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A continuacion, vamos a efectuar un breve recorrido historico sobre la normativa espafiola en materia
de vivienda, con la finalidad de conocer los desarrollos juridicos estatales y autonémicos basicos y
poder apreciar asi mas claramente la evolucién que ha tenido lugar hasta la aprobacidn de la ley estatal
12/2023, de 24 de mayo, la primera ley estatal de vivienda desde la aprobacién de la Constitucién de
1978.1

La exposicidn se va a dividir en dos grandes periodos histdricos, estableciendo como hito de la division
la aprobacién de la Constitucién de 1978. Asimismo, respecto de la etapa anterior a la Constitucion,
otra divisidn histdrica se efectuard entre la situacion en el siglo xix y en el XX, y en éste entre el periodo
anterior a la Guerra Civil espafiola y las fases posteriores hasta el advenimiento de la democracia, por
razones obvias.

1. LA REGULACION JURIDICA
DE LA VIVIENDA CON ANTERIORIDAD
A LA CONSTITUCION ESPANOLA DE 1978

1.1. El siglo XIX

Sibien laregulacién de aspectos vinculados con la construccion y el uso de la vivienda puede remontarse
histéricamente hasta el mismo momento de la aparicidn de las ciudades, a los efectos de este analisis nos
centraremos en el Ultimo tercio del siglo XIX, época de profundos cambios demograficos, territoriales,
econdmicos y sociales, y que dio a luz los primeros intentos de promulgar una legislacién de vivienda
sistematica.?

Como es conocido, los paradigmas ideoldgicos propios del Estado liberal postulaban una administracion
publica que se abstuviera de intervenir en el funcionamiento del mercado, incluido el de vivienda. Sin
embargo, la fuerza de la realidad de los hechos fue provocando el paulatino intervencionismo publico,
desde la perspectiva primero de la salubridad de los malsanos y segregados alojamientos de obreros y
luego del temor a que los problemas de alojamiento avivaran la denominada “cuestion social”, por lo
gue el Estado monoclase espafiol, ante el temor de la burguesia a una explosion revolucionaria, avanzo
lentamente en su abordaje de las cuestiones de vivienda.

1. El andlisis que se va a efectuar va a ser, forzosamente, breve y descriptivo, aunque conectando algunos puntos con cuestiones
contenidas en la Ley y que seran objeto posterior de andlisis. Quien tenga interés en conocer con mas detalle la evolucién
histérica del Derecho que se ha ocupado de las cuestiones relacionadas con la vivienda, puede acudir a la bibliografia juridica
que se ha ocupado especificamente de este tema. Asi, entre la misma, se recomienda, desde una perspectiva juridica, GOMEz
JIMENEZ, Maria Luisa (2006): La intervencidn administrativa en la vivienda en Espafia 1938-2005, Montecorvo-Grupo Pinar;
VILLAR PALASI, José Luis (1981): La proteccién publica a la vivienda, Madrid, asi como las referencias a vivienda contenidas en
BAssoLs COMA, Martin (1973): Génesis y evolucidn del Derecho Urbanistico espafiol, Montecorvo, Madrid.

2. En relacién con los momentos histéricos previos al siglo xix y la regulacidn de la vivienda, existen algunas referencias
en obras juridicas en cataldn y espafiol dedicadas al Derecho Urbanistico. Asi, puede consultarse REVILLA, Roser (2001): E/
Dret Urbanistic de Catalunya, Tirant lo Blanch, p. 32 a 47, o GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo; PAREJO ALFONSO, Luciano (1981):
Lecciones de Derecho Urbanistico, Civitas, Madrid, 22 edicidn, p. 39 a 42. En relacién con la regulacién de la vivienda en el
siglo x1x, puede consultarse ORTEGO GiL, Pedro (2006): Las casas baratas, lustel, Madrid. Desde una perspectiva general,
téngase en cuenta por ejemplo a DE TERAN, Fernando (1999): Historia del urbanismo en Espafia Ill. Siglos XIX y XX, Catedra,
y es interesante recordar la obra de ENGELS, El problema de la vivienda (existe traduccion al espariol, publicada por Gustavo
Gili, en 1974).
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Esta evolucidn cristaliza en la proposicion de ley presentada por el senador Santa Ana en 1878, relativa
a la construccion de barriadas para obreros, que derivé finalmente hacia un proyecto de ley aprobado
por el Senado y remitido al Congreso el mismo aio, que aunque nunca paso a ser ley vigente, contiene
un intento de primera regulacion en torno a las expresadas preocupaciones de la época. Asi, preveia
medidas fiscales de fomento e incluso la posibilidad de cesiones publicas de terrenos (lo que no deja
de sorprender en el contexto ideoldgico ya expuesto).? De igual modo, traslucia una preocupacion por
la ya aludida segregacién urbana respecto de los alojamientos obreros,* previendo una adjudicacidn de
las viviendas que se construyeran a su amparo por “rifa” y estableciendo un régimen de arrendamiento
de las mismas que, en realidad, constituia un pago aplazado para que los arrendatarios, finalmente,
pasaran a disponer en propiedad de las viviendas.

1.2. El siglo XX

1.2.1. Con anterioridad a la Guerra Civil espanola

Esta nonata ley preparé el terreno para la que puede considerarse la primera ley espaiola en materia
de vivienda, la Ley de 12 de junio de 1911, sobre habitaciones higiénicas y baratas.’

La aprobacidn de la Ley vino precedida de una serie de documentos sobre el tema elaborados por
el Instituto de Reformas Sociales, creado en 1903, trabajos que dieron lugar a la aprobacién de un
proyecto de ley, incluso, en 1908. Se trataba de un momento histérico, principios del siglo XX, en que
estaba encima de la mesa la discusidn sobre cual debiera ser el alcance de la posible intervenciéon
publica en el mercado de la vivienda, debatiéndose entonces si la misma debia alcanzar a la propia
construccién de vivienda asequible o sélo a pura actividad de policia, esto es, de control y limitacion,
de la actividad privada desplegada en tal ambito.

La Ley finalmente aprobada de 12 de junio de 1911 preveia la intervencion publica de fomento de
la actividad privada (con medidas fiscales y subvenciones) y de control y limitaciéon de los privados,
incluidos posibles usuarios, puesto que la Ley se dirigia a subvenir los problemas de alojamiento
de las rentas bajas. Se trata, pues, de un enfoque social, que se diluye en las décadas posteriores,
especialmente bajo la dictadura franquista, y que no reaparece hasta finales de los afios 70 del siglo
pasado. Asimismo, esta ley inicia el sistema de calificacién administrativa de las condiciones de la
vivienda “barata”. Sin embargo, la aplicacién practica de la Ley tuvo numerosos problemas, entre los
gue cabe destacar la incapacidad para atraer la iniciativa privada en su despliegue efectivo.

A partir de esta primera ley, se suceden en las décadas siguientes hasta la Guerra Civil nuevas normas
en la materia: Ley de 10 de diciembre de 1921 (seguia el mismo esquema que la de 1911, desde la
perspectiva del fomento de la actividad privada, afadiéndose préstamos publicos al arsenal de medidas
de este tipo), Decreto ley de 10 de octubre de 1924 (referido sélo a viviendas de nueva construccion,
surge con ella el concepto de propiedad vinculada, al no permitir transmitir las viviendas beneficiadas

3. PARADA, Raman (1999): Derecho Urbanistico, Marcial Pons, Madrid, p. 22 y ss., destaca como “el sistema urbanistico liberal,
concebido como urbanismo de calidad para satisfacer, preferentemente, las necesidades de vivienda de las clases altas y
medias a través de la produccion de solares en la medida que el mercado lo demandase, no llegaba, sin embargo, a las
necesidades de una poblacidén obrera o marginada”, lo que dio lugar al “surgimiento de una ‘beneficencia’ urbanistica que
consiste en la cesion publica de solares para construccidn de viviendas a bajo coste”.

4. Articulo 2:

“Las barriadas de obreros no podrdn edificarse lejos de las poblaciones, e irdn mezcladas, cuando sea posible, con las
construcciones de otras clases hoy existentes, de modo que puedan recibir todos los auxilios que las grandes poblaciones y
los servicios municipales proporcionan a la generalidad de los vecinos.”

5. Sobre la misma, ORTEGO GIL, Pedro (2006): p. 143 a 192, especialmente.
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mediante la Ley durante 50 afios; se trata de una ley de mas eficacia que las anteriores, gracias a las
cooperativas de obreros), Decreto ley de 19 de julio de 1925 (en el que aparecen las “casas econdmicas”,
ya dirigidas a las clases medias) o Ley “Salmén” de 1935 (la cual concedia beneficios fiscales para la
construccién de todo tipo de viviendas, con el objetivo de luchar contra el paro, derivado de la recesion
de 1929, mediante la reactivacion del sector de la construccién).

En este breve recorrido por estas etapas iniciales pueden apreciarse ya algunas cuestiones clasicas en
la regulacién de la vivienda (policia y fomento vs. servicio publico, el sorteo como medio de casar oferta
de vivienda asequible y mayor demanda, alquiler vs. propiedad, limitacién del derecho de propiedad
en funcion de la intervencion favorecedora publica, utilizacién instrumental de la politica de vivienda
para reactivar la economia o pérdida paulatina del sentido social de la intervencién publica, entre
otras).

