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El actual documento presenta el Diagnóstico sobre la vivienda en la CAPV, documento que servirá de base 

para la posterior formulación del Plan Director de Vivienda 2018-2020 de la CAPV. 

 

Se recoge a continuación el análisis de la información disponible a través de la información estadística y 

documental sobre la situación del sector de la vivienda, así como de la información facilitada por la 

Viceconsejería de Vivienda del Departamento de Medio Ambiente. Planificación Territorial y Vivienda. 

 

Tras esta introducción, se realiza en primer lugar un análisis del marco legal y normativo y los sistemas de 

protección a la vivienda, centrando especialmente la atención en las principales novedades de la Ley 

3/2015, de 18 de junio, de vivienda y su desarrollo reglamentario, que van a condicionar la intervención 

pública en materia de vivienda de los próximos años. 

 

El capítulo 3, presenta la evolución de los Planes de Vivienda anteriores, así como las principales 

conclusiones de la Evaluación del Plan Director de Vivienda 2013-2016 y del Plan Renove 2013-2016 del País 

Vasco, reflexiones que deberán ser tenidas en cuenta a la hora de definir el nuevo Plan de Vivienda. 

 

A continuación, en el capítulo 4 se realiza un análisis del entorno sociodemográfico. Partiendo del escenario 

macroeconómico de la CAPV, se presentan las principales cifras de evolución de la población y de los 

hogares y las proyecciones demográficas a largo plazo. También se aborda la situación de los colectivos con 

especiales dificultades en materia de vivienda. 

 

El capítulo 5 recoge información sobre la disponibilidad de suelo residencial en la CAPV, la compra de suelo 

adquirida en los últimos años, el patrimonio de suelo del Departamento para la edificación de vivienda 

protegida y las previsiones del Planeamiento Municipal. 

 

A continuación, se analiza en el capítulo 6, la oferta de vivienda en la CAPV, con la descripción de la 

evolución del parque de viviendas total y del protegido, la edificación de vivienda libre y protegida, la 

evolución de los precios de venta y de alquiler y la situación de la vivienda vacía en la CAPV. 

 

Posteriormente, se caracteriza la necesidad de vivienda de la población de acceder a la primera vivienda o 

de cambiar de vivienda habitual, al tiempo que se cuantifica y caracteriza la demanda de vivienda protegida 

registrada en Etxebide y la población sujeta al derecho subjetivo de vivienda. Culmina el apartado con 

algunos datos de evolución de las compraventas de vivienda en la CAPV. 

 

El capítulo 8 se centra en analizar la situación de la rehabilitación de vivienda. Se realiza una caracterización 

del parque de viviendas y se presta especial atención a las Inspecciones Técnicas de Edificios (ITEs) 

registradas y previstas. También se ofrece información sobre las necesidades de rehabilitación percibidas 

por los hogares vascos y sobre las actuaciones de rehabilitación protegida. 

 

El documento culmina con una síntesis de los principales indicadores y con un resumen de las principales 

ideas fuerzas derivadas del diagnóstico sobre las que diseñar el nuevo Plan Director de Vivienda. 
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2.1 Esquema del marco legal vigente en materia de vivienda y 

urbanismo  
 

Tal y como recoge el artículo 10 del Estatuto de Autonomía del País Vasco, la Comunidad Autónoma del País 

Vasco tiene competencia exclusiva en materia de vivienda y urbanismo, lo que le permite desarrollar una 

política propia en esta materia, incluidos el fomento y la promoción de la construcción de viviendas. 

 

A pesar de esta competencia, la Comunidad Autónoma del País Vasco se encuentra condicionada por las 

actividades sectoriales que el Estado puede desarrollar en virtud de sus propias competencias. De hecho, 

existe una normativa estatal general que juega un papel muy importante en la regulación del sector de la 

vivienda y la edificación en el País Vasco. Se recoge en el cuadro adjunto la normativa general estatal en el 

ámbito de la vivienda. 

 

Cuadro 2.1  
Normativa estatal general en el ámbito de la vivienda 

NORMATIVA ESTATAL EN EL ÁMBITO DE LA VIVIENDA 

ω La Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal 

ω La Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos 

ω La Ley 38/1999 de Ordenación de la Edificación 

ω El Real Decreto 314/2006 por el que se aprueba el Código Técnico de la Edificación 

ω 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 Inclusión Social. 

ω La Ley 4/2013 de medidas de flexibilización y fomento del mercado del alquiler de viviendas 

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

Suelo y Rehabilitación Urbana. 

 

La normativa que afecta al desarrollo de las políticas de vivienda en la Comunidad Autónoma del País Vasco 

es extensa y diversa, abarcando desde la ordenación del territorio a la edificación, la rehabilitación y 

regeneración urbana, así como aspectos relativos a la accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas. 

 

Los diferentes programas y políticas de vivienda que se deseen desarrollar en el marco del futuro Plan 

Director de Vivienda deberán cumplir con el marco legal existente o contemplar, en su caso, las 

consiguientes modificaciones normativas necesarias para desarrollar algunas propuestas concretas. 

 

En el siguiente esquema se recoge la normativa más importante en materia de vivienda y urbanismo 

vigente en el País Vasco en el momento de elaboración del Plan Director de Vivienda 2018-2020. 
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Cuadro 2.2  
Marco legal vigente en materia de vivienda y urbanismo en el País Vasco 

NORMATIVA EN MATERIA DE VIVIENDA 

Normativa básica: 

ω Ley 3/2015 de Vivienda 

ω Decreto 42/2016, del Depósito de las fianzas de alquiler y registro de contratos de arrendamiento 

ω Decreto 39/2008 sobre régimen jurídico de viviendas de protección pública 

ω Ley 20/1997, para la Promoción de la Accesibilidad. 

 

Acción administrativa de fomento: 

    ALQUILER: 

ω Orden 7 noviembre 2008: Ayudas a la promoción de viviendas protegidas en alquiler  

ω Decreto 466/2013: Programa de vivienda vacía Bizigune 

ω Decreto 180/2014: Programa de intermediación en el mercado de alquiler ASAP 

 

    REHABILITACIÓN: 

ω Orden de 29 de diciembre de 2006, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, sobre medidas financieras 

para rehabilitación de vivienda. 

ω Orden de 23 de noviembre de 2011, del Consejero de Vivienda, Obras Públicas y Transportes de modificación 

de la orden sobre medidas financieras para rehabilitación de vivienda. 

ω ORDEN de 26 de noviembre de 2014, del Consejero de Empleo y Políticas Sociales, de segunda modificación 

de la Orden sobre medidas financieras para rehabilitación de vivienda. 

