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Editorial

Estrenamos Newsletter de Derecho Publico y Sectores Regulados con una sencilla idea: acercar, de
forma clara y practica, las principales novedades normativas y jurisprudenciales que estan configurando
el marco actual del Derecho Publico.

En esta primera edicion abordamos temas que estan marcando la agenda juridica reciente: la evolucion
de la jurisprudencia en contratacion publica, urbanismo y procedimiento contencioso-administrativo, asi
como las reformas legislativas en curso y recientes, desde la futura Ley de Movilidad Sostenible hasta
las novedades autonomicas en vivienda y ordenacion del territorio y los ultimos decretos-leyes y leyes
sectoriales, queinciden directamente en la planificacion publica y la actividad regulada.

En RSM estamos a tu disposicion siempre informando y acompanandote en cada paso.

jHasta la préximal
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ACTUALIDAD

JURISPRUDENCIAL

Diciembre 2025- Enero 2026

1. Contratacion Publica

El Tribunal Supremo aclara que la participacion minoritaria de una administracién publica
no excluye el encargo directo, pero exige control conjunto efectivo.

Sentencia del Tribunal Supremo de 1de diciembre de 2025, recurso num. 6508/2022

El Ayuntamiento de Girona formalizé un encargo directo a la sociedad SUMAR, Serveis Publics

d'Acci¢ Social de Catalunya, S.L. (“SUMAR?”), para la prestacion del servicio de atencion domiciliaria. El
Ayuntamiento de Girona tenia una participacion del 0,26% en SUMAR. La Diputacion de GIRONA era su
accionista mayoritario porque ostentaba el 80% de las participaciones sociales.

La mercantil Accent Social, S.L. (“ACCENT”) impugno el encargo por considerar que SUMAR no podia
calificarse como medio propio del Ayuntamiento, al no cumplirse los requisitos de control analogo sobre
el medio propio que preve el articulo 32 de laLey 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo
y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (“LCSP").

El Tribunal Superior de Justicia de Cataluna (“TSJ de Catalufia”) estimo el recurso de ACCENT y anulo
la resolucion del Tribunal Catalan de Contratos del Sector Publico al considerar, en esencia, que no
concurrian los requisitos del articulo 32 LCSP para el encargo a medio propio.

La importancia de esta Sentencia radica en que el Tribunal Supremo aborda la legalidad de los encargos
amedios propios (contratacion in house) cuando una administracion publica tiene una participacion
minima en la entidad destinataria.

La Sentencia reitera que la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea (“TJUE”) avala el
control analogo conjunto por administraciones publicas que, aun participando de forma minoritaria en
el capital y enlos organos de la entidad, de forma conjunta con el resto de las administraciones publicas,
ejercen un control efectivo analogo al que ejercen sus propios servicios.

La Sentencia pone el acento en que el TSJ de Catalufa aplicé de forma erronea la jurisprudencia
comunitaria obviando que ésta ha admitido la posibilidad de llevar a cabo encomiendas de gestion pese a
la presencia de socios mayoritarios.

En definitiva, el Tribunal Supremo falla estimando el recurso de casacion de SUMAR y el Ayuntamiento
de Girona al considerar que fue valido el encargo del Ayuntamiento de Girona a SUMAR pese a su
participacion minoritaria (0,26%) al apreciarse un control analogo conjunto efectivo.

T&L | Newsletter de Derecho Publico y Sectores Regulados 4


https://www.rsm.global/spain/es

ACTUALIDAD JURISPRUDENCIAL

El Tribunal Supremo obliga a la Administracion a pagar intereses si retrasa la aprobacion
y el pago de certificaciones de obra.

Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de diciembre de 2025, recurso num. 7312/2022

PAVASAL Empresa Constructora, S.A.U. (“PAVASAL”) reclamo el pago de los intereses de demora
derivados del pago extemporaneo de unas certificaciones de obra correspondientes a un contrato de
obras de la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia.

La Administracion reconocio parcialmente el derecho al abono de los intereses de demora calculados
unicamente desde el retraso en el pago de las certificaciones. El Tribunal Superior de Justicia de Murcia
(“TSJ de Murcia”) acogio el criterio de la Administracion y nego que procediera computar intereses por el
retraso en la aprobacion de las certificaciones.

PAVASAL recurrio en casacion la sentencia del TSJ de Murcia al entender que los intereses moratorios
debian computarse no solo por el retraso en el pago desde la aprobacion, sino tambien por el retraso en
la aprobacion de la certificacion cuando ésta se produce fuera de plazo.

El Tribunal Supremo casa la sentencia recurrida y falla que el TSJ de Murcia debio tomar en consideracion
el retraso enla aprobacion y en el pago de las certificaciones, de modo que el inicio del computo del
devengo de intereses se determina por los 60 dias transcurridos desde la presentacion de la certificacion
de obra (30 dias para aprobar + 30 dias para pagar).

En definitiva, el Tribunal Supremo confirma su doctrina de que, con la presentacion de la certificacion de
obra ante la Administracion contratante, se inicia el plazo de treinta dias de comprobacion y aprobacion, y
siuna vez aprobada, transcurren treinta dias sin efectuar el pago, la Administracion incurre en moray se
inicia el devengo de intereses.

El Tribunal Supremo confirma su doctrina de que cuando existen varias facturas pagadas
fuera de plazo por la Administracion la cantidad fija de 40 euros por costes de cobro se

devenga por cada factura pagada fuera de plazo.

Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de diciembre de 2025, recurso num. 7614/2022

JALSOSA, S.L. (*JALSOSA”) recurrio ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana
(“TSJCV”) lainactividad de la Administracion Valenciana en el pago tardio de las facturas derivadas de los
suministros realizados. La empresa reclamo (i) los intereses de demora, asi como (i) 40 euros por cada
factura en concepto de costes de cobro.

EI TSJCV reconocio los intereses, pero solo concedio 40 euros por los costes de cobro de |a totalidad de
las facturas reclamadas. JALSOSA recurrio en casacion la sentencia del TSICV.

La cuestion deinterés casacional verso, exclusivamente, en determinar como debe aplicarse la
indemnizacion fija de 40 euros por costes de cobro prevista en el articulo 8.1dela Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales
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(“Ley 3/2004") cuando existen varias facturas pagadas fuera de plazo por la Administracion, esto es, si
la cantidad fija de 40 euros por costes de cobro se devenga por cada factura pagada fuera de plazo, o es
unica para el conjunto de facturas reclamadas.

El Tribunal Supremo estima el recurso de casacion y consolida su doctrina de que el articulo 8.1dela
Ley 3/2004 debe interpretarse en el sentido de que los 40 euros en concepto de indemnizacion por
costes de cobro deben abonarse por cada una de las facturas pagadas con retraso, siendo irrelevante su
reclamacion conjunta, y siendo improcedente valorar silaindemnizacion es razonable o proporcionada;
salvo fraude de ley, ya que procede ex lege cuando el incumplimiento del plazo de pago seaimputable al
deudor.

El Tribunal Supremo confirma que en los contratos nulos no cabe aplicar la revision de
precios, ni reequilibrio, ni clausulas econémico-financieras. La tinica via del contratista es
la liquidacion, donde podra reclamar solo lo efectivamente ejecutado sin apoyarse en el

clausulado.

Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de diciembre de 2025, recurso num. 7488/2022

El Ayuntamiento de Telde adjudico, en el afio 2009, a FCC MEDIO AMBIENTE, S.A. (“FCC") el contrato
de gestion de limpieza viaria, playas y recogida de residuos por un plazo de 15 anos, con posibilidad de
prorroga y con formulas de revision de precios recogidas en los pliegos.

En 2014, el Juzgado de lo contencioso de Las Palmas de Gran Canaria declaro nula la adjudicacion del
contrato porque correspondia a una UTE distinta a la adjudicataria. Dicha nulidad comporto la nulidad ex
tunc del contrato celebrado con FCC.,

FCC siguio prestando el servicio -por razones de interés publico- hasta la entrada del nuevo
adjudicatario de conformidad con el articulo 35 delaLey 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del
Sector Publico (“LCSP 2007”).

FCC presento varias solicitudes (la ultima en 2019) reclamando al Ayuntamiento, por la via del
enriquecimiento injusto, el pago de 1.363.694,60 euros en concepto de revisiones de precios
correspondientes alos anos 2017 a 2019. El Ayuntamiento desestimo por silencio el recurso de
reposicion de FCC, pero abono el precio de todos los servicios efectivamente prestados por la
adjudicataria. El Juzgado de lo contencioso de Las Palmas de Gran Canaria dio la razon a FCC, pero el
Tribunal Superior de Justicia de Canarias (“TSJ de Canarias”) estimo el recurso de apelacion interpuesto
por el Ayuntamiento del Telde.

