Proceso para el cdlculo de los
indicadores que permiten identificar
las zonas tensionadas de la Comunidad
Auténoma de Euskadi

A process for calculating the indicators used to identify
stressed areas in the Autonomous Community of the Basque
Country

Este articulo presenta el proceso llevado a cabo para obtener unos indicadores acordes
con las definiciones especificadas en la Ley Estatal 12/2023, por el derecho a la vivienda,
para identificar las zonas tensionadas en el mercado residencial de Euskadi. Para ello, se
tuvo que realizar un analisis de las fuentes de datos estadisticos oficiales existentes en
aquel momento, y amoldarse a la disponibilidad de datos y a la desagregacion de la infor-
macioén disponible. Estos indicadores constituyen una herramienta esencial para la toma
de decisiones en la identificacion de zonas tensionadas; sin embargo, con el objetivo de
poder ofrecer informacion mas precisa y en ambitos geograficos de menor tamaiio, va a
ser necesaria una continua revision de la nueva informacion estadistica que se vaya dispo-
niendo y su aplicacién en los indicadores propuestos.

Artikulu honek Etxebizitza Eskubidearen aldeko 12/2023 Estatuko Legean zehaztutako
definizioekin bat datozen adierazleak lortzeko egindako prozesua aurkezten du, EAEko
bizitegi-merkatuko eremu tentsionatuak identifikatzeko. Horretarako, une hartan zeuden
estatistika-datu ofizialen iturriak aztertu behar izan ziren, eta baita datuen
erabilgarritasunera eta eskuragarri zegoen informazioaren desagregaziora egokitu ere.
Adierazle horiek funtsezko tresna dira eremu tentsionatuak identifikatzeko erabakiak
hartzeko; hala ere, eremu geografiko txikiagoetan eta informazio zehatzagoa eskaini ahal
izateko, beharrezkoa izango da eskuragarri dagoen estatistika-informazio berria etengabe
berrikustea eta proposatutako adierazleetan aplikatzea.

This article presents the process carried out to obtain indicators in accordance with the
definitions specified in State Law 12/2023, on the right to housing, to identify stressed areas
in the residential market in the Basque Country. To carry out this process, an analysis of the
sources of official statistical data existing at that time had to be carried out and adapted to
the availability of data and the disaggregation of the available information. These indicators
are an essential tool for decision-making in the identification of stressed areas; however, in
order to provide more accurate information and in smaller geographical areas, it will be
necessary to continuously review the new statistical information as it becomes available and
apply it to the proposed indicators.
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1. INTRODUCCION

La vivienda es un derecho fundamental para que las personas puedan llevar una
vida digna y constituye la puerta de acceso a una gran parte de derechos, tales como
el empleo, el disfrute de la vida social y familiar y el acceso a las distintas
prestaciones y servicios publicos.

Sin embargo, en la Comunidad Auténoma de Euskadi (en adelante CAE) las
problematicas asociadas a la vivienda se estan incrementando en los ultimos afios.
El esfuerzo econdémico de una familia de ingresos medios para hacer frente al
alquiler o la compra de una vivienda rebasa el 30 % de ingresos! (porcentaje

1 Limite maximo de endeudamiento considerado viable por las entidades financiera y el Banco de Es-
pana.
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considerado razonable), y con mayor incidencia entre los hogares que residen en
régimen de alquiler?. Este empeoramiento se observa en los resultados que ofrece la
Encuesta a hogares en régimen de alquiler - ENALQ ya que, mientras que en 2022

los hogares en régimen de alquiler de la CAE destinaban al pago de la renta del
alquiler de media el 37,9 % de los ingresos totales del hogar, en 2024 este porcentaje
ha pasado a representar el 47,6 %.

Esta problematica se incrementa en el caso de personas consideradas
vulnerables, ya que tienen que destinar mas de la mitad de sus ingresos al pago de la
vivienda: segun los resultados de esta misma encuesta, las personas inscritas en
Etxebide (tanto en venta como en alquiler) que residen en régimen de alquiler en
2024 destinaban el 54,4 % de los ingresos al alquiler y el 53,1 % en el caso de las
personas perceptoras de algin tipo de ayuda para el pago de la vivienda.

Encontrar un alojamiento digno ha dejado de ser un problema exclusivo de las
familias mas vulnerables, y actualmente gran parte de la clase media sufre el
problema de forma directa o indirecta. De hecho, esta percepcion de la poblacién se
visibiliza en los datos publicados en el Sociémetro Vasco de diciembre de 2025
(numero 87) en el que se identifica por segunda vez consecutiva la vivienda como el
principal problema de Euskadi. El 58 % de la poblacién vasca lo indica, 7 puntos
mas que en julio de 2025 (51 %) y 11 puntos mds que en enero de 2025. Esta
preocupacién supera al mercado de trabajo, que se coloca como la segunda
preocupacion para el 42 % de la poblacion, siete puntos menos que hace un afio. El
crecimiento de la preocupacion de la vivienda se ha incrementado 44 puntos desde
febrero de 2022 (Socidémetro 79) cuando lo indicaba unicamente el 14 % de la
poblacion vasca y era el cuarto problema; mientras que en julio de 2025 super? el 50
%, paso a situarse en el principal problema de la CAE y se consolida esta posicion en
diciembre de 2025 al alcanzar el 58 %.

De cara a dar respuesta a la problematica de la vivienda se aprobo la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, que plantea una serie de
medidas para intentar solventarla, y, al mismo tiempo, propone una serie
indicadores que permita identificar las areas geograficas sobre las que se deben de

intensificar las medidas propuestas.

Dado que en dicha normativa no se especifican explicitamente las fuentes de
datos ni el ambito territorial a utilizar para el calculo de los indicadores propuestos,
deja a las administraciones competentes la eleccion de la informacion estadistica y
desagregacion territorial a utilizar en el calculo. Esta problematica es mencionada

2 Comportamiento similar al del resto del estado que, como sefialan Garcia Montalvo (2022) y Monras
y Garcia Montalvo (2023), Espafa destaca negativamente en el mercado de alquiler, donde el 42 %
de las familias supera el 40 % de gasto en vivienda frente al 28 % de la Union Europea; mientras que
el mercado de adquisicién en Espaia genera precios y cargas financieras inferiores a la media de la
Unién Europea.
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también en el articulo de Alvarez et al. (2025), que incide en que esta normativa no
llega a un grado de concrecién preciso en muchos aspectos que resultan clave para
una correcta y homogénea implementacion: no define el ambito espacial de
aplicacion de la norma, ni a qué nivel de desagregacion se tomaran los indicadores
de referencia.

Para dar respuesta a esta necesidad, tanto desde la perspectiva normativa como
estadistica, el objetivo principal del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana
del Gobierno Vasco ha sido poner en marcha un sistema de indicadores acordes a
las especificaciones de la Ley 12/2023 vy, para su implementacion, ha sido necesaria
la creacién de un grupo de trabajo multidisciplinar.

El proceso llevado a cabo ha tenido como objetivos concretos analizar la
normativa y definicién de “zonas tensionadas” para transformar los conceptos
legales en indicadores medibles con la informacién estadistica oficial disponible y
aplicar este concepto en el caso particular de la CAE.

Este trabajo pretende, por un lado, dotar a las administraciones publicas de
herramientas precisas y transparentes para la identificacion de zonas tensionadas; y,
por otro, contribuir a la mejora continua del sistema estadistico en materia de
vivienda, incorporando nuevas fuentes de informacién y metodologias mas robustas
que permitan una toma de decisiones mas eficaz y fundamentada.

El articulo se estructura del siguiente modo: tras esta introduccion, el apartado
segundo analiza las limitaciones de los datos estadisticos oficiales en vivienda, y el
apartado tercero aborda la identificacion de las fuentes de informacion disponibles.
Los apartados cuarto y quinto presentan, respectivamente, la primera y la segunda
edicion de los indicadores, mientras que el apartado sexto se centra en su
perfeccionamiento. Por dltimo, el apartado séptimo recoge las conclusiones. El
trabajo se completa con un anexo técnico sobre el calculo del indicador de
referencia del precio de alquiler.

2. LIMITACIONES EN LOS DATOS ESTADISTICOS OFICIALES DEL AREA
DE VIVIENDA

Las limitaciones existentes de datos estadisticos oficiales del area de vivienda se
han identificado desde hace afos en los planes estadisticos departamentales
realizados por el Departamento del Gobierno Vasco que ha tenido la competencia
de vivienda en las ultimas legislaturas, por lo que se han ido proponiendo la
inclusién de nuevas operaciones estadisticas oficiales para solventar estas carencias
estadisticas.

Entre las necesidades recurrentes que no estaban atendidas adecuadamente
destaca el estudio del mercado de alquiler y las condiciones de los hogares que
viven bajo este régimen. La reducida oferta de inmuebles disponibles en alquiler
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en las agencias inmobiliarias (Gobierno Vasco, Encuesta sobre Oferta
Inmobiliaria — OFIN?, realizada hasta el afio 2021) y en los portales inmobiliarios
no permitia desagregar la informacién a ambitos geograficos de menor tamaio.

Este hecho impedia identificar adecuadamente las dreas geograficas con
problematicas de vivienda influenciada por la escasez de oferta en el entorno.

Ademas de la demanda de mayor desagregacién territorial, también se
identificaban carencias en el analisis de los hogares en régimen de alquiler cuando
unicamente se disponia de la Encuesta sobre Necesidades y Demanda de Vivienda

- ENDV que, al ir dirigida a hogares en todo tipo de régimen de tenencia, la
muestra encuestada de hogares en alquiler era insuficiente para disponer de
informacion desagregada a nivel de territorio histérico con errores muestrales
asumibles. Sin embargo, en dicha encuesta se identificaba que los hogares en
alquiler eran los que mayor necesidad y dificultad tenian para realizar el cambio
de vivienda: el 30,3 % de los hogares en régimen de alquiler en la CAE indicaban
necesidad de cambio de vivienda segtn la encuesta de necesidades y demanda de
vivienda de 2024.

Gracias a la aprobacion del Decreto 42/2016, de 15 de marzo, del depdsito de
fianzas y del Registro de Contratos de Arrendamiento de Fincas Urbanas de la
Comunidad Auténoma de Euskadi y la obligatoriedad del depésito de fianzas de los
contratos de alquiler firmados a partir del 26 de septiembre de 2015 se tuvo una
oportunidad para disponer de datos estadisticos de una fuente de datos oficial y
censal, al menos para los contratos legalmente constituidos.

Esta obligatoriedad del depésito de la fianza de alquiler para determinadas
tipologias de arrendamientos permitié proponer la inclusién de una nueva operacion
estadistica oficial denominada “Estadistica del Mercado de Alquiler - EMAL” dentro
del Programa Estadistico Anual de 2020 (Decreto 71/2020, de 26 de mayo, por el que
se aprueba el Programa Estadistico Anual de 2020). Las tipologias de alquiler que
permiten hacer este analisis censal, por ser obligatorio su depésito, son:

o El arrendamiento de vivienda habitual (art. 2 de la LAU#), arrendamiento de
toda la vivienda para su uso como vivienda habitual de las personas
arrendatarias.

« El arrendamiento para uso distinto de vivienda (art. 3 de la LAU*) como son
el caso de los arrendamientos de temporada, los arrendamientos para
actividad profesional, los arrendamientos de vivienda cuando el arrendatario
es persona juridica, los arrendamientos de local o los arrendamientos de
pabellon industrial.

