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RESUMEN

Este trabajo tiene como objetivo analizar la competencia
exclusiva de la Comunidad Auténoma Vasca en

materia de vivienda. Asi, el objetivo es identificar las
oportunidades y los limites de la competencia exclusiva
en materia de vivienda. Para ello, se determina la base
juridica del derecho a la vivienda. En concreto, se recoge
el reconocimiento del derecho constitucional espafiol

y de los textos internacionales, distinguiendo entre

Marrubi Bregafa
Asesora juridica en el Congreso de los Diputados

derechos objetivos y subjetivos. A continuacion, se
determina el marco juridico de la competencia exclusiva
de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y se han
identificado las competencias transversales del Estado

y sus limites, a lo que se ha unido la jurisprudencia del
Tribunal Constitucional. En virtud de lo anterior, se

ha realizado un breve andlisis de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, a favor del derecho a la vivienda: una breve
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descripcion de las principales aportaciones y objetivos
de laley y los recursos interpuestos contra la mismay la
resolucion de estos, siendo parte del estudio el recurso
interpuesto por el Gobierno Vasco. El trabajo concluye
con conclusiones generales.
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derecho subjetivo a la vivienda.

LABURPENA

Euskal Autonomia Erkidegoak etxebizitzaren arloan
duen eskumen esklusiboa aztertzea da lan honen
helburua. Xedea da etxebizitzaren materia arautzeko
eskumen esklusiboaren aukerak eta mugak zeintzuk
diren identifikatzea. Horretarako, etxebizitzarako
eskubidearen oinarri juridikoa zein den zehaztu da.
Hain zuzen, Espainiako Konstituzioko eta nazioarteko
testuetako eskubidearen aitortza jaso da. Gainera,
eskubide objektibo eta subjektiboen arteko bereizketa
ere egin da. Ondoren, Euskal Autonomia Erkidegoaren
eskumen esklusiboaren marko juridikoa zehaztu

da. Gero, Estatuaren zeharkako eskumenak eta

hauen mugak identifikatu dira, eta honi Konstituzio
Auzitegiaren jurisprudentzia gehitu zaio. Aurrekoari
jarraiki, Etxebizitza Eskubidearen aldeko maiatzaren
24ko 12/2023 Legearen analisi labur bat egin da.
Honetarako, deskribapen labur bat egin da, legearen
ekarpen nagusiak eta helburuak zeintzuk diren
zehaztuta. Analisi honi legearen aurka jarritako
helegiteen eta hauen ebazpenena ere gehitu zaie,
azterlanaren zati bat Eusko Jaurlaritzak jarritako
helegitea izanik. Lanaren bukaeran ondorio orokorrak
atera dira.
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ABSTRACT

This paper aims to analyse the exclusive competence of
the Autonomous Community of the Basque Country
in housing matters. Its purpose is to identify the scope,
opportunities and limits of that exclusive competence
in the regulation of housing. To this end, the paper first
examines the legal foundations of the right to housing
in the Spanish Constitution and in international

legal instruments, as well as the distinction between
objective and subjective rights. It then outlines the
legal framework of the exclusive competence of the
Autonomous Community of the Basque Country in
this field. The paper also examines the transversal
competences of the State and their limits, together
with the relevant case law of the Constitutional

Court. On that basis, it provides a brief analysis of

Law 12/2023, of 24 May, on the Right to Housing,
including its main contributions and objectives, as well
as the appeals lodged against it and the corresponding
decisions, with particular attention to the appeal filed
by the Basque Government. Finally, the paper sets out
its general conclusions.
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Right to housing, Housing Act, competences, individual
right to housing.
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I. INTRODUCCION

La vivienda es el eje del bienestar social. De hecho, es el centro del desarrollo de la
vida privada y familiar y para la politica urbana. Dada la importancia que la cuestién
relativa a la vivienda tiene actualmente, se analizardn las medidas adoptadas por el
poder legislativo estatal para garantizar el derecho a la vivienda.

Ademads de ser un tema de gran actualidad, es también una preocupacién evidente
que estd en el centro del debate. Y es que, a dia de hoy, no se garantiza el derecho a la
vivienda. Al fin y al cabo, cada vez son menos las personas que tienen garantizado el
derecho a una vivienda digna, puesto que los precios de venta y alquiler son cada vez mis
altos. Al mismo tiempo, los fondos buitre se van extendiendo y el niimero de pisos
turisticos es cada vez mayor.

Elvinculo entre la vivienda y la dignidad de la persona exige una interpretacion del
contenido minimo de este derecho en relacién con la doctrina internacional de los
derechos fundamentales. A esto hay que afiadir el contexto del estado del bienestar,
segin el cual las administraciones publicas deben ofrecer los instrumentos
imprescindibles para garantizar una vivienda digna a toda la ciudadania y crear
viviendas publicas. El concepto de "casa" se relaciona directamente con la dignidad
humana. Desde esta interpretacion, las normas se han orientado a articular las garantias
administrativas del derecho a la vivienda, en concreto para quienes no pueden acceder
a una vivienda en el mercado libre.

Como consecuencia de la emergencia residencial existente en los tltimos afios, se ha
iniciado un importante proceso normativo, principalmente con la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda. Ademas, las comunidades auténomas han creado y
desarrollado leyes con el objetivo de garantizar una vivienda digna y adecuada. Todo ello
se fundamenta en el articulo 47 de la Constitucién Espaiiola. Ademads, para la elaboracion
de las nuevas normas, las comunidades autonomas también han tenido en cuenta la

doctrina internacional estrechamente relacionada con el &mbito de la vivienda.
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La emergencia residencial tiene su origen en el uso de la vivienda como mercancia
y su comprensién dentro de la l16gica del mercado. De esta manera, en lugar de ser un
derecho, es una mercancia, porque es un sector que aporta beneficios y rentabilidad
(Palomera, 2025). La especulacion sigue su tendencia al alza, lo que inevitablemente
provoca la situacién extrema en la que nos encontramos.

Al mismo tiempo, el propio derecho a la vivienda suscita una gran perplejidad al
analizarlo desde la perspectiva juridica. El origen de dicha perplejidad no es otro que la
abundancia de referencias que este derecho encuentra en el derecho positivo, a las que
se suma la nula o casi inoperante efectividad del mismo (Lasagabaster, 2023: 207-239).

Otro 4mbito que suscita perplejidad al analizarlo desde la perspectiva juridica es el
competencial. La competencia exclusiva en materia de vivienda corresponde a las
comunidades auténomas. Sin embargo, se han producido numerosos conflictos de
competencias entre el Estado y las comunidades auténomas. En concreto, con las
materias previstas en los articulos 149.1.1,149.1.6, 149.1.8 y 149.1.13 de la Constitucién
Espafiola. Por ello, el Tribunal Constitucional (en adelante, TC) ha resuelto en
numerosas ocasiones esos conflictos entre competencias y materias. En este sentido, se
analizardn brevemente todos estos titulos competenciales que no regulan directamente
la materia de vivienda pero que inciden en ella.

Por lo tanto, el objetivo de este trabajo serd analizar los limites de los titulos
competenciales aplicables a la regulacién en materia de vivienda, ya que asi sera posible
analizar cudles son los limites de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda (en adelante, LV 12/2023).

A ARTICULO 47 DE LA CONSTITUCION ESPANOLA: PRINCIPIO RECTOR, NO DERECHO

SUBIJETIVO

El derecho a la vivienda estd reconocido en el articulo 47 de la Constitucion
Espafiola, que establece lo siguiente: “Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoverdn las condiciones
necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacion. La comunidad participard en las plusvalias que genere la accién
urbanistica de los entes publicos”.

