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Resumen

El 24 de mayo de 2023 se aprobd la Ley 12/2023 por

el derecho a la vivienda. El objetivo de esta norma es
garantizar el acceso a la vivienda. Uno de los aspectos
mas importantes es la importacién del concepto de
“zonas tensionadas”, espacios donde se determinan
precios de vivienda muy elevados y donde se prevén
intervenciones sobre el mercado. Se establecen dos
criterios cuantitativos expresados con precisién. Pero
no se especifica el ambito espacial de aplicacién de
estos criterios. En este trabajo se proponen calcular
los distintos criterios bajo diferentes niveles de
desagregacion espacial. Incluso se incorpora la
complejidad afiadida que supone la existencia de
areas metropolitanas con mercados residenciales
fuertemente integrados e intensa movilidad, pero
ausencia de desarrollo institucional. Hemos realizado
este ejercicio para el caso de Asturias, por municipios
y secciones censales, pero teniendo en cuenta

la dimensién metropolitana del area central. La
realizacién de este ejercicio evidencia la importancia
de precisar el &mbito espacial de ejecucién y definicion
de las zonas tensionadas. Hemos podido ver que los
mismos criterios conducen a resultados opuestos en el
caso de Asturias, especialmente en las ciudades del area
central. Fruto de esta aplicacién emanan importantes
recomendaciones para la consecucién de los objetivos
delaLey.

Palabras clave

| Zonas tensionadas || Area metropolitana |

| Secciones censales || Ley de vivienda |

Abstract

On May 24, 2023, Law 12/2023 was approved for the
right to housing. The objective of this regulation

is to guarantee access to housing. One of the most
important aspects is the introduction of the concept
of “stressed zones,” areas where very high rental
prices are determined and where interventions in

the market are foreseen. Two quantitative criteria
are established with precision. However, the spatial
scope of application of these criteria is not specified.
This study proposes to calculate the different criteria
under different levels of spatial disaggregation.

It even incorporates the added complexity of the
existence of metropolitan areas with strongly
integrated residential markets and intense mobility
but absence of institutional development. We have
carried out this exercise for the case of Asturias, by
municipalities and census districts, but taking into
account the metropolitan integration of the central
area. The completion of this exercise highlights

the importance of specifying the spatial scope of
execution and definition of tensioned zones. We have
seen that the same criteria lead to opposite results

in the case of Asturias, especially in the cities of the
central area. As a result of this application, important
recommendations emerge for achieving the objectives
of the Law.
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1 INTRODUCCION

Los elevados precios de la vivienda en Espaifia
y la dificultad de acceso a la misma se ha con-
vertido en uno de los principales problemas so-
cio-econdémicos de nuestro pais, de modo si-
milar a como ocurre en otros muchos paises de
nuestro entorno.

Para enfrentar la problemadtica de la vivienda
muchos paises han optado por implementar di-
versas medidas. LoPEz-RoDRIGUEZ Y DE-LOS-LLANOS-
Martea (2020) sintetizan en tres tipos el conjunto
de acciones y politicas aplicadas:
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En primer lugar, en varios paises se ha inten-
tado aumentar la oferta de viviendas. Esta
medida aborda directamente la causa del pro-
blema vy, si se ejecuta adecuadamente, puede
ser muy eficaz. El grado de participacién del
sector publico en estas politicas varia am-
pliamente. Algunos paises, como Japén y
Noruega, han llevado a cabo una oferta di-
recta a través del sector publico. En cambio,
otros paises, como Estados Unidos o Alema-
nia, realizan planes de alquiler regulado que
son ejecutados por el sector privado median-
te subvenciones directas o créditos fiscales.
También es posible ceder terrenos publicos
al sector privado a precios reducidos, con la
condicion de construir viviendas de alquiler
o, incluso, exigir que un porcentaje del suelo
privado se destine a la oferta de viviendas de
alquiler a precios reducidos, como ocurre en
ciudades como Nueva York, Londres o Paris.

En segundo lugar, también se han llevado a
cabo politicas que inciden en el mercado del
alquiler de vivienda de forma indirecta. Este
tipo de medidas pueden ser muy variadas. Por
un lado, se pueden adoptar medidas legis-
lativas que tengan como objeto brindar una
mayor seguridad juridica a los propietarios,
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para incentivar asi de forma indirecta el in-
cremento de la oferta. Esto se puede conse-
guir a través del aumento de las fianzas para
el aseguramiento de las contingencias, me-
diante la reduccién de los plazos minimos de
duracién de los contratos, etc. Sin embargo,
estas medidas pueden ser peligrosas, ya que
también afectan negativamente el bienestar
de los inquilinos, quienes tienen un poder de
negociacién limitado. Por otro lado, es posi-
ble otorgar incentivos fiscales a los propieta-
rios, reduciendo la carga tributaria soportada
por particulares y empresas dedicadas al al-
quiler de viviendas. Estos incentivos fiscales
suelen ir unidos a subsidios a la demanda de
alquiler que, aunque no incrementan la ofer-
ta de vivienda, ayudan a reducir la carga del
alquiler en el presupuesto familiar. Otra me-
dida indirecta que goza de cierta popularidad
consiste en establecer penalizaciones fiscales
a la tenencia de viviendas desocupadas. Esto
permite incrementar los costes del manteni-
miento de las viviendas no arrendadas, incen-
tivando la puesta en alquiler de las mismas.

Sin embargo, el tercer tipo de medidas y, pro-
bablemente, las que mayor debate han sus-
citado, son aquellas que suponen un control
o limitacion de los precios del alquiler. Estas
politicas suelen justificarse en que tienen la
ventaja de que inciden directamente sobre las
consecuencias negativas para el bienestar so-
cial generadas por los altos precios de los al-
quileres. El caso paradigmatico de este tipo
de medidas es el de Alemania. En este pais se
introdujo, en el afio 2015, el concepto de “zo-
nas tensionadas”. Las zonas tensionadas se
definen como lugares donde los precios de la
vivienda sufren una especial presién bien por
una demanda especialmente intensa, bien
por una oferta insuficiente o a causa de otros
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motivos. En estos lugares, las autoridades
pueden establecer controles a los precios del
alquiler, entre otras medidas.

Inspirados en el modelo aleman de intervencién
sobre las zonas tensionadas, los poderes publi-
cos esparfioles, a través de la nueva Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, han
decidido introducir este concepto en la legisla-
cidn espariiola.

El éxito en la implantacion del concepto de las
zonas tensionadas depende mucho de su correc-
ta definicidén técnica. La Ley 12/2023 hace un es-
fuerzo por definir criterios basados en indica-
dores econdmicos, pero no llega a un grado de
concrecion preciso en muchos aspectos que re-
sultan clave para una correcta y homogénea im-
plementacion. Entre ellos, no define el dmbito
espacial de aplicacion de la norma, ni a qué ni-
vel de desagregacion se tomaran los indicado-
res de referencia. La norma tampoco especifica
cémo tratar las realidades metropolitanas que, a
lo largo de la geografia nacional, superan los li-
mites administrativos municipales y, en algunos
casos, provinciales.

Dado este contexto, este trabajo se propone ana-
lizar en profundidad los distintos resultados que
emanan de la aplicacién de los diferentes crite-
rios delimitadores de las zonas tensionadas pro-
puestos en la Ley. Utilizaremos para ello el caso del
Principado de Asturias. Esta Comunidad Auténo-
ma se divide en 78 municipios. Muchos de ellos,
constituyen espacios rurales que adolecen de un
alto grado de despoblamiento, 1o que pone en ries-
go el futuro mantenimiento de su autonomia po-
litica y administrativa. En cambio, otros muchos
municipios forman parte de una gran area metro-
politana en el centro de la regiéon. Concretamente,
en el espacio conformado alrededor de las ciuda-
des de Oviedo, Gijon y Avilés, que aglutina en tor-
no a 800 mil habitantes. Por ende, el caso de As-
turias resulta ideal para ensayar la aplicacion del
concepto de zonas tensionadas usando los crite-
rios delimitadores de la nueva Ley a distintos ni-
veles de desagregacién espacial: por unidades mu-
nicipales, inframunicipales o, incluso, tomando en
consideracién el drea metropolitana, que es preci-
samente el espacio donde suele producirse la ten-
sién del mercado de vivienda.