1.2.2. Tras la Guerra Civil espaiola

No es preciso insistir en los devastadores efectos que la Guerra Civil espafiola tuvo sobre la economiay
la sociedad espafiola y, por lo que ahora interesa, el patrimonio inmobiliario espafiol, pues como seiiala
Gbémez Jiménez, “ya fuera por las importantes destrucciones de inmuebles, por la antigliedad de los
gue quedaban en pie, o por la situacién de ruina y el nimero claramente insuficiente de las edificacio-
nes subsistentes, el aspecto que éste ofrecia era en su conjunto desolador”.®

En este contexto se dictd la Ley de 19 de abril de 1939, que pretendia hacer “tabla rasa” respecto al
régimen republicano también en esta materia. La misma creé el Instituto Nacional de Vivienda, orga-
nismo auténomo con personalidad juridica propia, entre cuyas competencias se incluiria la promocion
de vivienda asequible. Este instituto, como es sabido, desplegaria tal papel en pugna con la Obra Sindi-
cal del Hogar. Tal promocién publica de vivienda asequible desplegada desde ese momento y durante
las siguientes décadas tuvo, en palabras de Villar Ezcurra, “resultados [...] ciertamente escasos, por no
decir nulos”, debido a un conjunto de razones, entre las que este autor cita la ausencia de planificacion
del nimero y emplazamiento de viviendas, decididos por la mera existencia de suelo o por presiones
politicas, sin estudios previos y sin la colaboracion del nivel local; la gestién publica ineficaz e ineficien-
te (lentitud notable frente a la ereccidn de viviendas de proteccion oficial de promocion privada, costes
desorbitados por tal lentitud, por reformados adicionales y revisiones de precios, etc.); la mala calidad
de las mismas, o la adjudicacién arbitraria de las viviendas construidas.’

Esta norma supone el inicio de una tendencia que bajo la dictadura se consolidaria de utilizacién de
las politicas publicas de vivienda como elemento de reforzamiento de las clases medias. Basada en la
articulacién de ayudas “a la piedra”, esto es, a la construccién de las mismas, no a las personas nece-
sitadas de ellas, se empieza ya a primar la propiedad de las viviendas asequibles construidas bajo de-
terminadas condiciones higiénicas y econdmicas, que reciben ahora ya la denominacién de “viviendas
protegidas”.

Alo largo de la década de los afios cuarenta del pasado siglo se suceden diversas normas en el sector,
las cuales, como sefiala Villar Ezcurra, impulsan la construccién de viviendas en el centro de las ciuda-
des dirigidas a la clase media.® Se produce ademas la primera experiencia de planes de vivienda, con
el Plan Nacional de Vivienda de 1944, con previsiones que abarcaban el decenio siguiente hasta 1954.

La década de los anos cincuenta supuso una serie de novedades en el ambito de las politicas publicas
y las normas juridicas en materia de vivienda. Mediante la Ley de 15 de julio de 1954 se produce un
giro sustancial, credndose la categoria de “viviendas de renta limitada”, bajo la idea del abaratamiento

6. GOMEZ JIMENEZ, Maria Luisa (2006): p. 31.
7. VILLAR EZCURRA, José Luis (1981): p. 439y ss.
8. VILLAR EZCURRA, José Luis (1981): p. 182 y ss.
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de los costes al constructor e, indirectamente entonces, al adquirente (siempre que tuviera el nivel de
renta suficiente para ello, lo que excluia no infrecuentemente a la clase trabajadora). Debe tenerse en
cuenta que bajo un contexto de rentas de alquiler “congeladas”, la construccién privada de vivienda
bajo beneficios publicos se dirigia, primordialmente, a la venta y, en menor medida, al alquiler.

En esta década de los cincuenta se producen diversos hitos a considerar, tanto en el ambito urbanistico
como en el de la vivienda. En el marco del proceso de las migraciones internas, que supusieron el tras-
lado de millones de personas de las zonas rurales a las urbanas, se aprueba en 1956 la primera Ley del
suelo (que introdujo, por ejemplo, la institucidn de los patrimonios municipales de suelo), acompafada
por la promulgacién de diversos planes de urgencia social (Madrid, Barcelona, Vizcaya, Asturias) para
hacer frente al déficit de viviendas y a las situaciones, ciertamente dramaticas de infravivienda (barra-
guismo, autoconstruccién de bajo nivel...). En 1957 se crea el Ministerio de la Vivienda, que subsistira
hasta 1977 (y se recuperard, como es sabido, en 2004). Asimismo, se retoma la actividad planificadora
en el sector (Plan nacional de vivienda de 1955, con el objetivo de creacién de mas de medio millén de
viviendas en cinco afios).

La siguiente década, la de los ainos sesenta, coincide, como es sabido, con momentos de desarrollo de
la economia espafiola. En tal contexto, se elabora un nuevo plan, el Plan nacional de vivienda de 1961-
1976; empieza el cuestionamiento del sistema de planes urbanisticos establecidos en la mencionada
Ley del suelo de 1956 (carente, ademas, en tales momentos de generalizado desarrollo en la practica),’
con la Ley 52/1962, de 21 de julio, sobre valoraciones de terrenos sujetos a expropiacion en ejecucion
de los planes de vivienda y urbanismo que autoriza, para la ejecucién del Plan nacional de vivienda, la
delimitacion por decreto de poligonos de actuacidn, existan o no planes aprobadas en las zonas afec-
tadas (y en caso de existir, permitiendo su modificacién). Esta desautorizacién del sistema de planea-
miento urbanistico desde la vertiente de la vivienda continuard en la década siguiente, con el Decreto
7/1970, de 27 de junio, sobre actuaciones urbanisticas urgentes dirigidas a favorecer la construccion
de viviendas sociales y el desarrollo de actividades industriales, permitiéndose desarrollos al margen
del planeamiento urbanistico, sea por inexistencia de éste, sea por contravencién directa del mismo.*

Entre la normativa en materia de vivienda dictada en los afios sesenta cabe también destacar el Decre-
to de 24 de julio de 1963, por el que se aprueba el Texto refundido de la legislacidn sobre viviendas de
proteccién oficial. Bajo su influencia y la de normas posteriores de desarrollo se configura un sistema
claramente regresivo de vivienda que favorecia a las clases medias (en un contexto de ausencia de
impuestos sobre la renta), en detrimento de las personas con mayor necesidad de vivienda asequible
por insuficiencia de sus rentas (quienes mediante los impuestos indirectos también contribuian al en-
grosamientos de los presupuestos publicos que permitian el fomento de viviendas en propiedad para
aquellos sectores de la poblacion).'t

La década de los afos setenta del siglo pasado dio lugar, como es sabido, a modificaciones en la legisla-
cién urbanistica (Ley 19/1975 y Texto refundido de 1976), asi como a la aprobacién de diversas normas
juridicas en un contexto de creciente crisis econdmica. Asi, por ejemplo, cabe mencionar el Real decre-
to ley de 30 de julio de 1976, que reconocia los defectos del sistema anterior y afirmaba la necesidad
de que la construccidn publica de vivienda fuera excepcional, debiéndose basar la actividad de las ad-
ministraciones en medidas de fomento. O el Texto refundido de 12 de noviembre de 1976, que instaura
el sistema de “viviendas sociales”, intentando incidir mas en la demanda de vivienda asequible que en

9. Veinte afios después de la entrada en vigor de la Ley, sélo existian 600 planes generales en toda Espafia, estando sélo un
7,5% del territorio planeado, de acuerdo con FERNANDEZ, Tomas-Ramon (2000): Manual de Derecho Urbanistico, Publicaciones
Abella-El Consultor, Madrid, 152 edicidn, p. 23.

10. Parada sefiala que se constituyeron de este modo dos urbanismos, “el comun u ordinario de planificacion y reglamentacién
anticipada, previsto en la Ley del suelo, que se ejecuta por las juntas de compensacidn y en beneficio exclusivo de unos pocos
propietarios, y otro muy distinto a costa de los presupuestos publicos, social para pobres y para la industria, polos y poligonos
de desarrollo, que ha discurrido por otras vias”. PARADA, Ramdn (1999): Derecho Urbanistico, Marcial Pons, Madrid, p. 39.

11. VILLAR EZCURRA, José Luis (1981): p. 341y ss.
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la oferta constructiva, a pesar de que su puesta en prdctica supuso un fracaso, dado que de las 450.000
viviendas previstas sdlo se construyeron en realidad 27.000. En el momento inmediatamente anterior
a la promulgacion de la Constitucion, el Real decreto ley 31/1978, de 31 de octubre, previé un Unico
sistema de vivienda de proteccion oficial, con una superficie maxima de noventa metros cuadrados.
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Se trata de afios de transicién politica y econdmica, en los que se elimina el Ministerio de Vivienda
(1977), se firman los Pactos de la Moncloa y se intenta remontar una situacién que en 1980 daba lugar
a una tasa de paro superior al 22%.

En noviembre de 1979 se publicé en el Boletin Oficial de las Cortes Generales el Proyecto de ley de
proteccidn publica a la vivienda, que nunca veria la luz como ley. Deberia esperarse otros 44 anos
todavia para ver una ley estatal de vivienda aprobada por las Cortes Generales.

Estos decenios analizados van configurando, pues, un determinado modo de actividad econdmica pri-
vada en el sector de la vivienda y de intervencién publica en el mismo.