ω Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio 

urbanizado y edificado. 

ω Corrección de Errores del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de 

rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado. 

ω Orden de 18 de julio de 2012, del Consejero de Vivienda, Obras Públicas y Transportes, por la que se regula un 

programa de ayudas en materia de Rehabilitación de Viviendas y Edificios (Programa REVIVE), para la 

elaboración de Proyectos de Intervención en el Patrimonio Edificado, de la Comunidad Autónoma del País 

Vasco y la ejecución de las obras derivadas de los mismos. 

ω Orden de 31 de julio de 2013, del Consejero de Empleo y Políticas Sociales, por la que se convoca y regula el 

programa de ayudas del Plan RENOVE en materia de Rehabilitación eficiente de Viviendas y Edificios, para la 

elaboración de Proyectos de Intervención en el Patrimonio Edificado, de la Comunidad Autónoma del País 

Vasco y la ejecución de las obras derivadas de los mismos. 

    COMPRA: 

ω Orden 6 octubre 2010: Medidas financieras para la compra de vivienda en Áreas de Rehabilitación Integrada 

(ARIS), entendiendo como tales las Áreas de Rehabilitación Integrada declaradas y las Áreas Degradadas. 

    SUELO: 

ω Orden 3 febrero 2010: Medidas financieras de adquisición onerosa de suelo para formación de patrimonios 

públicos para destino VPO 

 

Normativa técnica: 

ω Decreto 241/2012 de Inspección Técnica de Edificios y Decreto 80/2014 de modificación de este Decreto 

para su adaptación a la Ley 8/2013 de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas 

ω tǊƻȅŜŎǘƻ 5ŜŎǊŜǘƻ ΧΦκнлмт por el que se regula la inspección técnica de edificios en la Comunidad Autónoma 

del País Vasco y el Registro de Inspecciones Técnicas. 
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NORMATIVA EN MATERIA DE URBANISMO 

Normativa de rango legal: 
ω Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de la CAPV y sus modificaciones 
ω Ley 2/2014 de modificación de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo 
ω Ley 4/1990 de Ordenación del Territorio del País Vasco 

 
Normativa de rango reglamentario: 
ω Decreto 244/1988 por el que se aprueba el reglamento de funcionamiento de los Jurados Territoriales de 

Expropiación Forzosa 
ω Decreto 206/2003 por el que se regula el procedimiento para la aprobación de las modificaciones no 

sustanciales de las DOT, PTP y PTS 
ω Decreto 105/2008 de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, modificado por el Decreto 123/2012 

de estándares urbanísticos 
ω Decreto 28/1997 por la que se aprueban definitivamente las Directrices de Ordenación Territorial y Decreto 

4/2016 de modificación en lo relativo a la cuantificación residencial. 

 

 

2.2 La Ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda  

2.2.1 Principales novedades de la Ley de Vivienda 

 

La Ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda, constituye actualmente el paraguas y marco de actuación 

general de las políticas de vivienda del País Vasco
1
 . 

 

Una de las principales novedades que incorpora la Ley es el reconocimiento del derecho subjetivo a la 

viviendaΥ άŘŜǊŜŎƘƻ ŀ ƭŀ ƻŎǳǇŀŎƛƽƴ ƭŜƎŀƭ ŜǎǘŀōƭŜ ŘŜ ǳƴŀ ǾƛǾƛŜƴŘŀέ ŀ ŦŀǾƻǊ ŘŜ ǉǳƛŜƴŜǎ ƴƻ ŘƛǎǇƻƴƛŜƴŘƻ ŘŜ ǳƴŀ 

vivienda digna y adecuada, carecen de los recursos económicos para conseguir una. Se trata además de un 

derecho exigible ante los tribunales.  

 

Este derecho está vigente desde el 1 de enero de 2016. El reconocimiento explícito de este derecho se 

recoge en el capítulo II de la Ley, en el que se define la necesidad de vivienda a efectos de la Ley, así como 

los requisitos de exigencia del derecho subjetivo. 

 

La Ley incluye una disposición transitoria en la que se establece un régimen transitorio de acceso gradual al 

derecho subjetivo en tanto no se apruebe el Reglamento correspondiente con las disposiciones previstas 

por la Ley (Disposición Transitoria Cuarta). 

 

El derecho subjetivo a la vivienda puede ser satisfecho con la puesta a disposición de una vivienda o 

alojamiento en alquiler o mediante una prestación económica en los casos que no se disponga de vivienda 

para hacer frente a la necesidad. Durante el ejercicio 2016 la cuantía de la prestación económica de 

vivienda es de 250 euros mensuales. 

 

                                                                 
1 Hay que tener presente que algunos de los artículos han sido recurridos por el Gobierno Central, habiendo sido admitido a trámite por el 
Tribunal Constitucional a 12 de abril de 2016. Los artículos recurridos son los siguientes: 3 (incisos t), x)), 4 (apartados 1 y 2.b)), 6.1), 9.4), 56 
(apartados 1), 2) y 3)), 59, 63.2) (apartados a), b), c), d), f), g), h)), 64, 72 (apartados 1) y 3.c)), 74, 75, 83 (apartado d)), 84 (apartado d)) y 
apartado 3 de la Disposición Adicional Primera. 
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La Ley hace una firme apuesta por el régimen de alquiler de manera que los recursos destinados a las 

políticas de vivienda (exceptuando los destinados a la rehabilitación urbana) deberán ser destinados al 

fomento de las políticas de alquiler. En concreto, la Ley establece que el 80% de los recursos en materia de 

vivienda se destinarán a las políticas de alquiler (artículo 7.4 de la Ley). 

 

Además, en el plazo de cinco años desde la publicación de la Ley, el porcentaje se incrementará al 100%, 

esto es, todos los recursos destinados a las políticas de vivienda (exceptuando los destinados a la 

rehabilitación) deberán destinarse a las políticas de alquiler. 

 

La Ley de Vivienda reconoce también el derecho a un medio y un entorno urbano adecuado, introduciendo 

diversos aspectos que no estaban recogidos en la normativa anterior con el fin de impulsar la rehabilitación 

de edificios y la regeneración de espacios urbanos y su revitalización económica y social. No obstante, 

algunas de estas cuestiones han sido también recurridas, como la posibilidad de expropiación forzosa de la 

vivienda en caso de incumplimiento de los deberes de conservación, rehabilitación y mantenimiento de la 

vivienda. 

 

Uno de los aspectos que cabe destacar es la simplificación de los trámites, puesto que en virtud de la Ley, la 

gestión de la rehabilitación de edificios o regeneración urbana podrá ser total o parcialmente adjudicada 

directamente a las sociedades urbanísticas de rehabilitación o gestión sin necesidad de licitación pública 

alguna. 

