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Boletines Oficiales

Catalunya
Num. 9359 - 26.2.2025

m Decret llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual s'adopten mesures

urgents en materia d'habitatge i urbanisme

Resum
Mesures urgents en matéria d’habitatge i urbanisme a Catalunya

Context i justificacid
Es dicta a causa de la prorroga pressupostaria del 2025, que impedeix I'aprovacié de nous
pressupostos. La Generalitat té competéncia exclusiva en habitatge i urbanisme, fet que li permet
adoptar aquestes mesures urgents. Es busca garantir el dret a un habitatge digne mitjancant
modificacions en diverses lleis i reglaments.

Estructura del Decret

Es divideix en tres titols, amb 10 articles, una disposicié transitoria, una disposicié derogatoria i dues
disposicions finals.

TITOL I: Mesures en matéria d’obra publica

Es modifica la Llei 3/2017 d’obra publica per ajustar la tramitacié de projectes d’obres i evitar
contradiccions amb normatives sectorials.

TITOL Il: Mesures administratives

Es modifica la Llei 13/1996 sobre fiances de lloguer. L'Institut Catala del Sol podra destinar les fiances
a la construccié d’habitatge public protegit, garantint que almenys un 5 % d’aquests fons estigui
disponible per a devolucions.

TITOL Ill: Mesures en matéria d’urbanisme i habitatge
Llei d’Urbanisme (Decret legislatiu 1/2010)

S’estableix més transparéncia amb la publicitat i accés telematic als instruments de planejament i
gestid urbanistica. Es fomenta I’habitatge public protegit facilitant I'obtencid de sol i la tramitacié de
permisos, a més de reduir la cessio obligatoria de sol en promocions socials sense anim de lucre. Es
millora I'accessibilitat i I'eficiencia energética permetent instal-lacions per reduir la demanda
energetica i ocupacions de sol per instal-lar ascensors en edificis existents. També es regula un régim
especial per a les urbanitzacions amb déficits urbanistics dels anys 60-70, moltes de les quals manquen
d’infraestructures adequades.

Llei del Dret a I’'Habitatge (Llei 18/2007)

S’adapta la normativa autonomica a la Llei estatal 12/2023, buscant un millor equilibri en el mercat
immobiliari. Samplia el dret de tempteig i retracte, permetent a la Generalitat intervenir en més
operacions de compra d’habitatges. També es reforca la regulacio dels habitatges de proteccio oficial,
establint condicions més clares per evitar I'especulacio.


https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/?documentId=1007372
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Registre de Grans Tenidors d' Habitatge

1. Creacid i desenvolupament reglamentari prioritari

e S'estableix com una prioritat la posada en marxa del Registre de Grans Tenidors d'Habitatge, la
finalitat del qual és identificar els habitatges buits o susceptibles de ser mobilitzats per les
administracions publiques.

2. Obligacié de subministrar dades
e S'introdueix una infraccié greu en la Llei 18/2007 per als qui es neguin a proporcionar informacio
sobre habitatges buits o sobre la seva situacio en el registre de grans tenidors.

e Aix0 permetra a la Generalitat un millor control del mercat immobiliari i la possibilitat d'aplicar
mesures de mobilitzacié d'habitatges buits.

3. Facilitacio del dret de tempteig i retracte

e Amb aquest registre, la Generalitat podra intervenir més eficagment en la compra d'habitatges de
grans propietaris en municipis declarats com a zones de mercat tensionat.

3. Accés public i transparencia
e Es garantira la consulta telematica d'aquest registre en un format interoperable, facilitant I'accés a
la informacid tant per a les administracions com per a la ciutadania.

En resum, aquest registre es converteix en una eina clau per millorar l'accés a |'habitatge, evitar
I'especulacié immobiliaria i permetre que la Generalitat intervingui en el mercat amb més control
sobre els grans tenidors.

