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PROPOSICION DE LEY

122/000251 Proposicion de Ley para la modificacion de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

Presentada por el Grupo Parlamentario Plurinacional
SUMAR

La Mesa de la Camara, en su reunién del dia de hoy, ha adoptado el acuerdo que se
indica respecto del asunto de referencia.

(122) Proposicion de ley de Grupos Parlamentarios del Congreso.
Autor: Grupo Parlamentario Plurinacional SUMAR

Proposicién de Ley para la modificacién de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda.

Acuerdo:

Admitir a tramite, trasladar al Gobierno a los efectos del articulo 126 del Reglamento,
publicar en el Boletin Oficial de las Cortes Generales y notificar al autor de la iniciativa.

En ejecucion de dicho acuerdo se ordena la publicacién de conformidad con el
articulo 97 del Reglamento de la Camara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 27 de enero de 2026.—P.D. El Secretario
General del Congreso de los Diputados, Fernando Galindo Elola-Olaso.

A la Mesa del Congreso

El Grupo Parlamentario Plurinacional SUMAR, presenta, al amparo de lo dispuesto
en el articulo 124 y siguientes del vigente Reglamento del Congreso, la presente
Proposicién de Ley para la modificacion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda.

Palacio del Congreso de los Diputados, 15 de enero de 2026.—Verdnica Martinez
Barbero y Alberto Ibafiez Mezquita, Portavoces del Grupo Parlamentario Plurinacional
SUMAR.

cve: BOCG-15-B-300-1



BOLETIN OFICIAL DE LAS CORTES GENERALES
CONGRESO DE LOS DIPUTADOS

Serie B Num. 300-1 30 de enero de 2026

Pag. 2

PROPOSICION DE LEY PARA LA MODIFICACION DE LA LEY 12/2023, DE 24 DE
MAYO, POR EL DERECHO A LA VIVIENDA

Exposicién de motivos

La Constitucion espafiola establece en su articulo 47 el derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada y mandata a los poderes publicos a hacer efectivo este
derecho a través de las normas y acciones pertinentes. Ademas de consagrar el derecho
a la vivienda de la ciudadania, dicho articulo establece que los poderes publicos deberan
impedir la especulacién y que la comunidad debe participar en las plusvalias que la
accion urbanistica genere. El constituyente, ya en 1978, establecié la obligacion de
impedir la especulacion de un bien que considera de disfrute y, en consecuencia, de uso
frente a la concepcién de bien de inversion. Asimismo, para despejar cualquier duda al
respecto, establece la obligacion de efectividad del derecho y de impedir la especulacion
a través de las normas y la regulacién respectivamente. La interdiccion de la
especulacién que preceptia el articulo 47 CE debe ponerse necesariamente en relacién
con los articulos 33.2, 128 y 131 del texto constitucional. En ellos, la Constitucién disefia
una arquitectura en equilibrio en la que la propiedad privada no puede ser ilimitada, sino
gue, muy al contrario, debe regularse, limitarse y, sobre todo, debe estar sometida al
interés general. En esta construccién constitucional y, en consonancia con la propia
definicién del Estado como social y democratico de Derecho, se establece que es la
funcion social la que delimita la propiedad privada y que toda la riqueza del pais esta
subordinada al interés general, debiendo el Estado estimular la justa distribucion de la
rentay la riqueza.

La Carta Social Europea revisada de 1996, firmada y ratificada por Espafia, en el
articulo 31 mandata a las Partes a garantizar el ejercicio efectivo del derecho a la
vivienda a través de la adopcion de medidas para favorecer el acceso a una vivienda de
calidad suficiente, a prevenir y paliar la carencia de hogar y a hacer asequible el precio
de las viviendas a las personas que no dispongan de recursos suficientes. EI Comité de
Derechos Econ6émico, Sociales y Culturales de las Naciones Unidas, en su Observacion
General nim. 4, determina que «el derecho humano a una vivienda adecuada tiene una
importancia fundamental para el disfrute de todos los derechos econémicos, sociales y
culturales», y aflade que «no se debe interpretar en un sentido estricto o restrictivo que
lo equipare, por ejemplo, con el cobijo que resulta del mero hecho de tener un tejado por
encima de la cabeza o lo considere exclusivamente como una comodidad. Debe
considerarse mas bien como el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna
parte». El derecho a la vivienda se configura asi como condicidn previa al efectivo
ejercicio del resto de derechos humanos.