FCC recurrid en casacion la sentencia del TSJ de Canarias con fundamento en que, aunque el contrato

era nulo, debia liquidarse, y ello exigia la restitucion reciproca de las prestaciones, incluyendo el precio y
sus revisiones. La cuestion casacional fijada por el Tribunal Supremo consistié en determinar: “Si existe
enriguecimiento injusto cuando la Administracion se niega a abonar revisiones de precios derivadas de un
contrato declarado invdlido judicialmente, obligando ademds al contratista a sequir prestando el servicio
hasta la entrada del nuevo adjudicatario”.
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El Tribunal Supremo reitera el criterio recogido en su sentencian.’1362/2025, de 28 de octubre
(casacion 6091/2022), por identidad sustancial del problema. El Tribunal Supremo desestima el recurso
de casacion de FCC y confirma la sentencia del TSJ de Canarias que rechazo la revision de precios en este
contexto de nulidad contractual. El articulo 35 LCSP 2007 se interpreta en el sentido de que la nulidad del
contrato determina su invalidez e ineficacia e impide reclamar ala Administracion cuantias derivadas del
cumplimiento de clausulas de revision de precios del contrato nulo.

En definitiva, sera en la liquidacion del contrato nulo donde las partes podran resolver controversias sobre
lo que deben restituirse para recuperar la situacion patrimonial y economica previa a la ejecucion parcial.

El Tribunal Supremo confirma que, en un contrato administrativo de servicios, sino
existe el acto formal de recepcion que constate el cumplimiento y/o liquidacién, el plazo
de prescripcion para reclamar el pago se inicia cuando existan actos concluyentes de la
Administracion contratante que evidencien la extincion de la relacion contractual.

Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de diciembre de 2025, recurso num. 7650/2022

TECNICONSULTING URBANA, S.L. (“TECNOCONSULTING”) formalizo con el Ayuntamiento de Almeria

un contrato administrativo de servicios en el afio 2006. TECNOCONSULTING recurrio6 judicialmente la
resolucion municipal del Ayuntamiento de Almeria que declaro prescrita la reclamacion del pago de una
factura emitida en el afio 2008 por importe de 264.433,22 euros. El Ayuntamiento nunca liquido el contrato
y devolvio la garantia en mayo de 2014,

El Juzgado desestimo el recurso al entender que habia prescrito el derecho de la mercantil a reclamar
el abono de la factura por el transcurso del plazo de 4 anos del articulo 25 delalLey 47/2003, de 26
de noviembre, General Presupuestaria (“LGP”). El Tribunal Superior de Justicia de Andalucia (“TSJ de
Andalucia”) confirmo la sentencia de primera instancia.

TECNOCONSULTING recurrié en casacion la sentencia del TSJ de Andalucia. La cuestion de interes
casacional se centro en determinar si, en un contrato de servicios, el inicio del computo de la prescripcion
para reclamar el pago puede situarse en "actos concluyentes” (p. ej., devolucion de la garantia definitiva) que
evidencien la conclusion o extincion de la relacion contractual cuando no existe acto formal de liquidacion.

El Tribunal Supremo ha estimado el recurso de casacion con fundamento en que la interpretacion del
tribunal de instancia no considerd la jurisprudencia existente acerca de cuando debe entenderse concluida
la prestacion en el marco de los contratos administrativos. En caso de cumplimiento del contrato, la extincion
de la relacion contractual se vincula a actuaciones formales de la Administracion, esto es, recepcion/
conformidad y, en su caso, liquidacion; y, si éstos faltan, a actos concluyentes que evidencien la finalizacion
(tipicamente, la devolucion de garantias).

La Sala afirma que estaldgica no es exclusiva del contrato de obras. El Ayuntamiento no recibio formalmente

ni liquido el contrato y devolvio la garantia en mayo de 2014. Por ello, cuando la empresa reclamo del abono
de la factura en enero de 2014, no habia comenzado el plazo de prescripcion.
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En definitiva, el Alto Tribunal falla que, en un contrato administrativo de servicios, si no existe el acto formal
de recepcion que constate el cumplimiento "a satisfaccion” y/o liquidacion, el plazo de prescripcion para
reclamar el pago se inicia cuando existan actos concluyentes de la Administracion contratante (como la
devolucion de la garantia definitiva) que determinen o evidencien la conclusion o extincion de la relacion
contractual.

El Tribunal Supremo confirma que el interés publico del servicio no habilita por sisolo ala
administracion a imponer una prérroga cuando las partes han convenido la prérroga del
contrato de mutuo acuerdo.

Sentencia del Tribunal Supremo de 21de enero de 2026, recurso num. 8527/2022

AURORA PILARY ANA, S.L. (“la contratista”) suscribié con el Ayuntamiento de Castro de Rei un contrato
administrativo de gestion de servicio para la gestion de la escuela infantil municipal. La duracion del
contrato era de 2 anos, con prorrogas anuales “previo acuerdo expreso adoptado por las partes con
anterioridad a su vencimiento”.

El contrato se prorrogo varias veces de comun acuerdo. En el afio 2017, la contratista comunicé al
Ayuntamiento suintencion de no continuar con la prestacion del servicio. Al no obtener respuesta, reitero
por escrito su solicitud de terminacion. La contratista siguié prestando el servicio hasta el ano 2019,
momento en el que se adjudico el nuevo contrato.

La mercantil solicito indemnizacion por enriquecimiento injusto por los sobrecostes derivados de la
obligacion de seguir prestando el servicio tras haber comunicado que no queria seguir prestando el
servicio. La Administracion desestimo la solicitud al entender, esencialmente, que la contratista habia
continuado voluntariamente en la prestacion del servicio y, por tanto, no habria prérroga forzosa. El
Juzgado de lo contencioso-administrativo estimo parcialmente la pretension de la mercantil. Sin embargo,
el Tribunal Superior de Justicia de Galicia estimé la apelacion del Ayuntamiento y revoco la sentencia del
Juzgado.

La sentencia fue recurrida en casacion. La Sala fijo como cuestion de interés casacional determinar si,
conforme al articulo 23.2 LCSP 2007, para que opere la excepcion a la prorroga obligatoria (forzosa) basta
con que el contrato o pliego exijan mutuo acuerdo para prorrogar.

La Sala fija como doctrina que, si el contrato de gestion de servicio publico preve el mutuo acuerdo para
la prorroga, el articulo 23.2 LCSP 2007 no permite que la Administracion imponga la prorroga forzosa. Lo
anterior significa que, si el contrato o los pliegos exigen mutuo acuerdo para prorrogar, dicha prevision
impide la prorroga forzosa.

Esta sentencia tiene importante relevancia practica porque cuando la Administracion mantiene al
contratista prestando el servicio en una prorroga no permitida por el contrato, éste podra solicitar una
indemnizacion por la prorroga forzosa ilegal.
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El Tribunal Supremo unifica doctrina sobre la indemnizacion de gastos generales en
supuestos de suspension de contratos administrativos. La Sala permite la aplicacion
de un porcentaje sobre el presupuesto de ejecucion material, atendiendo al tiempo de
suspension y a las circunstancias del caso concreto.

Sentencia del Tribunal Supremo de 21de enero de 2026, recurso num. 2491/2023

La UTE ADUNA resulto adjudicataria, en el ano 2012, de un contrato administrativo de obras parala
ejecucion de un tunel y un viaducto de la Nueva Red Ferroviaria del Pais Vasco por un importe superior a
180 millones de euros y un plazo inicial de 46 meses.

Durante la ejecucion del contrato se produjeron multiples suspensiones de la obraimputables ala
Administracion, que provocaron una notable prolongacion de la duracion del contrato hasta su finalizacion
en 20179. La contratista solicitdo una indemnizacion por los dafios y perjuicios sufridos, en particular, solicito
laindemnizacion por los gastos generales soportados durante los periodos de suspension.

La Administracion del Pais Vasco estimo parcialmente la reclamacion, reconociendo una cantidad limitada
por gastos generales, al considerar que solo eran indemnizables los gastos generales acreditados de forma
fehaciente.

La UTE recurrid la decision de la Administracion ante el TSJ del Pais Vasco que estimo parcialmente su
pretension. Respecto de los gastos generales, el TSJ acudio a un criterio porcentual (2,5 %) del presupuesto
de ejecucion. La Administracion recurrio en casacion la sentencia del TSJ del Pais Vasco.

El Tribunal Supremo fijo como cuestion de interés casacional si para indemnizar los gastos generales
derivados de la suspension de un contrato de obras era imprescindible su acreditacion fehaciente y
singularizada, o si cabia su compensacion mediante criterios estimativos o porcentuales, y en particular, si
era valido acudir a la horquilla del 1,5 %—3,5 % del Consejo de Obras Publicas.

La Sala, con remision a su sentencia numero 1542/2025, de 27 de noviembre, desestima el recurso de
casacion de la Administracion del Pais Vasco y confirma la sentencia recurrida en casacion.

La Sala falla que el articulo 203.2 LCSP 2007 (actual articulo 208 LCSP) debe interpretarse en el sentido
de que los danos por “'gastos generales' causados por suspension imputable a la Administracion deben
ser identificados y acreditados en su produccion y en su alcance por el contratista mediante cualquier
medio de prueba que permita (i) llegar a la conviccion de que tales dafios se han producido, y (ii) precisar su
alcance; pudiendo, si esa prueba no es determinante, el tribunal aplicar un porcentaje sobre el presupuesto
de ejecucion material, en atencion al tiempo de suspension y a las circunstancias del caso concreto.

