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jueves 17 de septiembre de 2026

Nuevas normas de la UE para ayudar a los entes
locales a hacer frente a la crisis de la vivienda

La Comision ha propuesto hoy la Ley de Vivienda Asequible [ https://housing.ec.europa.eu/document/35c4d242-60ch-
408e-8a296-6ddf8ad18a70_en | para ayudar a los Estados miembros y a las ciudades a abordar el problema de la
asequibilidad y disponibilidad de viviendas en las zonas que sufren las mayores presiones. La falta de vivienda
asequible se ha convertido en una de las preocupaciones mas urgentes para los europeos. Segun el tltimo
Eurobarémetro, mas del 50 % de los habitantes de las ciudades consideran que la vivienda es un problema inmediato y
urgente en su lugar de residencia. La propuesta de hoy contribuye a dar respuesta a estas preocupaciones. La crisis de
la vivienda también debilita nuestra competitividad, al limitar la movilidad laboral y educativa. Por lo tanto, es
fundamental abordarla.

En algunas ciudades y destinos turisticos populares, donde la presion sobre la vivienda es mayor, el uso cada vez mas
frecuente de las viviendas para fines distintos a la residencia principal puede agravar los problemas locales de
disponibilidad y asequibilidad. La Ley de Vivienda Asequible responde a estas preocupaciones localizadas.Otorga a
las autoridades publicas seguridad juridica a la hora de actuar, en funcién de las particularidades locales y
dentro del marco de la legislaciéon de la UE.

Algunos Estados miembros ya han adoptado medidas para aliviar estas presiones, pero se han enfrentado a retos
juridicos en relacion con la compatibilidad con el Derecho de la UE. La Ley de Vivienda Asequible aporta claridad y
previsibilidad, y responde a la peticién de los Estados miembros y los municipios de contar con una mayor seguridad
juridica sobre cémo pueden actuar en el contexto del mercado Unico de la UE.

En palabras de la presidenta de la Comision Europea, Ursula von der Leyen:«Hace un afio prometi hacer frente al
problema de la asequibilidad de la vivienda en Europa. Hoy damos un paso en esa direccion. Aportando mayor claridad
y apoyo a las autoridades locales y a las comunidades, basandonos en las realidades locales. La falta de viviendas
asequibles es motivo de preocupacion para muchos de nuestros ciudadanos europeos. Los trabajadores esenciales y
los estudiantes no pueden permitirse vivir en los lugares donde trabajan y estudian. Pero, sobre todo, se trata de una
cuestion de equidad. Hoy estamos dando respuesta a las necesidades de todos los europeos».

Seguridad juridica para las autoridades que protegen la asequibilidad y la disponibilidad de la vivienda

La Ley de Vivienda Asequible establece el primer marco comin europeo de la historia para evaluar las medidas
relacionadas con la vivienda que afectan al mercado Unico. Deja en manos de las autoridades competentes la
decision de actuar o no, asi como la eleccion de las medidas que deban adoptarse. Las decisiones en materia de
politica de vivienda siguen siendo competencia de los ambitos nacional, regional y local.

La Ley esta concebida para proporcionar claridad juridica a las autoridades, cuando decidan tomar medidas, en ambitos
sometidos a estrés en materia de vivienda, salvaguardando al mismo tiempo el mercado Unico y respetando
plenamente el principio de subsidiariedad.

Las nuevas normas estan concebidas para ayudar a las autoridades competentes a identificar las «zonas de vivienda
tensionada» utilizando una metodologia comun. Cuando las autoridades decidan restringir el uso de la vivienda, por
ejemplo, para alquileres de corta duracion o viviendas desocupadas, deberan demostrar que ello contribuye a reducir
las presiones locales sobre la vivienda y garantizar que las medidas sean especificas, necesarias y proporcionadas.

En cuanto a los alquileres de corta duracion, cualquier medida debe centrarse en aquellas actividades que reducen el
parque de viviendas disponibles para uso a largo plazo, especialmente cuando su magnitud, frecuencia o caracter
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comercial agraven la presion sobre el mercado de la vivienda. Antes de introducir restricciones, las autoridades también
deben demostrar que la actividad de alquiler de corta duracion ha tenido un efecto adverso significativo en la
asequibilidad o la disponibilidad de la vivienda durante al menos tres afios, y que medidas menos restrictivas no serian
igualmente eficaces. Ademas, deben aplicar y hacer cumplir el Reglamento sobre el alquiler de alojamientos de corta
duracién, [ https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/0j/ | incluidos los requisitos de registro y la eliminacién o
desactivacién de los anuncios que no los cumplan y, cuando sea posible, utilizar los datos recopilados en virtud de
dicho Reglamento para respaldar su evaluacion.