3  https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/ofin _oe_informacion/es ovv
meto/index.shtml

4 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
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Sin embargo, la necesidad de disponer de datos estadisticos de alquiler
comparables con el resto del estado requiri6 la incorporacién de una nueva
operacion estadistica oficial basada, en parte, en informacion tributaria: estadistica
del esfuerzo financiero de los hogares en alquiler®.

A finales de 2021 el 6rgano estadistico del extinto Departamento de
Planificacidn Territorial, Vivienda y Transportes inici6 la evaluacion del Plan
Estadistico vigente en aquel momento (Ley 8/2019, de 27 de junio, del Plan Vasco
de Estadistica 2019-2022) y la evaluacién de las necesidades estadisticas no cubiertas
realizada previa a la aprobacion del Plan Vasco de Estadistica 2023-2026 (Ley
10/2023, de 9 de noviembre, del Plan Vasco de Estadistica 2023-2026 y de tercera
modificacién de la Ley de Estadistica de la Comunidad Auténoma de Euskadi).

Tras este proceso se propuso, ademads de las operaciones estadisticas ya previstas
en el Plan anterior, la inclusion de dos nuevas operaciones estadisticas asociadas al
area de la vivienda: encuesta a hogares en régimen de alquiler - ENALQ (cédigo
010907) y estadistica del esfuerzo financiero de los hogares en alquiler (codigo
010908), cuyos analisis previos han permitido ofrecer las primeras estimaciones de

la Referencia del precio del alquiler de vivienda publicado por Eustat por primera
vez en junio de 2025. Ambas operaciones propuestas son asociadas al régimen de
alquiler, ya que la informacidén estadistica era escasa en este ambito y ha sido cada
vez mas demandada, debido a la mayor dificultad para encontrar oferta en alquiler
asequible.

El 26 de mayo de 2023 hubo un cambio clave en el desarrollo de los analisis
estadisticos posteriores, ya que en esa fecha entrd en vigor la Ley Estatal de Vivienda
(Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda) que buscaba fortalecer el
derecho a la vivienda en Espafia a través de medidas que protegen a los mas
vulnerables, regulan el mercado y promueven el acceso a una vivienda digna y
asequible. Esta ley introdujo diversas medidas para proteger a los hogares

vulnerables y regular el mercado del alquiler, ademads de introducir el concepto de
«zonas de mercado residencial tensionado» o «zonas tensionadas», que permitié a
las comunidades auténomas limitar los precios del alquiler en dreas donde se
considera que el acceso a la vivienda es especialmente dificil.

La limitacién de los precios de alquiler planteada en esta Ley 12/2023 se
encuentra entre uno de los tres tipos de acciones y politicas internacionales analizan
por Lopez y De los Llanos (2020) para la intervencidon publica en el mercado del
alquiler. Entre los casos analizados de limitaciones de precios, se identifica el caso
paradigmatico de Alemania, que introdujo en 2015 el concepto de “zonas
tensionadas” y su definicién: “lugares donde los precios de la vivienda sufren una

5 Ya que no todas las comunidades auténomas disponian en ese momento ni disponen actualmente de
un depésito de fianzas de alquiler, o, aunque existia, no era obligatorio su depdsito.
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especial presion, bien por una demanda especialmente intensa, bien por una oferta
insuficiente, o a causa de otros motivos”.

Los efectos positivos de esta medida de control de precios de segunda
generacion en Alemania quedan documentados en el articulo de Mense et al.
(2017). Los llamados “controles de alquileres de primera generacién” imponian
limites maximos estrictos o incluso congelaban los alquileres temporalmente; sin
embargo, los controles de segunda generacién, implementados desde mediados de
la década de 1960, son mas flexibles, ya que permiten que los alquileres aumenten,
en linea con un indice de precios al consumo® o que regulen Uinicamente una parte
del mercado (Turner y Malpezzi, 2003).

Del mismo modo, los defensores de los controles de alquileres argumentan que
las regulaciones de segunda generacion, si estin disefiadas adecuadamente,
aumentan el bienestar y estimulan una mayor actividad de construccién en la parte
no controlada del mercado de la vivienda (Arnott, 1995; Skak y Bloze, 2013).

Inspirados en el modelo aleman de intervencion sobre las zonas tensionadas, la
administracion central, a través de la Ley 12/2023, decidié introducir este concepto
también en la legislacion espaifiola. Asi, dentro del articulo 18. “Declaraciéon de zonas
de mercado residencial tensionado” de la Ley 12/2023 se especifican, en el tercer
apartado, los criterios que se deben cumplir para declarar zonas tensionadas. Segun
esta normativa, con producirse una de las dos circunstancias siguientes es suficiente:

a) 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.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en los
cinco afos anteriores a la declaracién como area de mercado de vivienda
tensionado, un porcentaje de crecimiento acumulado al menos tres puntos
porcentuales superior al porcentaje de crecimiento acumulado del Indice de
Precios de Consumo (IPC) de la comunidad auténoma correspondiente.

Dado que en esta normativa no se especifican convenientemente las fuentes de
datos ni el nivel territorial de andlisis a utilizar, deja en manos de cada
administraciéon competente la via de desarrollo. De forma similar a los procesos

6 En Espafia, con el objetivo de dar cumplimiento a la Ley 12/2023, el INE defini6 el Indice de Refe-
rencia para la Actualizacion de Arrendamientos de Vivienda (denominado con las siglas, IRAV). Los
contratos de alquiler firmados con posterioridad al 26 de mayo de 2023 se revisaran en base al IRAV:
https://www.mivau.gob.es/vivienda/calculadora-precio-alquiler

7 Se entiende por gastos y suministros basicos, “el importe del coste de los suministros energéticos (de
electricidad, gas, gasoil, entre otros), agua corriente, de los servicios de telecomunicacion, y las posi-
bles contribuciones a la comunidad de propietarios, todos ellos asociados a la vivienda habitual.”
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llevados a cabo en otras comunidades auténomas, como en Asturias (Alvarez et al.,
2025) y en Navarra (Gobierno de Navarra. Direccion General de Vivienda, 2025),
en Euskadi también se inicio el proceso de identificacion de las fuentes de datos de
estadisticas disponibles con la desagregacion territorial y la calidad adecuadas para
su utilizacion en la generacion de estos indicadores.

El proceso llevado en Euskadi para el desarrollo de estos indicadores, la
descripcion de la metodologica adoptada para garantizar la solidez estadistica de los
resultados, las mejoras realizadas en la actualizacidon posterior y las futuras mejoras
planteadas se detallan en los siguientes apartados.

3. PRIMEROS PASOS. IDENTIFICACION DE FUENTES DE DATOS
DISPONIBLES

En este apartado se analizan las fuentes de informacién disponibles para
identificar aquellas de mayor calidad que permitieron el calculo de los indicadores
que sirvieron para delimitar las zonas tensionadas con los datos estadisticos que se
publicaron en el primer informe de diciembre de 2023.

Para el calculo de estos indicadores era necesario tener en cuenta las definiciones
incluidas en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho de la vivienda, y las fuentes
de datos oficiales disponibles en la fecha y que tuvieran un desglose adecuado para
que se pudieran identificar areas geograficas a nivel de municipio o menor que el
municipio, para el caso de municipios de mayor poblacion.

El andlisis de la informacién se tuvo que realizar teniendo en cuenta los dos
criterios que plantea la ley para que, si se cumpliera alguno de ellos, se pudiera
considerar zona tensionada.

3.1.Criterio 1. Incremento del precio de venta/alquiler en los ltimos 5 afios >
IPC+3 puntos

Este criterio es asociado al que hace referencia a que, en los cinco afios
anteriores a la declaracién como area de mercado de vivienda tensionada, el precio
de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado un porcentaje de
crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales superior al porcentaje de
crecimiento acumulado del Indice de Precios de Consumo (IPC) de la comunidad
auténoma correspondiente.

Con respecto a la informacién del IPC, se dispone de dicha informacién a nivel
de la Comunidad Auténoma de Euskadi, por medio de la operacién estadistica
oficial que realiza el Instituto Nacional de Estadistica (INE) y que difunde el Eustat-
Instituto Vasco de Estadistica en su web?.

8 https://es.eustat.eus/estadisticas/tema 39/opt 0/temas.html
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Sin embargo, con respecto a la seleccién de la fuente de datos oficiales relativa al
precio de venta y alquiler, se tuvo mayores problemas para la identificacion de los
datos a utilizar, especialmente para poder disponer de informacioén de calidad y
desagregada a nivel municipio o inferior, como era necesario para este analisis.

3.1.1. Precios de oferta

Con respecto a los precios de oferta de inmuebles en venta y alquiler, se dispone
de una amplia informacién de datos estadisticos en los principales portales
inmobiliarios del estado (Idealista, Fotocasa, Pisos.com...). Estas plataformas
ofrecen multiples analisis de la informacion que recogen de las ofertas incluidas en
sus portales en los periodos de tiempo analizados, incluidos tanto por particulares
como por agencias inmobiliarias o promotoras. Sin embargo, esta informacion
ofrece multiples problematicas que se deben de considerar:

« No ofrecen un marco censal de las viviendas en oferta en alquiler o en venta,

ya que Unicamente se analizan las viviendas incluidas en oferta en portales
inmobiliarios. En estos portales no se recoge la informacién de viviendas que
se ofertan por otros canales, como es el caso de la venta o alquiler directo de
particulares, o como ocurre con la venta o alquiler de inmuebles por medio
de agencias o promotoras inmobiliarias en exclusividad. Si las caracteristicas
o precios de estos inmuebles en oferta que se canalizan por otras vias a los
portales inmobiliarios fueran distintas, la informacién de los portales
inmobiliarios ofreceria unos datos estadisticos sesgados para la poblacion de
analisis necesaria para el calculo de los criterios planteados en la normativa.

« Informacién no basada en registros administrativos. En estos portales se
ofrecen “precios de oferta” de alquiler o venta de los inmuebles, que se

entiende que es una propuesta inicial de la persona fisica o juridica titular de
la vivienda que puede ser negociable, y, en algunos casos, pudiera ofrecer un
precio por encima o por debajo de los precios de mercado, segun la situacion
o necesidad de la persona. Es decir, los precios que ofrecen los portales
inmobiliarios son precios fijados por la persona fisica o juridica titular del
inmueble, y que posteriormente requerira de proceso de negociacién con la
persona interesada en la adquisicion de la vivienda hasta llegar a un acuerdo
y fijar un precio de compraventa o alquiler, segin el caso. En el caso de los
precios de compraventa o de alquiler finales acordados son precios
registrados en registros administrativos oficiales que garantizan la veracidad
de la informacién.

» No son estadisticas oficiales. Estos portales estadisticos ofrecen informacion

estadistica muy diversa de las caracteristicas de los inmuebles en oferta y una
desagregacién geografica muy amplia; sin embargo, no se rigen por la
normativa estadistica oficial. Es decir, no utilizan una metodologia
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estadistica estandarizada a nivel europeo, nacional o regional como tienen
que cumplir las estadisticas oficiales, ni tienen que pasar por controles de
calidad como los que se realizan a las oficiales. Por otro lado, no ofrecen
publicamente ni con detalle la metodologia ni los tratamientos de datos que
realizan para el calculo de la informacién estadistica, como es el caso de los
procesos de la identificacion de ofertas duplicadas (mismo inmueble
ofertado por distintas personas fisicas o juridicas, que pudiera tener incluso
precios diferentes), los procesos de tratamientos de ofertas atipicas, los
procesos de geolocalizacion de los inmuebles en oferta...