Los objetivos concretos del este trabajo son, por
tanto:

1 Explicar la problematica juridica que plantea
la nueva Ley de vivienda. En especial, en lo
relativo al concepto de “zonas tensionadas”.

2 Aplicar el nuevo concepto de “zonas tensio-
nadas” en el Principado de Asturias. En espe-
cial, comprobar el impacto de las zonas ten-
sionadas en el 4rea central de Asturias.

3 Ayudar a definir el ambito territorial mas
adecuado para definir las zonas tensionadas
a partir de nuestro andlisis para el caso as-
turiano.

En el siguiente apartado se realizara un anali-
sis de la nueva Ley por el derecho a la vivienda,
estudiando sus antecedentes, presentando un
breve analisis juridico y realizando un analisis
detallado de los criterios delimitadores del con-
cepto de zona tensionada. En el apartado tercero
se ampliara la reflexion al problema concreto de
las areas metropolitanas, explicando su limita-
do desarrollo normativo en la legislacién espa-
fiola y mostrando la complejidad especifica del
area central de Asturias. En el cuarto apartado
se resumiran las fuentes estadisticas empleadas
y la metodologia utilizada para su analisis. Todo
ello nos permite llegar al apartado quinto, don-
de se muestran los resultados de aplicar los cri-
terios de la ley al caso de Asturias bajo distintos
niveles de desagregacién espacial; tanto en la
definicion del area, como en la referencia de los
indicadores determinados en la ley para identi-
ficar las zonas tensionadas. Finalmente, se ex-
traen unas conclusiones y recomendaciones fi-
nales fruto de la reflexién y andlisis realizado.

2 LANUEVALEY POREL DERECHO ALA
VIVIENDA

2.1 Antecedentes y analisis juridico

El régimen juridico de la vivienda en Espaiia se
caracteriza por una enorme dispersién norma-
tiva. Cada Comunidad Auténoma dispone de su
propia regulacién en materia de vivienda y sus
estadios de desarrollo son muy dispares. Por su
parte, la normativa estatal es escasa y centra-
da exclusivamente en la vivienda protegidat. De
hecho, la nueva Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda, constituye la primera

1_La vivienda protegida es un tipo especial de vivienda cuyas caracteristicas, usuarios y precio maximo se encuentran li-
mitados para favorecer el acceso a una vivienda asequible a los ciudadanos o a ciertos colectivos. Generalmente, suele
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disposicién estatal con rango de ley en materia
de vivienda desde la aprobacion de la Constitu-
cion (a excepcion del Real Decreto-ley 31/1978,
de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de
proteccioén oficial).

La tardia adopcién de una Ley estatal que regu-
le la vivienda se debe al reparto competencial
existente entre el Estado y las Comunidades Au-
ténomas.

El articulo 148. 1. 32 de la Constitucién Espafiola
establece que las Comunidades Auténomas po-
dran asumir competencias en materia de vivien-
da. Esta prevision ha llevado a que, en la prac-
tica, todas las Comunidades Autéonomas hayan
asumido, a través de sus respectivos Estatutos
de Autonomia, esta competencia exclusiva. De
esta forma, la produccién legislativa? sobre la vi-
vienda ha quedado atribuida en exclusiva a las
Comunidades Auténomas, lo que ha limitado
enormemente las posibilidades del Estado para
intervenir en la materia.

Por ello, el Estado ha tenido que utilizar una in-
terpretacién expansiva a dos de sus titulos com-
petenciales exclusivos® para justificar la adop-
cion de la nueva Ley por el derecho a la vivienda
(y, anteriormente, la de numerosos Planes de Vi-
vienda*). Estos son:

— Laregulacién de las condiciones basicas que
garanticen laigualdad de todos los espafioles
en el ejercicio de los derechos y en el cumpli-
miento de los deberes constitucionales” (art.
149. 1. 1° CE)®°.

— Elestablecimiento de las bases y la coordina-
cion de la planificacién general de la activi-
dad econdmica (art. 149. 1. 13° CE)".

Por otra parte, el articulo 25. 2. a) de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local, establece que el Municipio ejer-
cerd como competencias propias, en los térmi-
nos de la legislacién del Estado y de las Comuni-
dades Auténomas, la promocion y gestion de la
vivienda de proteccion publica con criterios de
sostenibilidad financiera y, la conservacion y re-
habilitacién de la edificacion. Aunque no se tra-
ta de un titulo competencial exclusivo (si no que
requiere de su desarrollo en la legislacion estatal
y autonomica), si que garantiza un minimo de in-
tervencién de las entidades locales en dicha ma-
teria. Ademas, como explica VAQUER-CABALLERIA
(2022) este precepto simplemente constituye un
“suelo” competencial, pues nada impide que las
Comunidades Auténomas deleguen en las Enti-
dades Locales competencias mas amplias.

En resumen, el reparto competencial entre el
Estado, las Comunidades Auténomas y las En-
tidades Locales en materia de vivienda es el si-
guiente. Las Comunidades Auténomas tienen la
competencia exclusiva en vivienda, lo que in-
cluye la potestad legislativa. Sin embargo, esto
no impide que el Estado, a través de una inter-
pretacién de sus titulos competenciales exclu-
sivos en sentido amplio, pueda entrar a regular
parcialmente la vivienda (siempre respetando el
ambito competencial de las Comunidades Auté-
nomas). Esto lo puede hacer amparandose, fun-
damentalmente, en los articulos 149.1. 1° y 13°
de la Constitucion, que le permiten crear unas

acomparfiarse de subvenciones y ayudas o beneficios fiscales (Diccionario Panhispanico del Espafiol Juridico, 2023).

2_La STC de 23 de diciembre de 1982 (Roj. 84/1982) establece que la competencia exclusiva incluye la potestad legislativa.

3_Los titulos competenciales son los preceptos que habilitan al Estado, las Comunidades Auténomas o las entidades lo-
cales a realizar regulaciones o intervenciones juridicas en una materia concreta (en algunos casos de forma exclusiva).

4_Estos instrumentos, pese a tener como objeto el establecimiento de ayudas econdmicas para la vivienda protegida,
en muchos casos, han traspasado ampliamente esas funciones y han entrado de lleno a establecer limitaciones en el
derecho de propiedad. Lo que, segin Boria-VALVERDE (2003), supone una vulneracion de la reserva de ley que establece el
articulo 33. 3 de la Constitucién Espafiola.

5_A este respecto, Lorez-GUERRA (1990) e IcLEsias-GonzALEz (2022) exponen las dudas que se han planteado sobre la posi-
bilidad de que el Estado pueda dictar normas en materia de vivienda basandose en este titulo competencial.

6_El impulso definitivo para la elaboracién de la Ley estatal en materia de vivienda lo dio la STC de 22 de febrero de
2018 (Roj. 16/2018) que determind la constitucionalidad de la Ley Foral 24/2013, de 2 de julio, de medidas urgentes para
garantizar el derecho ala vivienda en Navarra, a falta de una Ley estatal que se encargase de establecer una regulacién
uniforme del ejercicio del derecho a la vivienda. Esto alent6 al legislador espafiol a crear una norma a nivel estatal en
materia de vivienda que le permitiese salvaguardar su competencia.

7_Estas son los dos titulos competenciales en los que en la practica se ha amparado el Estado para legislar en materia
de vivienda. Si bien, IcLEsias-GonzALez (2022) afirma que también podria haberlo hecho en base a su competencia exclu-
siva en legislacidén mercantil (art. 149. 1. 6° CE), legislacion civil (art. 149. 1. 8° CE), bases de la ordenacién de crédito,
banca y seguros (art. 149. 1. 11° CE), legislacién basica sobre proteccién del medio ambiente (art. 149. 1. 23° CE) y bases
del régimen energético (art.149. 1. 25° CE).
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condiciones béasicas para el derecho a la vivien-
da que impidan que la dispersién normativa pro-
duzca una desigualdad en el ejercicio de este de-
recho, o que afecte a la planificacién general de
la actividad econdémica. Ademas, se debe salva-
guardar en todo caso la autonomia de las Entida-
des Locales, permitiéndoles que ejerzan compe-
tencias en relacion con la vivienda protegida y la
conservacion y rehabilitacién de la edificacion.