 

Con la aprobación de la Ley 3/2015 de vivienda queda derogado el artículo 200 de la Ley 2/2006, de 30 de 

junio, de Suelo y Urbanismo relativo a la inspección técnica de edificios (ITE). La Ley recoge que son los 

Ayuntamientos las entidades responsables de controlar y garantizar el cumplimiento, tanto de la 

elaboración de las ITEs, como de las actuaciones de subsanación derivadas del dictamen de la ITE. 

 

Es obligatoria tanto la realización, como su inscripción en el Registro de Inspecciones Técnicas de los 

Edificios de la Comunidad Autónoma de Euskadi. El Gobierno Vasco deberá impulsar la realización de estas 

inspecciones y será responsable del mantenimiento del Registro. 

 

Las ITEs actualmente quedan reguladas por los desarrollos reglamentarios de los Decretos 241/2012 y 

80/2014, pero existe un nuevo Proyecto de Decreto por el que se regulan los criterios y requisitos que debe 

cumplir la inspección técnica de edificios y el Registro de Inspecciones Técnicas. 

 

Por otro lado, a tenor del artículo 54 de la Ley de Vivienda, las fianzas establecidas en la Ley de 

Arrendamientos Urbanos deberán ser depositadas en la Delegación Territorial correspondiente (servicio 

Bizilagun) del Departamento del Gobierno Vasco competente en materia de vivienda. Es obligación del 

arrendador depositar la fianza abonada por el arrendatario. 

 

Asimismo, todos los contratos de alquiler deberán ser inscritos en un Registro de la Administración lo que 

permitirá contar con un Registro de contratos de arrendamiento de fincas urbanas (artículo 55). 

 

Estas cuestiones han sido desarrolladas por el Decreto 42/2016, de 15 de marzo, del depósito de fianzas y 

del Registro de Contratos de Arrendamiento de Fincas Urbanas de la Comunidad Autónoma de Euskadi. En 

este decreto se establece un plazo de tres meses para depositar las fianzas correspondientes a los contratos 

suscritos entre la entrada en vigor de la Ley 3/2015, de 18 de junio, y la entrada en vigor del Decreto 

42/2016, en el caso de que no estuvieran depositadas. 
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Cuadro 2.3  
Principales novedades de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda. 

PRINCIPALES NOVEDADES DE LA LEY DE VIVIENDA 

Reconocimiento del derecho 

subjetivo a la vivienda 

Artículo 7. Derecho a la ocupación legal estable de una vivienda a favor de 

quienes no disponiendo de una vivienda digna y adecuada, carecen de los 

recursos económicos para conseguir una. 

Expropiación forzosa de la 

vivienda de protección pública 

por motivo económico 

Artículo 73.1g). Se podrá expropiar una vivienda de protección pública cuando 

tras la adjudicación, los ingresos de los titulares superan el máximo establecido 

para poder ser adjudicatario/a en una cuantía superior en un 50% por un 

período de tres años consecutivos. 

Incumplimiento sobrevenido 

de los requisitos necesarios 

para la adjudicación 

Artículo 36.2. Si un adjudicatario de vivienda protegida adquiere una vivienda 

libre tendrá la obligación de restituir la vivienda de protección pública a la 

Administración general del País Vasco 

Ampliación del derecho de 

tanteo y retracto a la vivienda 

libre 

Artículo 65.5. Se posibilita el derecho de tanteo y retracto en transmisiones de 

viviendas adquiridas en procesos de ejecución hipotecaria, situadas en áreas de 

acreditada demanda de vivienda, previa delimitación de estas áreas en el Plan 

Territorial Sectorial de Vivienda. 

Obligación de depósito de 

fianzas en la Administración 

Pública 

Artículo 54. Se deberán depositar las fianzas de los contratos de alquiler en la 

Delegación Territorial correspondiente (servicio Bizilagun) del Departamento del 

Gobierno Vasco competente en materia de vivienda, o a través del régimen 

especial. 

Creación del registro de 

contratos de arrendamiento 

Artículo 55. Se crea el Registro de Contratos de Arrendamiento de Fincas 

Urbanas de la Comunidad Autónoma de Euskadi, y todos los contratos de 

alquiler deberán ser inscritos en este Registro. 

Destino de los recursos en 

materia de vivienda al alquiler 

(excepto rehabilitación) 

Artículo 7.4. En el plazo de 5 años, todos los recursos disponibles en materia de 

vivienda (exceptuando las políticas de rehabilitación) deberán destinarse 

preferentemente al alquiler. 

El impulso de la rehabilitación 

bajo el prisma de la cohesión 

social 

Varios artículos (Artículo 49, Artículo 51,..). Cobra una gran importancia la 

rehabilitación de edificios, y la regeneración y renovación de espacios urbanos 

incorporando la componente de integración social y revitalización comercial. 

Creación del patrimonio 

público de suelo de la CAPV 

Artículo 14. Los inmuebles que formen parte del Patrimonio Público de Suelo se 

mantendrán bajo titularidad pública y las viviendas se destinarán principalmente 

al alquiler 

Tipos de viviendas de 

protección pública 

Artículos 19 al 24. En las viviendas de protección oficial desaparece la diferencia 

entre protección de régimen especial y de régimen general, pasando a 

denominarse viviendas de protección social. Además están las viviendas tasadas 

y los alojamientos dotacionales entre los tipos de inmuebles de protección 

pública. 

Fuente: Ley 3/2015, de Vivienda. Departamento de Empleo y Políticas Sociales. Gobierno Vasco.  
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2.2.2 Desarrollo reglamentario de la Ley de Vivienda 

 

La aprobación de la Ley 3/2015 de Vivienda implica la necesidad de un importante desarrollo reglamentario 

que irá viendo la luz en los próximos años. Hasta la fecha esta es la única norma que ha sido aprobada con 

el objeto de desarrollar algunos aspectos de la ley: 

 

Á Decreto 42/2016, de 15 de marzo, del depósito de fianzas y del Registro de Contratos de 

Arrendamiento de Fincas Urbanas de la Comunidad Autónoma de Euskadi. 

 

Asimismo, existe un Proyecto de Decreto por el que se regula la inspección técnica de edificios en la 

Comunidad Autónoma del País Vasco y el Registro de Inspecciones Técnicas, en el que se profundiza en la 

capacitación de los técnicos para realizar los informes. También están en tramitación el Proyecto de 

Decreto sobre el derecho subjetivo de acceso a la ocupación legal de una vivienda digna y adecuada (DVS) y 

el Proyecto de Decreto de patrimonio público de suelo (PPS). 