Los alquileres de corta duracion no son la Unica forma de uso no primario de la vivienda que puede agravar las
presiones sobre la vivienda. Las autoridades también estan adoptando medidas que tiene que ver con la adquisicion o
el uso de bienes inmuebles residenciales, por ejemplo, para hacer frente a segundas residencias o a vacantes
prolongadas. La Ley de Vivienda Asequible también establece un marco mas claro para este tipo de medidas. La Ley
protege la seguridad juridica y las expectativas legitimas: las condiciones relacionadas con la adquisiciéon no pueden
aplicarse con caracter retroactivo, deben establecerse disposiciones transitorias adecuadas y las medidas para hacer
frente a la desocupacion a largo plazo deben tener en cuenta los periodos justificados de no ocupacion.

Para los residentes en zonas sometidas a presion, el objetivo es que las medidas adoptadas a nivel local estén
mejor orientadas, se basen en datos més sdlidos, se revisen periédicamente y vayan acompafiadas de medidas
para aumentar la oferta de vivienda. Los inversores y los propietarios de inmuebles que operan en varios mercados
locales se beneficiaran de una mayor claridad sobre el marco juridico de la UE.

La propuesta va acompafiada de una Recomendacion sobre la asequibilidad y la oferta de vivienda en zonas de
vivienda tensionada [ https://housing.ec.europa.eu/document/1306dfef-fdb8-4cb2-93ce-265336891ef3_en |. Apoya a las
autoridades en sus esfuerzos por aumentar la oferta de vivienda en las zonas que mas lo necesitan [ https://housing.ec.
europa.eu/document/1306dfef-fdb8-4ch2-93ce-265336891ef3_en |, agilizando los tramites de planificaciéon y concesion
de licencias para nuevas construcciones, la renovacion y la reconversion de edificios, y facilitando la inversion. También
se anima a las autoridades a concentrar estos esfuerzos en aumentar la oferta de vivienda a través de planes de
aceleracioén de la vivienda. En conjunto, la propuesta legislativa y la Recomendacion ayudan a las autoridades a
preservar la asequibilidad y la disponibilidad de la vivienda, acelerando al mismo tiempo la oferta adicional de vivienda
que necesita la UE. La Ley es un componente del Plan Europeo de Vivienda Asequible [ https://housing.ec.europa.eu
/document/756915b5-d1bl1-4bde-ac82-03532d2d3d90 _es |, junto con las nuevas normas sobre ayudas estatales para
viviendas asequibles [ https://competition-policy.ec.europa.eu/state-aid/legislation/sgei_en%?23targeted-revision-of-the-
sgei-rules-for-affordable-housing ] y la Estrategia Europea para la Construccion de Viviendas [ https://webgate.ec.
europa.eu/circabc-ewpp/d/d/workspace/SpacesStore/a85e53d8-a82b-47f9-a247-f0819f20466d/download ].

Préximas etapas

La propuesta legislativa se presentara ahora al Parlamento Europeo y al Consejo de conformidad con el procedimiento
legislativo ordinario. Paralelamente, la Comision seguira colaborando estrechamente con los Estados miembros y todas
las partes interesadas pertinentes para ejecutar el Plan Europeo de Vivienda Asequible [ https://housing.ec.europa.eu
/document/756915b5-d1b1-4bde-ac82-03532d2d3d90 _en ].