3.1.2. Informacién de registros administrativos

Por lo que, vistas estas problemdticas, se consideréd que la informacién
estadistica a considerar mas adecuada para este criterio era la disponible en registros
administrativos que fueran obligatorios para la realizacién de transacciones de
compraventa de inmuebles o el depdsito de contratos de alquiler de inmuebles.
Estos registros garantizan la disposiciéon de un censo de inmuebles que han sido
registrados por haberse realizado una transaccién de compraventa o un contrato de
alquiler formalizado legalmente. Sin embargo, se debe tener en cuenta que los
registros administrativos también tienen una serie de problemas que se deben de
valorar:

 Si el registro administrativo depende de otra institucion, su utilizacién crea
una dependencia con la instituciéon administrativa que se debe formalizar
por medio de convenios u otro tipo de acuerdo para asegurar un
intercambio de informacidn estable en el tiempo.

o Se debe tener en cuenta que se requieren procesos de depuracion de la
informacion, y se debe examinar la consistencia interna de los datos
recogidos.

+ Se debe conocer el proceso de obtencién de la informacién para identificar
los posibles errores, ver la forma de solucionarlos y evitar malas
interpretaciones.

3.1.2.1. Precios de rentas de alquiler de depdsitos de fianzas y contratos de
alquiler

De cara a la informacidn asociada al alquiler se opté por el depdsito de fianzas y
registro de contratos del Gobierno Vasco, ya que, a partir del 26 de septiembre de
2015 es obligatorio el depdsito de fianzas de los contratos de alquiler firmados.
Ademas, ya se ha desarrollado una operacidn estadistica oficial denominada
“Estadistica del Mercado de Alquiler - EMAL” que depura y analiza la informacion

de este registro administrativo para ofrecer informacion estadistica de precios de
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alquiler de viviendas y locales libres de contratos firmados por trimestres y afios, y
de contratos vigentes a cierre de cada trimestre.

El registro administrativo requiere una fase de depuraciéon para identificar las
unidades que se asocian a alquileres libres a precio de mercado y aquellos que no
deben de considerarse en el proceso por diversos motivos: contratos con
finalizacion previa o inicio posterior a la fecha de referencia del andlisis, inmuebles
protegidos o que se asocian a programas de precios por debajo de mercado,
viviendas de titularidad publica, otros tipos de inmuebles distinto a viviendas o
locales...

En una segunda fase se determina la tipologia de vivienda, tras el proceso de
codificacion de las direcciones del depédsito de fianzas. A partir del numero de
huecos identificados con uso de vivienda en dicho portal en el callejero oficial de
Euskadi que mantiene Eustat, a través de la aplicacion Nora, se identifica la
tipologia de vivienda segun la informacion: en el caso de contabilizarse inicamente
un hueco con uso de vivienda se asigna a vivienda unifamiliar y, en caso contrario, a
colectiva (mds de un hueco con uso de vivienda).

Tras este proceso se inicia la fase de deteccion de inmuebles duplicados, en los
casos en los que haya mas de un depdsito activo asociado a un mismo inmueble que,
salvo excepciones, se selecciona el que tiene la fecha mas reciente. Del mismo modo,
se identifican también los alquileres asociados a habitaciones o subarriendos, a fin
de no incluirlos en el estudio.

En la ultima fase, previa a la explotacion de los datos, se identifican los valores
atipicos por ambito geografico, ademas de por tipo de inmueble (vivienda o local),
tipo de contrato (habitual o de temporada) y clase de vivienda (unifamiliar o
colectiva) en el mismo periodo de tiempo y teniendo en cuenta la desagregacion
geografica que garantice un volumen de oferta minimo. Es fundamental realizar un
analisis de las rentas mensuales, superficies y rentas mensuales por metro cuadrado
mas extremas (valores atipicos®), para evitar las posibles distorsiones que provocan
estos datos en las estimaciones.

En esta operacion, los valores atipicos leves (los que se encuentran en el £1,5 del
rango intercuartilico 6 IQR) se incluyen en el proceso, pero se prescindiran de
aquellos valores atipicos extremos, que se identifican de la siguiente forma:

(1) X< Q1-3*IQR, 6 X > Q3 + 3*IQR

Siendo Q1 y Q3 el primer y tercer cuartil, e IQR=(Q3-Q1) el rango
intercuartilico.

9 Se entiende por valor atipico (en inglés outlier) a una observacion que es numéricamente distante del
resto de los datos, y pudiera influir en las estimaciones que son sensibles a valores extremos, como
ocurre con la media aritmética.
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Figura 1. GRAFICO BOX PLOT E IDENTIFICACION DE VALORES ATIPICOS

al Mediana Q3
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Fuente: Elaboracién propia.

Es decir, en las estimaciones de precios (total y por metro cuadrado) o
superficie no intervendrian aquellos inmuebles que posean valores que se
encuentren fuera de los bigotes del grafico Box-plot o diagrama de cajas. Los bigotes
son las lineas que se extienden desde la caja, y se extienden hasta los valores maximo
y minimo de la serie, o hasta 1,5 veces el Rango intercuartilico (IQR).

Una vez identificados los inmuebles atipicos, se calculan las estimaciones de las
rentas medias de las viviendas en alquiler por dambito geografico de estudio

(www.euskadi.eus/emal). Se consideréd un minimo de 30 inmuebles con deposito
registrado, ya que en el caso de ambitos geograficos con un numero menor de
unidades se pueden obtener estimaciones con grandes oscilaciones debido a las
caracteristicas especificas de los inmuebles, y no asociadas al comportamiento del
mercado del alquiler del area geografica.

Como norma general, para el andlisis del incremento de la renta mensual de los
ultimos cinco afios se consideraron los inmuebles de edificios colectivos (edificios
con mas de una vivienda) de contratos firmados en el ambito geografico analizado
(municipio o distrito) durante el afio de analisis.

Sin embargo, para los municipios de tamano medio, que no alcanzaban el
minimo de 30 contratos de alquiler firmados al afio, se consideraron ademas de los
contratos firmados en el afio, los contratos de alquiler vigente a 31 de diciembre en
los afios en estudio con la renta actualizada. La renta de los contratos vigentes de
afios anteriores se actualiza segtn el periodo de inicio del contrato, teniendo en
cuenta los incrementos del IPC autondmico general hasta 2022, con el porcentaje
maximo interpuesto por el Gobierno de Espaia durante los afios 2023-2024 (2 % en
2023, 3 % en 2024) y con el Indice de Referencia de Arrendamientos de Vivienda
(IRAV) a partir 2025.

A pesar de esto, no ha sido posible calcular un indicador adecuado para una
gran parte de los municipios de menor tamano, que, por su menor dinamismo del
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mercado del alquiler (un nimero reducido de firmas de contratos de alquiler),
ofrecen oscilaciones de rentas que no describen correctamente la evolucién de las
rentas de alquiler en el municipio.

3.1.2.2. Precios de compraventa de vivienda

Con respecto a la informacién asociada a los precios de venta se optd por
utilizar registros administrativos que recogen todas las transacciones de
compraventa de vivienda que se realizan en un area geografica. Los organismos que
recogen esta informacion son dos:

o Consejo General del Notariado. Se registran las transmisiones de bienes
inmuebles que se realizan con la fecha de referencia asociada a la de
formalizacion de la transmision.

o Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de
Espaiia (CORPME). En este caso los bienes inmuebles transmitidos quedan
inscritos en los Registros de la Propiedad (RR.PP.), con fecha de referencia la
fecha de inscripcidn en el registro. Esta fecha no tiene por qué coincidir con
la fecha de formalizacién de la transmision, sino que existe un lapso de
tiempo entre estas dos fechas, que puede llegar a uno o dos meses de
diferencia.

En un primer contacto con ambas instituciones, el Consejo General del
Notariado confirmd que no tenia capacidad técnica para ofrecer informaciéon
estadistica a nivel de desagregacion solicitado: ni a nivel municipal ni de distritos,
por lo que se descarto esta via.

Con respecto al Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y Bienes
Muebles de Espafia (CORPME), el departamento tenia suscrito un convenio de
colaboracién para poder disponer de informacién estadistica de compraventa de
inmuebles para la elaboracién de la Estadistica de Compraventa de Inmuebles -

ECVI (182415) desde finales 2021.

En dicho convenio estaba previsto disponer de una plataforma web para la
descarga de la informacién de compraventas de inmuebles realizados en la CAE por
trimestres con un nivel de desagregacion a nivel de municipio y de barrios para los
seis municipios que tenian geolocalizadas las direcciones: las tres capitales, junto
con Barakaldo, Getxo e Irun.

Aunque en el momento de identificacidon de las fuentes de datos unicamente
se ofrecia informacion a nivel de territorio histérico, y a nivel municipal
unicamente para los municipios de mas de 40.000 habitantes, el Colegio de
Registradores entendi6 la necesidad de disponer de informacién para todos los
municipios.
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Tras esta actualizacion, incluyeron en el aplicativo los datos interanuales!® del
numero de compraventas, precio total y por metro cuadrado de viviendas a nivel
municipal por trimestres y tipo de vivienda (nueva o usada) de las viviendas libres,
excepto el niumero de viviendas que también era posible diferenciar entre libres y
protegidas. Por lo que, si en el aplicativo se extrae la informacién municipal del
ultimo trimestre del afio, debido a que se ofrecen datos interanuales, la informacion
disponible de nimero de compraventas y precios se asocian al aito completo.

Se empezé a analizar la informacion facilitada y los resultados no fueron tan
satisfactorios como se esperaban e impedian, como requeria el indicador, calcular
convenientemente la evolucion de los precios de compraventa de los dltimos cinco
afios. En muchos municipios se identificaban grandes oscilaciones entre afios que
no eran acordes a una tendencia de evolucién de los precios, sino que se observaba
que estaban fuertemente influenciadas por las caracteristicas de las viviendas
registradas en cada periodo.

Se comprobé que la tipologia de viviendas, tanto nuevas como usadas, era la que
mayor sesgo ofrecia, por lo que se hizo un analisis con la informaciéon unicamente
de viviendas usadas, que aparentemente deberian de ofrecer resultados mas estables.
Sin embargo, seguian detectindose un gran nimero de municipios cuyas series
histdricas seguian comportamientos influenciados por las caracteristicas especificas
de las viviendas que se registraban en cada trimestre.

Ademas de esta dificultad, hay que afiadir la problematica de que el aplicativo
unicamente ofrece datos agregados, por lo que no permite la identificaciéon
individual de las viviendas. Por tanto, no es posible realizar un proceso de
identificacion de atipicos y su posterior descarte para los calculos de precios total de
compraventa y por metro cuadrado, tal como se realiza en los andlisis de las rentas
de alquiler. Ademds, hay que tener en cuenta que esta problemdtica se incrementa
debido a que los rangos de valores de precios de viviendas son mas amplios que las
rentas de alquiler.