Este articulo se encuadra en el Capitulo 111 del Titulo I de la Constitucion Espafiola,
dentro de la seccion de principios rectores de la politica social y econdmica. Ademas, la
STC 36/1991 sefiala que "los principios reconocidos en el capitulo tercero del titulo I,
aunque deben orientar la accién de los poderes publicos, no generan por si mismos

derechos judicialmente actuables".
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Por su parte, la STC 32/2019 afirma que "el art. 47 CE no garantiza un derecho
fundamental sino que enuncia un principio rector de la politica social y econdmica,
una directriz constitucional dirigida a los poderes ptblicos, la regulacién controvertida
no puede en ningtn caso contravenir el mandato del art. 10.2 CE de interpretar las
normas relativas a los derechos fundamentales y a las libertades que la Constitucién
reconoce de conformidad con la Declaraciéon Universal de Derechos Humanos y los
tratados y acuerdos internacionales sobre las mismas materias ratificados por Esparia”.

B. ELDERECHO A LA VIVIENDA EN TEXTOS INTERNACIONALES

El derecho a la vivienda se menciona en diversas declaraciones internacionales.
Entre ellas se encuentran la Carta Social Europea, la Declaracién Universal de Derechos
Humanos, el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales y la
Carta de Derechos Fundamentales de 1a Unién Europea.

La idea de calificar el derecho a la vivienda como un derecho humano comenzé a
consolidarse a partir de la Segunda Guerra Mundial. A ello contribuyeron la creacién
de la Organizacién de las Naciones Unidas y la aprobacién de los instrumentos
internacionales sobre los derechos humanos (Caamario, 2024).

Uno de los documentos internacionales en vigor mas importantes es la Declaracién
Universal de Derechos Humanos, que en su articulo 25.1 dice asi: “Toda persona tiene
derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el
bienestar, y en especial la alimentacién, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los
servicios sociales necesarios”. Es decir, en virtud de este articulo, toda persona tiene derecho
aun nivel de vida adecuado que le garantice la vivienda tanto a ella como a su familia.

En 1966 se firmé el Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y
Culturales. El articulo 11.1 de dicho pacto establece que: “1. Los Estados Partes en el
presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si
y su familia, incluso alimentacidn, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua
de las condiciones de existencia. Los Estados Partes tomaran medidas apropiadas para
asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto laimportancia esencial
de la cooperacién internacional fundada en el libre consentimiento”. Es decir, los Estados
firmantes del pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado
para siy su familia (...) y también a una vivienda adecuada, y a una mejora continua de las
condiciones de existencia. A tal efecto, los Estados firmantes adoptarin medidas
apropiadas para garantizar la efectividad de este derecho.

El reconocimiento del derecho a la vivienda tuvo un impulso real con la Carta
Social Europea Revisada (aprobada en 1961 y revisada en 1996). En el articulo 31.1 dice
lo siguiente: “Para garantizar el ejercicio efectivo del derecho a la vivienda, las Partes se
comprometen a adoptar medidas destinadas: 1. a favorecer el acceso a la vivienda de

una calidad suficiente; 2. a prevenir y paliar la situacién de carencia de hogar con vistas
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a eliminar progresivamente dicha situacién; 3. a hacer asequible el precio de las
viviendas a las personas que no dispongan de recursos suficientes”. Asi, establece el
derecho a una vivienda en el marco de los tres objetivos principales. Ademds, en los
articulos 15, 16, 19 y 30 también se hace referencia al derecho a la vivienda. Estos son,
brevemente, los objetivos con relacién a la vivienda definidos en la nueva carta:
construir vivienda adecuada a las necesidades de las familias, reducir el nimero de
personas sin hogar, garantizar el acceso universal a una vivienda adecuada y asequible,
proporcionar herramientas para que las personas extranjeras puedan acceder en
igualdad de condiciones a la vivienda social y obtener beneficios asociados a la
construccién de la vivienda y las necesidades de las familias.

Por ultimo, el articulo 34.3 de la Carta de los Derechos Fundamentales de la Union
Europea, aprobada en el afio 2000, establece que: “Con el fin de combatir la exclusion
social y la pobreza, la Unién reconoce y respeta el derecho a una ayuda social y a una
ayuda de vivienda para garantizar una existencia digna a todos aquellos que no
dispongan de recursos suficientes, segtin las modalidades establecidas por el Derecho
de la Unidn y por las legislaciones y practicas nacionales”. Por tanto, el articulo 34.3 se
refiere a las ayudas para el pago de la vivienda.

Sin embargo, en diversas resoluciones dictadas en el marco de la Unién Europea se
ha considerado el derecho ala vivienda como un derecho fundamental (Balaguer Pérez,
2023:105-129). Estas declaraciones se han materializado en las resoluciones publicadas
por el Parlamento Europeo. En todas ellas el acceso a una vivienda digna ha sido
declarado como un derecho fundamental.

En la actualidad existe otro instrumento que define los pasos a dar para lograr de
forma efectiva la garantia del derecho a la vivienda; son los Objetivos de Desarrollo
Sostenible aprobados en la Asamblea General de las Naciones Unidas. El 25 de
septiembre de 2015, en la Asamblea General de las Naciones Unidas, todas las personas
lideres mundiales representantes de los Estados miembros aprobaron por unanimidad
el documento Transformando nuestro mundo: la Agenda 2030 para el desarrollo sostenible.
Con este acuerdo surgieron los Objetivos de Desarrollo Sostenible. La Agenda estd
compuesta por 17 objetivos y 169 metas’. De los 17 objetivos que se establecieron, el
que estd directamente relacionado con el derecho a la vivienda es el undécimo,
precisamente el objetivo de construir ciudades y comunidades sostenibles.

En definitiva, la agenda definida para 2030 ha proporcionado un auténtico marco
juridico. De hecho, establece los objetivos que deberdn cumplir todos los Estados
miembros. En 2030 se verd el impacto real de los objetivos definidos. Para analizarlo
habrd que ver si los paises han alcanzado los objetivos definidos, asi como cudles han
sido sus medidas e instrumentos para alcanzarlos.

1  Parlamento Europeo, Resoluciéon sobre los aspectos sociales de la vivienda, 1997. Parlamento Europeo, Declaracion por escrito del 2008 sobre
la resolucién del problema de las personas sin hogar instaladas en la via publica, B.
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A. DIFERENCIACION ENTRE DERECHO OBJETIVO Y SUBJETIVO

Elderechoalavivienda tiene dos dimensiones: la dimensién objetivay la dimension
subjetiva. La dimension objetiva implica obligar a los poderes publicos a promover las
condiciones necesarias y de efectividad del derecho a la vivienda a través de dos
mecanismos: 1) la puesta en marcha de medidas que impidan la especulacidn,
imposibilitando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general, y 2) la puesta
en marcha de medidas que garanticen que las plusvalias de la accién urbanistica ptiblica
sean de participacién comunitaria (Gavara de Cara, 2024: 406).

La dimension subjetiva, en cambio, es la declaracién de que todas las personas
tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada (Gavara de Cara, 2024:
47). Seguin Sanchez Moron, el reconocimiento del derecho subjetivo supondria el
reconocimiento de la capacidad de exigir el derecho ante la Administracién (Sinchez,
2022: 445). Siendo eso asi, los derechos subjetivos seran aquellos derechos facultativos
que reconocen el poder para reclamar una obligacién juridica ante la autoridad
competente (Tajadura, 2022: 31). Asimismo, Quintid sefiala que, en la medida en que
un derecho se declara como subjetivo, las autoridades ptiblicas deberan articular los
medios necesarios para determinar su alcance y extensién (Quintid, 2017: 227).

Por lo tanto, en la medida en que se reconoce la subjetividad del derecho a la
vivienda, también deberia reconocerse el derecho a solicitar o reclamar una vivienda.
Corresponde a las autoridades publicas garantizar este derecho y hacer posible su
materializacién. Asi, tienen la obligacion de responder ante la exclusion social y es
necesario que den una respuesta, en especial para aquellas familias que no pueden
acceder una vivienda en el mercado libre (Tajadura, 2022: 31).