El disperso reparto competencial, no es ni mu-
cho menos un problema menor, pues es suscep-
tible de poner en riesgo la efectividad de la nue-
va Ley y, en especial, de la declaraciéon de las
zonas de mercado residencial tensionado; como
se explica en el siguiente apartado.

2.2 Analisis especifico del concepto de
“zonas tensionadas”

De entre todas las medidas que prevé la nueva
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, sin duda, la que es susceptible de ge-
nerar mayores implicaciones, tanto a nivel juri-
dico como econdmico, es el concepto de “zonas
de mercado residencial tensionado”. Estas zonas
se definen como “aquellos dmbitos territoriales
en los que existe un especial riesgo de oferta in-
suficiente de vivienda para la poblacion, en con-
diciones que la hagan asequible para su acceso
en el mercado, de acuerdo con las diferentes ne-
cesidades territoriales” (art. 18. 1).

Como se observa, para delimitar las zonas ten-
sionadas se refiere a “ambitos territoriales”, sin
especificar su extensién. Aunque de algunos
otros preceptos se puede deducir que estas areas
son susceptibles de adquirir una extensiéon mu-
nicipal o inframunicipal, en ningtin caso queda
del todo claro®. Ademas, el concepto de zona ten-
sionada no es una categoria que opere de forma
automatica; sino que, para que una zona geogra-
fica adquiera tal consideracién es necesario que
previamente “las Administraciones competen-
tes en materia de vivienda” la declaren como tal;
y que, posteriormente, el Ministerio de Trans-
portes y Movilidad Sostenible (MITMS) la inclu-
ya en una resolucién®.

Por tanto, la decision acerca de la configuracién
de las zonas tensionadas quedara en manos de
“las Administraciones Publicas competentes en

materia de vivienda”. Esto, aunque se puede en-
tender como una referencia tacita a las Comuni-
dades Auténomas, no tiene por qué ser siempre
asi. Como se ha visto, gracias a sus titulos com-
petenciales expansivos, el Estado también pue-
de asumir algunas competencias en materia de
vivienda. Adema4s, las Entidades Locales osten-
tan un espacio competencial relativo a la vivien-
da protegida. Por tanto, aunque lo mas razonable
seria entender que las Comunidades Auténomas
son las competentes para declarar zona tensio-
nada a un determinado ambito territorial, seria
mucho mas adecuado desde el punto de vista de
la técnica legislativa y de la seguridad juridica
haberles hecho mencion expresa.

A pesar de esto, lo cierto es que aun suponien-
do que la locucién “Administraciones Publicas
competentes en materia de vivienda” se refiera a
las Comunidades Auténomas, se sigue plantean-
do un importante problema juridico. Uno de los
titulos competenciales en que se ampara el Esta-
do para promulgar esta Ley, como se ha expues-
to, es el de establecer las “condiciones basicas
que garanticen la igualdad de todos los espafio-
les en el ejercicio de los derechos y en el cum-
plimiento de los deberes constitucionales”. Por
ende, la Ley se dicta, principalmente, con el ob-
jeto de crear las condiciones bésicas de la regu-
laciéon de la vivienda a nivel nacional, y acabar
asi con las desigualdades entre Comunidades
Auténomas que imperan en esta materia.

Sin embargo, el hecho de que deje al arbitrio de
las “Administraciones Publicas en materia de vi-
vienda” la declaracion de las areas que consi-
deren como zonas de mercado residencial ten-
sionado hace que, de facto, se generen aun mas
diferencias entre Comunidades Auténomas, ya
que seran estas quienes decidan qué territorios
van a ser considerados tensionados.

En todo caso, para que un area pueda ser decla-
rada zona tensionada se requiere que cumpla al
menos uno de los siguientes requisitos (art. 18.3):

1 Que el coste de la vivienda en el presupues-
to de las familias, mas los gastos y suminis-
tros basicos, supere el 30% de la renta media
de los hogares.

2 Que el precio de las viviendas haya expe-
rimentado, en los ultimos cinco afios, un

8_Esta cuestién no es un problema menor. Los resultados pueden ser muy distintos en funcién del ambito territorial

que se elija.

9_En la que se va arecoger una relacién de las zonas tensionadas que hayan sido declaradas en toda Espaiia.
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porcentaje de crecimiento acumulado de al
menos tres puntos porcentuales por encima
del porcentaje de crecimiento acumulado del
Indice de Precios de Consumo (IPC) de la Co-
munidad Auténoma.

Como se puede observar, estos dos criterios ado-
lecen de una gran indefinicién. Ademas, en ningu-
no de ellos, salvo en el caso del Indice de Precios
de Consumo (IPC), se especifica el ambito territo-
rial que se debe tomar como referencia. Como se
vera en el presente trabajo, en funciéon de la inter-
pretacién que se les dé a estos preceptos se pue-
den generar conclusiones muy diferentes.

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a
la vivienda, establece, ademas, que estos dos cri-
terios seran revisados cada tres afios para ade-
cuarlos a la realidad y evolucion del mercado re-
sidencial. También las declaraciones de zonas
tensionadas tendran una vigencia de tres afios. El
periodo de vigencia de las declaraciones comen-
zara a contarse desde su adopcién, no desde la en-
trada en vigor de la Ley. Por ello, aunque tengan
igual duracién, la vigencia de las declaraciones no
coincidiré con la de los criterios. De esta forma, se
plantea la duda de si la modificacién de alguno de
los requisitos ocasiona o no un vencimiento anti-
cipado de las declaraciones. En caso de que esto
no ocurra, se podria plantear un grave problema.
Pues, segun el tenor literal de la Ley, la prérroga de
las declaraciones debe hacerse teniendo en cuenta
la subsistencia de las circunstancias que motiva-
ron la declaracién y no los eventuales nuevos cri-
terios. Por tanto, partiendo de esta interpretacion,
se podrian mantener indefinidamente en el tiem-
po zonas tensionadas que no cumplieran los futu-
ros requisitos en caso de que estos cambiaran.

En todo caso, la declaracién de un area como zona
de mercado residencial tensionado conlleva la
adopcién de una serie de medidas destinadas a au-
mentar la oferta de vivienda y a reducir los precios
de mercado®.

La mayoria de las medidas constituyen mandatos
a los poderes publicos para que elaboren planes,
programas y otros instrumentos destinados a re-
vertir la situacién en esas zonas, muchos de ellos

estan vinculados a la creacién de vivienda social.
Siendo destacable que, en todo caso, en el plazo
de 20 afios, el porcentaje de viviendas destinadas
a politicas sociales habra de ser, como minimo, del
20% con respecto a la totalidad de los hogares del
municipio en que se hayan declarado estas zonas.

Adicionalmente, también se prevén varias medi-
das que comportan nuevas obligaciones para los
arrendadores e intermediarios inmobiliarios.

Algunas de ellas tienen como objetivo incremen-
tar la transparencia en la conformaciéon de los
contratos de arrendamiento, en los cuales, se de-
bera informar al arrendatario de que la vivienda se
sittia en un area tensionada, asi como de la cuantia
del dltimo arrendamiento y del valor que le corres-
ponda segun al indice de referencia de precios de
alquiler de viviendas que sea aplicable.

Otras medidas constituyen limitaciones a los pre-
cios de los nuevos contratos de alquiler. De esta
forma, la nueva renta no podra ser mayor que la
que haya estado vigente durante los ultimos 5
afios, “una vez aplicada la clausula de actualiza-
cién anual de la renta del contrato anterior”. Tam-
poco se podran establecer en el contrato nue-
vas condiciones que supongan la repercusion al
arrendatario de cuotas o gastos no previstos en
el contrato anterior. Por dltimo, en caso de que no
haya habido ningtin contrato de arrendamiento
sobre la vivienda en los ultimos 5 arios, las rentas
de los nuevos contratos no podran ser superiores
al “limite maximo del precio aplicable conforme al
sistema de indices de precios de referencia aten-
diendo a las condiciones y caracteristicas de la vi-
vienda arrendada y del edificio en que se ubique”.