T&L | Newsletter de Derecho Publico y Sectores Regulados



ACTUALIDAD JURISPRUDENCIAL

El Tribunal Supremo avala que el plazo para pagar facturas en contratos publicos empiece
tras la validacion del servicio, y no con la mera presentacion de la factura.

Sentencia del Tribunal Supremo de 21de enero de 2026, recurso num. 2491/2023

CIS Compania Integral de Seguridad, S.A. (“CIS”) interpuso recurso contencioso-administrativo contra la
inactividad de la Generalitat de Cataluia por el impago de intereses de demora derivados del retraso en el
abono de facturas de un contrato de servicios.

EI TSJ de Catalufa estimo parcialmente el recurso, declarando que el dies a quo para el devengo de

los intereses de demora era el transcurso del plazo de 30 dias desde la presentacion de la factura, y
procedia el devengo de intereses sobre los intereses -anatocismo- desde la interpelacion judicial. Frente
a esta sentencia, la Generalitat interpuso recurso de casacion, al considerar que el contrato preveia un
procedimiento de validacion de las facturas que justificaba un régimen distinto de computo del plazo de

pago.

El Tribunal Supremo fijo como cuestion de interés casacional determinar, ala luz de la Sentencia del TJUE
de 20 de octubre de 2022 (asunto C-585/20), qué requisitos son exigibles para considerar objetivamente
justificada (por la naturaleza o caracteristicas del contrato) la plena aplicacion del art. 216.4 Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos del
Sector Publico (“TRLCSP”, actual articulo 198.4 LCSP), enrelacion con el articulo 4.2 de laLey 3/2004.

El debate se centro en determinar si el plazo de pago del 6rgano de contratacion debia ser siempre de
30 dias desde la presentacion de la factura, o si cabia un plazo diferido cuando el contrato establecia un
procedimiento de verificacion o conformidad de la prestacion.

La Sala, con fundamento en la sentencia de 19 de septiembre de 2025, rec.4575/2022, que resolvio un
caso semejante, estima el recurso de casacion interpuesto por la Generalitat de Cataluna, casay anulala
sentencia del TSJ de Catalufia. La Sentencia reitera la siguiente doctrina:

| Elarticulo 216.4 TRLCSP permite pactar en el contrato un régimen de pago diferente al previsto
legalmente, siempre que no sea abusivo para el contratista ni contrario al intereés publico, al
ordenamiento juridico y a los principios de buena administracion, transparencia y eficiencia.

ll. Lalibertad de pactos no permite privar ala Administracion de su potestad de ajustes y
comprobaciones necesarias sobre los servicios prestados antes de pagar (lo conecta con el principio
de eficiencia en el uso de recursos publicos).

lIl. Enrelacién con esa potestad de comprobacion, los pactos solo pueden suponer reducir el plazo
maximo de 30 dias previsto en el articulo 216.4.
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2. Urbanismo y ordenacion del territorio

El Tribunal Supremo califica como un contrato administrativo especial el derecho de
superficie constituido sobre suelo municipal destinado a vivienda social.

Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de diciembre de 2025, recurso num. 7577/2022

En 2011, el Ayuntamiento de Parla constituyo un derecho de superficie sobre varias parcelas de titularidad
municipal para la construccion y explotacion de viviendas sociales y residencias transitorias para jovenes
y personas mayores, asi como para determinados equipamientos municipales. El derecho de superficie se
constituyo a favor de Los Lagos del Este, Sociedad Cooperativa Madrilefia (“La Cooperativa”).

En 2017, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Parla acordo (1) resolver el contrato del derecho
de superficie por incumplimientos (con extincion del derecho de superficie y reversion de las parcelas al

Ayuntamiento), (Il) incautar la garantia definitiva y (Ill) abrir un procedimiento de fijacion y valoracion de

danos y perjuicios.

La Cooperativa recurrio en via contenciosa la decision municipal. El Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo n.” 8 de Madrid desestimo el recurso, calificando el contrato como privado, y considerando
gjustada a Derecho la resolucion municipal. EI TSJ de Madrid confirmd la sentencia, manteniendo que el
contrato era un contrato privado patrimonial, cuya extincion no estaba sujeta a las garantias propias de la
contratacion administrativa.

La Cooperativa recurrio en casacion la sentencia del TSJ de Madrid. El Tribunal Supremo fijo como cuestion
de interés casacional determinar si el contrato de constitucion de derecho de superficie sobre terrenos
municipales destinados directamente al servicio publico de dotacion de vivienda social para colectivos
vulnerables (jovenes y tercera edad) debe calificarse como (I) un contrato administrativo especial (y por
tanto, sujeto al regimen de la contratacion publica enlo relativo a efectos/extincion y revisable por la
jurisdiccion contencioso-administrativa), o como (Il) un contrato privado/patrimonial (excluido, en su caso,
por la normativa de contratos; con controversias sobre efectos/extincion sometidas a la jurisdiccion civil).

El Tribunal Supremo estima el recurso de casacion y casay anula la sentencia del TSJ de Madrid. La
Sentencia estima el recurso por incorrecta calificacion del contrato. La Sala declara la nulidad del contrato
por prescindir del procedimiento esencial de resolucion contractual ya que, ante la oposicion del contratista,
era preceptivo solicitar el informe del 6rgano consultivo. Este informe no fue solicitado.

La Sala resuelve la problematica diferenciando:

* Aquellos supuestos enlos que la finalidad del derecho de superficie es predominantemente privada o
mercantil en los que el negocio se calificaria como un contrato patrimonial.

* Aquellos supuestos enlos que el derecho de superficie se usa como instrumento para fines publicos
propios (ej. edificar vivienda protegida o satisfacer necesidad social directamente vinculada a
competencias municipales) en los que el negocio se calificaria como un contrato administrativo
especial sujeto a la normativa de contratos del sector publico.
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En definitiva, la sentencia fija como doctrina que:

 Laaplicacion de la exclusion del articulo 4.1.p) LCSP 2007 a un contrato de derecho de superficie
sobre inmuebles patrimoniales municipales exige ponderar todos los elementos, especialmente la
finalidad del contrato.

« Silafinalidad (o la mas relevante) es satisfacer un interés publico de competencia especifica
del Ayuntamiento, debe rechazarse la exclusion y entenderse que se esta ante un contrato
administrativo especial sujeto a la normativa de contratos del sector publico.

El Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana avala la ausencia de
caducidad en la retasacion de cargas iniciada por el urbanizador sila ampliacién del plazo
esta motivada.

Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana de 19 de diciembre
de 2025, recurso num. 634/2024

El Programa de Actuacion Integrada (PAI) de la Unidad de Ejecucion 2 "L Alterd”, en el municipio de Silla
(Valencia), fue aprobado en el afno 2004 bajo el régimen de gestion indirecta.

En 2021, la Agrupacion de Interés Urbanistico (AlU) solicito la retasacion de cargas, acompanada de un
proyecto modificado de urbanizacion, motivada fundamentalmente por cambios normativos sobrevenidos,
especialmente en materia de infraestructuras eléctricas.

El Ayuntamiento de Silla sometio la retasacion y el modificado a informacion publica y desestimo las
alegaciones presentadas por la mercantil Tiempo Mediterraneo, S.L (“TIEMPO MEDITERRANEOQ"). El
Ayuntamiento aprobo definitivamente el proyecto modificado y la retasacion de cargas en abril de 2022.

TIEMPO MEDITERRANEOQ interpuso recurso contencioso-administrativo frente a la aprobacion del
proyecto modificado y la retasacion de cargas. El recurso fue estimado por el Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo n.° 9 de Valencia. El Juzgado estimo el recurso al entender que el procedimiento habia
caducado de conformidad con el articulo 153 del Decreto Legislativo 172021, de 18 de junio, del Consell de
aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (“TRLOTUP”).

El Juzgado concluyo que la ampliacion del procedimiento -por plazo de 3 meses- no estaba justificada y era
nula. El Ayuntamiento de Silla y la AIU UE-2 L'Altero recurrieron en apelacion la citada sentencia.

EITSJCV estima el recurso de apelacion con fundamento en que el procedimiento de retasacion se inicio
ainstancia del agente urbanizador y no de oficio. La Sentencia razona que no era aplicable el instituto de
la caducidad, sino el regimen general de plazos del procedimiento administrativo y que, aun en el caso
de entender que el procedimiento se inicié de oficio (quod non), el articulo 32 de la Ley 39/2015, de 1de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (“Ley 39/2015")
permite la ampliacion de plazos cuando esta se encuentre debidamente justificada, como era el caso.
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La Sentencia recuerda que el PAl tiene naturaleza de contrato administrativo especial, que serige
prioritariamente por su normativa urbanistica especifica, y que solo supletoriamente se rige por la
legislacion estatal de contratos publicos, respetando siempre los principios de publicidad, concurrencia
y transparencia. La Sentencia rechaza las alegaciones relativas a los supuestos defectos formales del
proyecto.

