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1. Consideraciones previas (i) Uria

Situacidn actual de “emergencia habitacional”

Larga tradicion en materia de viviendas protegidas: Ley de casas baratas 1911
(parque privado de vivienda protegida a precio limitado)
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Fuente: Trilla, C. v Bosch, I.: El parque piblico y protegido de viviendas en Espafia: un analisis desde el contexto europeo.
Fundacion Alternativas, Documento de trabajo 197/2018, pag. 22.



1. Consideraciones previas (ii) MERENDEZ

La materia “Vivienda” es una competencia exclusiva de las Comunidades Autonomas
con base en sus estatutos de autonomia

Pero este caracter “exclusivo” no “significa que la misma no pueda verse limitada por
las competencias del Estado”

Principales competencias “exclusivas” del Estado que inciden en la materia “vivienda”:

- Art. 149.1.12 CE: “La regulacion de las condiciones basicas que garanticen la
igualdad de todos los esparioles en el gjercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales”

- Art. 149.1.132 CE: “Bases y coordinacion de la planificacion general de la
actividad economica’



2. Transferencia de competencias en materia de vivienda a las
Comunidades Autonomas MENENDEZ

= W N

Se transfirieron: funcionarios, inmuebles (patrimonio heredado),
ejercicio competencias (competencia exclusiva autonémica)

Se mantiene en el Estado los fondos publicos de las ayudas
economicas

Planes estatales de vivienda con fijacion de destinatarios
posibles, modalidades de ayudas, subvenciones...

Competencia autondmica limitada a: i)desarrollo de los planes
estatales y ii) gestion de las ayudas

Situacion juridica avalada por la STC 152/1988



3. Debilidades del modelo avalado por la STC 152/1988
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1 Vinculacion entre los fondos del Estado y los planes de vivienda
estatales

Justificacion de la competencia estatal en el art. 149.1.13 CE en

2 detrimento del art. 149.1.1 CE (salvo voto particular Rubio
Llorente)

3 Los planes estatales unicamente resultan aplicable a
comunidades con régimen de financiacion comun: excluidos
Pais Vasco y Navarra

4 La dnica forma de escapar del contenido de los Planes estatales:
planes autonomicos con financiacion exclusiva autonomica



4. Planes estatales de vivienda
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5. Cambio de escenario: Nueva normativa autonomica (i) i
MENENDEZ
Decreto-Ley 6/2013, de 9 de abril, de medidas para asegurar el
1 cumplimiento de la Funcion Social de la Vivienda de Andalucia
(STC 93/2015 de 14 mayo)

Ley Foral 24/2013, de 2 de julio, de medidas urgentes para
2 garantizar el derecho a la vivienda en Navarra (STC 16/2018, de
22 de febrero)

3 Ley Canaria 2/2014 de vivienda y medidas para garantizar el
derecho a la vivienda (STC 43/2018, de 26 de abril)

4 Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcion social de la vivienda
de la Comunidad Valenciana (STC 80/2018,de 19 de septiembre

5



5. Cambio de escenario: Nueva normativa autonomica (ii) e
MENENDEZ

STC 16/2018, de 22 de febrero

“El Abogado del Estado no precisa en sus alegaciones que el
legislador estatal haya dictado, para asegurar una cierta
igualdad en el ejercicio del derecho constitucional a la propiedad
privada, una norma que reserve al propietario de viviendas (o de
edificaciones en general) la decision de tenerlas
permanentemente habitadas. No habiendo el legislador estatal
ejercido la habilitacién que el art. 149.1.1 CE le otorga, resulta
necesario afirmar que el legislador autondmico en materia de
vivienda, en el momento en que realizamos este enjuiciamiento,
no encuentra limites desde esta perspectiva constitucional y,
consecuentemente, procede desestimar esta impugnacion
respecto de los arts. 52.2.a), 66.1y 72.2 de la Ley Foral
10/2010, en la redaccion que les da la Ley Foral 24/2013".




