MINISTERIO
DE VIVIENDA
Y AGENDA URBANA

Real Decreto por el que se regula la concesion de subvenciones directas a las
comunidades auténomas que hayan declarado zonas de mercado residencial

tensionado

La evolucion del mercado de la vivienda en Espafa presenta graves dificultades para
que la ciudadania pueda acceder a la vivienda asequible. Existe un problema de escasez de
oferta de vivienda a precios asequibles debido a una baja produccion, durante los ultimos
afios, de vivienda publica, de vivienda privada con algun nivel de proteccion publica y de
vivienda libre. El nUmero de nuevas viviendas construidas y que actualmente se construyen
es insuficiente para cubrir la demanda actual. La brecha entre la demanda de vivienda y la
produccion se ha agrandado y ha provocado un incremento de los precios, tanto de compra

como de alquiler.

Para paliar esta situacion, el Gobierno esta otorgando un papel prioritario a las politicas de
vivienda, que forman parte destacada en las medidas de accion del Estado durante los ultimos
anos. Prueba de ello es la aprobacién de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, que constituye la primera norma estatal con rango de ley que regula esta materia en la
actual etapa democratica y que tiene por objeto regular, para todo el territorio espafol, las
condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con la vivienda y, en particular, el

derecho a acceder a una vivienda digna y adecuada, y al disfrute de la misma.

Entre otras cuestiones, la citada ley regula el procedimiento para la declaracion de
zonas de mercado residencial tensionado, a los efectos 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 de asequibilidad.

En concreto, su articulo 18 regula el procedimiento para la declaracion de zonas de
mercado residencial tensionado, especificando en el apartado 4 que tal declaracién ha de ir
acompanada de un plan especifico que proponga las medidas necesarias para la correccién
de los desequilibrios evidenciados en la propia declaracion, debiendo incluir un calendario de

su desarrollo.
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El apartado 5 del mismo articulo especifica que el Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana, de acuerdo con la administracion territorial competente, podra desarrollar
actuaciones en las zonas de mercado residencial tensionado que puedan favorecer la

contencién o reduccion de los precios de alquiler o venta.

El Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana , de acuerdo con el Real Decreto 829/2023,
de 20 de noviembre, por el que se reestructuran los departamentos ministeriales, es el
departamento al que corresponde la propuesta y ejecuciéon de la politica del Gobierno en
materia de vivienda, por ello, se compromete, una vez mas y, en congruencia con este
precepto de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, a prestar ayuda directa a las comunidades

auténomas en las que se declaran zonas de mercado residencial tensionado.

El deber impuesto por el articulo 47 de la Constitucion Espanola, asi como las previsiones

de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, incumbe a todos los poderes publicos sin excepcion.

Este real decreto, debe entenderse en el contexto del cumplimiento por parte del Estado
y del resto de Administraciones Publicas, de la obligacion que, en el marco de sus
competencias constitucionales, les incumbe en la proteccién del derecho a acceder a una
vivienda digna y adecuada y a su disfrute. Su dictado se produce, ademas, en un momento
especialmente relevante, cuando tras la crisis econdmica y financiera de la ultima década y
en el contexto de una progresiva recuperacion tras la dificil situacion a la que abocé la
pandemia a muchas personas y hogares, una parte importante de la poblacién sigue
sufriendo severos impactos de la misma, focalizados en muchos casos en la pérdida de la

vivienda o en la imposibilidad de acceder a ella en condiciones asequibles.

Este deber de proteccion del derecho a acceder a una vivienda digna y adecuada, se
ve especialmente agravado en aquellas zonas en las que el mercado residencial esta
especialmente tensionado. Como una medida que tiende a revertir esa situacion de
tensionamiento, destaca la declaracion de zonas de mercado residencial tensionado, previsto
en laley 12/2023, de 24 de mayo.

Las dificultades en el acceso a vivienda digna y adecuada, y el grave tensionamiento
del mercado residencial en muchos territorios del pais, fueron las circunstancias objetivas,
que, sumadas a la ausencia de una regulacion en este ambito por parte de las comunidades

autonomas, ampararon al Estado a dictar unos mimbres legales comunes de aspectos tan
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esenciales y basicos para las politicas de proteccion del derecho de acceso a una vivienda

digna y adecuada.

La realizacion de actuaciones que refuercen la politica de vivienda deberia ser una
prioridad en las politicas publicas de todas las administraciones publicas, especialmente en

aquellas zonas en las que el mercado esta mas tensionado.

Tal y como prevé el articulo 18.3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, la declaracion de
una zona de mercado residencial tensionado requerira la elaboracién de una memoria que
justifique, a través de datos objetivos y fundamentada en la existencia de un especial riesgo
de abastecimiento insuficiente de vivienda para la poblacion residente, incluyendo las
dinamicas de formacion de nuevos hogares, en condiciones que la hagan asequible, por

producirse una de las circunstancias siguientes:

a) Que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal
o de la unidad de convivencia, mas los gastos y suministros basicos, supere el treinta por

ciento de los ingresos medios o de la renta media de los hogares.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en los cinco
afios anteriores a la declaracibn como area de mercado de vivienda tensionado, un
porcentaje de crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales superior al
porcentaje de crecimiento acumulado del indice de precios de consumo de la comunidad

auténoma correspondiente.

La elaboracién de la memoria mediante el analisis de estos datos objetivos, asi como la
posibilidad de declarar las zonas de mercado residencial tensionado, es una opcién que, desde
la aprobacion de la citada ley ha estado y sigue estando abierta a todas las administraciones

competentes en materia de vivienda, pero que Unicamente algunas han implementado.

Actualmente, muchas administraciones publicas han considerado que, basado en estos
datos objetivos y con fundamentacion de un especial riesgo de abastecimiento insuficiente de
vivienda para la poblacién residente, en sus ambitos territoriales hay un especial riesgo de oferta
insuficiente de vivienda para la poblacion y, por ello, han realizado esta declaracion para orientar

las actuaciones publicas en materia de vivienda a revertir esta situacion.

Estas circunstancias objetivas y susceptibles de fundamentacién son las que obligan a los
poderes publicos a realizar actuaciones para revertir la situacion. Muchos territorios, lo han

hecho a través de la declaracion de zonas de mercado residencial tensionado previsto en el
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articulo 18.5 de la citada Ley 12/2023, de 24 de mayo, razon por la cual, el Ministerio de Vivienda
y Agenda Urbana, en el marco del ejercicio de las competencias estatales, procede a desarrollar
un programa especifico para dichas zonas, mediante la adopciéon de medidas de financiacion
especificas para cada ambito territorial que, por cumplirse unas circunstancias objetivas, han

declarado la zona de mercado residencial tensionado.

En la STC 79/2024, de 21 de mayo, el Tribunal Constitucional ha analizado la
constitucionalidad del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, en relacion con el reparto

competencial en materia de vivienda.

El Tribunal Constitucional subraya que la Ley 12/2023, de 24 de mayo, no vacia las
competencias autonomicas, sino que disefia un marco cooperativo, juridicamente legitimo,

en el que el Estado puede intervenir en virtud de sus titulos del art. 149.1.1 y 149.1.13 CE:

«El legislador estatal no se arroga la gestion directa de la politica de vivienda
autonomica, sino que establece un marco de actuacion orientado a la colaboracion entre
administraciones publicas, respetuoso con las competencias de desarrollo y ejecucion de las

comunidades auténomas.» (FJ 6)

Sobre las zonas de mercado residencial tensionado, el TC admite que se trata de un
ambito donde confluyen: el derecho a la vivienda (art. 47 CE), la politica econémica general y la

igualdad basica de los ciudadanos. Por ello, sefiala que:

«La determinacion de zonas de mercado residencial tensionado y las medidas asociadas
a dicha declaracion responden a finalidades de interés general que justifican la intervencion

estatal en términos de coordinacion y establecimiento de minimos comunes.» (sintesis FJ 6).

Ademas, el Tribunal Constitucional ha reiterado que el principio de igualdad no exige tratar
de forma idéntica situaciones objetivamente distintas, especialmente en el marco del Estado

autonémico:

«El principio de igualdad no impone un tratamiento juridico igual para situaciones
desiguales, siendo legitimo un tratamiento diferenciado cuando exista una justificacién objetiva
y razonable» (doctrina constante desde la STC 22/1981; reiterada, entre muchas, en la STC
70/2013).

Aunque todas las comunidades autonomas han asumido competencias exclusivas en

materia de vivienda, no todas la ejercen del mismo modo, ni han activado el mecanismo previsto
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en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo. Por ello, no todas generan el presupuesto

habilitante de la intervenciéon o colaboracion estatal.

El Tribunal Constitucional, en la STC 79/2024, afirma que el legislador estatal condiciona
la operatividad de determinadas medidas a la concurrencia de presupuestos objetivos cuya

apreciacion corresponde a las comunidades autdbnomas.

También, en la STC 217/2016, en relacion con las inversiones estatales territorializadas
dispone que los mecanismos de cooperacion deben adaptarse a la finalidad y alcance material
de la actuacion estatal, pudiendo articularse de forma bilateral cuando asi lo exija la naturaleza

de la intervencion.

En la STC 70/2013 el Tribunal Constitucional establece que la competencia normativa
estatal sobre subvenciones permite condicionar su otorgamiento a la concurrencia de
determinados requisitos objetivos, sin que ello suponga vulneracion de la autonomia de aquellas

comunidades que no resulten beneficiarias.

De lo que se desprende que, si una comunidad auténoma no ha declarado las zonas de
mercado residencial tensionado, no ha activado el espacio de cooperacion reforzada con el
Estado. En consecuencia, no hay razén juridica para integrarla en decisiones relativas a

actuaciones destinadas exclusivamente a ese ambito.

A su vez, el citado articulo 18.5 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, conlleva una
habilitacion al Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, en el ejercicio de sus competencias
estatales, para desarrollar un programa especifico que modificara o se anexara al plan estatal
de vivienda vigente con las finalidades, entre otras, de disenar y adoptar medidas de financiacion
especificas para estas zonas de mercado residencial tensionado, asi como medidas o ayudas
publicas especificas adicionales dentro del plan estatal de vivienda vigente. Por ello, de acuerdo
con dicha habilitacion, este real decreto incorpora una nueva disposicién adicional aclaratoria
en el Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda

2026-2030, con la finalidad de identificar oportunamente dicha vinculacion entre ambas normas.

Asi, el objeto de este real decreto es regular determinadas subvenciones directas a las
administraciones publicas territoriales que hayan declarado zonas de mercado residencial
tensionado para contribuir al buen desarrollo de los correspondientes planes especificos v,

en todo caso, y en concreto para:
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1. La promocién y/o rehabilitacién de viviendas, o soluciones habitacionales
alternativas, que se vayan a destinar al alquiler asequible o social con independencia de la

calificacion y titularidad del suelo.

2. La adquisicion de suelo con edificabilidad residencial de uso vivienda, o soluciones
habitacionales alternativas, por la administracién autondmica correspondiente o por sus

entidades dependientes o vinculadas con competencia en materia de vivienda.

3. El desarrollo y urbanizacion de suelo para uso residencial de vivienda o soluciones

habitacionales alternativas.