En nuestro pais es en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda,
donde encontramos por primera vez una verdadera configuracion legal del articulo 47 CE
y no la mera reproduccion de la literalidad del precepto. La ley por el derecho a la
vivienda constituye la primera regulacién de caracter basico en la que se consagra el
reconocimiento del derecho a una vivienda digna y adecuada como un auténtico derecho
constitucional. Por otro lado, esta ley regula el derecho a la propiedad de la vivienda en
el marco de su funcién social. Ademas, se declaran de interés general a efectos de la
financiacion publica por parte de las Administraciones competentes en materia de
vivienda, las actuaciones para la efectiva materializacion del derecho a la vivienda. El
Tribunal Constitucional refrendé la constitucionalidad de esta configuracion en la
Sentencia 70/2024, de 21 de mayo de 2024.
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Casi dos afios después de la entrada en vigor de la Ley por el derecho a la vivienda
el objeto y finalidad de esta sigue siendo mas que necesario. A pesar de las previsiones
de la ley, el derecho de acceso a la vivienda sigue sin ser efectivo, comprometiendo la
emancipacion de las personas jovenes, provocando situaciones de exclusién
socio-residencial y, en definitiva, imposibilitando el desarrollo de una vida digna y segura
para una parte importante de la ciudadania. Los incrementos sostenidos de los precios
de venta de la vivienda (un 12,3 % interanual en vivienda nueva y un 11,1 % en vivienda
de segunda mano segun el indice de Precio de la Vivienda del Instituto Nacional de
Estadistica) y la subida imparable de los precios de alquiler (algunos portales
inmobiliarios fijan la subida interanual de 2024 en un 11,5 %) sigue siendo consecuencia
del peso que en la dialéctica entre bien de uso contra bien de inversion tiene este dltimo.
En consecuencia, es necesario en la senda legislativa marcada por la Ley 12/2023
seguir regulando en favor del derecho constitucional a la vivienda frente al derecho de
propiedad y su infinitud, cuando este ultimo impide de facto la efectividad del primero.

El derecho de acceso a la vivienda se configura en su dimensidn constitucional como
un derecho de disfrute de «todos los espafioles». En consecuencia, el derecho de
disfrute de la vivienda se predica de las personas fisicas, que son las que pueden usar y
disfrutar la experiencia fisica de habitar una vivienda con todo lo que ello implica.
Partiendo de esa base, es facil colegir que la propiedad de las viviendas o inmuebles
residenciales en manos de personas juridicas no responden al derecho de uso y disfrute
de la experiencia vital, sino a la concepcion de la vivienda como bien de inversidn para
obtener beneficios econdémicos. Por definicién, las personas juridicas de caracter
mercantil tienden a la maximizacion de beneficios, incluso, a través de movimientos
especulativos. Para cumplir con el mandato constitucional, la Ley debe evitar esa
especulacién en el ambito inmobiliario, por lo que se hace imprescindible la garantia del
disfrute del derecho a la vivienda a las personas fisicas sin que este sea perturbado por
la especulacion econdmica que produce la propiedad y transmisiones sucesivas de
inmuebles residenciales por parte de las personas juridicas. Asi, en esta proposicion de
ley se limita el derecho de transmisién de propiedad tanto a titulo oneroso como gratuito
de viviendas a las personas fisicas, reservando a las juridicas el derecho de propiedad
de aquellos inmuebles que no tengan caracter residencial, sino afeccion a actividades
econdmicas de caracter primario, secundario o terciario.

Por todo ello, se presenta la siguiente Proposicion de Ley.

Se insta al Gobierno a:

1. Modificar el articulo 10 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda por el siguiente texto:

«Articulo 10. Contenido del derecho de propiedad de la vivienda: facultades y
delimitaciones.

1. Ademas de los derechos reconocidos en la legislacién estatal de suelo en
funcion de la situacidn basica de los terrenos en los que se sitle la vivienda, de
conformidad con la legislacion en materia de ordenacion territorial y urbanistica de
aplicacion, el derecho de propiedad de la vivienda comprende:

a) Las facultades de uso, disfrute y disposicion de la misma conforme a su
calificacién, estado y caracteristicas objetivas, de acuerdo con la legislacion en
materia de vivienda y las demas que resulte de aplicacion.
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b) EI derecho de consulta a las Administraciones competentes, sobre la
situacion urbanistica de la vivienda y del edificio en que se ubica.

c) La realizacién de las obras de conservacion, rehabilitacion, accesibilidad
universal, ampliacion o mejora, de conformidad con las condiciones establecidas
por la Administracion competente y, en su caso, el titulo habilitante de tales
actuaciones, cuando este sea legalmente exigible.

