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|. PRINCIPADO DE ASTURIAS

e OTRAS DISPOSICIONES

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

RESOLUCION de 1 de junio de 2026, de la Consejeria de Ordenacidn de Territorio, Urbanismo, Vivienda y Derechos
Ciudadanos, por la que se declaran como zonas de mercado residencial tensionado los ntcleos de Nueva, Poo,
Barro y Celorio, en el concejo de Llanes.

I.—Antecedentes

Mediante las correspondientes resoluciones del titular de la Consejeria competente en materia de vivienda se acordd
el inicio de los procedimientos dirigidos a la eventual declaraciéon como zonas de mercado residencial tensionado de los
nucleos de Nueva, Poo, Barro y Celorio, todos ellos situados en el concejo de Llanes, al amparo de lo dispuesto en el
articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

En ejecucion de dichas resoluciones se elaboraron los correspondientes documentos de diagnostico previo y la docu-
mentacion técnica de analisis del mercado residencial, sobre la base de datos objetivos, fuentes estadisticas oficiales y
metodologias homogéneas de evaluacién, con el fin de valorar la posible concurrencia de los presupuestos legalmente
exigidos para la declaracion.

De conformidad con lo previsto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, y en observancia de los princi-
pios de participacién, transparencia y contradiccion administrativa, los expedientes fueron sometidos al correspondiente
tramite de informacion publica, durante el cual se formularon alegaciones que fueron objeto de analisis técnico y juridico
mediante los informes incorporados a cada expediente.

Finalizado dicho tramite, se confirié audiencia al Ayuntamiento de Llanes, que formuld observaciones de caracter
institucional y procedimental, igualmente valoradas en los correspondientes expedientes, sin que de su contenido se
desprendiera la concurrencia de defecto juridico impeditivo ni circunstancia que desvirtuara la procedencia de continuar
la tramitacion.

Concluidas las actuaciones de instruccion, se elaboraron las correspondientes memorias justificativas individualizadas
para cada uno de los ambitos considerados, incorporadas como anexo a la presente resolucidn, en las que se acredita la
concurrencia de los requisitos exigidos por el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, para su declaracion como
zonas de mercado residencial tensionado, incluyendo la delimitacidn territorial precisa de cada ambito y los correspon-
dientes planes especificos de actuacion.

A la vista de cuanto antecede, procede dictar la presente resolucidon con fundamento en las siguientes
II.—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, sobre la base de datos objetivos, se aprecie la existencia de especiales dificultades de acceso a la vivienda ha-
bitual en condiciones econdmicamente asequibles y concurra alguno de los criterios legalmente previstos.

De conformidad con dicho precepto, la declaracidn requiere la delimitacidn territorial del ambito afectado, la justifi-
cacion de la concurrencia de los presupuestos habilitantes, la identificacion de las circunstancias objetivas concurrentes
y la definiciéon de un plan especifico orientado a la correccién de los desequilibrios apreciados.

Asimismo, resultan de aplicacion los articulos 17.6 y 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, en cuanto regulan el régimen legal aplicable a la determinacion de la renta en contratos de arrendamiento de
vivienda situados en zonas declaradas de mercado residencial tensionado.

El procedimiento se ha tramitado asimismo con sujecion a la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Ad-
ministrativo Comun de las Administraciones Publicas, asi como al resto de normativa estatal y autonémica que resulte
aplicable.

Segundo.—Competencia.

El articulo 10.Uno.3 del Estatuto de Autonomia del Principado de Asturias atribuye a la Comunidad Auténoma com-
petencia exclusiva en materia de vivienda.

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 2/1995, de 13 de marzo, sobre régimen juridico de la Administracién del
Principado de Asturias, asi como en el Decreto 22/2023, de 31 de julio, del Presidente del Principado de Asturias, por el
gue se establece la estructura organica de la Administracion del Principado de Asturias, corresponde a la persona titular
de la Consejeria competente en materia de vivienda la adopcidn de la presente resolucion.
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Sin perjuicio de lo anterior, dada la relevancia de la medida en el marco de la politica publica de vivienda del Princi-
pado de Asturias, procede dar cuenta de la presente resolucién al Consejo de Gobierno.

Tercero.—Concurrencia de los requisitos legales.

De las memorias justificativas incorporadas al expediente resulta acreditada, para cada uno de los ambitos objeto de
la presente resolucion, la concurrencia de los presupuestos legalmente exigidos por el articulo 18 de la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

En particular:

a) En el nldcleo de Nueva, concejo de Llanes, concurren los criterios previstos en los apartados 18.3.a) y 18.3.b) de
la Ley 12/2023, de 24 de mayo, al resultar acreditado, de una parte, que la carga econdmica media asociada al
acceso a la vivienda, incluyendo gastos y suministros basicos, supera el umbral legalmente previsto y, de otra,
que el precio de compraventa de vivienda ha experimentado un crecimiento acumulado superior en mas de tres
puntos porcentuales al incremento acumulado del indice de precios de consumo correspondiente.

b)  En el nlucleo de Poo, concejo de Llanes, concurre el criterio previsto en el articulo 18.3.b) de la Ley 12/2023, de
24 de mayo, al resultar acreditado que el precio de compraventa de vivienda ha experimentado, en el periodo
legalmente considerado, un crecimiento acumulado superior al umbral legalmente exigido respecto del incre-
mento acumulado del indice de precios de consumo correspondiente.

c) En el nucleo de Barro, concejo de Llanes, concurren los criterios previstos en los apartados 18.3.a) y 18.3.b) de
la Ley 12/2023, de 24 de mayo, al resultar acreditado, respectivamente, tanto el exceso del esfuerzo econémico
de acceso a la vivienda sobre el umbral legal como la evolucién acumulada de precios en términos superiores a
los exigidos legalmente.

d) En el nlcleo de Celorio, concejo de Llanes, concurren asimismo los criterios previstos en los apartados 18.3.a)
y 18.3.b) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, en los términos acreditados en la correspondiente memoria justifi-
cativa incorporada al expediente.

La concurrencia de dichos criterios se apoya en datos objetivos, analisis técnico individualizado y metodologia homo-
génea incorporada a cada expediente.

Cuarto.—Justificacion de la intervencidn publica.

Las memorias justificativas incorporadas al expediente ponen de manifiesto, en cada uno de los @mbitos considera-
dos, la existencia de circunstancias estructurales que dificultan objetivamente el acceso a la vivienda habitual en condi-
ciones econdmicamente asequibles para la poblacién residente.

Estas circunstancias no responden exclusivamente a oscilaciones coyunturales del mercado, sino a desequilibrios es-
tructurales vinculados, segun los casos, a la limitada disponibilidad efectiva de vivienda habitual, la reducida dimension
del mercado arrendaticio estable, la presion derivada de usos residenciales no permanentes o turisticos, la rigidez de
ajuste de la oferta residencial y la evolucion de los precios de acceso a la vivienda.

En consecuencia, la declaracién de los ambitos considerados como zonas de mercado residencial tensionado constitu-
ye una medida objetivamente fundada, adecuada y coherente con la finalidad perseguida por la legislacion aplicable.
Quinto.—Régimen juridico aplicable en materia de arrendamientos urbanos.

En las memorias justificativas incorporadas al expediente ha quedado expresamente justificada, para cada uno de
los @mbitos declarados, la aplicacién del régimen previsto en el segundo parrafo del articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, respecto de viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco
afios anteriores.

Dicha justificacion se fundamenta en la existencia de circunstancias estructurales de insuficiencia de oferta efectiva
de vivienda habitual, rigidez del mercado residencial y riesgo de formacién de rentas iniciales desvinculadas del funcio-
namiento ordinario del mercado residencial estable.

Asimismo, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, resulta de aplica-
cién en los ambitos declarados la definicidon general de gran tenedor establecida en dicha norma, no habiéndose adop-
tado en el presente expediente determinacion especifica distinta.

Por todo lo expuesto,
RESUELVO

Primero.—Declaracion de zonas de mercado residencial tensionado.

Declarar, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, y en los términos justificados en las memorias incorporadas al expediente, como zonas de mercado residencial
tensionado los siguientes ambitos territoriales del concejo de Llanes:

a) Nucleo de Nueva.
b)  Nucleo de Poo.
c) Nucleo de Barro.

d) Nucleo de Celorio.
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Segundo.—Delimitacidn territorial de los ambitos declarados.

La delimitacion territorial precisa de los ambitos declarados sera la establecida en los correspondientes planos georre-
ferenciados incorporados como anexo I a cada una de las memorias justificativas que se adjuntan como anexo a la
presente resolucion, formando parte integrante de la misma a todos los efectos.

Tercero.—Efectos juridicos de la declaracion.

La declaracién de los &mbitos sefialados como zonas de mercado residencial tensionado producira los efectos pre-
vistos en la legislacion vigente y, en particular, los derivados de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, y de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

En particular:

a) Resulta de aplicacion en todos los ambitos declarados la definicion general de gran tenedor prevista en el arti-
culo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, no habiéndose adoptado en el presente expediente determinacion
especifica distinta.

b) Queda expresamente justificada, en todos los ambitos declarados, la aplicacion del régimen previsto en el se-
gundo parrafo del articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, respecto
de viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afios anteriores.

c) En consecuencia, resultara aplicable el régimen legalmente previsto para la determinacion de la renta en los
contratos de arrendamiento de vivienda situados en dichos ambitos, en los términos establecidos en la legisla-
cion estatal aplicable.

Cuarto.—Duracion y eficacia.

La presente declaracion tendra una duracién de tres afios, de conformidad con lo previsto en el articulo 18 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

La resolucion producirad efectos desde el dia siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial del Principado de As-
turias, sin perjuicio de su eventual revisién, prérroga o levantamiento en funcién de la evolucién de las circunstancias
concurrentes, en los términos legalmente previstos.

Quinto.—Seguimiento y evaluacion.

La Consejeria competente en materia de vivienda realizara el seguimiento y evaluacidn periddica de la evolucidn del
mercado residencial en los ambitos declarados, asi como de la persistencia de las circunstancias que motivan la presente
declaracion.

A tal efecto, podran adoptarse las actuaciones de revisidn, actualizacion, prérroga o levantamiento que resulten pro-
cedentes conforme a la normativa aplicable.

Sexto.—Planes especificos de actuacion.

Las memorias justificativas incorporadas como anexo a la presente resolucidn incluyen, para cada uno de los ambitos
declarados, los correspondientes planes especificos orientados a la correccion de los desequilibrios identificados en el
mercado residencial.

Dichos planes se configuran como instrumentos de orientacién y programacién de la actuacién publica asociada a los
ambitos declarados, sin perjuicio de su ulterior desarrollo, adaptacion, actualizacion o reformulaciéon mediante los instru-
mentos juridicos y administrativos que en cada momento resulten procedentes, en funcidn de la evolucién del mercado
residencial y del ejercicio de las competencias correspondientes.

Los referidos planes no tienen por si mismos caracter normativo ni producen efectos juridicos directos frente a terce-
ros, sin perjuicio de los efectos derivados de la legislacion aplicable.

Séptimo.—Publicacién y publicidad.

Publicar la presente resolucion en el Boletin Oficial del Principado de Asturias, junto con las memorias justificativas
incorporadas como anexo a la misma, incluyendo los anexos que forman parte integrante de dichas memorias relativos
a la delimitacion territorial de los ambitos y a los correspondientes planes especificos de actuacion.

Asimismo, la documentacién técnica que ha servido de base a los diagndsticos del mercado residencial incorporados
al expediente estara disponible para su consulta publica a través del Portal de Transparencia del Principado de Asturias y
de la sede electronica correspondiente, en los términos previstos en la normativa aplicable en materia de transparencia
y acceso a la informacion publica.

Octavo.—Comunicacién al Consejo de Gobierno.
Dar cuenta de la presente resolucion al Consejo de Gobierno en la primera sesion que se celebre.

Noveno.—Comunicacién a la Administracion General del Estado.

Remitir la presente resolucion al Ministerio competente en materia de vivienda, a través de la Secretaria de Estado
de Vivienda y Agenda Urbana, a los efectos de su conocimiento, coordinacion institucional y aplicacién de las medidas
estatales vinculadas a la declaraciéon de zonas de mercado residencial tensionado, de conformidad con la legislacion
aplicable.
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Décimo.—Anexos.
Se incorporan como anexos a la presente resolucion las siguientes memorias justificativas:
Anexo I.1-Memoria justificativa del nlcleo de Nueva.
Anexo I.2-Memoria justificativa del ndcleo de Poo.
Anexo 1.3-Memoria justificativa del nlcleo de Barro.
Anexo I.4-Memoria justificativa del nucleo de Celorio.

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,
contados desde el dia siguiente al de su publicacidn, de conformidad con la legislacidén reguladora de dicha jurisdiccion.

Potestativamente, podra interponerse recurso de reposicidn ante el mismo 6rgano que la dicta en el plazo de un mes,
contado igualmente desde el dia siguiente al de su publicacion, sin que pueda acudirse a la via contencioso-administra-
tiva hasta su resolucion expresa o presunta.

En Oviedo, a 1 de junio de 2026.—El Consejero de Ordenaciéon de Territorio, Urbanismo, Vivienda y Derechos
Ciudadanos.—Cdd. 2026-04627.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA PARA LA DECLARACION DEL NUCLEO DE NUEVA
(CONCEJO DE LLANES) COMO ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO

I. Objeto y finalidad

La presente memoria justificativa se elabora al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, con la finalidad de fundamentar la
declaracién del nucleo de Nueva, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado.

La declaracion proyectada tiene por objeto posibilitar la aplicacion de los instrumentos
legalmente previstos para ambitos territoriales en los que concurran especiales dificultades
de acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles, contribuyendo a
mejorar la accesibilidad residencial, reforzar la disponibilidad efectiva de vivienda habitual y
favorecer el cumplimiento de la funcidn social de la vivienda en el ambito afectado.

La presente memoria tiene por finalidad justificar la concurrencia de los presupuestos
legalmente exigidos para la adopcién de dicha declaracion, delimitar el ambito territorial
afectado, identificar las circunstancias objetivas concurrentes y exponer el plan especifico de
actuacion asociado a la medida.

II. Marco juridico aplicable
El presente procedimiento se rige por:

e El articulo 47 de la Constitucion Espafiola.

e El Estatuto de Autonomia del Principado de Asturias, que atribuye competencia
exclusiva en materia de vivienda.

e La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y en particular su
articulo 18.

e LaLey 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

e La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

e El resto de normativa estatal y autondmica que resulte aplicable.

El articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, habilita a las Administraciones publicas
competentes en materia de vivienda para declarar ambitos territoriales como zonas de
mercado residencial tensionado cuando, sobre la base de datos objetivos, se aprecie la
existencia de especiales dificultades de acceso a la vivienda en condiciones asequibles y
concurra alguno de los criterios legalmente previstos.

La finalidad del precepto no es establecer un mecanismo automatico o uniforme de aplicacion
territorial, sino permitir la identificacion de dmbitos concretos en los que las condiciones del
mercado residencial dificulten de forma objetiva el acceso a la vivienda habitual en
condiciones econdmicamente asumibles.

