helburua 3.000 etxebizitzakoa z201®13
EGParen gmrruan, baina 500 etxebizitza inguru eraikitzeko lurzorua besterik ez da eskuratu 4 urte
hauetan. Horri dagokionez, esan beharra dago aldi honetan lurzoruaren alorrean bi jariddktdaa lan

egin dela: alde batetik, erabilgarri zeuden lurzoruak aprodetxnahi izan dira, eta, bestetik, lurzoruak
eskuratzeko formula berriak bilatu dira.

Familiei alokairua ordaintzen laguntzera bideratutako etxebizitzarako prestazio osagarriek Etxebizitza
Sailburuordetzaren politiketako jarduketen zati garrantzitsu battzen jarraitzen dute. 2033016 aldian
113.180 laguntza eman dira guztira.

Aldi hori 3/2015 Lege berriaren onarpenak eta bertan etxebizitza izateko eskubide subjektiboa aitortzeak
markatu du. Eskubide hori gauzatzeko etxebizitza edo bizitoki bat alakaieskura jar daiteke edo

prestazio ekonomiko baten bitartez egin daiteke premiari aurre egiteko etxebizitzarik ez dagoenean.

2016ko ekitaldian etxebizitza izateko eskubide subjektiboa aitortzeko 847 espediente izan ziren guztira, eta

horietatik 633 jari ziren praktikan.

3.4 taula

20132016 aldirako Etxebizitzaren Gida Planaren helburu kuantitatiboak eta beatside

Egindakoak Betetzemaila (%)

Jarduketa kopurua
20132016 guztira

Helburua

| ETXEBIZITBERRIAK SUSTATZEKO JARDUKETAK

Sustapen berriaren helburua guztira 8.000 5.708 71,4
1 Alokatzeko etxebizitzak guztira 3.950 941 23,8
I Saltzeko etxebizitzak guztira 4.050 4.767 117,7
Eragile sustatzailearen arabera
1 Saila 1.150 476 41,4
1 VISESA 2.450 1.687 68,9
Y Udalak eta Udal Sozietateak 1.000
1 Pribatuak 3.400 B B
| ETXEBIZITZAREN ALORREKO BESTE JARDUKETA BATZUK
Bizigune programa- Hutsik dauden etxebizitzg
mobilizatzea 5.750 4.499 78,2
ASAP programa Alokairuko bitartekotzeprograma
berria 2.330 254 10,9
Etxebizitzak erostea alokatzera zuzentzeko 650 0 0,0
Hutsik dauden etxebizitzak birgaitzea alokatze 650 0 0,0
zuzentzeko
Hiriguneak birgaitzeko eta  berroneratzek
prozesuetan sortutakcetxebizitza berriak 2.950 2.760 93,6
Etxebizitzarako prestazio osagarria 106.100 113.180 106,7
BIRGAITZEKO JARDUKETAK
Birgaitzeko laguntzak 73.480 50.778 69,1
1 Birgaitze integratua 3.400 4522 133,0
I Birgaitze bakartua 69.000 45.684 66,2
1 Irisgarritasunerako birgaitzea 1.080 572 53,0
| LURZORUAREN ALORREKO JARDUKETAK
Lurzoruaren alorreko helburua guztira 3.000 495 16,5
1 Saila 2.000 442 22,1
1 VISESA 1.000 53 53
JARDUKETAK GUZTIRA
Jarduketak guztira | 202.910 177.674 87,6

Iturria: Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. Eusko Jaurlaritza.
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