La actividad de fomento es la gran protagonista (con los tintes regresivos ya expuestos), aunque tam-
bién exista una actividad publica de promocién de viviendas asequibles (con los problemas también
apuntados).

La congelacion de rentas previstas por la legislacion de arrendamientos urbanos (en su ultima version,
a partir de la LAU de 1964 y hasta la desregulacion producida a mediados de los afios ochenta y sobre
todo con la LAU de 1994) y la ausencia de parques publicos relevantes de viviendas asequibles en ré-
gimen de alquiler, conforman en este periodo la supuesta cultura de propiedad existente en Espaiia,
frente a otros paises europeos de nuestro entorno, donde si existian auténticos estados del bienestar
con reales politicas publicas en esta materia.

Asimismo, el (limitado) alcance de la intervencidon publica y la dinamica propia del mercado hace surgir
con fuerza fendmenos de segregacidn urbana en las ciudades espaiiolas, reforzados a partir de los afios
cincuenta por las migraciones interiores aludidas.

Estos y otros elementos todavia pueden reseguirse en los problemas existentes en el siglo XXI.
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2. LA SITUACION TRAS LA APROBACION

DE LA CONSTITUCION ESPANOLA DE 1978
Y HASTA LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY
CATALANA DEL DERECHO A LA VIVIENDA

Si bien el objeto de este trabajo es analizar la Ley del derecho a la vivienda, parece preciso enmarcar su
trascendencia teniendo en cuenta, por supuesto, la evolucidon normativa en éste ambito pero también,
a grandes trazos, los profundos cambios econdmicos, demograficos y sociales de las ultimas décadas y
su reflejo territorial, ante los que intenta reaccionar la Ley.

Intentando ahora, pues, la mayor concisién, dado que diversos aspectos aludidos serdn objeto de pos-
terior andlisis al hilo de la Ley del derecho a la vivienda, desde la perspectiva normativa es preciso
destacar que la Constitucidon de 1978 trajo consigo una profunda descentralizacion que, obviamente,
también ha afectado al ambito de la intervencidn publica sobre la vivienda, debiéndose tener en cuen-
ta los estatutos de autonomia al respecto y, por lo que ahora interesa, el Estatuto catalan de 1979 y
su reforma de 2006 (articulos 84.2, 137 y 149). Asimismo, tales normas también contienen referencias
materiales a la vivienda (notablemente, los articulos 47 CE y 26 y 47 EAC vigente). No nos detendremos
ahora en el andlisis del reparto competencial en materia de vivienda entre los tres niveles de poder, lo
gue se abordara a propdsito del analisis del titulo | de la Ley.

En el marco de la Constitucién y el Estatuto, es preciso hacer referencia a la legislacion dictada, tanto
en el ambito urbanistico (con especial atencidn a la experiencia derivada de la aprobacion de la Ley
estatal 6/1998 y a la Ley 8/2007, de 28 de mayo, y de la legislacién dictada desde 2007 en Catalufia)
como en el propio dmbito de la vivienda, puesto que ésta supone el antecedente inmediato de la Ley
del derecho a la vivienda.

Normas juridicas todas estas que tratan de incidir en una cambiante situacion territorial, reflejo de
profundas alteraciones en las sociedades espafiola y catalana producidas en las Ultimas décadas.

El crecimiento disperso sobre el territorio,*? el espectacular aumento de los precios de las viviendas?®
y, ademas, la reduccidn del parque de alquiler disponible (en un contexto de débil intervencién publi-
cay de caida de la produccidon de vivienda sometida a algln régimen de proteccién publica en plena

12. En la década de los afios 1990 se ha urbanizado en Espafia de media un 24,45% de lo que ya ocupaban nuestras ciudades
(hasta el 50% en ciertas comunidades auténomas), mientras que la poblacidn sélo lo hacia al 3,6% y los hogares al 20,4%, de
acuerdo con datos del programa europeo Corine Land Cover. VAQUER CABALLERIA, Marcos (2006): “La nueva Ley de sueloy la
especulacién urbanistica”, Claves de Razén Prdctica, nim. 168, p. 30.

13. Un 150% desde 1998.

14. Navarro expone que el gasto publico en vivienda social en Espafia es uno de los mas bajos de la UE. En 2002 fue de 33
upc (es decir, euros modificados para poder comparar el valor adquisitivo de la moneda en varios paises), 101,6 unidades
menos que el promedio UE-15, siendo este déficit de 2002 superior al que existia en 1993 (76,3 upc; 89,7 upc en la UE menos
13,4 en Espania). El gasto publico espaiiol es muy bajo (ademas, como se vio basado en ayudas indirectas, de tipo fiscal) y
esta creciendo mas lentamente que el promedio UE-15, con lo que el déficit del gasto publico espafiol en vivienda social es
cada vez mayor. Si tal gasto lo consideramos como porcentaje del PIB (0,2%), representa la tercera parte del promedio de
gasto publico en vivienda social (como porcentaje del PIB) del promedio de la UE (0,6%). Espaiia estd entre los cuatro paises
de la UE que dedicdé menos recursos en vivienda social. NAVARRO, Viceng (2006): E/ subdesarrollo social en Espafia. Causas y
consecuencias, Anagrama, p. 44.
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burbuja inmobiliaria),* lo que ha provocado fenémenos de dificil accesibilidad por parte de amplias
capas de la poblaciéon (incluidas ahora incluso clases medias) a un alojamiento mediante el mercado
(destacadamente, aunque no Unicamente, de los jovenes, dificultando asi su emancipacion, lo que,
sin duda, ayuda a explicar diversos aspectos, entre ellos las bajisimas tasas de natalidad),*® asi como
el subito cambio demografico provocado por el envejecimiento de la poblacion y la inmigracion, por
ejemplo, impactan con fuerza en el territorio.

Tal impacto se traduce en notables cambios en su uso y una creciente segregacion residencial (agravada
por el estado de conservacion de una parte del parque inmobiliario en nuestras ciudades),” la cual
constituye un conocido riesgo para la cohesidn social y territorial'® e implica la posibilidad, en palabras
del Conseil d’Analyse Economique francés, una “catastrofe social”.?®

En fin, el desarrollo urbano sostenible (ambiental, social y econémico), demandado por el ordenamiento
juridico en vigor al mas alto nivel, como se argumentara, se ve puesto en riesgo por tales realidades,
como es notorio.

La situacidn espafiola llama la atencion repetidamente del Parlamento Europeo, que se ha ocupado del
urbanismo espafiol en diversas ocasiones, como, por ejemplo, mediante el documento elaborado por
la Comisidn de Peticiones con fecha 28 de marzo de 2007, dando cuenta de una mision de investigacion
en Madrid, la Comunidad Valenciana y Andalucia, en el que se llega a sostener que:

“Lo que se esta difundiendo a lo largo del litoral mediterrdneo espafiol no es tanto un desarrollo
sostenible programado de las comunidades locales —aunque tal desarrollo también se produzca—
cuanto, con frecuencia, un expolio de la propia comunidad y de su patrimonio cultural, el ‘enladrillado’
del litoral, la destruccién de unas fauna vy la flora fragiles y el enriquecimiento masivo de una pequefia
minoria a expensas de la mayoria. Las laderas de los montes se ven invadidas por un cancer de viviendas
clénicas, no porque éstas sean necesarias, sino que porgque suponen un beneficio para urbanizadores,
constructores, arquitectos y abogados.”

A finales de junio de 2007, el Parlamento Europeo volvié a ocuparse de la “cuestién espanola”,
aprobando una resolucién que condena los “proyectos de urbanizacién masivos” que no responden a
“necesidades reales” de las poblaciones y tienen “efectos desastrosos” medioambientales, histéricos
y culturales.®

En el ambito de la vivienda es preciso aludir a la actuacidn de Naciones Unidas, siendo preciso resaltar
las tareas del Relator Especial sobre el Derecho a una Vivienda Adecuada, nombrado por la Comisién de
Derechos Humanos. Concretamente, en este dmbito, es necesario referirse al contundente comunicado

15. En Espafia, el porcentaje de parque de vivienda social esta en el 2% (diez viviendas por cada mil habitantes), mientras que
la media de la UE es del 18% (ochenta y una vivienda por cada mil habitantes) y ciertos paises superan el 20% (Holanda, 35%,
Alemania, 26%, UK, 24%; es decir, mas de 140, 115 y casi 100 viviendas por cada mil habitantes, respectivamente). TRILLA, C.;
ARAMBURU, M. (2003): “Politiques d’habitatge cap a la immigracié”, en Guillort, J. (dir.): Immigracio i poders locals. Ciutat i
persones, ICPSB.

16. Consejo Econdmico y Social. La emancipacion de los jovenes y la situacion de la vivienda en Espafia, Informe 3/2002,
consultable en http://www.ces.es/basedatos/Obasedatos.htm.

17. De acuerdo con datos ofrecidos por el Ministerio de Fomento, La desigualdad urbana en Esparfia, 2000 (consultable en
http://habitat.aq.upm.es/due/. Ultima visita efectuada: 1 de marzo de 2006), una de cada cuatro personas que viven en
Espafia en municipios de mas de 20.000 habitantes lo hace en barrios desfavorecidos, esto es, mas del 12% de la poblacién,
entre cuatro y cinco millones de personas. Y se trata de datos desfasados, anteriores al registro de los mas recientes cambios
demograficos y econdmicos.