4. La adquisicién de viviendas, o soluciones habitacionales alternativas, por la
administracion autonémica correspondiente o por sus entidades dependientes o vinculadas

con competencia en materia de vivienda para ser destinadas al alquiler social o asequible.

5. La cobertura por impago de renta arrendaticia de contratos de arrendamiento de

viviendas.

El articulo 22.2.c) de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones,
asi como el articulo 67 de su Reglamento, aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de
julio, establecen que podran concederse de forma directa y «con caracter excepcional,
aquellas otras subvenciones en que se acrediten razones de interés publico, social,
econdémico o humanitario, u otras debidamente justificadas que dificulten su convocatoria

publica».

De conformidad con lo previsto en el articulo 28.2 de la Ley 38/2003, de 17 de
noviembre, las normas especiales reguladoras de las subvenciones previstas en el articulo
22.2.c) deberan ser aprobadas por real decreto, a propuesta del Ministerio competente y

previo informe del Ministerio de Hacienda.

El interés publico, social y econdémico de la actividad de las administraciones publicas,
en su conjunto, en las zonas que se declaren de mercado residencial tensionado y en este
caso del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, justifica la adjudicacion directa de las
subvenciones articuladas en este real decreto, a las que no cabe aplicar el procedimiento de
convocatoria publica al tratarse de subvenciones que financian actuaciones concretas a ejecutar
por aquellas administraciones publicas que han declarado las zonas de mercado residencial

tensionado.
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En todos los casos, las subvenciones reguladas en el presente real decreto se
conceden a administraciones autonémicas o locales que, en ejecucion de la Ley 12/2023, de
24 de mayo, hayan declarado las zonas de mercado residencial tensionado conforme a los
planes especificos asociados a dichas declaraciones, lo que impide su convocatoria mediante

el procedimiento ordinario de concurrencia competitiva.

Es por eso, que estas subvenciones tienen que otorgarse mediante la via del real decreto
de concesion directa, porque no hay posibilidad de convocatoria publica, ya que solamente
aquellas que han implementado las zonas de mercado residencial tensionado, pueden ser

beneficiarias de las ayudas previstas en el apartado 5° del articulo 18.

Esta norma, en su articulo 18, afronta una situaciéon excepcional que solo mediante
este modelo encuentra correcto acomodo para el logro de sus fines, asegurando que llegue
a todos los territorios que han implementado las medidas recogidas en ese precepto v,
garantizando con ello que la efectividad de estas medidas sea plena en todo el pais para que
verdaderamente ayuden a subvenir situaciones de partida a las que los poderes publicos han

de enfrentarse de modo eficiente.

Se trata de ayudas concedidas directamente por el Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana, ya que su finalidad no es otra que contribuir a la financiacion de aquellas actuaciones
que se orienten al disefio y a la adopcién de medidas de financiacién especificas para ese
ambito territorial que pudieran favorecer la contencion o reduccién de los precios de alquiler

o venta.

La concesion directa mediante real decreto se perfila como la Unica forma de gestion
que garantiza idénticas posibilidades de obtencién y disfrute por parte de sus potenciales
destinatarios en todo el territorio nacional, mediante el establecimiento de unos criterios
uniformes para el acceso a estas ayudas, que se extienden al conjunto de Espafa y
despliegan efectos beneficiosos sobre el conjunto de las administraciones y que buscan

contener o reducir los precios de alquiler o venta.

No cabe, por lo demas, atribuir a las comunidades auténomas la gestion de tales
ayudas —sin perjuicio de sus propias lineas subvencionables— porque no nos encontramos
ante una actividad donde el punto de ejercicio sea criterio atributivo de competencia, sino que

se esta realizando una ejecucion directa de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

Asi, con palabras de la Sentencia del Tribunal Constitucional 45/2001, de 15 de febrero,

«el articulo 149.1.13.2 CE puede amparar tanto normas estatales que fijen las lineas
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directrices y los criterios globales de ordenacidén de sectores econdémicos concretos, como
previsiones de acciones o medidas singulares indispensables para alcanzar los fines
propuestos en dicha ordenacion (Sentencia del Tribunal Constitucional 155/1996, de 9 de
octubre, F. 4 y jurisprudencia en ella citada)». En definitiva, el Estado tiene reservada, por el
mencionado articulo 149.1.13.2, una competencia de direccion en la que tienen cobijo normas
basicas y, asimismo, previsiones de acciones o medidas singulares que sean necesarias para
alcanzar los fines propuestos dentro de la ordenacion del sector (Sentencia del Tribunal
Constitucional 117/1992, de 16 de septiembre).

Estas subvenciones, encuadrables en el ambito de las competencias que ostenta el
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana en relacion con las politicas en materia de vivienda,
se encuentran contenidas en el Plan Estratégico de Subvenciones del Ministerio de Vivienda
y Agenda Urbana, para los afios 2025 a 2027, aprobado por Orden de 25 de marzo de 2025,
dada la importancia de estas ayudas para revertir la situacion de tensionamiento del mercado
residencial de vivienda, en aquellas administraciones que han considerado oportuno

declararlo.

Hasta la fecha, culminando el procedimiento del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, se han declarado zonas de mercado residencial tensionado en las comunidades
auténomas del Pais Vasco (18 municipios y un distrito de un municipio), Catalufia (271
municipios), Galicia (2 municipios), Principado de Asturias (9 municipios y tres barrios de 3

municipios) y Navarra (21 municipios).
En concreto, se han declarado:

a) 140 municipios de la Comunidad Auténoma de Cataluna, a través de la Resolucion
de 14 de marzo de 2024, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la
que se publica la relacién de zonas de mercado residencial tensionado que han sido
declaradas en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24

de mayo, por el derecho a la vivienda, en el primer trimestre de 2024.

b) 131 municipios de la Comunidad Auténoma de Catalufa, a través de Resolucion de 8
de octubre de 2024, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se
publica la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas en
virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el

derecho a la vivienda, en el tercer trimestre de 2024.
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c) Municipio de Errenteria (Pais Vasco), a través de Resolucién de 28 de enero de 2025,
de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se publica la relacion de
zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas en virtud del
procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho

a la vivienda, en el cuarto trimestre de 2024.

d) Municipios de Zumaia, Lasarte-Oria, Barakaldo e Irun (Pais Vasco), a través de
Resolucion de 29 de abril de 2025, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana,
por la que se publica la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que han sido
declaradas en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24

de mayo, por el derecho a la vivienda, en el primer trimestre de 2025.

e) Municipios de A Corufia (Galicia), Donostia/San Sebastian y Distrito 2 de Galdakao (Pais
Vasco), asi como 21 municipios en la Comunidad Foral de Navarra a través de Resolucion de 28
de julio de 2025, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se publica
la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas en virtud del
procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho

a la vivienda, en el segundo trimestre de 2025.

f) Municipios de Vitoria-Gasteiz, Usurbil, Bilbao, Astigarraga del Pais Vasco a través
de Resolucion de 29 de octubre de 2025, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda
Urbana, por la que se publica la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que han
sido declaradas en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de

24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en el tercer trimestre de 2025.

g) Municipios de Hernani, Lezo y Tolosa del Pais Vasco, a través de Resolucién de 30
de enero de 2026, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se
publica la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas en
virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por

el derecho a la vivienda, en el cuarto trimestre de 2025.

h) Municipios de Pasaia, Zestoa y Arrasate/Mondragon, a través de Resolucién de 23
de abril de 2026, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se
publica la relacién de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas en
virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por

el derecho a la vivienda, en el primer trimestre de 2026.
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i) Municipios de Llanes (nucleo urbano de Llanes y nucleo de Posada de Llanes),
Cabrales (nucleo de Arenas y nucleo de Poo), Gijon (barrio de La Arena y barrio de
Cimadevilla), Avilés (barrio de la Magdalena), Gozdn (Luarco) y Llanes (nucleos de Nueva,
Poo, Barro y Celorio) en el Principado de Asturias, asi como el municipio de Santiago de
Compostela en Galicia y el municipio de Basauri en el Pais Vasco, a través de la Resolucién
de 24 de julio de 2026, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que
se publica la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas
en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,

por el derecho a la vivienda, en el segundo trimestre de 2026.

Asimismo, para realizar la distribucion del importe entre las comunidades auténomas
mencionadas, se han tenido en cuenta una ponderacioén de los siguientes factores: la poblacion
residente en las zonas de mercado residencial tensionado, para favorecer a aquellos territorios
con mayor poblaciéon en una situacion de especial riesgo de oferta insuficiente y permita
impulsar la existencia de una oferta adecuada de vivienda en condiciones asequibles, asi como
el porcentaje de hogares en situacion de sobreesfuerzo en el pago del alquiler, teniendo en
cuenta el porcentaje de hogares en alquiler de la comunidad auténoma respectiva que destina

mas del 40% de los ingresos netos del hogar al pago del alquiler de la vivienda habitual.

Este real decreto se adecua a los principios de buena regulacion previstos en el articulo
129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las

Administraciones Publicas.

El impulso a la oferta de vivienda asequible y social en las zonas declaradas de

mercado residencial tensionado cumple el principio de necesidad.

Se da cumplimiento a los principios de seguridad juridica, proporcionalidad y eficacia al
incorporar medidas congruentes con el ordenamiento juridico, de aplicacion inmediata y en
cuantias proporcionales a los desajustes que se pretenden solventar, a la vulnerabilidad que

se pretende soslayar y, en definitiva, a la mejora del acceso a la vivienda.

En cuanto al principio de transparencia, se ve cumplido en este preambulo y en la
correspondiente memoria de analisis de impacto normativo, asi como en la realizacion del

preceptivo y previo tramite de informacién y audiencia publica.

Respecto del principio de eficiencia, debe sefalarse que los contenidos de la norma

no implican nuevas cargas administrativas.
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Este real decreto se dicta en el ejercicio de las competencias constitucionalmente
reservadas al Estado, al amparo de las reglas del articulo 149.1 de la Constitucién Espafola:
1.2, que regula 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, como el
derecho de propiedad de la vivienda y el ejercicio del derecho constitucional a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada y 13.2, que establece la competencia en materia de bases y

coordinacion de la planificacion general de la actividad econdmica.

En concreto, el proyecto regula subvenciones directas y, en este sentido, se ha de tener
en cuenta que el Tribunal Constitucional ha declarado que «el Estado siempre podra, en uso
de su soberania financiera (de gasto, en este caso), asignar fondos publicos a unas finalidades
u otras, pues existen otros preceptos constitucionales (y singularmente los del Capitulo Il del
Titulo 1) que legitiman la capacidad del Estado para disponer de su presupuesto en la accion
social y econdémica» (STC 13/1992, FJ 7), siendo por ello posible que el Estado asigne sus
recursos a cualquier finalidad licita, de manera que, cuando la materia o sector a que se asignen
es de la exclusiva competencia del Estado, no se plantea ningun problema en cuanto a la

delimitacion entre el Estado y las comunidades autbnomas.

En su virtud, a propuesta de la Ministra de Vivienda y Agenda Urbana, con la aprobacién
previa del Ministro para la Transformacién Digital y de la Funcion Publica, con el informe del
Ministerio de Hacienda, y previa deliberacién del Consejo de Ministros, en su reunién del dia
............ de................de 2026,

DISPONGO
Articulo 1. Objeto.