Asimismo, resultan especialmente relevantes los articulos 17.6 y 17.7 de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en cuanto regulan el régimen de
determinacion de la renta aplicable a los contratos de arrendamiento de vivienda situados en
zonas declaradas de mercado residencial tensionado.

En particular, el segundo parrafo del articulo 17.7 establece que la aplicacién del régimen
previsto en dicho precepto a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afos
anteriores requiere justificacion expresa en la correspondiente declaracion, circunstancia que
sera objeto de motivacion especifica en la presente memoria.
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III. Antecedentes y tramitacion

En ejercicio de las competencias autondémicas en materia de vivienda, mediante resolucion
de la Consejeria competente, se acord6 el inicio del procedimiento para la eventual
declaracién del nucleo de Nueva, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado, al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

En ejecucion de dicha resolucion, se elabord el correspondiente informe de diagndstico
previo, orientado a identificar indicios de tensién residencial en el ambito analizado y a
valorar la posible concurrencia de los presupuestos legalmente exigidos para la declaracion.

Asimismo, se incorpor6 al expediente el correspondiente documento técnico de diagndstico
del mercado residencial, elaborado sobre la base de datos objetivos, fuentes estadisticas
oficiales y parametros homogéneos de analisis, con el fin de evaluar las condiciones de
accesibilidad residencial, la estructura del parque de vivienda, la dindmica del mercado y los
factores funcionales con incidencia sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el
nucleo analizado.

De conformidad con las exigencias legales aplicables y en observancia de los principios de
participacion y contradiccion administrativa, el expediente fue sometido al correspondiente
tramite de informacion publica, durante el cual se formularon alegaciones que fueron objeto
de analisis técnico-juridico mediante los informes incorporados al expediente.

Finalizado dicho tramite, se confirié audiencia al Ayuntamiento de Llanes, que formuld
observaciones de caracter institucional y procedimental, igualmente valoradas en el
expediente, sin que de su contenido se desprendiera la concurrencia de defecto juridico
impeditivo ni circunstancia que desvirtuara la procedencia de continuar la tramitacion del
procedimiento.

Concluidas las actuaciones anteriores, y a la vista de la informacion obrante en el
expediente, procede la elaboracion de la presente memoria justificativa, en la que se realiza
la valoracion definitiva de la concurrencia de los criterios legalmente previstos y la
fundamentacion de la eventual declaracion del ambito como zona de mercado residencial
tensionado.

IV. Delimitacion del ambito territorial objeto de declaracion

El ambito territorial propuesto para la declaracidn como zona de mercado residencial
tensionado se corresponde con el nlicleo de Nueva, en el concejo de Llanes.

La delimitacion del ambito responde a criterios de coherencia territorial, homogeneidad
funcional y adecuacién a la realidad efectiva del mercado residencial analizado, conforme a lo
previsto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

Nueva constituye una de las principales localidades del concejo de Llanes, junto con la villa
de Llanes y Posada, concentrando aproximadamente el 4,29 % de la poblacion municipal. Se
trata de un nucleo con entidad funcional propia dentro de la estructura territorial del concejo,
integrado en la franja costera central y sometido a dindmicas residenciales diferenciadas,
vinculadas tanto a su localizacion litoral como a la presion derivada de usos residenciales
alternativos y temporales.

Desde el punto de vista urbanistico, Nueva constituye un nucleo plenamente identificado y
delimitado en el planeamiento municipal vigente, presentando una configuracion espacial
consolidada, coherente y funcionalmente reconocible, sin que la delimitacion propuesta
responda a agregaciones artificiales o construcciones territoriales instrumentales ajenas a la
realidad urbanistica y residencial del ambito.

Asimismo, el nlcleo ha experimentado procesos de expansidn residencial en las Ultimas
décadas, en un contexto de creciente especializacion econémica del concejo vinculada al
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sector servicios y, particularmente, a la actividad turistica, circunstancia que incide
directamente en las dindamicas de disponibilidad efectiva de vivienda habitual.

La delimitacién propuesta se apoya en el perimetro urbanistico del nucleo definido por el
planeamiento general, al considerarse que constituye el ambito territorial que mejor refleja
la realidad residencial homogénea objeto de andlisis y sobre el que concurren de forma
efectiva las circunstancias que justifican la eventual declaracion.

La delimitacion geografica precisa del ambito territorial objeto de declaracion se incorpora
como Anexo I a la presente memoria.

V. Diagndstico del mercado residencial y justificacion de la existencia de riesgo de
oferta insuficiente

Del analisis técnico incorporado al expediente resulta que el mercado residencial
correspondiente al nucleo de Nueva presenta caracteristicas estructurales que evidencian
una situacion objetiva de tension desde la perspectiva del acceso a la vivienda habitual en
condiciones econdmicamente asequibles.

Desde la perspectiva demografica, Nueva presenta una evolucién poblacional caracterizada
por un comportamiento relativamente estable en términos agregados en el corto plazo,
aunque en un contexto de estancamiento demografico estructural y con oscilaciones
interanuales significativas. Esta estabilidad aparente no equivale, sin embargo, a una
situacion de equilibrio desde la perspectiva residencial.

La estructura demografica muestra un acusado proceso de envejecimiento, con un indice de
envejecimiento de 3,2 personas mayores de 65 afios por cada menor de 15 afios, superior al
del conjunto del concejo y al de Asturias. A ello se suma la tendencia general de reduccion
del tamafio medio de los hogares y el incremento de los hogares unipersonales, fendmeno
que implica una utilizacion menos intensiva del parque residencial existente y una mayor
presidn potencial sobre la demanda de vivienda habitual.

Desde la perspectiva del parque residencial, el elemento mas significativo es la fuerte
desproporcion existente entre vivienda principal y vivienda no principal.

De acuerdo con los Ultimos datos oficiales disponibles con desagregacion territorial suficiente
para el ambito analizado, correspondientes al Censo de Poblacién y Viviendas 2021 del
Instituto Nacional de Estadistica y referidos al ambito estadistico de referencia empleado
para el andlisis, se identifica un total de 2.283 viviendas, de las cuales Unicamente 813
constituyen vivienda principal, mientras que 1.470 tienen caracter no principal, lo que
supone que aproximadamente el 64 % del parque residencial no se destina a residencia
habitual permanente.

Este dato evidencia una configuracién estructural del parque residencial fuertemente
condicionada por usos distintos de la residencia habitual, con incidencia directa sobre la
disponibilidad efectiva de vivienda accesible para poblacidn residente.

A ello se suma la especial debilidad estructural del mercado arrendaticio estable. La
informacion estadistica disponible identifica 72 viviendas principales en régimen de alquiler,
lo que representa aproximadamente el 8,88 % de las viviendas principales y el 3,15 % del
parque residencial total considerado, configurando un mercado arrendaticio de dimensién
particularmente reducida y con limitada capacidad de absorcion de demanda residencial
estable.

Asimismo, el analisis pone de manifiesto la relevancia de los usos turisticos del parque
residencial. Segun los Ultimos datos oficiales disponibles, correspondientes a mayo de 2025,
se identifican 177 viviendas turisticas en el ambito estadistico de referencia utilizado para el
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analisis, lo que representa aproximadamente el 7,76 % del parque residencial censado en
dicho ambito, porcentaje superior al promedio del concejo de Llanes.

La concurrencia de un parque significativo de viviendas turisticas en un entorno con reducida
disponibilidad de vivienda habitual constituye un factor objetivamente relevante desde la
perspectiva del equilibrio del mercado residencial, en la medida en que introduce
competencia funcional entre distintos usos residenciales sobre un parque de vivienda
necesariamente limitado.

Existen ademas indicios relevantes de infrautilizacion del parque residencial. A partir de la
estimacion oficial disponible para el conjunto del concejo y su proyeccion proporcional
meramente orientativa sobre el ambito analizado, podria estimarse la existencia potencial de
aproximadamente 127 viviendas vacias, sin que dicho dato pueda considerarse una
cuantificacion exacta del nicleo objeto de declaracion.

Aunque esta estimacidén no puede considerarse concluyente a escala estrictamente local, si
constituye un indicador adicional de posible infrautilizacion residencial con incidencia
potencial sobre la oferta efectiva.

Especialmente significativo resulta el contraste entre la evolucién del parque residencial y la
evolucion de la poblacién.

Con finalidad estrictamente comparativa, el diagnostico técnico refleja que, mientras la
poblacién de Nueva habria experimentado una reduccion aproximada del 6,11 % en el
periodo analizado, el parque residencial habria experimentado, con finalidad meramente
comparativa y conforme a las distintas fuentes estadisticas y catastrales empleadas en el
diagnéstico, un crecimiento muy significativo, superior al 125 %, conforme a la comparacion
entre las fuentes estadisticas y catastrales utilizadas en el expediente.

Esta divergencia pone de manifiesto que el incremento fisico del parque residencial no se ha
traducido necesariamente en una mejora equivalente de la disponibilidad efectiva de
vivienda habitual para poblacion residente, lo que refuerza la tesis de una tension estructural
vinculada no tanto a la inexistencia material de viviendas como a la configuracién funcional
del parque residencial y a los usos efectivamente predominantes.

A ello debe anadirse el contexto territorial y economico del concejo de Llanes, caracterizado
por una elevada especializacion turistica, una relevante capacidad de atracciéon residencial y
un saldo migratorio positivo sostenido en el conjunto del concejo, factores que constituyen
elementos contextuales adicionales de presién potencial sobre el mercado residencial del
entorno.

En conjunto, los datos expuestos permiten concluir que en Nueva concurren circunstancias
estructurales objetivas que generan un riesgo relevante de insuficiencia de oferta efectiva de
vivienda habitual en condiciones asequibles para la poblacién residente, justificando la
activacion de los mecanismos previstos en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

VI. Concurrencia de los presupuestos del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo

El articulo 18.3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, establece que podra declararse un ambito
territorial como zona de mercado residencial tensionado cuando concurra al menos uno de
los criterios legalmente previstos.

Del analisis técnico incorporado al expediente resulta acreditada en el presente caso la
concurrencia de mas de uno de los criterios legales, lo que refuerza de forma especialmente
solida la fundamentacion objetiva de la presente declaracién.
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1. Criterio relativo al esfuerzo econémico de acceso

El articulo 18.3.a) de la Ley 12/2023 establece como criterio habilitante que la carga media
del coste de acceso a la vivienda en régimen de compra o alquiler, incrementada con los
gastos y suministros basicos, supere el treinta por ciento de los ingresos medios o de la
renta media de los hogares.

En el caso analizado, el diagndstico técnico acredita la concurrencia de este criterio respecto
del acceso a la vivienda en propiedad.

De acuerdo con los datos estadisticos oficiales mas recientes incorporados al diagnostico,
correspondientes al mercado de compraventa de vivienda en Nueva para el ejercicio 2023, el
precio medio estimado de adquisicién se sitla en 175.714 euros. Aplicando la metodologia
de calculo recogida en el expediente (financiacion hipotecaria del 80 %, plazo medio de
amortizacion de 24 afos e interés medio del 3,986 %), resulta una cuota hipotecaria anual
estimada de 9.107,76 euros.

A ello deben anadirse los gastos y suministros basicos definidos legalmente, cuantificados
para el ejercicio de referencia en 2.915,73 euros anuales.

La suma de ambos conceptos arroja un esfuerzo econdémico anual de 12.023,49 euros.

De acuerdo con la informacion estadistica incorporada al diagndstico para el ambito de
referencia utilizado en el analisis, la renta neta media por hogar asciende a 30.277 euros.
Sobre esta base, el esfuerzo econémico total representa el 39,71 % de la renta media del
hogar, superando de forma clara el umbral legal del treinta por ciento.

En consecuencia, concurre el criterio previsto en el articulo 18.3.a) de la Ley 12/2023.

Por el contrario, el analisis del esfuerzo econémico asociado al alquiler no supera el citado
umbral legal, al situarse en el 26,47 %.

No obstante, ello no impide la concurrencia del criterio, toda vez que el precepto legal
contempla pardmetros alternativos de valoracién, bastando la superaciéon del umbral en uno
de ellos.

2. Criterio relativo a la evolucidn de los precios de la vivienda

El articulo 18.3.b) de la Ley 12/2023 contempla como criterio habilitante que el precio de
compra o alquiler de la vivienda haya experimentado, en los cinco afios anteriores a la
declaracién, un crecimiento acumulado superior en al menos tres puntos porcentuales al
crecimiento acumulado del indice de precios de consumo de la comunidad autéonoma.

En el caso de Nueva, el diagndstico técnico acredita igualmente la concurrencia de este
criterio respecto del mercado de compraventa.

De acuerdo con los datos estadisticos oficiales incorporados al diagndstico, el precio medio
de compraventa de vivienda paso6 de 1.013 euros/m?2 en 2019 a 1.442 euros/m2 en 2024, lo
que supone un incremento acumulado del 42,35 %.

En el mismo periodo, el crecimiento acumulado del IPC en Asturias fue del 19,90 %.

La diferencia entre ambos valores asciende, por tanto, a 22,45 puntos porcentuales,
superando ampliamente el umbral legalmente exigido.

En consecuencia, concurre también el criterio previsto en el articulo 18.3.b) de la Ley
12/2023.
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El analisis relativo al mercado arrendaticio no permite alcanzar idéntica conclusidén, al no
superarse en dicho ambito el diferencial legal requerido.

Sin embargo, nuevamente nos encontramos ante parametros alternativos de valoracion,
siendo suficiente la concurrencia de uno de ellos para entender cumplido el criterio legal.

3. Valoracion integrada

La concurrencia simultanea de ambos criterios dota de una especial solidez técnica y juridica
a la presente declaracién.

No nos encontramos ante una situacidon sustentada en un Unico indicador aislado o en una
inferencia indirecta, sino ante la constatacién objetiva de que el acceso a la vivienda en el
ambito analizado presenta dificultades materiales de asequibilidad econdémica y una
evolucién sostenida de precios claramente superior a los parametros generales de referencia.

Esta convergencia de indicadores objetivos resulta plenamente coherente con el diagndstico
estructural del mercado residencial descrito en la presente memoria, caracterizado por una
limitada disponibilidad efectiva de vivienda habitual, una fuerte presién sobre el parque
residencial disponible y una acusada rigidez de ajuste de la oferta.

En consecuencia, concurre de forma suficientemente acreditada el presupuesto habilitante
previsto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, para la eventual declaracién del
nucleo de Nueva como zona de mercado residencial tensionado.

VII. Justificacion de la necesidad de intervencion publica

La concurrencia de los criterios legales habilitantes previstos en el articulo 18 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, no constituye una mera constatacién estadistica aislada, sino que
debe interpretarse de forma integrada con la configuracion estructural del mercado
residencial del ambito analizado y con la finalidad material del instrumento legal previsto por
el legislador.

En el caso de Nueva, el diagndstico técnico incorporado al expediente pone de manifiesto la
existencia de un mercado residencial caracterizado por especiales dificultades objetivas de
acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles para la poblacion
residente.