Mesures per agilitzar tramits administratius

S’introdueix la llicéncia basica previa per a obres d’habitatge protegit, permetent iniciar I'obra mentre
es completa el procés administratiu. Es redueixen terminis en urbanisme, escurcant els temps
d’aprovacio de plans i llicencies. A més, es simplifica el sector public en urbanisme eliminant els
consorcis urbanistics en Arees Residencials Estratégiques (AREs).

Disposicions addicionals i transitories

S’estableix la dissolucié de consorcis urbanistics en un any. Es regulen urbanitzacions en sol rustic, establint
requisits per als serveis basics i cessions de sol. Es redueix el termini de resolucié de llicencies urbanistiques a
1 mes.
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Consejo de Ministros

Se prueba en Consejo de Ministros el PROYECTO DE
LEY de acciones colectivas para la proteccion 'y
defensa de los derechos e intereses de los
consumidores y usuarios.

Fecha: 25/02/2025

Fuente: web de La Moncloa

Enlace: Referencia al Consejo de Ministros de
25/02/2025

El Consejo de Ministros ha aprobado la remision al Congreso del
Proyecto de Ley de acciones colectivas para la proteccién y
defensa de los derechos e intereses de los consumidores y
usuarios. Se trata de una norma que da cumplimiento a la
Directiva (UE) 2020/1828 del Parlamento Europeo y del Consejo
y que pone fin a la actual regulacién parcial y dispersa sobre esta
materia creando un procedimiento judicial especifico, regulado
en un mismo titulo de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

La reforma, propuesta por el Ministerio de la Presidencia, Justicia
y Relaciones con las Cortes y el Ministerio de Derechos Sociales,

A ‘ ‘ Consumo y Agenda 2030, pretende fortalecer la posicién de los
consumidores permitiendo que la reclamaaon contraun personafisica o juridica la pueda hacer, de manera colectiva,
una entidad legalmente habilitada para la defensa de los derechos de los consumidores y usuarios.

La disposicion legitima tanto al Ministerio Fiscal como a las denominadas entidades habilitadas -asociaciones de
consumidores, 6rganos de la Administracién General del Estado, CCAA o municipios competentes en materia de
tutela de los consumidores-, para dirigir las acciones colectivas frente a cualquier tipo de infraccién que perjudique
los intereses colectivos de consumidores y usuarios.

Los cambios mas relevantes de la Ley son los que afectan alos casos en los que se pueda reclamar una reparacién o
compensacién econémica ante los tribunales, ya que el proceso vinculara a todas las personas que sean titulares de
los derechos o intereses lesionados, salvo que se solicite expresamente la desvinculacion por alguna de ellas.
Excepcionalmente, en aquellos casos en los que la cantidad reclamada supere los 3.000 euros por beneficiario, el
tribunal podra establecer un sistema en el que el resultado del proceso judicial solo afecte a los consumidores que
expresamente se hayan adherido a él.

Con el objetivo de asegurar la publicidad de este tipo de procedimientos, cada uno de ellos contara con una
plataforma electrénica, para que cada afectado tenga acceso a toda la informacion y pueda manifestar su voluntad
de vincularse o desvincularse de la accién colectiva.


https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/referencias/Paginas/2025/202502025-referencia-rueda-de-prensa-ministros.aspx#consumir
https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/referencias/Paginas/2025/202502025-referencia-rueda-de-prensa-ministros.aspx#consumir
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Sentencia

El Tribunal Supremo reconoce como crédito contra la
masa el derecho de recompra de acciones en
concurso de acreedores

%
Fecha: 14/02/2025

Fuente: web del Poder Judicial

Enlace: Sentencia del TS de 14/02/2025

=
REcowprA  RECENDO  DE AClaA

) CONTRATO |

DO CONTRA DA ACIOOS

ANTECEDENTES Y HECHOS

El presente caso surge a raiz de un conflicto entre el inversor
Belarmino y la sociedad concursada Jomaca 98, S.L., relativo al
reconocimiento de un crédito por importe de 6.764.000 euros
derivado de un contrato de compraventa de acciones con pacto
de recompra.

