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Boletines oficiales

ESTATAL

Nuam. 260 Miércoles 29 de octubre de 2025

MEDIDAS DANA. Real Decreto-ley 12/2025, de 28 de octubre, por el
gue se adoptan medidas urgentes de reactivacion, refuerzo y
Nam. 260 prevenciéon en el marco del Plan de respuesta inmediata,

reconstruccion y relanzamiento frente a los dafios causados por la
Depresion Aislada en Niveles Altos (DANA) en diferentes municipios entre el 28 de
octubre y el 4 de noviembre de 2024.

1. Objeto de la norma

El Real Decreto-ley 12/2025 tiene por objeto adoptar un nuevo paquete de medidas urgentes de
reactivacidén econdmica, refuerzo social e institucional y prevencion de riesgos futuros dentro del
«Plan de respuesta inmediata, reconstruccion y relanzamiento» frente a los dafios ocasionados
por la Depresion Aislada en Niveles Altos (DANA) que afectd a distintos municipios entre el 28 de
octubre y el 4 de noviembre de 2024, con especial incidencia en la Comunitat Valenciana. Estas
medidas pretenden consolidar la reconstruccidn, asegurar la recuperacion econdmica y social de
las zonas afectadas y avanzar hacia su resiliencia frente a futuras emergencias climaticas.

2. Contenido regulado (principales medidas)

La norma se estructura en cinco capitulos, trece articulos y diversas disposiciones adicionales,
transitorias, derogatoria y finales, y regula esencialmente lo siguiente:

a) Medidas econdmicas y financieras (Capitulo 1).

= Se crean nuevos instrumentos de financiacién empresarial a través del Instituto de Crédito
Oficial (ICO), combinando préstamos reembolsables con tramos no reembolsables vy
bonificaciones de tipo de interés, financiados con cargo al Plan de Recuperacién,
Transformacion y Resiliencia (PRTR) y a su Adenda (Componente 32). El objetivo es reforzar
la resiliencia del tejido productivo ante dafios derivados de fendmenos meteorolégicos
extremos y disrupciones en cadenas de suministro. Se prevé movilizar hasta 750 millones de
euros de financiacién, con apoyo publico estimado de 181 millones de euros, alcanzando a
mas de 1.500 pymes.

®  Se habilita un régimen de avales del Estado, canalizados por el ICO, para respaldar
financiacion concedida por entidades financieras a hogares, empresas y personas
trabajadoras autdonomas afectados por emergencias de proteccion civil, con un importe
maximo de hasta 5.000 millones de euros, disponible hasta el 31 de diciembre de 2040. Este
régimen pasa a integrarse como instrumento estructural de respuesta ante futuras
emergencias, no solo ante la DANA de 2024.

b) Medidas de apoyo industrial y turistico (Capitulo I1).

®  Se flexibilizan plazos de justificacion y ejecucién de proyectos financiados en el marco del
PERTE Naval para proyectos ubicados en municipios de la provincia de Valencia, debido a
retrasos excepcionales causados por la DANA (escasez de maquinaria y materiales).

®  Se modifica el régimen del PERTE del Vehiculo Eléctrico y Conectado (PERTE VEC) para
adaptar el requisito de ayuda minima a pymes: el porcentaje minimo del 30 % de ayuda
concedida a pymes ya no se exige proyecto a proyecto, sino a nivel global del programa de
ayudas. Esto se justifica por la reconfiguracién de la cadena de valor del vehiculo eléctrico y
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las tensiones de suministro, y pretende asegurar la ejecucién efectiva de las inversiones
tractoras del sector de automocién en la Comunitat Valenciana.

B Se amplian plazos de ejecucion de proyectos subvencionados en materia turistica y de
patrimonio histdrico con cargo al Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia,
atendiendo a los retrasos administrativos y materiales derivados de la priorizacién de obras
de emergencia tras la DANAy de la complejidad de intervenir sobre bienes de interés cultural.

c) Medidas en materia de Seguridad Social (Capitulo Il1).