Ademas, la nueva Ley modifica el articulo 10 de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamien-
tos Urbanos. Con esta modificacién pretende in-
troducir una nueva prorroga adicional de 3 afios
para los contratos de arrendamiento de viviendas
que se sitien en zonas tensionadas, que sera obli-
gatoria para el arrendador.

Ademaés de todo lo anterior, también se prevén
incentivos fiscales para los arrendadores de vi-
viendas situadas areas tensionadas que celebren

10_Como explica VaQuer-CaBaLLERIA (2022) estas medidas van a desplegar efectos de Derecho Administrativo (en el sue-
lo y la vivienda), Fiscal (en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, IRPF) y Civil (en los arrendamientos). Si
bien, muchos de los efectos de estas medidas no seran solamente juridicos, sino también econémicos; pues entrardn de

lleno aregular el mercado de la vivienda.

11_Todas estas nuevas obligaciones para los arrendadores e intermediarios han suscitado gran controversia. Segin
De-La-FUueNTE-MoRENO (2023) las medidas impuestas a los propietarios pueden tener un efecto contrario al deseado. Por
una parte, al establecer limitaciones a los precios del alquiler, minoraran la rentabilidad de la inversién en vivien-
da. Por otra parte, al reforzarse las prérrogas obligatorias, incrementaran su riesgo. De esta forma, conseguiran una
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nuevos contratos de alquiler®?. Estos incentivos
consisten reducciones de los rendimientos netos
del capital inmobiliario en el calculo del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF), que
van del 90% al 50%, en funcién de la concurrencia o
no de alguna de las siguientes circunstancias: una
reduccién en méas de un 5% del precio del alquiler,
el arrendamiento a jovenes de entre 18 y 35 afios, la
rehabilitacién de la vivienda, etc.

Adicionalmente, otra de las novedades que prevé
la Ley es la creacion del concepto de gran tenedor,
que es “la persona fisica o juridica que sea titular
de mas de diez inmuebles urbanos de uso residen-
cial o una superficie construida de mas de 1500 m?
de uso residencial, excluyendo en todo caso gara-
jes y trasteros”. Sin embargo, las exigencias para
ser considerado gran tenedor pueden ser dismi-
nuidas en las zonas de mercado residencial tensio-
nado “hasta aquellos titulares de cinco o mas in-
muebles urbanos de uso residencial ubicados en
dicho ambito™.

Por tanto, el drea tensionada es un concepto juri-
dico con importantes implicaciones econémicas.
Muchas de las medidas que se van a establecer en
esas areas, como las limitaciones de los precios o
el aumento de la oferta publica de vivienda, inci-
den directamente sobre el mercado de vivienda.
Otras, como las nuevas cargas y los incentivos fis-
cales para los propietarios y arrendadores, incidi-
ran indirectamente en el mismo. Ademas, la propia
declaracién de las zonas tensionadas se basa en
criterios econémicos, como son: el precio de la vi-
vienda, la renta media de los hogares, la inflacién,
etc. Por ende, es en esta ultima cuestion donde se
centrard el objeto de este trabajo. Pues como se ha
adelantado, se analizara la implantacién de estos
criterios en el caso asturiano y se buscara la pro-
puesta que mejor se adapte mejor a la configura-
cién econdmica y urbana de esta region.

3 UN PROBLEMA ANADIDO EN EL CASO
ESPANOL: LA AUSENCIA DE DELIMITACION
E INSTITUCIONALIZACION DE LAS AREAS
METROPOLITANAS. EL CASO DEL AREA
CENTRAL DE ASTURIAS

Como se ha visto, uno de los problemas que gene-
ra el nuevo concepto de “zona tensionada” es que
ninguno de los niveles territoriales existentes!* se
amolda bien a él. De hecho, se da la circunstancia
de que estanueva figura, creada a nivel estatal, se
ejecute a nivel autondémico y sea aplicada a nivel
municipal o inframunicipal. Bajo esta perspecti-
va, los problemas de coordinacién y los conflic-
tos de interés que pueden surgir entre los distin-
tos niveles territoriales son evidentes.

La incompatibilidad de la configuracion terri-
torial espafiola (y, en general, europea) con los
desafios urbanisticos y econémicos actuales es
algo que ya se adelanta en el Documento de pro-
puesta de un plan de desarrollo institucional del
Area Metropolitana de Asturias (2018)'s. Asturias
se encuentra dividida en 78 municipios y cuen-
ta con 1 004 686 habitantes (INE, 2022). Sin em-
bargo, tan solo en el area central'® se concentran
787 400 habitantes, lo que supone el 78,37% de
la poblacion asturiana. En este contexto, no es
de extrafiar el gran crecimiento urbano experi-
mentado por las tres grandes ciudades asturia-
nas en el ultimo siglo. Como explican Rusiera-
MoroLLon et al., (2016), en el espacio geografi-
co comprendido entre las ciudades de Oviedo,
Gijon y Avilés (en un radio de apenas 30 km) se
encuentran varios nucleos urbanos y poligo-
nos industriales que constituyen el séptimo es-
pacio urbano més grande de nuestro pais'. Sin
embargo, su caracter policéntrico dificulta su
integracién a nivel institucional. De esta for-
ma, este espacio no cuenta con ninguna entidad

disminucién de la oferta; a la par que un incremento del exceso de demanda (debido a la bajada de los precios); lo que se
traducira en mayores problemas de acceso a la vivienda.

12_Esta medida, por el contrario, es menos controvertida desde el punto de vista econémico. Pues es una cuestion bas-
tante pacifica que los incentivos fiscales al alquiler de viviendas en zonas tensionadas pueden suponer un aumento de
la oferta de vivienda, y pueden conducir a un descenso de los precios.

13_De-La-FuenTE-MORENO (2023) sostiene que las restricciones establecidas para los grandes tenedores pueden desin-
centivar a las empresas y arrendadores profesionales a entrar en el mercado; disminuyendo ain mas la oferta de vi-
vienda.

14_Elarticulo 137 de la Constitucién Espafiola proclama que el Estado se encuentra organizado territorialmente en Co-
munidades Auténomas, provincias y municipios.

15_En este documento se destacan como sus principales problemas: el “minifundismo” municipal frente a la aparicién
de areas metropolitanas funcionales, las dificultades de prestar servicios a nivel municipal de manera eficiente y la
existencia de tres niveles administrativos con distinto grado de autonomia.

16_Conformada por los municipios de Oviedo, Gijon, Avilés, Siero, Langreo, Mieres, San Martin del Rey Aurelio, Castri-
116n, Corvera de Asturias, Llanera, Carrefio, Gozén, Norefia, Morcin, Riosa, Las Regueras, Ribera de Arriba e Illas.

17_Por detras de Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla, Bilbao y Malaga; y por delante de Zaragoza.
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administrativa que se amolde a sus limites terri-
toriales, por lo que se expande sin regulacion.

Feria-Torieio (2010) considera que esta area cen-
tral constituye un espacio metropolitano madu-
ro, complejo y polinuclear. Conformado a par-
tir de tres areas metropolitanas previas: Oviedo,
Gijén y Avilés, que, sin verse absorbida ninguna
por las otras®, han alcanzado tan alto grado de
interaccién en términos de desplazamientos re-
sidencia-trabajo, que se han terminado por inte-
grar en una sola.

El area metropolitana de la Asturias central ca-
rece de un reflejo institucional. De hecho, no
existe en Espafia una delimitacion general y
aceptada de estas entidades. La tinica referen-
cia que encontramos en nuestra legislacion a las
areas metropolitanas se encuentra en el articu-
lo 43 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora
de las Bases del Régimen Local. Segun este pre-
cepto “las areas metropolitanas son entidades
locales integradas por los Municipios de gran-
des aglomeraciones urbanas entre cuyos nucleos
de poblacién existan vinculaciones econémicas
y sociales que hagan necesaria la planificaciéon
conjunta y la coordinacién de determinados ser-
vicios y obras”. Sin embargo, al igual que ocurre
con las zonas tensionadas, no se trata de una fi-
gura que se aplique de forma automatica. Este
precepto otorga a las Comunidades Auténomas
la potestad para decidir qué territorios son con-
siderados a efectos administrativos como areas
metropolitanas®.