No nos encontramos ante una tensidén coyuntural derivada exclusivamente de la evolucién
puntual de determinados indicadores econdmicos, sino ante una situaciéon estructural
vinculada a la configuracion funcional del parque residencial, a la limitada capacidad de
ajuste de la oferta efectiva de vivienda habitual y a la concurrencia de usos residenciales
alternativos con incidencia directa sobre la disponibilidad de vivienda accesible.

Nueva constituye un nlcleo con entidad funcional propia dentro del concejo de Llanes,
integrado en un entorno territorial sometido a una significativa presion residencial y turistica,
en el que la disponibilidad efectiva de vivienda habitual se encuentra condicionada no solo
por la dimensién cuantitativa del parque residencial existente, sino por la proporcién del
mismo efectivamente destinada a satisfacer necesidades de residencia habitual permanente.

En este sentido, el diagndstico evidencia una elevada presencia de vivienda no principal, una
reducida dimensién estructural del mercado arrendaticio estable, la existencia de usos
turisticos y otros usos residenciales no permanentes con capacidad de competir
funcionalmente sobre el parque disponible, asi como indicios de infrautilizacion residencial.

Especialmente relevante resulta la constatacion de que el incremento del parque residencial
experimentado en el ambito no se ha traducido en una mejora equivalente de la
disponibilidad efectiva de vivienda habitual para poblacion residente, lo que pone de
manifiesto que la tensién apreciada no responde a una mera insuficiencia fisica de viviendas,
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sino a una configuracion funcional del mercado residencial que limita objetivamente el acceso
en condiciones asequibles.

La situacidon descrita presenta una incidencia particularmente relevante desde la perspectiva
del acceso a la vivienda habitual por parte de poblacidon residente, nuevos hogares v,
singularmente, poblaciéon joven, en un contexto territorial caracterizado ademas por
dindmicas de presidn residencial derivadas del entorno econémico y funcional del concejo.

La intervencion publica prevista en el articulo 18 de la Ley 12/2023 responde precisamente a
este tipo de situaciones, en las que la insuficiencia de oferta efectiva de vivienda asequible
no deriva exclusivamente de magnitudes cuantitativas absolutas, sino de desequilibrios
estructurales del mercado residencial con incidencia directa sobre la accesibilidad
habitacional.

En consecuencia, la declaraciéon del nicleo de Nueva como zona de mercado residencial
tensionado se justifica como una medida proporcionada, objetivamente fundada y coherente
con la finalidad legal de mejorar la accesibilidad residencial, reforzar la disponibilidad efectiva
de vivienda habitual y contribuir a corregir los desequilibrios estructurales identificados en el
ambito analizado.

VIII. Justificacion especifica de la aplicacion del articulo 17.7 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, en los contratos de arrendamiento de vivienda situados en
zonas de mercado residencial tensionado resultara directamente aplicable el régimen
legalmente previsto para la determinacién de la renta.

En particular, el segundo parrafo del citado precepto establece que la aplicacién del régimen
previsto en dicho apartado a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afos
anteriores requiere justificacion expresa en la correspondiente declaracion.

La presente memoria incorpora dicha justificacion.

Debe precisarse, con caracter previo, que la presente declaraciéon no altera ni modifica el
régimen juridico legalmente previsto para los supuestos expresamente contemplados en la
legislacion estatal aplicable, incluidos aquellos relativos a sujetos o categorias legalmente
definidas.

En consecuencia, resultarda de aplicaciéon el régimen establecido directamente por la
legislacion estatal vigente, sin modificacion, restriccion o ampliacion alguna derivada de la
presente declaracion.

Asimismo, en relacidn con la 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 distinta en el presente expediente, resulta de
aplicacion la definicion legal general establecida en dicha norma.

No se introduce en la presente declaracion ninguna particularizacién especifica de dicho
concepto.

Sentado lo anterior, la justificacion especifica exigida por el segundo parrafo del articulo 17.7
debe valorarse atendiendo a la finalidad material del instrumento legal y a las caracteristicas
especificas del mercado residencial del @mbito objeto de declaracién.

La tension residencial apreciada en Nueva no se explica exclusivamente por el
comportamiento del parque arrendaticio actualmente activo, sino por una situacion
estructural de insuficiencia de oferta efectiva de vivienda habitual en un mercado residencial
condicionado por una elevada presidon sobre el parque disponible, una limitada capacidad de
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ajuste de la oferta y una significativa competencia funcional entre distintos usos
residenciales.

En el ambito analizado, la disponibilidad efectiva de vivienda habitual no depende
Unicamente de la existencia fisica de inmuebles residenciales, sino de la proporciéon del
parque efectivamente orientada a satisfacer necesidades de residencia habitual permanente.

El estudio técnico incorporado al expediente pone de manifiesto la relevancia de la vivienda
no principal, de los usos temporales o estacionales del parque residencial y de otros factores
funcionales con incidencia directa sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual.

En este contexto, la eventual incorporacién al mercado residencial de viviendas que no hayan
estado arrendadas en los cinco afios anteriores puede producirse en condiciones iniciales de
fijacién de renta no condicionadas por referencias recientes del mercado arrendaticio estable
del &mbito.

Ello puede generar dinamicas de fijacidon inicial de precios susceptibles de comprometer la
eficacia de la medida y de permitir una elusidn parcial de los efectos correctores asociados a
la declaracién, dejando al margen una parte potencialmente relevante de la oferta residencial
susceptible de incorporarse al mercado.

La aplicacion del régimen previsto legalmente a este tipo de viviendas resulta, por tanto,
necesaria para garantizar la efectividad material de la actuacién publica, a fin de evitar
vacios de eficacia en la aplicacion del régimen legal y asegurar que los objetivos perseguidos
por el instrumento legal puedan desplegarse de forma coherente sobre el conjunto de
situaciones funcionalmente relevantes desde la perspectiva de la accesibilidad residencial.

Desde la perspectiva de proporcionalidad, la medida debe considerarse adecuada, necesaria
y equilibrada.

Resulta adecuada, al incidir precisamente sobre uno de los posibles mecanismos de
formacion inicial de rentas con capacidad de proyectar efectos relevantes sobre el mercado
residencial del &mbito.

Resulta necesaria, en la medida en que una exclusidon automatica de este tipo de viviendas
podria reducir de forma significativa la efectividad del instrumento legal previsto por el
legislador.

Y resulta proporcionada, puesto que no impide la incorporacion de viviendas al mercado
arrendaticio ni excluye la posibilidad de obtencién de rentas, limitandose a sujetar su
determinacién al régimen legal aplicable.

En consecuencia, queda expresamente justificada la aplicacion del régimen previsto en el
segundo parrafo del articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos.

Oviedo, a 01.06.2026.El Jefe del Servicio de Régimen Legal de la Vivienda
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ANEXO I

DELIMITACION DEL AMBITO TERRITORIAL DE LA ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL
TENSIONADO DE NUEVA (CONCEJO DE LLANES)

El ambito territorial objeto de declaracién como zona de mercado residencial tensionado se
corresponde con el nucleo de Nueva, en el concejo de Llanes.

La delimitacion del ambito se ha realizado atendiendo a criterios de coherencia territorial,
homogeneidad funcional y adecuacién a la realidad efectiva del mercado residencial
analizado, tomando como referencia el espacio en el que concurren de forma efectiva las
dindmicas residenciales identificadas en el expediente.

A estos efectos, se han utilizado las fuentes cartograficas y documentales oficiales
incorporadas al expediente, en particular el planeamiento urbanistico municipal vigente, cuya
delimitacion se ha tomado como referencia por ajustarse adecuadamente a la realidad
territorial y funcional del nucleo analizado. Asimismo, la informacidn catastral disponible ha
servido de apoyo para la caracterizacion del parque residencial existente en el ambito de
estudio.

El @mbito delimitado se corresponde con la realidad territorial sobre la que se proyectan las
circunstancias objetivas analizadas en la presente memoria justificativa y sobre la que
desplegaran sus efectos las medidas legalmente vinculadas a la declaracion.

Seccidn censal de referencia para el analisis estadistico: 3303601009.

La delimitacién geografica precisa del ambito territorial objeto de declaracién se recoge en el
plano georreferenciado que se incorpora a continuacidon como parte integrante del presente
anexo.

Gobierno del Principado de Asturias Zona de mercado residencial tensionado |0 100 200 300 400m A
RIA NAC TERRITORI Al M — —
CONSEIER T IENDA Y DERECHOS CIUDADANGS 1 NUEVA (LLANES)
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ANEXO II

PLAN ESPECIFICO PARA LA CORRECCION DE LOS DESEQUILIBRIOS EVIDENCIADOS
EN LA ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO DE NUEVA (CONCEJO DE
LLANES)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.4 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda, la declaracion del nutcleo de Nueva como zona de mercado
residencial tensionado lleva aparejada la definicién de un plan especifico orientado a corregir
los desequilibrios identificados en el mercado residencial del ambito y a mejorar las
condiciones de acceso a la vivienda habitual en condiciones econémicamente asequibles.

El diagnostico incorporado al expediente pone de manifiesto la existencia de factores
estructurales que condicionan de forma objetiva la disponibilidad efectiva de vivienda
habitual en el &mbito analizado, entre ellos la elevada presencia de vivienda no principal y
otros usos residenciales no permanentes, la reducida dimension del mercado arrendaticio
estable, la presidon derivada de usos residenciales alternativos o temporales y la limitada
capacidad de ajuste de la oferta residencial.

En atencion a ello, se identifican las siguientes lineas de actuacién:

1. Impulso a la movilizacion de vivienda vacia o infrautilizada hacia el mercado
residencial habitual

Se promoveran actuaciones orientadas a favorecer la incorporacién al mercado residencial
estable de viviendas actualmente vacias, infrautilizadas o no destinadas a residencia habitual
permanente, mediante los instrumentos de colaboracién publica que resulten procedentes y
conforme a la normativa aplicable.

2. Refuerzo de la oferta de vivienda asequible en régimen de alquiler

Se impulsaran actuaciones dirigidas a incrementar la oferta de vivienda asequible en régimen
de alquiler, mediante instrumentos de promocién publica, colaboraciéon publico-privada,
programas de intermediacion o cualesquiera otras formulas legalmente viables que permitan
reforzar la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el ambito o en su entorno funcional
inmediato.

3. Seguimiento y evaluacion de la evolucion del mercado residencial

Se realizard un seguimiento periddico de la evolucién del mercado residencial del ambito
declarado, con especial atencion a los indicadores de accesibilidad econdémica, evolucion de
precios, disponibilidad efectiva de vivienda habitual y dindmica de los distintos usos
residenciales con incidencia sobre el parque de vivienda.

Este seguimiento permitird valorar la persistencia de las circunstancias que motivan la
declaracién y, en su caso, la adecuacion de las medidas publicas aplicables.

4. Cooperacion institucional y coordinaciéon administrativa

Se promoveran mecanismos de colaboracion y coordinacién con el Ayuntamiento de Llanes vy,
en su caso, con otras administraciones publicas o entidades competentes, a fin de favorecer
actuaciones complementarias que contribuyan a mejorar la accesibilidad residencial y la
disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el ambito analizado.

5. Analisis de medidas complementarias en el ambito competencial correspondiente

Sin perjuicio del reparto competencial legalmente establecido, podran impulsarse actuaciones
complementarias dirigidas a mejorar el equilibrio del mercado residencial, incluyendo
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aquellas orientadas a favorecer un uso mas eficiente del parque residencial existente y a
reforzar la funcidn social de la vivienda.

Programacion temporal

Las lineas de actuacion descritas se configuran como orientaciones de actuacion publica
asociadas al ambito declarado como zona de mercado residencial tensionado, sin perjuicio de
su desarrollo, adaptacion, actualizacion o reformulacién mediante los instrumentos juridicos
y administrativos que en cada momento resulten procedentes, en funcidén de la evolucién del
mercado residencial y del ejercicio de las competencias correspondientes.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA PARA LA DECLARACION DEL NUCLEO DE POO (CONCEJO
DE LLANES) COMO ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO

I. Objeto y finalidad

La presente memoria justificativa se elabora al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, con la finalidad de fundamentar la
declaracién del ndcleo de Poo, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado.

La declaracion proyectada tiene por objeto posibilitar la aplicacion de los instrumentos
legalmente previstos para ambitos territoriales en los que concurran especiales dificultades
de acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles, contribuyendo a
mejorar la accesibilidad residencial, reforzar la disponibilidad efectiva de vivienda habitual y
favorecer el cumplimiento de la funcidn social de la vivienda en el ambito afectado.

La presente memoria tiene por finalidad justificar la concurrencia de los presupuestos
legalmente exigidos para la adopcién de dicha declaracion, delimitar el ambito territorial
afectado, identificar las circunstancias objetivas concurrentes y exponer el plan especifico de
actuacion asociado a la medida.

II. Marco juridico aplicable
El presente procedimiento se rige por:

e El articulo 47 de la Constitucion Espafiola.

e El Estatuto de Autonomia del Principado de Asturias, que atribuye competencia
exclusiva en materia de vivienda.

e La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y en particular su
articulo 18.

e LaLey 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

e La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

e El resto de normativa estatal y autondmica que resulte aplicable.

El articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, habilita a las Administraciones publicas
competentes en materia de vivienda para declarar dmbitos territoriales como zonas de
mercado residencial tensionado cuando, sobre la base de datos objetivos, se aprecie la
existencia de especiales dificultades de acceso a la vivienda en condiciones asequibles y
concurra alguno de los criterios legalmente previstos.

La finalidad del precepto no es establecer un mecanismo automatico o uniforme de aplicacion
territorial, sino permitir la identificacion de dmbitos concretos en los que las condiciones del
mercado residencial dificulten de forma objetiva el acceso a la vivienda habitual en
condiciones econdmicamente asumibles.

Asimismo, resultan especialmente relevantes los articulos 17.6 y 17.7 de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en cuanto regulan el régimen de
determinacion de la renta aplicable a los contratos de arrendamiento de vivienda situados en
zonas declaradas de mercado residencial tensionado.

En particular, el segundo parrafo del articulo 17.7 establece que la aplicaciéon del régimen
previsto en dicho precepto a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afos
anteriores requiere justificacion expresa en la correspondiente declaracién, circunstancia que
sera objeto de motivacion especifica en la presente memoria.

III. Antecedentes y tramitacion

En ejercicio de las competencias autonémicas en materia de vivienda, mediante resolucién
de la Consejeria competente, se acordd el inicio del procedimiento para la eventual
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declaracién del nacleo de Poo, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado, al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

En ejecucion de dicha resolucion, se elabord el correspondiente informe de diagndstico
previo, orientado a identificar indicios de tensidén residencial en el ambito analizado y a
valorar la posible concurrencia de los presupuestos legalmente exigidos para la declaracion.

Asimismo, se incorpord al expediente el correspondiente documento técnico de diagnostico
del mercado residencial, elaborado sobre la base de datos objetivos, fuentes estadisticas
oficiales y parametros homogéneos de analisis, con el fin de evaluar las condiciones de
accesibilidad residencial, la estructura del parque de vivienda, la dindmica del mercado y los
factores funcionales con incidencia sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el
nacleo analizado.

De conformidad con las exigencias legales aplicables y en observancia de los principios de
participacion y contradiccion administrativa, el expediente fue sometido al correspondiente
tramite de informacion publica, durante el cual se formularon alegaciones que fueron objeto
de analisis técnico-juridico mediante los informes incorporados al expediente.