Enresumen, el TSJCV falla a favor de los apelantes al concluir que la ampliacion del procedimiento estaba
plenamente justificada y que no se produjo la caducidad del procedimiento.

3. Procedimiento contencioso-administrativo

El Tribunal Supremo confirma su doctrina de que la reclamacion de responsabilidad
patrimonial sanitaria presentada ante un hospital concertado agota la via administrativa.

Sentencia del Tribunal Supremo de 2 de diciembre de 2025, recurso num. 6243/2023

La paciente -recurrente- fue sometida a una intervencion quirurgica en el hospital privado Hospitén Sur.
Dicho centro actuaba por derivacion del Servicio Canario de Salud, en el marco de un concierto sanitario.
La recurrente presento, contra el hospital concertado, una reclamacion de responsabilidad patrimonial por
lesiones derivadas de su intervencion quirurgica de cadera.

La Administracion sanitaria autonomica no respondio a la reclamacion y la paciente recurrio la
desestimacion presunta en via contencioso-administrativa.

El Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n.” 2 de Santa Cruz de Tenerife desestimo el recurso
contencioso, analizando la falta de agotamiento de la via administrativa y concluyendo que, aunque la
reclamacion se dirigio al centro concertado, ésta surtio eficacia.

Sin embargo, el TSJ de Canarias revoco dicha sentencia e inadmitio el recurso contencioso-administrativo,
al entender que no se habia agotado la via administrativa ya que la reclamacion no se habia formulado ante
la Administracion, sino ante el hospital privado.

La paciente recurrio en casacion la sentencia del TSJ de Canarias. La Sala fijo como cuestion de interes
casacional determinar sila reclamacion de responsabilidad patrimonial sanitaria dirigida a un ente
concertado —o que actua por derivacion del servicio publico sanitario— ha de tener los mismos efectos
que la efectuada directamente a la Administracion publica o, por el contrario, si es necesario agotar la via
administrativa como presupuesto para acudir a la via contencioso-administrativa.
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El Tribunal Supremo estima el recurso de casacion con fundamento en su sentencia de 23 de abril de 2008,
recurso num. 2911/2003. El Tribunal Supremo recuerda que:

Enla prestacion del servicio por centros concertados, no puede entenderse que la clinica este
“desvinculada" de la Administracion, pues eso desvirtuaria el principio de responsabilidad de la
Administracion.

* En'recto entendimiento” de la normativa aplicable, no obsta a que el administrado presente la
reclamacion ante el hospital concertado.

* Ladiligencia exigible al administrado alcanza a presentar la reclamacion enlos términos del articulo
67 Ley 39/2015 y concordantes.

 Los eventuales incumplimientos (sustantivos o procedimentales) de la Administracion o del centro
concertado no pueden perjudicar al administrado que actu¢ diligentemente.

* Todo ello se conecta con principios de buena fe, interdiccion de criterios obstativos, y se menciona el
principio de buena administracion del que deriva “el derecho a la tutela administrativa efectiva”.

En definitiva, el Tribunal Supremo fija la doctrina de que la reclamacion de responsabilidad patrimonial
sanitaria dirigida a un ente concertado —o que actua por derivacion del servicio publico sanitario— tiene
los mismos efectos que la efectuada directamente a la Administracion publica en lo relativo al agotamiento
de la via administrativa como presupuesto para acudir a la via contencioso-administrativa articulado como
causa de inadmisibilidad del recurso contencioso-administrativo.
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LEGISLATIVA

1. Ley de Movilidad Sostenible

l. La movilidad como un derecho de los ciudadanos

LaLey 9/2025, de 3 de diciembre, de Movilidad Sostenible (“LMS”), publicada en el Boletin Oficial del
Estado el pasado 4 de diciembre, entro en vigor al dia siguiente de su publicacion, y supone un avance
notable respecto de la legislacion anterior, ya que reconoce, por primera vez, la movilidad sostenible como
un derecho colectivo, imprescindible para ejercer otros derechos constitucionales (trabajo, educacion,
salud, igualdad territorial, medio ambiente).

El Preambulo de la norma destaca que buena parte del contenido de la ley tiene caracter puramente
principal o programatico, dejando un amplio espacio para el posterior desarrollo normativo por parte de las
Administraciones Autonémicas, a quienes compete formular sus propias politicas de movilidad sostenible.

La LMS se alinea en sus objetivos con la Agenda 2030 sobre el Desarrollo Sostenible, asi como con El
Pacto Verde Europeo («European Green Deal») y el Plan Nacional Integrado de Energia y Clima 2021-2030
(PNIEC).

La LMS se estructura en torno a un titulo preliminar y ocho titulos restantes. El titulo preliminar establece
el objeto y finalidad de Ia ley, define los conceptos que se utilizan en ella, reconoce la movilidad como

un derecho colectivo y la necesidad de que las Administraciones faciliten el ejercicio de este derecho, y
establece los principios rectores de las Administraciones publicas en esta labor.

Il. Sistema General de Movilidad Sostenible

Eltitulo I dela LMS creay regula, como instrumento de cooperacion y colaboracion, el Sistema General
de Movilidad Sostenible. El Sistema General de Movilidad Sostenible se concibe como uninstrumento
para facilitar el ejercicio del derecho a la movilidad, como el elemento necesario para poder ejercer otros
derechos constitucionales.

El Sistema General de Movilidad Sostenible cuenta con diversos instrumentos para su desarrollo. El
primero de ellos es el Foro Territorial de Movilidad Sostenible, concebido como instrumento de cooperacion

entre las Administraciones competentes en materia de transportes y movilidad.

El segundo organo colegiado que forma parte del Sistema General de Movilidad Sostenible es el Consejo
Superior de Movilidad Sostenible.
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El tercer instrumento del Sistema General de Movilidad Sostenible es un instrumento digital: el Espacio
de Datos Integrado de Movilidad (EDIM). E| EDIM se concibe como el instrumento con el que pueda
estructurarse esta informacion. Se trata de una herramienta concebida como modular y escalable,
que debera recoger la informacion actualizada sobre la oferta y la demanda de transportes, entre otras
cuestiones.

El titulo Il recoge las medidas para fomentar una movilidad sostenible. Entre ellas, destaca la regulacion
del Documento de Orientaciones para la Movilidad Sostenible (“DOMOS”), como marco de condiciones
orientativas para la planificacion y gestion sostenible del transporte y la movilidad sobre la base de la
colaboracion y cooperacion de todas las Administraciones publicas. El Gobierno debera aprobar el primer
DOMOS antes del 5 de junio de 2027.

lil. Nuevas obligaciones para las empresas de transporte y movilidad y gestoras de infraestructuras de
transporte

Las empresas de transporte de personas y de mercancias deben asumir una serie de obligaciones, entre
las que destacamos las siguientes:

* Reducir las emisiones contaminantes y de gases de efecto invernadero, alineandose con los
objetivos climaticos nacionales y europeos. Las empresas deberan calcular y facilitar informacion
sobre |a huella de carbono en el plazo de un aio desde la aprobacion por el Gobierno dela
metodologia correspondiente (art. 36 LMS).

* Mejorar la eficiencia energética de flotas, procesos y operaciones.

* Facilitar informacion ambiental y energética de sus servicios cuando sea requerida por la
Administracion.

* Participar enlos sistemas de seguimiento de consumos, emisiones y otros indicadores definidos en
el DOMOS.

* Estan obligadas a proporcionar datos de transporte y movilidad cuando operen servicios de interes
general o financiados con fondos publicos.

 Los datos deben integrarse, cuando proceda, en el Espacio de Datos Integrado de Movilidad (EDIM).
IV. Novedades en materia de contratacion publica; nuevo mapa concesional
El articulo 41de laley preve que para la prestacion de los servicios de transporte publico de personas por
carreteray delos servicios de movilidad podran utilizarse cualesquiera de los sistemas previstos enla
normativa de contratos del sector publico.
La Disposicion Transitoria de la LMS preve que, en el plazo de un afo desde la entrada en vigor de laley,
esto es el 5 de diciembre de 2026, mediante acuerdo del Consejo de Ministros, debera estar aprobado el

nuevo mapa concesional, que incluira la relacion de todos los servicios de transporte publico regular de
personas de uso general por carretera de ambito estatal.
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En el plazo de dos anos a contar desde la aprobacion del nuevo mapa concesional, deberan estar licitados
los contratos de concesion de servicios de todas las concesiones estatales incluidas en el nuevo mapa
concesional, incluyendo en su caso los traficos que no hayan sido aceptados por la comunidad auténoma.

En todo caso, la administracion esta obligada a iniciar los procedimientos de licitacion de los contratos
de concesion de servicios del nuevo mapa concesional en el plazo maximo de 6 meses desde la fecha de
su aprobacion. Este plazo podra prorrogarse una sola vez por un periodo de 6 meses mas, si concurren
circunstancias excepcionales.

Los nuevos contratos de concesion de servicios podran incluir traficos que se encuentren afectados

por contratos en vigor en el momento de la licitacion, en cuyo caso el pliego de clausulas administrativas
particulares incluird las prescripciones necesarias para la incorporacion de tales traficos al nuevo servicio
adjudicado desde la fecha de finalizacion del contrato preexistente.