6. Proyecto de Ley por el derecho a la vivienda (BOCG de 18 e
de febrero de 2022) MENENDEZ

Articulo 16. Vivienda protegida.

1. Sin perjuicio de las condiciones y requisitos adicionales que
establezca la legislacion autonémica, la vivienda protegida se rige, a
titulo de condiciones basicas fijadas por la legislacion estatal, por
las siguientes reglas:

a) La vivienda debe destinarse exclusivamente a residencia habitual
(-..)-
b) La adjudicacion de la vivienda debera estar sujeta a un

procedimiento que asegure la transparencia y con sujecion a
criterios objetivos que aseguren la pablica concurrencia (...).

c) Las personas adjudicatarias de viviendas protegidas no podran:

1.° Ser titulares del pleno dominio o de un derecho real de uso o
disfrute de ninguna otra vivienda (...)




7. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda (i) URLA oz

Articulo 16. Vivienda protegida.

1. Sin perjuicio de las condiciones y requisitos establecidos por la
legislacion y normativa de ambito autonémico o municipal, que
tendran en todo caso caracter prevalente, la vivienda protegida se
regira por los siguientes principios:

a) La vivienda debe destinarse exclusivamente a residencia habitual
(-..)-

b) La adjudicacion de la vivienda debera seguir un procedimiento
que asegure la transparencia, con sujecion a criterios objetivos que
aseguren la publica concurrencia (...).

c) Las personas adjudicatarias de viviendas protegidas no podran:

1.° Ser titulares del pleno dominio o de un derecho real de uso o
disfrute de ninguna otra vivienda (...).




7. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda (ii) Uria
STC 79/2024, de 21 de mayo (F.j. 7°)

b) LaLey 12/2023 establece también una serie de medidas de régimen juridico que
para la categoria de viviendas protegidas se recogen en el ant. 16 y en la disposicion
transitoria primera.

{i)y El art. 16.1 afirma configurar una sene de principics para regir la vivienda
protegida, sin perjuicio de lo gue se establezca en la normativa autondmica y local, de la
que se salvaguarda el cardcter prevalente. Sin embargo, lo que alli se dispone tiene un
nivel de detalle impropio del ejercicio de titulos competenciales ransversales como son
los de los apartados 1 y 13 del ant. 149.1 CE, vy supone una invasién de la competencia
autondmica exclusiva para legislar en materia de vivienda. En efecto, se requla la
finalidad exclusiva de la vivienda, requisitos negativos imperativos de las personas
adjudicatarias, el caracter permanente de la proteccidn de la vivienda cuando se
promueva sobre determinado tipo de suelo v no inferior a treinta afios en el resto de los
supuestos, 0 las condiciones en gque podra darse la autorizacion de venta o alquiler
sobre la misma. Son disposiciones inconstitucionales porgque pese a la atribucion
competencial formal, en realidad establecen un régimen llamado a aplicarse de forma
supletoria, determinando el precepto cdmo han de relacionarse el ordenamiento estatal v
los autondmicos.

El art. 16.1 debe declararse inconsfitucional y nulo, pues la regla de supletoriedad del
art. 149.3 CE no supone titulo competencial alguno para el Estado ¥ este no puede dictar
nomas con el dnico proposito de crear Derecho supletorio del de las comunidades
auttnomas en materias que sean de la exclusiva competencia de astas| (STC 14771991,
de 4 de julio, FJ 7), ni siquiera cuando tenga alguna competencia en la materia
(STC 1181996, de 27 de junio, doctrina reiterada en las SSTC 109/2004, de 30 de junio,
FJ B, y 13972011, de 14 de septiembre, FJ 4, entre otras).



7. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda (i

|) URIA
MENENDEZ

STC 79/2024, de 21 de mayo (F.j. 7°)

FALLOD

En atencidn a todo lo expuesto, el Tribunal Constitucional, por la autordad que le
confiere la Consfitucidn de la MNacidn espafiola, ha decidido estimar parcialmente el
recurso de inconstitucionalidad interpuesto por el Consejo de Gobiemo de la Comunidad
Autdnoma de Andalucia contra la Ley 1272023, de 24 de mayo, por &l derecho a la
vivienda, y. en consecuencia:

1% Declarar inconstitucionales y nulos el art. 16; el contenido del art. 19.3 a partir
del inciso «que incluird, con respecto a las viviendas de titulardad del gran tenedor en la
zona de mercado residencial tensionado, al menos, los siguientes datos»; el tercer
parrafo del arn. 27.1; el art. 27.3, v la disposicidn transitoria primera de la Ley 122023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

2% Desestimar el recurso en todo lo demdas.

Publiquese esta sentencia en el «Boletin Oficial del Estados.

Dada en Madrd, a veintiuno de mayo de dos mil weinticuatro —Candido Conde-
Pumpido Tourdn.-Inmaculada Montalbdan Hueras—-Ricardo Enriguez Sancho.-Maria
Luisa Balaguer Callejon -Raman Saez Valcarcel —Enrigue Amaldo Alcubilla —Concepcidn
Espejel Jormguera.—Maria Luisa Segoviano Astaburuaga—César Tolosa Tribifio.—Juan
Carlos Campo Moreno.—Firmado y rubricado.



8. Reservas de suelo para vivienda protegida (i) MENENDEZ

Punto de partida: consideracion de la “vivienda protegida® como un uso especifico con
su propio coeficiente de ponderacion

Origen: Ley 9/1995 de la Comunidad de Madrid que obligaba a reservar (en suelo
urbanizable) al menos el 50% de la superficie del suelo residencial a la construccion
de viviendas protegidas (art. 110)

Regulacion estatal (desde la Ley 8/2007) (art. 20.1 TRLS/15):

- Reserva en todo caso de una parte de suelo a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que,
al menos, permita establecer su precio méximo en venta, alquiler u otras formas de acceso

- Como minimo 40 % de la edificabilidad residencial prevista en actuaciones de nueva urbanizacion
(equivalente habitualmente a suelo urbanizable)

- Minimo 20 % en actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion (suelo urbano no consolidado)
- No se prevé reserva en actuaciones de dotacion

- Como minimo la mitad de esta reserva destinarse a “algun régimen de proteccion publica de alquiler”
(art. 15.1.d Ley 12/2023)



8. Reservas de suelo para vivienda protegida (i) MENENDEZ

La calificacion de un suelo como de reserva para vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica no podra modificarse, salvo en los casos excepcionales en los
que el instrumento de ordenacion urbanistica justifique la innecesariedad de este tipo
de viviendas o la imposibilidad sobrevenida de dicho destino, con independencia de
que puedan modificarse las condiciones o caracteristicas de la vivienda protegida
para atender a la demanda y necesidades del ambito territorial (art. 15.1.c Ley
12/2023).




9. Vivienda asequible incentivada (art. 17 Ley 12/2023)
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No es una modalidad de vivienda protegida
- Distinta definicion en el art. 3 Ley Vivienda (letras fy g)

- Pero parece que Si se pueden construir en suelos calificados para viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion publica al poder contar con beneficios de caracter urbanistico, fiscal y
otros...

Destinada a régimen de alquiler o modalidad de tenencia temporal
Limitacion de destino y de precios maximos de alquiler durante un tiempo limitado
No sujeta a calificacion vivienda protegida

Tanto de nueva promocion como viviendas existentes
- Recuerda la modalidad de viviendas de precio tasado, pero en arrendamiento

Ejemplo reciente: Modificacion PGM para la proteccion y mejora urbana del uso residencial
(aprobacion inicial BOCM 7 de enero 2025)

- Implantacion de vivienda libre asequible en régimen de alquiler en las parcelas calificadas de
equipamiento privado que contengan edificios catalogados
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