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Choque constitucional a la vista. La 
proposición de ley impulsada por los 
partidos de izquierda en Cataluña con 
el objeto de vetar la compra de vivien-
das cuando no se destinen a residen-
cia habitual ha abierto una intensa ba-
talla jurídica, en lo que ya se anticipa 
como un litigio clave para seguir ade-
lante, o parar, en la decisión de las ad-
ministraciones, particularmente en 
Cataluña, de intervenir en el mercado 
inmobiliario. 

La iniciativa plantea un cambio de 
paradigma. Hasta ahora, la interven-
ción pública en el mercado inmobilia-
rio, con Cataluña como principal la-
boratorio, ha incidido en el precio de 
los alquileres, las prórrogas de los con-
tratos o las obligaciones de los gran-
des tenedores. Esta vez, el legislador 
da un paso más y pretende condicio-
nar quién puede adquirir una vivien-
da y con qué finalidad. En las zonas 
declaradas tensionadas la compra de 
viviendas individuales quedaría re-
servada, con carácter general, a quie-
nes las destinen a residencia habitual 
propia o de determinados familiares, 
mientras que la adquisición de edifi-
cios completos solo sería posible si se 
destinan íntegramente al alquiler re-
sidencial con limitación de rentas. 

El debate jurídico no gira sobre el 

objetivo de la norma —combatir la es-
peculación y facilitar el acceso a la vi-
vienda—, sino sobre los límites de la 
Administración para condicionar el 
mercado inmobiliario y sobre si una 
comunidad autónoma dispone de co-
bertura constitucional para imponer 
una restricción de este alcance. 

Es lo que plantea el informe elabo-
rado por el catedrático de Derecho Ci-
vil Sergio Nasarre  y el profesor de De-
recho Civil Héctor Simón, de la Uni-
versidad Rovira y Virgili de Tarragona, 
por encargo de la asociación Som Ha-
bitatge, que concluye que la propues-
ta rebasa los límites que la Constitu-
ción permite imponer a la función so-
cial de la propiedad. Según su análisis, 
impedir que una persona adquiera li-
bremente una vivienda salvo para des-
tinarla a residencia habitual vulnera 
el artículo 33 de la Constitución. 

Invasión de competencias 
Los juristas distinguen entre limitar 
el uso de un inmueble y condicionar 
a priori quién puede comprarlo. A su 
juicio, la proposición no ordena sim-
plemente el territorio, sino que con-
vierte el planeamiento urbanístico en 
un instrumento para filtrar el tráfico 
jurídico privado, restringiendo la li-
bertad de disposición de los propieta-
rios y la autonomía contractual. El in-
forme sostiene que la Generalitat in-
vade competencias exclusivas del 

Estado recogidas en el artículo 149.1.8, 
relativas a la regulación de  las obli-
gaciones contractuales. 

A ello añaden un segundo reproche 
de calado: la vulneración del princi-
pio de proporcionalidad. La jurispru-
dencia constitucional exige que cual-
quier limitación de un derecho funda-
mental o de un derecho patrimonial 
supere un «triple juicio de idoneidad, 
necesidad y proporcionalidad» y los 
autores consideran que la Generalitat 
no acredita que impedir determina-
das compras reduzca los precios o in-
cremente la oferta de vivienda, ni que 
no existan medidas menos restricti-
vas para alcanzar el mismo objetivo. 
El informe cuestiona igualmente la 
compatibilidad de la medida con el 
derecho de la UE, ya que afecta a la li-
bre circulación de capitales.  

Los autores también consideran 
problemática la dimensión territorial 
de la reforma. Aunque formalmente 
solo se aplicaría en zonas tensiona-
das, recuerdan que actualmente esa 
declaración afecta a 271 municipios 
en los que reside el 90% de la pobla-
ción catalana, una extensión desdibu-
ja el carácter excepcional de la medi-
da. A estos argumentos se suma la po-
sible vulneración de la libertad de 
empresa, al limitar las posibilidades 
de inversión inmobiliaria a un único 
tipo  de explotación, y de la libertad 
de residencia.  