Durante este periodo, el Colegio de Registradores confirmé que no era posible
disponer de la informacién de las compraventas de forma individualizada, y, en
consecuencia, no era posible prescindir de los valores atipicos. Se optd entonces por
utilizar los valores medianos en lugar de la media, debido a que es una medida
menos influenciada por valores atipicos. Sin embargo, los resultados obtenidos,
aunque en algunos casos mejoraban levemente, en general, seguian mostrando
oscilaciones no explicadas por el comportamiento del mercado inmobiliario,
influenciados de nuevo por las caracteristicas de las viviendas afectadas por
transacciones de compraventa.

10 Los datos interanuales incluyen las compraventas registradas en el trimestre de analisis y los tres tri-
mestres anteriores.
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Por lo que, debido a la necesidad de disponer de indicadores con la mayor
celeridad posible, se optd por prescindir de esta informacidn en esta primera
edicion, y analizar la informacién con mds tiempo para incluirla en futuras
actualizaciones. Por tanto, en la primera fase de este proceso se centrd Gnicamente
en los precios de rentas de alquiler, que en aquel momento eran los que mayores
incrementos presentaban.

3.2. Criterio 2. La carga media del coste de la hipoteca o coste del alquiler + los
gastos y suministros basicos > 30 % de los ingresos medios del hogar

Este criterio se asocia a la carga del coste de la hipoteca o la renta de alquiler de
la vivienda, junto con los gastos y suministros basicos de la vivienda con respecto a
los ingresos medios o de la renta media del hogar. Un porcentaje de estos gastos
superior al treinta por ciento de los ingresos medios del hogar se considera un
sobreesfuerzo del hogar.

Este indicador es muy complejo y costoso de calcular, e imposible de obtenerlo
directamente con la informacioén proporcionada por la estadistica oficial disponible
en el momento de la publicacién de la normativa para cada uno de los hogares de la
CAE de forma individualizada. La operacion estadistica “Esfuerzo financiero de los
hogares en alquiler” tratara de solventar esta situacién en un futuro.

3.2.1. Informacion de fuentes tributarias e ingresos medios del hogar

Dado que en Euskadi es posible deducir por la vivienda habitual en la
declaracion de la renta tanto para los hogares que tienen una hipoteca como los que
tienen un contrato de alquiler, se plante6 la posibilidad de utilizar informacion de
fuentes tributarias para el célculo de este indicador. A partir de estas fuentes de las
diputaciones se consideraba que se podian obtener los ingresos totales anuales del
hogar y el coste de hipoteca o alquiler afrontado durante el afio declarado para la
desgravacion, aunque se deberia de tener en cuenta unidades fuera del marco
formado por aquellos hogares que no tenian obligacion de realizar la declaracion o
no quisieron desgravar esta partida.

La operacion estadistica denominada “Estadistica de renta personal y familiar”,
recogida en el Plan Vasco de Estadistica (Gobierno Vasco, 2023) estd basada en
datos tributarios del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, por lo que se
considero6 la via adecuada para disponer de informacion estadistica basada en
fuentes tributarias. Esta operacion calcula magnitudes como la renta bruta per
capita, la renta personal media y la renta familiar media por municipio y barrios de
las tres capitales vascas.

De cara a que en préximas ediciones se dispusiera de informacién tributaria de
hogares con hipotecas vigentes, se propuso desde el departamento la necesidad de
incluir una nueva operacion estadistica que recogiera esta informacion, de forma
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similar a la que se habia dado de alta relativa al alquiler en el inicio del Plan Vasco
de Estadistica 2023-2026: Estadistica del esfuerzo financiero de los hogares en
alquiler (cédigo 010908).

Por lo que en el DECRETO 125/2025, de 17 de junio, por el que se aprueba el
Programa Estadistico Anual de 2025, se incluyd la operacién Estadistica del esfuerzo

financiero de los hogares para adquirir una vivienda en propiedad con el cédigo
010909.
3.2.2. Coste de la hipoteca

De cara a obtener el coste dedicado al pago de la cuota de la hipoteca no se
dispone actualmente de otra fuente de datos censal de dicha informacién que
permita ofrecer desagregaciones a nivel municipal.

Esta informacidn se recoge en determinadas operaciones estadisticas basadas en

encuestas a familias, como pueden ser la Encuesta de Pobreza y Desigualdades
Sociales (EPDS) que elabora el Departamento de Bienestar, Juventud y Reto

Demografico, la Encuesta sobre Necesidades y Demanda de Vivienda - ENDV

realizada por el Departamento de Vivienda y Agenda Urbana (ambos
departamentos del Gobierno Vasco) o la Encuesta de gasto familiar que realizan de

forma conjunta el INE y Eustat.

Sin embargo, el tamafio muestral de dichas encuestas no permite ofrecer
informacion por debajo de territorio historico o capitales con errores muestrales
asumibles, cuando las necesidades de desagregacion territorial de este caso son
mayores.

Otra alternativa que se analizé fue utilizar la informacién que se recoge en la
Estadistica Registral Inmobiliaria que publica el Observatorio Vasco de la Vivienda
a partir de la informacién que le proporciona el Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de Espana (CORPME). En una de las
tablas se ofrece la cuota hipotecaria mensual media (€) y el porcentaje que supone

con respecto al coste salarial por comunidad auténoma.

Aunque hubiera sido posible negociar con el Colegio de Registradores de la
Propiedad para disponer de esta informacién a mayor desagregacion, se encontré el
problema asociado a que Unicamente se iban a poder analizar las nuevas hipotecas
firmadas, que son una pequefia parte de todas las hipotecas vigentes existentes de
afios atras, y con un comportamiento y casuistica muy diversa.

Por tanto, al igual que en el apartado de precios de compraventa se opté por
descartar esta via de andlisis en el primer proceso; la atencion se centr6 en los
hogares en régimen de alquiler, dado que se disponia de mas informacién sobre
ellos. Ademas, los andlisis por régimen de tenencia evidenciaron que estos hogares
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soportan, en mayor medida, la carga del pago de la renta en relaciéon con sus
ingresos.

3.2.3. Coste del alquiler

De cara a analizar el coste anual asociado al alquiler, de la misma forma que en
el otro criterio analizado, se opt6 por utilizar el depésito de fianzas y registro de
contratos del Gobierno Vasco, que como se ha indicado anteriormente, es
obligatorio depositar para los contratos de alquiler de vivienda habitual. Ademas, ya
se ha desarrollado la operacion estadistica oficial denominada “Estadistica del
Mercado de Alquiler - EMAL”, también comentada anteriormente.

La informacion del coste anual de este indicador se asocia con el computo de la
renta media anual que pagan los hogares en los dmbitos geograficos de analisis
(renta mensual multiplicada por 12 meses) calculada de la misma forma que en el
indicador anterior.

3.2.4. Gastos y suministros bdsicos de la vivienda

De acuerdo con la normativa, dentro de los gastos y suministros basicos se
incluye el importe del coste de los suministros energéticos (de electricidad, gas,
gasoil, entre otros), agua corriente, de los servicios de telecomunicacién, y las
posibles contribuciones a la comunidad de propietarios, todos ellos de la vivienda
habitual.

Con respecto a la estimacion de estos gastos y suministros basicos de la
vivienda, las distintas companias suministradoras o ayuntamientos disponen de
dicha informacién y lo tienen diferenciado por puntos de suministro (luz, agua,
gas,) o por contratos/lineas (teléfono fijo, movil, Internet...) e informacion de la
persona titular. Ademas, si esta demanda de informacién se asociara a una
estadistica oficial, tendrian la obligacién de suministrarla.

Sin embargo, dada la multitud de companias asociadas a los distintos
suministros, la distinta forma de registrarlo y la utilizacién de callejeros distintos al
callejero oficial de la CAE dificultaria enormemente el proceso, convirtiéndose casi
en inviable. Con la dificultad anadida de que en algunos casos el punto de
suministro puede estar asociado a mds de una vivienda (agua, gas, gasoil...) y que,
ademads, se deberia distinguir los consumos asociados a viviendas principales y no
principales.

Tras descartar esta via, se inici6 el proceso de identificacién de fuentes de datos
de estadisticas oficiales que recogian esta informacién. Se realizé un proceso de
consulta con distintos organismos, y se decidié que la mejor fuente era la Encuesta
de gasto familiar que realizan de forma conjunta el Eustat y el Instituto Nacional de
Estadistica (INE), en base a un acuerdo de colaboracién entre ambos organismos.
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Esta encuesta tiene una muestra suficiente para ofrecer informacion a nivel de
territorio historico, y la informacién que proporcionaba era coherente con lo
establecido en el articulo 3.e. de la Ley Estatal de vivienda sobre los gastos y los
suministros basicos de la vivienda habitual.

Gracias a la colaboracion del personal técnico de la Encuesta de gasto familiar se
pudieron identificar los conceptos de gastos basicos incluidos en la normativa y sus
correspondientes codigos de bienes y servicios de la clasificacion ECOICOP. De esta
manera, los conceptos incorporados en el calculo fueron los gastos anuales de los
hogares en los siguientes conceptos (segun clasificacion ECOICOP/EPF!!)
asociados exclusivamente a la vivienda principal del hogar: suministro de agua,
recogida de basura, alcantarillado, electricidad, gas, combustibles liquidos, servicios
postales, de telefonia y fax, y los gastos comunitarios y de copropiedad de la

vivienda. Se debe indicar que esta cantidad es el sumatorio de la media de los
conceptos anteriores por el total de hogares de la muestra de cada territorio
histérico asociado a las viviendas principales, tengan o no gasto efectivo en estos
conceptos. Por ello, en este primer andlisis se aplico de forma uniforme a todos los
hogares del mismo territorio histérico el calculo de la carga econdmica que supone
la vivienda con independencia de su régimen de tenencia, las caracteristicas de la
vivienda o las personas residentes en ella.

4. FECHA DE REFERENCIA DE LOS INDICADORES DE LA PRIMERA
EDICION

Para tener en cuenta la fecha de referencia de los indicadores que se tenian que
calcular se tuvieron que analizar las fechas de referencia de las tltimas publicaciones
disponibles de cada una de las fuentes de datos seleccionadas en el momento de la
realizacion de los analisis de datos.

En lo que respecta al criterio 1 (incremento del precio del alquiler en los tiltimos 5
afios > IPC+3):

En el momento de la publicacién del primer informe (diciembre de 2023) la
informacién disponible vinculada a la Estadistica del Mercado de Alquiler (EMAL)
del Gobierno Vasco ya estaba actualizada hasta el cuarto trimestre de 2022. Por lo
que fue posible calcular el incremento de la renta media de los contratos de alquiler
libre depositados cada afio en el registro de fianzas e iniciados entre 2017 y 2022
(altimos 5 afios) en términos porcentuales y compararlo con el incremento en
Euskadi de la media anual del IPC en este periodo que fue del 14,0 % (enero 2017
hasta diciembre de 2022) segtn datos publicados en la web de Eustat!2. Por tanto, se

11 Cédigos de ECOICOP considerados: 04411, 04421, 04431, 04441, 04511, 04521, 04523, 04531,
04548, 08301, 08302, 08303, 08304 y 08309.

12 https://es.eustat.eus/ipc.html
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identificaban como zonas tensionadas si el incremento porcentual del precio era de

17 % (14 % + 3 %).