Finalizado dicho tramite, se confirié audiencia al Ayuntamiento de Llanes, que formuld
observaciones de caracter institucional y procedimental, igualmente valoradas en el
expediente, sin que de su contenido se desprendiera la concurrencia de defecto juridico
impeditivo ni circunstancia que desvirtuara la procedencia de continuar la tramitacion del
procedimiento.

Concluidas las actuaciones anteriores, y a la vista de la informacidon obrante en el
expediente, procede la elaboracion de la presente memoria justificativa, en la que se realiza
la valoracion definitiva de la concurrencia de los criterios legalmente previstos y la
fundamentacion de la eventual declaracion del ambito como zona de mercado residencial
tensionado.

IV. Delimitacion del ambito territorial objeto de declaracion

El ambito territorial propuesto para la declaracion como zona de mercado residencial
tensionado se corresponde con el nlcleo de Poo, en el concejo de Llanes.

La delimitacién del ambito responde a criterios de coherencia territorial, homogeneidad
funcional y adecuacién a la realidad efectiva del mercado residencial analizado, conforme a lo
previsto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

Poo constituye un nucleo costero integrado en la estructura territorial del concejo de Llanes,
con entidad funcional propia y una estrecha vinculacién con el entorno inmediato de la
capital municipal, formando parte de un ambito territorial caracterizado por una elevada
presidn residencial asociada tanto a su atractivo paisajistico y turistico como a su proximidad
funcional a la villa de Llanes.

El @mbito objeto de analisis presenta una configuracién territorial claramente reconocible, se
encuentra plenamente identificado en el planeamiento municipal vigente y dispone de una
delimitacion urbanistica consolidada, sin que el perimetro propuesto responda a
agregaciones territoriales artificiosas ajenas a su realidad fisica y funcional.

La localizacion costera del nlcleo y su insercion en un espacio con relevante atractivo
residencial y turistico dentro del concejo condicionan de forma relevante las dinamicas de
uso del parque de vivienda, favoreciendo la coexistencia de distintos usos residenciales y una
presion estructural sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual permanente.

Asimismo, su dimensidon reducida y la limitada escala del mercado residencial local
incrementan la sensibilidad del &mbito frente a alteraciones marginales de oferta o demanda,
circunstancia particularmente relevante desde la perspectiva del analisis de accesibilidad
residencial.
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La delimitacion propuesta se apoya en el perimetro urbanistico del ndcleo definido por el
planeamiento general, al considerarse que constituye el ambito territorial que mejor refleja
la realidad residencial homogénea objeto de analisis y sobre el que concurren de forma
efectiva las circunstancias que justifican la eventual declaracion.

La delimitacién geografica precisa del ambito territorial objeto de declaracién se incorpora
como Anexo I a la presente memoria.

V. Diagnéstico del mercado residencial y justificacion de la existencia de riesgo de
oferta insuficiente

Del analisis técnico incorporado al expediente resulta que el mercado residencial
correspondiente al nucleo de Poo presenta caracteristicas estructurales que evidencian una
situacion objetiva de tension desde la perspectiva del acceso a la vivienda habitual en
condiciones econdmicamente asequibles.

Desde la perspectiva demografica, Poo presenta una evolucion poblacional caracterizada por
una relativa estabilidad cuantitativa en el periodo analizado, aunque en un contexto de
transformacion progresiva de la estructura demografica y de los hogares que puede incidir
directamente sobre la configuracién de la demanda residencial y sobre las necesidades de
acceso a vivienda habitual.

Desde la perspectiva del parque residencial, uno de los elementos mas significativos es la
fuerte desproporcidn existente entre vivienda principal y vivienda no principal.

De acuerdo con los datos estadisticos oficiales méas recientes disponibles, con un nivel de
desagregacion territorial y representatividad suficiente para el analisis del @mbito, conforme
a la metodologia incorporada al expediente y, en particular, a los datos del Censo de
Poblacién y Viviendas correspondientes al ambito estadistico de referencia utilizado para el
analisis, se observa una presencia muy significativa de vivienda no principal, circunstancia
que pone de manifiesto una configuracién estructural del parque residencial fuertemente
condicionada por usos distintos de la residencia habitual permanente.

Este dato evidencia una disponibilidad efectiva de vivienda habitual notablemente inferior a
la que cabria inferir de la mera existencia fisica del parque residencial, generando una
restriccion estructural de la oferta accesible para poblacion residente.

A ello se suma la especial debilidad estructural del mercado de alquiler residencial estable.

El analisis técnico pone de manifiesto la muy reducida dimension del mercado arrendaticio
habitual: las viviendas en alquiler representan Unicamente el 3,39 % del parque residencial
total y el 7,82 % de las viviendas principales en la seccidon censal de referencia, mientras que
el Sistema Estatal de Referencia de Precios del Alquiler de Vivienda Unicamente identifica 17
viviendas arrendadas computables en el ambito de referencia correspondiente al afio 2023.

Estos datos evidencian un mercado arrendaticio de dimension particularmente limitada, con
escasa capacidad para absorber demanda residencial estable.

Debe considerarse igualmente la presion derivada de usos residenciales alternativos o
temporales, singularmente la vivienda turistica.

Segun los datos estadisticos oficiales mas recientes disponibles, en la seccion censal de
referencia existen 126 viviendas turisticas, lo que representa aproximadamente el 10,16 %
del total del parque residencial censado, porcentaje superior al promedio del propio concejo.

La presencia de este volumen de vivienda turistica en un mercado residencial de reducida
dimensién introduce una competencia funcional directa sobre la oferta potencialmente
destinada a residencia habitual, intensificando objetivamente las dificultades de acceso para
la poblacion residente.
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Existen asimismo indicios de infrautilizacion residencial que, aun no pudiendo cuantificarse
con precision absoluta a escala estrictamente local, constituyen un elemento adicional
relevante desde la perspectiva de la disponibilidad efectiva de vivienda habitual.

Especialmente significativo resulta el contraste entre la evolucién del parque residencial y la
evolucién demografica del ambito.

El diagndstico técnico pone de manifiesto que el crecimiento del parque residencial
experimentado en Poo no se ha traducido en una mejora equivalente de la disponibilidad
efectiva de vivienda habitual para poblacidon residente. Entre 2011 y 2024, el numero
estimado de viviendas habria pasado de 294 a aproximadamente 460, lo que supone un
incremento del 56,46 %, mientras que la poblacion habria experimentado en el mismo
periodo una ligera reduccion.

Este desfase evidencia que el incremento del parque residencial no se ha traducido
automaticamente en una mejora de la accesibilidad residencial para poblacién permanente,
lo que refuerza la apreciaciéon de que el problema no reside exclusivamente en la cantidad
fisica de vivienda existente, sino en su configuracion funcional y en los usos efectivamente
predominantes sobre el parque residencial.

A ello debe afiadirse el contexto territorial especifico en el que se inserta el ambito analizado.

Poo constituye un nlcleo costero integrado funcionalmente en el entorno inmediato de
Llanes, en un concejo caracterizado por una relevante capacidad de atraccion residencial y
turistica, circunstancia que actia como factor adicional de presion sobre el mercado de
vivienda.

La reducida dimensién del mercado residencial local constituye, ademas, un elemento
particularmente relevante, en la medida en que mercados de pequena escala presentan una
capacidad de ajuste especialmente limitada y una elevada sensibilidad frente a
desplazamientos incluso marginales de oferta o demanda, intensificando los efectos de las
dindmicas descritas.

En conjunto, los datos expuestos permiten concluir que en Poo concurren circunstancias
estructurales objetivas que generan un riesgo relevante de insuficiencia de oferta efectiva de
vivienda habitual en condiciones asequibles para la poblacion residente, justificando la
activacion de los mecanismos previstos en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

VI. Concurrencia de los presupuestos del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo

El articulo 18.3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, establece que la declaracién de una zona
de mercado residencial tensionado requerird la concurrencia de, al menos, uno de los
criterios legalmente previstos, siempre sobre la base de datos objetivos y en un contexto de
especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda en condiciones asequibles para la poblacion
residente.

Del analisis técnico incorporado al expediente resulta acreditada en el presente caso la
concurrencia de uno de los criterios legalmente habilitantes, en concreto el previsto en el
articulo 18.3.b), relativo a la evolucion del precio de compra de la vivienda.

En relacion con el criterio previsto en el articulo 18.3.a), relativo al esfuerzo econdmico
asociado al acceso a la vivienda, el diagndstico técnico no permite una valoracion
suficientemente representativa del componente hipotecario, dada la insuficiencia estructural
de operaciones disponibles en el &mbito territorial analizado.

Por lo que se refiere al esfuerzo econémico derivado del acceso a la vivienda en régimen de
alquiler, el calculo efectuado a partir de los datos estadisticos oficiales disponibles determina
que la carga econdmica resultante, incluyendo gastos y suministros basicos, no supera el
umbral del treinta por ciento de la renta media de los hogares legalmente exigido, por lo que
dicho criterio no concurre.
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En cuanto al criterio relativo a la evolucion del precio de alquiler, el diagndstico técnico
concluye igualmente que no concurre el incremento acumulado legalmente exigido respecto
del indice de precios de consumo.

Si concurre, en cambio, el criterio relativo a la evolucidén del precio de compraventa de
vivienda.

De acuerdo con los datos estadisticos oficiales incorporados al expediente, el precio medio de
compraventa de vivienda en el ambito analizado ha experimentado en el periodo considerado
un crecimiento acumulado del 23,58 %, mientras que la variacién acumulada del indice de
precios de consumo en el Principado de Asturias en el mismo periodo ha sido del 19,90 %,
resultando una diferencia positiva de 3,68 puntos porcentuales.

En consecuencia, concurre el criterio previsto en el articulo 18.3.b) de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, al haberse producido un incremento del precio de compraventa de vivienda
superior en mas de tres puntos porcentuales al crecimiento acumulado del indice de precios
de consumo.

La concurrencia de este criterio no constituye una mera constatacion estadistica aislada, sino
que debe interpretarse de forma integrada con el resto de circunstancias objetivas
acreditadas en el expediente, singularmente la reducida dimensiéon del mercado residencial
local, la limitada disponibilidad efectiva de vivienda habitual, el reducido peso del alquiler
estable, la elevada presencia de vivienda no principal y la significativa implantacion de usos
turisticos, factores que refuerzan objetivamente la existencia de un contexto de especial
tension residencial.

En consecuencia, concurre de forma suficientemente acreditada el presupuesto habilitante
previsto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, para la declaracion del nucleo
de Poo como zona de mercado residencial tensionado.

VII. Justificacion de la necesidad de intervencion publica y existencia de riesgo de
oferta insuficiente de vivienda asequible

La concurrencia del criterio legal habilitante previsto en el articulo 18.3 de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, no constituye una mera constatacién estadistica aislada, sino que debe
interpretarse en el contexto estructural del mercado residencial efectivamente existente en el
ambito territorial analizado.

La finalidad de la declaracién de zona de mercado residencial tensionado no es reaccionar
frente a variaciones coyunturales o fendmenos puntuales del mercado, sino permitir la
adopcion de medidas en aquellos ambitos en los que concurran circunstancias objetivas que
evidencien un riesgo especial de insuficiencia de oferta de vivienda habitual en condiciones
econémicamente asequibles para la poblacion residente.

En el caso de Poo, el expediente pone de manifiesto la concurrencia de una combinacion de
factores estructurales que justifican objetivamente dicha apreciacion.

Desde el punto de vista territorial, Poo constituye un dambito costero integrado
funcionalmente en el entorno inmediato de Llanes, con una posicidon especialmente atractiva
desde la perspectiva residencial y turistica, circunstancia que condiciona de forma relevante
la dinamica del mercado inmobiliario local.

Se trata de un mercado residencial de reducida dimensién, con aproximadamente 460
viviendas identificadas mediante analisis catastral en el ambito delimitado, lo que representa
una proporcion limitada del parque residencial del conjunto del concejo. Esta reducida escala
determina una capacidad de ajuste especialmente limitada frente a alteraciones, incluso
marginales, de oferta o demanda.

El analisis del parque residencial pone de manifiesto asimismo una importante presencia de
vivienda no principal.
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De acuerdo con los datos estadisticos oficiales mas recientes disponibles, utilizados conforme
a la metodologia incorporada al expediente, el 57 % del parque residencial correspondiente
al ambito estadistico de referencia no se destina a vivienda principal, circunstancia que
reduce significativamente la disponibilidad efectiva de vivienda destinada a residencia
habitual permanente.

A ello se afiade la debilidad estructural del mercado de alquiler residencial estable.

Segun los datos del censo de poblacidn y viviendas correspondientes al ambito estadistico de
referencia utilizado para el analisis, las viviendas en alquiler representan Unicamente el 3,39
% del parque residencial total y el 7,82 % de las viviendas principales. Los datos mas
recientes del Sistema Estatal de Referencia de Precios del Alquiler de Vivienda reflejan
ademads un numero extremadamente reducido de arrendamientos computables en el ambito
de referencia, con Unicamente 17 viviendas identificadas en 2023.

Estos datos evidencian un mercado arrendaticio de dimension particularmente limitada, con
escasa capacidad para absorber demanda residencial estable.

Debe considerarse igualmente la presion derivada de usos residenciales alternativos o
temporales.

Segun los datos estadisticos oficiales mas recientes disponibles, en la seccion censal de
referencia existen 126 viviendas turisticas, lo que representa aproximadamente el 10,16 %
del total del parque residencial censado, porcentaje superior al promedio del conjunto del
concejo.

La presencia de este volumen de vivienda turistica en un mercado residencial de reducida
dimensién introduce una competencia funcional directa sobre la oferta potencialmente
destinada a residencia habitual permanente, intensificando objetivamente las dificultades de
acceso para la poblacion residente.

El analisis del parque residencial revela asimismo un crecimiento significativo del nUmero de
viviendas sin una traduccion equivalente en términos de crecimiento poblacional o mejora de
la accesibilidad residencial.

Entre 2011 y 2024, el nimero estimado de viviendas en Poo habria pasado de 294 a
aproximadamente 460, mientras que la evolucidén poblacional en el mismo periodo no refleja
un incremento equivalente de la poblacidn residente permanente.

Este desfase evidencia que el incremento del parque residencial no se ha traducido
automaticamente en una mejora de la disponibilidad efectiva de vivienda habitual para
poblacién residente, lo que refuerza la apreciacion de que el problema no reside
exclusivamente en la cantidad fisica de vivienda existente, sino en su configuracién funcional
y en los usos efectivamente predominantes sobre dicho parque.

Existen asimismo indicios de infrautilizacidon residencial que, aun no pudiendo cuantificarse
con precision absoluta a escala estrictamente local, constituyen un elemento adicional
relevante desde la perspectiva de la oferta efectiva de vivienda habitual.

A ello se suma el comportamiento del mercado de compraventa, en el que el diagndstico
técnico acredita un incremento acumulado del precio de vivienda del 23,58 % en el periodo
considerado, superando en 3,68 puntos porcentuales el crecimiento acumulado del indice de
precios de consumo en Asturias.