= Se prorroga la posibilidad de aplazamientos especiales en el pago de cuotas a la Seguridad
Social y conceptos de recaudacién conjunta, en condiciones ventajosas, para empresas y
personas trabajadoras por cuenta propia en las zonas afectadas. Los nuevos periodos de
devengo aplazables abarcan, entre otros, noviembre 2025 a enero 2026 (sector Mar) y
diciembre 2025 a febrero 2026 (resto de auténomos).

B Sereconoce una nueva prestacién extraordinaria por cese de actividad para los trabajadores
auténomos que, a 31 de enero de 2025, estuvieran cobrando la prestacién extraordinaria
prevista en el articulo 24 del Real Decreto-ley 6/2024, ante la persistencia de la paralizacion
o grave afectacién de su actividad un afo después del evento catastrofico.

d) Medidas de resiliencia frente a inundaciones (Capitulo 1V).

= Se establece una nueva linea de subvenciones directas a los municipios incluidos en el anexo
del Real Decreto-ley 6/2024, asociados a areas de riesgo potencial significativo de inundacion,
para actuaciones de adaptacion de edificios al riesgo de inundacion (por ejemplo, elevacion
de instalaciones criticas, impermeabilizacion de plantas bajas, reforzamiento estructural). El
objetivo es prevenir dafios futuros ante episodios de lluvias extremas que, segun se indica,
se estan repitiendo con mayor frecuencia.

e) Medidas de apoyo al sector cultural (Capitulo V).

= Se prevé la concesidn directa de subvenciones a entidades culturales del territorio afectado
con el fin de reactivar la actividad cultural y creativa, sostener el empleo cultural y garantizar
el ejercicio efectivo de los derechos culturales de la ciudadania tras la DANA.

= Se financia especificamente el proyecto «Salvem les Fotos», impulsado por la Fundacié Horta
Sud, destinado a recuperar, restaurar y digitalizar mas de 1,5 millones de fotografias familiares
dafiadas por la inundacién en la comarca de I'Horta Sud, como medida de preservacion de
memoria colectiva.

f) Otras disposiciones relevantes.

=  Se regula la baja definitiva, incluso de oficio y con cardcter excepcional, de vehiculos
siniestrados o desaparecidos a causa de la DANA, en el Registro de Vehiculos de la Jefatura
Central de Tréfico, con el fin de facilitar el acceso a ayudas de renovacion del parque
automovilistico (PLAN REINICIA AUTO +). Esta posibilidad se extiende a las solicitudes
presentadas hasta el 15 de diciembre de 2025.

B  Se introduce un marco estable para que las lineas de avales del ICO puedan activarse
automaticamente en futuras declaraciones de “zona afectada gravemente por una
emergencia de proteccion civil”, incorporandose esta prevision al articulo 24.1 de la Ley
17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccion Civil.

B Se modifican y amplian finalidades, plazos de ejecucion y justificacion de subvenciones ya
aprobadas en los Reales Decretos-leyes 6/2024, 7/2024 y 8/2024, incluyendo:

o actuaciones de vivienda publica y alojamiento temporal a través de SEPES,
incorporando no sdlo la adquisicidon de viviendas sino también su adecuacion,
equipamiento y la promocién de vivienda asequible sobre suelo municipal
cedido;
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o actuaciones de recuperacion ecoldgica de la Albufera, con ampliacion de
plazo hasta 2027, para garantizar su efectiva ejecucion;
o ampliacion hasta el 31 de diciembre de 2026 de los plazos de determinadas
subvenciones sociales y de infancia/juventud (arts. 78, 80y 81 del RDL 7/2024) y
de las ayudas para accesibilidad y autonomia personal para personas con
discapacidad (art. 51 del RDL 8/2024), evitando renuncias y devoluciones de
fondos por imposibilidad material de ejecucion en los plazos inicialmente fijados;
o ajustes en las ayudas a estudiantes afectadas por la DANA (art. 45 del RDL
8/2024), de forma que se facilite la reposicion de libros y material escolar del
curso 2024-2025 incluso cuando la ayuda de vivienda y enseres haya sido
denegada por motivos no vinculados al dafio educativo, y permitiendo reponer
material ya en el curso siguiente dada la complejidad administrativa sufrida.
3. Entrada en vigor

La disposicion final séptima establece que el Real Decreto-ley 12/2025 entra en vigor el dia

siguiente al de su publicacion en el Boletin Oficial del Estado. Al haberse publicado en el BOE

num. 260 de 29 de octubre de 2025, su entrada en vigor se produce el 30 de octubre de 2025.