Tabla 1. INDICADORES UTILIZADOS EN LA PRIMERA EDICION PARA LA
IDENTIFICACION DE LAS ZONAS TENSIONADAS
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Criterio

Criterio 1.
Incremento renta
alquiler

Criterio 2. Esfuerzo
econémico >30 %

Indicadores utilizados

Renta de alquiler
media por municipio y
por distrito (don de
esta disponible)

IPC Euskadi

Renta familiar
disponible de los
hogares por municipio
y por distrito (donde
esta disponible)

Renta de alquiler
media por municipio y
por distrito (donde
esta disponible)

Gastos de suministros
bésicos del hogar

Fuente: Observatorio Vasco de la vivienda.

Fecha de referencia

Dato de las fianzas
depositadas asociadas
a contratos de alquiler
iniciados en los afios
2017 y 2022

Dato de enero de
2017 a diciembre de
2022 (14 %+3 %)
=17 %

Ultimo dato publicado
2021

Se utiliza el dato de
las fianzas
depositadas asociadas
a contratos iniciados
en el afio 2021 por
coherencia
metodoldgica

Se ha utilizado el
indicador de gasto de
2021 a nivel de
Territorio Histérico al
no disponer de dato
mas detallado

Fuente

Organo Estadistico del
Departamento de
Planificacion Territorial,
Vivienda y Transportes,
Estadistica del
mercado de alquiler -
EMAL

Eustat/INE, Indice de
precios de consumo

Eustat, Estadistica de
renta personal y
familiar

Organo Estadistico del
Departamento de
Planificacion Territorial,
Vivienda y Transportes,
Estadistica del
mercado de alquiler -
EMAL

Eustat, Estadistica de
gasto familiar

Con respecto al criterio 2 (esfuerzo econémico del gasto de
los gastos bdsicos de la vivienda cuando fuera superior al 30 %):

renta de alquiler mds

Se recurri6 a los datos estadisticos de 2021, ya que la fecha de referencia mas

actual de la estadistica de Eustat sobre la Renta personal y familiar publicada en

aquel momento correspondia con ese afo.

Aunque en lo que respecta la informacién de suministros basicos del hogar y la

renta de alquiler se disponia de informacién de 2022, por coherencia metodolégica,
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para la estimacion del esfuerzo econdmico se utilizo al dato de la renta de alquiler de
la EMAL vy los gastos de suministros que proporciona la Estadistica de Presupuestos
Familiares de Eustat de 2021.

Los resultados principales de la primera ediciéon pueden consultarse en las
publicaciones que se realizaron entre diciembre de 2023 y febrero de 2024:

o Informe sobre zonas tensionadas en Euskadi (Diciembre 2023)

o Informe sobre zonas tensionas. Andlisis ampliado a escala de municipios
(Febrero 2024)

5. LA SEGUNDA EDICION DE LOS INDICADORES

En abril de 2025 el Departamento de Vivienda y Agenda Urbana del Gobierno
Vasco publicd un nuevo informe actualizado de la identificaciéon de las zonas

tensionadas, presentando la situacién actualizada de los municipios de la CAE en
relacion con los indicadores que plantea la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho de la vivienda para la declaracién de zona tensionada.

Grdfico 1. PRECIO MEDIO TOTAL DE LAS TRANSACCIONES DE COMPRAVENTA DE
VIVIENDA USADA LIBRE, POR TRIMESTRE DE INSCRIPCION EN EL
REGISTRO (*) EN EL MUNICIPIO DE VITORIA-GASTEIZ. CIFRAS
TRIMESTRALES, INTERANUALES Y PRECIOS SUAVIZADOS (€)

260.000

240.000

e
- f/

180.000 -

160.000

140.000
2018-32018-42019-12019-22019-32019-42019-12019-22019-32020-42020-12020-22020-32021-42021-12021-22021-32022-42023-12023-22023-32023-4 2024-12024-2

e==Suavizado === |nteranual Trimestral

(*) Escrituras inscritas en el registro que corresponden a compraventas con transmisién del 100 % del dominio
sobre la propiedad.

Fuente: Estadistica de compraventa de inmuebles. Estadistico Especifico. Departamento de Vivienda y Agenda
Urbana.
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En esta edicion, tras analizar mds a fondo la informacién proporcionada por el
Colegio de Registradores, se pudo integrar la informacién de precios de
compraventa proveniente de la Estadistica de Compraventa de Inmuebles (ECVI).
Para ello se realizé un proceso de suavizado de los datos interanuales mediante una
media mévil'® de orden 4 con los datos actualizados hasta el cuarto trimestre de
2024. La obtencion de datos suavizados de los datos interanuales permiti6 analizar
los incrementos de los precios de compraventa de viviendas en el periodo
comprendido entre 2019 y 2024, y se obtuvo la tendencia de los precios a nivel
municipal con una incidencia mucho mas reducida de las caracteristicas de las
compraventas realizadas en cada periodo. En el grafico 2 se recoge el ejemplo para
Vitoria-Gasteiz.

En esta segunda edicion también se actualizé la informacién con los dltimos
datos mds recientes disponibles a la fecha de la publicacién. En el caso del criterio 1,
se utilizo con fecha de referencia de 2023 para el caso del alquiler (para realizar el
analisis de la evolucion de 2018 a 2023) y, para el caso de los datos de compraventa,
que se disponian de datos mas actualizados, se utilizd como afo de referencia a
2024, con el andlisis de la evolucion con respecto al afio 2019.

En lo que respecta al criterio 2, que depende del ano de referencia mas reciente
de la publicacion de la Estadistica de Renta personal y familiar, se establece 2022
como afo de referencia y la restante informacion también analizada a dicho afio de
referencia para mantener la coherencia temporal del indicador.

Tabla 2. INDICADORES UTILIZADOS EN LA SEGUNDA EDICION PARA LA
IDENTIFICACION DE LAS ZONAS TENSIONADAS

Criterio Indicadores utilizados Fecha de referencia Fuente
Dato de las fianzas Organo Estadistico del
. depositadas asociadas a = Departamento de Vivienda
Renta de alquiler )
) S contratos de alquiler y Agenda Urbana,
media por municipio o ~ .
Crifierie 1.1 iniciados en los afos Estagllstlca del mercado de
erementie 2018 y 2023 alquiler - EMAL

renta alquiler o
Dato de diciembre de

IPC Euskadi 2018 a diciembre de Eustat/INE, indice de
2023 (16,6 %+3 %) = precios de consumo
19,6 %

13 El suavizado de datos con medias méviles consiste en reducir las fluctuaciones y el «ruido» de los
datos para identificar la tendencia subyacente, promediando un numero determinado de puntos de
datos alrededor de un valor central. En cuanto al tipo de indicador, las medias moéviles son indicado-
res retrasados porque se basan en valores pasados.
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Criterio ‘ Indicadores utilizados ‘ Fecha de referencia ‘ Fuente
Df;;sosgs\(;zsados e Organo Estadistico del
Precio de P Departamento de Vivienda
P compraventa por compraventas Agenda Urbana
Criterio 1.2 mun|ioci io ° ek cnfito ¢l >I;stgdistica de Co;n raventa
Incrgmento P trimestre de 2019y el IV de Inmuebles - ECVFT
precio de trimestre de 2024
compraventa q q
Dato de enero de 2019 -
IPC Euskadi a diciembre de 2024 E?;ZiagilzleElclg:éE?nie
(194%+3%) =224% P
Renta familiar
clponiei@alz |os. . Ultimo dato publicado Eustat, Estadistica de renta
“IegEIEs per mumidzie 2022 personal y familiar
y por distrito (donde
esta disponible)
Se utiliza el dato de las .
o Renta de alquiler fianzas depositadas gégzr:;rijifolsggi/ic\i/inda
Criterio 2. media por municipioy = asociadas a contratos Apenda Urbana
ESfuefZO. por distrito (donde iniciados en el ano 2022 }I;stgdl’stica del mércado del
economico esta disponible) por coherencia lquiler - EMAL
>30% alquiler -

metodoldgica

Se ha utilizado el
indicador de gasto de
2022 a nivel de
Territorio Histérico al no
disponer de dato mas
detallado

Eustat, Estadistica de gasto
familiar

Gastos de suministros
bésicos del hogar

Fuente: Observatorio Vasco de la Vivienda.

6. PERFECCIONAMIENTO DE LOS INDICADORES UTILIZADOS

En futuras actualizaciones de los indicadores utilizados para identificar zonas
tensionadas serd necesario incorporar la nueva informacién que se genere a través
de las distintas operaciones estadisticas oficiales, asi como los datos adicionales
procedentes de registros administrativos y fuentes tributarias vinculadas a la
vivienda, especialmente el “modelo 100” de la declaracion de la renta.

6.1. Criterio 1. Incremento del precio de venta/alquiler en los ultimos 5 afios >
IPC+3 puntos

Con respecto al primer criterio, asociado al incremento del precio de la vivienda
tanto en venta como en alquiler, en futuras ediciones sera posible realizar un
analisis mas detallado de la informacién disponible en los registros administrativos,
que junto con la informacién auxiliar de otras fuentes estadisticas u otros registros
administrativos permitiran mejorar las estimaciones de precios de compraventa y
alquiler.
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En préximas ediciones se podrd analizar si es posible la implantacién de
técnicas de estimaciones en areas pequefias. Estas técnicas permitirian estimar las
variaciones de precios en ambitos geograficos con un reducido numero de
transacciones de compraventa o alquiler por medio de variables auxiliares con alta
correlacion con las caracteristicas de la vivienda, y que evitarian la influencia de los
datos atipicos en dichas dreas.

En el caso de las transacciones de compraventa de viviendas, para poder
mejorar las estimaciones obtenidas se necesita llegar a un acuerdo con otras
instituciones, como es el caso del Colegio de Registradores de la Propiedad,
Mercantiles y Bienes Muebles de Espafia, para que realicen procesos de
identificacion de valores atipicos o técnicas de estimaciones en pequefias areas
que permita analizar areas geograficas con un nimero de reducido de
compraventas.

6.2. Criterio 2. La carga media del coste de la hipoteca o coste del alquiler + los
gastos y suministros basicos > 30 % de los ingresos medios del hogar

En lo que respecta al criterio de la carga media del coste de la hipoteca o
alquiler, se podran mejorar las estimaciones en los casos en que Eustat disponga de
informacién proveniente del “modelo 100” de la declaracién de la renta que permita
identificar el coste anual del hogar en el pago de las cuotas de hipoteca y
amortizaciones o el coste anual del alquiler. Esta informacion sera tratada para fines
estadisticos por Eustat para la elaboracidon de las dos operaciones estadisticas de
esfuerzo financiero que tiene previsto desarrollar: “Estadistica del esfuerzo
financiero de los hogares en alquiler” y “Estadistica del esfuerzo financiero de los
hogares para adquirir una vivienda en propiedad”.

La identificacion de los hogares que soportan el pago de una hipoteca o una
renta de alquiler permitird mejorar también la estimacion de la renta de ingresos de
los hogares diferenciando por régimen de tenencia ya que, normalmente, los
hogares en régimen de alquiler poseen menos ingresos que los que tienen vivienda
en propiedad, y el esfuerzo financiero que sufren es superior al estimado con los
indicadores actuales.

Por otro lado, la estimacién de los gastos de suministro basico de los hogares se
puede mejorar teniendo en cuenta la informacion estadistica auxiliar que se
disponga de estos hogares: el nimero de personas que residen en el hogar, las
caracteristicas de estas personas, las caracteristicas de la vivienda...