18. PONCE SoOLE, Juli (2005): “Nuestros barrios: ¢ Nuevas migraciones, nuevos riesgos de surgimiento de guetos urbanos”, capitulo
2 del libro Informe 2005 del Observatori del Risc, Institut d’Estudis de la Seguretat, Barcelona.

19. Conseil d’Analyse Economique. Ségrégation urbaine et intégration sociale, La Documentation francaise, Paris, 2003, p. 38,
consultable en: http://lesrapports.ladocumentationfrancaise.fr/BRP/044000057/0000.pdf.

20. Cinco Dias, 22 de junio de 2007. En el ambito de reaccidn contra esta situacion, especialmente activa ha sido la asociacién
Abusos Urbanisticos No (AUN), cuya pagina web es: http://www.abusos-no.org.
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de prensa emitido por la ONU con fecha 13 de diciembre de 2006, en Ginebra, sobre la situacion
espafola, como resultado de la visita a Espafia efectuada por el Relator, sefior Miloon Kothari, a finales
de 2006. En este comunicado de prensa oficial de la ONU se sefiala que:

“Al final de su mision, el Relator Especial ha llegado a la conclusidn de que Espafia atraviesa una crisis
en materia de vivienda debido a diferentes factores.

“I...]

“Tanto en materia de alquiler como de compra, las dificultades para soportar los gastos generados por
la vivienda (Affordability) son un problema de primer orden para un vasto nimero de personas que
vive en Espafa.

“I..]

“Espafia sufre una grave carencia de vivienda publica. Los programas de vivienda actuales no permiten
satisfacer las necesidades de entre un 20% y un 25% de la poblacién con menos ingresos. El Relator
Especial considera que esto es una estimacién conservativa, dado que Espafia es el tercer pais mas
pobre de los quince paises que originalmente formaban a Unién Europea.

“I..]

“La situacién de la vivienda ha generado muchos problemas. Entre otros, el Relator Especial recibié
testimonios einformacién que indican la existencia de diferentes factores de discriminacion relacionados
con la vivienda, incluida la gentrificacion de las ciudades y, como consecuencia de ello, la segregacion
y los desalojos forzosos. El Relator Especial se mostré especialmente conmovido por los testimonios y
la informacion relativos a la violencia fisica y psicoldgica utilizada para expulsar a las personas de sus
hogares, un fenémeno conocido como mobbing.

“La especulacion y los beneficios generados por el mercado inmobiliario han conducido a una
corrupcién a gran escala.

“I...]

“El Relator Especial considera necesario reconsiderar de manera profunda la actual politica econémica y
social. Las politicas y la legislacidn resultantes de dicha reconsideracién deberian asumir una perspectiva
de derechos humanos en materia de suelo y de vivienda. La base juridica para una aproximacion de
este tipo ya existe, tanto en la Constitucién como en los instrumentos de derechos humanos ratificados
por Espafia.

“La vivienda deberia ser reconocida como un derecho humano basico y no, como ocurre ahora, como
una simple mercancia para vender y comprar. El gobierno deberia reconocer en todas sus politicas y
legislacidn el derecho a la vivienda y la funcién social de la propiedad. Asimismo, todos los sectores
de la sociedad, incluidos los promotores, constructores, inmobiliarias, grupos de la sociedad civil y
otros actores publicos y privados deberian comprometerse con la realizacién de este derecho humano
basico.”*

21. Asimismo, el Relator expuso una serie de recomendaciones preliminares, a completar cuando emita su informe especifico:
“En esta fase preliminar, el Relator Especial presentd una serie de recomendaciones que comprenden:

“—Facilitar medios de justiciabilidad (exigibilidad judicial, justiciability) y mecanismos de queja eficaces que permitan la
concrecidn del derecho a una vivienda adecuada consagrado en la Constitucion espafiola y en los instrumentos legales
internacionales.

“—Penalizar de maneradrastica practicas como el mobbinginmobiliario, lacorrupcidn, ladiscriminaciény otros comportamientos
antiéticos en el sector inmobiliario. Los ciudadanos deberian disponer de mecanismos adecuados de investigacidn, sancion e
indemnizacién de esas practicas.
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Con fecha 5 de junio de 2007, el Relator ha dado a conocer una “Nota preliminar” sobre su mision
espainola, en la que sefiala que “Espaifa estd afrontando una seria crisis de vivienda”, subrayando
gue, segun sus datos, “sectores de la poblacidn espafiola afrontan problemas de asequibilidad” de
la vivienda, estando una significativa proporcién de la poblacién vinculada al pago de mas del 40%
del salario (neto) al pago de la hipoteca, lo que preocupa al Relator, puesto que tal destino de la
renta familiar puede condicionar el goce de otros derechos, incluyendo educacién, manutencién o
vestimenta.

El Relator sefiala que “la especulacién en vivienda ha sido la mayor fuente de beneficios extremos
de los cuales sélo grandes promotores se han beneficiado”. Asimismo, muestra su preocupacién por
diversos factores de discriminacién residencial, como la gentrificacion y segregacion en las ciudades
o el mobbing. También destaca cémo, aunque la situacion afecta a todos los sectores de la poblacion,
son algunos colectivos quienes la padecen especialmente (asi, personas sin hogar, mujeres victimas de
la violencia doméstica, jovenes, trabajadores inmigrantes o personas de etnia gitana).

La “Nota preliminar” finaliza con algunas recomendaciones, entre las que se encuentran “una revision
fundamental de las politicas publicas econdmicas y sociales que han tenido un impacto en vivienda”,
debiendo reconducirse tales politicas y la normativa que las acompafa de “una aproximacién desde
los derechos humanos a la vivienda”, reconociendo que se trata de un “derecho humano basico” y no,
como es ahora el caso, un mero bien para ser comprado y vendido. También recomienda “reflexionar
seriamente sobre el funcionamiento del mercado, incluso interviniendo si es preciso para controlar la
especulaciéon sobre el suelo y la propiedad”, reconduciendo urgentemente “la situacién de insuficiencia
de vivienda y servicios sociales”.

En fin, los anteriores documentos precedieron al informe final del Relator (Informe del Relator Especial
sobre una vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado, A/
HRC/7/16/Add.2, 7 de febrero de 2008), presentado en febrero de 2008, en el que, con un lenguaje
diplomatico impecable en las formas, se continla en la linea de contundencia ya mostrada por los
anteriores documentos.?

“—Adoptar una politica estatal de vivienda global y coordinada, basada en los derechos humanos y en la proteccion de los
mas vulnerables. El Relator Especial insta a que, a la hora de articular sus politicas habitacionales, se adopte una perspectiva
basada en la indivisibilidad de todos los derechos humanos. Es también menester integrar la dimension social en todas las
politicas de vivienda y de planeamiento urbanistico.

“—El Relator Especial insta, asimismo, a la adopcion de una moratoria de la recalificacién de suelo hasta la entrada en vigor
de la nueva Ley del suelo, que deberia incluir estrategias de aplicacién mas estrictas en materia de derecho a la vivienda y al
suelo que las contempladas en el anteproyecto actual.

“—Abordar de manera urgente, en todos los niveles de gobierno, la situacidn de falta de vivienda y servicios sociales, sobre
todo para personas con bajos ingresos, sin techo, inmigrantes y comunidades romanies (gitanos).

“—Proporcionar diversos tipos de alojamientos que incluyan refugios, alojamientos de emergencia, de acogida y viviendas
temporales.

“—Conseguir un aumento de la disponibilidad de viviendas en alquiler mediante un empleo mas eficaz de los edificios
deshabitados, pero también de la construccién de un parque publico de viviendas de alquiler dirigido a atender las demandas
de la poblacién con bajos ingresos. Garantizar, igualmente, la seguridad en la tenencia de los arrendatarios que, con la ley
vigente, sélo alcanza los cinco afios.

“—Reflexionar seriamente sobre el funcionamiento del mercado y del actual modelo de propiedad privada en la tenencia, asi
como sobre las subvenciones para la compra que benefician a los sectores mas altos del mercado de la vivienda. Considerar
también su posible impacto negativo en la generacidn de vivienda para sectores con bajos recursos.

“—Comprometer a los diferentes niveles de gobiernos en un proceso de consulta amplia y genuina con la sociedad civil a la
hora de disefiar politicas, estrategias y planificacién en materia habitacional y urbanistica.”

Véase en la pagina web de la ONU en espaiiol:
http://www.unhchr.ch/huricane/huricane.nsf/view01/9163EC7BF5D7FA5CC1257243007731E1?0pendocument. (Ultima
visita efectuada: 5 de junio de 2007.)

22. http://ap.ohchr.org/documents/dpage_s.aspx?s=35. (Ultima consulta efectuada: 9 de mayo de 2008). Por cierto, este
informe de la ONU cita en dos ocasiones al Proyecto de Ley del derecho a la vivienda, una de ellas en el apartado de buenas
practicas y otra al referirse a la regulacion del acoso inmobiliario (puntos 35 y 51 del informe, respectivamente).
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Desde luego, estos aspectos descritos, asi como otros, deben ser tomados en cuenta para entender
la “realidad social” que debe guiar la interpretacién de las normas existentes (articulo 3.1 del Cddigo
Civil), asi como, indudablemente, en la elaboracién de las futuras.