Num. 261 Jueves 30 de octubre de 2025

BE ZONAS TENSIONADAS. Resolucion de 29 de octubre de 2025, de la
Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se
Nam. 261 publica la relacién 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
tercer trimestre de 2025.

Objeto de la norma

Publicar, con caracter trimestral y en aplicacion del art. 18.2.d) de la Ley 12/2023, la relacién de zonas de
mercado residencial tensionado declaradas durante el tercer trimestre de 2025, y reflejar para cada una
de ellas su periodo de vigencia, la definicién aplicable de “gran tenedor”, la aplicacion del limite del art.
17.7, segundo parrafo, de la LAU y los enlaces a las declaraciones y memorias. Se trata de la Resolucién
de 29 de octubre de 2025 de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana.

Qué regula

1. Ambito territorial: incluye las zonas declaradas por la Comunidad Auténoma del Pais Vasco en el
T3-2025: Astigarraga, Bilbao, Usurbil y Vitoria-Gasteiz (excluida la zona rural de entidades locales
menores no incluida en la trama urbana).

2. Vigencia de la declaracién de zona tensionada: tres afios para cada municipio, desde el dia
siguiente a la publicacién de esta Resolucién en el BOE.

3. Definicién de “gran tenedor” aplicable en cada zona (complementaria a la del art. 3.k) de la Ley
12/2023):

o Astigarraga: persona fisica o juridica titular de 5 0 mds inmuebles residenciales en el
municipio (excluidos garajes y trasteros; se exceptlan viviendas de titularidad publica o
de entes/sociedades publicas).

o Bilbao: titular de mdas de 10 inmuebles residenciales o de >1.500 m? construidos de uso
residencial (excluidos garajes y trasteros).
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o Usurbil: titular de 5 o mds inmuebles residenciales, con las mismas
exclusiones/excepciones.

o Vitoria-Gasteiz: titular de 5 o mas inmuebles residenciales, con las mismas
exclusiones/excepciones.

4. Limites de renta (art. 17.7, segundo pdrrafo, LAU): se confirma su aplicacidn en estas zonas a
nuevos contratos de vivienda en inmuebles sin contrato vigente en los Ultimos cinco afios; la renta
inicial no puede exceder del limite maximo del precio conforme al sistema de indices de precios
de referencia, atendiendo a las caracteristicas de la vivienda y del edificio.

5. Transparencia: incorpora enlaces a las declaraciones autondmicas y a sus memorias para cada
municipio.

6. Régimen de recursos: pone fin a la via administrativa; cabe recurso de reposicién (un mes) o
contencioso-administrativo ante la Audiencia Nacional (dos meses), desde el dia siguiente a la
publicacién en el BOE.

A quién va dirigida

A operadores juridicos y econdmicos del mercado de la vivienda afectados por las zonas tensionadas:
propietarios y arrendadores (incluidos grandes tenedores), arrendatarios, administraciones publicas
competentes en vivienda y operadores inmobiliarios en los municipios citados.

Entrada en vigor

La Resolucién surte efectos desde el dia siguiente a su publicacién en el BOE. Dado que se publica en el
BOE nim. 261, de jueves 30 de octubre de 2025, los efectos comienzan el 31 de octubre de 2025.
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Resolucion de la DGRN

ERROR EN LA PROVISION DE FONDOS. La DGRN desestima el recurso
contra la calificacion y confirma la suspension de la inscripcion de Ia
reeleccion de un administrador uUnico, debido a un error mecanografico
en el concepto de transferencia de provision de fondos al Registro
Mercantil.

La Direccion General confirma que el defecto era subsaneable, pero existente: el
error en el concepto de la transferencia impidid acreditar de forma fehaciente la
correcta imputacion de la provision de fondos al titulo que se pretendia inscribir. La
fe publica notarial no puede imponerse sobre la funcion calificadora del registrador
en estos casos.