Resumiendo todo lo anterior, el reconocimiento del derecho subjetivo a la vivienda
a la ciudadania supondria el establecimiento de una politica de proteccién que
garantice el acceso a una vivienda a un precio asequible. Ademds, supondria la
adjudicacién temporal o definitiva, en su caso, de una vivienda de caracter publico para
toda la ciudadanfa que cumpla unos requisitos concretos (Quintid, 2017: 239).

B. LALEY 3/2015 Y EL DERECHO SUBJETIVO A LA OCUPACION LEGAL EFECTIVA DE
UNA VIVIENDA
El 26 de septiembre de 2015 entro6 en vigor en la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco la Ley 3/2015 de Vivienda?. Tal y como se explica en el preAmbulo de la ley, las

2 Laley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, fue publicada en el BOPV el 26 de junio (n® 119), y entrd en vigor a los tres meses de su publicacion,
tal y como establece su disposicion final novena. Por lo tanto, entrd en vigor el 26 de septiembre de 2015.
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circunstancias eran que el nimero de viviendas de proteccién publica y alojamientos
dotacionales era insuficiente para dar respuesta, al menos a corto plazo, a todas las
personas con necesidad de vivienda. Por ello, también se contempl6 la posibilidad de
otorgar prestaciones econdmicas para garantizar el derecho a la vivienda.

Cabe destacar que esta ley reconoce, por primera vez, el derecho subjetivo de acceso
ala ocupacion legal efectiva de una vivienda (articulo 7). Asimismo, se definieron nuevos
mecanismos para garantizar la proteccion frente a los procedimientos de desahucio por
ejecucién hipotecaria (articulos 8, 9.4, 71y 74). De esta forma, se incorpor6 el concepto
de expropiacion temporal del uso de la vivienda (articulo 74). Del mismo modo, surge la
necesidad de dar respuesta a la necesidad de vivienda de personas de unos sectores
concretos, precisamente, la necesidad de dar respuesta a la situaciéon de personas en
especiales circunstancias de emergencia social incursas en procedimientos de desahucio®.

Como se ha dicho, la principal aportacién de esta ley es el explicito reconocimiento del
derecho subjetivo de acceso a la ocupacién legal y efectiva de una vivienda. En efecto, se
reconoce explicitamente el derecho subjetivo de acceso ala ocupacion legal de una vivienda
por todas aquellas personas que no se hallen en posesion de una y no dispongan de medios
necesarios para conseguirla. Sin embargo, el Decreto 147/2023, de 10 de octubre, del
derecho subjetivo de acceso a la ocupacién de una vivienda, aprobado en 2023, ha regulado
y desarrollado el concepto, los criterios y todo lo relativo a dicho derecho subjetivo.

El articulo 7 de la Ley 3/2015 de Vivienda define el propio concepto. En virtud del
mismo, el derecho subjetivo de acceso a la ocupacion legal y efectiva de una vivienda o
alojamiento dotacional se reconocerd a quienes no dispongan de domicilio habitable o,
disponiendo de él, resulte inseguro o inadecuado a sus necesidades (Chinchilla, 2020:
32). En todo caso, se les reconocera a todas las personas con vecindad administrativa en
cualesquiera municipios de la CAE. Al mismo tiempo, se impone al Gobierno Vasco y a
las administraciones publicas de caricter territorial la obligacién de orientar los recursos
disponibles en materia de vivienda preferentemente a la promocién de viviendas en
alquiler, para destinarlas a los colectivos mas desfavorecidos. Sin embargo, a quien se le
reconoce el derecho subjetivo se le reconoce legitimacién en via administrativa para
poder acudir a la via contencioso-administrativa (Chinchilla, 2020: 33).

El concepto de derecho subjetivo al acceso ala ocupacion legal de una vivienda digna
y adecuada estd estrechamente relacionado con el concepto de necesidad de vivienda.
Esto lo establece el articulo 8 de la Ley 3/2015. Segun el articulo, se considera que una
persona, familia o unidad convivencial tiene necesidad de vivienda cuando, no
disponiendo de alojamiento estable o adecuado, tampoco cuenta con los medios
econdmicos precisos para obtenerlo, encontrandose por ello en riesgo de caer en

3 Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda. Prélogo.
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situacion de exclusidn social!. Al mismo tiempo, se considera que tienen necesidad de
vivienda aquellos que, siendo titulares de su vivienda habitual y encontrdandose ésta
incursa en un procedimiento de desahucio por ejecucion hipotecaria, no puedan hacer
frente a los pagos del préstamo hipotecario sin incurrir en riesgo de exclusion social®.

Los criterios y requisitos de exigencia del derecho subjetivo se detallan en el
articulo 9. Segln establece el mismo, el derecho subjetivo lo gestionard la
administracién puiblica competente. Para ello, se concede una vivienda o alojamiento
protegido en alquiler a quien lo necesite y se prevé que en defecto de vivienda o
alojamiento, y con caracter subsidiario, se podra establecer un sistema de prestaciones
econOmicas®. Para poder exigir el derecho a la vivienda a las administraciones
publicas competentes es necesario cumplir una serie de requisitos: 1) no hallarse en
posesion de vivienda ni alojamiento estable o adecuado, 2) hallarse validamente
inscrito en el Registro de Solicitantes de Vivienda Protegida y Alojamientos
Dotacionales en la condicién de demandante exclusivamente de alquiler, con una
antigiiedad minima que se establecerad reglamentariamente y 3) hallarse dentro de
los limites de ingresos anuales establecidos.

Se aprecia claramente lo rigurosos que son los requisitos para el reconocimiento
del derecho subjetivo de acceso a la ocupaciéon legal de una vivienda. La persona
interesada en que se le reconozca el derecho debera estar inscrita, obligatoriamente,
como demandante de vivienda en alquiler publico al menos durante un tiempo
determinado. Ademas, sus ingresos maximos anuales deben ser muy bajos. Se trata, en
definitiva, de un derecho que se reconocera a colectivos muy concretos. Otros muchos
colectivos quedan fuera del derecho.

Muestra de ello son los siguientes datos (Yoldi, 2023): como se ha dicho, el derecho
subjetivo a la vivienda est4 definido desde el afio 2015. Atendiendo a los datos publicados
en 2023, el namero de solicitudes de reconocimiento del derecho subjetivo a la vivienda
entre 2015 y abril de 2023 asciende a 15.471. De ellas, 7.924 han sido admitidas, es decir, el
derecho subjetivo a la vivienda ha sido reconocido en un total de 7.924 casos. Sin embargo,
3.903 solicitudes ya han caducado. Siendo eso asi, actualmente son 4.021 las personas que
tienen derecho subjetivo a la vivienda.

Como se ha mencionado anteriormente, una vez asegurado el cumplimiento de los
requisitos establecidos en la Ley 3/2015 y en el Decreto 147/2023, se reconoce el
derecho subjetivo a la vivienda a las personas solicitantes. De ellas, a algunas personas
o unidades convivenciales se les adjudica una vivienda en régimen de alquiler. A otras,

y subsidiariamente (en caso de no disponer de suficientes viviendas), se les concede una

4 Articulo 8.1 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

5 Articulo 8.2 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

6  Articulo 7 delaLey 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.



4+LEGAL 2026; 7

IV. COMPETENCIA

EXCLUSIVA DE LA CAPV

PARA REGULAR EN
MATERIA DE VIVIENDA

7

COMPETENCIA EXCLUSIVA DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS VASCO...
MARRUBI BREGANA

prestacién econdmica para el pago de la vivienda. A la vista de los datos publicados,
actualmente 2.408 personas o unidades convivenciales tienen asignada una vivienda y
2.004, a su vez, una prestacion econémica de vivienda. De las que reciben ayuda
econdmica, a algunas se les ha extinguido (315); por lo tanto, son 1.689 personas las que

reciben ayuda econdmica para el pago de la vivienda.