La interpretación de los dos cate-

dráticos es asumida por la Asociación 
de Promotores y Constructores de Ca-
taluña (APCE), cuyo presidente, Xa-
vier Vilajoana, calificaba esta misma 
semana la iniciativa de «aberración 
jurídica» y reclamaba que el Parla-
ment solicitase un dictamen al Con-
sell de Garanties Estatutàries -como 
ya han hecho Junts y el PP-. Se susten-
ta en el informe jurídico que encarga-
ron, junto con otros actores del sec-
tor, al catedrático de Derecho Admi-
nistrativo Joan Manel Trayter y la 
profesora Irene Araguàs. 

Medida restringida 
Frente a esta interpretación, el infor-
me sobre el que la Generalitat ha sus-
tentado jurídicamente la reforma, del 
profesor de Derecho Administrativo 
y Urbanístico de la Universidad de Bar-
celona Pablo Feu, llega a la conclusión  
opuesta: la medida sí puede superar 
el filtro constitucional si se configura 
como una restricción excepcional, tem-
poral y territorialmente delimitada. 

A su juicio, la propuesta no elimi-
na el derecho de propiedad ni impide 
de forma general adquirir viviendas, 
sino que modula temporalmente al-
gunas de sus facultades para dar cum-
plimiento al artículo 47 de la Consti-
tución, que señala que «todos los es-
pañoles tienen derecho a disfrutar de 
una vivienda digna y adecuada» y que 
las administraciones «promoverán las 

CATALUÑA PONE A 
PRUEBA LOS LÍMITES 
CONSTITUCIONALES 
A LA INTERVENCIÓN 

EN VIVIENDA
Expertos en derecho civil consideran que la 
intención de la Generalitat de restringir las 

operaciones inmobiliarias en zonas tensionadas 
violenta el derecho a la propiedad privada  
e invade competencias propias del Estado
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condiciones necesarias y establece-
rán las normas pertinentes para ha-
cer efectivo este derecho». El informe 
se apoya en la reciente doctrina del TC 
sobre la ley estatal de Vivienda de 2023, 
que avaló la regulación de los alquile-
res en zonas tensionadas.  

Tampoco comparte Feu, al igual que 
otros informes encargados por el Go-
vern, la tesis de la invasión competen-
cial o la de quienes aprecian un cho-
que con la libre circulación de capita-
les, recordando que el derecho europeo 
admite restricciones justificadas por 
razones de interés general y cita Di-
namarca, Finlandia, Croacia o Malta, 
donde existen limitaciones a determi-
nadas adquisiciones inmobiliarias. 

Más allá del debate constitucoinal, 
la reforma ha provocado un rechazo  
unánime entre promotores, propieta-
rios y operadores, que advierten con-
tra  la inseguridad jurídica. También 
patronales como Pimec y Fomento, 
han advertido de que la norma no in-
crementa la oferta residencial, gene-
ra inseguridad jurídica y sustituye las 
políticas de vivienda por un mayor in-
tervencionismo.  

El recorrido parlamentario de la re-
forma acaba de comenzar, pero el ver-
dadero examen llegará cuando la nor-
ma sea sometida al Consell de Garan-
ties y, previsiblemente, al dictamen 
del Tribunal Constitucional.

A
 José Luis Rodríguez Za-
patero se le han quedado 
flácidas las cejas de tan-
to ‘joyerío’ y tanta cara-

dura ‘offshore’. Llega el ‘contreris-
mo’, que bien pudiera ser como de-
cir el final del ‘zapaterismo’ y el 
comienzo de... ¿lo mismo? José Mi-
guel Contreras, socio fundador de 
Globomedia, La Sexta, fundador 
de La Coproductora, del Taller de 
Ideas, exdirector de contenidos de 
Prisa Media y, digámoslo así, ex-
perto en sus recalificaciones au-
diovisuales, ha vuelto a hacer el 
mismo regate que viene haciendo 
desde hace veintitantos años y que 
termina con idéntico resultado: un 
pelotazo a cuenta del espectro ra-
dioeléctrico, que pertenece a todos 
los españoles, y la mordida a la in-
versión publicitaria de grandes em-
presas, que pertenece a sus accio-
nistas. Porque ya me dirán uste-
des la necesidad imperiosa que hay 
hoy de cambiar la sintonización 
del parque audiovisual actual para 
crear una nueva cadena de televi-
sión. Necesaria, necesaria, desde 
luego, no era para el común de los 
mortales, sí para unos pocos. 