2. Corresponde a las Administraciones competentes en materia de vivienda
velar por el pleno ejercicio de los derechos de la propiedad de vivienda, actuando
de manera concertada y coordinada en la promocion de las acciones previstas en
la legislacién y en los planes y programas aplicables para favorecer el acceso a la
vivienda. A tales efectos, podran adoptarse y ejecutarse cuantas medidas prevea
la legislacion en la materia y, en particular, las siguientes:

a) Ayudas y subvenciones publicas.

b) Incentivos fiscales.

c) Gestién directa por parte de las Administraciones Publicas o sus entes
instrumentales, o en colaboracién con terceros, de los parques publicos de vivienda.

d) Colaboracion con entidades del tercer sector cuyos fines de caracter social
estén vinculados con la vivienda, para facilitar la gestion de viviendas pertenecientes
a los parques publicos, asi como la gestion de su propio parque de vivienda social.

e) Fomento de la iniciativa privada mediante convenios con los titulares de
viviendas para su cesion a las Administraciones Publicas competentes y otras formulas
para favorecer el incremento de la oferta de alquiler social o a precio asequible.

f) Acciones de fomento de la intermediacion en el mercado del arrendamiento
de viviendas para propiciar su efectiva ocupacion.

3. A partir de la entrada en vigor de esta ley, queda limitada a las personas
fisicas la posibilidad de transmisién en calidad de adquirentes, tanto a titulo
oneroso como gratuito, de la propiedad de viviendas en estado de uso. Respecto
de los edificios construidos sobre suelo con calificacién residencial cuyas
viviendas cumplan con los requisitos para obtener la cédula de habitabilidad, a
partir del momento en que estos dispongan de certificado de fin de obra, queda
limitada a las personas fisicas la posibilidad de adquisicién de las viviendas
integrantes tanto a titulo oneroso como gratuito.

4. Las siguientes entidades quedaran exceptuadas de la limitacién anterior:

a) Las asociaciones constituidas al amparo de la Ley Organica 1/2002, de 22
de marzo, reguladora del Derecho de Asociacion.

b) Los agentes econémicos y sociales.

c) Las entidades inscritas en el Registro de Entidades Religiosas.

d) Las entidades sin animo de lucro definidas en la Ley 49/2002, de 23 de
diciembre, de régimen fiscal de las entidades sin fines lucrativos y de los
incentivos fiscales al mecenazgo.

e) Las Organizaciones No Gubernamentales para el Desarrollo contempladas
en la Ley 1/2023, de 20 de febrero, de Cooperacion para el Desarrollo Sostenible y
la Solidaridad Global.

5. La excepcion del apartado anterior se aplicara Unicamente para las
siguientes finalidades:

a) Para la adquisicién de su sede social o sus sedes territoriales debiendo
ser destinadas a tal funcién.

b) Para la adquisicion de inmuebles dedicados a residencia de personas que
precisen atencién sociosanitaria.
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c) Para la adquisicion de inmuebles dedicados a residencia de personas
pertenecientes a colectivos socialmente vulnerables por parte de entidades del
tercer sector de accion social.

d) Para la adquisicién de inmuebles dedicados a la proteccion de las victimas
de violencia de género tanto de atencion como residencial y en cualquiera de sus
modalidades.

e) Para la adquisicion de inmuebles dedicados a culto o actividades civicas y
sociales de la Iglesia Catdlica y las demas confesiones religiosas.

f) Para la adquisicién de inmuebles dedicados a la ensefianza.

g) Para la adquisicion de inmuebles dedicados a actividades de ocio
educativo y formacion no reglada.»

Asimismo, se incluyen las siguientes disposiciones:

«Disposicion transitoria Unica. Régimen transitorio.

La prevision del articulo 10.3 no se aplicara a las transmisiones de propiedad
gue a la entrada en vigor de esta ley se hayan elevado a escritura publica, aunque
estas no se encuentren todavia inscritas en el Registro de la Propiedad
correspondiente. En ese caso, la inscripcion se realizara respecto del contenido de
la escritura publica protocolizada ante la notaria correspondiente en fecha anterior
a la entrada en vigor de esta ley, sin que, una vez haya entrado en vigor la
presente ley, pueda ser la escritura modificada ni ampliada mediante adenda.

Disposicién derogatoria Unica.

Quedan derogadas a la entrada en vigor de esta ley cuantas disposiciones de
igual o inferior rango se opongan a lo dispuesto en la misma.

Disposicion final Gnica. Entrada en vigor.

Esta ley entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el “Boletin Oficial
del Estado”.»
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