Respecto a los contenidos materiales constitucionales y estatutarios, la interpretacion de la Ley del
derecho a la vivienda debe enmarcarse en las previsiones contenidas en el articulo 47 CE (que debe
ser interpretado, como veremos, sistematicamente con otros derechos y principios constitucionales)
y en los articulos 26 y 47 EAC vigente (y a su vez, con otros derechos y principios contenidos en el
mismo, como también tendremos ocasidn de constatar). Mientras la version de 1979 del Estatuto
de autonomia catalan sélo mencionaba la vivienda en una ocasidn (en el articulo 9.9, en el ambito
competencial), la reforma de 2006 ha supuesto que la vivienda sea objeto de una mayor atencion,
multiplicandose por seis a lo largo del texto ahora las referencias a la misma [articulos 26, derecho a la
vivienda, 40.4, jévenes, emancipacién y vivienda, 47, principios orientadores de la actuacidn publica
en materia de vivienda, 84, letra b), competencias locales sobre vivienda, 137, competencia exclusiva
en materia de vivienda de la Generalitat, y 149, competencia en materia de politica de suelo y vivienda
de la Generalitat).

En el marco de la Constitucidn y los estatutos, la legislacion estatal y autonémica de urbanismo y
vivienda ha intentado hacer frente a los problemas y retos econdmicos, sociales y ambientales
someramente aludidos.

En el dmbito estatal, desde la perspectiva urbanistica, dejando ahora de lado la Ley de 25 de julio
de 1990 y el Decreto legislativo de 1992, fue la derogada Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen
del suelo y valoraciones, la que intentd afrontar el problema de la accesibilidad a la vivienda con el
convencimiento, claramente expresado en su exposicion de motivos,?® de que el aumento de la oferta
de vivienda (mediante el aumento del suelo urbanizable que intentaba operar)? permitiria hacer frente
ala demanday provocar asi la bajada de precios de la vivienda.?> Como es obvio, los datos empiricos ya
disponibles muestran claramente que la confianza mostrada por el legislador en el mercado como Unico
instrumento para la provision de vivienda asequible se ha visto claramente defraudada,?® generandose
ademas problemas asociados al desarrollo sostenible ambiental debido al consumo de suelo y otros
recursos naturales como el agua, por ejemplo.

23. Apartado 2:

“la presente ley pretende facilitar el aumento de la oferta de suelo, haciendo posible que todo el suelo que todavia no ha sido
incorporado al proceso urbano, en el que no concurran razones para su preservacion, pueda considerarse como susceptible
de ser urbanizado.”

24. Se trataba, como es sabido, del conocido articulo 9, que establecia los criterios para clasificar un suelo como no urbanizable
y sostenia la politica publica liberalizadora en materia de urbanismo. Este precepto fue objeto de anélisis por la STC 164/2001
(en su versidn original, no en la posterior establecida por el Real decreto ley 4/2000, de 23 de junio, y sélo desde el juego
competencial Estado-comunidades auténomas, sin tener en cuenta la autonomia local constitucionalmente garantizada). EI FJ
15 de esta STC sefald que la clasificacion residual del suelo como urbanizable sélo actuaba en defecto de expresa clasificacion
como suelo no urbanizable, opcion esta que corresponde a cada comunidad auténoma.

25. Partiendo de la asuncién implicita de que es el precio del suelo el que determina el de la vivienda, cuando existen solidos
argumentos que desmontan esta apreciacion de supuesto “sentido comuin” econdmico: en realidad, son las plusvalias que se
esperan obtener con la venta de las futuras viviendas (conocidas también por el propietario del suelo) las que determinan la
decision relativa a qué parte de las mismas se pretende incorporar también en la venta del suelo.

26. Habiendo aumentado el precio del suelo urbano un 500% bajo la vigencia de la norma de 1998, segun el Banco de Espafia,
y el precio de la vivienda un 150%. Debe ademas tenerse en cuenta que la existencia de mas suelo clasificado juridicamente
como urbanizable no significa automaticamente la existencia de mas suelo disponible en el mercado para la construccion,
dados los conocidos fendmenos de retencién especulativa de bolsas de suelo. Véase VAQUER CABALLERIA, Marcos (2006): “La
nueva Ley de suelo y la especulacion urbanistica”, Claves de Razon Prdctica, nim. 168, p. 30. Sobre el aumento de precios
de la vivienda en Madrid desde 1998, véase por ejemplo PONCE SOLE, Juli (2004): “Land Use Law, Liberalization, and Social
Cohesion Through Affordable Housing in Europe: The Spanish Case”, The Urban Lawyer, vol. 36, nim. 2, p. 332, manejando
datos del Ministerio de Fomento.
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La posterior Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, cambia el enfoque?” y muestra en su texto una mayor
preocupacion por el problema de la vivienda asequible, en conexidn con la real efectividad del derecho
alavivienda. La LS 2007 contuvo diversas previsiones referidas al derecho a la vivienda, en sus articulos
2.3,infine, 4.a), 10.b), 16.1.b), 18.2.a), 19 (referido a la declaracién de obra nueva) y 33 y ss. (referidos
a los patrimonios publicos de suelo y al derecho de superficie).

Destacaron entre las previsiones tendentes a generar vivienda asequible la previsién de una reserva de
ambito estatal para vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que al menos permita establecer
su precio maximo de venta o alquiler, que se cifré en un estdandar minimo del 30% de la edificabilidad
residencial prevista por la ordenacién urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de
urbanizacidn [articulo 10.b)]. La Ley previé también que la legislacién autondmica sobre ordenacion
del territorio y urbanismo pueda aumentar o reducir tal reserva, siempre, en el segundo caso, que se
califica de excepcional, respetando diversos limites, entre los que se halla que la distribucién de su
localizacidn sea respetuosa con el principio de cohesion social?®.

En el dmbito de la vivienda, como es conocido, se ha sucedido la aprobacién de distintos planes
estatales de vivienda tras la aprobacién de la Constitucién, hasta llegar al actualmente vigente, el Real
Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el
acceso a la vivienda 2022-2025.

Pero en el ambito estatal destaca con luz propia la primera ley de vivienda del periodo democratico
vigente, la ley 12 / 2023, por el derecho a la vivienda, a la que luego haremos referencia.

En el ambito autondmico y en referencia a la vivienda es importante también tener en cuenta la
legislacidn urbanistica de las comunidades auténomas.

Por lo que se refiere, por ejemplo, a la legislacidn urbanistica catalana, el Decreto legislativo 1/1990, de
12 de julio, que no contenia especificas medidas de conexidon entre urbanismo y vivienda, mas alla de las
tipicas (caso de los patrimonios municipales de suelo), fue objeto de derogacion por la Ley 2/2002, de
14 de marzo, de urbanismo, la cual, entre otras medidas (como los programas de actuacion urbanistica
municipal) por primera vez en Catalufia, con un notable retraso respecto de otras comunidades
auténomas, establecié estdndares obligatorios de reserva de techo construido para viviendas
protegidas, si bien en las disposiciones transitorias se dilataba el periodo real de entrada en vigor de las
mismas al vincularlas a la futura revision del planeamiento general. Asimismo, esta ley dispuso en su

27. Asi, se sefiala en su exposicion de motivos que:

“En tercer y ultimo lugar, la del urbanismo espafiol contemporaneo es una historia desarrollista, volcada sobre todo en la
creacion de nueva ciudad. Sin duda, el crecimiento urbano sigue siendo necesario, pero hoy parece asimismo claro que el
urbanismo debe responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel crecimiento y
apostando por la regeneracion de la ciudad existente. La Unién Europea insiste claramente en ello, por ejemplo en la Estrategia
Territorial Europea o en la mas reciente Comunicacion de la Comision sobre una Estrategia Tematica para el Medio Ambiente
Urbano, para lo que propone un modelo de ciudad compacta y advierte de los graves inconvenientes de la urbanizacién
dispersa o desordenada: impacto ambiental, segregacidn social e ineficiencia econdmica por los elevados costes energéticos,
de construccion y mantenimiento de infraestructuras y de prestacion de los servicios publicos. El suelo, ademas de un recurso
econdmico, es también un recurso natural, escaso y no renovable. Desde esta perspectiva, todo el suelo rural tiene un valor
ambiental digno de ser ponderado y la liberalizacion del suelo no puede fundarse en una clasificacidn indiscriminada, sino,
supuesta una clasificacién responsable del suelo urbanizable necesario para atender las necesidades econémicas y sociales,
en la apertura a la libre competencia de la iniciativa privada para su urbanizacion y en el arbitrio de medidas efectivas contra
las practicas especulativas, obstructivas y retenedoras de suelo, de manera que el suelo con destino urbano se ponga en
uso agil y efectivamente. Y el suelo urbano —la ciudad ya hecha— tiene asimismo un valor ambiental, como creacion cultural
colectiva que es objeto de una permanente recreacién, por lo que sus caracteristicas deben ser expresidén de su naturaleza y
su ordenacion debe favorecer su rehabilitacion y fomentar su uso.”

28. Véase ahora el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana.
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disposicién adicional octava la necesidad de que el Gobierno catalan presentara, dentro del afio 2002,
en el Parlamento un proyecto de ley en materia de vivienda que derogara a la vigente ley de 1991.%

Con el cambio de mayoria parlamentaria y de gobierno subsiguiente a las elecciones autondémicas de
2003, la Ley 10/2004, de 24 de diciembre, para el fomento de la vivienda asequible, de la sostenibilidad
territorial y de la autonomia local, reactivd la entrada en vigor de tales reservas eliminando la necesidad
de esperar a las revisiones de planeamiento.