 

En tanto no se publiquen las disposiciones reglamentarias previstas por la Ley los reglamentos actuales 

permanecerán en vigor. Se estiman en 24 los reglamentos precisos a desarrollar. 

 

La satisfacción del derecho a la vivienda recogida en el artículo 9 de la Ley 3/2015 hace necesario el 

desarrollo de un reglamento. Mientras tanto, la disposición adicional cuarta contempla el régimen jurídico 

provisional para el establecimiento y aplicación gradual del derecho subjetivo a una vivienda digna y 

adecuada. 

 

Por su parte, están pendientes de desarrollo reglamentario el régimen jurídico de las viviendas de 

protección social, tasadas y alojamientos dotacionales. Según contempla la Ley:  

 

Á ά9ƭ DƻōƛŜǊƴƻ ±ŀǎŎƻ ŘŜǎŀǊǊƻƭƭŀǊł ǊŜƎƭŀƳŜƴǘŀǊƛŀƳŜƴǘŜΣ ƭŀǎ ŎŀǊŀŎǘŜǊƝǎǘƛŎŀǎ ŘŜ ƭŀǎ ǾƛǾƛŜƴŘŀǎ ŘŜ 

protección social y tasadas de régimen autonómico en cuanto a su precio o renta correspondiente, 

los requisitos que deben cumplir los interesados en el acceso a la ocupación legal de la vivienda, las 

ƳŜŘƛŘŀǎ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊŀǎ ȅ Ŝƭ ǊŞƎƛƳŜƴ ƧǳǊƝŘƛŎƻ ŘŜ ƭŀǎ ǾƛǾƛŜƴŘŀǎέΦ 

Á ά[ŀǎ ǇǊƻƳƻŎƛƻƴes de viviendas tasadas municipales tendrán las mismas características y régimen 

jurídico que las viviendas de protección social, con las especialidades que se establezcan en esta 

ley, en su desarrollo reglamentario y en las ordenanzas locales que los ayuntamientos publiquen al 

efecto, y que deberán contemplar, como mínimo, las siguientes determinaciones:  

a)  Características de las viviendas, locales y anejos de que se trate, con cumplimiento estricto de 

la normativa técnica de las viviendas de protección social y de habitabilidad.  

b)  Régimen jurídico de las viviendas, locales y anejos de titularidad municipal, con indicación de 

su calificación, precios, rentas, porcentaje correspondiente a los costes máximos de suelo y 

urbanización, modo de adjudicación y cualesquiera otros aspectos que resulten procedentes.  

c)  Requisitos que deban cumplir las personas que puedan resultar adjudicatarias de las citadas 

ǾƛǾƛŜƴŘŀǎΣ ŀƴŜƧƻǎ ƻ ƭƻŎŀƭŜǎέΦ 

 

Asimismo, la Ley establece la necesidad de regular el régimen aplicable a las viviendas sobreocupadas y las 

actuaciones tendentes a evitar y corregir las situaciones de sobreocupación así como los métodos para 

acreditar el uso inadecuado de las viviendas. 
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A corto plazo, se prevé que se aprueben los siguientes reglamentos o modificaciones normativas: 

Á El Decreto del Derecho Subjetivo a la Vivienda. 

Á El Patrimonio Público de Suelo 

Á El Régimen jurídico de la vivienda de protección pública 

Á Decreto Etxebide: los procedimientos de inscripción de demanda y adjudicación de viviendas de 

protección pública 

Á Decreto de Rehabilitación: actualización de un Decreto y una Orden de fomento. 

Á Regulación de los precios de las viviendas y las rentas de alquiler (previsiblemente en 2018). 

Á Nueva regulación Decreto ASAP 

Á Nueva regulación Decreto Bizigune 

Á Nueva regulación Fomento al arrendamiento 

Á Decreto colaboración Financiera 2018-2020 

 

Por otro lado, se van a modificar los límites de rentas del programa Bizigune, pero esta modificación se 

realiza mediante la Ley de Presupuestos y tendrá carácter retroactivo desde el 1 de enero de 2018. 

 

 

2.2.3 Artículos recurridos de la Ley de Vivienda 

Cuadro 2.4  
Aspectos de la Ley recurridos. 

ASPECTOS RECURRIDOS 

Expropiación forzosa del 

uso temporal de la vivienda 

Artículos 74 y 75. De este modo se asegura una solución habitacional a las personas 

afectadas por desahucios provenientes de ejecuciones hipotecarias y lanzamientos por 

impago de alquiler 

Declaración y registro de 

viviendas deshabitadas 

Artículos 56, 58 y 64. Se define por Ley la vivienda deshabitada y se crea un Registro de 

viviendas deshabitadas de carácter autonómico 

Canon a las viviendas vacías 

y alquiler forzoso mediante 

expropiación de las 

viviendas deshabitadas 

Artículos 57, 59 y 72. Las viviendas declaradas deshabitadas deberán abonar un canon. 

Además se podrá aplicar un alquiler forzoso de las viviendas declaradas deshabitadas que 

permanezcan desocupadas transcurrido un año desde su declaración, mediante la 

expropiación forzosa temporal de la vivienda por un plazo de cinco años. 

Definición de la función 

social de la vivienda 

Artículo 4. Se posibilitan una serie de actuaciones para garantizar el cumplimiento de la 

función social: 

¶ ejercicio del derecho de tanteo y retracto 

¶ expropiación 

¶ canon sobre viviendas desocupadas 

¶ alquiler forzoso 

¶ sanciones 

¶ Χ 
 

Fuente: Ley 3/2015, de Vivienda. Departamento de Empleo  y Políticas Sociales. Gobierno Vasco.  
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2.3 Normativa técnica de vivienda  

2.3.1 La regulación de la inspección técnica de edificios 

 

La Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo regula por primera vez en Euskadi la figura de la ITE, pero la 

aprobación de la Ley 3/2015 de vivienda deroga el artículo 200 de la Ley de Suelo relativo a la inspección 

técnica de edificios. 

 

Son los desarrollos reglamentarios del Decreto 241/2012 de Inspección Técnica de Edificios y el Decreto 

80/2014 de modificación de este Decreto para su adaptación a la Ley 8/2013 de rehabilitación, 

regeneración y renovación urbanas los que regulan actualmente las ITEs. No obstante, existe un nuevo 

Proyecto de Decreto para la regulación de las ITEs y el Registro de Inspecciones Técnicas. 

 

El nuevo Decreto tiene por objeto desarrollar reglamentariamente los preceptos de la Ley de Vivienda y 

clarificar la normativa anteriormente aprobada en esta materia a la luz de la experiencia y conocimientos 

adquiridos en su aplicación. 