Este real decreto tiene por objeto regular la concesién directa de subvenciones a las
comunidades auténomas, con caracter excepcional y por razones de interés publico, social y

econdmico, para las siguientes actuaciones en las zonas de mercado residencial tensionado:

1. La promocion y/o rehabilitacion de viviendas, o soluciones habitacionales alternativas,
que se vayan a destinar al alquiler asequible o social con independencia de la

calificacion vy titularidad del suelo.
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2. La adquisicién de suelo con edificabilidad residencial de uso vivienda, o soluciones
habitacionales alternativas, por la administraciéon autonémica correspondiente o por
sus entidades dependientes o vinculadas con competencia en materia de vivienda.

3. El desarrollo y urbanizacion de suelo para uso residencial de vivienda o soluciones
habitacionales alternativas.

4. La adquisicion de viviendas, o soluciones habitacionales alternativas, por la
administracion autondémica correspondiente o por sus entidades dependientes o
vinculadas con competencia en materia de vivienda para ser destinadas al alquiler
social o asequible.

5. La cobertura o aval de las rentas arrendaticias en caso de impago de contratos de
arrendamiento de viviendas habituales y permanentes, a personas arrendatarias
jovenes o pertenecientes a colectivos vulnerables, cuando la renta no supere el limite
maximo del precio aplicable conforme al sistema estatal de referencia del alquiler para
dicha vivienda obtenido en el momento en que se solicite la efectividad de la cobertura

o aval.
Articulo 2. Régimen juridico aplicable.

Estas subvenciones se regiran, ademas de por lo dispuesto en este real decreto y en la
resolucion de concesion, por lo previsto en la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de
Subvenciones, y su Reglamento de desarrollo, aprobado mediante Real Decreto 887/2006, de
21 de julio, salvo en lo que afecte a los principios de publicidad y concurrencia; asi como por lo
previsto en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico, y en las demas disposiciones legales, reglamentarias y convencionales que resulten de

aplicacion.
Articulo 3. Procedimiento de concesion.

1. Se autoriza la concesién directa de las subvenciones objeto de este real decreto,
atendiendo al caracter singular que se deriva de las excepcionales circunstancias en que han
de realizarse las actividades subvencionadas y dado que concurren razones de interés
publico, social y econémico, que determinan la improcedencia de su convocatoria publica, de
conformidad con lo previsto en los articulos 22.2.c) y 28.2 y 3 de la Ley 38/2003, de 17 de

noviembre.

2. La concesion de las subvenciones se realizara mediante resolucién dictada por la

persona titular del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, en el caso de la subvencion
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prevista en el articulo 5.1, y de la persona titular de la Secretaria de Estado de Vivienda y

Agenda Urbana en el resto.

3. La Comunidad auténoma como administracion territorial competente debera dar
conformidad expresa al contenido de la resolucion con caracter previo a la transferencia de

crédito correspondiente a las subvenciones.

4. Las resoluciones contendran la relacién de actuaciones objeto de la subvencion, el
importe maximo de la subvencidon destinada a cada una de ellas y el plazo maximo de

ejecucion.
Todo ello, a los efectos de la justificacién prevista por el articulo 8.

5. El plazo maximo para emitir y notificar la correspondiente resolucion sera de cinco
meses desde el dia siguiente al de la publicacion del presente real decreto en el Boletin Oficial
del Estado. El vencimiento del plazo maximo sin haberse notificado la resolucién, legitima a
las interesadas a entender desestimada por silencio administrativo la concesion de la

subvencion.

6. La resolucion de concesion, y en su caso, el silencio administrativo, pondran fin a la
via administrativa y contra la misma podra interponerse recurso potestativo de reposicion,
conforme a lo dispuesto en los articulos 123 y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre; o bien
recurso contencioso-administrativo de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 29/1998, de 13 de

julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-administrativa.
Articulo 4. Entidades beneficiarias.

Se regulan las aportaciones del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, destinadas a
las actuaciones establecidas en el articulo 1, con cargo al ejercicio presupuestario de 2026, a

las siguientes entidades beneficiarias:

1. A la Comunidad Auténoma de Cataluna para actuaciones en los 140 municipios
declarados zona de mercado residencial tensionado en la Resolucion de 14 de marzo de 2024

y en los 131 municipios en la Resolucion de 8 de octubre de 2024.

2. A la Comunidad Autébnoma del Pais Vasco para actuaciones en el municipio de
Errenteria declarado zona de mercado residencial tensionado en la Resolucion de 28 de enero
de 2025, en los municipios de Zumaia, Lasarte-Oria, Barakaldo e Irdn en la Resolucién de 29

de abril de 2025, en el municipio de Donostia / San Sebastian y el Distrito 2 del municipio de
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Galdakao en la Resolucién de 28 de julio de 2025, en los municipios de Vitoria-Gasteiz,
Usurbil, Bilbao, Astigarraga declarados zona de mercado residencial tensionado en la
Resolucion de 29 de octubre de 2025, en los municipios de Hernani, Lezo y Tolosa declarados
zona de mercado residencial tensionado en la Resolucién de 30 de enero de 2026, en los
municipios de Pasaia, Zestoa y Arrasate/Mondragén declarados zona de mercado residencial
tensionado en la Resolucién de 23 de abril de 2026, y en el municipio de Basauri declarado

zona de mercado residencial tensionado en la Resolucion de 24 de julio de 2026.

3. A la Comunidad Foral de Navarra para actuaciones en los 21 municipios declarados

zona de mercado residencial tensionado en la Resolucion de 28 de julio de 2025.

4. A la Comunidad Autbnoma de Galicia para actuaciones en el municipio de A Corufia
declarado zona de mercado residencial tensionado en la Resolucién de 28 de julio de 2025, y
en el municipio de Santiago de Compostela declarado zona de mercado residencial

tensionado en la Resolucion de 24 de julio de 2026.

5. A la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias para actuaciones en los
municipios de Llanes (nucleo urbano de Llanes y nucleo de Posada de Llanes), Cabrales
(nucleo de Arenas y nucleo de Poo), Gijon (barrio de La Arena y barrio de Cimadevilla), Avilés
(barrio de la Magdalena), Gozén (Luarco) y Llanes (nucleos de Nueva, Poo, Barro y Celorio)

declarados zona de mercado residencial tensionado en la Resolucion de 24 de julio de 2026.
Articulo 5. Cuantia de las subvenciones.

Los importes maximos de las subvenciones se abonaran con cargo a la aplicacion
presupuestaria 25.09.261N.759 "A comunidades auténomas. Zonas de mercado residencial
tensionado" correspondiente al presupuesto del afio 2026 del Ministerio de Vivienda y Agenda

Urbana, y seran los siguientes:

1. Elimporte maximo a la Comunidad Auténoma de Catalufia para actuaciones en los
271 municipios declarados zona de mercado residencial tensionado es de
59.735.817,00 euros.

2. El importe maximo a la Comunidad Autdbnoma del Pais Vasco para actuaciones en
los municipios de Errenteria, Zumaia, Lasarte-Oria, Barakaldo, Irin, Donostia / San
Sebastian, el Distrito 2 del municipio de Galdakao, Astigarraga, Bilbao, Vitoria-
Gasteiz, Usurbil, Hernani, Lezo, Tolosa, Pasaia, Zestoa y Arrasate/Mondragon es
de 15.505.039,00 euros.
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3. El importe maximo a la Comunidad Foral de Navarra para actuaciones en los 21
municipios declarados zonas de mercado residencial tensionado es de 6.688.246,00

euros.

4. El importe maximo a la Comunidad Auténoma de Galicia para actuaciones en el
municipio de A Corufa y en el municipio de Santiago de Compostela es de
5.112.304,00 euros.

5. El importe maximo a la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias para
actuaciones en los municipios de Llanes (nucleo urbano de Llanes y nucleo de
Posada de Llanes), Cabrales (nucleo de Arenas y nucleo de Poo), Gijon (barrio de
La Arena y barrio de Cimadevilla), Avilés (barrio de la Magdalena), Gozon (Luarco)

y Llanes (nucleos de Nueva, Poo, Barro y Celorio) es de 2.958.594,00 euros.
Articulo 6. Compatibilidad con otras subvenciones o ingresos.

Las subvenciones seran compatibles con cualesquiera otras subvenciones, ayudas,
ingresos o recursos para la misma finalidad, procedentes de cualesquiera administraciones o
entes publicos o privados nacionales, de la Unién Europea o de Organismos Internacionales,
debiendo el beneficiario comunicar al 6rgano concedente la obtencion de los citados recursos
con indicacién del importe y su procedencia, no pudiendo nunca el importe de dichas
subvenciones, ayudas, ingresos o recursos superar, aislada o conjuntamente, el coste de las

acciones subvencionadas.
Articulo 7. Forma de pago de la subvencion.

El abono de las subvenciones a las comunidades autbnomas beneficiarias se efectuara
en un solo pago anticipado de acuerdo con los términos establecidos en la resolucién de

concesion.

No sera necesaria la constitucion de garantia de acuerdo con los articulos 42.2.a) y d)

del Reglamento de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre.
Articulo 8. Justificacion.

1. La comunidad auténoma beneficiaria justificara ante el 6rgano gestor concedente la
aplicacién de la subvencion percibida y presentara una memoria de actuacion justificativa del

cumplimiento de las condiciones impuestas y una memoria econémica justificativa del coste de
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las actividades realizadas, conforme al articulo 72 del Reglamento de la Ley 38/2003, de 17 de

noviembre.

2. La resolucién que instrumente el otorgamiento de la subvencién determinara el
plazo de presentacién de estas memorias, y los requisitos que ha de cumplir la documentacion
acreditativa de las actividades realizadas y de los gastos efectuados, que en ningun caso

superara los doce meses desde la finalizacion de las actuaciones.

3. El incumplimiento de la obligacion de justificacion de la subvencion en los términos
establecidos en el articulo 30 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, y el articulo 72 y
concordantes de su Reglamento de desarrollo, o la justificacion insuficiente de la misma llevara

aparejado el reintegro, en las condiciones previstas en el articulo 37 de la mencionada ley.
Articulo 9. Obligaciones de las entidades beneficiarias.

1. Con caracter general, la entidad beneficiaria debera cumplir las obligaciones que se

recogen en el articulo 14 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre.
2. Asimismo, deberan dar cumplimiento a las siguientes obligaciones:

a) Cumplir el objetivo, realizar la actividad y adoptar el comportamiento en que se
fundamenta la concesion de la subvencién, en la forma y condiciones establecidos en las

resoluciones de concesion.

b) Gestionar y realizar de forma directa, o mediante entidades vinculadas o

dependientes, aquellas actividades que constituyan el contenido principal de la subvencion.

c) Someterse a las actuaciones de control y seguimiento de la aplicacién de los fondos
destinados a las actuaciones subvencionadas y a la evaluacion continua y final por parte de los

6rganos concedentes y érganos de control competentes.

d) Conservar toda la documentacién original justificativa de la aplicacion de los fondos

recibidos, en tanto puedan ser objeto de las actividades de comprobacion y control.

e) Hacer constar la financiacion de la actividad por parte del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana y figurar expresamente sus logotipos, de acuerdo con lo previsto en el articulo
10.
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3. La entidad beneficiaria debera rendir justificaciéon ante el érgano gestor del
cumplimiento de las condiciones impuestas y de la consecucion de los objetivos de este real

decreto.