HECHOS RELEVANTES:

Contrato inicial (26 de enero de 2009): Belarmino adquirié
9.095 acciones de Zinkia Entertainment, S.A. por 3.500.000 euros, con una opciéon de compra
adicional ejercida en diciembre de 2009 por 259.600 acciones por 1.000.000 euros.

Compromiso de recompra: Jomaca 98, S.L. asumi¢ la obligacién de recomprar las acciones en un
plazo de cinco anos por un importe de 6.764.000 euros, garantizado con una prenda sobre
acciones.

Novacién del contrato (7 de junio de 2012): Se extendio el plazo de recompra al 26 de abril de 2015.
Declaracién de concurso de Jomaca (12 de diciembre de 2013): Antes del vencimiento del plazo de
recompra.

Requerimiento de recompra (21 de octubre de 2014): Belarmino exigié notarialmente el
cumplimiento del compromiso.

Procedimiento judicial:

1. Primera instancia:
El Juzgado de lo Mercantil n°® 10 de Madrid desestimé la demanda incidental presentada por
Belarmino al considerar que, al declararse el concurso, no existia obligacién exigible por parte de
la concursada.
Califico el crédito como contingente y no como crédito contra la masa.

2. Segunda instancia:
La Audiencia Provincial de Madrid (Seccion 282) confirmé la sentencia, rechazando que el crédito
pudiera calificarse como contra la masa y considerdndolo crédito concursal condicionado al
ejercicio de la opcién de venta.

3. Recurso de casacion:
Belarmino interpuso recurso extraordinario por infraccion procesal (inadmitido) y recurso de
casacion, alegando la incorrecta calificacion del crédito.
El Tribunal Supremo admitié el segundo motivo del recurso de casacion, centrado en la
interpretacion de los articulos 84.2'y 61.2 de la Ley Concursal.


https://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/f0f9fc48e521127aa0a8778d75e36f0d/20250221
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Fallo del Tribunal Supremo

El Tribunal Supremo estima el recurso de casacién y revoca las sentencias anteriores. Declara que el crédito
de Belarmino debe considerarse crédito contra la masa y no crédito concursal.

1. Se reconoce el crédito de 6.764.000 euros como crédito contra la masa.

2. Se estima la demanda interpuesta por Belarmino.

3. Se imponen las costas de la primera instancia a la parte demandada, sin costas en casacidn y apelacién.
4. Se acuerda la devolucién del depdsito constituido para recurrir.

Fijacidn de doctrina:

= E| Tribunal Supremo establece que, en casos donde el contrato inicial establece una obligacion de
recompra sujeta a término y dicha obligacion estd vigente al declararse el concurso, el crédito
resultante de su ejercicio debe considerarse crédito contra la masa, al implicar obligaciones reciprocas
pendientes.

Fundamentos juridicos de la resolucién
1. Interpretacion de las obligaciones reciprocas (art. 61.2 LC):

" El Tribunal considera que el contrato generd obligaciones reciprocas pendientes al momento de la
declaracién del concurso.

" La obligacién de recompra no es una obligacidn nueva post-concursal, sino una obligacion nacida
preconcursal cuyo vencimiento se encontraba sujeto a término.

2. Calificacion del crédito (art. 84.2 LC):
= Segln el Tribunal, la obligacion de recompra constituye un crédito contra la masa dado que su
cumplimiento quedd pendiente tras la declaraciéon del concurso y afecta al patrimonio del deudor en
concurso.
3. Diferenciacion de casos analogos:
" la sentencia distingue este caso del resuelto en la STS 611/2015, al considerar que aqui existe

reciprocidad efectiva entre la entrega de acciones y el pago del precio pactado, mientras que en la
sentencia previa el crédito surgia de un producto financiero sin entrega de bienes equivalentes.
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La normativa sobre proteccion de datos de caracter
personal no es aplicable a una persona juridica
incluida en un fichero de morosos. No vulneracion del
derecho al honor. El requerimiento previo de pago no
es obligatorio para incluir a una persona juridica en un
fichero de morosos

