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	[bookmark: ANÁLISIS]1. ARTÍCULO 1 DL 29/2026. ANÁLISIS

	Vigor
BOE 07/10/2026
	Entrada en vigor el jueves 08/10/2026

	
	Sustituye al art. 1 DL 26/2026 (BOE 30/09/2026, en vigor desde el 01/10/2026), que fue derogado el 02/10/2026 al no ser convalidado por el Congreso

	Finalidad
	Independientemente de la consideración que merezca la génesis de la norma y su formulación, según su propio epígrafe, la finalidad es la “protección del mercado de la vivienda frente a la actividad especulativa”

	Efectos
DL 26/2026: la limitación era hasta el 31/12/2028
	Limitación de ciertas adquisiciones hasta el 31/12/2030,
con excepciones en función del destino social

	
	No afecta a la escritura otorgada antes y pendiente de inscripción, pero sin que pueda “ser modificada o ampliada mediante adenda”

	Adquirentes afectados 1: 
por dedicación
	“toda entidad con o sin personalidad jurídica dedicada a adquirir inmuebles o carteras de préstamo hipotecarios impagados por un precio claramente inferior a su valor de tasación de mercado”
Ver APARTADO 2

	
	DL 26/2026: hacía referencia a la inclusión en el objeto social de “la adquisición de inmuebles”

	Adquirentes afectados 2: 
por tenencia
DL 26/2026: no hacía referencia a “grandes tenedores”

	“personas jurídicas que ostenten la condición de gran tenedor conforme a la legislación estatal de vivienda o las entidades integradas en su mismo grupo o que actúen por su cuenta”

	
	Según el art. 3-k de la Ley 12/2023 (modificada por el art. 4 del DL 29/2026) gran tenedor es la persona física o jurídica titular de más de 10 inmuebles urbanos de uso residencial (haya o no división horizontal) o con superficie construida de más de 1.500 m2, sin contar garajes y trasteros

	
	Cuentan todas las viviendas en España, pero no en el extranjero.
Sin embargo, el art. 3-k de la Ley 12/2023 prevé que cada Comunidad Autónoma pueda bajar el listón a 5 o más viviendas ubicadas en las zonas que declare tensionadas. Ver APARTADO 6

	
	“Dicha condición [de gran tenedor] se deberá acreditar mediante certificación del Registro de la Propiedad en el que consten la relación de propiedades a su nombre”
Ver APARTADO 4

	Objeto
	“viviendas en estado de uso”

	
	También “viviendas de edificios construidos sobre suelo de calificación residencial que cumplan los requisitos para obtener la cédula de habitabilidad, desde que dispongan de certificado de fin de obra”

	
	¿Se refiere a viviendas “susceptibles de uso” o sólo a las viviendas “en uso efectivo por un tercero [normalmente un arrendatario]?
Parece que a toda vivienda apta para el uso, pues en otro caso bastaría con la expresión “en uso” y así resulta del segundo supuesto referido a viviendas con certificado de fin de obra pero pendientes de cédula de habitabilidad, las cuales no deberían estar en uso efectivo.

	
	En consecuencia, caso de adquisición de viviendas ruinosas para su rehabilitación o demolición/construcción, bastará con que así se declare por las partes en la escritura de compraventa.

	Tipos de adquisición
	Onerosas o gratuitas
Ver APARTADO 5

	Excepción de la contraprestación
Se entiende en las adquisiciones onerosas; y parece que también es aplicable a los adquirentes por dedicación, aunque en la práctica es otro su modelo de negocio
	La limitación afecta a las adquisiciones  “por un valor de contraprestación inferior al 70% de su valor de mercado”

	
	La valoración de la contraprestación incluye “deudas asumidas, prestaciones accesorias, y ventajas patrimoniales satisfechas o comprometidas por el adquirente o por personas vinculadas a este como consecuencia directa o indirecta de la transmisión”

	
	El valor de mercado se determina “a la fecha del acuerdo vinculante [no a la inscripción], por una sociedad de tasación homologada e inscrita en el Banco de España, independiente de las partes, que emitirá un informe que deberá aportar la parte compradora [sic]”.
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	Supuesto habitual: 
fondos buitres y sociedades urracas
	Primero habrá que determinar que no se trata de un adquirente “por dedicación”, para lo cual habrá que atender a su tipología, manifestaciones de los interesados y actividad declarada (CNAE).
El caso contrario impide la autorización notarial e inscripción registral.