4. Los gastos se acreditaran mediante facturas y demas documentos de valor probatorio

equivalente, con validez en el trafico juridico mercantil o eficacia administrativa.
Articulo 10. Publicidad.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 18.4 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, y
en el 31 de su Reglamento, en las actuaciones que se lleven a cabo, en todo o en parte, mediante
estas subvenciones, que impliquen difusidn, ya sea impresa o por cualquier otro medio, debera
incorporarse de forma visible el logotipo institucional del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
con el fin de identificar el origen de caracter publico de las subvenciones, segun lo dispuesto en
el Real Decreto 1465/1999, de 17 de septiembre, por el que se establecen los criterios de imagen
institucional y se regula la produccion documental y el material impreso de la Administracion
General del Estado, asi como en la Resolucion de 26 de marzo de 2024, de la Secretaria de
Estado de Funcion Publica, por la que se actualiza el Manual de Imagen Institucional adaptandolo
a la nueva estructura de vicepresidencias del Gobierno y departamentos ministeriales de la

Administracion General del Estado.

Estas subvenciones seran objeto de publicidad en la Base de Datos Nacional de
Subvenciones, de conformidad con lo establecido en el Real Decreto 130/2019, de 8 de marzo,
por el que se regula la Base Nacional de Datos de Subvenciones y la publicidad de las

subvenciones y demas ayudas publicas.
Articulo 11. Incumplimientos y reintegros.

1. Procedera el reintegro de las cantidades percibidas, asi como la exigencia del interés
de demora correspondiente, desde el momento del pago de la subvencién hasta la fecha en
que se acuerde la procedencia del reintegro, o la fecha en que el deudor ingrese el reintegro,
si es anterior a ésta, en los supuestos recogidos en los articulos 36 y 37 de la Ley 38/2003,

de 17 de noviembre.
2. Los criterios de graduacion de incumplimientos seran los siguientes:

a) El incumplimiento total y manifiesto de los objetivos para los que se concedio la
ayuda, determinado a través de los mecanismos de seguimiento, comprobacién, control y

comprobacion, sera causa de reintegro total de la ayuda.
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b) El incumplimiento de los objetivos parciales o actividades concretas determinado a
través de los mecanismos de comprobacién, conllevara la devolucion de aquella parte de la
ayuda destinada a las mismas, de acuerdo con el principio de proporcionalidad definido en la
Ley 38/2003, de 17 de noviembre.

c) En caso de que sea exigible la autorizacion de modificaciones de la resoluciéon de
concesion, el incumplimiento de la exigencia de autorizacién supondra la devolucion de las

cantidades desviadas.

d) La falta de presentacion de las memorias justificativas, conllevara la devolucion de

las cantidades percibidas y no justificadas.

3. El procedimiento para el reintegro se regira por lo dispuesto en los articulos 41 a 43
de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, y en el capitulo Il del titulo Ill de su Reglamento de

desarrollo.

4. El 6érgano competente para exigir el reintegro de la subvencion concedida sera el
concedente de la subvencion, de conformidad con lo establecido en el articulo 41 de la Ley
38/2003, de 17 de noviembre.

Articulo 12. Régimen sancionador.

Las posibles infracciones que pudiesen ser cometidas por las entidades beneficiarias se
graduaran y sancionaran de acuerdo con lo establecido en el titulo IV de la Ley 38/2003, de 17

de noviembre, y en el titulo IV de su Reglamento de desarrollo.

Disposicion final primera. Modificacion del Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por
el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030.

Se afade una nueva disposicion adicional al Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por
el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, numerada como decimosegunda, en

los siguientes términos:

«Disposicion adicional decimosegunda. Programas especificos en zonas de mercado

residencial tensionado.

1. La financiacion estatal que sea transferida a las comunidades autbnomas que hayan
declarado zonas de mercado residencial tensionado para ejecutar el programa especifico
regulado en el articulo 18.5 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, podra destinarse a cualquiera

de las ayudas reguladas en los capitulos Il y lll. Las actuaciones para financiar la ejecucion
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del programa especifico se recogeran en un real decreto de concesion directa de
subvenciones, o en los presupuestos generales del Estado para el afio correspondiente, y se
concretaran en una resolucidon que se anexara al convenio firmado con la respectiva
comunidad auténoma de acuerdo con el articulo 4, o en la resoluciéon dictada a tales efectos
para la Comunidad Auténoma del Pais Vasco o para la Comunidad Foral de Navarra.

2. Los fondos estatales que se transfieran al amparo de esta disposicién tendran caracter
adicional y finalista respecto de la financiacién ordinaria del Plan Estatal de Vivienda 2026-
2030 y no podran ser imputados, en ningun caso, a la aportacion que corresponda realizar a
las comunidades auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla en aplicacion del régimen de

cofinanciacioén previsto en dicho Plan.».
Disposicion final segunda. Titulo competencial.

Este real decreto se dicta al amparo de la competencia exclusiva del Estado en materia de
establecimiento 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, y de
establecimiento de las bases y coordinacion de la planificacion general de la actividad
econdmica, de conformidad con lo preceptuado por el articulo 149.1.1.2 y 13.2 de la Constitucion

Espafiola.
Disposicion final tercera. Habilitacion.

Se faculta a la Ministra de Vivienda y Agenda Urbana para adoptar las disposiciones

necesarias para el desarrollo y ejecucion de este real decreto.
Disposicion final cuarta. Entrada en vigor.

El presente real decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el Boletin
Oficial del Estado.

Dado en Madrid, el XX de XXXX de 2026.

La Ministra de Vivienda y Agenda Urbana,
ISABEL RODRIGUEZ GARCIA
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0. CUADRO RESUMEN EJECUTIVO
RESUMEN EJECUTIVO

Ministerio/Organo
proponente

Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana | Fecha | 07/08/2026

Titulo de la norma

Real Decreto por el que se regula la concesion de subvenciones
directas a las comunidades auténomas que hayan declarado zonas
de mercado residencial tensionado.

Tipo de Memoria

Normal Abreviada |:|

OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Situacion que se regula

La concesion directa de subvenciones a las comunidades auténomas
que hayan declarado zonas de mercado residencial tensionado.
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Objetivos que se persiguen

Regular la concesion directa de subvenciones a las comunidades
auténomas, con caracter excepcional y por razones de interés
publico, social y econdémico, para las siguientes actuaciones en las
zonas de mercado residencial tensionado:

1. La promocion y/o rehabilitacion de viviendas, o soluciones
habitacionales alternativas, que se vayan a destinar al alquiler
asequible o social con independencia de la calificacion y titularidad
del suelo.

2. La adquisicion de suelo con edificabilidad residencial de uso
vivienda, o soluciones habitacionales alternativas, por la
administracién autondémica correspondiente o por sus entidades
dependientes o vinculadas con competencia en materia de vivienda.

3. El desarrollo y urbanizacién de suelo para uso residencial de
vivienda o soluciones habitacionales alternativas.

4. La adquisicion de viviendas, o soluciones habitacionales
alternativas, por la administracion autondmica correspondiente o por
sus entidades dependientes o vinculadas con competencia en
materia de vivienda para ser destinadas al alquiler social 0 asequible.

9. La cobertura o aval de las rentas arrendaticias en caso de impago
de contratos de arrendamiento de viviendas habituales y
permanentes, a personas arrendatarias jovenes o pertenecientes a
colectivos vulnerables, cuando la renta no supere el limite maximo
del precio aplicable conforme al sistema estatal de referencia del
alquiler para dicha vivienda obtenido en el momento en que se
solicite |a efectividad de la cobertura o aval.

Principales alternativas
consideradas

No se han considerado alternativas

CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

Tipo de norma

Real Decreto

Estructura de la Norma

El proyecto de real decreto consta de doce articulos y cuatro
disposiciones finales.
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TRAMITACION

Se ha aprobado la tramitacion administrativa urgente del proyecto
de real decreto por Acuerdo de Consejo de Ministros, en su sesion
de 12 de mayo de 2026.

Con caracter previo a la tramitacion del proyecto de real decreto se
han recabado los siguientes informes, de conformidad con lo
preceptuado en el articulo 17.1 de la Ley 38/2003, de 17 de
noviembre, General de Subvenciones:

- De la Oficina Presupuestaria del Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana. Emitido con fecha 8.06.26.

- De la Abogacia del Estado. Emitido el 3.08.26, con distintas
observaciones que se incorporan oportunamente al proyecto.

No obstante, durante su tramitacion no se ha solicitado el informe
de la Intervencién Delegada de la Administracion General del
Estado en el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, previsto en
el articulo 17.1 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, de acuerdo
con las instrucciones facilitadas por el Ministerio de Hacienda.

Asimismo, durante la tramitacion normativa del proyecto se deben
recabar los siguientes informes:

- De la Oficina de Coordinacion y Calidad Normativa del Ministerio
de la Presidencia, Justicia y Relaciones con las Cortes, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 26.9 de la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre, del Gobierno, solicitado el 4.08.26. PENDIENTE.

- Del Ministerio de Politica Territorial y Memoria Democratica,
segun se prevé en el articulo 26.5, parrafo sexto, de la Ley 50/1997,
de 27 de noviembre, emitido el 5.08.26, sin observaciones.

- Del Ministerio de Hacienda, de acuerdo con el articulo 28.2 de la
Ley 38/2003, de 17 de noviembre, solicitado el 4.08.2026 y
reiterado el 12.08.26, PENDIENTE.

- De la Secretaria de Estado de Presupuestos y Gastos, de acuerdo
con la disposicion adicional primera de la Ley 31/2022, de 23 de
diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el afio
2023, prorrogada para 2024, 2025 y 2026, solicitado el 4.08.26,
PENDIENTE, aunque se han recibido observaciones previas antes
de su emision.

- De la Secretaria General Técnica del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana, de acuerdo con el articulo 26.5, parrafo cuarto, de
la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, PENDIENTE.

Finalmente, se ha de recabar la aprobacion previa del Ministro para
la Transformacion Digital y de la Funcion Publica, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 26.5, parrafo quinto, de la Ley 50/1997, de
27 de noviembre.
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CONSULTA PUBLICA

si [ No

En aplicacion del articulo 26.2 y 27.2.b) de la Ley 50/1997, de 27
de noviembre, no es necesario sustanciar, con caracter previo a la
elaboraciéon del proyecto normativo, el tramite de consulta publica.

AUDIENCIA E INFORMACION
PUBLICA

Si. No |:|

El proyecto de real decreto se someterd a trdmite de audiencia e
informacién publica, de acuerdo con lo previsto en el articulo 26.6 de
la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, con el objeto de obtener cuantas
aportaciones adicionales pudieran hacerse por otras personas u
organizaciones. Para ello, el proyecto sera publicado en la pagina
web del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

ANALISIS DE IMPACTOS

Adecuacion al orden de
competencias

Se dicta en virtud del articulo 149.1. 1.2, que regula 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, como el derecho de propiedad de la vivienda y el
ejercicio del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada; y articulo 149.1. 13.2, que establece la competencia en
materia de bases y coordinacion de la planificacién general de la
actividad economica.