Otra via de mejora de este punto puede ser el contacto con las empresas
distribuidoras de consumos como la energia, gas, agua, para que ofrezcan la
informacién de consumo anual individualizada por punto de suministro.
Aunque en el caso de distribuidoras no se dispone del precio final, se puede
hacer una estimacidén mas ajustada de dicho coste para cada hogar. Sin embargo,

Ekonomiaz N.° 109, 1° semestre, 2026



PROCESO PARA EL CALCULO DE LOS INDICADORES QUE PERMITEN IDENTIFICAR LAS ZONAS TENSIONADAS DE LA COMU-
NIDAD AUTONOMA DE EUSKADI

habrd que tener en cuenta la problematica de la existencia de puntos de
suministro comunitarios, para identificar estas casuisticas y plantear una
solucién adecuada.

7. CONCLUSIONES

Los indicadores desarrollados en este articulo representan un avance
significativo en la capacidad de la Administracién Publica Vasca para
identificar y analizar de manera objetiva las zonas de mercado residencial
tensionado en la Comunidad Auténoma de Euskadi. El proceso metodoldgico
llevado a cabo ha permitido transformar las definiciones legales de la Ley
12/2023 en indicadores estadisticos operativos, robustos y basados
exclusivamente en fuentes oficiales.

A lo largo de este proceso se ha conseguido superar importantes
limitaciones iniciales en la disponibilidad y desagregaciéon de los datos para
ofrecer una herramienta esencial para la toma de decisiones en las politicas
publicas de vivienda. Del mismo modo, la integracién progresiva de
informacion estadistica basada en registros administrativos, junto con las
nuevas operaciones estadisticas que se han ido consolidando, ha permitido
reajustar el sistema de indicadores para ofrecer unos resultados que mejoran
la identificacion las zonas tensionadas.

No obstante, los resultados obtenidos muestran que este sistema de indicadores
debe entenderse como un proceso en evolucidn. Persisten desafios relevantes,
especialmente en la estimacion del esfuerzo financiero de los hogares, tanto en
régimen de alquiler como en aquellos en propiedad con cuotas de hipotecas
pendientes de pago, y en los ambitos geograficos de menor tamano, que, aunque
con menor actividad inmobiliaria, pudieran estar también afectados por la tensiéon
en su mercado inmobiliario.

La ausencia de informacion oficial suficientemente desagregada sobre el
esfuerzo financiero de los hogares que tienen que hacer frente a cuotas hipotecarias
y la necesidad de mejorar la estimacion individualizada de los gastos de suministros
evidencian la importancia de la implantacion de las nuevas operaciones estadisticas
previstas desarrollar durante el Plan Vasco de Estadistica 2027-2030 y la mejora de
las operaciones ya existentes. Estas futuras mejoras permitiran integrar datos
tributarios mas detallados, aplicar técnicas de estimacién en areas pequenas.
También en un futuro habrad que analizar en profundidad como integrar el analisis
de nuevos regimenes de tenencia y otras formas de convivencia que van teniendo
mayor peso, como pudiera ser el alquiler de habitaciones, la cesiéon de uso o las
viviendas colaborativas.

Por otro lado, si tras este proceso de identificaciéon de zonas tensionadas la
administracién competente decide declarar la zona como mercado residencial
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tensionado (de acuerdo con la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda) es necesario disponer del precio de referencia de alquiler para poder
limitar el precio en las casuisticas establecidas en la normativa'4.

En este contexto, resulta especialmente relevante el desarrollo paralelo de
nuevas operaciones estadisticas orientadas a profundizar en el analisis del mercado
del alquiler. En particular, Eustat ha disefiado y puesto en marcha una metodologia
especifica para el calculo del precio de referencia del alquiler de la vivienda habitual,
basada en la integracién de fuentes tributarias, catastrales y administrativas, y
alineada con los criterios del “Sistema Estatal de Referencia del Precio del Alquiler
de Vivienda”. Esta metodologia, descrita en el anexo, permite obtener estimaciones
robustas y territorialmente desagregadas de los precios del alquiler,
complementando los indicadores empleados para la identificacion de las zonas de
mercado residencial tensionado y reforzando el soporte estadistico para el disefio y
seguimiento de las politicas publicas de vivienda.

14 El valor superior del rango marcara el limite del precio de la renta, en los nuevos contratos de alqui-
ler de vivienda de grandes tenedores, asi como en todos los nuevos contratos de alquiler de viviendas
situadas en dichas zonas tensionadas, que no hayan estado arrendadas en los ultimos cinco afios.
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ANEXO

“PROCESO DE OBTENCION DEL INDICADOR DE REFERENCIA DEL
PRECIO DE ALQUILER EN EUSKADI”

Eustat-Instituto Vasco de Estadistica tiene encomendada, por la Ley 10/2023, de
9 de noviembre, del Plan Vasco de Estadistica 2023-2026 (publicada en el BOPV de
23 de noviembre de 2023), la realizaciéon de la operacion estadistica Esfuerzo
financiero de los hogares en alquiler. Esta estadistica tiene como objetivo medir el
esfuerzo econdémico que realizan los hogares en régimen de alquiler para hacer
frente al pago de la renta de su vivienda habitual, asi como de los suministros
basicos asociados.

Una de las variables clave a analizar es la cuantia o renta de alquiler, cuyo
estudio permite conocer la evolucion de los precios del mercado de vivienda
habitual en alquiler. Esta informacién resulta esencial para mejorar la transparencia
del mercado, facilitar el disefio de politicas publicas en materia de vivienda y apoyar
la planificacién urbana.

Asimismo, esta estadistica permite generar los indices de referencia del precio
del alquiler, integrados en el sistema estatal establecido en el Real Decreto-Ley
7/2019, de 1 de marzo, cuya finalidad es proporcionar indicadores homogéneos
sobre la evolucién del mercado de alquiler de viviendas.

En la Comunidad Auténoma de Euskadi, la elaboracion de estos indicadores
requiere una metodologia especifica adaptada a cada territorio histdrico, debido a
la coexistencia de tres sistemas tributarios forales diferenciados y con
particularidades en la recogida de informacidn sobre arrendamientos. En este
contexto, Eustat ha desarrollado una metodologia propia que permite integrar y
explotar de manera homogénea los datos procedentes de las tres Haciendas
Forales —Araba/Alava, Bizkaia y Gipuzkoa—, garantizando asi la comparabilidad
de los resultados.

El 4mbito geografico de la estadistica comprende los tres territorios histdricos
del Pais Vasco: Araba/Alava, Bizkaia y Gipuzkoa. En este ambito, la poblacion
objeto de estudio esta formada por las viviendas situadas en estos territorios que
han sido alquiladas como residencia habitual y que figuran en las declaraciones del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF).

Para garantizar una correcta interpretacion de los resultados, se definen una
serie de conceptos basicos. Entre ellos se incluyen los distritos y las secciones
censales, que son divisiones territoriales oficiales utilizadas para organizar y
desagregar la informacion estadistica, basadas en el Censo del INE de 2021. El
estudio se centra exclusivamente en viviendas alquiladas como residencia habitual.
La superficie se expresa en metros cuadrados construidos, excluyendo los elementos
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comunes, y la tipologia edificatoria distingue entre viviendas colectivas (pisos en
edificios plurifamiliares) y viviendas unifamiliares o rurales.

La principal fuente de datos procede de los modelos tributarios de cada
territorio histérico: el modelo 109 en Gipuzkoa y el modelo 100 en Araba/Alava y
Bizkaia. Estos modelos recogen informacion tanto de las personas arrendatarias que
aplican deducciones por alquiler, como de las arrendadoras que declaran los
ingresos percibidos.

A esta informacién se incorporan los datos de los catastros forales, que
permiten localizar los inmuebles y conocer sus caracteristicas estructurales bésicas
—como la superficie o la tipologia edificatoria—, asi como la titularidad de las
viviendas, incluyendo la identificacion de los titulares y su cuota de participacion.

A partir de este conjunto de fuentes se calculan valores medianos y percentiles
de la renta mensual y del precio por metro cuadrado, lo que permite analizar la
evolucion de los precios del alquiler en distintos niveles de desagregacion territorial.

El analisis se realiza con periodicidad anual. En la actualidad, hay datos
disponibles para Gipuzkoa desde 2022. La informacidn relativa a 2024, que
incorpora por primera vez a Araba/Alava y Bizkaia, se ha difundido en marzo de
2026 junto con los datos del resto de comunidades auténomas, permitiendo
disponer de informacién comparable para todo el Estado y asegurando la
homogeneidad gracias a la metodologia unificada aplicada.

Fuentes de informacion complementarias

Dado que la informacidn tributaria presenta ciertas limitaciones para la
elaboracion de estos indicadores y no siempre permite identificar de forma univoca
cada vivienda arrendada, ha sido necesario recurrir a fuentes complementarias.

Entre ellas, destacan el Registro estadistico de poblacién de Eustat y sus bases de
datos sociodemograficas y territoriales, que se utilizan para contribuir a la
identificacion de las viviendas arrendadas, facilitando su localizacién y su relacién
con los ocupantes. Asimismo, los catastros forales aportan informacion clave para la
identificacion de los inmuebles y de sus titulares.

Calculo del tiempo en alquiler

Uno de los principales retos metodolégicos ha sido determinar la duracién
efectiva del alquiler de cada vivienda a lo largo del afio. En Araba/Alava y Gipuzkoa
esta informacién no esta disponible en los modelos tributarios, y en Bizkaia
comenz6 a registrarse a partir del ejercicio fiscal 2024.

Para estimar el tiempo en alquiler se utiliza principalmente el Registro de
contratos de alquiler y fianzas del Gobierno Vasco, que proporciona las fechas de
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inicio y, en su caso, de finalizacién de los contratos. Esta informacién permite
calcular con precisién el nimero de dias en los que una vivienda ha estado
alquilada.

Cuando la vivienda arrendada no figura inscrita en este registro, se recurre a los
movimientos padronales de los inquilinos obtenidos a través del Registro estadistico
de poblacion de Eustat, lo que permite estimar la duracion del alquiler en funcién de
cambios de domicilio u otras variaciones padronales registradas durante el periodo.
En ausencia de movimientos padronales, se asume que la vivienda ha estado
alquilada durante todo el aiio.

Cdlculo de la renta mensual y del precio por metro cuadrado

El importe del alquiler se obtiene principalmente de las declaraciones del IRPF.
En Gipuzkoa se dispone tanto de los ingresos declarados por las personas
arrendadoras como de las deducciones aplicadas por las arrendatarias, mientras que
en Araba/Alava y Bizkaia la informacién econdmica procede fundamentalmente de
los ingresos declarados por los propietarios. Cuando existen discrepancias entre
fuentes (ingresos y deducciones), se aplica un proceso de validacién para
determinar el dato mas fiable.

La renta mensual se calcula a partir del importe total declarado en el periodo y
del tiempo efectivo en alquiler. Este dato se somete a controles de calidad para
asegurar la coherencia de los resultados. Asimismo, la cuota mensual recogida en el
Registro de contratos de alquiler y fianzas del Gobierno Vasco se utiliza como
referencia adicional para ajustar los calculos derivados de la informacién tributaria.

Posteriormente, esta renta se divide entre la superficie de la vivienda para
obtener el precio por metro cuadrado, uno de los principales indicadores del
estudio.