Incluso con anterioridad a dicha ley, el nuevo Parlamento catalan surgido de las urnas aprobd, como
una de las primeras medidas legislativas de la nueva etapa, la Ley 2/2004, de 4 de junio, de mejora de
areas urbanas y villas que requieren una atencién especial, desarrollada por el Decreto 369/2004, de
7 de septiembre. Esta ley, ahora substituida por la Ley 11/2022, de 29 de diciembre, de mejoramiento
urbano, ambiental y social de los barrios y villas, fue una auténtica ley anti-gueto, que intenté hacer
frente a las consecuencias de la segregacion residencial en combinacion con las circunstancias antes
expuestas, disponiendo en su breve articulado (doce preceptos) una intensa actividad de fomento
basada en la inversion en cuatro afios de 800 millones de euros para recuperar diversas dreas urbanas.
Sin embargo, esta accidn publica excluye expresamente de financiacion “la construccién y rehabilitacidon
de viviendas, salvo que se trate de elementos colectivos o comunes de los edificios”, siempre que
éstos “no formen parte del parque publico de viviendas de la Generalitat de Catalufia”, por lo que su
incidencia en materia de vivienda se ve claramente mermada (articulo 5.3 del citado reglamento de
desarrollo de la ley de 2004).

El Decreto legislativo 1/2005, de 26 de julio, aprobd el Texto refundido de la Ley de urbanismo y fue,
a su vez, objeto de modificacidn por el primer Decreto ley aprobado por el Parlamento de Cataluiia,
numero 1/2007, de 16 de octubre, de medidas urgentes en materia urbanistica, que también establecié
diversas medidas que en relacién con la vivienda asequible, como, por ejemplo, la regulacién de las areas
residenciales estratégicas, cuyo establecimientos corresponde a planes directores urbanisticos, como
actuaciones de interés supramunicipal, con calificacion de suelo suficiente para vivienda de proteccién
publica, para que, como minimo, la mitad de las viviendas de la actuacién tengan este destino.

En cuanto a la legislacion especifica de vivienda en las comunidades auténomas, esta fue muy timida
en cuanto a la intervencion administrativa respecto a los fallos del mercado hasta la entrada en vigor
de la ley que supuso un cambio de paradigma.

Nos referimos a la ley catalana del derecho a la vivienda del afio 2007.

Los antecedentes de esta ley los encontramos en la precedente Ley 24/1991, de 29 de noviembre, de
vivienda, dictada en un contexto econdmico y social muy distinto del actual, ha mostrado sus limitaciones
en diversos frentes,*® asi como también sus carencias,*! puestas de relieve reiteradamente por diversos

29. “1. El Gobierno debe presentar al Parlamento, dentro del afio 2002, un proyecto de ley de modificacion de la Ley 24/1991,
de 24 de diciembre, de la vivienda, que incluya: la regulacion de la vivienda de proteccidon publica, con atencién especial
a los regimenes de alquiler o cesién de uso; la conservacién y rehabilitacion del parque de viviendas; los principios sobre
habitabilidad, seguridad y funcionalidad de las viviendas; el régimen de infracciones y sanciones, y las demds materias
necesarias para actualizar dicha Ley y para su armonizacion con las disposiciones de la presente Ley y demas leyes que sean
conexas con la misma.

“2. El Gobierno debe impulsar, dentro del afio 2002, los estudios pertinentes para la identificacién de las caracteristicas
de los barrios y areas urbanas necesitados de atencion especial, en relacion con la degradacion de las edificaciones y su
rehabilitacidn, las problematicas de marginalidad, la obsolescencia generalizada de infraestructuras y servicios y demas
condiciones similares, y debe definir, dentro de la correspondiente programacion, las medidas que sea necesario aplicar o
desarrollar, en colaboracion con todas las administraciones implicadas.”

30. Bajo la vigencia de esta ley se dictaron diversas normas reglamentarias en el ambito de la vivienda, entre las que se puede
destacar ahora el Decreto 259/2003, de 21 de octubre, sobre requisitos minimos de habitabilidad en los edificios de vivienda
y de la cédula de habitabilidad.

31. Entre ellas, notablemente, la regulacion del régimen juridico de adjudicacion de la vivienda de promocidn publica y
de la vivienda protegida de promocion privada. Respecto a la primera, el articulo 48 se limitaba a efectuar una remisién
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informes del Sindic de Greuges. La ley catalana de 1991, como otras contemporaneas autondmicas,
se demostrod inadecuada en sus paradigmas esenciales a la evolucidn del mercado inmobiliario, por
cuanto partia de la consideracion del mercado de vivienda como el actor capaz de producir vivienda
asequible, bastando la actividad de fomento administrativa para acompafiar a éste. Los resultados de
tal asuncién estan ahora, de acuerdo con lo expuesto antes, a la vista de todo el mundo.

Lo expuesto justificd ya la presentacion en el Parlamento cataldn de un proyecto de ley en 2003,3?
de corte claramente continuista, que no llegd a prosperar.3 Con el cambio de mayoria parlamentaria
y de gobierno de ese mismo afo, se abrid la puerta a un conjunto de disposiciones reglamentarias
dirigidas a hacer frente a los problemas de accesibilidad a la vivienda, a la sostenibilidad ambiental de
los edificios y al mantenimiento del parque inmobiliario existente.?*

La necesidad creciente de adecuar el marco legal a las nuevas exigencias descritas® llevé a que en
octubre de 2005 se efectuara la presentacion publica de un borrador de anteproyecto de ley del derecho
a la vivienda, por el entonces consejero del Departamento de Medio Ambiente y Vivienda, Sr. Mila,*®y
a la elaboracion del subsiguiente anteproyecto de ley.?” Finalmente, el Proyecto de ley del derecho a la
vivienda tuvo su entrada en el Parlamento cataldn durante la primavera de 2006, si bien no prosperd,
debido a la disolucién del Parlamento por la celebracion de elecciones autondmicas. Tras las mismas,
practicamente el mismo texto fue remitido de nuevo al Parlamento catalan a finales de 2006.%

(entendemos que en blanco) al reglamento para fijar los criterios y el procedimiento, lo que dio lugar al Decreto 282/1995, de
11 de octubre, objeto de la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia de 30 de junio de 1999 (RJCA 1999\4582),
que provocd la entrada en vigor del Decreto 195/2001, de 10 de julio (mientras que el Decreto 53/1991, de 4 de marzo, se
ocupo de la cesion de viviendas de proteccidn oficial de promocidn publica en régimen de arrendamiento). En cuanto a las
segundas, las viviendas protegidas de promocion privada, nada se contenia en la Ley en relacién con su adjudicacion.

32. Cumpliéndose con un afio de retraso el mandato contenido en la disposicion final octava de la Ley 2/2002, de 14 de marzo,
de urbanismo, ya citada.

33. Boletin Oficial del Parlamento de Catalufia, nim. 418, de 22 de abril de 2003, p. 18 y ss.

34. Nos referimos a los decretos 454/2004, de 14 de diciembre, de despliegue del Plan para el derecho a la vivienda 2004-
2007, 244/2005, de 8 de noviembre, de actualizacion del Plan para el derecho a la vivienda 2004-2007, 455/2004, de 14 de
diciembre, de regulacion del Plan de rehabilitacion de viviendas de Catalufia, y al Decreto 21/2006, de 14 de febrero, por el
que se regula la adopcidn de criterios ambientales y de ecoeficiencia en los edificios.

35. Tal necesidad fue puesta de relieve, por ejemplo, por los trabajos de la subcomision de estrategia del Plan estratégico
metropolitano de Barcelona sobre urbanismo, vivienda y cohesion social, que a lo largo de sus trabajos durante 2004 y parte
de 2005 elaboré un documento con 29 propuestas que conectaban los tres ambitos mencionados. El documento puede
consultarse en: http://www.bcn2000.es/ca-es/9_lista_descargas/descargas.aspx?idioma=Ca-Es& gldContexto=2.

El mismo fue también objeto de publicacién: PONCE SOLE, Juli (2005): Urbanisme, habitatge i cohesié social, Pla Estratégic
Metropolita de Barcelona.

36. El texto de su intervencion y del borrador de anteproyecto puede consultarse en: http://groups.msn.com/acta2025/
mediambient.msnw?action=get_message&mview=0&ID_Message=10113&LastModified=4675544734364741686. (Ultima
consulta efectuada: abril de 2008.)

37. Que fue informado por el Consell de Treball Econdmic i Social de Catalunya, mediante el Dictamen 5/2006, suscitandose
una interesante polémica, con voto particular incluido de Comisidn Obrera Nacional de Catalufia, sobre el plazo de calificacién
de las viviendas con proteccién oficial, uno de los puntos relevantes de la regulacién, en conexion con la voluntad de constituir
la vivienda asequible como servicio publico y de generar un parque relevante de vivienda protegida como alternativa a
la vivienda libre de mercado. Mientras la mayoria en el Dictamen considera que el periodo de 90 afios propuesto en el
anteproyecto era excesivo, pues evita la patrimonializacion de la plusvalia por el adquiriente de la vivienda y provocador
de segregacion urbana (?), el voto particular se muestra partidario de un plazo largo que permite las dos finalidades antes
apuntadas y niega que sea una medida segregadora, puesto que en la actualidad, con el sistema histérico de descalificacion
en periodos no largos, tal segregacién existe igual incluso en el mercado libre de vivienda. En realidad, se enfrentaron en
este Dictamen dos posturas de entender las politicas publicas de vivienda, desde el entendimiento de ésta como un bien
de inversidn o de uso. Ulteriores consideraciones sobre este tema se realizaran al tratar del concepto de servicio de interés
general y del plazo de calificacion de las viviendas protegidas finalmente establecido en la Ley.