Aunque esta organizacion territorial sea ya una
realidad, dificilmente se puede pensar que es-
tas entidades vayan a tener su debido recono-
cimiento institucional y politico, al menos en el
corto plazo. Las areas metropolitanas constitu-
yen hoy en dia realidades urbanas cuyo recono-
cimiento pondria en peligro la propia existencia
de otros entes territoriales como las provincias
o las Comunidades Auténomas, cuyos limites te-
rritoriales se ven rebasados en muchos casos por
aquellas (Osepa-Garcia et al., 2014).

4 METODOLOGIA Y FUENTES ESTADISTICAS
EMPLEADAS

4.1 Justificacion del analisis aislado del
mercado del alquiler

El problema de acceso a la vivienda se produ-
ce tanto en el mercado de adquisiciéon como en
el mercado de alquiler. Sin embargo, como sefia-
lan Garcia-MonTavo (2022) y Monras ¥ Garcia-Mon-
TAvo (2023), entre otros, los mercados de adqui-
sicién y alquiler de vivienda en Espafia tienen
comportamientos muy diferentes y el problema
de crecimiento de los precios de la vivienda por
encima de la inflaciéon ocurre principalmente
en el mercado de alquiler. El mercado de adqui-
sicién en Espafia genera precios y cargas finan-
cieras inferiores a 1a media de la Unién Europea.
En cambio, Espafia destaca negativamente en el
mercado de alquiler, donde el 42% de las familias
supera el 40% de gasto en vivienda frente al 28%
de la Unién Europea.

Esta idea se recoge en la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, que, aunque
entiende que para enfrentar exitosamente el pro-
blema de la vivienda es necesario actuar sobre
ambos mercados, para resolver las tensiones in-
flacionistas de la vivienda a corto o medio plazo
entiende que es fundamental actuar sobre el mer-
cado de alquiler en las zonas en las que el proble-
ma se agrava, es decir, las zonas tensionadas.

Por ello, en nuestro analisis, que se centra en
identificar la relevancia de aspectos como la de-
limitacién espacial en la definicién del area ten-
sionada, creemos que es mas adecuado centrar
el estudio en el mercado del alquiler.

4.2 Aplicacion del primer criterio a
distintas escalas de desagregacion:
municipal, secciones censales y para el
caso del area metropolitana central de
Asturias

Como se ha adelantado, en este trabajo se apli-
card el concepto de zona tensionada propuesto
por la nueva Ley de vivienda al caso especifico

18_Gracias a que, por un lado, Oviedo y Gijon gozan de un tamarfio similar (en torno a los 200 000 habitantes) y a que, por
otro lado, aunque Avilés sea de menor tamarfio (menos de 100 000 habitantes), es un potente nicleo industrial.

19_Las Comunidades Auténomas también tendran la facultad de determinar los érganos de gobierno y el régimen eco-
némico y de funcionamiento de las dreas metropolitanas, asi como las obras y servicios que se encargaran de gestionar.
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del Principado de Asturias?®. Para ello, se ha pro-
cedido a ensayar distintas férmulas de calculo
para las zonas tensionadas, derivadas de dife-
rentes interpretaciones de la Ley, bajo diferen-
tes niveles de desagregacion espacial y, para al-
gunas variables de referencia, considerando la
existencia del area metropolitana del centro de
Asturias. Debido al caracter dispar que presen-
tan ambos criterios, el proceso metodoldgico
que se ha seguido para analizar cada uno de ellos
ha sido distinto y debe explicarse por separado.

El primer criterio consiste en que el coste de la
carga de la vivienda en el presupuesto familiar,
incluyendo los gastos y suministros bésicos, su-
pere el 30% de larenta media de los hogares. Para
analizar este criterio, se ha tomado como coste
de la vivienda el coste del alquiler; pues las me-
didas de estas zonas parecen dirigidas mayori-
tariamente a las viviendas de alquiler.

En primer lugar, se ha acudido al Sistema Estatal
de Referencia del precio del Alquiler de Vivienda.
Esta fuente ha sido elaborada por la Agencia Tri-
butaria, la Direcciéon General del Catastro, el Ins-
tituto Nacional de Estadistica (INE), el Banco de
Espaiia, el Colegio de Registradores y el Depar-
tamento de Asuntos Econdmicos del Ministerio
de Presidencia (MPR), bajo la coordinacién del
Ministerio de Transportes y Movilidad Sosteni-
ble (MITMS). La informacién contenida en este
sistema proviene de las declaraciones tributa-
rias en materia arrendamientos de vivienda ha-
bitual realizadas entre los afios 2015 y 2021 para
el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisi-
cas (IRPF). Los datos ofrecidos incluyen infor-
macién sobre la vivienda de alquiler clasificada
en dos categorias: vivienda colectiva y vivien-
daunifamiliar. Ademas, esta informacién se pre-
senta desagregada en los cinco niveles adminis-
trativos: comunidades auténomas, provincias,
municipios, distritos y secciones censales. Para
cadatipo de vivienda los datos que se proporcio-
nan son los siguientes:

— Elnumero de viviendas alquiladas.

— La superficie de las viviendas alquiladas (en
metros cuadrados).

— El precio mensual de alquiler (en términos
absolutos y por metro cuadrado).

A nivel censal, de las dos ultimas magnitudes
solo se proporcionan los siguientes estadisticos
de posicién: 1a mediana®, el percentil 25 y el per-
centil 75. Sin embargo, para el municipio se pro-
porcionan medias de estas tres magnitudes para
cada tipo de vivienda, calculadas a partir de las
medianas y de los percentiles 25 y 75 de las sec-
ciones censales que lo integran.

En este trabajo se han empleado los datos rela-
tivos al nimero de viviendas colectivas y unifa-
miliares alquiladas en cada municipio y en cada
seccién censal, las medianas del precio mensual
del alquiler de cada tipo de vivienda en cada sec-
ciéon censal, y la media de las medianas del pre-
cio mensual del alquiler de cada tipo de vivien-
da de cada municipio. Es necesario sefialar que
los datos de los que se disponia para los muni-
cipios eran de 2021, por lo que ha habido que de-
flactarlos al afio 2020 (para hacerlos coincidir
con el resto de los datos de los que se dispone).
Para ello, se ha empleado la variacién del afio
2021 del Indice de Precios de la Vivienda de Al-
quiler de cada municipio®. Este indice se trata de
una medida estadistica, elaborada por el Institu-
to Nacional de Estadistica, que pretende medir
la evolucién anual de los precios de las viviendas
alquiladas como residencia habitual. La infor-
macién utilizada para elaborar este indice pro-
viene de las declaraciones tributarias en materia
arrendamientos de vivienda habitual realizadas
entre los aflos 2015 y 2021 para el Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas (IRPF).

En segundo lugar, se han utilizado los datos pro-
venientes de la Encuesta de Condiciones de Vida
(elaborada por el Instituto Nacional de Estadisti-
ca, INE). Esta encuesta se trata de una operacién
estadistica armonizada que se lleva a cabo en
todos los paises de la Uniéon Europea. Fue dise-
fiada para recopilar informaciéon sobre las con-
diciones de vida de los hogares y las personas,

20_Sin embargo, los datos de los que se dispone son relativos a 2020, por 1o que los resultados que se obtengan pueden

no coincidir plenamente con la futura aplicacién de la Ley.

21_Se proporciona la mediana en lugar de la media aritmética debido al pequefio tamafio de las muestras que se pueden
tomar en cada secciéon censal. En casos como este, en que las muestras son reducidas, la mediana resulta mas represen-
tativa, pues no se ve afectada por valores extremos o atipicos.