Aunque eso da igual, porque La 
Séptima, que así se llama la cosa 
televisiva que acaban de presen-
tar en sociedad, no nace de una 
oportunidad pública, sino del más 
puro cálculo personalista de sus 
ideólogos, quienes ya demostra-
ron su pericia cuando corrieron a 
vender a sus rivales Cuatro y La 
Sexta nada más perder el poder 
el Gobierno Zapatero. Esta vez, al 
parecer, se las prometen más fe-
lices, porque calculan salir de par-
tida con varios puntos de ‘share’ 
heredados de las frecuencias de 
otros operadores, sobre todo de 
AtresMedia. 

Con eso y con las diez de mon-
te de la polarización más cazurra 
y los fichajes procedentes del cam-
po de prácticas en que han conver-
tido Televisión Española, el nego-
cio estaría hecho y ya solo sería 
cosa de ir a pasar el platillo a las 
empresas del Ibex conquistadas 
por el sanchismo para seguir con 
la Séptima, la Octava y las que ha-
gan falta. De camino, Contreras 
quiere agradecer a Planeta la mi-

llonada que le dieron tras comprar-
le La Sexta y nombrarle vicepresi-
dente haciéndole un roto a la tele 
en cuestión. Imagínense que las 
oficinas del nuevo juguete sanchis-
ta estarán enfrente de las de Atres-
Media, donde se hacen quinielas 
de las caras conocidas a las que 
tentarán aunque solo sea con pro-
pósito desestabilizador. Tranqui-
los, que con Antonio García Ferre-
ras no cuentan. Ni mucho menos. 

El tórrido verano del sanchis-
mo se completa con la conversión 
del presidente, Pedro Sánchez, 
quien se ha vuelto repetidamente 
hacia la luz en la cumbre de la 
OTAN y ha sacado su mejor cara 
de alejarse de los pensamientos 
pecaminosos hacia su homólogo 
norteamericano, Donald Trump. 
En esa transformación espiritual 
suponemos que la ministra del 
ramo, Margarita Robles, le habrá 
dicho con su voz mística eso del 
«toma y lee», para que vea los pe-
ligros de llevar una vida alejada de 
los preceptos de Estados Unidos 
en materia de Defensa. Sánchez 
dio el sí quiero en su pasión turca 

con Trump, que tiene toda la pin-
ta de que hay mucho miedo a lo 
que los servicios de inteligencia 
puedan enviar desde los teléfonos 
móviles de la causa de Zapatero y 
sus correrías por Venezuela. 

Mientras, Indra ha sacado sus 
mejores galas para cautivar a la 
Santa Bárbara de General Dyna-
mics, pero para los oteadores del 
sector ya es tarde, no hay remedio. 
Trump ha dado la orden de alejar-
se de los intereses del Gobierno 
Sánchez en materias tan críticas 
como la defensa, las telecomuni-
caciones o la energía. No olvida los 
paseos triunfales junto al presi-
dente chino, Xi Jinping, los arru-
macos a Huawei, metidos hasta las 
trancas en las comunicaciones crí-
ticas de España, como tampoco 
puede borrar de su mente la nega-
tiva a usar las bases americanas 
durante la guerra de Irán o los ata-
ques constantes a la energía nu-
clear o los combustibles fósiles. 

Nuestro campeón nacional de 
la defensa tiene un problema, por-
que su ansiada pareja de baile ha 
pasado al ataque. Sánchez ha ha-
blado de fútbol y de golf con Trump 
en la cumbre de la OTAN. Eso dice. 
Vayan ustedes a saber. Pues miren, 
ya tiene un par de temas Contre-
ras para ir montando su nueva ca-
dena. Directos no le van a faltar 
entre la Audiencia Nacional, Soto 
del Real y la casa de Zapatero, don-
de siempre ha tenido sus puertas 
abiertas. Es un secreto a voces, que 
no lo digo yo.

CON PERMISO | MARÍA JESÚS PÉREZ 

Contreras hace el agosto y Estados Unidos  
le hace la cobra a Indra

Una pareja, ante varios anuncios de 
promociones inmobiliarias. ABC

Pedro Sánchez y Donald Trump en Bruselas el pasado miércoles. EP

Hay mucho miedo  
a lo que los servicios  
de inteligencia puedan 
enviar desde los 
teléfonos móviles de la 
causa de Zapatero y sus 
correrías por Venezuela
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