En un mercado residencial de reducida dimensién, funcionalmente condicionado por una
fuerte competencia entre distintos usos residenciales y con limitada capacidad de ajuste de
la oferta, este comportamiento de precios constituye un indicador adicional de presion
objetiva sobre el acceso a la vivienda.
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En consecuencia, del conjunto de circunstancias concurrentes resulta acreditada la existencia
de un riesgo especial de insuficiencia de oferta efectiva de vivienda habitual en condiciones
econdmicamente asequibles para la poblacién residente, incluyendo la conformacion de
nuevos hogares, lo que justifica la procedencia de la declaracion del ambito como zona de
mercado residencial tensionado.

VIII. Justificacion especifica de la aplicacion del articulo 17.7 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos

El articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en la
redaccion dada por la Ley 12/2023, de 24 de mayo, prevé un régimen especifico de
determinacion de la renta aplicable en determinados contratos de arrendamiento de vivienda
situados en zonas declaradas de mercado residencial tensionado.

En particular, el segundo parrafo del citado precepto permite la aplicacion del régimen de
limitacion de renta a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afios
anteriores, siempre que asi se justifique expresamente en la correspondiente declaracion y
concurra una especial circunstancia de insuficiencia de oferta de vivienda asequible.

Asimismo, en relacién con la 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 al no
hacerse uso en el presente expediente de la habilitacion legal que permite establecer una
delimitacion especifica distinta, resulta de aplicacién la definicion general prevista en dicha
norma.

La presente memoria incorpora dicha justificacion expresa.

Como resulta del diagndstico técnico y de la valoracion efectuada en los apartados
anteriores, el mercado residencial de Poo presenta una configuracidon estructural
singularmente restrictiva desde la perspectiva de la disponibilidad efectiva de vivienda
habitual.

Se trata de un ambito territorial de reducida dimensidn, con un parque residencial limitado y
una capacidad de ajuste especialmente débil frente a alteraciones incluso marginales de
oferta o demanda.

A ello se suma una proporcion especialmente elevada de vivienda no principal, una
implantacion significativa de vivienda turistica, un mercado arrendaticio residencial
especialmente reducido y un contexto territorial de elevada presidn residencial y turistica
derivado de su localizacion y de su integracion funcional en el entorno inmediato de Llanes.

Particularmente relevante resulta la constatacion de que, pese al crecimiento experimentado
por el parque residencial, la disponibilidad efectiva de vivienda orientada a residencia
habitual permanente continta siendo muy limitada.

Los datos incorporados al expediente reflejan que Unicamente 17 viviendas arrendadas
resultan identificables en el Sistema Estatal de Referencia de Precios del Alquiler
correspondiente al ambito de referencia utilizado para el analisis, circunstancia que evidencia
la muy reducida dimensién del mercado de alquiler estable.

En un contexto de oferta estructuralmente restringida, permitir que viviendas actualmente
no incorporadas al mercado arrendaticio residencial puedan quedar al margen del régimen
previsto en el articulo 17.7 de la Ley de Arrendamientos Urbanos supondria una limitacién
sustancial de la eficacia practica del instrumento legal precisamente en aquellos ambitos en
los que la insuficiencia de oferta resulta mas intensa.

La aplicaciéon del citado régimen a viviendas no arrendadas en los cinco afios anteriores
encuentra asi justificacion objetiva en la especial configuraciéon del mercado residencial local
y en la necesidad de garantizar la efectividad material de las medidas legalmente previstas
para corregir los desequilibrios apreciados.
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En consecuencia, concurre en el ambito de Poo una situacidon objetiva de especial
insuficiencia de oferta efectiva de vivienda habitual en condiciones asequibles que justifica
expresamente la aplicacion del régimen previsto en el segundo parrafo del articulo 17.7 de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

Oviedo, a 01.06.2026.El Jefe del Servicio de Régimen Legal de la Vivienda
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ANEXO I

DELIMITACION DEL AMBITO TERRITORIAL DE LA ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL
TENSIONADO DE POO (CONCEJO DE LLANES)

El ambito territorial objeto de declaracién como zona de mercado residencial tensionado se
corresponde con el nucleo de Poo, en el concejo de Llanes.

La delimitacion del ambito se ha realizado atendiendo a criterios de coherencia territorial,
homogeneidad funcional y adecuacién a la realidad efectiva del mercado residencial
analizado, tomando como referencia el espacio en el que concurren de forma efectiva las
dindmicas residenciales identificadas en el expediente.

A estos efectos, se han utilizado las fuentes cartograficas y documentales oficiales
incorporadas al expediente, en particular el planeamiento urbanistico municipal vigente, cuya
delimitacion se ha tomado como referencia por ajustarse adecuadamente a la realidad
territorial y funcional del nucleo analizado. Asimismo, la informacidn catastral disponible ha
servido de apoyo para la caracterizacion del parque residencial existente en el ambito de
estudio.

El @mbito delimitado se corresponde con la realidad territorial sobre la que se proyectan las
circunstancias objetivas analizadas en la presente memoria justificativa y sobre la que
desplegaran sus efectos las medidas legalmente vinculadas a la declaracion.

Seccion censal de referencia para el analisis estadistico: 3303601003.

La delimitacion geografica precisa del ambito territorial objeto de declaracién se recoge en el
plano georreferenciado que se incorpora a continuacidon como parte integrante del presente
anexo.

Gobierno del Principado de Asturias Zona de mercado residencial tensionado | 0 100 200 300m
CONSEJERIA DE ORDENACION DE TERRITORIO, URBANISMO,
VIVIENDA Y DERECHOS CIUDADANOS POO (LLANES)
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ANEXO II

PLAN ESPECIFICO PARA LA CORRECCION DE LOS DESEQUILIBRIOS EVIDENCIADOS
EN LA ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO DE POO (CONCEJO DE
LLANES)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.4 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda, la declaracion del nicleo de Poo como zona de mercado residencial
tensionado lleva aparejada la definicion de un plan especifico orientado a corregir los
desequilibrios identificados en el mercado residencial del ambito y a mejorar las condiciones
de acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles.

El diagnostico incorporado al expediente pone de manifiesto la existencia de factores
estructurales que condicionan de forma objetiva la disponibilidad efectiva de vivienda
habitual en el ambito analizado, entre ellos la elevada presencia de vivienda no principal, la
reducida dimension del mercado arrendaticio estable, la presidn derivada de usos
residenciales alternativos o temporales, incluida la vivienda turistica, y la limitada capacidad
de ajuste de la oferta residencial en un mercado de pequefia dimensidén especialmente
sensible a alteraciones marginales de oferta o demanda.

En atencion a ello, se identifican las siguientes lineas de actuacion:

1. Impulso a la movilizacién de vivienda vacia o infrautilizada hacia el mercado
residencial habitual

Se promoveran actuaciones orientadas a favorecer la incorporacion al mercado residencial
estable de viviendas actualmente vacias, infrautilizadas o no destinadas a residencia habitual
permanente, mediante los instrumentos de colaboracién publica que resulten procedentes y
conforme a la normativa aplicable.

2. Refuerzo de la oferta de vivienda asequible en régimen de alquiler

Se impulsaran actuaciones dirigidas a incrementar la oferta de vivienda asequible en régimen
de alquiler, mediante instrumentos de promocién publica, colaboracién publico-privada,
programas de intermediacion o cualesquiera otras formulas legalmente viables que permitan
reforzar la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el ambito o en su entorno funcional
inmediato.

3. Seguimiento y evaluacion de la evolucion del mercado residencial

Se realizard un seguimiento periddico de la evolucion del mercado residencial del ambito
declarado, con especial atencién a los indicadores de accesibilidad econémica, evolucion de
precios, disponibilidad efectiva de vivienda habitual y dindmica de los distintos usos
residenciales con incidencia sobre el parque de vivienda.

Este seguimiento permitird valorar la persistencia de las circunstancias que motivan la
declaracién vy, en su caso, la adecuacion de las medidas publicas aplicables.

4. Cooperacion institucional y coordinacion administrativa

Se promoveran mecanismos de colaboracion y coordinacidén con el Ayuntamiento de Llanes y,
en su caso, con otras administraciones publicas o entidades competentes, a fin de favorecer
actuaciones complementarias que contribuyan a mejorar la accesibilidad residencial y la
disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el ambito analizado.

5. Analisis de medidas complementarias en el ambito competencial correspondiente

Sin perjuicio del reparto competencial legalmente establecido, podran impulsarse actuaciones
complementarias dirigidas a mejorar el equilibrio del mercado residencial, incluyendo
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aquellas orientadas a favorecer un uso mas eficiente del parque residencial existente y a
reforzar la funcidn social de la vivienda.

Programacion temporal

Las lineas de actuacion descritas se configuran como orientaciones de actuacion publica
asociadas al ambito declarado como zona de mercado residencial tensionado, sin perjuicio de
su desarrollo, adaptacion, actualizaciéon o reformulacién mediante los instrumentos juridicos
y administrativos que en cada momento resulten procedentes, en funcidén de la evolucién del
mercado residencial y del ejercicio de las competencias correspondientes.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA PARA LA DECLARACION DEL NUCLEO DE BARRO
(CONCEJO DE LLANES) COMO ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO

I. Objeto y finalidad

La presente memoria justificativa se elabora al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, con la finalidad de fundamentar la
declaracién del nucleo de Barro, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado.

La declaracion proyectada tiene por objeto posibilitar la aplicacion de los instrumentos
legalmente previstos para ambitos territoriales en los que concurran especiales dificultades
de acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles, contribuyendo a
mejorar la accesibilidad residencial, reforzar la disponibilidad efectiva de vivienda habitual y
favorecer el cumplimiento de la funcion social de la vivienda en el ambito afectado.

La presente memoria tiene por finalidad justificar la concurrencia de los presupuestos
legalmente exigidos para la adopcion de dicha declaracién, delimitar el ambito territorial
afectado, identificar las circunstancias objetivas concurrentes y exponer el plan especifico de
actuacion asociado a la medida.

II. Marco juridico aplicable
El presente procedimiento se rige por:

e El articulo 47 de la Constitucion Espanola.

e El Estatuto de Autonomia del Principado de Asturias, que atribuye competencia
exclusiva en materia de vivienda.

e La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y en particular su
articulo 18.

e Laley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

e La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

e El resto de normativa estatal y autondmica que resulte aplicable.

El articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, habilita a las Administraciones publicas
competentes en materia de vivienda para declarar ambitos territoriales como zonas de
mercado residencial tensionado cuando, sobre la base de datos objetivos, se aprecie la
existencia de especiales dificultades de acceso a la vivienda en condiciones asequibles y
concurra alguno de los criterios legalmente previstos.

La finalidad del precepto no es establecer un mecanismo automatico o uniforme de aplicacion
territorial, sino permitir la identificacion de ambitos concretos en los que las condiciones del
mercado residencial dificulten de forma objetiva el acceso a la vivienda habitual en
condiciones econdmicamente asumibles.

Asimismo, resultan especialmente relevantes los articulos 17.6 y 17.7 de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en cuanto regulan el régimen de
determinacién de la renta aplicable a los contratos de arrendamiento de vivienda situados en
zonas declaradas de mercado residencial tensionado.

En particular, el segundo parrafo del articulo 17.7 establece que la aplicacién del régimen
previsto en dicho precepto a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afos
anteriores requiere justificacion expresa en la correspondiente declaracién, circunstancia que
sera objeto de motivacion especifica en la presente memoria.
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III. Antecedentes y tramitacion

En ejercicio de las competencias autondmicas en materia de vivienda, mediante resolucion
de la Consejeria competente, se acordd el inicio del procedimiento para la eventual
declaracién del nucleo de Barro, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado, al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

En ejecucion de dicha resolucion, se elabord el correspondiente informe de diagndstico
previo, orientado a identificar indicios de tension residencial, en el ambito analizado y a
valorar la posible concurrencia de los presupuestos legalmente exigidos para la declaracion.

Asimismo, se incorpor6 al expediente el correspondiente documento técnico de diagndstico
del mercado residencial, elaborado sobre la base de datos objetivos, fuentes estadisticas
oficiales y parametros homogéneos de analisis, con el fin de evaluar las condiciones de
accesibilidad residencial, la estructura del parque de vivienda, la dindmica del mercado y los
factores funcionales con incidencia sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el
nucleo analizado.

De conformidad con las exigencias legales aplicables y en observancia de los principios de
participacion y contradiccion administrativa, el expediente fue sometido al correspondiente
tramite de informacion publica, durante el cual se formularon alegaciones que fueron objeto
de analisis técnico-juridico mediante los informes incorporados al expediente.

Finalizado dicho tramite, se confirié audiencia al Ayuntamiento de Llanes, que formuld
observaciones de caracter institucional y procedimental, igualmente valoradas en el
expediente, sin que de su contenido se desprendiera la concurrencia de defecto juridico
impeditivo ni circunstancia que desvirtuara la procedencia de continuar la tramitacion del
procedimiento.

Concluidas las actuaciones anteriores, y a la vista de la informaciéon obrante en el
expediente, procede la elaboracion de la presente memoria justificativa, en la que se realiza
la valoracion definitiva de la concurrencia de los criterios legalmente previstos y la
fundamentacion de la eventual declaracion del ambito como zona de mercado residencial
tensionado.

IV. Delimitacion territorial del ambito objeto de declaracion

El dmbito territorial objeto de la presente declaracidon se corresponde con el nlcleo de Barro,
en el concejo de Llanes.

La delimitacion adoptada responde a criterios objetivos de coherencia territorial,
homogeneidad funcional y adecuaciéon a la realidad efectiva del mercado residencial del
ambito analizado.

A tal efecto, la delimitacion se ha realizado mediante la utilizacion combinada de fuentes
cartograficas oficiales, incluyendo el planeamiento urbanistico municipal vigente, la
cartografia oficial de nudcleos de poblacidn, la informacion catastral de edificaciones y la
ortofotografia aérea disponible, ajustando el perimetro al contorno efectivamente edificado y
funcionalmente integrado del nicleo residencial.

En particular, la delimitacion adoptada responde al criterio de concentrar el analisis en el
ambito en el que se desarrollan de forma efectiva las dindmicas residenciales relevantes,
excluyendo suelos no urbanizados, espacios carentes de uso residencial directo o ambitos
que no presentan una vinculacion funcional inmediata con el mercado residencial del ndcleo.

Debe destacarse que Barro presenta caracteristicas propias que justifican plenamente su
analisis autbnomo como ambito territorial diferenciado desde la perspectiva del mercado
residencial.
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Se trata de un nlcleo residencial de reducida dimension territorial y elevada singularidad
funcional, intensamente condicionado por su localizacién litoral, por la fuerte presencia de
vivienda no principal y por dinamicas especificas de competencia sobre el parque residencial
disponible, factores que inciden directamente sobre la configuracién del mercado residencial
local y sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual.

En este tipo de ambitos territorialmente limitados, pequefias variaciones en la oferta efectiva
de vivienda habitual pueden proyectar efectos especialmente intensos sobre la accesibilidad
residencial, circunstancia que refuerza la necesidad de una delimitacion precisa y
funcionalmente coherente.

