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|. PRINCIPADO DE ASTURIAS

e OTRAS DISPOSICIONES

CONSEJERIA DE ORDENACION DE TERRITORIO, URBANISMO, VIVIENDA Y DERECHOS
CIUDADANOS

RESOLUCION de 11 de mayo de 2026, de la Consejeria de Ordenacion de Territorio, Urbanismo, Vivienda y Dere-
chos Ciudadanos, por la que se precisan y completan los efectos de las declaraciones de diversos ambitos como
zonas de mercado residencial tensionado.

Antecedentes

Mediante Resolucién del Consejero de Ordenacion de Territorio, Urbanismo, Vivienda y Derechos Ciudadanos, de fe-
cha 21 de abril de 2026, se declararon como zonas de mercado residencial tensionado, al amparo de lo dispuesto en el
articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, los siguientes dambitos:

. Nucleo urbano de Llanes, concejo de Llanes.

. Nucleo de Posada de Llanes, concejo de Llanes.
. Nucleo de Arenas, concejo de Cabrales.

. Nucleo de Poo, concejo de Cabrales.

Las citadas declaraciones se fundamentaron en las correspondientes memorias justificativas incorporadas al expe-
diente, en las que se acredita la concurrencia de los requisitos legales exigidos y se analiza de forma detallada la situa-
cién del mercado residencial en cada uno de los ambitos declarados.

En particular, dichas memorias ponen de manifiesto la existencia de una situacion de tension estructural derivada,
entre otros factores, de la limitada oferta efectiva de vivienda destinada a residencia habitual, la elevada proporcion de
viviendas no principales y la incidencia de usos alternativos, especialmente los vinculados a la actividad turistica y a la
segunda residencia, que inciden de forma directa en la accesibilidad de la vivienda para la poblacion residente.

Fundamentos juridicos

Primero.—Marco normativo aplicable.

El articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, habilita a las Administraciones publicas
competentes en materia de vivienda para declarar ambitos territoriales como zonas de mercado residencial tensionado,
cuando concurran las circunstancias previstas en dicho precepto.

Asimismo, los articulos 17.6 y 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, estable-
cen el régimen aplicable a la determinacion de la renta en los contratos de arrendamiento de vivienda en dichas zonas,
incluyendo previsiones especificas para contratos anteriores, grandes tenedores y, en su caso, viviendas que no hayan
estado arrendadas en los Ultimos cinco afios.

En particular, el segundo parrafo del articulo 17.7 dispone que la aplicacion del régimen de contencion de rentas a
viviendas que no hubiesen estado arrendadas en los ultimos cinco afios requerira que dicha aplicacion haya sido justifi-
cada en la declaracion de la zona de mercado residencial tensionado.

Segundo.—Competencia.

La competencia corresponde a la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias, en virtud de lo dispuesto en el
articulo 10.1.3 del Estatuto de Autonomia, que le atribuye competencia exclusiva en materia de vivienda.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14 y concordantes de la Ley 2/1995, de 13 de marzo, sobre régimen
juridico de la Administracién del Principado de Asturias, y en el Decreto 22/2023, de 31 de julio, del Presidente del Prin-
cipado de Asturias, por el que se reestructuran las Consejerias que integran la Administracion del Principado, la compe-
tencia para dictar la presente resolucion corresponde a la persona titular de la Consejeria de Ordenaciéon de Territorio,
Urbanismo, Vivienda y Derechos Ciudadanos.

Tercero.—Naturaleza de la presente resolucion.

La presente resolucidn tiene por objeto precisar y completar el régimen de efectos juridicos derivados de las decla-
raciones ya efectuadas, sin alterar su contenido esencial, delimitacién territorial ni la concurrencia de los requisitos que
las fundamentan.

A tal efecto, se limita a explicitar consecuencias juridicas directamente previstas en la normativa vigente y que se
encuentran implicitamente conectadas con el contenido de las memorias justificativas aprobadas.
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En consecuencia, la presente resolucion tiene naturaleza de acto complementario de caracter interpretativo y de
desarrollo, dictado para la concrecion de los efectos juridicos previstos en la normativa aplicable, en conexién con las
declaraciones previamente efectuadas, sin introducir nuevos elementos de valoracion factica ni alterar la motivacion del
acto originario, por lo que no supone revisidon, modificacion ni subsanacién del mismo.