Impacto econémico y
presupuestario

07/08/2026

Efectos sobre la economia en

general.
En relacion con la La norma no tiene efectos
competencia significativos sobre la

competencia.

|:| La norma tiene efectos
positivos sobre la competencia.

|:| La norma tiene efectos
negativos sobre la competencia.
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Desde el punto de vista de las
cargas administrativas

|:| supone una reduccion de
cargas administrativas.

|:| incorpora nuevas cargas
administrativas.

no afecta a las cargas
administrativas.

Desde el punto de vista de los
presupuestos, la norma

Afecta a los

presupuestos de la
Administracion del Estado.

|:| Puede afectar a los
presupuestos de otras
Administraciones
Territoriales.

implica un gasto.

|:| implica un ingreso.

IMPACTO EN MATERIA DE La norma tiene un impacto de | Negativo |:|
GENERO genero
Nulo &l
Positivo []
IMPACTO EN MATERIA DE La norma tiene un impacto por  §f Negativo |:|
IGUALDAD DE . .
OPORTUNIDADES, NO razon de oportunidades, no NUb |Z|
DISCRIMINACION Y discriminacion y accesibilidad
ACCESIBILIDAD UNIVERSAL | yniversal de las personas con Positivo []
DE LAS PERSONAS CON . .
DISCAPACIDAD discapacidad
IMPACTO EN MATERIA DE La norma tiene un impacto en Negativo |:|
FAMILIA, INFANCIAY , -
ADOLESCENCIA materia de famila Nulo [x]
Positivo []
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IMPACTO EN MATERIA DE La norma tiene un impacto en Negativo

CAMBIO CLIMATICO materia de cambio climatico

al

Nulo

Positivo

[]

Otras consideraciones
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|. OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

.1 Motivacion

La evolucién del mercado de la vivienda en Espafia presenta graves dificultades para que la
ciudadania pueda acceder a la vivienda asequible. Existe un problema de escasez de oferta de
vivienda a precios asequibles debido a una baja produccién, durante los Gltimos afios, de vivienda
publica, de vivienda privada con algun nivel de proteccion publica y de vivienda libre. EI nimero
de nuevas viviendas construidas y que actualmente se construyen es insuficiente para cubrir la
demanda actual. La brecha entre la demanda de vivienda y la produccién se ha agrandado y ha
provocado un incremento de los precios, tanto de compra como de alquiler.

Para paliar esta situacién, el Gobierno esta otorgando un papel prioritario a las politicas de
vivienda, que forman parte destacada en las medidas de accion del Estado durante los ultimos
afios. Prueba de ello es la aprobacion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, que constituye la primera norma estatal con rango de ley que regula esta materia en la
actual etapa democratica y que tiene por objeto regular, para todo el territorio espafiol, las
condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento
de los deberes constitucionales relacionados con la vivienda y, en particular, el derecho a acceder
a una vivienda digna y adecuada, y al disfrute de la misma.

Entre otras cuestiones, la citada ley regula el procedimiento para la declaraciéon de zonas de
mercado residencial tensionado, a los efectos de orientar las actuaciones publicas en materia de
vivienda en aquellos @mbitos territoriales en los que exista un especial riesgo de oferta insuficiente
de vivienda para la poblacidn, en condiciones de asequibilidad.

En concreto, su articulo 18 regula el procedimiento para la declaracion de zonas de mercado
residencial tensionado, especificando en el apartado 4 que tal declaracion ha de ir acompafiada
de un plan especifico que proponga las medidas necesarias para la correcciéon de los
desequilibrios evidenciados en la propia declaracion, debiendo incluir un calendario de su
desarrollo.

El apartado 5 del mismo articulo especifica que el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, de
acuerdo con la administracion territorial competente, podra desarrollar actuaciones en las zonas
de mercado residencial tensionado que puedan favorecer la contencién o reduccién de los precios
de alquiler o venta.

El Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana , de acuerdo con el Real Decreto 829/2023, de 20 de
noviembre, por el que se reestructuran los departamentos ministeriales, es el departamento al que
corresponde la propuesta y ejecucion de la politica del Gobierno en materia de vivienda, por ello,
se compromete, una vez mas y, en congruencia con este precepto de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, a prestar ayuda directa a las comunidades auténomas en las que se declaran zonas de
mercado residencial tensionado.
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Enla STC 79/2024, de 21 de mayo, el Tribunal Constitucional ha analizado la constitucionalidad
del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, en relacion con el reparto competencial en
materia de vivienda.

El Tribunal Constitucional subraya que la Ley 12/2023, de 24 de mayo, no vacia las competencias
autonomicas, sino que disefia un marco cooperativo, juridicamente legitimo, en el que el Estado
puede intervenir en virtud de sus titulos del art. 149.1.1 y 149.1.13 CE:

«El legislador estatal no se arroga la gestion directa de la politica de vivienda autondmica, sino que establece un
marco de actuacion orientado a la colaboracion entre administraciones publicas, respetuoso con las competencias de
desarrollo y ejecucion de las comunidades auténomas.» (FJ 6)

Sobre las zonas de mercado residencial tensionado, el TC admite que se trata de un ambito donde
confluyen: el derecho a la vivienda (art. 47 CE), la politica econdmica general y la igualdad basica
de los ciudadanos. Por ello, sefiala que:

«La determinacion de zonas de mercado residencial tensionado y las medidas asociadas a dicha declaracion
responden a finalidades de interés general que justifican la intervencién estatal en términos de coordinacion y
establecimiento de minimos comunes.» (sintesis FJ 6).

Ademas, el Tribunal Constitucional ha reiterado que el principio de igualdad no exige tratar de
forma idéntica situaciones objetivamente distintas, especialmente en el marco del Estado
autonémico:

«El principio de igualdad no impone un tratamiento juridico igual para situaciones desiguales, siendo legitimo un
tratamiento diferenciado cuando exista una justificacion objetiva y razonable» (doctrina constante desde la STC
22/1981; reiterada, entre muchas, en la STC 70/2013).

Aunque todas las comunidades autdnomas han asumido competencias exclusivas en materia de
vivienda, no todas la ejercen del mismo modo, ni han activado el mecanismo previsto en el articulo
18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo. Por ello, no todas generan el presupuesto habilitante de la
intervencion o colaboracion estatal.

El Tribunal Constitucional, en la STC 79/2024, afirma que el legislador estatal condiciona la
operatividad de determinadas medidas a la concurrencia de presupuestos objetivos cuya
apreciacion corresponde a las comunidades auténomas.

También, en la STC 217/2016, en relacién con las inversiones estatales territorializadas dispone
que los mecanismos de cooperacion deben adaptarse a la finalidad y alcance material de la
actuacion estatal, pudiendo articularse de forma bilateral cuando asi lo exija la naturaleza de la
intervencion.

En la STC 70/2013 el Tribunal Constitucional establece que la competencia normativa estatal
sobre subvenciones permite condicionar su otorgamiento a la concurrencia de determinados
requisitos objetivos, sin que ello suponga vulneracion de la autonomia de aquellas comunidades
que no resulten beneficiarias.

07/08/2026 Pagina - 10 - de 27



De lo que se desprende que, si una comunidad autdnoma no ha declarado las zonas de mercado
residencial tensionado, no ha activado el espacio de cooperacion reforzada con el Estado. En
consecuencia, no hay razon juridica para integrarla en decisiones relativas a actuaciones
destinadas exclusivamente a ese ambito.

A su vez, el citado articulo 18.5 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, conlleva una habilitacion al
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, en el ejercicio de sus competencias estatales, para
desarrollar un programa especifico que modificara o se anexara al plan estatal de vivienda vigente
con las finalidades, entre otras, de disefiar y adoptar medidas de financiacién especificas para
estas zonas de mercado residencial tensionado, asi como medidas o ayudas publicas especificas
adicionales dentro del plan estatal de vivienda vigente. Por ello, de acuerdo con dicha habilitacion,
este real decreto incorpora una nueva disposicion adicional aclaratoria en el Real Decreto
326/2026, de 22 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, con la
finalidad de identificar oportunamente dicha vinculacion entre ambas normas.

Asi, el objeto de este real decreto es regular determinadas subvenciones directas a las
comunidades autéonomas que hayan declarado zonas de mercado residencial tensionado para
contribuir al buen desarrollo de los correspondientes planes especificos y, en todo caso, y en
concreto para:

1. La promocion y/o rehabilitacion de viviendas, o soluciones habitacionales alternativas, que
se vayan a destinar al alquiler asequible o social con independencia de la calificacion y
titularidad del suelo.

2. La adquisicion de suelo con edificabilidad residencial de uso vivienda, o soluciones
habitacionales alternativas, por la administracion autonémica correspondiente o por sus
entidades dependientes o vinculadas con competencia en materia de vivienda.

3. El desarrollo y urbanizacion de suelo para uso residencial de vivienda o soluciones
habitacionales alternativas

4. Laadquisicion de viviendas, o soluciones habitacionales alternativas, por la administracion
autondmica correspondiente 0 por sus entidades dependientes o vinculadas con
competencia en materia de vivienda para ser destinadas al alquiler social o0 asequible.

5. Lacobertura porimpago de renta arrendaticia de contratos de arrendamiento de viviendas.

El articulo 22.2.c) de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones, asi como el
articulo 67 de su Reglamento, aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, establecen
que podran concederse de forma directa y «con caracter excepcional, aquellas otras subvenciones
en que se acrediten razones de interés publico, social, econdmico o humanitario, u otras
debidamente justificadas que dificulten su convocatoria publica».

De conformidad con lo previsto en el articulo 28.2 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, las
normas especiales reguladoras de las subvenciones previstas en el articulo 22.2.c) deberan ser
aprobadas por real decreto, a propuesta del Ministerio competente y previo informe del Ministerio
de Hacienda.
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El interés publico, social y econémico de la actividad de las administraciones publicas, en su
conjunto, en las zonas que se declaren de mercado residencial tensionado y en este caso del
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, justifica la adjudicacion directa de las subvenciones
articuladas en este real decreto, a las que no cabe aplicar el procedimiento de convocatoria publica
al tratarse de subvenciones que financian actuaciones concretas a ejecutar por las
administraciones autondmicas correspondientes.

En todos los casos, las subvenciones reguladas en el presente real decreto se conceden a
administraciones autonémicas o locales, lo que impide su convocatoria mediante el procedimiento
ordinario de concurrencia competitiva, ya que Unicamente se conceden a aquellas entidades que,
en ejecucion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, hayan declarado las zonas de mercado residencial
tensionado.

Hasta la fecha, culminando el procedimiento del articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, se
han declarado zonas de mercado residencial tensionado en las comunidades autonomas del Pais
Vasco (18 municipios y un distrito de un municipio), Catalufia (271 municipios), Galicia (2
municipios), Principado de Asturias (9 municipios y tres barrios de 3 municipios) y Navarra (21
municipios).