Fecha: 24/10/2025 Fuente: web del BOE Enlace: Resolucion DGRN de 29/07/2025

HECHOS

El notario de Tias, don Javier Jiménez Cerrajeria, autorizé el 11 de marzo de 2025 la escritura de elevacién
a publico de los acuerdos sociales de la entidad Combustibles Canarios, S.A., en la que se acordd la
reeleccién del administrador Unico, el nombramiento de administrador suplente y una modificacion
estatutaria.

La escritura incorporaba diligencia de provisién de fondos para la publicacion en el BORME conforme al
art. 426 del RRM, junto al justificante de transferencia. Sin embargo, en el concepto de |a transferencia
constaba “Provision BORME 401-2025", cuando el protocolo de la escritura era el 410/2025.

El Registrador Mercantil de Arrecife, don Antonio Diaz Marquina, suspendid la inscripcidn por entender
gue no se habia realizado la provision exigida, criterio que fue confirmado por la registradora sustituta de
Mogdn en calificacion sustitutoria.

El notario recurrié alegando que si se habia hecho la transferencia y que el error fue puramente
mecanografico, invocando la fe publica notarial y la doctrina de la irrelevancia de errores formales que no
afectan a la validez del titulo.

DECISION DE LA DGSJFP

La Direccién General desestima el recurso y confirma la nota de calificacidn del registrador de Arrecife.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

1. Articulo 426.1 del RRM: La falta de provisién de fondos es defecto subsanable, por tanto, puede
fundar una calificacion negativa.

2. Error de transcripcidn: Aunque se reconoce que el error es mecanografico (confusién entre los
protocolos 401 y 410), corresponde al notario subsanarlo como autorizante del titulo (art. 153
RN), no al registrador asumir su correccion.
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3. Colaboracion entre notarios y registradores: La DGSJFP enfatiza que cuestiones como esta deben

solventarse con espiritu colaborativo, sin necesidad de judicializar o escalar innecesariamente
conflictos administrativos.

4. Notificaciones: La DGRN admite la validez de notificaciones realizadas por fax o correo
electrénico, al margen del canal electrénico oficial, siempre que haya constancia de recepcién y
dada la realidad operativa de la digitalizacién administrativa.
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Sentencia

PRESCRIPCION. El Supremo fija doctrina y declara que la responsabilidad
por deudas del administrador social no prescribe en 4 afos. Criterio
reiterado, la responsabilidad del administrador por impago de
mercancias prescribe a los 5 afios.

Fecha: 20/10/2025 Fuente: web del Poder Judicial Enlace: Sentencia del TS de 20/10/2025

HECHOS

El caso tiene su origen en una demanda presentada por Sanitaris Maresme S.L. contra Comercial Alella
S.L. y su administrador D. Jacobo, solicitando que ambos fueran condenados solidariamente al pago de
18.430,70 euros derivados del impago de compraventas de mercancias entre marzo y agosto de 2014,
con intereses conforme a la Ley 3/2004 y costas.

e Enprimerainstancia, el Juzgado de lo Mercantil n.2 10 de Barcelona (sentencia 420/2020) estimé
parcialmente la demanda, condenando solo a Comercial Alella S.L., pero absolvié al administrador
por considerar prescrita la accion del art. 367 LSC, aplicando el art. 241 bis LSC.

e En segunda instancia, la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccidn 15.2 (sentencia 904/2021),
confirmé integramente el fallo del juzgado mercantil y desestimd el recurso de apelacion de
Sanitaris.

e Contra esta sentencia, Sanitaris Maresme S.L. interpuso recurso de casacidn, objeto de la
presente sentencia.

Objeto del recurso de casacion

El Unico motivo alegado fue la incorrecta aplicacion del plazo de prescripcion, sosteniendo que no debia
aplicarse el art. 241 bis LSC, sino que correspondia aplicar el régimen del art. 949 del Cédigo de Comercio
(CCom), o, alternativamente, el plazo general de obligaciones personales del art. 1964 del Cédigo Civil
(cQ).