Cuarto.—]ustificacion de la aplicacion del articulo 17.7, segundo parrafo, de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

A estos efectos, procede sefialar que las memorias justificativas que sustentan las declaraciones ya efectuadas
contienen un analisis detallado del funcionamiento estructural del mercado residencial en cada uno de los @mbitos con-
siderados, en el que, sobre la base de datos objetivos y de un examen especifico de sus caracteristicas territoriales,
demograficas y funcionales, se identifican elementos comunes que permiten apreciar la existencia de una situacion de
tensién derivada de la insuficiencia de oferta efectiva de vivienda destinada a residencia habitual.

En particular, en los distintos ambitos declarados, con la intensidad y configuracién propias de cada uno de ellos,
resultan acreditados, entre otros, los siguientes elementos:

a) La existencia de una limitacién estructural de la oferta efectiva de vivienda destinada a residencia habitual,
derivada de la configuracidn del parque residencial.

b) La presencia, en distinta medida segun el ambito, de viviendas no principales o destinadas a usos no perma-
nentes, incluidos los vinculados a segunda residencia o a actividades de caracter turistico, con incidencia directa
sobre la disponibilidad de vivienda en alquiler de larga duracion.

c) Laconcurrencia de una demanda diversificada y sostenida, que opera en condiciones de competencia por el uso
de la vivienda.

d) La elevada sensibilidad del mercado a variaciones marginales de la oferta, especialmente en ambitos de redu-
cida dimensién territorial o con mercados residenciales de escala limitada.

Estos elementos, considerados de forma conjunta y en atencion a las particularidades de cada ambito, configuran
una situacién en la que la tensién del mercado no se explica Unicamente por el nivel de precios, sino por la insuficiencia
estructural de oferta efectiva de vivienda habitual en condiciones de estabilidad y accesibilidad.

En este contexto, la incorporacién al mercado de viviendas que no han estado arrendadas en los Ultimos cinco afios
constituye un factor potencialmente determinante en la formacion de precios, en la medida en que dichas viviendas no
estan condicionadas por referencias contractuales previas y pueden incorporarse al mercado en condiciones de fijacion
de renta desvinculadas del comportamiento del mercado residencial habitual del &mbito correspondiente.

Asimismo, la eventual incorporacidn de estas viviendas puede responder a ldgicas econdmicas distintas de las propias
del mercado de alquiler de residencia habitual, incluyendo expectativas de rentabilidad asociadas a contextos de tension
0 a usos alternativos del parque residencial, lo que refuerza su capacidad de incidir en la dindmica general de precios.

De no aplicarse a estas viviendas el régimen de contencidn de rentas previsto en la normativa, se generaria un riesgo
cierto de elusidon parcial de los efectos de la declaracidon, permitiendo que una parte relevante de la oferta potencial se
incorpore al mercado en condiciones que podrian desvirtuar la finalidad de la medida y reforzar las dindmicas de tension
identificadas en las memorias justificativas.

En consecuencia, y sobre la base del analisis especifico realizado en cada una de las memorias, considerado de forma
integrada en el marco de los elementos estructurales comunes descritos, debe entenderse suficientemente acreditada
la necesidad de extender el régimen de contencidn de rentas a las viviendas que no hayan estado arrendadas en los
ultimos cinco afios, como medida directamente vinculada a la correccidn del desequilibrio entre oferta y demanda que
fundamenta la declaracidon en cada uno de los ambitos afectados.

Quinto.—Juicio de necesidad, adecuacion y proporcionalidad.

La aplicacién del régimen previsto en el articulo 17.7, segundo parrafo, de la Ley de Arrendamientos Urbanos debe
valorarse conforme a los principios de necesidad, adecuacion y proporcionalidad en sentido estricto, que rigen la inter-
vencion administrativa en el mercado y la limitacién de facultades patrimoniales.

A estos efectos, la medida resulta conforme con los principios de necesidad, adecuacién y proporcionalidad en sentido
estricto: es necesaria, en la medida en que, de no aplicarse, una parte significativa de la oferta potencial de vivienda
quedaria fuera del ambito de contencion, comprometiendo la efectividad de la declaracidn y la consecucién de sus ob-
jetivos; es adecuada, al constituir un instrumento idéneo para evitar la formacién de precios iniciales desvinculados del
mercado residencial habitual y prevenir comportamientos elusivos; y es proporcionada en sentido estricto, puesto que
no impide la incorporacidn de viviendas al mercado ni la obtencidn de rentas, limitdndose a condicionar su determinacién
a criterios objetivos previstos en la normativa estatal, dentro de un &mbito territorial y temporal delimitado, sin suponer
una restriccion desproporcionada del derecho de propiedad. En consecuencia, la medida se considera proporcionada en
relacién con la finalidad perseguida, consistente en garantizar el acceso a la vivienda en condiciones de asequibilidad en
un contexto de tensidn acreditada del mercado residencial.