A. ARTICULO 148.1.3 DE LA CONSTITUCION ESPANOLA

El articulo 148.1 de la Constitucién Espafiola determina las materias cuya
regulacién exclusiva corresponde a las comunidades auténomas. Asi, la materia de la
vivienda se define en el articulo 148.1.3. Dice asi: "1. Las Comunidades Auténomas
podran asumir competencias en las siguientes materias: 3.* Ordenacién del territorio,
urbanismo y vivienda”. Esta competencia faculta a los legisladores autonémicos para
desarrollar politicas propias en materia de ordenacién del territorio, urbanismo y
vivienda’. Al amparo de esta habilitacidn, todas las comunidades auténomas han
ejercido y asumido competencias exclusivas para la legitimacion en materia de

ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.

B. ARTICULO 10.31 DEL ESTATUTO DE GERNIKA. COMPETENCIA AUTONOMICA EN

VIVIENDA Y URBANISMO

En el caso de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, el articulo 10 del Estatuto de
Gernika enumera las competencias que la Comunidad asumira con caracter exclusivo.
En el articulo 10.31 se establece la materia "Ordenacién del territorio y del litoral,
urbanismo y vivienda". Por tanto, la CAPV tendrd competencia exclusiva para regular
en materia de vivienda, lo que le faculta para crear y desarrollar politicas en esta
materia. Sin embargo, tal y como se analizard mas adelante, tras el andlisis de once
sentencias del TC, se puede concluir que el &mbito de regulacién exclusiva en materia
vivienda por parte de las comunidades auténomas es limitado.

Sentencia del Tribunal Constitucional 152/1988, de 20 de julio, FJ 2.
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Si bien en un primer momento se observa con claridad el reparto competencial
para la regulacion en materia vivienda, se han producido numerosos conflictos entre
las competencias del Estado y las comunidades auténomas, concretamente, en las
materias establecidas en los articulos 149.1.1,149.1.6, 149.1.8 y 149.1.13. Por ello, el TC
ha resuelto en numerosas ocasiones esos conflictos entre competencias y materias.
De acuerdo con la doctrina constitucional consolidada, la vivienda puede depender
de los titulos competenciales del Estado o de las comunidades auténomas, en funcién
de la perspectiva e instrumentos normativos que el legislador utilice en cada caso. Se
afirma que esta complejidad competencial es consecuencia de las dimensiones
constitucionales de la vivienda®.

A continuacidn, se analizaran todos estos titulos competenciales que no regulan
directamente la materia de vivienda pero que inciden en ella y, aunque sea brevemente,

se realizard una explicacion descriptiva de cada uno de los articulos.

A. ARTICULO 149.1.1 DE LA CONSTITUCION ESPANOLA: IGUALDAD ENTRE TODA LA

CIUDADANIA

El articulo 149.1.1 tiene por objeto "la regulacion de las condiciones basicas que
garanticen la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales". Por tanto, el Estado tiene competencia
exclusiva para elaborar y desarrollar normas que garanticen la igualdad de toda la
ciudadania’.

El TC sefiala que el art. 149.1.1, mas que establecer una reserva material exclusiva a
favor del Estado, lo que le permite es introducir condicionamientos normativos
vinculantes para las comunidades auténomas en aras de asegurar la igualdad sustancial
de derechos y deberes. De ese modo, las normas que crea el Estado no pueden
constituir una regulacién acabada del derecho y deber correspondientes. Por el
contrario, las comunidades auténomas, en la medida en que tengan competencias
sobre la materia, siempre podrdn aprobar normas sobre el régimen juridico de ese
derecho™

Sentencia del Tribunal Constitucional 59/1995, de 17 de marzo.

Sentencia del Tribunal Constitucional 79/2024, de 21 de mayo, FJ 3.

10 Sentencia del Tribunal Constitucional 79/2024, de 21 de mayo, FJ 3.

11 Sentencia del Tribunal Constitucional 79/2024, de 21 de mayo, FJ 3.
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En resumen, el Estado tiene la competencia exclusiva para incidir sobre los
derechos y deberes constitucionales desde una concreta perspectiva, la de la garantia
de la igualdad en las posiciones juridicas fundamentales. El legislador competente
autondmico, respetando tales condiciones bésicas, establecerd su régimen juridico, de
acuerdo con el orden constitucional de competencias'.

Ademds, segtin el TC, para declarar que alguna de las medidas dispuestas por una
comunidad auténoma es contraria a este articulo, deberd presentar discrepancias
injustificadas y desproporcionadas con la normativa aplicable en el resto del Estado®.

Trasladado a la materia de vivienda, el TC confirmé que el legislador estatal tiene
competencia pararegular el cuadro de derechosy deberes de las personas propietarias
de suelo, basindose en el articulo 149.1.1. Siempre que sea con las limitaciones
derivadas del respeto a las competencias autondmicas y para garantizar la igualdad
en las condiciones de ejercicio del derecho de propiedad urbanay en el cumplimiento
de los deberes inherentes a la funcién social™.

En consecuencia, con base en el articulo 149.1.1, el Estado obtendria el amparo
necesario para poder regular la materia de vivienda. Ejemplo de ello es la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda. De hecho, la elaboracién de la ley se ha basado
en varios articulos de la Constitucion, entre otros, en el articulo 149.1.1. En el predimbulo
de la Ley 12/2023 se especifica que el Estado acomete esta labor legislativa para regular
las condiciones basicas que garanticen laigualdad en relacién con el derecho de propiedad
de lavivienda, con el ejercicio del derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada
y con los derechos a la intimidad y la inviolabilidad del domicilio.

B. ARTICULO 149.1.6 DE LA CONSTITUCION ESPANOLA: LEGISLACION PROCESAL

El articulo 149.1.6 dispone que la legislacién procesal es competencia exclusiva del
Estado. Asi, la competencia de las comunidades auténomas para desarrollar la
legislacion procesal es absolutamente limitada. De hecho, la capacidad de las
comunidades auténomas estd limitada por las particularidades del derecho sustantivo®.
Es decir, para poder elaborar una disposicién propia de la normativa procesal, deberd
responder a una especialidad procesal derivada del derecho sustantivo de las
comunidades auténomas. Ademads, sélo serd posible si se realiza en la forma exigida

por la doctrina constitucional®.

12 Sentencia del Tribunal Constitucional ©61/1997, de 20 de marzo, FJ 7.

13 Sentencia del Tribunal Constitucional 37/2022, de 10 de marzo, FJ 1.

14 Sentencia del Tribunal Constitucional 16/2021, de 28 de enero.

15 Sentencia del Tribunal Constitucional 37/2022, de 10 de marzo, FJ 5.

16 Sentencia del Tribunal Constitucional 37/2022, de 10 de marzo de 2022. Antecedente primero.
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El Estado interpuso recurso de inconstitucionalidad contra la Ley 3/2015, de 18 de
junio, de Vivienda de la Comunidad Auténoma Vasca. Entre otras alegaciones, aleg6
que se incumple la materia procesal que establece el articulo 149.1.6. De hecho, en el
articulo 6 de la Ley 3/2015 se definia la accién publica. El propio articulo reconocia el
derecho tanto a la accién publica administrativa como a la accién publica judicial”.

El TC, en su resolucién, declaré inconstitucional la accién publica judicial
reconocida en el articulo 6.1 dela Ley 3/2015%, ya que la disposicién de la accién ptiblica
judicial entra dentro de la normativa procesal (Chinchilla, 2020: 33). No obstante,
reiteré que la facultad de disponer la accién puiblica administrativa corresponde a las
comunidades auténomas.