Enlas concesiones de servicios de transporte regular de personas de uso general otorgadas o
prorrogadas tras de la entrada en vigor dela Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacion de Transporte
Terrestre, en las que se ha superado el plazo de duracion del contrato sin que la administracion haya
adjudicado un nuevo contrato de concesion de servicios, se aplicaran las siguientes reglas:

a) Elconcesionario podra continuar explotando el servicio por un periodo maximo de 18 meses a contar
desde la aprobacion del mapa concesional o desde la fecha de publicacion del anuncio de licitacion, si
éste fuera anterior ala aprobacion del mapa concesional.

b) Transcurrido el plazo maximo de 18 meses, en caso de que no se hubiera adjudicado el nuevo
contrato, se extinguira la concesion prorrogada, sin perjuicio de la posibilidad de la administracion
de adjudicar provisionalmente el servicio, de conformidad con los sistemas de adjudicacion directa
previstos enlaLey 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacion de los Transportes Terrestres y enla
normativa europea, durante el periodo imprescindible para la licitacion y adjudicacion del nuevo
contrato y, en ningun caso, por tiempo superior a nueve meses.

c) Los expedientes correspondientes a los nuevos contratos de concesion de servicios podran ser
objeto de tramitacion urgente, siempre que se cumplan los requisitos exigidos en el articulo 119 de la
Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.

V. Novedades en el sector energético; cambio de posiciones existentes en las redes de transporte

La LMS introduce un articulo 4 bis enla Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico, que

preve que, a partir del 15 de noviembre de 2025, cada cuatro meses, el operador del sistema remitira ala
Secretaria de Estado de Energia un informe que contendra un listado de los nudos de la red de transporte
donde sea posible cambiar la finalidad de las posiciones ya existentes o previstas, o introducir posiciones
en el plan de desarrollo de la red de transporte.

En este ultimo caso, deberan concurrir simultaneamente en el nudo a incorporar nuevas posiciones las
siguientes circunstancias:
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* Sehayanrecibido solicitudes de demanda susceptibles de ser conectadas alared de transportey
no haya sido posible atenderlas exclusivamente por la inexistencia de posiciones disponibles.

* Exista viabilidad fisica para poder introducir posiciones adicionales en el plan de desarrollo de la red
de transporte vigente en el nudo donde se haya formulado la peticion.

* No supongan incremento de costes de inversion para el sistemma mas alla de las posiciones que, por
la configuracion de la subestacion, deban ser sufragados por el sistema.

* Exista capacidad de acceso no otorgada para alimentar la demanda solicitada.

Una vez recibido el informe, en el plazo de dos meses, la persona titular de la Secretaria de Estado

de Energia dictara resolucion incorporando las posiciones que se consideren necesarias en el plan

de desarrollo de lared de transporte, 0 cambiando la finalidad de las ya previstas o existentes, para la
alimentacion de aquellos proyectos que hayan demostrado madurez y firmeza, ya sea de forma directao a
traves del distribuidor.

VI. Novedades en el sector aéreo; supresion de rutas domésticas

La Disposicion Adicional 167 de la MVS preve qué el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible
impulsara la reduccion de los vuelos domesticos en aquellas rutas en las que exista una alternativa
ferroviaria con una duraciéon menor de dos horas y media, salvo en casos de conexion con aeropuertos que
enlacen con rutas internacionales.

El Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible estudiara desde un punto de vista tecnico, sila
racionalizacion del uso de los vuelos cortos podria ser una medida que, de una forma efectiva, permita
reducir las emisiones del modo aéreo, analizando, asimismo, otros posibles impactos de la medida. En el
marco de este estudio, se hara una propuesta de regulacion de los vuelos cortos, teniendo en cuenta los
posibles efectos en varios ambitos, como la conectividad regional, los impactos a nivel econémico y social
como es el caso delimpacto en las subvenciones al transporte aéreo de residentes no peninsulares o la
propia capacidad de sector para descarbonizarse.

En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de la ley, esto es, el 5 de junio de 2026, el Ministerio de
Transportes y Movilidad Sostenible presentara el estudio anterior. Este estudio sera sometido a un proceso
de audiencia publica tras el cual, una vez analizadas las aportaciones realizadas, se utilizara como base para
posibles modificaciones normativas en caso de ser necesarias.
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2. Ley de vivienda de Andalucia

l. Introduccion

LalLey 5/2025, de 16 de diciembre, de vivienda de Andalucia (“Ley de Vivienda de Andalucia”), entr6
en vigor el pasado 24 de enero, sustituyendo un sistema normativo caracterizado por su dispersion
y obsolescencia para dar respuesta a los problemas actuales que permitan garantizar el acceso auna
vivienda digna y adecuada.

El Preambulo de la norma pone el acento en que la ley pretende realizar una propuesta equilibrada y no
simplista que facilite el acceso a la vivienda, removiendo los obstaculos que a dia de hoy existen para ello,
sobre todo la escasez de la oferta, ya sea (1) favoreciendo el acceso en propiedad para aquellos colectivos
con dificultades de acceso, (I1) fomentando el alquiler a precio asequible, (1Il) poniendo a disposicion terrenos
dotacionales para alojamientos u otras modalidades de vivienda de alquiler y (IV) potenciando el parque
publico con una gestion mas realista en la que se contemplen formulas de colaboracion publico-privada.

Il. Definicion de nuevas modalidades de vivienda

El articulo 4 de la Ley de Vivienda de Andalucia regula, por primera, vez el uso residencial comunitario
como una tipologia dentro del uso residencial, que se destina a la residencia de personas que desean la
convivencia en comunidad en un espacio comun preparado para cubrir sus necesidades. Dentro de esta
tipologia se incluyen las siguientes modalidades:

* Cohousing: modalidad residencial compuesta por unidades habitacionales que constituyen una
vivienda completa, que incluye dormitorio o dormitorios, bano, cocina y sala de estar, con la superficie
minima que se determine reglamentariamente, y contando con servicios y estancias comunes. Esta
caracterizada por la propiedad colectiva del inmueble y por la autogestion.

* Coliving: modalidad residencial compuesta por unidades habitacionales privativas que no constituyen
viviendas completas, con la superficie minima que se determine reglamentariamente, destinadas ala
residencia temporal, asi como por servicios y estancias comunes. Se caracteriza por su gestion por
operador unico de caracter profesional o empresarial.

* Flexliving: modalidad residencial compuesta por unidades habitacionales privativas que pueden o
no constituir viviendas completas, con la superficie minima que se determine reglamentariamente,
destinadas a la residencia temporal, asi como por servicios y estancias comunes. Se caracteriza por
su gestion por operador unico de caracter profesional o empresarial.

lll. Fomento de la colaboracion publico-privada

Los articulos 11a 15 de la Ley contienen normas en materia de colaboracion publico-privada. Asi, la
Consejeria competente en materia de vivienda podra establecer cauces de cooperacion y colaboracion
con los agentes privados relacionados con la materia de vivienda, impulsando medidas de fomento paralas
iniciativas privadas, que tengan por objeto la construccion de vivienda asequible para facilitar el acceso a

la vivienda a toda la sociedad y, especialmente, a los colectivos que pudiera establecerse por una especial
necesidad.
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La Consejeria competente en materia de vivienda constituira una bolsa de suelo para vivienda asequible a
los efectos de dar publicidad a los suelos disponibles para la construccion de viviendas a precio asequible
e impulsar los distintos mecanismos de colaboracion publico-privada. Esta bolsa dara a conocer las
caracteristicas urbanisticas de todos los suelos integrados en la misma.

La bolsa de suelo para vivienda asequible estara constituida por:
* Parcelas publicas o privadas destinadas por el planeamiento urbanistico a vivienda protegida o
asequible, de conformidad con lo establecido en el planeamiento general vigente. La inclusion de las

parcelas de titularidad privada requerira previa solicitud de las personas interesadas al ayuntamiento.

* Inmuebles de uso residencial incluidos en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas
susceptibles de acoger vivienda protegida o asequible.

* Parcelas de equipamientos susceptibles de acoger viviendas o alojamientos dotacionales.

Elarticulo 13 de la Ley preve que colaboracion publico-privada se lleve a cabo a traves de los siguientes
medios:

* Concesiones administrativas o derechos de superficie para la construccion de viviendas protegidas
0 asequibles, en funcion de su calificacion urbanistica, en suelos del patrimonio de la Comunidad
Autonoma de Andalucia, de conformidad con el régimen juridico y competencial establecido en su
normativa patrimonial.

* Subvenciones 0 ayudas publicas para la promocion de vivienda asequible.

* Programas de colaboracion o acuerdos con las entidades financiadoras, para garantizar la financiacion
de las promociones de colaboracion publico-privada.

* Programas de permuta de suelo a cambio de viviendas asequibles para incrementar el parque publico
de vivienda en el municipio correspondiente.

* Programas de alquiler seguro para los promotores de viviendas en alquiler, que compensen los
posibles impagos de rentas, mediante la aplicacion de las ayudas al alquiler de vivienda provenientes
de planes de vivienda.