 

Hay que recordar que el Decreto 80/2014 amplió el plazo para los edificios que cumplieran los 50 años con 

anterioridad al 27 de junio de 2017, otorgándoles a los/as propietarios/as un plazo máximo de un año (27 

de junio de 2018) para realizar la ITE. Por lo tanto, actualmente, todos los edificios que hayan cumplido 50 

años tienen un plazo de un año para realizar la ITE, lo que va a implicar un importante incremento en el 

volumen de inspecciones a realizar en los próximos años. 

 

Por su parte, aquellos propietarios/as de edificios que deseen acogerse a ayudas públicas deberán 

obligatoriamente realizar la ITE independientemente de la edad del edificio. 

 

2.3.2 La regulación de la Edificación: Ley de Ordenación de la Edificación y Código Técnico de la 
Edificación 

 

La Ley 38/1999 de Ordenación de la Edificación establece los requisitos básicos de la edificación con el fin 

de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad, la sostenibilidad de la edificación y la 

protección del medio ambiente. Esta Ley, en su disposición final segunda, autoriza al Gobierno a aprobar, 

mediante Real Decreto, un Código Técnico de la Edificación en el que se establezcan las exigencias básicas 

que deben cumplirse en los edificios, relativos a la seguridad y la habitabilidad. 

 

El Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, aprueba el Código Técnico de la Edificación que da 

cumplimiento a los requisitos básicos establecidos en la Ley 38/1999 de Ordenación de la Edificación. Este 

Código Técnico crea un marco normativo homologable al existente en los países más avanzados 

incorporando también las exigencias relativas a los requisitos de eficiencia energética de los edificios que 

establece la Directiva 2002/91/CE 2. 

 

                                                                 
2 Esta Directiva fue modificada por la Directiva 2010/31/UE y transpuesta parcialmente al ordenamiento jurídico español a través del Real 
Decreto 235/2013, de 5 de abril, que deroga el Real Decreto 47/2007. 

http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=OJ:L:2010:153:0013:0035:Es:PDF
https://www.boe.es/buscar/pdf/2013/BOE-A-2013-3904-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2013/BOE-A-2013-3904-consolidado.pdf
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Por lo tanto, el Código Técnico ordena y completa la reglamentación básica relacionada con la seguridad y 

habitabilidad establecidas en la Ley 38/1999 y plantea un enfoque orientado a las exigencias básicas, y 

basado en prestaciones en línea con los enfoques europeos y de las Organizaciones Internacionales. 

 

El Código Técnico se divide en dos partes, la primera de ellas de carácter reglamentario y la segunda 

constituida por los Documentos Básicos que contienen los procedimientos, reglas técnicas y ejemplos de 

soluciones que permiten determinar si el edificio cumple con los niveles de prestación establecidos. 

 

2.3.3 Certificación energética de los edificios 

 

El Decreto 226/2014, de 9 de diciembre, de certificación energética de los edificios, da respuesta a la 

necesidad de actualización de la normativa autonómica a este respecto recogida en el Decreto 240/2011, 

de 22 de noviembre, tras las modificaciones introducidas por la nueva Directiva 2010/31/UE y transpuestas 

por el Real Decreto 235/2013. 

 

Según este Real Decreto (235/2013) corresponde a las Comunidades Autónomas el control y registro de los 

Certificados de Eficiencia Energética, las previsiones que garanticen el cumplimiento de las obligaciones 

impuestas a las personas promotoras o propietarias y la regulación de la exhibición de la Etiqueta de 

Eficiencia Energética. 

 

Atendiendo a la normativa en vigor deberán obtener un Certificado de Eficiencia Energética: 

Á Todos los edificios de nueva construcción. 

Á Todas las modificaciones y reformas de edificios existentes que tengan una superficie superior a 

1.000 m
2
 en las que se renueve más del 25% del total de sus cerramientos o que se modifique el 

uso o la intensidad de la actividad desarrollada, de manera que repercuta en el nivel de calificación 

energética. 

Á Los edificios, o partes de los mismos, que se vendan o alquilen. 

Á Los edificios, o partes de los mismos, en los que una autoridad pública ocupe una superficie útil 

total o superior a los 250 m
2
 y que sean frecuentados habitualmente por el público. 

 

2.4 Normativa de urbanismo  

2.4.1 La Ordenación del Territorio del País Vasco: las Directrices de Ordenación Territorial 

 

La Ley 4/1990, de 31 de mayo, de Ordenación del Territorio del País Vasco, tiene por objeto la definición y 

regulación de los instrumentos de ordenación territorial del País Vasco, así como el establecimiento de los 

criterios y procedimientos necesarios para asegurar la coordinación de las acciones con incidencia territorial 

que corresponda desarrollar a las diferentes Administraciones Públicas en ejercicio de sus respectivas 

competencias.  

 

Con la finalidad de ordenar el territorio de la Comunidad Autónoma, la referida Ley crea tres instrumentos: 

las Directrices de Ordenación Territorial, los Planes Territoriales Parciales y los Planes Territoriales 

Sectoriales.  
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El Decreto 28/1997, de 11 de febrero aprueba las Directrices de Ordenación Territorial, que constituyen el 

marco de referencia para la formulación de los restantes instrumentos de ordenación territorial y 

ordenación urbana. 

 

En las DOT se establece la cuantificación del límite máximo en la oferta de suelo residencial por el 

planeamiento municipal, con carácter provisional hasta la aprobación de los correspondientes Planes 

Territoriales Parciales. El Decreto 4/2016, de 19 de enero, introduce modificaciones en lo relativo a esta 

cuantificación residencial. 

 

2.4.2 Ley 2/2014 de modificación de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo 

 

La Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo exigía que los planes generales y normas subsidiarias de los municipios 

de la CAPV estuvieran adaptados a las determinaciones de la citada Ley para el 20 de septiembre de 2014. A 

esa fecha únicamente 56 municipios habían adaptado su planeamiento a las determinaciones de la Ley 

2/2006 y otros 65 se encontraban tramitando la adecuación de sus planes generales y normas subsidiarias. 

 

En consecuencia, la Ley 2/2014 prorroga el plazo previsto en la disposición transitoria segunda de la Ley 

2/2006 en siete años adicionales, de modo que, el plazo total para adaptación de estos instrumentos 

urbanísticos a la citada ley pasa a ser de un máximo de 15 años, hasta el 20 de septiembre de 2021. 