La delimitacién inicialmente considerada en la fase de diagndstico previo tenia caracter
instrumental y provisional, a efectos exclusivamente analiticos.

Finalizados los tramites de informacion publica y de audiencia a las administraciones
afectadas, y a la vista de la informacién obrante en el expediente, procede su confirmacion
como delimitacion definitiva del ambito territorial objeto de declaracion.

La delimitacion cartografica precisa del ambito territorial se incorpora como Anexo I de la
presente memoria, formando parte integrante de la misma a todos los efectos y
constituyendo el documento de referencia para la determinacion exacta del ambito de
aplicacién de la declaracion.

V. Diagnostico del mercado residencial

El analisis técnico incorporado al expediente pone de manifiesto que el nicleo de Barro
presenta una configuracion residencial singular, caracterizada por una elevada sensibilidad a
pequefias variaciones en la oferta efectiva de vivienda habitual, en un contexto
territorialmente limitado y funcionalmente condicionado por factores estructurales que
inciden de forma directa sobre la accesibilidad residencial de la poblacidn residente.

Desde el punto de vista demografico y funcional, Barro constituye un nucleo de reducida
dimensién cuya realidad residencial no puede analizarse exclusivamente desde parametros
cuantitativos generales, sino atendiendo a la configuracion efectiva de su parque de
viviendas y a las dinamicas especificas que condicionan su utilizacion real.

El diagnodstico técnico evidencia, a partir de los datos estadisticos oficiales correspondientes
al ambito de referencia utilizado conforme a la metodologia incorporada al expediente,
funcionalmente representativo del ndcleo analizado, que una parte muy significativa del
parque residencial no se encuentra orientada de forma efectiva a satisfacer necesidades de
residencia habitual permanente, debido a la elevada presencia de vivienda no principal y a la
competencia funcional entre distintos usos posibles del parque inmobiliario residencial.

Esta circunstancia resulta particularmente relevante, puesto que la disponibilidad efectiva de
vivienda habitual no depende Unicamente de la existencia fisica de inmuebles residenciales,
sino de la proporcion del parque realmente accesible para atender la demanda estable de
residencia habitual.

En ambitos como Barro, de dimension territorial reducida y marcada singularidad funcional,
la incidencia de factores como la segunda residencia, la utilizacién estacional del parque
residencial o la competencia funcional entre distintos usos residenciales y estacionales del
parque existente genera una contraccidon estructural de la oferta efectivamente disponible
para residencia habitual permanente.

El diagndstico pone igualmente de manifiesto que el mercado residencial del ambito presenta
una marcada rigidez estructural, derivada tanto de la limitada capacidad de ajuste de la
oferta residencial del nicleo como de la propia configuracion funcional del parque existente.
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Ello implica que incrementos incluso moderados de demanda o reducciones marginales de
oferta efectiva pueden proyectar efectos significativos sobre los niveles de accesibilidad
residencial.

Desde la perspectiva econdomica, el analisis técnico incorporado al expediente acredita
asimismo una evolucién de precios coherente con la existencia de tensiones objetivas en el
acceso a la vivienda, circunstancia que sera objeto de valoracién especifica en el apartado
relativo al cumplimiento de los criterios legales del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo.

En términos integrados, el diagnéstico permite identificar en Barro un mercado residencial
estructuralmente tensionado, no tanto por la magnitud absoluta de su dimensién territorial o
demogréfica, sino por la combinacién de factores funcionales, estructurales y econémicos
que reducen de forma objetiva la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en condiciones
asequibles para la poblacién residente.

VI. Concurrencia de los presupuestos del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo

El articulo 18.3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, establece que podra declararse un ambito
territorial como zona de mercado residencial tensionado cuando concurra, al menos, uno de
los criterios legalmente previstos, apreciados sobre la base de datos objetivos.

El diagndstico técnico incorporado al expediente analiza dichos criterios utilizando
informacién estadistica oficial y la metodologia expresamente desarrollada en el propio
documento técnico, con referencia al ambito estadistico de analisis utilizado en el
diagnéstico, correspondiente a la seccion censal funcionalmente representativa del nicleo de
Barro, permitiendo una evaluacidon objetiva, homogénea y verificable de las condiciones de
accesibilidad residencial del &mbito.

Del andlisis efectuado resulta acreditada la concurrencia de los presupuestos legales
necesarios para la declaracion del nucleo de Barro como zona de mercado residencial
tensionado.

1. Criterio relativo al esfuerzo econémico de acceso a la vivienda

El articulo 18.3.a) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, contempla como criterio habilitante
que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal o de la
unidad de convivencia, mas los gastos y suministros basicos, supere el treinta por ciento de
los ingresos medios o de la renta media de los hogares.

En el presente caso, el diagndstico técnico concluye la concurrencia de dicho criterio por
referencia al esfuerzo econdmico asociado al acceso a la vivienda en propiedad mediante
financiacion hipotecaria.

En particular, el estudio técnico toma como referencia los datos econémicos correspondientes
al ambito estadistico de andlisis utilizado conforme a la metodologia incorporada al
expediente, funcionalmente representativo del nicleo de Barro, del que resulta una renta
neta media por hogar de 33.807 euros anuales. Sobre esa base, el coste anual estimado de
acceso en propiedad mediante financiacion hipotecaria asciende a 9.129,36 euros, al que
deben afiadirse 2.915,73 euros anuales correspondientes a gastos y suministros basicos, lo
que determina una carga econdémica total equivalente al 35,63 % de la renta media por
hogar, superando de forma clara el umbral legal del treinta por ciento previsto en la norma.

Debe precisarse, a efectos de correcta delimitacion metodoldgica, que tanto el esfuerzo
econdémico asociado al acceso en propiedad como el correspondiente al acceso en alquiler se
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calculan sobre la base del mismo ambito estadistico de referencia utilizado en el diagndstico.
El esfuerzo econdmico asociado al acceso en alquiler se sitia en el 24,35 % de la renta
media por hogar, por lo que no alcanza el umbral legalmente exigido; en consecuencia, la
concurrencia del criterio legal se produce, en este caso, por la via del acceso en propiedad,
sin que ello altere la suficiencia juridica del presupuesto habilitante.

En consecuencia, concurre el criterio previsto en el articulo 18.3.a) de la Ley 12/2023.
2. Criterio relativo a la evolucidon de los precios de la vivienda

El articulo 18.3.b) de la Ley 12/2023 contempla como criterio habilitante que el precio de
compra o alquiler de la vivienda haya experimentado, en los cinco afios anteriores a la
declaracién, un crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales superior al
incremento acumulado del indice de precios de consumo de la comunidad auténoma
correspondiente.

El diagndstico técnico concluye igualmente la concurrencia de este criterio por referencia a la
evolucién del precio de compraventa de la vivienda en el ambito estadistico de analisis
utilizado conforme a la metodologia incorporada al expediente, funcionalmente
representativo del ntcleo de Barro.

En particular, el precio medio de compraventa de vivienda ha pasado de 1.946 euros por
metro cuadrado en 2019 a 2.578 euros por metro cuadrado en 2024, lo que representa un
crecimiento acumulado del 32,48 %. En el mismo periodo, el crecimiento acumulado del
indice de precios de consumo en el Principado de Asturias asciende al 19,90 %, resultando
una diferencia positiva de 12,58 puntos porcentuales, ampliamente superior al umbral
minimo legalmente exigido.

En consecuencia, concurre también el criterio previsto en el articulo 18.3.b) de la Ley
12/2023.

3. Valoracion integrada

La concurrencia simultanea de ambos criterios no constituye una anomalia estadistica
aislada, sino la expresion cuantificable de una situacidn estructural mas amplia acreditada en
el conjunto del expediente.

En el caso de Barro, la concurrencia de ambos indicadores debe interpretarse en conexion
con las circunstancias estructurales concurrentes en el ambito: reducida dimension
territorial, rigidez funcional del mercado residencial, importante peso de la vivienda no
principal, escasez de vivienda efectivamente disponible para residencia habitual permanente
y presion derivada de usos residenciales no permanentes y turisticos.

Desde esta perspectiva integrada, los indicadores legales no operan de forma aislada, sino
como manifestacion objetiva de un fendmeno estructural de tension residencial que
compromete de forma efectiva la accesibilidad a la vivienda habitual en condiciones
econdmicamente asumibles para la poblacidn residente.

En consecuencia, queda suficientemente acreditada la concurrencia de los presupuestos
legales habilitantes para la declaracion del nucleo de Barro como zona de mercado
residencial tensionado.

VII. Justificacion de la necesidad de intervencion publica

La concurrencia de los criterios legales previstos en el articulo 18.3 de la Ley 12/2023 no
constituye, en el presente caso, un dato meramente estadistico o coyuntural, sino la
manifestacion objetiva de una situacidon estructural de tension residencial que justifica la
intervencion publica mediante la declaracion del ambito como zona de mercado residencial
tensionado.
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Barro presenta una configuracién territorial y funcional singular que condiciona de forma
especialmente intensa el funcionamiento de su mercado residencial.

Se trata de un nucleo de reducida dimension territorial, con limitada capacidad de ajuste de
la oferta residencial, sometido ademas a dindmicas especificas derivadas de su localizacién
litoral, de su atractivo como destino de segunda residencia y residencia no permanente y del
importante peso, conforme al &mbito estadistico de referencia utilizado en el diagnédstico, de
viviendas no orientadas a satisfacer necesidades de residencia habitual permanente.

En este contexto, la disponibilidad efectiva de vivienda habitual no depende exclusivamente
de la existencia fisica de parque residencial, sino de la proporcion del mismo realmente
accesible para residencia estable.

La concurrencia de segundas residencias, usos estacionales y otras formas de ocupacién no
permanente reduce de forma estructural la oferta efectivamente disponible para la poblacién
residente, generando un mercado particularmente rigido y sensible a variaciones incluso
marginales en la oferta o en la demanda.

Esta circunstancia adquiere especial relevancia en ambitos como Barro, donde la reducida
escala del mercado implica que pequefias alteraciones cuantitativas pueden proyectar efectos
desproporcionadamente intensos sobre los niveles de accesibilidad residencial y sobre la
formacion de precios.

La tension residencial apreciada no responde, por tanto, a una oscilacion coyuntural o a un
fenémeno aislado, sino a factores estructurales persistentes que dificultan objetivamente el
acceso a vivienda habitual en condiciones econdmicamente asumibles para la poblacion
residente.

En este escenario, la intervencidn publica mediante los instrumentos legalmente previstos
aparece como una medida adecuada para contribuir a corregir los desequilibrios detectados,
mejorar la accesibilidad residencial y reforzar la funcién social del parque de vivienda
existente.

La declaracion proyectada no constituye una medida aislada ni autosuficiente, sino un
instrumento integrado dentro de una estrategia mas amplia de actuacion publica sobre el
mercado residencial, orientada a favorecer una mayor disponibilidad efectiva de vivienda
habitual y a corregir dindmicas estructurales de exclusion residencial.

En consecuencia, la declaracion del nucleo de Barro como zona de mercado residencial
tensionado resulta objetivamente justificada desde la perspectiva de necesidad, adecuacién y
coherencia con los fines perseguidos por la legislacion aplicable.

VIII. Justificacion especifica de la aplicacion del articulo 17.7 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, en los contratos de arrendamiento de vivienda situados en
zonas de mercado residencial tensionado resultard directamente aplicable el régimen
legalmente previsto para la determinacion de la renta.

En particular, el segundo parrafo del citado precepto establece que la aplicacidon del régimen
previsto en dicho apartado a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco anos
anteriores requiere justificacion expresa en la correspondiente declaracion.

La presente memoria incorpora dicha justificacion.

Debe precisarse, con caracter previo, que la presente declaracion no altera ni modifica el
régimen juridico legalmente previsto para los supuestos expresamente contemplados en la

https://miprincipado.asturias.es/bopa



BOLETIN OFICIAL DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS

NUM. 109 DE 9-VI-2026 33/47

legislacion estatal aplicable, incluidos aquellos relativos a sujetos o categorias legalmente
definidas.

En consecuencia, resultaréa de aplicacién el régimen establecido directamente por la
legislacion estatal vigente, sin modificacion, restriccion o ampliacion alguna derivada de la
presente declaracion.

Asimismo, en relacién con la 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 distinta en el presente expediente, resulta de
aplicacion la definicion legal general establecida en dicha norma.

No se introduce en la presente declaracion ninguna particularizacion especifica de dicho
concepto.

Sentado lo anterior, la justificacion especifica exigida por el segundo parrafo del articulo 17.7
debe valorarse atendiendo a la finalidad material del instrumento legal y a las caracteristicas
especificas del mercado residencial del ambito objeto de declaracion.

La tensién residencial apreciada en Barro no se explica exclusivamente por el
comportamiento del parque arrendaticio actualmente activo, sino por una situacion
estructural de insuficiencia de oferta efectiva de vivienda habitual en un mercado residencial
de reducida dimensién, limitada capacidad de ajuste de la oferta y condicionado por
dinamicas especificas de competencia sobre el parque residencial disponible.

En el ambito analizado, la disponibilidad efectiva de vivienda habitual no depende
Unicamente de la existencia fisica de inmuebles residenciales, sino de la proporciéon del
parque efectivamente orientada a satisfacer necesidades de residencia habitual permanente.

El diagndstico técnico incorporado al expediente pone de manifiesto la especial relevancia de
la vivienda no principal y de otros factores funcionales con incidencia directa sobre la
disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el ambito.

En este contexto, la eventual incorporacion al mercado arrendaticio de viviendas que no
hayan estado arrendadas en los cinco afios anteriores puede producirse en condiciones
iniciales de fijacion de renta no condicionadas por referencias recientes del mercado
arrendaticio estable del ambito.

Ello puede generar dinamicas de fijacidon inicial de precios susceptibles de comprometer la
eficacia de la medida y de permitir una elusidn parcial de los efectos correctores asociados a
la declaracion, dejando al margen una parte potencialmente relevante de la oferta residencial
susceptible de incorporarse al mercado.

Esta circunstancia adquiere especial intensidad en un ambito como Barro, caracterizado por
una escala territorial reducida y una elevada sensibilidad frente a variaciones incluso
marginales en la oferta efectiva de vivienda habitual.

La aplicacion del régimen previsto legalmente a este tipo de viviendas resulta, por tanto,
necesaria para garantizar la efectividad material de la actuacién publica, evitar vacios de
eficacia en la aplicaciéon del régimen legal y asegurar que los objetivos perseguidos por el
instrumento puedan desplegarse de forma coherente sobre el conjunto de situaciones
funcionalmente relevantes desde la perspectiva de la accesibilidad residencial.

Desde la perspectiva de proporcionalidad, la medida debe considerarse adecuada, necesaria
y equilibrada.
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Resulta adecuada, al incidir precisamente sobre uno de los posibles mecanismos de
formacion inicial de rentas con capacidad de proyectar efectos relevantes sobre el mercado
residencial del ambito.

Resulta necesaria, en la medida en que una exclusién automatica de este tipo de viviendas
podria reducir de forma significativa la efectividad del instrumento legal previsto por el
legislador.