22_El Instituto Nacional de Estadistica (INE) solo proporciona el Indice de Precios de la Vivienda de Alquiler (IPVA)
para los municipios que tengan mas de 10 000 habitantes. Por ello, para los municipios de los que no se disponia de ese
dato se ha empleado la variacién anual del Indice de Precios de la Vivienda de Alquiler (IPVA) que proporciona para el

“resto de Asturias”.
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centrandose en aspectos como los ingresos, la
pobreza, la exclusion social y otros indicado-
res relacionados. Su elaboracién se lleva a cabo
a través de cuestionarios aplicados a una mues-
tra de 15 000 hogares seleccionados de forma re-
presentativa en las distintas secciones censales.
El método de recogida consiste en la entrevis-
ta personal a cada uno de los miembros de estos
hogares. Ademads, se pueden complementar los
datos o corregir los errores realizando encuestas
telefénicas. De entre todos los indicadores que
esta encuesta proporciona, en este trabajo se ha
utilizado la renta media por hogar desagregada
por municipios y por secciones censales.

En tercer lugar, se ha acudido a la Encuesta de
Presupuestos Familiares (elaborada por el Ins-
tituto Nacional de Estadistica, INE). Esta en-
cuesta es una operacion estadistica que trata
de mostrar el gasto en consumo de los hogares
espafioles. Dentro de este gasto en consumo se
encuentra, tanto el flujo monetario destinado
al pago de bienes y servicios de consumo final,
como otros consumos no monetarios, tales como
el alquiler imputado, el consumo de productos
elaborados para consumo final propio, etc. Para
su elaboracidn se recopilan los datos a partir de
una muestra de 24 000 hogares seleccionados de
forma aleatoria, que proporcionan informacién
durante dos semanas consecutivas al afio du-
rante dos afios. Para la confeccién de este tra-
bajo se ha utilizado la informaciéon desagregada
por grupos y subgrupos de gasto y por Comuni-
dades Auténomas.

Con todo lo anterior, se han elaborado dos bases
de datos, una para los municipios y otra para las
secciones censales. Cabe destacar que no se dis-
ponian datos de todos los municipios. En los mu-
nicipios en los que habia datos, no se disponian
de todos los datos para todas las secciones cen-
sales?3. Ademas, las secciones censales que ma-
neja el Sistema Estatal de Referencia del precio
del Alquiler de Vivienda no siempre coinciden
con las empleadas por el Instituto Nacional de
Estadistica. Por ello, se han tenido que excluir
aquellas secciones censales en las que hubie-
ra discrepancias entre los datos proporciona-
dos por ambas fuentes, asi como aquellas de las
que no se disponia de algin dato. En consecuen-
cia, de las 878 secciones censales que componen

la Comunidad Auténoma, solo 720 han podido
ser objeto de estudio para el primer requisito. A
partir del nimero de viviendas colectivas y uni-
familiares de cada municipio y de cada seccion
censal, se han ponderado los precios medianos
de alquiler mensual de cada tipo de vivienda en
funcioén de su nimero; para obtener asi una es-
timacién de la mediana del precio mensual del
alquiler del municipio y de cada seccién censal
para todo tipo de viviendas. Esta cuantia se ha
multiplicado por doce meses para obtener una
estimacion del precio mediano anual del alqui-
ler de cada municipio y de cada seccién censal.
Esto se ha considerado como la carga del coste
del alquiler en el presupuesto familiar ala que se
refiere la Ley. Sin embargo, para poder aplicar el
primer requisito fijado por la Ley deben afiadirse
a lo anterior los “gastos y suministros bésicos”.
Debido a la falta de una definicién precisa en la
Ley de este ultimo concepto, se ha incluido como
tal la cuantia de 3542,08 euros?:.

Con toda esta informacién se ha podido realizar
la comparacion del importe de la carga del cos-
te del alquiler (sumando los gastos y suministros
basicos) con la cuantia relativa al 30% de la renta
media de los hogares para cada municipio y para
cada seccion censal. Siguiendo lo que indica la
Ley, se ha considerado que si la carga del coste
del alquiler (incluyendo los gastos) es mayor que
el 30% de la renta media por hogar de dicho am-
bito territorial, se cumple el primer criterio, por
lo que el municipio o la seccién censal analizada
puede ser una zona tensionada.

Como se comentaba en las secciones previas, re-
sulta especialmente interesante ver la proble-
matica especifica de la aplicacién de los criterios
de la Ley en el contexto de las areas metropolita-
nas. Asturias nos ofrece la oportunidad de ana-
lizar este aspecto en el drea central de la region,
donde se ha generado un area fuertemente in-
tegrada y con una intensa movilidad. A falta de
una definicion institucional precisa de los mu-
nicipios que integran el area metropolitana del
centro de Asturias, se han considerado los mu-
nicipios que forman parte de la lista de las Gran-
des Areas Urbanas y sus municipios realizada
por el anterior Ministerio de Fomento (2018) aho-
ra Ministerio de Transporte y Movilidad Soste-
nible (MITMS). Estos son: Gijon, Oviedo, Avilés,

23_El Sistema Estatal de Referencia del Precio de Alquiler no toma en consideracién aquellas unidades territoriales en

las que no haya datos de al menos 10 viviendas.

24_Esta cuantia se obtiene de sumar el gasto medio anual de las familias asturianas en suministro de agua; electrici-
dad, gas y otros combustibles; servicios postales, de telefonia y fax; conservacion y reparacion de la vivienda; bienes y
servicios para el mantenimiento corriente del hogar; menaje y herramientas del hogar; y seguros de vivienda; obtenido

de la Encuesta de Presupuestos Familiares.
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Siero, Langreo, Mieres, Castrilléon, San Martin
del Rey Aurelio, Corvera de Asturias, Carrefio,
Llanera, Gozdn, Norefia, Riosa, Morcin, Las Re-
gueras, Ribera de Arriba e Illas.

En este espacio se ha vuelto a calcular la media
de la carga del coste del alquiler del area metro-
politana (ponderando cada seccién censal en
funcién del nimero de viviendas en alquiler) e
incluyendo gastos y suministros; y se ha compa-
rado con el 30% de la renta media por hogar de
cada seccidn censal. De nuevo, se ha establecido
que si la carga del coste del alquiler (incluyendo
los gastos) del drea metropolitana es mayor que
el 30% de la renta media por hogar de la seccién
censal, se cumple el primer requisito, por lo que
la seccién censal analizada puede ser una zona
tensionada.

En segundo lugar, se ha calculado la renta me-
dia por hogar del drea metropolitana (ponderan-
do cada municipio en funcién del nimero de ha-
bitantes) y se ha comparado la carga del coste
del alquiler (incluyendo gastos y suministros) de
cada seccién censal, con el 30% de la renta me-
dia por hogar del drea metropolitana. Si la carga
del coste del alquiler (incluyendo los gastos) de
la seccion censal es mayor que el 30% de la renta
media por hogar del 4rea metropolitana, se cum-
ple el primer requisito, por lo que la seccién cen-
sal analizada puede ser una zona tensionada.

4.3 Aplicacion del segundo criterio a
escala municipal

El segundo requisito consiste en que el pre-
cio del alquiler de viviendas haya experimenta-
do, en los ultimos cinco afios, un porcentaje de
crecimiento acumulado de al menos tres pun-
tos porcentuales por encima del porcentaje de
crecimiento acumulado del Indice de Precios de
Consumo (IPC) de la Comunidad Auténoma.

Para comprobar este requisito se ha acudido, por
un lado, al Indice de Precios de la Vivienda de Al-
quiler (IPVA). En este caso, solo se dispone de da-
tos desagregados a nivel municipal para los mu-
nicipios de mas de 10 000 habitantes?. Por ello,
este criterio no se ha podido comprobar a un ni-
vel mas desagregado.

Por otro lado, se ha acudido al Indice de Precios
de Consumo (IPC). Este indice se trata de una
medida estadistica, elaborada por el Instituto
Nacional de Estadistica (INE), que mide la evo-
luciéon mensual y anual de los precios de los bie-
nesy servicios de consumo final, ponderados en
funcion de la importancia que tiene cada uno de
ellos en la cesta de la compra de las familias.

A partir de esto, se ha calculado la variacién
acumulada entre los afios 2016 y 2020 del Indice
de Precios de la Vivienda de Alquiler (IPVA) de los
municipios asturianos de més de 10 000 habitan-
tes y del “resto de Asturias”; y del Indice de Pre-
cios de Consumo (IPC) de la Comunidad Auténo-
ma.