Superficie y tipologia de las viviendas

En Gipuzkoa, la variable superficie requiere un tratamiento especifico, ya que el
Catastro de este territorio histérico no proporciona directamente la superficie
construida excluyendo los elementos comunes. Cuando se dispone de la superficie
util, ésta se transforma en superficie construida mediante un coeficiente estdandar;
en caso contrario, se ajusta la superficie construida total descontando los elementos
comunes, con el fin de mantener criterios coherentes con los utilizados en el sistema
estatal.

En Araba/Alava y Bizkaia, esta informacion estd disponible directamente en sus
respectivos catastros forales, por lo que no requiere ajustes adicionales.

Para diferenciar entre viviendas colectivas y unifamiliares o rurales se han
adaptado las nomenclaturas especificas de los catastros de Araba/Alava, Bizkaia y
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Gipuzkoa a las empleadas por el Catastro estatal, garantizando coherencia y
homogeneidad en los principios metodoldgicos.

Control de calidad y difusion

Para asegurar la calidad estadistica se identifican y excluyen valores atipicos, es
decir, aquellos precios por metro cuadrado que se alejan significativamente del
comportamiento general en cada seccién censal y tipo de vivienda. Este proceso
evita que valores extremos distorsionen los resultados finales.

La difusion de la informacidn se realiza inicamente en dmbitos territoriales con
un numero suficiente de observaciones, estableciéndose un minimo de diez
viviendas arrendadas por area. De este modo, se garantiza la representatividad de
los resultados.

Los indicadores se publican para secciones censales, distritos, municipios,
territorios histdricos y el conjunto de la Comunidad Auténoma, diferenciando entre
tipologias de vivienda (colectivas y unifamiliares o rurales) y afios de referencia.

Conclusion

La metodologia desarrollada por Eustat permite explotar de forma homogénea
la informacién de las tres Haciendas Forales, superando las limitaciones y
diferencias entre sistemas tributarios.

La combinacién de fuentes tributarias, catastrales y administrativas permite
construir un sistema de indicadores robusto, ttil para el andlisis del mercado del
alquiler y para el disefio de politicas publicas, asi como para su integracion en el
Sistema Estatal de Referencia del Precio del Alquiler de Vivienda.

Ekonomiaz N.° 109, 1° semestre, 2026



PROCESO PARA EL CALCULO DE LOS INDICADORES QUE PERMITEN IDENTIFICAR LAS ZONAS TENSIONADAS DE LA COMU-

NIDAD AUTONOMA DE EUSKADI

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Alvarez Fernéndez, E., Lasarte Navamuel, E., &
Rubiera Morollén, F. (2025). Analisis espacial
de las “zonas tensionadas” recogidas en la Ley
por el derecho a la vivienda: andlisis del caso
asturiano. Vol. 57 Num. 226 (2025): CyTET
invierno 2025 https://doi.org/10.37230/

CyTET.2025.226.21

Arnott, R. (1995). Time for revisionism on rent
control. Journal of Economic Perspectives 9
(1), 99-120. https://www.aeaweb.org/arti-
cles?id=10.1257/jep.9.1.99

Garcia-Montalvo, J. G. (2022). Algunas conside-
raciones sobre el proyecto de ley de vivienda.
Revista del Instituto de Estudios Econdémicos,
n.° 3, 155-162. https://jgmontalvo.com/wp/
IEE libro vivienda.pdf

Gobierno de Navarra. Direccién General de Vi-
vienda. (2025). Informe preliminar. Zonas de
mercado tensionado.

https://www.navarra.es/NR/rdonlyres/58117375-
5F75-42E1-8403-38BC21B1D209/0/Informe-

preliminarsobrezonastensionadas.pdf

Gobierno Vasco. Departamento de Vivienda y
Agenda Urbana. (2025). Plan Director de Vi-
vienda 2025-2027. https://observatoriovivien-
da.euskadi.eus/x39-ovad01/es/contenidos/
plan/ovv_pdv_2025 2027/es_ovv_admi/in-
dex.shtml

Gobierno Vasco. Lehendakaritza. (2025). Socio-
metro Vasco 86 (julio 2025) https://www.eus-

caciones/PublicacionesSeriadas/Documento-
sOcasionales/20/Fich/d02002.pdf

Mense, A., Michelsen C., & Kholodilin K. A.
(2017). Empirics on the causal effects of rent
control in Germany, Friedrich-Alexander
University (FAU) Discussion Paper in Eco-
nomics 24/2017 https://www.econstor.eu/bit-
stream/10419/172460/1/1008784427.pdf

Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana. (2024-
2025). Metodologia del Sistema Estatal de Re-
ferencia del Precio del Alquiler de Vivienda.
https://www.mivau.gob.es/vivienda/alquila-
bien-es-tu-derecho/serpavi

Metodologia (Resolucién MIVAU 14 marzo
2024)

Metodologia (Resolucion MIVAU 8 abril 2025)

Monras, J., & Garcia Montalvo, J. (2023). The Ef-
fect of Second-Generation Rent Controls: Ev-
idence from Catalonia (No. 18485). CEPR
Discussion Papers https://www.frbsf.org/
wp-content/uploads/wp2023-28.pdf

Skak, M., & Bloze, G. (2013). Rent control and mis-
allocation. Urban Studies 50 (10), 1988-2005.
https://doi.org/10.1177/0042098012470390

Turner, B., & Malpezzi, S. (2003). A review of
empirical evidence on the costs and benefits
of rent control. Swedish Economic Policy
Review 10, 11-56. https://www.government.
se/contentassets/6e57e1d818bb-
4b289ac512bb7d307fa5/bengt-turner--

kadi.eus/sociometros-vascos/web01-s1lehike/
es/

Lopez Rodriguez, D., & De los Llanos Mateo, M.
(2020): La intervencién publica en el mercado
del alquiler de vivienda: una revision de la ex-
periencia internacional. Documentos Ocasio-
nales del Banco de Espania, n.° 2002 https://
www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publi-

stephen-malpezzi-a-review-of-empirical-evi-
dence-on-the-costs-and-benefits-of-rent-
control

Zaar, M. H. (2025). Procesos de gentrificacion y
turistificacion en “areas tensionadas” de ciu-
dades medias en Catalunya. Ikara. Revista de
Geografias Iberoamericanas, (6). https://doi.

org/10.18239/Ikara.3622

Ekonomiaz N.° 109, 1° semestre, 2026

149


https://doi.org/10.37230/CyTET.2025.226.21
https://doi.org/10.37230/CyTET.2025.226.21
https://www.aeaweb.org/articles?id=10.1257/jep.9.1.99
https://www.aeaweb.org/articles?id=10.1257/jep.9.1.99
https://jgmontalvo.com/wp/IEE_libro_vivienda.pdf
https://jgmontalvo.com/wp/IEE_libro_vivienda.pdf
https://www.navarra.es/NR/rdonlyres/58117375-5F75-42E1-8403-38BC21B1D209/0/Informepreliminarsobrezonastensionadas.pdf
https://www.navarra.es/NR/rdonlyres/58117375-5F75-42E1-8403-38BC21B1D209/0/Informepreliminarsobrezonastensionadas.pdf
https://www.navarra.es/NR/rdonlyres/58117375-5F75-42E1-8403-38BC21B1D209/0/Informepreliminarsobrezonastensionadas.pdf
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/x39-ovad01/es/contenidos/plan/ovv_pdv_2025_2027/es_ovv_admi/index.shtml
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/x39-ovad01/es/contenidos/plan/ovv_pdv_2025_2027/es_ovv_admi/index.shtml
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/x39-ovad01/es/contenidos/plan/ovv_pdv_2025_2027/es_ovv_admi/index.shtml
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/x39-ovad01/es/contenidos/plan/ovv_pdv_2025_2027/es_ovv_admi/index.shtml
file:///C:\Users\APUERTAG\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Outlook\0EHGPFOX\Sociómetro%20Vasco%2086%20(julio%202025)
file:///C:\Users\APUERTAG\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Outlook\0EHGPFOX\Sociómetro%20Vasco%2086%20(julio%202025)
https://www.euskadi.eus/sociometros-vascos/web01-s1lehike/es/
https://www.euskadi.eus/sociometros-vascos/web01-s1lehike/es/
https://www.euskadi.eus/sociometros-vascos/web01-s1lehike/es/
https://www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publicaciones/PublicacionesSeriadas/DocumentosOcasionales/20/Fich/do2002.pdf
https://www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publicaciones/PublicacionesSeriadas/DocumentosOcasionales/20/Fich/do2002.pdf
https://www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publicaciones/PublicacionesSeriadas/DocumentosOcasionales/20/Fich/do2002.pdf
https://www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publicaciones/PublicacionesSeriadas/DocumentosOcasionales/20/Fich/do2002.pdf
https://www.econstor.eu/bitstream/10419/172460/1/1008784427.pdf
https://www.econstor.eu/bitstream/10419/172460/1/1008784427.pdf
https://www.mivau.gob.es/vivienda/alquila-bien-es-tu-derecho/serpavi
https://www.mivau.gob.es/vivienda/alquila-bien-es-tu-derecho/serpavi
https://www.mivau.gob.es/recursos_mfom/comodin/recursos/2024-02-23_metodologia_sistema-estatal-alquiler.pdf
https://www.mivau.gob.es/recursos_mfom/comodin/recursos/2024-02-23_metodologia_sistema-estatal-alquiler.pdf
https://www.mivau.gob.es/recursos_mfom/comodin/recursos/2025-03-03_metodologia_serpavi_0.pdf
https://www.frbsf.org/wp-content/uploads/wp2023-28.pdf
https://www.frbsf.org/wp-content/uploads/wp2023-28.pdf
https://doi.org/10.1177/0042098012470390
https://www.government.se/contentassets/6e57e1d818bb4b289ac512bb7d307fa5/bengt-turner--stephen-malpezzi-a-review-of-empirical-evidence-on-the-costs-and-benefits-of-rent-control
https://www.government.se/contentassets/6e57e1d818bb4b289ac512bb7d307fa5/bengt-turner--stephen-malpezzi-a-review-of-empirical-evidence-on-the-costs-and-benefits-of-rent-control
https://www.government.se/contentassets/6e57e1d818bb4b289ac512bb7d307fa5/bengt-turner--stephen-malpezzi-a-review-of-empirical-evidence-on-the-costs-and-benefits-of-rent-control
https://www.government.se/contentassets/6e57e1d818bb4b289ac512bb7d307fa5/bengt-turner--stephen-malpezzi-a-review-of-empirical-evidence-on-the-costs-and-benefits-of-rent-control
https://www.government.se/contentassets/6e57e1d818bb4b289ac512bb7d307fa5/bengt-turner--stephen-malpezzi-a-review-of-empirical-evidence-on-the-costs-and-benefits-of-rent-control
https://www.government.se/contentassets/6e57e1d818bb4b289ac512bb7d307fa5/bengt-turner--stephen-malpezzi-a-review-of-empirical-evidence-on-the-costs-and-benefits-of-rent-control
https://doi.org/10.18239/Ikara.3622
https://doi.org/10.18239/Ikara.3622

150

AITOR PUERTA GOIKOETXEA, CRISTINA ARENAZ LAREO

DOCUMENTOS Y ESTADISTICAS INSTITUCIONALES ONLINE

Eustat (2025). Encuesta de gasto familiar. En-
cuesta de gasto familiar
Eustat (2025). Estadistica de renta personal y fa-

miliar. Tablas estadisticas: Renta personal y
familiar

Eustat (2025). Referencia del precio del alquiler de
vivienda. Referencia del precio del alquiler de
vivienda