Y resulta proporcionada, puesto que no impide la incorporacion de viviendas al mercado
arrendaticio ni excluye la posibilidad de obtencion de rentas, limitandose a sujetar su
determinacion al régimen legal aplicable.

En consecuencia, queda expresamente justificada la aplicacion del régimen previsto en el
segundo parrafo del articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos.

Oviedo, a 1.06.2026. El Jefe del Servicio de Régimen Legal de la Vivienda
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ANEXO I

DELIMITACION DEL AMBITO TERRITORIAL DE LA ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL
TENSIONADO DE BARRO (CONCEJO DE LLANES)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda, el ambito territorial objeto de declaracion como zona de mercado
residencial tensionado se corresponde con el nlcleo de Barro, en el concejo de Llanes,
delimitado conforme a criterios de coherencia territorial, homogeneidad funcional y
adecuacion a la realidad efectiva del mercado residencial analizado.

A estos efectos, se han utilizado las fuentes cartograficas y documentales oficiales
incorporadas al expediente, en particular el planeamiento urbanistico municipal vigente, cuya
delimitaciéon se ha tomado como referencia por ajustarse adecuadamente a la realidad
territorial y funcional del nucleo analizado. Asimismo, la informacidn catastral disponible ha
servido de apoyo para la caracterizacion del parque residencial existente en el ambito de
estudio.

La delimitacion incorpora el ambito territorial en el que concurren de forma efectiva las
dindmicas residenciales analizadas en el expediente y sobre el que se proyectan los efectos
juridicos derivados de la declaracion.

A efectos estadisticos y metodoldgicos, el analisis técnico de referencia toma en
consideracion las secciones censales correspondientes al ambito territorial funcionalmente
vinculado al nlcleo objeto de declaracién, conforme a la metodologia expresamente
desarrollada en el documento técnico incorporado al expediente.

Secciones censales de referencia para el analisis estadistico:
3303601004.

La delimitacion geografica precisa del ambito objeto de declaracidén se refleja en el plano
georreferenciado que se incorpora a continuacién, formando parte integrante del presente
anexo.

Gobierno del Principado de Asturias Zona de mercado residencial tensionado 0 100 200m A
CONSEJERIA DE ORDENACION DE TERRITORIO, URBANISHO BARRO (LLANES) —
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ANEXO II

PLAN ESPECIFICO PARA LA CORRECCION DE LOS DESEQUILIBRIOS EVIDENCIADOS
EN LA ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO DE BARRO (CONCEJO DE
LLANES)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.4 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda, la declaracion del nicleo de Barro, en el concejo de Llanes, como
zona de mercado residencial tensionado lleva aparejada la definicion de un plan especifico
orientado a corregir los desequilibrios identificados en el mercado residencial del ambito.

Las medidas que se contemplan a continuacidn tienen caracter orientativo y programatico,
sin perjuicio de su ulterior concreciéon, desarrollo o adaptacion conforme a las
disponibilidades presupuestarias, a la evolucion de las circunstancias concurrentes y al marco
competencial aplicable.

El plan especifico se articula en torno a las siguientes lineas de actuacion:

1. Impulso de medidas orientadas a incrementar la disponibilidad efectiva de
vivienda habitual

Se promoveran actuaciones dirigidas a favorecer la incorporacién al mercado residencial de
vivienda orientada a residencia habitual permanente, mediante instrumentos de movilizacion
de vivienda infrautilizada o no destinada de forma efectiva a dicho uso, dentro del marco
juridico aplicable.

A tal efecto, podran impulsarse mecanismos de colaboracidn con titulares privados,
entidades publicas instrumentales o férmulas de cooperacidon publico-privada que permitan
incrementar la oferta efectiva de vivienda accesible en el &mbito.

2. Promocion de vivienda asequible y actuaciones publicas en materia de vivienda

Se impulsaran, en el marco de la planificacién publica de vivienda y conforme a las
disponibilidades existentes, actuaciones orientadas a favorecer la ampliacion de la oferta de
vivienda asequible, tanto mediante promocidon publica directa como a través de otros
instrumentos de intervencidn publica compatibles con el marco competencial vy
presupuestario aplicable.

Estas actuaciones podran incluir, en su caso, formulas de colaboracion interadministrativa o
cooperacidn con otras entidades publicas o privadas.

3. Seguimiento y analisis de la evolucion del mercado residencial

Se reforzard el seguimiento técnico de la evolucién del mercado residencial en el ambito
declarado, con especial atencién a los indicadores de accesibilidad residencial, evolucion de
precios, disponibilidad efectiva de vivienda habitual y demas factores relevantes para valorar
la persistencia o evolucién de las circunstancias que justifican la declaracion.

Este seguimiento permitird, en su caso, ajustar o complementar las medidas publicas que
pudieran resultar procedentes.

4. Cooperacion institucional y coordinacion con otras administraciones publicas

Se promoveran mecanismos de cooperacion y coordinacion institucional con las
administraciones publicas con competencias concurrentes o relacionadas con la materia, en
particular en aquellos ambitos que puedan incidir sobre la disponibilidad efectiva de vivienda
habitual o sobre la evoluciéon del mercado residencial local.
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Dicha cooperacion podra extenderse, en su caso, a actuaciones relacionadas con politicas de
vivienda, ordenacion territorial, planeamiento urbanistico u otras materias conexas dentro
del marco competencial correspondiente.

5. Evaluacion periddica de la eficacia de las medidas

La Administracidn competente realizard una evaluacién periddica de la evolucién del @mbito
declarado y de la eficacia de las actuaciones impulsadas, a fin de valorar la adecuacién de las
medidas adoptadas y, en su caso, la necesidad de revisién, mantenimiento o adaptacion de
las estrategias publicas aplicables.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA PARA LA DECLARACION DEL NUCLEO DE CELORIO
(CONCEJO DE LLANES) COMO ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO

I. Objeto y finalidad

La presente memoria justificativa se elabora al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, con la finalidad de fundamentar la
declaracion del nucleo de Celorio, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado.

La declaracion proyectada tiene por objeto posibilitar la aplicacion de los instrumentos
legalmente previstos para ambitos territoriales en los que concurran especiales dificultades
de acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles, contribuyendo a
mejorar la accesibilidad residencial, reforzar la disponibilidad efectiva de vivienda habitual y
favorecer el cumplimiento de la funcion social de la vivienda en el ambito afectado.

La presente memoria tiene por finalidad justificar la concurrencia de los presupuestos
legalmente exigidos para la adopcion de dicha declaracién, delimitar el ambito territorial
afectado, identificar las circunstancias objetivas concurrentes y exponer el plan especifico de
actuacion asociado a la medida.

II. Marco juridico aplicable
El presente procedimiento se rige por:

e El articulo 47 de la Constitucion Espanola.

e El Estatuto de Autonomia del Principado de Asturias, que atribuye competencia
exclusiva en materia de vivienda.

e La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y en particular su
articulo 18.

e Laley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

e La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

e El resto de normativa estatal y autondmica que resulte aplicable.

El articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, habilita a las Administraciones publicas
competentes en materia de vivienda para declarar ambitos territoriales como zonas de
mercado residencial tensionado cuando, sobre la base de datos objetivos, se aprecie la
existencia de especiales dificultades de acceso a la vivienda en condiciones asequibles y
concurra alguno de los criterios legalmente previstos.

La finalidad del precepto no es establecer un mecanismo automatico o uniforme de aplicacion
territorial, sino permitir la identificacion de ambitos concretos en los que las condiciones del
mercado residencial dificulten de forma objetiva el acceso a la vivienda habitual en
condiciones econdmicamente asumibles.

Asimismo, resultan especialmente relevantes los articulos 17.6 y 17.7 de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en cuanto regulan el régimen de
determinacién de la renta aplicable a los contratos de arrendamiento de vivienda situados en
zonas declaradas de mercado residencial tensionado.

En particular, el segundo parrafo del articulo 17.7 establece que la aplicacién del régimen
previsto en dicho precepto a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afos
anteriores requiere justificacion expresa en la correspondiente declaracién, circunstancia que
sera objeto de motivacion especifica en la presente memoria.
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III. Antecedentes y tramitacion

En ejercicio de las competencias autondmicas en materia de vivienda, mediante resolucion
de la Consejeria competente, se acordd el inicio del procedimiento para la eventual
declaracién del nucleo de Celorio, en el concejo de Llanes, como zona de mercado residencial
tensionado, al amparo de lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

En ejecucion de dicha resolucion, se elabord el correspondiente informe de diagndstico
previo, orientado a identificar indicios de tensién residencial en el ambito analizado y a
valorar la posible concurrencia de los presupuestos legalmente exigidos para la declaracion.

Asimismo, se incorpor6 al expediente el correspondiente documento técnico de diagndstico
del mercado residencial, elaborado sobre la base de datos objetivos, fuentes estadisticas
oficiales y parametros homogéneos de analisis, con el fin de evaluar las condiciones de
accesibilidad residencial, la estructura del parque de vivienda, la dindmica del mercado y los
factores funcionales con incidencia sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el
nucleo analizado.

De conformidad con las exigencias legales aplicables y en observancia de los principios de
participacion y contradiccion administrativa, el expediente fue sometido al correspondiente
tramite de informacion publica, durante el cual se formularon alegaciones que fueron objeto
de analisis técnico-juridico mediante los informes incorporados al expediente.

Finalizado dicho tramite, se confirié audiencia al Ayuntamiento de Llanes, que formuld
observaciones de caracter institucional y procedimental, igualmente valoradas en el
expediente, sin que de su contenido se desprendiera la concurrencia de defecto juridico
impeditivo ni circunstancia que desvirtuara la procedencia de continuar la tramitacion del
procedimiento.

Concluidas las actuaciones anteriores, y a la vista de la informaciéon obrante en el
expediente, procede la elaboracion de la presente memoria justificativa, en la que se realiza
la valoracion definitiva de la concurrencia de los criterios legalmente previstos y la
fundamentacion de la eventual declaracion del ambito como zona de mercado residencial
tensionado.

IV. Delimitacion territorial del ambito objeto de declaracion

El ambito territorial objeto de la presente declaracion se corresponde con el nicleo de
Celorio, en el concejo de Llanes.

La delimitacion adoptada responde a criterios objetivos de coherencia territorial,
homogeneidad funcional y adecuaciéon a la realidad efectiva del mercado residencial del
ambito analizado.

A tal efecto, la delimitacion se ha realizado mediante la utilizacion combinada de fuentes
cartograficas oficiales, incluyendo el planeamiento urbanistico municipal vigente, la
cartografia oficial de nudcleos de poblacidn, la informacion catastral de edificaciones y la
ortofotografia aérea disponible, ajustando el perimetro al contorno efectivamente edificado y
funcionalmente integrado del nicleo residencial.

En particular, la delimitacion adoptada responde al criterio de concentrar el analisis en el
ambito en el que se desarrollan de forma efectiva las dindmicas residenciales relevantes,
excluyendo suelos no urbanizados, espacios carentes de uso residencial directo o ambitos
que no presentan una vinculacion funcional inmediata con el mercado residencial del ndcleo.

Debe destacarse que Celorio presenta caracteristicas propias que justifican plenamente su
analisis autbnomo como ambito territorial diferenciado desde la perspectiva del mercado
residencial.
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Se trata de un nucleo residencial de reducida dimensién territorial y singularidad
configuracion residencial, intensamente condicionado por su localizacién litoral, por la fuerte
presencia de vivienda no principal y por dinamicas especificas de competencia sobre el
parque residencial disponible, factores que inciden directamente sobre la configuracion del
mercado residencial local y sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual.

En este tipo de ambitos territorialmente limitados, pequefias variaciones en la oferta efectiva
de vivienda habitual pueden proyectar efectos especialmente intensos sobre la accesibilidad
residencial, circunstancia que refuerza la necesidad de una delimitacion precisa y
funcionalmente coherente.

La delimitacién inicialmente considerada en la fase de diagndstico previo tenia caracter
instrumental y provisional, a efectos exclusivamente analiticos.

Finalizados los tramites de informacion publica y de audiencia a las administraciones
afectadas, y a la vista de la informacién obrante en el expediente, procede su confirmacion
como delimitacion definitiva del ambito territorial objeto de declaracion.

La delimitacion cartografica precisa del ambito territorial se incorpora como Anexo I de la
presente memoria, formando parte integrante de la misma a todos los efectos y
constituyendo el documento de referencia para la determinacion exacta del ambito de
aplicacién de la declaracion.

V. Diagnoéstico del mercado residencial

El analisis técnico incorporado al expediente pone de manifiesto que el nucleo de Celorio
presenta una configuracion residencial singular, caracterizada por una elevada sensibilidad a
pequefias variaciones en la oferta efectiva de vivienda habitual, en un contexto
territorialmente limitado y funcionalmente condicionado por factores estructurales que
inciden de forma directa sobre la accesibilidad residencial de la poblacién residente.

Desde el punto de vista demografico y funcional, Celorio constituye un nucleo de reducida
dimensién cuya realidad residencial no puede analizarse exclusivamente desde parametros
cuantitativos generales, sino atendiendo a la configuracion efectiva de su parque de
viviendas y a las dinamicas especificas que condicionan su utilizacion real.

El diagnostico técnico pone de manifiesto que el nlcleo cuenta con una poblacién
empadronada de 409 habitantes, si bien presenta una intensa estacionalidad funcional,
alcanzando durante los periodos de mayor afluencia una poblacion estacional proxima a los
5.000 visitantes, circunstancia que proyecta una presion particularmente intensa sobre el
parque residencial disponible y condiciona de forma estructural la dindmica del mercado
local.

Asimismo, el analisis evidencia que una parte muy significativa del parque residencial
existente no se encuentra orientada de forma efectiva a satisfacer necesidades de residencia
habitual permanente. En particular, los datos estadisticos oficiales correspondientes al
ambito censal de referencia utilizado en el diagndstico, en el que se integran los nucleos de
Celorio y Barro, reflejan que aproximadamente el 77 % del parque residencial corresponde a
vivienda no principal, circunstancia especialmente relevante desde la perspectiva de la
disponibilidad efectiva de vivienda habitual.

Esta circunstancia resulta particularmente significativa, puesto que la disponibilidad efectiva
de vivienda habitual no depende Unicamente de la existencia fisica de inmuebles
residenciales, sino de la proporcion del parque realmente accesible para atender la demanda
estable de residencia habitual.

En ambitos como Celorio, de dimension territorial reducida y marcada singularidad funcional,
la incidencia combinada de la segunda residencia, la utilizacion estacional del parque
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residencial, la presencia creciente de otros usos residenciales alternativos y la competencia
funcional sobre el parque existente genera una contraccion estructural de la oferta
efectivamente disponible para residencia habitual permanente.

El diagndstico pone igualmente de manifiesto que el mercado residencial del ambito presenta
una marcada rigidez estructural, derivada tanto de la limitada capacidad de ajuste de la
oferta residencial del nicleo como de la propia configuracion funcional del parque existente.

Ello implica que incrementos incluso moderados de demanda o reducciones marginales de
oferta efectiva pueden proyectar efectos especialmente intensos sobre los niveles de
accesibilidad residencial.