En concreto, se han declarado:

a) 140 municipios de la Comunidad Auténoma de Catalufia, a través de la Resolucion de 14
de marzo de 2024, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que
se publica la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que han sido
declaradas en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en el primer trimestre de 2024.

b) 131 municipios de la Comunidad Autonoma de Catalufia, a través de Resolucion de 8 de
octubre de 2024, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se
publica la relacidén de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas
en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda, en el tercer trimestre de 2024.

c) Municipio de Errenteria (Pais Vasco), a través de Resolucién de 28 de enero de 2025, de
la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se publica la relacion de
zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas en virtud del
procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda, en el cuarto trimestre de 2024.

d) Municipios de Zumaia, Lasarte-Oria, Barakaldo e Irun (Pais Vasco), a través de
Resolucién de 29 de abril de 2025, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda
Urbana, por la que se publica la relacién de zonas de mercado residencial tensionado que
han sido declaradas en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en el primer trimestre de 2025.

e) Municipios de A Corufia (Galicia), Donostia/San Sebastian y Distrito 2 de Galdakao (Pais
Vasco), asi como 21 municipios en la Comunidad Foral de Navarra a través de Resolucién
de 28 de julio de 2025, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la
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que se publica la relacién de zonas de mercado residencial tensionado que han sido
declaradas en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en el segundo trimestre de 2025.

f)  Municipios de Vitoria-Gasteiz, Usurbil, Bilbao, Astigarraga del Pais Vasco a través de
Resolucion de 29 de octubre de 2025, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda
Urbana, por la que se publica la relacién de zonas de mercado residencial tensionado que
han sido declaradas en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en el tercer trimestre de 2025.

g) Municipios de Hernani, Lezo y Tolosa del Pais Vasco, a través de Resolucion de 30 de
enero de 2026, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se
publica la relacidn de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas
en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda, en el cuarto trimestre de 2025.

h) Municipios de Pasaia, Zestoa y Arrasate/Mondragén, a través de Resolucién de 23 de abril
de 2026, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se publica
la relacién de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas en virtud
del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda, en el primer trimestre de 2026.

i) Municipios de Llanes (nucleo urbano de Llanes y nucleo de Posada de Llanes), Cabrales
(nucleo de Arenas y nucleo de Poo), Gijon (barrio de La Arena y barrio de Cimadevilla),
Avilés (barrio de la Magdalena), Gozon (Luarco) y Llanes (nucleos de Nueva, Poo, Barro
y Celorio) en el Principado de Asturias, asi como el municipio de Santiago de Compostela
en Galicia y el municipio de Basauri en el Pais Vasco, a través de la Resolucién de 24 de
julio de 2026, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se
publica la relacién de zonas de mercado residencial tensionado que han sido declaradas
en virtud del procedimiento establecido en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda, en el segundo trimestre de 2026.

.2 Objetivos

El proyecto de real decreto tiene por objeto regular la concesion directa a las comunidades
autonomas que han declarado zonas de mercado residencial tensionado para contribuir al buen
desarrollo de los correspondientes planes especificos y, en todo caso, y en concreto para:

1. La promocion y/o rehabilitacion de viviendas, o soluciones habitacionales alternativas, que
se vayan a destinar al alquiler asequible o social con independencia de la calificacion y
titularidad del suelo.

2. La adquisicion de suelo con edificabilidad residencial de uso vivienda, o soluciones
habitacionales alternativas, por la administracion autonémica correspondiente o por sus
entidades dependientes o vinculadas con competencia en materia de vivienda.

3. El desarrollo y urbanizacion de suelo para uso residencial de vivienda o soluciones
habitacionales alternativas.
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4. Laadquisicion de viviendas, o soluciones habitacionales alternativas, por la administracion
autondmica correspondiente 0 por sus entidades dependientes o vinculadas con
competencia en materia de vivienda para ser destinadas al alquiler social 0 asequible.

5. Lacobertura porimpago de renta arrendaticia de contratos de arrendamiento de viviendas.

En las resoluciones que se dicten para la concesién de subvenciones reguladas en este real
decreto se concretaran los correspondientes objetivos siempre deberan estar incursos en los 5
apartados anteriores.

.3 Alternativas
No se han planteado otras alternativas.
.4 Plan Estratégico de Subvenciones

Estas subvenciones se incorporaran al Plan Estratégico de Subvenciones del Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana 2025-2027, aprobado por Orden de 25 de marzo de 2025, por lo que
resultara necesaria su regulacion mediante real decreto a fin de proceder a su formalizacion.

Dichas subvenciones se enmarcaran en la Linea de Actuacion 1 del Objetivo Estratégico 1,
“Facilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada mediante la promocion y rehabilitacion de
vivienda en régimen de alquiler asequible, con el propésito de beneficiar al mayor numero posible
de hogares en los proximos tres afios, impulsando la cohesion territorial y social”, que formara
parte del citado Plan Estratégico de Subvenciones del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.».

I.5. Plan Anual Normativo

Este real decreto no esta incluido en el Plan Anual Normativo de la Administracion General del
Estado para el afio 2026, en atencion a lo dispuesto en el articulo 2 del Real Decreto 286/2017,
de 24 de marzo, por el que se regulan el Plan Anual Normativo y el Informe Anual de Evaluaciéon
Normativa de la Administracién General del Estado y se crea la Junta de Planificacion y Evaluacion
Normativa, dado que dicho Plan no prevé la inclusion de bases reguladoras de subvenciones.

No obstante, su elevacion al Consejo de Ministros para su aprobacion se justifica en la necesidad
de conceder estas subvenciones para no poner en riesgo la continuidad de la labor de interés
publico, econdmico y social que es preciso acometer en las zonas declaradas de mercado
residencial tensionado, y asi, entre otras, la promocidn y/o rehabilitacion de viviendas, o soluciones
habitacionales alternativas, que se vayan a destinar al alquiler asequible o social con
independencia de la calificacion y titularidad del suelo; la adquisicion de suelo con edificabilidad
residencial; o el fomento del desarrollo y urbanizacion del suelo.

IIl. CONTENIDO

El proyecto de real decreto se compone de preambulo, 12 articulos y 4 disposiciones
finales.
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El articulo 1 se refiere al objeto de la norma, que no es otro que regular la concesion de
subvenciones directas a las comunidades auténomas que han declarado zonas de mercado
residencial tensionado.

El articulo 2 se refiere al régimen juridico aplicable, sefialando la Ley 38/2003, de 17 de
noviembre, su Reglamento de desarrollo y el resto de las normas que resulten de aplicacion.

El articulo 3 se refiere al procedimiento de concesidn de las subvenciones.

El articulo 4 relativo a las entidades beneficiarias, como son las comunidades auténomas
de Catalufia, Pais Vasco, Foral de Navarra, Galicia y Principado de Asturias.

El articulo 5 regula la cuantia de cada una de las subvenciones, estableciendo los importes
maximos que se transferiran con cargo a la aplicacién presupuestaria 25.09.261N.759 “A
comunidades auténomas. Zonas de mercado residencial tensionado” correspondiente al
presupuesto del afio 2026 del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

El articulo 6 dispone la compatibilidad con otras subvenciones o ingresos para la misma
finalidad.

El articulo 7 indica que la forma de pago sera anticipada y sin constituciéon de garantias.

El articulo 8 regula la justificacion de las subvenciones, sefialando la obligacién de los
beneficiarios de justificar ante el 6rgano gestor la aplicacion de éstas.

El articulo 9 se refiere a las obligaciones de los beneficiarios, remitiéndose a las recogidas
en el articulo 14 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre.

El articulo 10 regula las obligaciones de inclusion del logotipo del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana en todas las actuaciones de difusion o publicidad que de estas se realicen.

El articulo 11 dispone la normativa aplicable a los incumplimientos y reintegros, sefialando
que seréa de aplicacién la regulacion general de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, y que podra
aplicarse el principio de proporcionalidad en caso de incumplimientos parciales.

El articulo 12 se refiere al régimen sancionador aplicable, remitiéndose a la normativa de
subvenciones.

La disposicion final primera modifica el Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por el que se regula
el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, incorporando una nueva disposicién adicional
decimosegunda, relativa a los programas especificos en zonas de mercado residencial
tensionado.

La disposicion final segunda recoge los titulos competenciales sefialados en la parte
correspondiente de esta memoria.

La disposicion final tercera habilita a la Ministra de Vivienda y Agenda Urbana para adoptar las
disposiciones necesarias para el desarrollo y ejecucion de este real decreto.
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La disposicion final cuarta recoge la entrada en vigor de la norma.

lll. ANALISIS JURIDICO

I1.1. Fundamento juridico y rango normativo.

El presente real decreto se dicta de conformidad con lo establecido en los articulos 22.2.c) y el
articulo 28.2 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, y el articulo 67 de su Reglamento de
desarrollo que, entre otras cuestiones, sefiala que el real decreto regulador tendré el caracter de
bases reguladoras de las subvenciones que establezca e incluira los extremos expresados en el
articulo 28.3 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre. Tales extremos son los siguientes:

a) Definicién del objeto de las subvenciones, con indicacién del caracter singular de las
mismas Yy las razones que acreditan el interés publico, social, econdmico o humanitario y
aquéllas que justifican la dificultad de su convocatoria publica.

b) Reégimen juridico aplicable.
c) Beneficiarios y modalidades de ayuda.

d) Procedimiento de concesién y régimen de justificacién de la aplicacién dada a las
subvenciones por los beneficiarios y, en su caso, entidades colaboradoras.

El articulo 22.2.c) de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones, asi como el
articulo 67 de su Reglamento, aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, establecen
que podran concederse de forma directa y «con caracter excepcional, aquellas otras subvenciones
en que se acrediten razones de interés publico, social, econémico o humanitario, u otras
debidamente justificadas que dificulten su convocatoria publica».

De conformidad con lo previsto en el articulo 28.2 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, las
normas especiales reguladoras de las subvenciones previstas en el articulo 22.2.c) deberan ser
aprobadas por real decreto, a propuesta del Ministerio competente y previo informe del Ministerio
de Hacienda.

El interés publico, social y econémico de la actividad de las administraciones publicas, en su
conjunto, en las zonas que se declaren de mercado residencial tensionado y en este caso del
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, justifica la adjudicacion directa de las subvenciones
articuladas en este real decreto, a las que no cabe aplicar el procedimiento de convocatoria piblica
al tratarse de subvenciones que financian actuaciones concretas a ejecutar por aquellas
administraciones publicas que han declarado las zonas de mercado residencial tensionado.

En todos los casos, las subvenciones reguladas en el presente real decreto se conceden a

administraciones autonémicas o locales, lo que impide su convocatoria mediante el procedimiento
ordinario de concurrencia competitiva, ya que unicamente se conceden a aquellas entidades que,

07/08/2026 Pagina - 16 - de 27



en ejecucion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, hayan declarado las zonas de mercado residencial
tensionado.

Es por eso, que estas subvenciones tienen que otorgarse mediante la via del real decreto de
concesion directa, porque no hay posibilidad de convocatoria publica, ya que solamente aquellas
que han implementado las zonas de mercado residencial tensionado, pueden ser beneficiarias de
las ayudas previstas en el apartado 5° del articulo 18.

