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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE VIVIENDA'Y AGENDA URBANA

2448 Resolucion 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.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 18.2.d) de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, con caracter trimestral, el Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana publicard una resolucién en la que se recoja la relacién de zonas de
mercado residencial tensionado que hayan sido declaradas en virtud del procedimiento
establecido en el articulo 18 de la referida norma.

De acuerdo con este marco legal, han sido comunicadas a este Departamento las
siguientes declaraciones de zona de mercado residencial tensionado que han sido
aprobadas dentro del cuarto trimestre de 2025:

— Orden de 18 de noviembre de 2025, del consejero de Vivienda y Agenda Urbana,
por la que se declara el municipio de Hernani como zona de mercado residencial
tensionado, publicada en el «Boletin Oficial del Pais Vasco» el 27 de noviembre de 2025.

— Orden de 11 de diciembre de 2025, del consejero de Vivienda y Agenda Urbana,
por la que se declara el municipio de Lezo como zona de mercado residencial
tensionado, publicada en el «Boletin Oficial del Pais Vasco» el 30 de diciembre de 2025.

— Orden de 11 de diciembre de 2025, del consejero de Vivienda y Agenda Urbana,
por la que se declara el municipio de Tolosa, como zona de mercado residencial
tensionado, publicada en el «Boletin Oficial del Pais Vasco» el 30 de diciembre de 2025.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 18.2.d) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
se dicta la presente resolucion donde se recogen los siguientes contenidos derivados de
las referidas declaraciones de zonas de mercado residencial tensionado
correspondientes al cuarto trimestre de 2025:

a) El periodo de vigencia de las zonas de mercado residencial tensionado.

b) El reflejo de la definicién particularizada de gran tenedor que se aplica en la zona
de acuerdo con lo indicado en la declaracion, de modo complementario a la definicion
general de gran tenedor de vivienda recogida en el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24
de mayo.

c) Elreflejo, de acuerdo con lo dispuesto en cada declaracion, de la aplicacion en la
zona de la limitacion prevista en el segundo parrafo del articulo 17.7 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, a los contratos de arrendamiento de
vivienda en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial
tensionado dentro del periodo de vigencia de la declaracién de la referida zona en los
términos dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, y sobre el que no
hubiese estado vigente ningln contrato de arrendamiento de vivienda vigente en los
Ultimos cinco afios, de modo que en tal supuesto la renta pactada al inicio del nuevo
contrato no pueda exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al sistema de
indices de precios de referencia atendiendo a las condiciones y caracteristicas de la
vivienda arrendada y del edificio en que se ubique.

d) Enlaces a la publicacién por parte de la Administracion competente en materia
de vivienda de la memoria y la declaracién prevista en el articulo 18.3 de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, o, en su defecto, en el portal en Internet del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-2448



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Fhas
Lunes 2 de febrero de 2026 Sec. lll. Pag. 16040

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, esta Secretaria de Estado, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, y en
las referidas resoluciones de declaracion de zona de mercado residencial tensionado,
resuelve:

Primero.

Recoger la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que, de acuerdo
con la informacion obrante en este departamento, han sido declaradas siguiendo el
procedimiento establecido en el referido articulo 18 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda, a lo largo del cuarto trimestre de 2025, y reflejar los
contenidos para ellas establecidos en las correspondientes declaraciones:
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Comunidad
auténoma

Pais Vasco.

Pais Vasco.

Pais Vasco.

Municipios

Hernani.

Lezo.

Tolosa.

a) Periodo de vigencia de la zona
tensionada

Tres afios desde el dia siguiente a
la publicacién de la presente
resolucion, de acuerdo con el
articulo 18.2.d) de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo.

Tres afios desde el dia siguiente a
la publicacion de la presente
resolucion, de acuerdo con el
articulo 18.2.d) de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo.