Desde la perspectiva econdmica, el analisis técnico incorporado al expediente acredita
asimismo una evolucion de precios coherente con la existencia de tensiones objetivas en el
acceso a la vivienda, circunstancia que sera objeto de valoracion especifica en el apartado
relativo al cumplimiento de los criterios legales del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo.

En términos integrados, el diagndstico permite identificar en Celorio un mercado residencial
estructuralmente tensionado, no tanto por la magnitud absoluta de su dimensioén territorial o
demogréfica, sino por la combinacién de factores funcionales, estructurales y econémicos
que reducen de forma objetiva la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en condiciones
asequibles para la poblacién residente.

VI. Concurrencia de los presupuestos del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo

El articulo 18.3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, establece que podra declararse un ambito
territorial como zona de mercado residencial tensionado cuando concurra al menos uno de
los criterios legalmente previstos.

Del analisis técnico incorporado al expediente resulta acreditada en el presente caso la
concurrencia de ambos criterios legales, lo que refuerza de forma particularmente sélida la
fundamentacion objetiva de la presente declaracién.

1. Criterio relativo al esfuerzo econémico de acceso

El articulo 18.3.a) de la Ley 12/2023 contempla como criterio habilitante que la carga media
del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal o de la unidad de
convivencia, mas los gastos y suministros basicos, supere el treinta por ciento de los
ingresos medios de los hogares.

El diagndstico técnico acredita la concurrencia de este criterio.

En particular, tomando como referencia la renta media neta por hogar correspondiente a la
seccién censal 3303601004, en la que se integra el nucleo de Celorio, el ingreso medio anual
asciende a 33.807 euros.

Conforme al diagnéstico incorporado al expediente, la carga econdmica anual resultante de
integrar el coste de la hipoteca en computo anual, cifrado en 10.742,52 euros, y los gastos y
suministros basicos, cifrados en 2.915,73 euros, representa el 40,40 % de la renta neta
media por hogar del ambito.

Dicho porcentaje supera ampliamente el umbral legal del treinta por ciento, por lo que
concurre el criterio previsto en el articulo 18.3.a) de la Ley 12/2023.
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2. Criterio relativo a la evolucion de los precios de la vivienda

El articulo 18.3.b) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, contempla como criterio habilitante
que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado, en los cinco afios
anteriores a la declaracién, un crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales
superior al incremento acumulado del indice de precios de consumo de la comunidad
auténoma correspondiente.

El diagndstico técnico acredita igualmente la concurrencia de este criterio.

En particular, el precio medio de compraventa de vivienda en Celorio pasa de 1.597
euros/m2 en 2019 a 2.308 euros/m2 en 2024, lo que representa un crecimiento acumulado
del 44,52 %.

En ese mismo periodo, el crecimiento acumulado del indice de precios de consumo en
Asturias asciende al 19,90 %, resultando una diferencia positiva de 24,62 puntos
porcentuales, muy superior al umbral minimo legalmente exigido.

En consecuencia, concurre también el criterio previsto en el articulo 18.3.b) de la Ley
12/2023.

3. Valoracion integrada

La concurrencia simultanea de ambos criterios refuerza de forma especialmente sélida la
fundamentacién objetiva de la presente declaracion.

No nos encontramos ante una situacion sustentada en un Unico indicador aislado, sino ante
la convergencia de distintos parametros objetivos que evidencian especiales dificultades de
acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles dentro del ambito
analizado.

Esta concurrencia multiple dota de una especial consistencia técnica y juridica a la eventual
declaracién del @mbito como zona de mercado residencial tensionado.

VII. Justificacion de la necesidad de intervencion publica

La concurrencia de los criterios legales previstos en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, no constituye una mera constatacion estadistica aislada, sino que debe
interpretarse en conexion con la configuracion estructural del mercado residencial del @mbito
analizado y con la finalidad material del instrumento legal.

En el caso de Celorio, el diagnostico técnico incorporado al expediente pone de manifiesto la
existencia de un mercado residencial caracterizado por especiales dificultades objetivas de
acceso a la vivienda habitual en condiciones econdmicamente asequibles para la poblacion
residente.

Se trata de un ambito territorial de reducida dimensién, con una limitada capacidad de ajuste
de la oferta residencial y una configuracion funcional singular, intensamente condicionada
por la elevada presencia de vivienda no principal, la fuerte estacionalidad del nucleo y la
competencia funcional sobre el parque residencial disponible.

En particular, el diagndstico técnico pone de manifiesto que, de acuerdo con los datos
estadisticos oficiales correspondientes al ambito censal de referencia utilizado en el andlisis,
en el que se integran Celorio y Barro, aproximadamente el 77 % del parque residencial
corresponde a vivienda no principal, mientras que el mercado arrendaticio residencial estable
presenta una dimensidn extraordinariamente reducida, circunstancia que limita de forma
muy significativa la disponibilidad efectiva de vivienda habitual permanente.
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En este contexto, el incremento sostenido de los precios de acceso a la vivienda y el elevado
esfuerzo econdémico exigido para el acceso residencial no constituyen fendmenos aislados o
coyunturales, sino manifestaciones de un desequilibrio estructural del mercado residencial
local.

La situacidon descrita resulta especialmente sensible desde la perspectiva del acceso a la
vivienda habitual por parte de poblacion residente, nuevos hogares y, singularmente,
poblacién joven, en un entorno donde pequefias variaciones en la oferta efectiva pueden
proyectar efectos particularmente intensos sobre las condiciones de accesibilidad residencial.

La intervencién publica prevista en el articulo 18 de la Ley 12/2023 responde precisamente a
este tipo de contextos, en los que la insuficiencia de oferta efectiva de vivienda en
condiciones de asequibilidad no deriva Unicamente de la dimensién del mercado, sino de su
configuracion estructural y funcional.

En consecuencia, la declaracion del nucleo de Celorio como zona de mercado residencial
tensionado se justifica como una medida proporcionada, objetivamente fundada y coherente
con la finalidad legal de mejorar la accesibilidad residencial y reforzar la disponibilidad
efectiva de vivienda habitual para la poblacion residente.

VIII. Justificacion especifica de la aplicacion del articulo 17.7 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, en los contratos de arrendamiento de vivienda situados en
zonas de mercado residencial tensionado resultara directamente aplicable el régimen
legalmente previsto para la determinacion de la renta.

En particular, el segundo parrafo del citado precepto establece que la aplicacién del régimen
previsto en dicho apartado a viviendas que no hubieran estado arrendadas en los cinco afos
anteriores requiere justificacion expresa en la correspondiente declaracion.

La presente memoria incorpora dicha justificacion.

Debe precisarse, con caracter previo, que la presente declaraciéon no altera ni modifica el
régimen juridico legalmente previsto para los supuestos expresamente contemplados en la
legislacion estatal aplicable, incluidos aquellos relativos a sujetos o categorias legalmente
definidas.

En consecuencia, resultarda de aplicacion el régimen establecido directamente por la
legislacion estatal vigente, sin modificacion, restriccion o ampliacion alguna derivada de la
presente declaracion.

Asimismo, en relacidn con la 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 distinta en el presente expediente, resulta de
aplicacion la definicion legal general establecida en dicha norma.

No se introduce en la presente declaracion ninguna particularizacién especifica de dicho
concepto.

Sentado lo anterior, la justificacion especifica exigida por el segundo parrafo del articulo 17.7
debe valorarse atendiendo a la finalidad material del instrumento legal y a las caracteristicas
especificas del mercado residencial del @mbito objeto de declaracién.

La tension residencial apreciada en Celorio no se explica exclusivamente por el
comportamiento del parque arrendaticio actualmente activo, sino por una situacion
estructural de insuficiencia de oferta efectiva de vivienda habitual en un mercado residencial
de reducida dimension, con limitada capacidad de ajuste de la oferta y condicionado por
dindmicas especificas de competencia sobre el parque residencial disponible.
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En el ambito analizado, la disponibilidad efectiva de vivienda habitual no depende
Unicamente de la existencia fisica de inmuebles residenciales, sino de la proporcién del
parque efectivamente orientada a satisfacer necesidades de residencia habitual permanente.

El estudio técnico incorporado al expediente pone de manifiesto la especial relevancia de la
vivienda no principal, del uso estacional del parque residencial y de otros factores
funcionales con incidencia directa sobre la disponibilidad efectiva de vivienda habitual en el
ambito.

En este contexto, la eventual incorporacién al mercado residencial de viviendas que no hayan
estado arrendadas en los cinco afios anteriores puede producirse en condiciones iniciales de
fijacién de renta no condicionadas por referencias recientes del mercado arrendaticio estable
del &mbito.

Ello puede generar dinamicas de fijacion inicial de precios susceptibles de comprometer la
eficacia de la medida y de permitir una elusidn parcial de los efectos correctores asociados a
la declaracién, dejando al margen una parte potencialmente relevante de la oferta residencial
susceptible de incorporarse al mercado.

La aplicacion del régimen previsto legalmente a este tipo de viviendas resulta, por tanto,
necesaria para garantizar la efectividad material de la actuacién publica, a fin de evitar
vacios de eficacia en la aplicacion del régimen legal y asegurar que los objetivos perseguidos
por el instrumento legal puedan desplegarse de forma coherente sobre el conjunto de
situaciones funcionalmente relevantes desde la perspectiva de la accesibilidad residencial.

Desde la perspectiva de proporcionalidad, la medida debe considerarse adecuada, necesaria
y equilibrada.

Resulta adecuada, al incidir precisamente sobre uno de los posibles mecanismos de
formacidn inicial de rentas con capacidad de proyectar efectos relevantes sobre el mercado
residencial del &mbito.

Resulta necesaria, en la medida en que una exclusién automatica de este tipo de viviendas
podria reducir de forma significativa la efectividad del instrumento legal previsto por el
legislador.

Y resulta proporcionada, puesto que no impide la incorporaciéon de viviendas al mercado
arrendaticio ni excluye la posibilidad de obtencién de rentas, limitandose a sujetar su
determinacién al régimen legal aplicable.

En consecuencia, queda expresamente justificada la aplicaciéon del régimen previsto en el
segundo parrafo del articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos.

Oviedo, a 01.06.2026.EI Jefe del Servicio de Régimen Legal de la Vivienda
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ANEXO I

DELIMITACION DEL AMBITO TERRITORIAL DE LA ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL
TENSIONADO DE CELORIO (CONCEJO DE LLANES)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda, el ambito territorial objeto de declaracion como zona de mercado
residencial tensionado se corresponde con el nucleo de Celorio, en el concejo de Llanes,
delimitado conforme a criterios de coherencia territorial, homogeneidad funcional y
adecuacion a la realidad efectiva del mercado residencial analizado.

A estos efectos, se han utilizado las fuentes cartograficas y documentales oficiales
incorporadas al expediente, en particular el planeamiento urbanistico municipal vigente, cuya
delimitaciéon se ha tomado como referencia por ajustarse adecuadamente a la realidad
territorial y funcional del nucleo analizado. Asimismo, la informacidn catastral disponible ha
servido de apoyo para la caracterizacion del parque residencial existente en el ambito de
estudio.

La delimitacion incorpora el ambito territorial en el que concurren de forma efectiva las
dindmicas residenciales analizadas en el expediente y sobre el que se proyectan los efectos
juridicos derivados de la declaracion.

Secciones censales de referencia para el analisis estadistico: 3303601004

La delimitacion geografica precisa del ambito objeto de declaracidén se refleja en el plano
georreferenciado que se incorpora a continuacién, formando parte integrante del presente
anexo.

B bbb

Gobierno del Principado de Asturias Zona de mercado residencial tensionado | © 100 200 300  400m A
B Sekceroe hbsimnes CELORIO (LLANES)
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ANEXO II

PLAN ESPECIFICO DE MEDIDAS PARA LA CORRECCION DE LOS DESEQUILIBRIOS
DETECTADOS EN EL AMBITO DE CELORIO (CONCEJO DE LLANES)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.4 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda, la eventual declaracion del nucleo de Celorio como zona de mercado
residencial tensionado lleva asociada la definicién de un plan especifico orientado a corregir
los desequilibrios detectados en el mercado residencial del ambito.

El diagnostico técnico incorporado al expediente pone de manifiesto que la tensidon
residencial apreciada en Celorio responde a una combinacidn de factores estructurales, entre
los que destacan la insuficiencia de oferta efectiva de vivienda habitual, la elevada presencia
de vivienda no principal, la reducida dimensién del mercado arrendaticio estable, la creciente
incidencia de usos residenciales no permanentes y la limitada capacidad de ajuste de la
oferta residencial del ambito.

En consecuencia, las lineas de actuacién prioritarias del presente plan especifico seran las
siguientes:

1. Incremento de la oferta efectiva de vivienda habitual

Se impulsaran actuaciones orientadas a favorecer la incorporacion al mercado residencial
estable de viviendas actualmente infrautilizadas o no destinadas a residencia habitual
permanente, mediante instrumentos de movilizacidn, colaboracién o incentivo que resulten
juridicamente viables conforme a la normativa aplicable.

Asimismo, se promoveran actuaciones dirigidas a reforzar la oferta de vivienda protegida o
asequible en el ambito territorial o funcional préximo, mediante los instrumentos de
planificacion, promocion o colaboracion interadministrativa que, en su caso, resulten
procedentes.

2. Impulso de mecanismos de colaboracion institucional y publico-privada

Se favoreceran férmulas de colaboracion entre administraciones publicas y, en su caso, con
agentes publicos o privados, orientadas a mejorar la disponibilidad efectiva de vivienda
habitual y a facilitar respuestas estructurales adaptadas a la realidad territorial del ambito.

Estas actuaciones podran comprender mecanismos de cooperacién con la administracién
local, asi como el analisis de instrumentos que permitan facilitar la incorporacidén de vivienda
al mercado residencial estable.

3. Seguimiento y evaluacion del mercado residencial

Se impulsard el seguimiento periddico de la evolucion del mercado residencial del ambito,
incluyendo la observacién de variables relevantes relacionadas con los precios de acceso a la
vivienda, la disponibilidad efectiva de vivienda habitual, la estructura del parque residencial y
la evolucién de los usos residenciales con incidencia sobre la disponibilidad efectiva de
vivienda habitual.

Este seguimiento permitira valorar la evolucion de la situacion diagnosticada y la adecuacion
de las medidas publicas eventualmente adoptadas.

4. Coordinacion con otras politicas publicas sectoriales

Las actuaciones derivadas de la presente declaracion se desarrollaran con la necesaria
coordinacidn con otras politicas publicas con incidencia en la realidad residencial del ambito,
particularmente aquellas relacionadas con vivienda, ordenacidn territorial, urbanismo y otras
actuaciones publicas susceptibles de contribuir a mejorar la accesibilidad residencial.
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Calendario orientativo

Las actuaciones incluidas en el presente plan especifico se impulsaran progresivamente
durante la vigencia de la declaracion, con seguimiento periddico de su evolucién y eventual
adaptacién en funcién de la evolucidn objetiva del mercado residencial del ambito.

https://miprincipado.asturias.es/bopa



		ebopa@asturias.org
	2026-06-08T13:16:37+0200
	Asturias
	BOLETIN OFICIAL DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
	Boletin Oficial del Principado de Asturias (BOPA)