Sexto.—Definicién de gran tenedor.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda,
y en ausencia de una determinacion especifica en las memorias justificativas, resulta de aplicacién la definicién general
de gran tenedor prevista en dicha norma.

A la vista de las caracteristicas de los ambitos declarados y de la informacion disponible, no se considera necesario,
en esta fase, introducir una particularizacidon de dicha definicidn, sin perjuicio de su eventual revisidon en funcién de la
evolucién del mercado residencial.

https://miprincipado.asturias.es/bopa



BOLETIN OFICIAL DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS

NUM. 96 DE 21-V-2026 3/3

Séptimo.—Competencia.

La competencia para dictar la presente resolucidon corresponde a la persona titular de la Consejeria de Ordenacién
de Territorio, Urbanismo, Vivienda y Derechos Ciudadanos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 10.1.3 del
Estatuto de Autonomia del Principado de Asturias, en el articulo 14 de la Ley 2/1995, de 13 de marzo, y en el Decreto
22/2023, de 31 de julio.

Por todo lo expuesto,

RESUELVO

Primero.—Objeto.

Precisar y completar el régimen de efectos juridicos derivados de la declaracién como zonas de mercado resi-
dencial tensionado de los ambitos sefialados en el antecedente primero, en los términos establecidos en la presente
resolucién.

Segundo.—Aplicacion del régimen de contencidn de rentas a viviendas sin contrato previo.

Se declara expresamente justificada, en los ambitos territoriales declarados como zonas de mercado residencial ten-
sionado, la aplicacion del régimen previsto en el articulo 17.7, segundo parrafo, de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, a los contratos de arrendamiento de vivienda en los que el inmueble no hubiese estado
arrendado en los ultimos cinco afios.

Dicha justificacion se fundamenta en la existencia de un desequilibrio estructural entre la oferta y la demanda de
vivienda habitual, acreditado en las memorias justificativas de las declaraciones, asi como en el riesgo de formacién
de precios iniciales desvinculados del mercado residencial ordinario y de elusién de las medidas de contencion de
rentas, de no aplicarse este régimen a las viviendas que se incorporen al mercado tras periodos prolongados de no
arrendamiento.

En consecuencia, en dichos supuestos resultara de aplicacion el sistema de determinacién de la renta de conformidad
con los criterios de contencidn previstos en la normativa vigente en materia de arrendamientos urbanos.

Tercero.—Definicion de gran tenedor.

En los ambitos declarados como zonas de mercado residencial tensionado sera de aplicacion la definicién de gran te-
nedor prevista en el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, sin que se introduzcan
criterios adicionales de particularizacion en esta fase.

Cuarto.—Naturaleza de la presente resolucién.

La presente resolucion tiene caracter complementario de las declaraciones efectuadas y no altera su contenido esen-
cial, delimitacidn territorial, duracién ni validez, integrandose en el régimen juridico aplicable a las mismas a todos los
efectos.

Quinto.—Publicacion y efectos.

La presente resolucion se publicara en el Boletin Oficial del Principado de Asturias y producira efectos desde el dia
siguiente al de su publicacion.

Sexto.—Comunicacion a la Administracion General del Estado.

Remitir la presente resolucién al Ministerio competente en materia de vivienda, a los efectos de su conocimiento y
de la coordinacién prevista en la normativa vigente, en particular en relacion con la aplicacion de las medidas estatales
vinculadas a la declaraciéon de zonas de mercado residencial tensionado.

Contra la presente resolucidn, que agota la via administrativa, podra interponerse recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Asturias en el plazo de dos meses
desde el dia siguiente al de su notificacidén. Potestativamente, podra interponerse recurso de reposicién ante el mismo
organo que la dicté en el plazo de un mes, sin que pueda acudirse a la via contencioso-administrativa hasta su resolucion
expresa o presunta.

Oviedo, a 11 de mayo de 2026.—El Consejero de Ordenacion de Territorio, Urbanismo, Vivienda y Derechos Ciuda-
danos, Ovidio Zapico Gonzalez.—Cdd. 2026-04016.

https://miprincipado.asturias.es/bopa



		ebopa@asturias.org
	2026-05-20T13:22:44+0200
	Asturias
	BOLETIN OFICIAL DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
	Boletin Oficial del Principado de Asturias (BOPA)