 

2.4.3 Los estándares urbanísticos 

 

El Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estándares urbanísticos, tiene por objeto el desarrollo de la Ley 

2/2006 de Suelo y Urbanismo, en lo que concierne a la regulación de los estándares urbanísticos legalmente 

previstos en la misma: límites a la edificabilidad urbanística, estándares dotacionales, estándar de viviendas 

de protección pública y estándar de alojamientos dotacionales. 

 

El estándar legal, una vez fijado en el plan no podrá ser objeto de minoración alguna salvo su traslado o 

compensación en los términos previstos en la legislación urbanística. 

 

En suelo urbano no consolidado se deberá calificar suelo con destino a viviendas de protección pública para 

materializar como mínimo el 40% del incremento de edificabilidad urbanística de uso residencial (20% 

viviendas de protección oficial y 20% viviendas tasadas). 

 

En suelo urbanizable de uso preferentemente residencial, la ordenación urbanística deberá calificar suelo 

para materializar como mínimo el 75% del incremento de la edificabilidad urbanística de uso residencial 

(55% viviendas de protección oficial y 20% viviendas tasadas). 
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2.5 Sistemas de protección a la vivienda  

2.5.1 Acción administrativa de fomento del alquiler 

2.5.1.1 Programa de vivienda vacía Bizigune 

 

El Decreto 466/2013, de 23 de diciembre, regula el Programa de Vivienda Vacía (Bizigune). Sus 

características más destacables son que los propietarios perciben aproximadamente el 65% de la renta 

mensual habitual en el mercado, con la garantía de recuperar su vivienda en similares condiciones, y que los 

arrendatarios no abonan por ella más del 30% de sus ingresos brutos anuales computados de conformidad 

con la normativa vigente en materia de viviendas de protección oficial. 

 

[ŀ ƎŜǎǘƛƽƴ ŘŜƭ tǊƻƎǊŀƳŀ ŘŜ ±ƛǾƛŜƴŘŀ ±ŀŎƝŀ ά.ƛȊƛƎǳƴŜέ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŜ ŀ ƭŀ ǎƻŎƛŜŘŀŘ Ǉública Alokabide, S.A., 

bajo la dirección y control del Departamento competente en materia de vivienda. Se realiza un contrato de 

usufructo de 6 años de duración y el importe a abonar en concepto de renta a la persona propietaria es de 

рнр ϵ ƳŜƴǎǳŀƭŜǎ ŎƻƳƻ máximo. 

 

Por su parte, los ingresos anuales ponderados de las personas adjudicatarias que ocuparán las viviendas en 

régimen de alquiler no podrán superar los 21.100 euros y la renta inicial anual de las viviendas ascenderá al 

30% de estos ingresos. 

 

2.5.1.2 Programa de intermediación en el mercado de alquiler libre ASAP 

 

Decreto 180/2014, de 23 de septiembre, de modificación del Decreto 43/2012, de 27 de marzo por el que 

se crea el Programa de Intermediación en el Mercado de Alquiler de Vivienda Libre ASAP (Alokairu Segurua, 

Arrazoizko Prezioa). 

 

Este Programa se creó con el objetivo de facilitar que las viviendas de titularidad privada se incorporasen al 

mercado del alquiler a un precio asequible para las personas arrendatarias. Para ello estableció un sistema 

de garantías en forma de pólizas de seguros que cubre a las personas propietarias de los impagos de la 

renta, los posibles desperfectos y la asistencia jurídica, a cambio de que las rentas no sobrepasen unas 

cuantías máximas. 

 

Los ingresos anuales ponderados de las personas adjudicatarias deberán estar comprendidos entre los 

12.000 y 39.000 euros y la renta de las viviendas no superará el 30% de sus ingresos anuales ponderados. 

 

Cuadro 2.5  
Rentas máximas de alquiler del programa ASAP. 

LOCALIZACIÓN DE LA VIVIENDA w9b¢! a9b{¦![ a#·La! όϵκƳŜǎύ 

Donostia-San Sebastián 650 

Bilbao y Vitoria-Gasteiz 600 

Grupo a) excepto capitales 550 

Grupo b) 475 

Resto de municipios 400 

Fuente: Decreto 43/2012, de 27 de marzo. 
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El programa se desarrolla por medio de una red de intermediarios homologados que actúan como Agentes 

Colaboradores del Gobierno Vasco. 

 

2.5.1.3 Programa para el fomento de la promoción de viviendas en régimen de alquiler 

 
A través de este programa, La Viceconsejería de Vivienda del Gobierno Vasco trata de fomentar la 

promoción de viviendas para destino a arrendamiento protegido. El plazo mínimo es de 15 o 50 años, y 

durante dicho plazo no podrá cambiarse el uso de la vivienda.  

 
Las ayudas consisten en préstamos cualificados, descuentos bancarios de las certificaciones de obra, 

subsidiación del tipo de interés y subvenciones. Los incentivos al arrendamiento dependen del plazo del 

alquiler, y de la modalidad de vivienda protegida. 

 

Cuadro 2.6  
Incentivos al arrendamiento protegido 

Euros por vivienda 

Tipología de Vivienda 15 años 50 años 

VPO régimen general 10.000 20.000 

VPO régimen especial 18.000 40.000 

 Tipo A Tipo B 

Alojamientos dotacionales 3.000 40.000 
Fuente: Orden 7 noviembre 2008. 

 
 

2.5.2 Actuaciones protegidas de rehabilitación 

 
Con el fin de fomentar las actuaciones de rehabilitación, el Gobierno Vasco cuenta con cinco programas 

operativos enmarcados en el denominado Plan Renove: 

 

2.5.2.1 Programa 1: de ayudas a particulares y comunidades de propietarios para la rehabilitación de 

edificios y viviendas: 

 

El programa está destinado al apoyo de cuatro tipos de actuaciones: 

Á Adecuación estructural y constructiva del edificio y de las condiciones de habitabilidad de las viviendas 

y locales comerciales. 

Á Adecuación de las viviendas y sus accesos a la normativa vigente para personas con discapacidad física. 

Á Intervención en la envolvente térmica de los edificios para ahorro energético. 

Á Adecuación del acabado general de la edificación y de las viviendas a los principios de la buena 

construcción. 

 
Las personas beneficiarias de estas ayudas son tanto los particulares como las comunidades de 

propietarios, y las ayudas consisten en subvenciones a fondo perdido, préstamos cualificados y 

desgravación fiscal. La cuantía de las subvenciones depende de diversos factores: tipo de actuación, 

ingresos ponderados y número de miembros de la unidad familiar, y ámbito de actuación (rehabilitación 

aislada o integrada). 
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Cuadro 2.7  
Normativa que regula las ayudas a la rehabilitación del Programa 1 

NORMATIVA PROGRAMA 1 AYUDAS REHABILITACIÓN 

Orden del 29 de Diciembre de 2006. Medidas financieras para la Rehabilitación de Viviendas. 