——

Fecha: 13/01/2025
Fuente: web del Poder Judicial
Enlace: Sentencia del TS de 13/01/2025

HECHOS

e La mercantil Documentary Shape, S.L. interpuso demanda

contra Caja Laboral Popular, Sociedad Cooperativa de Crédito por

vulneracién de su derecho al honor. Alegd que la entidad la
incluyd indebidamente en los registros de solvencia patrimonial

ASNEF y EXPERIAN en enero de 2021 sin haberle notificado

previamente el impago de la deuda.

e El Juzgado de Primera Instancia nim. 27 de Sevilla dicto

sentencia estimando parcialmente la demanda. Declaro
vulnerado el derecho al honor de la empresa demandante, ordend la eliminacién de sus datos de los
ficheros de morosos y condend a la entidad demandada a pagar 3.000 euros por dafios morales.

e Caja Laboral Popular recurrio en apelaciéon ante la Audiencia Provincial de Sevilla, que confirmo
integramente la sentencia de primera instancia, considerando que la inclusién sin requerimiento
previo de pago vulneraba el honor de la mercantil.

e La demandada interpuso recurso de casacién ante el Tribunal Supremo, alegando la incorrecta
aplicacién de las normas de proteccién de datos personales a personas juridicas y la indebida exigencia
del requerimiento previo.

FALLO DEL TRIBUNAL SUPREMO
e ElTribunal Supremo estimo el recurso de casacion interpuesto por Caja Laboral Popular y revoco las
sentencias previas. Falld a favor de la entidad financiera, desestimando la demanda interpuesta por

Documentary Shape, S.L.

Argumentos juridicos del Tribunal Supremo
El Tribunal Supremo basa su decision en los siguientes razonamientos:
1. La normativa de proteccion de datos personales no es aplicable a las personas juridicas.

e Conforme al Reglamento (UE) 2016/679 (RGPD) y la Ley Organica 3/2018, la proteccién de datos solo
se aplica a personas fisicas, no a empresas.

e La sentencia recuerda que la normativa especifica sobre ficheros de morosos contenida en el Real
Decreto 1720/2007 solo protege a individuos, por lo que no puede exigirse el requerimiento previo a
una persona juridica basandose en esa legislacion.


https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/cb3a87541a8cf80ea0a8778d75e36f0d/20250131
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2. El requerimiento previo de pago no es obligatorio para incluir a una persona juridica en un fichero de
MOrosos.

e ElTribunal critica el argumento de la Audiencia Provincial segun el cual |a exigencia del requerimiento
se aplica con menor intensidad a las empresas pero sigue siendo obligatoria.

e Sefala que esta interpretacion es contradictoria e imprecisa, ya que, si la normativa no exige el
requerimiento previo para personas juridicas, no puede imponerse judicialmente basdndose en
principios genéricos como la “légica comercial”.

3. No se puede considerar ilicita la inclusién en el fichero si no se acredita que el requerimiento previo era
necesario.

e La Audiencia Provincial y el Juzgado de Primera Instancia asumieron sin justificacién normativa que el
requerimiento previo era obligatorio.

e Lasentencia del Tribunal Supremo enfatiza que, sin un fundamento legal expreso, no puede exigirse
dicho tramite a una empresa para ser incluida en un registro de solvencia.

4. Precedente de la Sentencia del Tribunal Supremo 68/2016.

e En esta sentencia ya se establecié que las normas de proteccién de datos no se aplican a personas
juridicas y que el requerimiento previo de pago no es exigible en estos casos.

e Confirma que la inclusién de una empresa en un fichero de morosos sin requerimiento previo no
supone, por si sola, una intromision ilegitima en su derecho al honor.
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CONVOCATORIA. HERENCIA YACENTE. La Audiencia
Provincial de Madrid anula una junta de socios por no
convocar a la legitima representante de una heredera
menor de edad

Fecha: 18/11/2024
Fuente: web del Poder Judicial
Enlace: Sentencia de la AP de Madrid de 18/11/2024

HECHOS

El litigio se origina en un proceso de impugnacion de acuerdos
sociales promovido por Dfia. Mari Luz contra la sociedad
DIRECCIONOQO, derivado de la convocatoria de una junta de
socios en la que no fue debidamente convocada como
representante legal de su hija menor de edad, Leocadia, heredera
del 51% del capital social tras el fallecimiento de su padre, Martin.