Otro ejemplo de lo expuesto es la Ley del Parlamento de Catalufia 11/2020, de 18
de septiembre, de medidas urgentes en materia de contencién de rentas en los contratos
de arrendamiento de vivienda. E1 TC declaré inconstitucionales varios articulos de esta
ley, entre ellos, la disposicidn transitoria cuarta. Esta disposicién vulnerala competencia
exclusiva del Estado, puesto que no responde a una especialidad procesal derivada del
derecho sustantivo de las comunidades auténomas. De este modo, se concluye que se

vulnera la competencia del articulo 149.1.6".

C. ARTICULO 149.1.8 DE LA CONSTITUCION ESPANOLA: LEGISLACION CIVIL

El articulo 149.1.8. reconoce al Estado la competencia exclusiva para la creacién y
desarrollo de la legislacion civil, sin perjuicio de los derechos civiles, forales o especiales
de las comunidades auténomas.

Siguiendo con la materia de vivienda, se deducira que el marco establecido por el
articulo 149.1.8 se refiere al dictado por parte del Estado de aquellas normas esenciales
para preservar una estructura de relaciones contractuales. A esto hay que afiadir que

17 Articulo 6 delaLey 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda."1. - Sera publica la accién para exigir ante los 6rganos administrativos y ante los
juzgados y tribunales de la jurisdiccion competente la observancia de la presente ley, asi como de las normas, disposiciones, planes y programas
que se dicten en su desarrollo y ejecucion. 2. - Las personas que, con arreglo al articulo 9 de la presente norma legal y a las disposiciones
que se dicten en su desarrollo, tengan derecho a acceder a la ocupacién legal de una vivienda o alojamiento protegido podran reclamar su
cumplimiento ante el departamento competente en materia de vivienda del Gobierno Vasco, y las resoluciones de esta administracion seran
recurribles ante la jurisdiccion contencioso-administrativa. 3.~ Las administraciones municipales que dispongan de viviendas, de alojamientos
dotacionales o de suelo residencial o de equipamiento dotacional calificado con posibilidad de construir alojamientos dotacionales colaboraran
con el departamento competente en materia de vivienda del Gobierno Vasco, poniéndolos a disposicion del citado departamento, al objeto
de dar satisfaccion a la reclamacion prevista en el apartado precedente, cuando esta se formule por parte de personas empadronadas en el
correspondiente término municipal”.

18 Sentencia del Tribunal Constitucional 97/2018, de 19 de septiembre, FJ 6: “declarar la inconstitucionalidad y nulidad del inciso ‘y ante los
juzgados y tribunales de la jurisdiccién competente’ de la Ley vasca 3/2015"

19 Sentencia del Tribunal Constitucional 37/2022, de 10 de marzo, FJ 5.
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estaran auspiciadas por los mismo principios materiales establecidos por las normasy
deben ser iguales para todos los agentes econdémicos en todo el Estado?.

Sin embargo, las comunidades auténomas, en numerosas ocasiones, han impuesto
obligaciones a las personas propietarias de las viviendas. La medida mas aplicada, por
ejemplo, ha sido el establecimiento de la obligacién de destinar las viviendas al uso
residencial (Moreno, 2021: 457). En estos casos, el TC concluye que las comunidades
auténomas lo han hecho en el marco de su competencia?.

Al mismo tiempo, existen otras sentencias en las que se ha dejado més espacio a la
potestad estatal, limitando atin mas la competencia autonémica. Muestra de ello ha
sido la ya citada sentencia del TC que resuelve el recurso interpuesto contra la Ley del
Parlamento de Catalufia 11/2020, de 18 de septiembre, de medidas urgentes en materia
de contencién de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda?, que declara
inconstitucional la Ley del Parlamento de Catalufia para limitar los alquileres®. En
palabras del TC, la ley tenia por objeto regular los aspectos sustantivos del contrato de
arrendamiento urbano y, en virtud del articulo 149.1.8, la regulacién de esta materia

corresponde al Estado.

D. ARTICULO 149.1.13 DE LA CONSTITUCION ESPANOLA: BASES Y COORDINACION

DE LA PLANIFICACION DE LA ACTIVIDAD ECONOMICA

El articulo 149.1.13 reconoce al Estado la competencia exclusiva par establecer las
bases y la coordinacion de la planificacién de la actividad econdémica. De este modo, las
politicas creadas por las comunidades auténomas serdn inconstitucionales cuando
obstaculicen notablemente las competencias del Estado en materia de politica
econdémica*.

En el caso del sector de la vivienda, a su vinculacién directa con la politica
econdémica general hay que afiadir que el sector de la construccién es un importante
generador de empleo?. Bajo esta premisa, el Estado podra delimitar la competencia de
las comunidades auténomas para regular la materia de vivienda®.

Sentencia del Tribunal Constitucional 37/2022, de 10 de marzo. Antecedente primero.

Sentencia del Tribunal Constitucional 106/2018, de 4 de octubre. FJ 8.

Sentencia del Tribunal Constitucional 37/2022, de 10 de marzo.

Ley del Parlamento de Catalufia 11/2020, de 18 de septiembre, de medidas urgentes en materia de contenciéon de rentas en los contratos de

arrendamiento de vivienda.

Sentencia del Tribunal Constitucional 37/1987, de 26 de marzo, FJ 7.

Sentencia del Tribunal Constitucional 93/2015, de 14 de mayo, FJ 17.

Sentencia del Tribunal Constitucional 152/1988, de 20 de julio, FJ 2.
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E1 TC deja claro que, en base al articulo 149.1.13, el Estado puede elaborar y regular
politicas que afecten a la vivienda”. De este modo, el Estado adquiere, aunque de
manera indirecta, la facultad de delimitar la competencia autonémica. Al mismo
tiempo, se permite a las comunidades auténomas definir sus propias politicas de
vivienda, siempre que se realicen con la finalidad de complementar las actuaciones
realizadas por el Estado®.

En este sentido, ha quedado claro que el Estado en si no tiene competencia
exclusiva para regular las politicas de vivienda. Sin embargo, tomando en consideracién
las disposiciones definidas por el TC, puede concluirse que, junto con las competencias
exclusivas que le corresponden para regular el resto de materias, también se le reconoce

la competencia para regular la materia de vivienda.

E. JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL: LA COMPETENCIA EXCLUSIVA

NO ES ABSOLUTA

Al margen del reparto competencial sefialado, en algunas sentencias del TC la
delimitacion de los titulos competenciales ha resultado ain mdas complicada. Por
ejemplo, la Sentencia 36/2012 subraya que el hecho de que no exista una ley estatal que
regule el &mbito de la vivienda y que el Estado no este facultado para regular en materia
de vivienda no significa que la competencia de las comunidades auténomas sea
absoluta.

Al mismo tiempo, el TC se ha referido en diversas ocasiones a la necesidad de una
ley estatal, o a su ausencia. De hecho, para poder definir los pormenores de la
distribucién competencial es necesario también precisar el limite de las facultades del
Estado en el &mbito de sus competencias®.

Ademas, la Sentencia 16/2018 del TC dice lo siguiente: “en tanto que esa legislacién
estatal no se haya dictado, resultard sumamente dificil atribuir a lalegislacién autonémica
una invasion competencial, ya que el articulo 149.1.1 CE, mdis que delimitar un dmbito
material excluyente de toda intervencién de las Comunidades Auténomas, lo que
contiene es una habilitacién para que el Estado condicione —mediante, precisamente, el
establecimiento de unas ‘condiciones bésicas’ uniformes— el ejercicio de esas
competencias autonémicas con el objeto de garantizar la igualdad de todos los esparioles
en el ejercicio de sus derechos y en el cumplimiento de sus deberes constitucionales”.

Por tanto, el TC considera que sin normativa estatal en materia de vivienda es

dificil afirmar que las comunidades auténomas han vulnerado las competencias

27 Véanse las siguientes sentencias: STC 36/2012 y STC 152/1988.
28 Sentencia del Tribunal Constitucional 152/1988, de 20 de julio.