Orden de 23 de Noviembre de 2011. Modificación de la Orden sobre Medidas financieras para la Rehabilitación 
de Viviendas. 

Orden de 26 de noviembre de 2014, del Consejero de Empleo y Políticas Sociales, de segunda modificación de 
la Orden sobre medidas financieras para rehabilitación de vivienda. 
Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Ordenación Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco. 

 

Cuadro 2.8  
Subvenciones concedidas en el marco del Programa 1  

CUANTÍAS MÁXIMAS Y PORCENTAJES A APLICAR SOBRE EL PRESUPUESTO PROTEGIBLE 

 
Fuente: Orden 7 noviembre 2008. 

 

2.5.2.2 Programa 2: de ayudas en materia de Accesibilidad a Ayuntamientos y Entidades Locales 

Menores: 

 

Las personas beneficiarias de estas ayudas (subvenciones a fondo perdido) son los Ayuntamientos, 

Entidades Locales y Entidades privadas sin ánimo de lucro y de utilidad pública. Las ayudas se destinan a la 

elaboración o actualización de planes de accesibilidad y para la ejecución de obras de mejora que 

garanticen la accesibilidad en el entorno urbano y de las edificaciones. Se incluyen también la adquisición e 

instalación de ascensores y plataformas elevadoras. 

 
Las subvenciones podrán alcanzar hasta un 80% del presupuesto de ejecución de los trabajos de redacción 

del programa y hasta un 50% del presupuesto de ejecución de las obras o de adquisición de los 

equipamientos. 

 

Cuadro 2.9  
Normativa que regula las ayudas a la rehabilitación del Programa 2 

NORMATIVA PROGRAMA 2 AYUDAS REHABILITACIÓN 

ORDEN de 7 de septiembre de 2017, del Consejero de Medio Ambiente, Planificación Territorial y Vivienda, por 

la que se regulan y convocan para el ejercicio 2017, las subvenciones a ayuntamientos y entidades locales 

menores, y entidades privadas con fines sociales de utilidad pública, para la elaboración o actualización de 

planes de accesibilidad y para la ejecución de obras de mejora que garanticen la accesibilidad en el entorno 

urbano y de las edificaciones. 

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

 

https://www.euskadi.eus/y22-bopv/es/bopv2/datos/2007/01/0700510a.pdf
https://www.euskadi.eus/y22-bopv/es/bopv2/datos/2011/11/1105755a.pdf
https://www.euskadi.eus/y22-bopv/es/bopv2/datos/2014/12/1405123a.pdf
https://www.euskadi.eus/y22-bopv/es/bopv2/datos/2017/09/1704431a.pdf
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2.5.2.3 Programa 3: de subvenciones para la rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado en 

Áreas de Rehabilitación Integrada (ARI) o en Áreas Residenciales Degradadas: 

 

Ayudas destinadas a Ayuntamientos y Sociedades Urbanísticas de Rehabilitación para la elaboración de 

planes de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado en Áreas de Rehabilitación Integrada y Áreas 

Residenciales Degradadas. La cuantía de las subvenciones es de hasta un 90% del coste de redacción de los 

documentos, hasta un 100% del coste de levantamientos topográficos y hasta un 75% del presupuesto de 

ejecución de las obras. 

 

Cuadro 2.10  
Normativa que regula las ayudas a la rehabilitación del Programa 3 

NORMATIVA PROGRAMA 3 AYUDAS REHABILITACIÓN 

Orden de 2 de mayo de 2007, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la que se regula la 

concesión de subvenciones para la rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado en Áreas de 

Rehabilitación Integrada o en Áreas Residenciales Degradadas. 

ORDEN de 28 de diciembre de 2016, del Consejero de Medio Ambiente, Planificación Territorial y 

Vivienda, por la que se convocan las ayudas para la redacción de documentos y la ejecución de 

obras en los términos de la Orden de 2 de mayo de 2007, del Consejero de Vivienda y Asuntos 

Sociales, de concesión de subvenciones para la rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado 

en Áreas de Rehabilitación Integrada o en Áreas Residenciales Degradadas. 

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

 

2.5.2.4 Programa 4: de ayudas en materia de rehabilitación eficiente de viviendas y edificios para la 

elaboración de proyectos de intervención en el patrimonio edificado. 

 

Este es un programa de ayuda dirigido a las comunidades de propietarios de edificios agrupados hasta 

configurar bloques o manzanas cuya fecha de construcción sea anterior a 1980 y ya dispongan de 

adecuación urbanística y estructural en los términos del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre. La ayuda 

consiste en una subvención a fondo perdido para la realización de las siguientes actuaciones: 

¶ Redacción de proyectos y ejecución de obras correspondientes a intervenciones integrales que 

comprendan reducción energética, accesibilidad y seguridad. 

¶ Monitorización energética del confort térmico interior y del consumo energético de calefacción. 

¶ Ampliación del perímetro edificado para conseguir la mejora de las condiciones de habitabilidad. 

 

https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2007/05/0702584a.pdf
https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2016/12/1605623a.pdf
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Cuadro 2.11  
Subvenciones concedidas en el marco del Programa 4  

Actuación 

Cuantía máxima 

Rehab. 

aislada 

ARIs /ADs 

Redacción de informes, certificaciones y proyectos (euros/vivienda) 800 960 

Ejecución de obras   

Á Mejora del comportamiento energético (euros por vivienda) 8.200 9.400  

Á Mejora de la accesibilidad: (euros por actuación)   

V Instalación de ascensor en edificios que carecían de él 60.000 72.000 

V Adaptación de ascensores existentes 20.000 24.000 

V Resolver la accesibilidad a cota cero 12.000 14.400 

Á Mejora de la seguridad (euros por vivienda)   

V Instalación de extintores 50 60 

V Instalación de columna seca 100 120 

V Instalación de detección y alarma 150 180 

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

 

 

Cuadro 2.12  
Normativa que regula las ayudas a la rehabilitación del Programa 4 

NORMATIVA PROGRAMA 4 AYUDAS REHABILITACIÓN 

Orden de 23 de diciembre de 2015, del Consejero de Empleo y Políticas Sociales, por la que se convocan para 

el año 2016 las ayudas del Programa Renove de Rehabilitación eficiente de Viviendas y Edificios, para la 

elaboración de Proyectos de Intervención en el Patrimonio Edificado, de la Comunidad Autónoma del País 

Vasco y la ejecución de las obras derivadas de los mismos. 