	
	Superado lo anterior, habrá que determinar que no se trata de un adquirente persona jurídica “por tenencia” (el supuesto habitual es la adquisición de una vivienda por una sociedad), para lo que habrá que determinar si no se dan estas dos condiciones, cuya concurrencia impide la autorización notarial:
- Cualidad de gran tenedor.
- Contraprestación inferior al 70% de la tasación.
La concurrencia de cualquiera de estas dos condiciones impide la autorización notarial e inscripción registral

	Acreditación
de que no se es adquirente por dedicación
	“toda entidad con o sin personalidad jurídica dedicada a adquirir inmuebles o carteras de préstamo hipotecarios impagados por un precio claramente inferior a su valor de tasación de mercado”

	
	Parece referirse a los llamados “fondos buitres”: sociedades de capital riesgo, fondos de inversión alternativa, fondos de titulización de activos, sociedades de gestión de activos, etc.

	
	Dado que tal caracterización es algo imprecisa, habrá que atender a la tipología societaria, manifestaciones de los interesados y a la actividad declarada (CNAE).
El DL 26/2026 atendía a la inclusión en el objeto social de “la adquisición de inmuebles”, por lo que ahora su mera inclusión en el objeto social no es suficiente.

	
	Parece que se excluyen las SOCIMI, que no responden a una estrategia especulativa, sino que son una estructura societaria-fiscal para la gestión a largo plazo de rentas de alquiler (salvo que la limitación pudiere serles de aplicación por su otra condición de gran tenedor).

	Documentación para acreditar que no se es gran tenedor
	Para determinar si la sociedad adquirente tiene la condición de gran tenedor, deberá aportar certificación del Registro de la Propiedad [no será necesario si la contraprestación no es inferior al 70% de la tasación]

	
	La aportación por el adquirente de la certificación registral puede gestionarse desde la notaría, en la misma sede registral en la que se obtienen las informaciones continuadas y con cargo al wallet de 18,19 € (IVA incluido):
Registro de la Propiedad /Ver toda la publicidad / Certificaciones /Certificación de localización de la Ley 12/2023 por el derecho a la vivienda

	
	Es conveniente incorporar la certificación a la escritura.
Otra posibilidad sería que la misma aparezca incorporada a un acta notarial a la que remitirse mediante un testimonio en relación [con lo que se conjuga la salvaguarda de la responsabilidad y la privacidad del adquirente].
También podría simplemente reseñarse el CSV de la certificación registral [pero es menos fiable para la salvaguarda de la responsabilidad].

	[bookmark: _Hlk242615702]Documentación para acreditar que la contraprestación no es inferior al 70% de la tasación
	Para determinar si la contraprestación no es inferior al 70% del valor de tasación, la sociedad adquirente deberá aportar a una tasación por sociedad homologada e inscrita en el Banco de España [no será necesario si acredita que no es gran tenedor]

	
	Se discute si hay que aportar, además de la certificación que lo sintetiza, el informe entero:
- A favor del informe entero, que el precepto emplea precisamente esa palabra.
- A favor de la sola certificación, que el precepto dice que se hará por sociedad homologada pero no cómo haya de hacerse, además de que lo relevante es el valor.

	
	Es conveniente incorporar la certificación a la escritura (y ya veremos si el informe), incluso en el caso de remisión a la tasación incorporada al eventual préstamo hipotecario subsiguiente.

	
	El informe técnico de tasación, así como el certificado que lo sintetiza caducan a los 6 meses y no necesitan visado colegial (art. 8 Decreto 716/2009).

	Acreditación excepciones
	No se dice como deban acreditarse las excepciones de los arts 1-1 y 1-4, por lo que al menos se requiere declaración expresa en la escritura  y recomendable acompañarla de los documentos que la respalden
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	No gran tenedor: certificación registral
	EXPOSICIÓN... F) Requisitos.-... Tercero.- Limitación hasta el 31/12/2030 del artículo 1 del Decreto-ley 29/2026.- La sociedad adquirente de la vivienda manifiesta que:
1º NO se dedica a adquirir inmuebles o carteras de préstamos hipotecarios impagados por un precio claramente inferior a su valor de tasación de mercado, siendo su principal actividad la de ***.
2º NO tiene la condición de gran tenedor (incluyendo las entidades integradas en su mismo grupo o que actúen por su cuenta) en los términos del art. 3-k de la Ley 12/2023, cualidad de gran tenedor que se alcanza por la titularidad de más de 10 inmuebles urbanos de uso residencial o de una superficie construida de más de 1.500 m2 de uso residencial, excluyendo garajes y trasteros.
*** Se me entrega e incorporo certificación registral acreditativa de tal circunstancia.
*** Se me aporta copia autorizada del acta autorizada por el Notario de Oviedo Vicente Martorell García, el día X, número Y de protocolo, que incorpora certificación registral de fecha Z acreditativa de tal circunstancia, de lo que doy testimonio parcial, sin que en lo omitido haya nada que altere lo inserto.