Esta norma, en su articulo 18, afronta una situacion excepcional que solo mediante este modelo
encuentra correcto acomodo para el logro de sus fines, asegurando que llegue a todos los
territorios que han implementado las medidas recogidas en ese precepto y, garantizando con ello
que la efectividad de estas medidas sea plena en todo el pais para que verdaderamente ayuden
a subvenir situaciones de partida a las que los poderes publicos han de enfrentarse de modo
eficiente.

Se trata de ayudas concedidas directamente por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, ya
que su finalidad no es otra que contribuir a la financiacién de aquellas actuaciones que se orienten
al disefio y a la adopcion de medidas de financiacién especificas para ese ambito territorial que
pudieran favorecer la contencidn o reduccion de los precios de alquiler o venta.

La concesion directa mediante real decreto se perfila como la Unica forma de gestion que garantiza
idénticas posibilidades de obtencidn y disfrute por parte de sus potenciales destinatarios en todo
el territorio nacional, mediante el establecimiento de unos criterios uniformes para el acceso a
estas ayudas, que se extienden al conjunto de Espafia y despliegan efectos beneficiosos sobre el
conjunto de las administraciones y que buscan contener o reducir los precios de alquiler o venta.

No cabe, por lo demas, atribuir a las comunidades auténomas la gestion de tales ayudas —sin
perjuicio de sus propias lineas subvencionables— porque no nos encontramos ante una actividad
donde el punto de ejercicio sea criterio atributivo de competencia, sino que se esta realizando una
ejecucion directa de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

I1.2. Congruencia con el Derecho Internacional y de la Unién Europea.

El proyecto de norma no tiene incidencia sobre el Derecho Internacional o el de la Unién Europea,
y las subvenciones que se regulan en este real decreto no tienen caracter de ayuda de Estado a
los efectos de la aplicacién de los articulos 107 a 109 del Tratado de Funcionamiento de la Union
Europea, teniendo en cuenta la naturaleza de las entidades beneficiarias y el objeto de las
subvenciones.

[1.3. Congruencia con el ordenamiento juridico espariol.

El proyecto de real decreto se dicta al amparo de lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley 38/2003,
de 17 de noviembre. Es una norma articuladora de la concesién directa de subvenciones, por lo
que engarza plenamente con la normativa nacional en materia subvencional. Incluye por otra parte
una disposicién final que modifica el Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por el que se regula
el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030.
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Sobre las zonas de mercado residencial tensionado, el TC admite que se trata de un ambito donde
confluyen: el derecho a la vivienda (art. 47 CE), la politica econédmica general y la igualdad basica
de los ciudadanos. Por ello, sefiala que:

«La determinacion de zonas de mercado residencial tensionado y las medidas asociadas a dicha
declaracion responden a finalidades de interés general que justifican la intervencion estatal en
términos de coordinacion y establecimiento de minimos comunes.» (sintesis FJ 6).

Ademas, el Tribunal Constitucional ha reiterado que el principio de igualdad no exige tratar de
forma idéntica situaciones objetivamente distintas, especialmente en el marco del Estado
autonomico:

«El principio de igualdad no impone un tratamiento juridico igual para situaciones desiguales,
siendo legitimo un tratamiento diferenciado cuando exista una justificacion objetiva y razonable»
(doctrina constante desde la STC 22/1981; reiterada, entre muchas, en la STC 70/2013).

Aunque todas las comunidades auténomas han asumido competencias exclusivas en materia de
vivienda, no todas la ejercen del mismo modo, ni han activado el mecanismo previsto en el articulo
18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo. Por ello, no todas generan el presupuesto habilitante de la
intervencion o colaboracion estatal.

El Tribunal Constitucional, en la STC 13/1992, establece que el Estado puede ejercer su potestad
de gasto incluso en materias de competencia exclusiva autonémica. En este contexto, las ayudas
previstas y reguladas mediante real decreto se configuran, con caracter general, como
subvenciones directas a comunidades auténomas que ostentan la condicion de beneficiarias
reales, al destinarse a la financiacion de actuaciones institucionales propias en materia de vivienda
—promocidn, adquisicion o ampliacion del parque publico— vinculadas a los planes especificos
asociados a las zonas tensionadas.

El Estado no sustituye a las comunidades auténomas en su condicion de administraciones
competentes ni asume la gestion directa de ayudas a terceros en su territorio, sino que ejerce su
potestad de gasto para apoyar financieramente politicas publicas autonémicas previamente
definidas por estas, lo que excluye la aplicacién del canon mas restrictivo de la STC 13/1992,
siendo plenamente compatible con esta.

La circunstancia de que Unicamente determinadas comunidades auténomas sean destinatarias de
estas ayudas responde, por tanto, a una justificacion objetiva y razonable, basada en el distinto
grado de ejercicio de sus competencias y en la concurrencia efectiva de las circunstancias
previstas en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo. Esta diferenciacion territorial no
vulnera el principio de igualdad, sino que lo garantiza, al permitir que la intervencion estatal se
module en funcién de situaciones reales de tensionamiento del mercado residencial y de la
existencia de planes autondémicos especificos.

En este marco, la concesién directa por parte del Estado encuentra adecuado encaje constitucional
sin necesidad de acreditar la indispensabilidad de una gestidn centralizada sustitutiva, al tratarse
de una actuacién financiera selectiva y cooperativa, activada exclusivamente alli donde las
comunidades auténomas han decidido ejercer plenamente las potestades que la ley les reconoce.
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Ill.4. Entrada en vigor y vigencia.

La disposicion final tercera prevé que el real decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su
publicacion en el «Boletin Oficial del Estado».

La presente norma queda exonerada de la aplicacion del articulo 23 de la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre, del Gobiemno, ya que, en atencién a su contenido, su aplicacion requiere de inmediatez
para atender las necesidades que se pretenden abordar.

De esta manera, tampoco es aplicable la regla prevista en el articulo 2.1 del Real Decreto de 24
de julio de 1889 por el que se publica el Cddigo Civil, que establece que las leyes entraran en vigor
a los veinte dias de su publicacion, si en ellas no se dispone otra cosa. En este caso, por el motivo
recogido en el segundo parrafo, se dispone la entrada en vigor de la norma al dia siguiente de su
publicacion.

I1.5. Derogacion de normas.

No se prevén derogaciones normativas.

IV. ADECUACION DE LA NORMA AL ORDEN DE DISTRIBUCION DE COMPETENCIAS.

Este real decreto se dicta al amparo de las siguientes competencias que al Estado atribuye el
articulo 149 de la Constitucion Espafiola:

e Articulo 149.1.1.2, que atribuye 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, en relacion con diferentes derechos constitucionales, como
el derecho de propiedad de la vivienda y el ejercicio del derecho constitucional a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada.

o Articulo 149.1.13.2, que atribuye la competencia en materia de bases y coordinacion de la
planificacion general de la actividad econdmica.

Se trata de ayudas concedidas directamente por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, ya
que su finalidad no es otra que contribuir a la financiacién de aquellas actuaciones que se orienten
al disefio y a la adopcion de medidas de financiacién especificas para ese ambito territorial que
pudieran favorecer la contencidn o reduccion de los precios de alquiler o venta.

La concesion directa mediante real decreto se perfila como la Unica forma de gestién que garantiza
idénticas posibilidades de obtencidn y disfrute por parte de sus potenciales destinatarios en todo
el territorio nacional, mediante el establecimiento de unos criterios uniformes para el acceso a
estas ayudas, que se extienden al conjunto de Espafia y despliegan efectos beneficiosos sobre el
conjunto de las administraciones y que buscan contener o reducir los precios de alquiler o venta.
No cabe, por lo demas, atribuir a las comunidades auténomas la gestién de tales ayudas —sin
perjuicio de sus propias lineas subvencionales— porque no nos encontramos ante una actividad
donde el punto de ejercicio sea criterio atributivo de competencia, sino que se esta realizando una
ejecucion directa de la Ley 12/2023, de 24 de mayo.
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Esta norma, en su articulo 18, afronta una situacion excepcional que solo mediante este modelo
encuentra correcto acomodo para el logro de sus fines, asegurando que llegue a todos los
territorios que han implementado las medidas recogidas en ese precepto y, garantizando con ello
que la efectividad de estas medidas sea plena en todo el pais para que verdaderamente ayuden
a subvenir situaciones de partida a las que los Poderes publicos han de enfrentarse de modo
eficiente.

Asi, con palabras de la Sentencia del Tribunal Constitucional 45/2001, de 15 de febrero, «el articulo
149.1.13.2 CE puede amparar tanto normas estatales que fijen las lineas directrices y los criterios
globales de ordenacion de sectores econdmicos concretos, como previsiones de acciones o
medidas singulares indispensables para alcanzar los fines propuestos en dicha ordenacion
(Sentencia del Tribunal Constitucional 155/1996, de 9 de octubre, F. 4 y jurisprudencia en ella
citada)». En definitiva, el Estado tiene reservada, por el mencionado articulo 149.1.13.%, una
competencia de direccién en la que tienen cobijo normas bésicas y, asimismo, previsiones de
acciones o0 medidas singulares que sean necesarias para alcanzar los fines propuestos dentro de
la ordenacién del sector (Sentencia del Tribunal Constitucional 117/1992, de 16 de septiembre).

V. DESCRIPCION DE LA TRAMITACION

El proyecto de real decreto sera aprobado por el Consejo de Ministros, a propuesta de la
Ministra de Vivienda y Agenda Urbana, con la aprobaciéon previa del Ministro para la
Transformacion Digital y de la Funcién Publica, con el informe del Ministerio de Hacienda, y previa
deliberacion del Consejo de Ministros.

El proyecto ha sido elaborado y tramitado por la Direccién General de Vivienda y Suelo
del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

El proyecto normativo ejecuta el presupuesto asignado al Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana. Ademas, se considera que la norma no tiene un impacto significativo en la actividad
economica, tal y como se expone en el apartado correspondiente de la memoria; no impone
obligaciones relevantes a los destinatarios, teniendo en cuenta lo sefialado en el apartado de
cargas administrativas; es congruente con la normativa en materia de subvenciones y, por ultimo,
atiende a las razones de interés publico sefialadas en el expediente que motivan su concesion
directa.

El 12 de mayo de 2026 el Consejo de Ministros ha autorizado el Acuerdo por el que se
autoriza la tramitacion administrativa urgente prevista en el articulo 27.1.b) de la Ley 50/1997, de
27 de noviembre, del Gobierno, del proyecto de Real Decreto por el que se regula la concesion
directa de subvenciones a las comunidades auténomas que han declarado zonas de mercado
residencial tensionado de conformidad con lo dispuesto en la Ley 12/2023, de 24 de mayo.

En consecuencia, con caracter previo a la tramitacion del presente real decreto se ha
prescindido del tramite de consulta publica al amparo de los articulos 133 de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, 26.2 y
27.2.b) de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, como consecuencia de la solicitud de declaracion
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de la tramitacion urgente de la iniciativa de acuerdo con el articulo 27 de la mencionada Ley
50/1997, de 27 de noviembre, sefialando el citado articulo 26.2 que: «podra prescindirse de este
tramite de consulta en el caso de tramitacion urgente de iniciativas normativas, tal y como se
establece en el articulo 27.2».