38. Boletin Oficial del Parlamento de Catalufia, nim. 338, de 22 de mayo de 2006, p. 11y ss.
39. Boletin oficial del Parlamento de Catalufia, nim. 12, de 27 de diciembre de 2006, p. 54 y ss.
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El afo 2007 trajo consigo diversos hechos relevantes para el ambito de la vivienda. En julio, se produjo
la presentaciéon del informe extraordinario del Sindic de Greuges De Catalufia titulado E/ dret a
I’habitatge: obstacles i limits,*® que incorporaba diversas sugerencias de mejora del marco normativo.

La firma del Pacto Nacional de la Vivienda En Catalufia sucedid también en octubre de ese afio,
como resultado de un largo periodo de didlogo entre administraciones publicas y representantes
de la sociedad civil. Dicho pacto fue suscrito por representantes del Gobierno de la Generalitat de
Cataluifia, de las administraciones locales, de los operadores econdmicos en el ambito inmobiliario, de
los sindicatos, de los grupos parlamentarios y de las organizaciones del tercer sector que despliegan su
actividad en el campo de la vivienda.*! El Pacto se articulé en con un horizonte temporal 2007-2016,
incluyendo 5 retos, 17 objetivos, 43 acciones y 180 medidas. Incluydé también diversos anexos, los
cuales, entre otras cuestiones, cuantifican tanto las reservas de suelo disponibles para la construcciéon
de vivienda protegida y dotacional como los déficits existentes para la obtencién de un 15% de este
tipo de vivienda en aquellos municipios obligados por la Ley del derecho a la vivienda en funcién del
objetivo de solidaridad urbana al que se hara alusidn en su momento.

Durante la tramitacion del Proyecto de ley del derecho a la vivienda fue solicitado dictamen al Consejo
Consultivo de la Generalitat de Catalufia, que lo emitié con nimero 282 y fecha 29 de noviembre de
2007. Este largo y complejo dictamen (190 paginas, de las cuales la mayoria, 101, se dedican a los cinco
votos particulares que acompafian a la decision mayoritaria) supuso un espaldarazo a la totalidad del
Proyecto de ley, salvo en lo relativo a un parrafo de un articulo, el articulo 42.6, por cuanto, aunque el
Consejo Consultivo acepto la posibilidad del alquiler forzoso de viviendas desocupadas y lo considerd
proporcionado y respetuoso con el contenido esencial del derecho de propiedad, consideré que la
concreta redaccion del Proyecto suponia una vulneracion del principio de igualdad. El texto definitivo
de la Ley, como veremos, recoge las sugerencias efectuadas en el dictamen.

Finalmente, la Ley del derecho a la vivienda, tras este largo y complejo proceso de gestacién, aqui
muy brevemente descrito, fue aprobada por el Parlamento de Catalufia en su Pleno de fecha de 19
de diciembre de 2007 y publicada en el Diario Oficial de la Generalidad de Catalufia de 9 de enero de
2008 como Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda (con correccidn de errores en el
DOGC num. 5044, p. 1609, de 9 de enero de 2008) y en el BOE de 27 de febrero de 2008.

La LDVCat 2007 constituyd un punto de inflexidn en la regulacidn de la vivienda en Espafia, puesto que
diversas de las soluciones en ella adoptadas de forma innovadora fueron posteriormente fuente de
inspiracién para otras legislaciones autonémicas y para la ley por el derecho a la vivienda estatal de
2023 ala que luego nos referiremos.

40. http://www.sindic.cat/ficheros/informes/52_INFORME-HABITATGE%2020070628.pdf. (Ultima consulta efectuada: 19 de
mayo de 2008.)

41. Puede consultarse el documento del pacto en: http://mediambient.gencat.net/cat/ciutadans/habitatge/Pacte_
Nacional_2007_2016.jsp. (Ultima consulta efectuada: 2 de noviembre de 2007.)
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3.LA REGpLACIéN DE VIVIENDA A PARTIR DE LA SE-
GUNDA DECADA DEL SIGLO XXI.

3.1 Leyes autondmicas

La aprobacién de la innovadora ley del derecho a la vivienda de Cataluiia en 2007 coincidié con el inicio
de la gran recesidn que supuso el desplome de la financiacion de las politicas publicas de vivienda tanto
a nivel estatal como autondmico.

La reduccion drastica de la financiacién de las politicas publicas de vivienda en Espafa, que ya era
inferior a la media europea antes de la gran recesion, supuso el hundimiento del modelo de vivienda
protegida espanol, que como hemos visto tenia una larga tradicion.

Esa reduccién presupuestaria de las politicas publicas de vivienda se vio acompafiada paradéjicamente
de un aumento notable de la legislacion en este campo especialmente por parte de las comunidades
auténomas.

Asi mismo, este aumento del interés legislativo por la vivienda, provocado por la gran recesion y el
drastico incremento en la dificultad de las personas para hallar vivienda asequible, comporté un notable
aumento paralelo de la litigiosidad competencial ante el Tribunal Constitucional. Entre el afio 2015 y el
primer semestre de 2022 el Tribunal Constitucional dicté 15 sentencias con pronunciamientos sobre
vivienda, de mds de una cincuentena dictadas desde los afios 80 del siglo pasado. Del total de sentencias
dictadas sobre vivienda el 75% son posteriores a 2012 y casi un 40% se han dictado a partir de 2017,

En el conjunto del Estado destacan con luz propia las legislaciones aprobadas en los afios finales de
la segunda década del siglo XXI por las comunidades auténomas de Euskadi Navarra y Valencia, que
establecen la obligacion de resultado de poner a disposicion de determinados colectivos explicitados
en la ley, en funcidn de sus ingresos, un alojamiento. Obligacidn juridica exigible incluso judicialmente,
como ha sido el caso de la Comunidad Valenciana, donde se han producido intervenciones del sindic
de greuges valenciano Exigiendo el cumplimiento de la ley e incluso del Tribunal Superior de justicia
de Valencia otorgando a amparo a ciudadanos frente al incumplimiento por parte de la administracion
publica de esa obligacion juridica de resultado prevista en la legislacidn de vivienda.

3.2 Ley estatal 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda

La gran novedad en el ambito estatal como avanzabamos antes es la aprobacion en el afio 2023 de la
primera ley sobre vivienda dictada desde la aprobacién de la Constitucién. La ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda contiene una serie de interesantes previsiones normativas sobre
diversos aspectos vinculados con la vivienda: desde cuestiones vinculadas con el urbanismo, con
aspectos tributarios, con la vivienda vacia, o, quizas el aspecto mas mediatico, la posibilidad de que las
comunidades auténomas establezcan limites a los precios de alquiler, Posibilidad solo empleada hasta
el momento por la Comunidad Auténoma catalana y la vasca®.

42. QUINTIA, A. Derecho a la vivienda y vulnerabilidad. Thompson Reuters Aranzadi, 2022. y del mismo autor «Mas alla del
art. 47CE: derechos fundamentales y legislacién autondmica para la proteccién del derecho a la vivienda de grupos sociales
vulnerables». Revista de Derecho Publico: Teoria y Método, 6 (2022).

43. Sobre la ley estatal de 2023 puede consultarse: https://www.hayderecho.com/wp-content/uploads/2023/05/Las-
novedades-de-la-ley-estatal-jponce.pdf
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3.3 La jurisprudencia del Tribunal Constitucional

La ley estatal de 2023 por el derecho a la vivienda ha sido objeto de diversos recursos de
inconstitucionalidad que han sido ya resueltos por el Tribunal Constitucional. Si bien algun precepto y
partes de algunos articulos han sido declarados contrarios a la Constitucion, lo cierto es que a fecha del
mes de julio de 2025 el grueso de las principales decisiones contenidas en la ley estatal ha superado
el examen de constitucionalidad. Al respecto cabe citar especialmente 3 sentencias del Tribunal
Constitucional: la sentencia nimero 79 de 2024, la sentencia nimero 26 de 2025 y la sentencia niumero
64 también de 2025%.

En la sentencia mencionada de 2024 el Tribunal Constitucional por primera vez desde su creacion
reconoce la existencia de un auténtico derecho en el articulo 47 de la Constitucién espafiola realizando
un giro copernicano en relacién con su jurisprudencia anterior.

En la sentencia niumero 26 de 2025 considera posibles de acuerdo con la funcidn social de la propiedad
reconocida en el articulo 33 de la Constitucién los limites establecidos por la ley estatal en referencia a
los precios de alquiler, con cita de jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos.

En la sentencia nimero 64 de 2025 el Tribunal Constitucional considera perfectamente ajustada a la
Constitucidn la regulacién catalana de los usos turisticos de las viviendas realizando unas interesantes
consideraciones sobre las relaciones entre el urbanismo y la vivienda, partiendo del concepto de
“entorno urbano” recogido en la ley estatal general de unidad de mercado (LGUM), abriendo la puerta
a la consolidacién en Espafia del derecho a la ciudad.