	Sí o no gran tenedor: certificado tasación
	EXPOSICIÓN... F) Requisitos.-... Tercero.- Limitación hasta el 31/12/2030 del art. 1 del Decreto-ley 29/2026.- La sociedad adquirente de la vivienda manifiesta que:
1º NO se dedica a adquirir inmuebles o carteras de préstamos hipotecarios impagados por un precio claramente inferior a su valor de tasación de mercado, siendo su principal actividad la de ***.
2º Con independencia de la cualidad o no de gran tenedor, la contraprestación por todos los conceptos NO es inferior al 70% del valor de tasación.
*** Se me entrega e incorporo certificación por sociedad homologada e inscrita en el Banco de España.
*** Se me aporta certificación por sociedad homologada e inscrita en el Banco de España, que incorporo a la escritura de préstamo hipotecario subsiguiente destinado a financiar la adquisición.

	Vivienda no en estado de uso
	EXPOSICIÓN... F) Requisitos.-... Tercero.- Limitación hasta el 31/12/2030 del art. 1 del Decreto-ley 29/2026.- La sociedad adquirente de la vivienda manifiesta que, con independencia de su actividad y la cualidad o no de gran tenedor y del valor de la contraprestación, la vivienda no se encuentra en estado de uso y su adquisición se hace para su rehabilitación o demolición.

	Excepciones arts. 1-2 y 1-4
	EXPOSICIÓN... F) Requisitos.-... Tercero.- Limitación hasta el 31/12/2030 del art. 1 del Decreto-ley 29/2026.- La sociedad adquirente de la vivienda manifiesta que, con independencia de su actividad y la cualidad o no de gran tenedor y del valor de la contraprestación, *** se encuentra adherida al Código de Buenas Prácticas ***la vivienda se va a destinar a ***.
*** En orden a la justificación de tal excepción, se me entrega e incorporo ***.
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	Clase de ineficacia y sanciones: notarios y registradores
	No se dice expresamente cuál es la sanción por incumplir la limitación del art. 1 DL 29/2026. Entender que son nulos, es hacer una aplicación simplista del art. 6-3 del Código Civil, olvidando su inciso final, pues la Patología de los contratos ha de basarse en una interpretación sistemática de las reglas sobre ineficacia de los mismos atendiendo a sus elementos, presupuestos o requisitos sobre los que incide el precepto vulnerado.

	
	Entiendo que la contravención de la limitación del art. 1 DL 29/2026 supone la ilicitud de la causa eficiente del contrato (art. 1275-2 del CC) en cuanto que su carácter especulativo lesiona el mercado de la vivienda.
La sanción sería entonces de rescindibilidad, en cuanto aquella clase de ineficacia del contrato, en este caso originaria, potestativa de accionar, irretroactiva frente a terceros de buena fe y en este caso subsanable por su carácter temporal.
La potestad de accionar se reconocería a la Administración. También a los terceros perjudicados, como arrendatarios. Más discutible es que puedan los transmitentes.

	
	En cualquier caso, la contravención de la norma implica una infracción legal originaria, por lo que impide la autorización notarial e inscripción registral.
Caso de que se hubiese autorizado indebidamente:
- Si es por incumplimiento de la norma, es ineficaz en los términos vistos.
- Si es por omisión de la documentación acreditativa del cumplimiento de la norma, puede acreditarse posteriormente, sin perjuicio de la responsabilidad disciplinaria. 

	
	Dado que la limitación es temporal, ello supone que, mientras no se haya declarado judicialmente su ineficacia, el contrato podrá ser convalidado una vez transcurrida su vigencia (31/12/2030) o antes si la norma fuese derogada.

	Certificación registral
	¿Antigüedad de la certificación registral? Hay que tener presente que ni siquiera su tramitación telemática es instantánea, como sí ocurre con las certificaciones catastrales.

	
	¿Puede prescindirse de la certificación registral si la sociedad adquirente reconoce que es gran tenedor? Lógicamente sí, ya que es el mismo sujeto afectado quien admite su inclusión en un régimen más desfavorable, bastando entonces que la contraprestación no sea inferior al 70% de la tasación aportada.