29 Sentencia del Tribunal Constitucional 36/2012, de 15 de marzo.
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estatales. Segtin la citada sentencia, una ley estatal servirfa, por tanto, para determinar
el limite con las normas autonémicas®. Asi, se deja espacio al legislador estatal para la
adopcién de medidas sobre vivienda.

A. OBIJETIVO Y PRINCIPALES APORTACIONES DE LA LEY POR EL DERECHO A LA

VIVIENDA

En mayo de 2023 entr6 en vigor la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda (en adelante, LV 12/2023), con el objetivo principal de establecer las
condiciones basicas y de igualdad y disponer una regulacion homogénea de los aspectos
mads esenciales. Se formula en el sentido de garantizar el acceso a una vivienda digna y
adecuada a las personas con dificultades de acceso a la vivienda en condiciones de
mercado, con especial atencién a las personas jovenes y a los colectivos vulnerables. Se
trata, en definitiva, de abordar problemas estructurales como el incremento del precio
del alquiler, la especulacién inmobiliaria y la escasez de viviendas sociales.

El capitulo primero del titulo primero define el estatuto basico de la ciudadania,
que atiende a las caracteristicas de la propia vivienda y del edificio en el que se ubica,
de su entorno (urbano o rural) y de las particularidades de la persona titular del
inmueble. Todos estos aspectos inciden en la proteccién de la funcién social de la
vivienda. Entre los deberes, facultades y cargas previstos en el capitulo segundo del
mismo titulo, se califica como deber la obligacién legal de las personas grandes
tenedoras de suministrar informacién a la administracién competente en materia de
vivienda. En definitiva, se busca el equilibrio entre la oferta de vivienda y la necesidad
de vivienda existente en las zonas de mercado tensionado, especialmente en aquellas
que pueden ser calificadas como mercados tensionados, promoviendo para ello los
instrumentos, la planificacion y las medidas necesarias.

En el titulo segundo se articulan las politicas de planificacién y programacién
publica. Asi, en principio, establece los tipos de vivienda de proteccién publica: vivienda
social y vivienda de precio limitado.

Por otro lado, se introduce un nuevo tipo de vivienda: la vivienda asequible
incentivada, que se considerard como aquella vivienda de titularidad privada a cuya
persona titular la Administracion competente otorgard beneficios de caricter
urbanistico, fiscal o de cualquier otro tipo, a cambio de destinarlas a residencia habitual
en régimen de alquiler a precios bajos. Las mismas se destinaran a personas cuyo nivel

30 Sentencia del Tribunal Constitucional 16/2018, de 22 de febrero, FJ 8.
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de ingresos no les permite acceder a una vivienda a precio de mercado. Con la creacién
de este nuevo tipo de vivienda, la ley busca la implicacién de los agentes publicos,
privados y de todo el tercer sector. De esta forma, se articula una nueva herramienta
para afrontar la problematica de la oferta de vivienda y buscar soluciones.

La declaracion de zona tensionada podra ser realizada por las administraciones
competentes en materia de vivienda, con el objeto de orientar las actuaciones publicas en
materia de vivienda en aquellos ambitos territoriales en los que exista un especial riesgo de
oferta insuficiente de vivienda para la poblacién, en condiciones que la hagan asequible
para su acceso en el mercado. Al mismo tiempo, se establecen unas reglas procedimentales:
limitacién de los incrementos anuales del alquiler al 3%, asi como el establecimiento del
indice de referencia. Su objetivo es encauzar los precios de los futuros contratos de alquiler.

El titulo tercero regula el parque publico de vivienda. Estos parques se legalizan
desde el desarrollo urbanistico y edificatorio de suelos de titularidad publica. A tal
efecto, establece la posibilidad de que las administraciones publicas ejerzan los
derechos de tanteo y retracto, siempre para fines del parque publico de vivienda.
Ademds, también plantea la posibilidad de la colaboracion puiblico-privada.

No obstante, también integrardn el parque publico las viviendas adquiridas de
otros modos, entre otras: las viviendas sociales adquiridas por las administraciones
publicas en ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, en casos de ejecucién
hipotecaria o dacién en pago de vivienda habitual de colectivos en situacién de
vulnerabilidad o en exclusion social o cualquier otra vivienda social adquirida por las
administraciones publicas con competencias en materia de vivienda, o cedida a las
mismas, que sea susceptible de destinarse a los fines del parque publico de vivienda.

La ley intenta que resulte mas dificil que vuelvan a repetirse indebidas
enajenaciones del parque publico. Asi, establece un patrimonio separado en el que
los ingresos obtenidos deberin destinarse siempre a la creacién, ampliacion,
rehabilitacién o mejora de los parques puiblicos de vivienda.

Al mismo tiempo, se sefiala que los ingresos procedentes de las sanciones que se
impongan y de la enajenacién de los bienes patrimoniales del parque publico de
vivienda tendrdn como tinico destino el de sufragar las politicas ptiblicas de vivienda,
en los términos y condiciones establecidos.

Por dltimo, en el capitulo primero del titulo cuarto se establecen una serie de
garantias y obligaciones de informacién, para que las personas o entidades adquirentes
o arrendatarias de vivienda dispongan de esos derechos. Asimismo, se establecen una
serie de responsabilidades derivadas de su incumplimiento, ya se trate de la persona
vendedora o de la intermediaria en la operacién inmobiliaria Ademds, también se
establecen determinados requisitos basicos de informacién o publicidad que deben
cumplir los y las agentes y operadoras: se establece que la informacién ha de ser
completa, objetiva, veraz, clara, comprensible y accesible.
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B. PRIMERAS SENTENCIAS DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL: LIMITES SOBRE LAS

ZONAS DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO Y LA PROPIEDAD PRIVADA

Como se ha sefialado anteriormente, la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho
a la vivienda, entr6 en vigor en mayo de 2023. Desde ese momento hasta la actualidad
han sido ocho los recursos interpuestos contra la misma. En ellos se alega que algunas
disposiciones de la LV 12/2023 vulneran la competencia de las comunidades
autonomicas.

En este sentido, las conclusiones establecidas por las resoluciones del TC sobre
estos recursos serdn las que sirvan para definir los limites competenciales entre el
Estado y las comunidades auténomas para regular la materia de vivienda.

Como se ha sefialado, han sido ocho los recursos interpuestos: el del Consejo de
Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia®, el de 136 diputados del Grupo
Popular del Congreso de los Diputados®, el del Consejo de Gobierno de las Islas
Baleares®, el del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid*, el del Parlamento
de Catalufia®, el del Gobierno Vasco®®, el del Gobierno de la Generalitat de Catalufia®’
y el de la Xunta de Galicia®, respectivamente.

En la actualidad, de los ocho recursos interpuestos, cuatro han sido resueltos por
el TC: el primero, el interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, ha sido resuelto por la Sentencia del Tribunal Constitucional
79/2024, de 21 de mayo de 2024. El segundo, el interpuesto por 136 diputados del
Grupo Popular del Congreso de los Diputados, ha sido resuelto por la Sentencia del
Tribunal Constitucional 26/2025, de 29 de enero de 2025. El tercero, el interpuesto
por el Consejo de Gobierno de las Islas Baleares, ha sido resuelto por la Sentencia del
Tribunal Constitucional 190/2025, de 16 de diciembre de 2025. El cuarto, el interpuesto
por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, ha sido resuelto por la
Sentencia del Tribunal Constitucional 17/2026, de 24 de febrero de 2026.

Son las conclusiones relacionadas con las zonas de mercado residencial tensionado
y las disposiciones relativas al estatuto basico de la propiedad de las viviendas las que
se analizan a continuacién. De hecho, haria falta un trabajo entero para analizarlas
todas.