LSC. Articulo 241 bis. Prescripcion de las acciones de responsabilidad.
La accidn de responsabilidad contra los administradores, sea social o individual, prescribird a los cuatro
afios a contar desde el dia en que hubiera podido ejercitarse.

Ccom. Art. 949.
La accion contra los socios gerentes y administradores de las compafias o sociedades terminard a los
cuatro afios, a contar desde que por cualquier motivo cesaren en el ejercicio de la administracion.

Cc. Articulo 1964.

1. La accion hipotecaria prescribe a los veinte afios.

2. Las acciones personales que no tengan plazo especial prescriben a los cinco afios desde que pueda
exigirse el cumplimiento de la obligacion. En las obligaciones continuadas de hacer o no hacer, el plazo
comenzard cada vez que se incumplan.

FALLO DEL TRIBUNAL SUPREMO
La Sala de lo Civil del Tribunal Supremo:

®  Estima el recurso de casacidn, casa y anula la sentencia de la Audiencia Provincial.
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= Estima el recurso de apelacidn y revoca la sentencia de primera instancia.

®  Condena a D. Jacobo, administrador de Comercial Alella S.L., a pagar solidariamente con la
sociedad la suma de 18.430,70 €, mas intereses legales desde la demanda.

®  |mpone las costas de primera instancia a los demandados, y no impone costas en apelacion ni
casacion.

®  QOrdena la devolucidn de los depdsitos procesales.
FUNDAMENTOS JURIDICOS DEL FALLO
La Sala establece los siguientes criterios juridicos:

B Laaccién del art. 367 LSC no esta sujeta al plazo del art. 241 bis LSC, ya que no es una accion de
responsabilidad individual ni social, sino una accién por deuda ajena con solidaridad legal.

= No procede aplicar el art. 949 CCom, ya que, tras la reforma de la LSC por la Ley 31/2014, solo
aplica a sociedades personalistas.

B En su lugar, la accién de responsabilidad por deudas debe seguir el mismo régimen prescriptivo
que la deuda garantizada, conforme al art. 1964 CC.

B Eneste caso, al ser una deuda nacida en 2014 y demandada en 2019, y con suspension de plazos
por el estado de alarma, la accién no estaba prescrita.

La Sala reitera su doctrina jurisprudencial consolidada desde las SSTS 1512/2023, 217/2024, 275/2024 y
1492/2024.

EI TS (STS 1450/2025) condena al administrador de
una sociedad en disolucién por una deuda
impagada de mas de 18.000¢€, al aclarar que no
aplica el plazo de 4 aios del art. 241 bis LSC, sino
el plazo general del art. 1964 CC.

¢Por qué es importante?

Porque el Supremo unifica doctrina: la accion del art.
367 LSC es una responsabilidad por deuda ajenay
prescribe conforme a la deuda, no como una accion de
dafos.
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Sentencia

ENAJENACION BIENES. La enajenacion directa de bienes afectos
a créditos con privilegio especial en el concurso, autorizada
judicialmente, constituye titulo y modo para la transmision del
dominio, asimilandose a la venta judicial en subasta.

El auto de adjudicacion equivale a tradicion simbdlica, sin necesidad de escritura

publica, produciéndose la adquisicion desde la resolucion que rectifica y concreta
la adjudicacion.

Fecha: 30/09/2025 Fuente: web del Poder Judicial Enlace: Sentencia del TS de 30/09/2025

La Comunidad de Propietarios de Denia reclamd a Sareb el
pago de cuotas comunitarias por 13 viviendas adjudicadas en
el concurso de Paquemas XXI, S.L. Los juzgados de instancia y
' ” apelacién rechazaron la demanda al entender que Sareb no

[ ol “ b G , . . . RT
3 COMUNIDAD | /-85 era aln propietaria porque faltaba la escritura publica.