	
	¿A los efectos de determinar la condición de gran tenedor, puede completarse o desvirtuarse la certificación registral con la escritura en que se haya formalizado una transmisión anterior no inscrita? Por supuesto, debe primar la situación real.

	Certificación catastral sustitutiva o complementaria
	¿Puede sustituirse la certificación registral por una certificación catastral? Debería, siempre que se incluya País Vasco y Navarra, habida cuenta de que el Registro es voluntario y el Catastro obligatorio, complementada con la manifestación del adquirente.

	
	En cualquier caso, haya o no certificación registral, resulta prudente obtener la certificación catastral, pues el alta en el Catastro es obligatoria y su actualización suele ser más rápida que la del Registro por las propias comunicaciones notariales.

	
	España régimen común (firma electrónica): sedecatastro.gob.es/
Navarra (alta previa, contraseña): navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial
Bizkaia (firma electrónica): bizkaia.eus/es/catastro-de-bizkaia
Álava:  catastroalava.tracasa.es/
Gipuzkoa: ssl7.gipuzkoa.net/OgasunaNet/Catastro/porDP.asp

	Manifestación sustitutiva
	¿Puede simplemente manifestarse por el comprador en la escritura que no es gran tenedor y remitirse a la comprobación que haga posteriormente el Registro de la Propiedad? Son controles independientes y el notario no puede hacer dejación de sus funciones; tampoco resulta conveniente para ambas partes, ni tal comprobación está garantizada al ser la inscripción voluntaria.

	Condición suspensiva
	¿Puede condicionarse la adquisición suspensiva a la posterior observancia de los requisitos exigidos por el DL 29/2026?
- Si la condición es de acreditación de tales requisitos, quizás quepa admitirla en los casos de urgencia demostrada y si se prevé en la propia escritura que el cumplimiento de la condición habrá de acreditarse notarialmente en un breve plazo.
- Si la condición es de cumplimiento de tales requisitos, de manera que la adquisición se haría efectiva cuando la sociedad dejase de tener la condición de gran tenedor, constituye un fraude a la norma, la cual toma en consideración la fecha del acuerdo vinculante.
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	Adquisición simultánea
	¿Cuándo se ha de ser titular de las 11 viviendas para ser considerado gran tenedor? Si la sociedad es titular de 9 viviendas y adquiere simultáneamente otras 3 ¿afecta la limitación a la 12ª, a la 11ª y 12ª o a la 10ª, 11ª y 12ª?

	
	Si sirve de referencia la legislación fiscal autonómica:
- En Cataluña la condición de gran tenedor se mide en relación a la situación anterior a la adquisición de la vivienda o viviendas que determinarían tal condición (gráficamente, cuando la persona «entra» en la notaría, no cuando «sale»).
- Pero en Asturias el precepto añade la coletilla “... o que con la adquisición objeto de gravamen se conviertan...”, por lo que computan las viviendas que se adquieren (gráficamente, cuando la persona «está» en la notaría).

	Adquisiciones mortis causa
	Lo de que se incluya en la limitación temporal del DL 29/1926 las adquisiciones gratuitas sólo puede entenderse desde el tópico jurídico, por cuanto la limitación viene referida en el caso de grandes tenedores a las personas jurídicas. 
La consecuencia literal es que quedarían afectadas las adquisiciones mortis causa por personas jurídicas, normalmente los llamados “legados solidarios” en favor de entidades benéficas.
Pero no hay que perder de vista que, incluso en otros supuestos de limitación a la transmisión, como ocurre con la vivienda protegida, siempre se exceptúan las adquisiciones mortis causa.

	División de comunidades
	La limitación del DL 29/2026 no afecta a los negocios divisorios de comunidades, en cuanto no suponen una nueva adquisición.

	Aportaciones sociales
	¿Se incluyen las aportaciones sociales? El derogado DL 26/2026 hablaba de “precio”, pero el DL 29/2026 habla de “valor de contraprestación” [quizás para poder determinar a continuación que se incluye en la contraprestación no solo las cantidades recibidas sino otras ventajas], aunque al final vuelve a hablar de “compraventa”. 

	
	Parece que deba admitirse la aportación por el socio único a su sociedad unipersonal y, en general, todas aquellas en que haya identidad entre transmitentes y socios (por ejemplo, un matrimonio).