Tres afios desde el dia siguiente a
la publicacion de la presente
resolucion, de acuerdo con el
articulo 18.2.d) de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo.

b) Definicién de gran tenedor en la zona tensionada, segtin lo dispuesto en
articulo 3.k) de la Ley 12/2023

Conforme a la Orden de 18 de noviembre de 2025, del Consejero de Vivienda
y Agenda Urbana, la persona fisica o juridica que sea titular de cinco 0 mas
inmuebles urbanos de uso residencial en el municipio excluyendo en todo caso
garajes y trasteros, con excepcion de aquellas viviendas que sean de
titularidad de Administraciones publicas, de sus entes instrumentales o de las
sociedades en las que participen de forma mayoritaria.

Conforme a la Orden de 11 de diciembre de 2025, del Consejero de Vivienda y
Agenda Urbana, la persona fisica o juridica que sea titular de cinco o mas
inmuebles urbanos de uso residencial en el municipio excluyendo en todo caso
garajes y trasteros, con excepcion de aquellas viviendas que sean de
titularidad de Administraciones publicas, de sus entes instrumentales o de las
sociedades en las que participen de forma mayoritaria.

Conforme a la Orden de 11 de diciembre de 2025, del Consejero de Vivienda y
Agenda Urbana, la persona fisica o juridica que sea titular de cinco o mas
inmuebles urbanos de uso residencial en el municipio excluyendo en todo caso
garajes y trasteros, con excepcion de aquellas viviendas que sean de
titularidad de Administraciones publicas, de sus entes instrumentales o de las
sociedades en las que participen de forma mayoritaria.

c) Aplicacion a los efectos
del segundo parrafo del
articulo 17.7 LAU

Si, conforme a la Orden de
18 de noviembre de 2025,
del Consejero de Vivienda y
Agenda Urbana.

Si, conforme a la Orden de
11 de diciembre de 2025,
del Consejero de Vivienda y
Agenda Urbana.

Si, conforme a la Orden de
11 de diciembre de 2025,
del Consejero de Vivienda y
Agenda Urbana.

d) Enlaces a declaracion de la zona y su memoria

— Declaracién: Orden de 18 de noviembre de 2025, del consejero de Vivienda
y Agenda Urbana, por la que se declara el municipio de Hernani como zona de
mercado residencial tensionado (BOPV nim. 229, 27 de noviembre de 2025)
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2025/11/2505077a.shtml
— Memoria: https://lwww.legegunea.euskadi.eus/contenidos/tramita_orden/
3042442 _ordles_def/adjuntos/Memoria-definitiva-ZT-Hernani.pdf.

— Declaracion: Orden de 11 de diciembre de 2025, del consejero de Vivienda y
Agenda Urbana, por la que se declara el municipio de Lezo como zona de
mercado residencial tensionado (BOPV niim. 251, 30 de diciembre de 2025)
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2025/12/2505552a.shtml
— Memoria: https://lwww.legegunea.euskadi.eus/contenidos/tramita_orden/
3234855_ord/es_def/adjuntos/Memoria-definitva-ZT-Lezo.pdf.

— Declaracion: Orden de 11 de diciembre de 2025, del consejero de Vivienda y
Agenda Urbana, por la que se declara el municipio de Tolosa como zona de
mercado residencial tensionado (BOPV niim. 251, 30 de diciembre de 2025)
https://www.euskadi.eus/web01-bopv/es/bopv2/datos/2025/12/2505553a.shtml
— Memoria: https://www.legegunea.euskadi.eus/contenidos/tramita_orden/
3360232_ord/es_def/adjuntos/Memoria-definitiva-TOLOSA_ZMRT.pdf.
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Segundo.

Contra esta resolucién, que pone fin a la via administrativa, se podra interponer
potestativamente recurso de reposicidn ante esta Secretaria de Estado en el plazo de un
mes, a contar desde el dia siguiente al de su publicacion, de conformidad con lo
establecido en los articulos 123 y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comuan de las Administraciones Publicas, o bien recurso
contencioso-administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la
Audiencia Nacional, en el plazo de dos meses a partir del dia siguiente al de su
publicacién, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 11.1.a) de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa.

Tercero.

Esta resolucion surtird efectos desde el dia siguiente al de su publicacion en el
«Boletin Oficial del Estado».

Madrid, 30 de enero de 2026.—El Secretario de Estado de Vivienda y Agenda
Urbana, David Lucas Parrén.
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