Orden de 28 de diciembre de 2016, del Consejero de Medio Ambiente, Planificación Territorial y Vivienda, por 

la que se convoca y regula para el año 2017, el Programa Renove de Rehabilitación eficiente de Viviendas y 

Edificios, para la elaboración de Proyectos de Intervención en el Patrimonio Edificado, de la Comunidad 

Autónoma del País Vasco y la ejecución de las obras derivadas de los mismos. 

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

 

2.5.2.5 Programa 5: de subvenciones para la regeneración urbana en áreas con problemáticas 

especiales de índole urbanística y social. 

 

Este es un programa destinado a Ayuntamientos y Sociedades Urbanísticas de Rehabilitación con el fin de 

apoyar de forma específica actuaciones de regeneración urbana en áreas con problemáticas especiales de 

índole urbanística y social. 

 

Finalmente, no hay que perder de vista que, además de las ayudas concedidas por la Viceconsejería de 

Vivienda, los Ayuntamientos y Sociedades Municipales cuentan con sus propios programas de ayudas a la 

rehabilitación. 

 

https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2015/12/1505526a.pdf
https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2016/12/1605624a.pdf
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3.1 Planes Directores de Vivienda  
 

El Gobierno Vasco ha apostado en sucesivas legislaturas por el impulso del régimen de alquiler y las 

actuaciones de rehabilitación como las principales medidas para favorecer el acceso a la vivienda de las 

personas con mayores dificultades. Sin embargo, la conjunción de diversos factores ha hecho que los 

ambiciosos objetivos no siempre hayan podido cumplirse.  

 

El largo período de crisis económica, y las importantes restricciones en la concesión de créditos por parte 

de las entidades financieras ha dificultado enormemente la puesta en marcha de nuevos proyectos, y más 

aún en régimen de arrendamiento protegido. 

 

Cuadro 3.1  
Objetivos de los Planes Directores de Vivienda anteriores 

 PDV 2002-2005 PDV 2006-2009 PDV 2010-2012 PDV 2013-2016 

Edificación VPP 16.200 27.000 12.950 8.000 

Venta/derecho superficie 8.900 18.500 8.650 4.050 

Alquiler 7.300 8.500 4.300 3.950 

% alquiler/total 45,1 31,5 33,2 49,4 

Departamento/Sociedades 8.350 10.300 6.700 3.600 

Ayuntamientos 7.850 10.950 1.550 1.000 

Privados -- 5.750 4.700 3.400 

Vivienda vacía (BIZ+ASAP) 5.000 5.000 6.817 8.080 

Adquisición de suelo 22.600 24.000 12.100 3.000 

Rehabilitación 29.000 51.250 52.900 73.400 

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Ordenación Territorial y Vivienda. 

 

Los diferentes Planes Directores buscaban una elevada cuota de edificación de vivienda protegida en 

régimen de alquiler; sin embargo, en todos los períodos analizados la proporción del alquiler se ha quedado 

siempre por debajo del objetivo previsto. 

 

Cuadro 3.2  
Grado de cumplimiento de la cuota de alquiler sobre el parque protegido edificado total 

% alquiler/total PDV 2002-2005 PDV 2006-2009 PDV 2010-2012 PDV 2013-2016 

OBJETIVO 45,1 31,5 33,2 49,4 

RESULTADO 19,0 16,1 11,6 16,5 

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Ordenación Territorial y Vivienda. 
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Gráfico 3.1  
Evolución de las viviendas protegidas iniciadas en la CAPV 

TOTAL VIVIENDAS PROTEGIDAS INICIADAS 

 

VIVIENDAS PROTEGIDAS INICIADAS EN RÉGIMEN DE ALQUILER 

 

*Hasta el primer trimestre de 2017 

Fuente: Estadística de viviendas iniciadas y terminadas, Gobierno Vasco 

 

En los últimos años han surgido nuevos colectivos a los que atender desde las políticas de vivienda, como 

las víctimas de los desahucios y lanzamientos de alquiler, familias que teniendo ingresos no pueden hacer 

frente al pago de sus viviendas e incluso personas adjudicatarias de VPO que no tienen acceso a crédito 

hipotecario. Esta situación se ha visto agravada además por las importantes restricciones presupuestarias 

de las Administraciones en un contexto de crisis. 

 

Gráfico 3.2  
Evolución del gasto total en vivienda* 2001-2016 

 

*Gasto consolidado del Departamento y las Sociedades. 

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

 

Por lo tanto, el Departamento ha tenido que adaptarse a los nuevos escenarios tratando de buscar nuevas 

fórmulas innovadoras para dar respuesta a los nuevos retos de las políticas de vivienda. Se ha trabajado en 

la combinación de programas de rehabilitación buscando el máximo aprovechamiento de la ciudad ya 

construida con programas de movilización de las viviendas vacías hacia el mercado de alquiler. 
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Bizigune demostró ser una potente herramienta que ha conseguido movilizar un elevado volumen de 

viviendas. En esta línea el Departamento trató de buscar nuevas fórmulas que movilizaran un mayor 

volumen del parque con un menor coste para la administración, puesto que el coste de Bizigune limita su 

alcance. Así surgió ASAP que se perfilaba como una opción válida, pero que no ha cumplido con las 

expectativas previstas. 

 

Gráfico 3.3  
Evolución del parque de viviendas de Bizigune  

 

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

 

Por su parte, el parque envejecido de la CAPV, uno de los más antiguos de Europa, hacía necesario 

desarrollar políticas tendentes a la mejora y conservación del mismo. Las ayudas a la rehabilitación de 

viviendas y edificios han sido ampliamente desarrolladas por el Departamento y se han ido adaptando a las 

nuevas necesidades: accesibilidad, eficiencia energética en línea con las políticas europeas y la Estrategia 

2020, etc. 

 

Gráfico 3.4  
Evolución del número de viviendas rehabilitadas y del importe total de las subvenciones a la 
rehabilitación, 2006-2016 

 

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

 

Los problemas de mantenimiento del parque son evidentes, y la implantación de las ITEs puede contribuir a 

esta mejora. Sin embargo, es necesario un cambio de cultura y el trabajo con las comunidades de 

propietarios de cara a incrementar su información y formación se vislumbra como una tarea a desarrollar 

en los próximos años. 

 

Asimismo, los problemas de accesibilidad del parque junto con el hecho de contar con una población 

también más envejecida han hecho que esta sea una de las máximas prioridades de las nuevas políticas de 

vivienda, donde la máxima es que las personas mayores puedan residir en sus viviendas el mayor tiempo 

posible y en las mejores condiciones. 
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