	Permutas
	Por cuanto no contraviene la finalidad de la norma, parece que deba admitirse la permuta de vivienda por vivienda, aunque se trate de vivienda futura a construir.

	Transmisiones entre sociedades
	¿Se incluyen en la limitación del DL 29/2026 las transmisiones entre sociedades? En contra, se trata de vivienda que no está en el mercado final. A favor, podría estarlo si no lo adquiriese una sociedad.

	
	No obstante, parece que deben excluirse las operaciones dentro del mismo grupo desde el momento en que se los toma en consideración para limitarlas.

	Fusiones, escisiones y cesiones globales
	Si engloban una vivienda, plantean la misma problemática que la transmisión entre sociedades
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	Nuda propiedad y usufructo
	¿La limitación del DL 29/2026 alcanza a la sola adquisición de la nuda propiedad? Entiendo que no mientras el usufructo se configure como vitalicio y, además, con una duración mínima [transmisible a los herederos del usufructuario] igual a la de la limitación, es decir, hasta el 31/12/2030.

	
	La limitación del DL 29/2026 debe alcanzar a la adquisición del usufructo, toda vez que priva al transmitente del disfrute de la vivienda.

	Participaciones indivisas
	Si es el titular total de la vivienda quien transmite una participación, entiendo que la limitación afecta igualmente a la operación.

	
	Si es el titular parcial de la vivienda quien transmite su participación, entiendo que la limitación no afecta a la operación, sin perjuicio del derecho retracto de los demás cotitulares.

	Documentos privados con fecha fehaciente
	¿Pueden elevarse a escritura pública los contratos anteriores a la entrada en vigor del DL 29/2026 con fecha fehaciente? Parece que únicamente si el documento privado reúne los requisitos del art. 1227 del Código Civil.

	Precontratos
y opciones
	¿Afecta  la limitación temporal del DL 29/2026 a los precontratos meramente obligacionales y opciones de compra que hayan de hacerse efectivos después del 31/12/2030? Sin perjuicio de sus consecuencias fiscales, entiendo que no, siempre que su desistimiento por venta a un tercero no implique penalización para el transmitente.

	Ejecuciones
	Les afecta la limitación del DL 29/2026, salvo que la entidad que inste la ejecución acredite su adhesión y cumplimiento del Código de Buenas Prácticas aprobado por Acuerdo del Consejo de Ministros (art. 1-4).

	Cesiones de créditos hipotecarios
	La limitación del DL 29/2026 opera no en el momento de la cesión del crédito hipotecario [individual o de cartera, impagado o no, en ejecución o no] sino en el momento de su ejecución.
La ejecución es el momento que toma en consideración la excepción del art. 1-4. La referencia a la adquisición de carteras de préstamos hipotecarios impagados del art. 1-1 entiendo que es sólo la actividad que sirve para caracterizar a uno de los sujetos a los que afecta la limitación.

	Zonas tensionadas
[la enumeración de la normativa autonómica no es exhaustiva]
	El art. 1 del DL 29/2026 se remite al art. 3-k de la Ley 12/2023 para la determinación de la cualidad de gran tenedor, lo cual hace por la titularidad de más de 10 viviendas, pero prevé que cada Comunidad Autónoma pueda bajar el listón a 5 o más en las zonas tensionadas:
- La vivienda a adquirir habría de estar ubicada en zona tensionada.
- Y las viviendas computables para determinar la cualidad de gran tenedor serían sólo las ubicadas en zona tensionada de la Comunidad Autónoma en cuestión, aunque no estén todas en la misma zona tensionada, pues el precepto habla de “ubicadas en dicho ámbito”... de “mercado residencial tensionado”.

	Asturias
www.oviedonotaria.com
	Se han declarado como zonas tensionadas determinados barrios o núcleos de Avilés, Cabrales, Gijón, Gozón y Llanes; pero no Oviedo.
El efecto, en la operativa notarial, alcanza a los arrendamientos de vivienda  (Res. de la Secretaría de Estado de Vivienda y Agenda Urbana de 24/07/ 2026) y a la condición de gran tenedor, personas físicas o jurídicas, para la aplicación del tipo incrementado del 20% en ITPO (art. 31 bis D-leg 2/2024); pero no a la limitación del art. 1 DL 29/2026... en espera de una anunciada Ley de Vivienda.

	Andalucía
	No hay declaradas zonas tensionadas a ningún efecto.




Vicente Martorell, notario de Oviedo
actualizado en www.oviedonotaria.com
20/10/2026