A continuacion, se ha comparado el importe de
ambos, considerando que, si la variacion acumu-
lada entre 2016 y 2020 del Indice de Precios de la
Vivienda de Alquiler (IPVA) del municipio supe-
ra en 3 o mas puntos porcentuales a la variacion
acumulada en ese mismo periodo del indice de
Precios de Consumo (IPC) de Asturias, se cum-
ple el segundo criterio, por lo que el municipio
podria ser un area tensionada.

5 PRINCIPALES RESULTADOS

5.1 Analisis por municipios

En primer lugar, se procede a exponer los resul-
tados obtenidos de la aplicacién del primer cri-
terio a nivel municipal. Si se compara el coste del
alquiler de cada municipio (incluyendo gastos y
suministros) con el 30% de la renta media por ho-
gar de cada municipio, se obtiene que 8 munici-
pios cumplen el primer requisito, por lo que pue-
den ser considerados zonas tensionadas (véase
Fic. 1a).

Respecto a la aplicacién del segundo criterio a
nivel municipal, se obtiene que, si se compara la
variacién acumulada del Indice de Precios de la
Vivienda de Alquiler (IPVA) entre 2016 y 2020 de
cada municipio, con la variaciéon acumulada del
Indice de Precios de Consumo (IPC) entre 2016 y
2020 de la Comunidad Auténoma (3,6%), 5 mu-
nicipios de los 19 analizados individualmente
cumplen el segundo criterio; por lo que también

25_Los municipios de los que no se disponia de este dato (por tener una poblacién inferior a los 10 000 habitantes) se
han incluido en la categoria “resto de Asturias” y se ha empleado la variacién anual del indice de Precios de la Vivienda
de Alquiler (IPVA) que el Instituto Nacional de Estadistica (INE) proporciona para este espacio.
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FIG. 1. Municipios considerados zonas tensionadas segtn los dos criterios recogidos en la Ley 12/2023

Fuente: Elaboracidn propia

pueden ser considerados zonas tensionadas. Es-
tos municipios son: Aller, Gijon, Laviana, Lena
y Villaviciosa. Los resultados y los municipios
analizados se muestran en la Fic. 1b.

Si se combinan ambos criterios se obtiene que,
sila nueva ley se aplica a nivel municipal, al me-
nos, 13 de los 78 municipios asturianos pueden
ser zonas tensionadas?. Se puede observar que
todos los municipios que pueden ser zonas ten-
sionadas se encuentran en el oriente de Asturias.
La mayoria de ellos gozan de una gran afluen-
cia turistica que puede explicar la “tension” del
mercado de vivienda. Sin embargo, salvo Gijén,
ninguno de ellos se encuentra dentro del area
central de Asturias, el verdadero ntcleo econd-
mico y urbano de la region. En esta zona, es don-
de es mas probable que puedan producirse los
problemas de acceso a la vivienda caracteristi-
cos de las grandes ciudades. Por ende, resulta
especialmente interesante comprobar si los re-
sultados se mantienen si se aplicase a un nivel
mas desagregado: por secciones censales.

5.2 Analisis por secciones censales

El objetivo de este segundo analisis es aplicar de
nuevo los criterios de la Ley al nivel de secciones
censales. Sin embargo, es necesario sefialar que,
a este nivel, solo es posible realizar un analisis
del primer criterio pues no se dispone de datos
suficientes para analizar el segundo requisito
por secciones censales.

Tomando por lo tanto este primer criterio, al
comparar el coste del alquiler de cada area

censal (incluyendo gastos y suministros) con el
30% renta media por hogar de cada seccién cen-
sal, se obtiene lo siguiente: de las 720 secciones
censales analizadas?, 215 cumplen el primer re-
quisito, es decir, aproximadamente un 30%. Esto
significa que, al menos un 24% de las 878 seccio-
nes censales asturianas, con los datos de los que
se dispone, pueden ser zonas tensionadas. De
estas 215 secciones, 108 se encuentran en Gijon;
que es el municipio donde mas areas censales
son susceptibles de ser declaradas zonas tensio-
nadas. Concretamente, un 55% de sus secciones
censales cumplen el primer requisito. El siguien-
te municipio con mas secciones que cumplan el
primer requisito es Oviedo (43), seguido de Avi-
1és (21), Villaviciosa (8), Llanes (6), Ribadesella
(4), Cangas de Onis (3), Corvera de Asturias (3),
Siero (3), Cudillero (2), Parres (2), Langreo (2), Ca-
branes (1), Cabrales (1), Colunga (1), Soto del Bar-
co (1), Gozdn (1), Grado (1), Llanera (1), Pilofia (1),
San Martin del Rey Aurelio (1) y Mieres (1). Cabe
destacar que 181 de las 215 secciones censales
tensionadas (lo que supone un 84%), se encuen-
tran dentro del area metropolitana del centro de
Asturias. Se constata, por lo tanto, que los resul-
tados son muy distintos para esta area en fun-
cion del ambito territorial que se tome como re-
ferencia.

El mapa detallado de las secciones censales as-
turianas que cumplen el primer requisito que-
daria configurado de la como muestra la Fic. 2.
Endicha figura se presenta, primero, el mapa ge-
neral para Asturias, considerando las secciones
censales de la region tras excluir las tres prin-
cipales ciudades (Oviedo, Gijon y Avilés), que se
recogen en tres mapas especificos, para poder

26_Se recuerda que, para que un ambito territorial sea zona tensionada basta con que se cumpla uno solo de los criterios.

27_No se disponia de todos los datos para las 158 secciones censales restantes.
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FIG. 2. Secciones censales considerados zonas tensionadas segun el primer criterio recogidos en la Ley 12/2023

Fuente: Elaboracién propia

ver los resultados con el detalle adecuado en
cada una de ellas.

5.3 Introduccion de la complejidad del area
metropolitana

Como se ha comentado anteriormente, una com-
plejidad afiadida de la aplicacion de esta ley es la
existencia de realidades metropolitanas que, sin
embargo, no estan institucionalizadas. Nuestra
propuesta es completar el analisis de la aplica-
cioén de la nueva Ley para el contexto especifi-
co del area metropolitana, como si esta estuviera
definida institucionalmente.

Asi pues, si se compara el coste de alquiler del
area metropolitana en su conjunto (incluyen-
do gastos y suministros) con el 30% de la ren-
ta media por hogar de cada seccién censal del
area metropolitana, se obtiene que, de las 594
secciones censales analizadas, 262 cumplen
el primer requisito, es decir, aproximadamen-
te un 44%. Esto significa que, al menos, un 40%
de las 647 secciones censales del area metropo-
litana, con los datos de los que se dispone, pue-
den ser zonas tensionadas. De estas 262 seccio-
nes, 94 se encuentran en Gijén; que es sin duda

el municipio donde més areas censales son sus-
ceptibles de ser declaradas zonas tensionadas.
Concretamente, un 47% de sus secciones censa-
les cumplen el primer requisito. El siguiente mu-
nicipio con mas secciones que cumplan el pri-
mer requisito es Oviedo (54), seguido de Avilés
(33), Langreo (24), Mieres (18), Siero (11), Corvera
de Asturias (10), San Martin del Rey Aurelio (9),
Gozdn (4), Castrillén (3), Llanera (1), Carrefio (1).
Por tanto, siguiendo este criterio, al menos 12 de
los 18 municipios que integran el drea metropo-
litana disponen de una o mas secciones censales
que cumplan el primer requisito y que, por tanto,
puedan ser zonas tensionadas.

Segun esta interpretacion, el mapa de las seccio-
nes censales del centro de Asturias que cumplen
el primer requisito quedaria configurado de la
como muestra la Fic. 3. Igual que en la Fic. 2, no
recogemos en el primer mapa general las seccio-
nes censales de Oviedo, Gijén y Avilés, para re-
presentar estas tres ciudades a continuacién con
mayor detalle.