Gobierno Vasco (2023). Lehendakaritza. Socid-
metro vasco n° 79. Febrero de 2023. 79. EUS-
KAL SOZIOMETROA / SOCIOMETRO
VASCO 79

Gobierno Vasco (2024). Departamento de Vi-
vienda y Agenda Urbana. Behatokia. Obser-
vatorio Vasco de Vivienda. Estadistica regis-
tral inmobiliaria. Estadistica Registral
Inmobiliaria 2024 - Observatorio Vasco de la
Vivienda

Gobierno Vasco (2025). Departamento de Justi-
cia y Derechos Humanos. Encuesta de Pobre-
za y Desigualdades Sociales (EPDS). Encuesta
de Pobreza y Desigualdades Sociales (EPDS) -
Departamento de Justicia y Derechos Huma-
nos - Gobierno Vasco - Euskadi.eus

Gobierno Vasco (2025). Departamento de Justi-
cia y Derechos Humanos. Estadisticas del
Departamento de Bienestar, Juventud y Reto
Demogrdfico. Estadisticas del Departamento
de Bienestar, Juventud y Reto Demografico -
Departamento de Justicia y Derechos Huma-
nos - Gobierno Vasco - Euskadi.eus

Gobierno Vasco (2025). Departamento de Vi-
vienda y Agenda Urbana. Encuesta a hogares
en régimen de alquiler - ENALQ. Encuesta a
hogares en régimen de alquiler - ENALQ -

Departamento de Vivienda y Agenda Urbana
- Gobierno Vasco - Euskadi.eus

Ekonomiaz N.° 109, 1° semestre, 2026

Gobierno Vasco (2025). Departamento de Vi-
vienda y Agenda Urbana. Estadistica del Mer-
cado de Alquiler - EMAL. Estadistica del Mer-
cado de Alquiler - EMAL.

Gobierno Vasco (2025). Departamento de Vi-
vienda y Agenda Urbana. Encuesta sobre
Oferta Inmobiliaria - OFIN. Encuesta sobre
Oferta Inmobiliaria - OFIN - Departamento
de Vivienda y Agenda Urbana - Gobierno
Vasco - Euskadi.eus

Gobierno Vasco (2025). Departamento de Vi-
vienda y Agenda Urbana. Estadistica de Com-
praventa de Inmuebles - ECVI. Estadistica de
Compraventa de Inmuebles - ECVI - Depar-

tamento de Vivienda y Agenda Urbana - Go-
bierno Vasco - Euskadi.eus

Gobierno Vasco (2025). Departamento de Vivien-
day Agenda Urbana. Encuesta sobre Necesida-
des y Demanda de Vivienda - ENDV. Encuesta
sobre Necesidades y Demanda de Vivienda -
ENDV - Departamento de Vivienda y Agenda
Urbana - Gobierno Vasco - Euskadi.eus

Gobierno Vasco (2025). Lehendakaritza. Socid-
metro vasco n° 87. Diciembre de 2025. 87.
EUSKAL SOZIOMETROA / SOCIOMETRO
VASCO 87

Observatorio Vasco de la Vivienda (2023). Infor-
me sobre zonas tensionadas en Euskadi. Di-
ciembre de 2023. ZT diciembre.pdf

Observatorio Vasco de la Vivienda (2024). Infor-
me sobre zonas tensionadas en Euskadi. Febre-
ro de 2024. ZT febrero24.pdf

Observatorio Vasco de la Vivienda (2025). Infor-
me sobre zonas tensionadas en Euskadi. Abril

de 2025. ZT abril 25.pdf


https://es.eustat.eus/estadisticas/tema_237/opt_1/ti_encuesta-de-gasto-familiar/temas.html
https://es.eustat.eus/estadisticas/tema_237/opt_1/ti_encuesta-de-gasto-familiar/temas.html
https://es.eustat.eus/estadisticas/tema_395/opt_0/tipo_1/ti_renta-personal-y-familiar/temas.html
https://es.eustat.eus/estadisticas/tema_395/opt_0/tipo_1/ti_renta-personal-y-familiar/temas.html
https://es.eustat.eus/alquiler_vivienda.html
https://es.eustat.eus/alquiler_vivienda.html
https://www.euskadi.eus/contenidos/documentacion/sociometro_vasco_79/es_def/adjuntos/23sv79.pdf
https://www.euskadi.eus/contenidos/documentacion/sociometro_vasco_79/es_def/adjuntos/23sv79.pdf
https://www.euskadi.eus/contenidos/documentacion/sociometro_vasco_79/es_def/adjuntos/23sv79.pdf
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/webovv00-content/es/contenidos/estadistica/ovv_registral24/es_def/index.shtml
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/webovv00-content/es/contenidos/estadistica/ovv_registral24/es_def/index.shtml
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/webovv00-content/es/contenidos/estadistica/ovv_registral24/es_def/index.shtml
https://www.euskadi.eus/encuesta-de-pobreza-y-desigualdades-sociales-epds/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/encuesta-de-pobreza-y-desigualdades-sociales-epds/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/encuesta-de-pobreza-y-desigualdades-sociales-epds/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/encuesta-de-pobreza-y-desigualdades-sociales-epds/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/informacion/organo-estadistico-especifico-del-departamento-de-empleo-y-politicas-sociales/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/informacion/organo-estadistico-especifico-del-departamento-de-empleo-y-politicas-sociales/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/informacion/organo-estadistico-especifico-del-departamento-de-empleo-y-politicas-sociales/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/informacion/organo-estadistico-especifico-del-departamento-de-empleo-y-politicas-sociales/web01-s2enple/es/
https://www.euskadi.eus/encuesta-a-hogares-en-regimen-de-alquiler-enalq-informacion/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/encuesta-a-hogares-en-regimen-de-alquiler-enalq-informacion/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/encuesta-a-hogares-en-regimen-de-alquiler-enalq-informacion/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/encuesta-a-hogares-en-regimen-de-alquiler-enalq-informacion/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/122417_ema_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/122417_ema_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/ofin_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/ofin_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/ofin_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/ofin_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/estadistica-de-compraventa-de-inmuebles-ecvi/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/estadistica-de-compraventa-de-inmuebles-ecvi/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/estadistica-de-compraventa-de-inmuebles-ecvi/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/estadistica-de-compraventa-de-inmuebles-ecvi/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/departamento-vivienda-agenda-urbana/
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/endv_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/endv_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/endv_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/endv_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/contenidos/documentacion/sociometro_vasco_87/es_def/adjuntos/25sv87.pdf
https://www.euskadi.eus/contenidos/documentacion/sociometro_vasco_87/es_def/adjuntos/25sv87.pdf
https://www.euskadi.eus/contenidos/documentacion/sociometro_vasco_87/es_def/adjuntos/25sv87.pdf
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/contenidos/informacion/ovv_tensionadas/es_ovv_admi/adjuntos/ZT_diciembre.pdf
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/contenidos/informacion/ovv_tensionadas/es_ovv_admi/adjuntos/ZT_febrero24.pdf
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/contenidos/informacion/ovv_tensionadas/es_ovv_admi/adjuntos/ZT_abril_25.pdf

PROCESO PARA EL CALCULO DE LOS INDICADORES QUE PERMITEN IDENTIFICAR LAS ZONAS TENSIONADAS DE LA COMU-

NIDAD AUTONOMA DE EUSKADI

NORMAS JURIDICAS

Gobierno de Espana (2019). REAL DECRETO-
LEY 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgen-
tes en materia de vivienda y alquiler. (5 de
marzo de 2019). https://www.boe.es/buscar/
pdf/2019/BOE-A-2019-3108-consolidado.pdf

Gobierno de Espana (2023). LEY 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda. (25 de
mayo de 2023). Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda.

Gobierno Vasco (2020). DECRETO 71/2020, de
26 de mayo, por el que se aprueba el Programa
Estadistico Anual de 2020. (1 de junio de

2020). 20021 14a.pdf

Gobierno Vasco (2023). LEY 10/2023, de 9 de
noviembre, del Plan Vasco de Estadistica

Ekonomiaz N.° 109, 1° semestre, 2026

2023-2026 y de tercera modificacion de la Ley
de Estadistica de la Comunidad Auténoma de
Euskadi (05 de marzo de 2019). 2305254a.

pdf

Gobierno Vasco (2025). DECRETO 125/2025, de

17 de junio, por el que se aprueba el Programa
Estadistico Anual de 2025. (8 de julio de

2025). 2503041a.pdf

Gobierno Vasco (2026). DECRETO 42/2016, de

15 de marzo, del depdésito de fianzas y del Re-
gistro de Contratos de Arrendamiento de Fin-
cas Urbanas de la Comunidad Auténoma de
Euskadi. BOPV n°1294 (29 de marzo de

2016). 1601294a.pdf

151


https://www.boe.es/buscar/pdf/2019/BOE-A-2019-3108-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2019/BOE-A-2019-3108-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2023/BOE-A-2023-12203-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2023/BOE-A-2023-12203-consolidado.pdf
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2020/06/2002114a.pdf
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2023/11/2305254a.pdf
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2023/11/2305254a.pdf
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2025/07/2503041a.pdf
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2016/03/1601294a.pdf

	SUMARIO
	Introducción
	Sarrera
	Introduction
	La vivienda en España: diagnóstico y propuestas desde una perspectiva internacional Housing in Spain: Diagnosis and Proposals from an International Perspective
	Turismo sostenible y especulación de la vivienda en Euskadi. Diagnóstico y desafíos en el contexto de las “viviendas turísticas” Sustainable tourism and housing speculation in the Basque Country. Diagnosis and challenges in the context of ‘holiday rentals’
	Proceso para el cálculo de los

indicadores que permiten identificar

las zonas tensionadas de la Comunidad

Autónoma de Euskadi

A process for calculating the indicators used to identify

stressed areas in the Autonomous Community of the Basque

Country
	Etxebizitza eskuragarritasuna: alokairuen erronkak eta aukerak Euskal Autonomia Erkidegoko testuinguruan Housing affordability: rental challenges and opportunities in the Basque context
	La respuesta desde el urbanismo a la efectividad del derecho a la vivienda tras la Ley 12/2023 y su desarrollo en el País Vasco: novedades legislativas y jurisprudenciales The response by planning authorities to the 2023 Right to Housing Act and its development in the Basque Country:new developments in legislation and case law
	Selección bajo regulación: cómo los arrendadores adaptan las fianzas al riesgo percibido en los mercados de alquiler de vivienda Screening Under Regulation: How Landlords Adapt Deposits to Perceived Risk in Rental Housing Markets
	Promoción pública a través de cooperativas de cesión de uso. El caso de Txomin Enea Public housing development through non-equity housing cooperatives.The case of Txomin Enea
	Innovación social en el sector inmobiliario para combatir la exclusión social: el caso de ALAZTI Fundazioa Social innovation in the property sector to combat social exclusion: the case of ALAZTI Fundazioa
	Los proyectos público-privados de vivienda asequible con vocación infraestructural necesitan de un marco jurídico y fiscal estatal que no acaba de llegar. ¿Habrá desborde foral? Affordable public/private housing projects with an infrastructure vocation require an as-yet undeveloped state legal and fiscal framework. Can provincial authorities cope?
	Housing as a basic human right. The history, the present and the future of affordable housing construction in Vienna