Situacion societaria:

= Martin (51%) y su padre Ceséreo (49%) eran los Unicos socios

de la mercantil DIRECCIONOQO.

= Martin fallecié el 10/03/2021, dejando a su hija menor Leocadia como heredera universal.
= el socio fallecido habia otorgado testamento abierto ante notario en el que instituia heredera Unica
y universal a su hija menor de edad, disponiendo que los bienes heredados por esta serian
administrados por la hermana de él, hasta que la hija alcanzase la mayoria de edad.
" La herencia se encontraba yacente, sin haber sido aceptada ni adjudicada.
" Lacontroversia surge cuando, en la junta de socios del 10/06/2021, se acuerda:
o Cesar a Martin como administrador social debido a su fallecimiento.
o Nombrar a Carlos Ramén, esposo de Angélica (hermana del fallecido), como nuevo
administrador.
o La convocatoria fue impulsada por Cesareo (49%) y notificada a Angélica, alegando que el
testamento de Martin le conferia la administracién de los bienes heredados por Leocadia.

Motivo de la impugnacién:
®  Dfia. Mari Luz, madre de Leocadia, impugno los acuerdos alegando que ella era la Unica representante
legal de la menor por ostentar la patria potestad tras la muerte del padre.

= Argumento que la junta era nula, pues la convocatoria no le fue comunicada a ella, sino a Angélica
(hermana), quien no tenia legitimidad.

El Juzgado de lo Mercantil nim. 6 de Madrid, en primera instancia, desestimé la demanda, validando la
convocatoria y la designacién testamentaria de Angélica como administradora de los bienes de Leocadia.

Fundamentos juridicos del fallo

La Audiencia Provincial de Madrid revoca la sentencia de primera instancia y estima la impugnacién de los
acuerdos sociales, basandose en los siguientes razonamientos:

1. El testamento que atribuia la administracién a Angélica es nulo

"  No cumplia con los requisitos esenciales del articulo 695 del Cédigo Civil, ya que carecia de fecha.
® Lajurisprudencia del Tribunal Supremo (STS 156/2023, de 3 de febrero) establece que la falta de fecha
es un defecto esencial que determina la nulidad del testamento.


https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/4e8ccc4dba15e4e7a0a8778d75e36f0d/20250128
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= Alsernulo el testamento, la administracién de los bienes heredados por Leocadia no puede recaer en
Angélica, sino en su madre, Mari Luz, como titular de la patria potestad segun el articulo 162 del
Cédigo Civil.

2. La convocatoria de la junta vulnerd los derechos de la heredera

" La herencia estaba yacente, sin aceptacién ni adjudicacion, lo que significa que ningln heredero tenia
aun derechos concretos sobre los bienes.

" Segun la doctrina del Tribunal Supremo, la representacion legal de un menor en una herencia yacente
corresponde a quien ostente la patria potestad (articulo 164 del Cédigo Civil).

= Lasociedad debié notificar la convocatoria a Mari Luz, no a Angélica, lo que constituye un vicio esencial
de la junta, conforme al articulo 173 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC).

3. Nulidad de los acuerdos adoptados en la junta

® Dado que Leocadia (51%) no estuvo debidamente representada, la junta se celebré con la
participacidn exclusiva de Cesareo (49%), quien adoptdé decisiones en ausencia del socio mayoritario.
= E| Tribunal Supremo ha declarado en diversas sentencias que la falta de convocatoria legitima genera
la nulidad de los acuerdos adoptados, afectando la validez de la designacion del nuevo administrador.
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