La legislacién espafiola no ha acertado aun a incluir el denominado “derecho a la ciudad”, impulsado
a nivel intelectual a finales de los aiios 60 del siglo pasado por Lefebvre y a nivel internacional por la
ONU*, a diferencia de otros sistemas juridicos, como el francés o el brasilefio, que han incluido este
derecho en su legislacion urbanistica y de vivienda. En el dambito judicial, la Sentencia del Tribunal
Supremo de 10 de diciembre de 2018, recurso n23781/2017, sefiala que el derecho a la ciudad en
conexidn con el principio de igualdad de trato es: “un principio inspirador de la nueva concepcién del
desarrollo urbano, que exige una ordenacién adecuada y dirigida, entre otros fines, a lograr la igualdad
efectiva entre hombres y mujeres”.

Este derecho implica el reconocimiento de las profundas e inescindibles relaciones entre urbanismo
y vivienda, entre Derecho urbanistico y derecho a y de la vivienda y entre los diversos derechos
constitucionales que se ejercen en la ciudad (asi, derecho a la vivienda, derecho al medio ambiente
urbano adecuado, derecho a la igualdad, derecho a una educacion (no segregada), derecho al ejercicio
de la libertad religiosa en centros de culto (no segregados), derecho a la seguridad o derecho a una
buena administracién).

Un acierto de esta sentencia es construir un concepto parecido, si bien no desde la perspectiva de los
derechos, a partir de la expresidn legal espafiola de “entorno urbano”, que ha sido incorporado a la
LGUM por influencia del Derecho europeo, como otra muestra mas del impacto creciente del mismo en
nuestro sistema. Es de esperar que con el impulso doctrinal y jurisprudencial, el legislador introduzca
en el futuro finalmente en Espafia este derecho a la ciudad.

44. Comentarios a todas ellas son consultables en abierto en el web de la CBEH: www.cbeh.cat/es

45, Parrafo 11 de la Resolucién aprobada por la Asamblea General el 23 de diciembre de 2016, Nim. 71/256, “Nueva Agenda
Urbana”: “Compartimos el ideal de una ciudad para todos (...). Hacemos notar los esfuerzos de algunos gobiernos nacionales
y locales para consagrar este ideal, conocido como “el derecho a la ciudad”, en sus leyes, declaraciones politicas y cartas”

17


http://www.cbeh.cat/es

. ESPACIO DE

=+ UNIVERSITAT e CATEDRA ViViendad. /n\
+Hllll BARCELONA oy 'ghd
i+ UGT&

4. ALGUNAS REFLEXIONES FINALES

A lo largo de este analisis hemos podido comprobar como la regulacién de la vivienda ha ido intima-
mente ligada a lo largo de la historia, cdmo no podria ser de otra manera, a las ideologias imperantes
en cada momento y a la correlacidn de fuerzas politicas existentes.

Desde la preocupacién por la salubridad y la cuestidn social en el siglo XIX y parte del XX, que alumbré
la primera ley de vivienda en Espafia en 1911, pasando por la consideracion de la vivienda como un
sector econdmico de gran importancia para el pais dada la generacién de empleo a que da lugar, la
reconstrucciéon de las ciudades arrasadas por la guerra civil, el desarrollismo y la ubicacién de nueva
vivienda para la inmigracién interior a partir de la segunda mitad del siglo XX, Hemos llegado en este
siglo XXI a un contexto de financiarizacidon de la vivienda, con un aumento de la intervencion de los
fondos de inversidon de caracter internacional, vinculada a un aumento de los usos turisticos de la
misma, y al surgimiento en las Ultimas décadas de una auténtica emergencia habitacional.

Si bien es cierto una regulacion juridica adecuada de la vivienda no puede sustituir a una adecuada
financiacién publica de la misma como en la actualidad muy por debajo de la media europea, nitampoco
al desarrollo de adecuadas politicas publicas, lo cierto es que ni el deseado incremento de inversiones
publicas en este ambito ni el desarrollo de buenas politicas publicas sera posible sin un marco juridico
adecuado que logre el equilibrio entre la efectividad del derecho a la vivienda, la proteccién del derecho
de propiedad y la realizacidn de su funcion social. Todo ello en el marco europeo en el que Espafia se
encuentra, que cada vez mas influye en nuestro propio ordenamiento juridico®.

46. PONCE, J. (2019) El Derecho de la Unidn Europea y la vivienda andlisis de experiencias nacionales e internacionales, INAP-
MCcGRAW HILL, y https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-y-europeos-
y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-
vivienda-y-de-la-regu/

18


https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-y-europeos-y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-vivienda-y-de-la-regu/
https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-y-europeos-y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-vivienda-y-de-la-regu/
https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-y-europeos-y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-vivienda-y-de-la-regu/

. ESPACIO DE /\
24 UNIVERSITATo: MMM CATDRa viviendadi na
-m_ BARCELONA 2328 & UGT & 9

BIBLIOGRAFIA

BAssoLs COMA, Martin (1973): Génesis y evolucion del Derecho Urbanistico espafiol, Montecorvo,
Madrid.

Conseil d’Analyse Economique : Ségrégation urbaine et intégration sociale, La Documentation
francaise, Paris, 2003, consultable en: http://lesrapports.ladocumentationfrancaise.fr/
BRP/044000057/0000.pdf.

Consejo Econdmico y Social: La emancipacion de los jovenes y la situacion de la vivienda en Espaiia,
Informe 3/2002, consultable en http://www.ces.es/basedatos/Obasedatos.htm.

DE TERAN, Fernando (1999): Historia del urbanismo en Espafia lll. Siglos XIX y XX, Catedra.
ENGELS: El problema de la vivienda (existe traduccién al espariol, publicada por Gustvo Gili en 1974).

GOMEz GIMENEZ, Maria Luisa: La intervencién administrativa en la vivienda en Espafia 1938-2005,
Montecorvo-Grupo Pinar, 2006.

Ministerio de Fomento, La desigualdad urbana en Esparfia, 2000 (consultable en http://habitat.
ag.upm.es/due/.

NAVARRO, Viceng (2006): El subdesarrollo social en Espafia. Causas y consecuencias, Anagrama.

Organizacién de Naciones Unidas: Informe del Relator Especial sobre una vivienda adecuada como
elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado, Sr. Miloon Kothari. Adicion. Mision a
Esparia, 2008. Consultable en: http://ap.ohchr.org/documents/dpage_s.aspx?s=35

ORTEGO GIL, Pedro (2006): Las casas baratas, lustel, Madrid.
PARADA, Ramon (1999): Derecho Urbanistico, Marcial Pons, Madrid.
PONCE SOLE, Juli

(2005): “Nuestros barrios: ¢ Nuevas migraciones, nuevos riesgos de surgimiento de guetos urbanos?”,
capitulo 2 del libro Informe 2005 de I'Observatori del Risc, Institut d’Estudis de la Seguretat,
Barcelona.

(2019) El Derecho de la Union Europea y la vivienda andlisis de experiencias nacionales e
internacionales, INAP-McGRAW HILL,

(2023) https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-
y-europeos-y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-
de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-vivienda-y-de-la-regu/

(2023):https://www.hayderecho.com/wp-content/uploads/2023/05/Las-novedades-de-la-ley-estatal-
jponce.pdf

QUINTIA, A.
(2022) Derecho a la vivienda y vulnerabilidad. Thompson Reuters Aranzadi. .

(2022) «M3s alla del art. 47CE: derechos fundamentales y legislacién autonémica para la proteccion
del derecho a la vivienda de grupos sociales vulnerables». Revista de Derecho Publico: Teoria y
Método, 6.

19


http://ap.ohchr.org/documents/dpage_s.aspx?s=35
https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-y-europeos-y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-vivienda-y-de-la-regu/
https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-y-europeos-y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-vivienda-y-de-la-regu/
https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-y-la-jurisprudencia-internacionales-y-europeos-y-su-orientacion-de-los-reguladores-en-espana-a-proposito-de-la-ley-estatal-12-2023-de-24-de-mayo-por-el-derecho-a-la-vivienda-y-de-la-regu/
https://www.hayderecho.com/wp-content/uploads/2023/05/Las-novedades-de-la-ley-estatal-jponce.pdf
https://www.hayderecho.com/wp-content/uploads/2023/05/Las-novedades-de-la-ley-estatal-jponce.pdf

ESPACIO DE A
N L] L] []
UNIVERSITAT ur EE E s, VIVIendddlgnCI

+Hlll BARCELONA
i+ UGT &

REVILLA, Roser (2001): El Dret Urbanistic de Catalunya, Tirant lo Blanch, Valencia.

Sindic de Greuges (2007): El dret a I’habitatge: obstacles i limits, Informe extaordinari, juliol.

TRILLA, C.; ARAMBURU, M. (2003): “Politiques d’habitatge cap a la immigracié”, en Guillort, J. (dir.):
Immigracid i poders locals. Ciutat i persones, ICPSB.

VAQUER CABALLERIA, Marcos (2006): “La nueva Ley de suelo y la especulacion urbanistica”, Claves de
Razon Prdctica, nim. 168.

VILLAR PALASI, José Luis: La proteccién publica a la vivienda, Madrid, 1981.

20