31 Recurso 5491-2023, interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucta.

32 Recurso 5514-2023, interpuesto por 136 diputados del Grupo Popular del Congreso de los Diputados.

33 Recurso 5516-2023, interpuesto por el Consejo de Gobierno de las Islas Baleares.

34 Recurso 5518-2023, interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.

35 Recurso 5580-2023, interpuesto por el Parlamento de Catalufa.

36 Recurso 1301-2024, interpuesto por el Gobierno Vasco.

37 Recurso 1278-2024, interpuesto por el Gobierno de la Generalitat de Catalufia.

38 Recurso 1306-2023, interpuesto por la Xunta de Galicia.
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1. Sentencia del Tribunal Constitucional 79/2024, de 21 de mayo de 2024

Las disposiciones impugnadas y, en consecuencia, analizadas en la STC 79/2024,
de 21 de mayo de 2024, han sido numerosas. Como se ha dicho, en este trabajo se
analizaran las disposiciones relativas a las zonas de mercado residencial tensionado y
al estatuto basico de la propiedad de las viviendas.

Por un lado, en el recurso interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Comunidad
Auténoma de Andalucia se aducen argumentos contrarios al articulo 15.1. e), en
concreto, se ha alegado inconstitucionalidad. En este articulo se define el derecho de
acceso a la vivienda y la ordenacidn territorial y urbanistica. Por tanto, tiene relaciéon
con las zonas de mercado residencial tensionado. En efecto, la disposicién 15.1.e)
impugnada establece que, precisamente, con la finalidad de garantizar el derecho de
acceso a la vivienda en los municipios declarados zonas de mercado residencial
tensionado, el suelo obtenido mediante determinados procedimientos deberd
destinarse necesariamente a la construccion y gestién de viviendas sociales o
dotacionales. El Tribunal resuelve que esta disposicién no supone un titulo
competencial constitucionalmente definido. En otras palabras, se ha establecido que
una norma estatal puede obligar a un municipio a destinar suelo a un determinado fin,
precisamente a la construccién y gestion de viviendas sociales y dotacionales. Segtin la
sentencia, se ha considerado que este tipo de medidas encuentran cobertura en el
articulo 149.1.13, por tener una incidencia clara en la actividad econdmica de la
vivienda. Esto supone una clara limitacién de la autonomia municipal.

El articulo 18 define las zonas de mercado residencial tensionado, y en el recurso
interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia
también se han planteado argumentos de inconstitucionalidad contra este articulo. El
TC responde que las disposiciones gozan del amparo del articulo 149.1.1.

Por otro lado, el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia
también ha impugnado disposiciones relativas al estatuto basico de la propiedad de las
viviendas. El estatuto bésico de la propiedad previsto en la LV establece medidas aplicables
a las zonas de mercado residencial tensionado, en particular a las personas grandes
tenedoras, precisamente. Los articulos impugnados por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad Auténoma de Andalucia relacionados con estas disposiciones y medidas son
los siguientes: 3 k), 11.1 e) y 19. En concreto, el articulo 3 k) define a las personas grandes
tenedoras y el articulo 19 las somete a ciertas obligaciones de suministro de informacion.
El articulo 11.1 e), por su parte, extiende esas obligaciones a cualquier persona propietaria
de viviendas, por una causa objetiva: que las mismas se ubiquen en zonas declaradas
como de mercado residencial tensionado.

Las impugnaciones de todas estas disposiciones han sido rechazadas en la STC
79/2024, a excepcioén de las mencionadas al articulo 19.3. De hecho, el articulo 19.3 es
el tnico que ha declarado inconstitucional. De hecho, se considera excesiva la

regulacion de la informacién minima que deberia exigirse a las personas grandes
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tenedoras en caso de ejercer la facultad de declarar zonas de mercado residencial
tensionado, dado que la determinacion de este aspecto corresponde a las comunidades
autonomas. Sabiendo esto, seria aplicable la siguiente conclusion: de nuevo se ha
cedido espacio al Estado para la creacién de conceptos, criterios y mecanismos
aplicables a todas las comunidades auténomas y, en consecuencia, a todos los
municipios, aunque establezcan medidas de obligado cumplimiento. No obstante, la
regulacién de la informacién minima que deberia exigirse a la personas grandes
tenedoras corresponde a las comunidades auténomas.

2. Sentencia del Tribunal Constitucional 26/2025, de 29 de enero de 2025

De las resoluciones dictadas por la STC 26/2025, se ha analizado el articulo que
podria colisionar con el derecho de propiedad. La concrecién de este limite resulta de
gran interés, ya que muchas de las politicas y normativas que apuestan por la garantia
del derecho a la vivienda son impugnadas por ser contrarias al derecho de propiedad.
Por tanto, el andlisis para determinar el limite a favor del derecho de propiedad y del
derecho a la vivienda deberia ser muy extenso y profundo.

Por tltimo, la disposicién final primera de la LV 12/2023 es la que ha sido objeto de
andlisis en la Sentencia 26/2025. Esta articula medidas de contencién de precios en la
regulacién de los contratos de arrendamiento de vivienda. Para ello, tenia por objeto
modificar la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos;
concretamente, afiade las disposiciones 6y 7 al articulo 17. Sin embargo, la parte impugnada
ha sido tinicamente la 7. Esta establece un limite para poder alquilar viviendas situadas en
zonas tensionadas del mercado residencial: la renta a cobrar por el alquiler. Las personas
recurrentes sostienen que se trata de una disposicion contraria al derecho de propiedad,
pues limita la facultad de usufructo fundamental que lo integra. Ante ello, el TC sefiala
que no puede considerarse que la disposicion cause un perjuicio patrimonial importante
a las personas arrendadoras. De hecho, la LV 12/2023 no les obliga a poner en el mercado
de alquiler las viviendas de su propiedad, ni les obliga a establecer un precio irrazonable.
Ademis, afirma que se consigue un sistema de contencién de precios objetivamente
fijados que les asegura una rentabilidad acorde con la situacién de la zona. De esta forma,
se modifica el limite entre el derecho a la vivienda y el derecho de propiedad, al dejar
abierta la via para la puesta en marcha de las politicas de garantia del derecho ala vivienda.

3. Sentencia del Tribunal Constitucional 190/2025, de 16 de diciembre de 2025
En el caso de la STC 190/2025, se han ratificado las resoluciones mencionadas en
las dos sentencias anteriores. El recurso interpuesto por el Consejo de Gobierno de las
Islas Baleares ha impugnado numerosos articulos de la LV 12/2023. Sin embargo, la
mayoria de esas impugnaciones han sido resueltas por sentencias publicadas con
anterioridad. Siendo eso asi, la Sentencia 190/2025 se ha limitado a realizar el andlisis

de tres articulos que no habian sido analizados con anterioridad.
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Las disposiciones que han sido objeto de andlisis en este caso son el articulo 15.1.a),
el articulo 35 y la disposicion final quinta. En el caso de estas tres disposiciones, se
indica que respetan la Constitucién.

Como se ha mencionado anteriormente, el articulo 15 regula el derecho de acceso
a la vivienda y la ordenacidn territorial y urbanistica. El articulo 15.1.a), en concreto,
define los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica, con la finalidad de
incrementar la oferta de vivienda social o dotacional. La sentencia dice que la materia
prevista en dicho articulo se entiende al amparo del articulo 149.1.13 de la Constitucién.
De ese modo, ha descartado las causas de inconstitucionalidad®.

4. Sentencia del Tribunal Constitucional 17/2026, de 24 de febrero de 2026

En el caso de la STC 17/20206, por ultimo, se resuelve el recurso interpuesto por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid. En este caso, se ha desestimado el
recurso interpuesto. De hecho, los preceptos que ha tratado han sido, en particular, los
analizados por sentencias ya resueltas con anterioridad. Declara la pérdida de objeto
del recurso en relacién con las disposiciones que ya han sido resueltas por sentencias
publicadas con anterioridad.