Ahora bien, si se compara el coste del alquiler
de cada seccién censal (incluyendo gastos y su-
ministros) con el 30% renta media por hogar del
area metropolitana en su conjunto, se obtiene
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que, de las 594 secciones censales analizadas,
104 cumplen el primer requisito, es decir, apro-
ximadamente un 18%. Esto significa que, al me-
nos, un 16% de las 647 secciones censales del
area metropolitana, con los datos de los que se
dispone, pueden ser zonas tensionadas. De estas
104 secciones, 60 se encuentran en Gijén; que es
sin duda el municipio donde més areas censales
son susceptibles de ser declaradas zonas tensio-
nadas. Concretamente, un 30% de sus secciones
censales cumplen el primer requisito. El siguien-
te municipio con mas secciones que cumplan el
primer requisito es Oviedo (35), seguido de Sie-
ro (3), Carrefio (2), Castrilldn (2) y Avilés (2). Se-
gun esta interpretacién, el mapa de las seccio-
nes censales del centro de Asturias que cumplen
el primer requisito quedaria configurado de la
como muestra la Fic. 4. De nuevo, no recogemos
en el primer mapa general las secciones censales
de Oviedo, Gijon y Avilés, para representar estas
tres ciudades a continuacién con mayor detalle.

Comparando los resultados presentados en las
Fics. 3y 4, podemos ver que con sélo cambiar el
ambito de referencia al que se toman las varia-
bles con las que se calcula el criterio, se alteran
las conclusiones. En algunos casos se produce
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un vuelco total del mapa, ya que, lo que es defi-
nido como tensionado pasa a no serlo, y vicever-
sa. Por tanto, la ejecucion del concepto de zonas
tensionadas es tremendamente sensible al area
de referencia al que se aplica, tanto en el sentido
de trabajar a escala municipal o inframunicipal,
como en el sentido de tener en cuenta la existen-
cia de areas metropolitanas dentro de las cuales
la movilidad e integracion de mercados es muy
intensa.

6 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El fendmeno del incremento en el precio de la vi-
vienda se ha convertido en uno de los principa-
les problemas econémicos y sociales de nuestro
tiempo. Es comun a la mayor parte de las econo-
mias desarrolladas, pero se manifiesta con ma-
yor intensidad en paises con gran actividad tu-
ristica o alta concentracién urbana. En el caso de
Espaiia, el alquiler se convierte en inasumible en
multiples zonas. En este contexto, surge la Ley
por el derecho a la vivienda, que busca estable-
cer mecanismos para controlar el coste de los al-
quileres. Esta nueva Ley introduce el concepto

Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana



FEHAS TERBONABLS
[ +vmEs, cLow § OV

i
E

JONAS TENSIONADAS

GIJON

e .-fCJN/\:S E;NS|ON?\D!"\.S

5,5*&

OVIEDO
ZONAS TENSIONADAS

TOHAL FEHEIGHABAR

NAS TENSIONADAS AVILES

;‘a

FIG. 4. Secciones censales considerados zonas tensionadas segun el primer criterio recogidos en la Ley 12/2023 utilizando la

renta media del drea metropolitana
Fuente: Elaboracion propia

de “zonas tensionadas”, llegando a delimitar los
criterios para identificar tales zonas, donde las
autoridades podrian intervenir controlando los
precios. Sin embargo, la Ley deja definido de for-
ma ambigua aspectos clave de la aplicabilidad
de la idea de zonas tensionadas, como el nivel de
desagregacion espacial al que se deben calcular
los criterios o la complejidad que generan los es-
pacios metropolitanos.

En este contexto, el objetivo de este trabajo ha
sido analizar las distintas lecturas que se pue-
den otorgar a los criterios delimitadores de las
zonas tensionadas y a su propio ambito de apli-
cacion espacial. Se ha utilizado el caso del Prin-
cipado de Asturias, una Comunidad Auténo-
ma dividida en 78 municipios. En ella, coexisten
multiples municipios rurales, que sufren un alto
grado de despoblamiento, con otros que forman
parte de una gran area metropolitana situada
en el centro de la regién, alrededor de las ciu-
dades de Oviedo, Gijon y Avilés. Estas caracte-
risticas han convertido al caso de Asturias en el
escenario ideal para la experimentacién con el
concepto de zonas tensionadas; ya que, nos ha

permitido emplear los criterios delimitadores de
la nueva Ley a distintos niveles de desagrega-
ciéon espacial: por unidades municipales, infra-
municipales o, incluso, tomando en considera-
cién el area metropolitana.

En la aplicacién de los criterios al caso de As-
turias se evidencian las limitaciones de imple-
mentacién de la nueva Ley. Si se aplica a esca-
la municipal, los resultados son muy diferentes
que cuando se utiliza un nivel més desagregado,
como el de seccion censal. Las dreas tensionadas
por municipios se concentran en los mas turis-
ticos y dejan fuera a la mayor parte de los muni-
cipios mas urbanizados del area central. Sin em-
bargo, cuando se aplica el criterio por secciones
censales, afloran dreas tensionadas en el centro
urbano de la region.

Esta discrepancia advierte de la relevancia de
definir adecuadamente la unidad espacial a la
que se aplican los criterios. Pero también es im-
portante observar los problemas que plantean
los propios criterios. Asi, las discrepancias en-
tre aplicar una féormula u otra, derivadas de

Andlisis espacial de las zonas tensionadas: Asturias 999



distintas interpretaciones de los criterios mar-
cados en la Ley, son demasiado relevantes.

Asimismo, consideramos que, para definir las
zonas tensionadas, habria sido mas adecuado
emplear una formula que emplease el precio del
alquiler por m?. Con la definicién actual, las di-
ferencias en el tamafio de las viviendas pueden
distorsionar los resultados en detrimento de los
barrios de rentas mas bajas, donde las viviendas
suelen ser de menor tamafio.

No obstante, el mayor problema se presenta
cuando incorporamos la complejidad que ge-
neran las dreas metropolitanas. Cuando estas
emergen, ocupan varias unidades administrati-
vas locales. Ninguna de las clasificaciones habi-
tuales nos sirve para delimitar el &rea metropo-
litana. Pero la intensidad de movimientos dentro
del mismo y la integracién de los mercados tanto
de bienes y servicios, como de trabajo o residen-
cial, aconsejan tener en cuenta el espacio metro-
politano. Hemos podido observar que el mapa
que surge al tratar de definir las zonas tensiona-
das a escala municipal o censal es significativa-
mente diferente del que surge si los indicadores
de referencia se toman a escala metropolitana.
Los cambios no son menores, sino que los mapas
resultantes son practicamente contrarios.

Asimismo, en las zonas tensionadas se implan-
taran una serie de medidas que pueden conlle-
var ciertos riesgos. Por un lado, la introduccién
de especiales incentivos fiscales y usos del sue-
lo en las zonas tensionadas puede contribuir a
generar aun mas diferencias entre los barrios y
municipios del area metropolitana, favoreciendo
la dispersion urbana y todos los problemas que
esta lleva asociada. Por otro lado, las limitacio-
nes de los precios de alquiler, ademas de generar
una posible contracciéon de la oferta de vivien-
das de alquiler, pueden desincentivar las mejo-
ras y reformas de las viviendas por parte de los
propietarios, ya que estas, no se veran reflejadas
en un incremento de sus ingresos. Esto, unido a
una incorrecta planificacién de la vivienda so-
cial, podria contribuir a convertir las areas ten-
sionadas en “guetos” y zonas marginales. Su co-
rrecta definicién no es, por lo tanto, un problema
menor, y el desarrollo de la ley deberia condu-
cir a la delimitaciéon mas precisa del espacio de
aplicacién y del ambito al que se toman los indi-
cadores de referencia, teniendo en cuenta en el
proceso de definicidon la importancia real de las
areas metropolitanas, aunque estas no estén de-
finidas institucionalmente.
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A este respecto, lo cierto es que consideramos
que la interpretacién mas conveniente del pri-
mer criterio fijado en la Ley consiste en otorgar
un mismo nivel de agregacion territorial (prefe-
riblemente, la seccién censal) al calcular la ren-
ta media de los hogares y el coste medio del al-
quiler. Solo asi se pueden identificar las zonas en
las que, al tiempo existe “tensién” en el merca-
do residencial, estan siendo habitadas por fami-
lias con rentas relativamente bajas. Con esta in-
terpretacion, se puede afirmar que este primer
criterio es bastante adecuado, desde el punto de
vista econdémico, para identificar las zonas real-
mente tensionadas.
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