Contexto

La Ley de Vivienda Asequible hace realidad lo anunciado por la presidenta Von der Leyen en su discurso sobre el
estado de la Union de septiembre de 2025 [ https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/es/SPEECH 25 2053,
en el que anuncié que la Comision abordaria la cuestion de la asequibilidad de la vivienda mediante una iniciativa
legislativa. Se trata de una iniciativa emblemética en el marco delPlan Europeo de Vivienda Asequible [ https://housing.
ec.europa.eu/document/756915b5-d1b1-4bde-ac82-03532d2d3d90_es | y complementa la accién de la UE para
movilizar la inversién publica y privada en vivienda social y asequible y reducir el tiempo y el coste de la construccion y
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renovacion de viviendas. [ https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX%3A32024R1028 [También
complementa las normas vigentes de la UE [ https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX%
3A32024R1028 |sobre alquileres de corta duracién aplicables desde mayo de 2026, cuyo objetivo es mejorar la
transparencia y el acceso a los datos, [ https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX%3A32024R1028 |
mientras que la Ley de Vivienda Asequible establece el marco para evaluar y justificar las medidas relacionadas con la
vivienda.

Mas informacién

Preguntas y respuestas sobre la Ley de Vivienda Asequible [ https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en
/qanda_26_1793]

Ficha informativa [ https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/len/fs_26_1794 ]

Propuesta de Reglamento por el que se establece un marco de medidas en los Estados miembros para salvaguardar la
[ https://housing.ec.europa.eu/document/35c4d242-60ch-408e-8a96-6ddf8ad18a70_en | asequibilidad y la disponibilidad
de vivienda [ https://housing.ec.europa.eu/document/35c4d242-60ch-408e-8a96-6ddf8ad18a70_en ]

Recomendacién de la Comision sobre la asequibilidad y la oferta de la vivienda en zonas de vivienda tensionada [
https://housing.ec.europa.eu/document/1306dfef-fdb8-4cb2-93ce-265336891ef3_en |

Hacer asequible la vivienda — Vivienda — Comision Europea [ https://housing.ec.europa.eu/index_en?prefLang=es |

Plan Europeo de Vivienda Asequible [ https://housing.ec.europa.eu/document/756915b5-d1b1-4bde-ac82-
03532d2d3d90_es ]Cita(s):

«Hace un afio prometi hacer frente al problema de la asequibilidad de la vivienda en Europa. Hoy damos un paso en
esa direccion. Aportando mayor claridad y apoyo a las autoridades locales y a las comunidades, basandonos en las
realidades locales. La falta de viviendas asequibles es motivo de preocupacion para muchos de nuestros ciudadanos
europeos. Los trabajadores esenciales y los estudiantes no pueden permitirse vivir en los lugares donde trabajan y
estudian. Pero, sobre todo, se trata de una cuestion de equidad. Hoy estamos dando respuesta a las necesidades de
todos los europeos».

Ursula von der Leyen, presidenta de la Comision Europea

«La vivienda es, ante todo, un lugar para vivir, disfrutar, sentirse seguros y garantizar que podamos desarrollar nuestras
capacidades y fortalezas. Las casas y los apartamentos también tienen un valor econémico legitimo, lo que explica por
qué muchas personas invierten en el sector inmobiliario. Sin embargo, nos enfrentamos a una terrible crisis que impide
a muchos ciudadanos acceder a una vivienda. Cuando el mercado no consigue ofrecer algo tan fundamental como un
hogar asequible, las autoridades publicas tienen la responsabilidad de actuar. Con la Ley de Vivienda Asequible
proporcionamos seguridad juridica a las autoridades locales, lo que les permite tomar medidas y abordar uno de los
mayores problemas de nuestro tiempo».

Teresa Ribera, vicepresidenta ejecutiva para una Transicion Limpia, Justa y Competitiva

«La vivienda no es solo un bien de consumo. Es un derecho y un pilar fundamental de la dignidad humana. Los
europeos deben tener la posibilidad de vivir, trabajar y quedarse en los lugares que consideran su hogar. Deberian
tener la posibilidad de encontrar una vivienda asequible y digna en el lugar en el que deseen construir su vida. Si bien la
construccion de nuevas viviendas y su renovacion siguen siendo esenciales, necesitamos urgentemente hacer un mejor
uso de las viviendas que ya tenemos. La Ley de Vivienda Asequible ofrece a nuestros Estados miembros y ciudades las
herramientas necesarias para poner a disposicion mas viviendas asequibles, especialmente en las zonas mas
afectadas por la crisis. Con esta herramienta europea comun, podemos realmente lograr un cambio real en la vida de
las personas».
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Dan Jgrgensen, comisario de Energia y Vivienda
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