De todos los articulos impugnados en el recurso interpuesto por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid, inicamente uno no ha sido analizado por
sentencias anteriormente resueltas: el apartado 4 del articulo 17. También rechaza los
argumentos de inconstitucionalidad presentados contra este articulo*. En definitiva,
se le da amparo en virtud del articulo 149.1.13, por las siguientes razones: 1) no impide
que el legislador autonémico pueda precisar o completar la habilitacién concedida a
los instrumentos de ordenacién urbanistica, 2) no aborda de manera exahaustiva ni
con excesivo detalle la materia regulada y 3) no utiliza figuras y técnicas urbanisticas en
el sentido vedado por la doctrina constitucional®.

C. RECURSO INTERPUESTO POR EL GOBIERNO VASCO

De los recursos interpuestos por el resto de instituciones, por tanto, son cuatro los
que estan pendientes de resolucidn, entre ellos el interpuesto por el Gobierno Vasco.
Es cierto que muchos de los articulos impugnados en estos recursos han sido objeto de
analisis en las sentencias 79/2025, 26/2025,190/2025 y 17/20206.

El articulo 3, ubicado en el titulo preliminar, establece las definiciones. En el caso
del Gobierno Vasco, ha impugnado todo el articulo. El Consejo de Gobierno de la
Comunidad Auténoma de Andalucia ha impugnado las letras f), g) y k) del articulo

39 Sentencia del Tribunal Constitucional 190/2025, de 16 de diciembre, FJ 3.
40  Sentencia del Tribunal Constitucional 17/2026, de 24 de febrero, FJ 5.

41 Sentencia del Tribunal Constitucional 17/2026, de 24 de febrero, FJ 5.


https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/32019
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/32069
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/32069
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tercero, y la STC 79/2024 ha resuelto que respetan la Constitucién. Por lo tanto, al
realizar un andlisis de todo el articulo 3, la resolucién relativa a las letras f), g) y k)
también podria aplicarse al resto de las letras.

En el titulo 1 se regularizan el régimen juridico de la vivienda y su funcién social. En
concreto, en el articulo décimo se determinan las facultades del derecho de propiedad de
la vivienda. En este caso, el Gobierno Vasco, en el recurso presentado, ha impugnado el
segundo apartado del articulo. Atin no hay resolucién en torno a este articulo.

El titulo 11 define la accién de los poderes ptiblicos en materia de vivienda. Es un
titulo que se divide en tres capitulos. La mayor parte de los articulos alegados se
encuadran en el capitulo 1, donde se establecen los principios generales de la actuacién
publica en materia de vivienda. Se encuadran en este titulo los articulos 15, 16,17 y 18
impugnados por el Gobierno Vasco.

En el caso del articulo 15, se definen el derecho de acceso a la vivienda y la
ordenacidn territorial y urbanistica, siendo varios los recursos interpuestos contra el
mismo. En el caso del Gobierno Vasco, ha impugnado las letras d) y e) del primer
apartado. El TC ha resuelto que las letras 15.1. a), b), ¢), d) y e) respetan la Constitucion.

Elarticulo 16 definelavivienda protegida. En este caso, todoslosrecursos interpuestos
han impugnado este articulo. Algunos han impugnado todo el articulo y otros sélo
algunos apartados. La STC 79/2024 ha declarado nulo todo el articulo, por lo que se
puede concluir que aplicard la misma légica a los recursos pendientes de resolucion.

Elarticulo 17 crea y define la vivienda asequible incentivada, y también en este caso
el Gobierno Vasco ha impugnado todo el articulo. La resolucion dictada en el recurso
interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid ha resuelto el
apartado cuarto del articulo 17. La resolucién declara que el articulo 17.4 respeta la
Constitucion. Por tanto, el resto de apartados del articulo 17 se analizaran cuando se
dicte resolucion en el recurso interpuesto por el Gobierno Vasco.

El articulo 18 regula la declaracion de zonas de mercado residencial tensionado. En
este caso, solo el Gobierno Vasco ha interpuesto recurso a la totalidad del articulo. Las
sentencias dictadas hasta la fecha se han referido a los apartados 18.2,18.3 y 18.4, y se
ha concluido que respetan la Constitucion, por lo que atin faltan las conclusiones sobre
los apartados 18.1, 18.5 y 18.6.

El titulo tercero establece la regulaciéon del régimen juridico basico del parque
publico de vivienda, y se divide en tres articulos. El Gobierno Vasco no ha impugnado
ningun articulo de este titulo.

El titulo cuarto define las medidas de proteccién y transparencia en las operaciones de
compra y arrendamiento de vivienda. Se divide en dos capitulos: régimen general de
derechos e informacion basica, por un lado, e informacién y transparencia en materia de
vivienda y suelo, por otro. En el caso de este titulo son varios los articulos impugnados en
los recursos. Tampoco en este caso el Gobierno Vasco ha impugnado ningtn articulo de

este titulo.
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En el caso de las disposiciones finales, las impugnadas por el Gobierno Vasco han sido
la disposicion adicional tercera, la disposicion transitoria segunda, los apartados primero,
tercero y sexto de la disposicion final primera y la disposicion final cuarta. Las SSTC
79/2024 y 26/2025 resuelven que la disposicion adicional tercera, los apartados primero,
tercero y sexto de la disposicion final primera y la disposicién final cuarta respetan la
Constitucion. Asf, rechaza las causas de inconstitucionalidad aducidas, y puede concluirse
que aplicard la misma logica en el caso de los recursos pendientes de resoluciéon. Por el
contrario, atin no ha resuelto nada en el caso de la disposicién transitoria segunda.

VIl. CONCLUSIONES

En base a todo lo expuesto, son cuatro los recursos que adn estin pendientes de
resolucién: el interpuesto por el Parlamento de Cataluiia y el Gobierno de la
Generalitat, el del Gobierno Vasco, que hemos analizado anteriormente, y el
interpuesto por la Xunta de Galicia. Con las resoluciones dictadas en todos ellos se
logrard completar la resolucion sobre la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho
alavivienda. Es decir, se resolvera cudntas de las disposiciones y medidas impugnadas
por inconstitucionalidad se declaran nulas y cudntas se entienden amparadas en el
articulo 149 de la Constitucién Espafiola. En definitiva, son siete los articulos de la
LV 12/2023 que han sido declarados nulos por las sentencias dictadas*.

Como se ha mencionado anteriormente, el objetivo de este trabajo ha sido analizar
los limites de los titulos competenciales aplicables a la regulacién en materia de
vivienda. Y, en definitiva, una afirmacion posible es que las cuatro sentencias publicadas
dejan claro que la competencia exclusiva de las comunidades auténomas para regular
enmateriade viviendano es absoluta. De hecho, estd condicionada por las competencias
transversales del Estado esparfiol.

Todas las medidas y normas a las que se ha hecho referencia a lo largo del escrito
son fundamentales para dar una solucién adecuada al tema de la vivienda, ya que sin
vivienda digna no hay proyecto de vida futuro. Corresponde a las administraciones
publicas el deber de actuar e intervenir en el mercado, en la medida en que no se
deniegue o garantice el derecho a la vivienda.

Las instituciones estatales, asi como las autonémicas y locales, cuentan con
numerosos instrumentos para garantizar el derecho a la vivienda. A su vez, todavia no
se han puesto en marcha muchos de los mecanismos creados por la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda. Por lo tanto, poner en marcha todos los
instrumentos a su alcance es lo imprescindible para garantizar el derecho a la vivienda.

42 Elarticulo 16 y la disposicion transitoria primera, el segundo parrafo del apartado tercero del articulo 19, el tercer parrafo del apartado primero
del articulo 27 y el tercer apartado del articulo, el segqundo apartado de la disposicién final quinta, el apartado sexto de la disposicién final quinta
y el apartado octavo de la disposicion final quinta.
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