* Programas paraincentivar la puesta en uso de viviendas desocupadas.

IV. Planes municipales y supramunicipales de vivienda y suelo. Areas prioritarias de vivienda
La Administracion de la Junta de Andalucia elaborara el correspondiente Plan Andaluz de Vivienda y

Suelo, que sera el instrumento encargado de concretar las politicas de vivienda y suelo de la Comunidad
Autonoma.
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Todos los Ayuntamientos de Andalucia, con independencia de su poblacion, podran elaborar y aprobar
sus correspondientes planes municipales de vivienda y suelo cuando su problematica residencial asilo
requiera. Estaran obligados a elaborarlos aquellos municipios con una poblacion igual o mayor a10.000
habitantes, asi como los municipios costeros del litoral andaluz o que formen parte de la aglomeraciéon
urbana de un centro regional.

La Consejeria competente en materia de vivienda podra redactar planes de ambito supramunicipal en
aquellos ambitos territoriales donde concurran circunstancias que justifiquen el establecimiento de
una estrategia comun para garantizar el derecho de acceso a la vivienda, con el objetivo de establecer
directrices y coordinar de manera conjunta las necesidades comunes en materia de vivienda,
infraestructuras, suelo y dotaciones de los municipios afectados.

Las areas prioritarias de vivienda permitiran priorizar territorialmente el acceso a determinados programas
del Plan Andaluz de Vivienda, en funcion de la alta demanda o problematica de vivienda en el ambito y

los criterios que se aprueben por la Consejeria. La aprobacion de estas areas prioritarias de vivienda
supondra la declaracion de urgencia en la tramitacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico y
los instrumentos de gestion que hayan de aprobarse en dichos ambitos.

V. Régimen juridico de las viviendas protegidas

Elarticulo 4.b) de laley define a la vivienda protegida como “aquella cuyo régimen esta constituido por
el conjunto de limitaciones y requisitos que han de cumplirse mientras persista su proteccion, y que asi
se califiqguen por el ayuntamiento de conformidad con lo establecido en la presente ley, las normas que la
desarrollen y los programas concretos que se aprueben, conforme a:

1.° Su destino a uso residencial habitual y permanente.
2.° Precio limitado para la venta y para el alquiler o cesion del uso.
3.° Sujetos destinatarios de las mismas.

4.° Cumplimiento de condiciones especificas de calidad y diserio, segun normativa de aplicacion, en su
caso”.

Por ello, lanorma regula y actualiza el concepto de vivienda protegida, le da mayor flexibilidad y, ademas,
se liberalizan los plazos, adaptandose en cada momento temporal a las necesidades reales. Otra novedad
es que se aclara que este plazo no se vera condicionado por el destino urbanistico del suelo, salvo en el
caso de viviendas o alojamientos construidos en suelos dotacionales, donde la calificacion es permanente.
Asimismo, se elimina el periodo previo de diez anos de prohibicion absoluta de disponer.

La Ley crea el Sistema de Informacion de Vivienda Protegida de Andalucia, cuya finalidad sera la de recoger

sistematizadamente la totalidad de las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion, asi como las
convocatorias para la seleccion de adjudicatarios.
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La Ley introduce como novedad que la seleccion de los adjudicatarios de las viviendas protegidas de nueva
construccion se podra realizar mediante listado obtenido del Registro Publico Municipal de Demandantes
de Vivienda Protegida o por convocatoria especifica municipal, de conformidad con los principios de
publicidad, igualdad y concurrencia. Se mantiene el Registro Publico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida como instrumento para la inscripcion de las personas solicitantes de viviendas
protegidas, para la seleccion de los adjudicatarios de viviendas protegidas en determinados supuestos,

y para la certificacion de que cumplen los requisitos necesarios para acceder alas mismas, si bien se
gestionara por cada municipio por ser asunto de su competencia.

La Ley también contiene el régimen juridico detallado de la transmisién, alquiler o cesién de uso de una
vivienda protegida tras su primera adjudicacién.

VI. Parque Publico de Vivienda de Andalucia

El parque publico de vivienda de Andalucia estara constituido por el conjunto de las viviendas y
alojamientos, asi como los garajes y trasteros anejos, de titularidad autonémica o de municipios del
territorio andaluz, o que, siendo titularidad de otras Administraciones, radican en Andalucia y estan
gestionados por las Administraciones territoriales de la Comunidad Autbnoma de Andalucia y entes
dependientes, incluidos garajes y trasteros anejos a las viviendas, cumplan o no con el concepto de
vivienda protegida, destinado a dar solucién habitacional adecuada para los sectores de la poblacion
que tienen mas dificultades de acceso en el mercado, con especial atencion a colectivos sujetos a mayor
vulnerabilidad, personas jovenes y colectivos con necesidades especiales, como son las personas con
discapacidad.

La entidad responsable de gestionar el parque publico de titularidad autonomica sera la Agencia de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia.
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3. Decreto ley 14/2025, de 26 de diciembre del Consell, de medidas urgentes
frente a la hiperregulacion, la agilizacion de procedimientos y la garantia de la
unidad de mercado

El Decreto-ley 14/2025, de 26 de diciembre, del Consell, de medidas urgentes frente a la hiperregulacion,
la agilizacion de procedimientos y la garantia de la unidad de mercado (“DL 14/2025") fue publicado en

el DOGV el 29 de diciembre de 2025 y entro en vigor al dia siguiente de su publicacion. Es unanormade
caracter transversal y estructural cuya convalidacion por Les Corts se produjo en la sesion de Diputacion
Permanente de 29 de enero de 2026.

Los Titulos delll al IX del DL 14 /2025 modifican numerosas leyes, decretos y ordenes que, entre otras,
afectan a medidas generales y organizativas en materia de simplificacion procedimental, tecnolégica,
funcion publica, archivos, y la Inspeccion General de Servicios, y a materias de servicios sociales y vivienda,
economia y hacienda, sanidad, educacion, cultura y deporte, medio ambiente, urbanismo y agricultura,
sector industrial, energetico, comercio y turismo. Destacamos como principales modificaciones las
siguientes:

l. Medidas en materia de garantia de la unidad de mercado

Los articulos 15 a 19 del DL 14/2025 refuerzan el régimen autonémico propio de garantia de la unidad de
mercado en la Comunidad Valenciana. Este réegimen se encuentra directamente alineado con el regimen
previsto enlaLey 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado.

El articulo 18 regula el principio de eficacia extraterritorial de manera que los actos, disposiciones y medios
de intervencion de las autoridades competentes de cualquier administracion publica espanola relacionados
con el libre acceso y ejercicio de la actividad econdmica tendran eficacia en el territorio de la Comunidad
Valenciana.

Los organismos de evaluacion, acreditacion y certificacion legalmente establecidos en cualquier lugar del
territorio nacional tendran plena capacidad para realizar sus funciones en la Comunidad Valenciana. Los
reconocimientos o acreditaciones, calificaciones o certificaciones de una autoridad competente o de un
organismo dependiente, reconocido o habilitado por ella, seran plenamente validos a todos los efectos en
la Comunidad Valenciana, sin que pueda exigirse la realizacion de ningun tramite adicional o el cumplimiento
de nuevos requisitos.

El principio de eficacia extraterritorial no se aplicara en los siguientes casos:

* A autorizaciones, declaraciones responsables y comunicaciones vinculadas a una concreta
instalacion o infraestructura fisica. No obstante, cuando el operador este legalmente establecido
en otro lugar del territorio, las autorizaciones o declaraciones responsables no podran contemplar
requisitos que no esten ligados especificamente a la instalacion o infraestructura.

* Alos actos administrativos relacionados con la ocupacion de un determinado dominio publico,

cuando el numero de operadores economicos sea limitado o cuando se fijen en funcion de la
existencia de servicios publicos sometidos a tarifas reguladas.
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* (Cuando concurran razones de orden publico, seguridad publica o proteccion civil, debidamente
motivadas en una disposicion legal o reglamentaria.

Il. Medidas en la tramitacion de proyectos de energias renovables

EIDL 14/2025 introduce importantes novedades en la tramitacion de proyectos de energias renovables. La
norma modifica:

* ElDecreto-ley 14/2020, de 7 de agosto, del Consell, de medidas para acelerar laimplantacion de
instalaciones para el aprovechamiento de las energias renovables por la emergencia climaticay la
necesidad de la urgente reactivacion econdémica (el “DL 14/2020”) y

* ElDecreto 88/2005, de 29 de abril, del Consell de la Generalitat, por el que se establecen los
procedimientos de autorizacion de instalaciones de produccion, transporte y distribucion de energia
eléctrica que son competencia de la Generalitat (el “Decreto 88/2005").

Entre las principales medidas introducidas por el DL 14/2025, se encuentran la incorporacion de un
régimen especifico para las instalaciones de almacenamiento stand-alone e hibridadas, medidas de
simplificacion y reduccion de plazos en el Decreto 88/2005, la supresion del requisito de disponibilidad del
25% delos terrenos, el gjuste de garantias de desmantelamiento y el fortalecimiento de los Proyectos de
Interes Autonomico.

a. Régimen especifico para las instalaciones de almacenamiento energético

Las instalaciones de almacenamiento energético stand-alone a traves de baterias electroquimicas de
potencia instalada mayor o igual a 10 MW o instalaciones de almacenamiento de cualquier tecnologia
de caracter hibridado coninstalaciones de energia eléctrica seguiran los tramites establecidos en el DL
14/2020 para las centrales fotovoltaicas.