Asimismo, con caracter previo a la tramitacion del proyecto de real decreto se han
recabado o se han de recabar los siguientes informes, de conformidad con lo preceptuado en el
articulo 17.1 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones:

- De la Oficina Presupuestaria del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana. Emitido
favorable, con fecha 8.06.26.

- De la Abogacia del Estado. Emitido el 3.08.26, con distintas observaciones que se ha
incorporado oportunamente al proyecto.

No obstante, durante su tramitacién no se ha solicitado el informe de la Intervencidn
Delegada de la Administracién General del Estado en el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana,
previsto en el articulo 17.1 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, de acuerdo con las
instrucciones facilitadas por el Ministerio de Hacienda.

El proyecto sera ha sometido al tramite de audiencia e informacion publica en la web del
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, de acuerdo con el articulo 26.6 de la Ley 50/1997, de 27
de noviembre.

Asimismo, durante la tramitacién normativa del proyecto se han solicitado y en algun caso
recabado los siguientes informes:

- De la Oficina de Coordinacion y Calidad Normativa del Ministerio de la Presidencia, Justicia
y Relaciones con las Cortes, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 26.9 de la Ley 50/1997, de
27 de noviembre, del Gobierno, solicitado el 4.08.26. PENDIENTE.

- Del Ministerio de Politica Territorial y Memoria Democrética, segun se prevé en el articulo
26.5, parrafo sexto, de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, emitido el 5.08.26, sin observaciones.

- Del Ministerio de Hacienda, de acuerdo con el articulo 28.2 de la Ley 38/2003, de 17 de
noviembre, solicitado el 4.08.2026 y reiterado el 12.08.26, PENDIENTE.

- De la Secretaria de Estado de Presupuestos y Gastos, de acuerdo con la disposicién
adicional primera de la Ley 31/2022, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado
para el afio 2023, prorrogada para 2024, 2025 y 2026, solicitado el 4.08.26, PENDIENTE, aunque
se han recibido observaciones previas antes de su emision, de las cuales Unicamente la relativa a
afiadir contenido adicional en la nueva disposicion adicional decimosegunda que se incorpora al
Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030,
con el objeto de aclarar que estas subvenciones no se deben computar en la obligacion de
cofinanciacion de las comunidades autonomas en mediante la disposicion final primera del
proyecto.
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- De la Secretaria General Técnica del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, de acuerdo
con el articulo 26.5, parrafo cuarto, de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, PENDIENTE.

Finalmente, se ha de recabar la aprobacién previa del Ministro para la Transformacion
Digital y de la Funcion Publica, de acuerdo con lo previsto en el articulo 26.5, parrafo quinto, de la
Ley 50/1997, de 27 de noviembre.

Atendiendo a lo informado por los organos relatados en el parrafo anterior y las
observaciones recibidas durante el tramite de informacidn y audiencia publica se elaboraré el texto
final de este proyecto de real decreto que sera elevado, para su informe a la Comisién Delegada
del Gobierno para Asuntos Econdmicos. Finalmente, y posterior consideracion y aprobacion del
Consejo de Ministros.

VI. ANALISIS DE IMPACTOS

V1.1 Impacto econdmico

Las subvenciones que se pretenden conceder a través del real decreto objeto de esta
memoria no tienen un impacto significativo sobre la economia ni pueden llegar a tener efectos
sobre la competencia, a limitar el nimero o la variedad de los operadores en el mercado, a limitar
la capacidad de los operadores o a reducir los incentivos para competir.

V1.2 Impacto presupuestario

Los importes maximos de las subvenciones se abonaran con cargo a la aplicacién presupuestaria
25.09.261N.759 “A comunidades auténomas. Zonas de mercado residencial tensionado”
correspondiente al presupuesto del afio 2026 del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, y serén
los siguientes:

1. El importe maximo a la Comunidad Auténoma de Catalufia para actuaciones en los 271
municipios declarados zona de mercado residencial tensionado es de 59.735.817,00
euros.

2. El importe maximo a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco para actuaciones en los
municipios de Errenteria, Zumaia, Lasarte-Oria, Barakaldo, Irin, Donostia / San Sebastian,
el Distrito 2 del municipio de Galdakao, Astigarraga, Bilbao, Usurbil, Hernani, Lezo, Tolosa,
Pasaia, Zestoa y Arrasate/Mondragon y en el municipio de Basauri es de 15.505.039,00
euros.

3. El importe maximo a la Comunidad Foral de Navarra para actuaciones en los 21
municipios declarados zonas de mercado residencial tensionado es de 6.688.246,00
euros.

4. Elimporte maximo a la Comunidad Autonoma de Galicia para actuaciones en el municipio
de A Corufia, y en el municipio de Santiago de Compostela es de 5.112.304,00 euros.

5. Elimporte maximo a la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias para actuaciones
en los municipios de Llanes (nucleo urbano de Llanes y nucleo de Posada de Llanes),
Cabrales (nucleo de Arenas y nucleo de Poo), Gijon (barrio de La Arena y barrio de
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Cimadevilla), Avilés (barrio de la Magdalena), Gozon (Luarco) y Llanes (nUcleos de Nueva,
Poo, Barro y Celorio) es de 2.958.594,00 euros.

Para el reparto presupuestario entre las comunidades autonomas mencionadas se han tenido en
cuenta los siguientes factores:

a) Poblacién residente en las zonas de mercado residencial tensionado recogidas en
el Anexo |, para favorecer a aquellos territorios con mayor poblacién en una situacion de
especial riesgo de oferta insuficiente y se permita impulsar la existencia de una oferta
adecuada de vivienda en condiciones asequibles.

b) Porcentaje de hogares en situacion de sobreesfuerzo en el pago del alquiler:
porcentaje de hogares en alquiler de la comunidad autbnoma que destinan més del 40 %
de los ingresos netos del hogar al pago del alquiler de vivienda habitual.

Ademas, para su reparto, se atribuye una ponderacion del 80 % a la poblacion residente en zonas
de mercado residencial tensionado de la comunidad autbnomay del 20 % al porcentaje de hogares
en situacion de sobreesfuerzo en el pago del alquiler.

V1.3 Cargas administrativas

En cuanto a las cargas administrativas, el proyecto de real decreto no genera nuevas obligaciones
para los ciudadanos.

V1.4 Impacto por razén de género

De conformidad con el articulo 26.3.f) de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, y el articulo
19 de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres,
se indica que la valoracion del impacto de género en relacion con la eliminacion de desigualdades
entre mujeres y hombres, asi como en relacién con el cumplimiento de los objetivos de politicas
de igualdad es nula, toda vez que no se deducen del propio objeto de la norma ni tampoco de su
aplicacion desigualdades en la citada materia.

V1.5 Impacto en la familia

Conforme a la disposicién adicional décima de la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de
proteccion a las familias numerosas, introducida por la disposicion final quinta de la Ley 26/2015,
de 28 de julio, de modificacién del sistema de proteccion de la infancia y a la adolescencia, en este
proyecto de real decreto se constata un impacto en la familia nulo.

V1.6 Impacto en la infancia y en la adolescencia

Conforme al articulo 22 quinquies de la Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero de Proteccion
Juridica del Menor, de modificacion parcial del codigo Civil y de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en
la redaccién dada por la Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacién del sistema de proteccion da
la infancia y a la adolescencia, en este proyecto de real decreto se constata un impacto en la
infancia y en la adolescencia nulo.
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V1.7 Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal
de las personas con discapacidad

Conforme al articulo 2.1.g) del Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se
regula la Memoria del Analisis de Impacto Normativo, este proyecto de real decreto parte de una
situacion en la que no existen desigualdades de oportunidades ni discriminacion ni falta de
accesibilidad universal de las personas con discapacidad, por lo que el informe de impacto por
estos apartados es nulo.

V1.8 Impacto medioambiental

Tras la evaluacion de este impacto en materia de cambio climatico, en cumplimiento de lo
establecido articulo 26.3.h) de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, y de acuerdo con lo previsto
en la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética, se indica que la
aprobacion de este proyecto comporta un impacto nulo en este ambito.

V1.9 Otros impactos

No se han valorado.

VIl . EVALUACION EX POST

Dada la naturaleza y contenido de la norma proyectada, una vez considerado lo dispuesto
en el articulo 28.2 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, y en el articulo 3 del Real Decreto
286/2017, de 24 de marzo, se ha considerado que no es necesaria su evaluacién por sus
resultados.

No obstante, sefialar que el proyecto de real decreto incorpora un articulo que trata las
obligaciones de las entidades beneficiarias de las subvenciones y que establece que:

1. Con caracter general, la entidad beneficiaria debera cumplir las obligaciones que se
recogen en el articulo 14 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre.

2. Asimismo, deberan dar cumplimiento a las siguientes obligaciones:

a) Cumplir el objetivo, realizar la actividad y adoptar el comportamiento en que se
fundamenta la concesion de la subvencion, en la forma y condiciones establecidos
en las resoluciones de concesion.

b) Gestionar y realizar de forma directa, 0 mediante entidades vinculadas o
dependientes, aquellas actividades que constituyan el contenido principal de la
subvencion.
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c) Someterse a las actuaciones de control y seguimiento de la aplicacion de los
fondos destinados a las actuaciones subvencionadas y a la evaluacion continua y
final por parte de los 6rganos concedentes y 6rganos de control competentes.

d) Conservar toda la documentacion original justificativa de la aplicacién de los
fondos recibidos, en tanto puedan ser objeto de las actividades de comprobacion
y control.

e) Hacer constar la financiacion de la actividad por parte del Ministerio de Vivienda
y Agenda Urbana y figurar expresamente sus logotipos, de acuerdo con lo previsto
en el articulo 10.

La entidad beneficiaria deberd rendir justificacion ante el drgano gestor del
cumplimiento de las condiciones impuestas y de la consecucién de los objetivos de
este real decreto.

Los gastos se acreditaran mediante facturas y demas documentos de valor probatorio
equivalente, con validez en el trafico juridico mercantil o eficacia administrativa.

El articulo 11 regula el incumplimiento de los objetivos para los que se concedio la ayuda,
Estableciendo el reintegro de la ayuda conforme al grado de incumplimiento.

Ademas, existe un régimen sancionador ante la posible comision de infracciones.
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1. INTRODUCCION.

El dia XXXXX se publicé en el portal web del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana el
preceptivo TRAMITE DE AUDIENCIA E INFORMACION PUBLICA para que instituciones,
organizaciones, asociaciones Yy ciudadanos interesados pudiesen hacer llegar las
observaciones que considerasen convenientes sobre el Real Decreto por el que se regula
la concesion de subvenciones directas a las comunidades auténomas que han
declarado zonas de mercado residencial tensionado. E| proceso ha estado abierto hasta
el XXXX.

2. RELACION DE OBSERVACIONES PRESENTADAS.

La recepcion por parte del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana de las aportaciones de
ciudadanos y entidades se realiz6 a través del buzdn dispuesto para el tramite de audiencia
(Buzon participacion.sgt).

Las aportaciones recibidas, por orden cronoldgico, son las siguientes:
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