DE PROPIETARIOS [ N ¥ £ Tribunal Supremo (STS 1336/2025, 30/09/2025) revoca
S ' ' 28 esas sentencias y declara que:

= (PP 4 = La adjudicacién directa aprobada por el juez del
m&“ g S 7 concurso (autos de 12/11/2015 y 29/03/2016) transfiere la

propiedad por si sola, actuando como titulo y tradicion
simbodlica (no se requiere escritura).

e Desde el 29 de marzo de 2016, Sareb es propietaria y
debe abonar las cuotas de comunidad conforme al art. 9.1.e)
de la Ley de Propiedad Horizontal, incluyendo las tres anualidades anteriores y las posteriores
hasta la demanda.

El Supremo basa su decision en los arts. 609, 1462 y 1464 del Cddigo Civil y en su doctrina sobre |a traditio
ficta en adjudicaciones judiciales. Extiende asi a las ventas concursales la misma eficacia traslativa que ya
reconocia en las subastas judiciales.

Doctrina fijada:

La adjudicacion judicial en un procedimiento concursal equivale a la entrega (“tradicién ficta”) y transmite
el dominio sin necesidad de escritura publica.

10


https://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/4e1f6c2d4717a5a7a0a8778d75e36f0d/20251010

Primer@. Boletin semanal Semana del 27 de octubre de 2025

Sentencia

DERECHO DE RETRACTO. La Audiencia Provincial de Palma
niega el derecho de retracto al arrendatario en aportacion no
dineraria de inmueble a sociedad mercantil

Fecha: 01/07/2025 Fuente: web del Poder Judicial Enlace: Sentencia de la AP de Palma de Mallorca de
01/07/2025
HECHOS

®  Elcasosurge de una demanda presentada por Don Faustino, arrendatario de un inmueble situado
en Llucmajor (llles Balears), en la que ejercitd el derecho de retracto arrendaticio urbano
conforme al articulo 25.3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) y el articulo 1518 del
Cdédigo Civil. La accidon se dirige contra Promontoria Coliseum Real Estate, S.L.U., quien habia
adquirido el inmueble mediante aportacién no dineraria efectuada por Banco Sabadell Real
Estate Activos, S.A. a su patrimonio.

®  |a peculiaridad del caso reside en que la transmision se hizo mediante aportacién contable a la
cuenta 118 del Plan General de Contabilidad, lo que origind la controversia sobre si dicha
operacién podia considerarse transmisién onerosa que legitimara el retracto del arrendatario.

®  El Juzgado de Primera Instancia n? 23 de Palma de Mallorca desestimo la demanda en enero de
2024 (Sentencia 18/2024), considerando que la transmisién no reunia los requisitos para generar
el derecho de retracto.

FALLO DEL TRIBUNAL

® |3 Audiencia Provincial de Palma de Mallorca (Seccidn 52), mediante Sentencia n2 422/2025, de
1 de julio, desestima el recurso de apelacién interpuesto por el arrendatario y confirma la
sentencia de primera instancia.

Aunqgue reconoce la existencia de dudas juridicas razonables, no impone costas al recurrente en
apelacién.

FUNDAMENTOS JURIDICOS DEL FALLO
1. Inexistencia de transmisidon onerosa reembolsable:

El tribunal sefiala que una aportacién no dineraria a la cuenta 118 es un acto gratuito, sin
contraprestacion dineraria directa, por lo que no permite el ejercicio del derecho de retracto, que
exige contraprestacion liquida y reembolsable.

2. Doctrina del TSy de la DGRN:

" |a STS de 27 de mayo de 2000 rechaza que las aportaciones sociales constituyan
compraventas reembolsables.

" La DGRN (Resolucion de 5 de septiembre de 1991) excluye el retracto en aportaciones
sociales por no existir contraprestacion equiparable a un precio.

3. Interpretacion de los articulos 25.3 LAU y 1521 CC:

El tribunal entiende que la subrogacién del arrendatario solo es posible si puede igualar
econémicamente la contraprestacion del adquirente, lo que no ocurre en este caso, dado que la
aportacion a fondo perdido no genera derecho al reembolso ni a participaciones sociales.
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4. Sobre la jurisprudencia contraria:

o Se cita la SAP Cérdoba n? 785/2020, que reconocio el retracto en una ampliacién de
capital con aportacion no dineraria. Sin embargo, la Audiencia distingue su caso por no
haberse producido ampliacion de capital ni entrega de participaciones.
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