Las instalaciones de almacenamiento energético stand-alone a traves de baterias electroquimicas de
potencia instalada inferior a 10 MW, se someteran a los tramites establecidos en el Decreto 88/2005.

La instalacion de almacenamiento que hibride con una instalacion de generacion de energia renovable
que disponga de autorizacion administrativa previa y de autorizacion administrativa de construcciony/o
de autorizacion de explotacion y por tanto disponga de evaluacion ambiental favorable, quedara exenta
del tramite de una nueva evaluacion ambiental, segun la Ley 21/2013, si el almacenamiento esta ubicado
dentro de la poligonal definida en el proyecto de instalacion de generacion de energia renovable que se
autorizo. En el caso de ubicarse fuera de la poligonal la modificacion debera someterse al correspondiente
tramite de evaluacion ambiental.

La instalacion de almacenamiento que hibride con una instalacion de generacion de energia renovable
tendra la consideracion de modificacion de instalacion de generacion y para la aplicacion del articulo 115.2
y 115.3 del Real Decreto 1955/2000, de 1de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte,
distribucion, comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia
electrica (“RD 1955/2000"), se tendran en cuenta los siguientes criterios:
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* Laincorporacion de elementos de almacenamiento no modifica la tecnologia de la instalacion, de
acuerdo con lo previsto en el apartado 1.a) del anexo Il del RD 1955/2000.

* Enelcaso que el almacenamiento este ubicado dentro de la poligonal definida en el proyecto de
instalacion de generacion de energia renovable que se autorizo, el promotor podra acreditar el
cumplimiento de las condiciones de seguridad de las instalaciones y el equipo asociado si se cumplen
las distancias de seguridad de los reglamentos de seguridad industrial y se acredita que no se
deriven afecciones adicionales a terceros ni a organismos.

* Lasinstalaciones de almacenamiento hibridadas no entran dentro del anexo | de la Ley 21/2013 por
lo que no estan sometidas a evaluacion ambiental ordinaria.

* Encuanto ala definicion de potenciainstalada se estara a lo previsto en la normativa estatal.
b. Supresion del requisito de disponibilidad del 25% de los terrenos
EIDL 14/2025 suprime el requisito de acreditacion de la disponibilidad de los terrenos enlos
procedimientos de autorizacion de instalaciones de generacion en suelo no urbanizable, al haberse
eliminado la exigencia de Declaracion de Interés Comunitario (DIC) en determinados supuestos, y no
constituir un requisito exigido por la normativa estatal basica. Esta supresion, ademas de ajustarse al
principio de necesidad regulatoria, evita duplicidades documentales innecesarias que recaen sobre los
promotores y agiliza la tramitacion administrativa.
c. Regulacion de los Proyectos de Interés Autonémico (PIA)
EIDL 14/2025 modifica el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto
refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (“TRLOTUP”) para introducir una
regulacion detallada de los Proyectos de Interés Autondmico (“PIA”). La regulacion de los PIA se encuentra
enlos arts. 63 a 66 quater del TRLOTUP.

» Los particulares, podran plantear proyectos de inversion que el Consell podra declarar como de
Interés Autonomico para la Comunidad Valenciana a la vista de su acreditado potencial, manifestado
en la valoracion de los siguientes aspectos y objetivos:

* Elvolumen deinversion.

e Lafijacion, creacion o incremento de empleo estable y de calidad.

* Elvalor afiadido que se genere para la competitividad territorial de la Comunidad Valenciana.
* Lareconversion de sectores economicos, o

e Eldesarrollo, lainnovacion tecnologica y la atraccion de talento hacia la Comunidad Valenciana.

* Los Proyectos de Interes Autonomico tambien podran ser de iniciativa publica, o mixta, publico-
privada. La unica Administracion que puede participar en la promocion de un PIA sera la Generalitat.
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* ElProyecto de Interés Autondmico podra implantarse en cualquier parte del territorio de la Comunidad
Valenciana, con independencia de cual sea la zonificacion, clasificacion, estado de urbanizacion o
uso previsto del suelo por el planeamiento urbanistico y territorial anterior a su aprobacion, salvo en
ambitos pertenecientes ala Red Natura 2000. Si el suelo tiene la clasificacion de suelo no urbanizable
protegido o estaintegrado en la Infraestructura Verde de la Comunidad Valenciana, el Consell decidira
laimplantacion del proyecto, tras considerar las alegaciones presentadas por los ayuntamientos
afectados, asi como por el 6rgano sectorial autondomico competente.

* Los Proyectos de Interes Autonomico deberan reunir las siguientes caracteristicas:

* (Congruencia con la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana: contribuir ala consecucion
de sus objetivos y directrices, si bien el Consell podra exceptuar motivadamente la aplicacion de
criterios especificos de la misma. A tal efecto, debera tenerse en cuenta:

e Interés estratégico autonomico: producir unimpacto supramunicipal favorable y permanente
desde el punto de vista economico, social y ambiental, en términos de inversion y de generacion
de empleo, que vendra determinado por el correspondiente informe del 6rgano autonomico
competente en materia de inversiones y proyectos estrategicos.

» Efectividad: Deben ejecutarse de forma inmediata, sin perjuicio de las fases espaciales o
temporales que se prevean en su desarrollo.

* Relevancia: acoger usos y actividades que contribuyan a la equidad, excelencia y cualificacion del
territorio con proyeccion o ambito de influencia de escala internacional, nacional o, cuanto menos,
regional cuando se situen en el ambito rural.

 Dificultad de llevar a cabo su autorizacion y desarrollo mediante alguno de los instrumentos
ordinarios de ordenacion o gestion establecidos en este texto refundido.

* LosProyectos de Interes Autonomico solo seran admisibles para usos de caracter terciario, industrial o
logistico.

* Una vez declarada lainversion como Proyecto de Interés Autonomico, el promotor de la actuacion
solicitara las autorizaciones urbanisticas y ambientales necesarias para el desarrollo de la actuacion:

* Laslicencias se otorgaran o denegaran de acuerdo con los parametros urbanis-ticos establecidos
en el acuerdo del Consell que declare lainversion como Pro-yecto de Interés Autonomico.

e Elpromotor debera aportar de manera obligatoria un certificado de conformi-dad de una entidad
colaboradora de verificacion y control de actuaciones urba-nisticas de la Generalitat (ECUV).

» Elplazo de otorgamiento de estas licencias sera de un mes, desde la presenta-cion de la solicitud
por parte del promotor.

* Elvencimiento del plazo para el otorgamiento de estas licencias sin que se hu-biese notificado

resolucion expresa legitimara al promotor que hubiese presen-tado la solicitud para entenderla
estimada por silencio administrativo.
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4.Ley 11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y
urbanismo de Cataluiia

El1de enero de 2026, entro en vigor la Ley 11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de
vivienda y urbanismo (la “Ley 11/2025”) que introduce novedades relevantes en los arrendamientos de
temporada, asi como en el alquiler de habitaciones. La Ley 11/2025 responde a la convalidacion del Decreto
ley 2/2025, de 25 de febrero, por el que se adoptan medidas urgentes en materia de vivienda y urbanismo.

La norma se aprueba con el objetivo de equilibrar el mercado en zonas tensionadas y agilizar la creacion de
vivienda protegida mediante la incorporacion de modificaciones de (i) la Ley 18/2007, de 28 de diciembre,
del derecho ala vivienda (la “Ley 18/2007"); (i) del Decreto ley 1/2015, de 24 de marzo, de medidas
extraordinarias y urgentes para la movilizacion de las viviendas provenientes de procesos de ejecucion
hipotecaria; (iii) del Decreto ley 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes para mejorar el acceso a
la vivienda, y de (iv) la Ley 1172022, de 29 de diciembre, de mejora urbana, ambiental y social de los barrios
y villas.

La Ley 11/2025 también afecta al aspecto urbanistico, mediante modificaciones del (v) texto refundido
dela Ley de urbanismo, aprobado por el Decreto legislativo 172010, de 3 de agosto, y su Reglamento,
aprobado por el Decreto 305/2006, de 18 de julio.

Destacamos como principales novedades las siguientes:
1. Nueva regulacion de los arrendamientos de temporada

La Ley 11/2025 introduce una caracterizacion expresa de los arrendamientos temporales y de
habitaciones, dentro del Titulo IV de la Ley 18/2007.

La Ley 11/2025 define el arrendamiento de vivienda permanente como el destinado a la satisfaccion de
la necesidad de vivienda, con independencia de su duracion. No tendran esta consideracion las viviendas
destinadas a usos recreativos, turisticos o de temporada de vacaciones, ya sea temporada de verano o
cualquier otra temporada. En todo caso, estos usos deben hacerse constar en el contrato.

Alos arrendamientos suscritos con caracter temporal por razones profesionales, laborales, de estudios, de
atencioén o asistencia meédica, de situaciones provisionales a la espera de entrega de vivienda o de regreso
alaresidencia habitual, o por otros usos analogos que no sean diferentes de la satisfaccion de la necesidad
de vivienda, se les aplican las normas de los arrendamientos de vivienda relativas a la flanza, las garantias,
la determinacion y actualizacion de la renta, la elevacion de la renta por mejoras y la asuncion de gastos
generales y servicios individuales. Debera dejarse constancia de la finalidad del contrato y su acreditacion
documental.

También se aplican estas normas alos contratos de arrendamiento de vivienda en los que se establezcala
duracion, pero no la finalidad de caracter temporal.

La documentacion acreditativa debe depositarse junto con la fianza en el registro correspondiente. Se

presume que el arrendamiento tiene una finalidad de vivienda permanente si en el registro correspondiente
no consta acreditado un uso distinto al de vivienda. Se aplican las normas relativas al arrendamiento para
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usos distintos al de vivienda a la vivienda que tiene una finalidad exclusivamente recreativa, de vacaciones
o de ocio. Esta causa o finalidad debe hacerse constar en el contrato con aportacion de la documentacion
especifica conforme alaley y debe acreditarse debidamente. Tambien debe hacerse constar el lugar de
residencia permanente de la parte arrendataria.

En el caso de prorroga de los arrendamientos temporales por causas acreditadas, si el arrendatario

no ha acreditado expresamente la causa de la temporalidad y que tiene su residencia en otro lugar, se
considera sometido alo dispuesto por la legislacion en materia de arrendamientos urbanos para vivienda
permanente y se aplica suregimen juridico, incluida la duracion legal minima, y el réegimen de prorrogas a
contar desde la fecha en qué se formalizo el contrato inicial.

Si el contrato de arrendamiento no se prorroga, pero se formaliza un nuevo contrato con la misma parte
arrendataria y sobre la misma vivienda, el nuevo contrato queda sujeto a las normas del contrato de
arrendamiento para vivienda permanente, salvo que la parte arrendadora acredite debidamente la prorroga
de las circunstancias que causaban la necesidad temporal de vivienda.

2. Nueva regulacion del arrendamiento de habitaciones

LaLey 11/2025 regula el arrendamiento de habitaciones. La norma define el alquiler de habitaciones
como el contrato en virtud del cual el arrendador cede al arrendatario el uso exclusivo de una habitacion
y el derecho a utilizar otras estancias o espacios de uso comun de la vivienda, a cambio de un precio

y; establece que la suma de las rentas de las habitaciones de viviendas situadas en zonas de mercado
residencial tensionado no podra exceder de la renta maxima aplicable al arrendamiento unitario de la
vivienda.

El arrendamiento de habitaciones debe respetar los estandares de superficie por personay el umbral
maximo de ocupacion de la vivienda fijados por la normativa sectorial en materia de vivienda 'y
especificados en la cedula de habitabilidad.

El arrendamiento de vivienda por habitaciones o cualquier otra clase de fragmentacion fisica o contractual
no desnaturaliza el caracter de arrendamiento de vivienda ni evita la aplicacion de las reglas que le son
propias. En esta clase de contratos, la suma de las rentas pactadas en varios contratos de arrendamiento
de vigencia simultanea de una vivienda situada en una zona de mercado residencial tensionado no puede
exceder de la renta maxima aplicable al arrendamiento unitario de la vivienda.

3. Derechos de tanteo y retracto a favor de la Administracion catalana

La Ley 11/2025 amplia los derechos de tanteo y retracto a favor de la Administracion catalana. Por ello,
estan sujetos alos derechos de tanteo y retracto de la Administracion de la Generalitat:

* Latransmision de cualquier vivienda situada en una zona declarada mercado residencial tensionado

que sea propiedad de un gran tenedor persona juridica que esté inscrito en el Registro de grandes
tenedores de vivienda.
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No estan sujetas a los derechos de tanteo y retracto las transmisiones de viviendas de nueva
construccion que se realicen en el plazo de un afio a contar desde el otorgamiento de la cédula

de habitabilidad. Las empresas promotoras que tienen exclusivamente existencias de viviendas
de nueva construccion unicamente para transmitirlas a terceros no estan sujetas a la obligacion
deinscribir estas viviendas y de inscribirse ellas mismas en el Registro de viviendas vacias y de
viviendas ocupadas sin titulo habilitante y en el Registro de grandes tenedores, respectivamente,
mientras se cumplan los requisitos correspondientes, hasta que haya pasado un ano desde que
dichas viviendas hayan obtenido la cedula de habitabilidad.

No estan sujetas a los derechos de tanteo y retracto las transmisiones de viviendas de nueva
construccion o gran rehabilitacion que se realicen en el plazo de un afio a contar desde el
otorgamiento de la cédula de habitabilidad, nilas transmisiones entre las sociedades de un mismo
grupo empresarial que tengan el mismo objeto social o ejerzan una actividad inmobiliaria similar
siempre que se trate de la primera transmision de una obra nueva.

* Laadjudicacion de cualquier vivienda que provenga de una subasta administrativa o judicial.
4. Principales novedades en materia urbanistica
a. Predominio del uso como residencia habitual

El planeamiento urbanistico debe garantizar que en los municipios con una demanda residencial
fuerte y acreditada el uso predominante de las viviendas sea el de residencia habitual y permanente
de personas.

El planeamiento urbanistico en las zonas de uso residencial debe admitir siempre el tipo de uso como
residencia habitual y permanente de personas, pudiendo establecerse la compatibilidad o prohibicion
de los demas tipos residenciales de acuerdo con el principio de desarrollo territorial y urbano
sostenible y la garantia y promocion del derecho a la vivienda.

b. Alojamiento temporal de proteccion

LaLey 11/2025 redefine el sistema de equipamientos comunitarios e introduce el equipamiento de
alojamiento dotacional, asi como el equipamiento de alojamiento temporal de proteccion.

Enlas parcelas y los edificios calificados de equipamiento comunitario de titularidad publica que no
tengan asignado un destino especifico o que estén calificados con el uso generico de interés publico
y social, se permite implantar, sin necesidad de modificar el planeamiento urbanistico vigente, el uso
alternativo de alojamiento temporal de proteccion. Las condiciones de edificacion de la parcela son
las mismas que las establecidas para el equipamiento calificado y se pueden adaptar o modificar con
arreglo alos instrumentos urbanisticos que corresponda de acuerdo con la legislacion urbanistica.

Eluso de alojamiento temporal de proteccion puede ser de iniciativa privada, mediante el plan
especial que justifique el interés publico o social y laidoneidad de la localizaciéon y que incorpore el
concierto con la administracion competente en materia de vivienda que regule las condiciones de
acceso y temporalidad para los colectivos destinatarios.
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Eluso de alojamiento temporal de proteccion también puede incorporarse al vuelo de las
edificaciones implantadas en suelos calificados de equipamiento comunitario, siempre que el uso
asignado sea compatible y previa tramitacion del instrumento que corresponda, en su caso, para
adaptar sus parametros de edificacion.

¢. Reserva obligatoria de vivienda protegida

Los planes de ordenacion urbanistica municipal y sus modificaciones y revisiones deben reservar
para la construccion de viviendas de proteccion publica el suelo suficiente para el cumplimiento de los
objetivos definidos en la memoria social, que, como minimo, debe cumplir los porcentajes del techo
gue se califique para el uso residencial de nueva implantacion, destinados a la venta, al alquiler o a
otras formas de cesion de uso, siguientes:

* Elsuelo correspondiente al 50% del techo en actuaciones de transformacion urbanistica del suelo
urbanizable.

* Elsuelo correspondiente al 40% del techo en las actuaciones que se realicen en el suelo urbano no
consolidado.

A menos que el planeamiento territorial o director urbanistico determinen otra cosa, quedan exentos
de esta obligacion minima los planes de ordenacion urbanistica municipal de los municipios que por

su escasa complejidad urbanistica solo distinguen entre suelo urbano y suelo no urbanizable.

Almenos la mitad de las reservas de suelo deben destinarse a viviendas de proteccion publica en
réegimen de arrendamiento.

d. Reduccion de cesiones para promotores sociales
Los porcentajes de cesion de suelo correspondientes al aprovechamiento urbanistico se reducen a
la mitad en el caso de promotores sociales que lleven a cabo viviendas de proteccion publica. Esta
reduccion debe aplicarse con los siguientes requisitos:

* Que latotalidad del sector o poligono sea de titularidad de uno o varios promotores publicos o
privados que tengan la condicion de promotores sociales de acuerdo con la legislacion sectorial
vigente.

* Que sean sectores de uso residencial dominante.

* Que mas de la mitad del techo edificable esté destinado a vivienda de proteccion publica.

e. Publicidad integra de instrumentos de planeamiento y gestion

LaLey 11/2025 regula la publicidad de los instrumentos de gestion urbanistica con el fin de garantizar el
mismo nivel de publicidad e informacion que las figuras de planeamiento urbanistico.
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