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EDITORIAL

En esta Newsletter de novedades mercantiles correspondiente al mes de
mayo de 2023 incluimos, como es costumbre, los siguientes apartados:

i. Resumen de las principales novedades legislativas producidas durante
el mes de abril de 2023.

ii. Relacién de las principales resoluciones judiciales y administrativas
dictadas y/o publicadas en el ambito mercantil durante el mes de abril
de 2023.

ili. Resefa de Interés.

En relacion con nuestra Resefia de Interés, analizamos las medidas
novedosas de la Ley de Vivienda que fue aprobada el pasado 27 de abril de
2023 por el Congreso de los Diputados y que esta pendiente de aprobacion
por el Senado.

Esperamos que todas estas novedades sean de vuestro interés.

Gracias.

Un saludo,
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NORMATIVA RELEVANTE EN EL AMBITO MERCANTIL

A continuacion, les sefialamos la normativa relevante dictada y/o publicada durante
el mes de abril de 2023:

«  Orden CUD/330/2023, de 28 de marzo, por la que se aprueba la metodologia
para la determinacion de las tarifas generales de las entidades de gestion de
derechos de la propiedad intelectual por la utilizacion de su repertorio y el
contenido de la memoria econémica que debe acompafdar a las tarifas
generales. A través de esta prden se establecen los criterios mediante los cuales
las entidades de gestion deben establecer las tarifas generales que determinen
la remuneraciéon para el uso de su repertorio, en virtud del articulo 164 de la
Ley de Propiedad Intelectual.

«  Reglamento de Ejecuciéon (UE) 2023/914 de la Comisién, de 20 de abril de 2023,
por el que se aplica el Reglamento (CE) n°139/2004 del Consejo sobre el control
de las concentraciones entre empresas y se deroga el Reglamento (CE) n.°
802/2004. Desarrolla el contenido de las notificaciones a comunicar a la
Comision en los supuestos de concentraciones de empresas.

«  Reglamento de Ejecucion (UE) 2023/919 de la Comision, de 4 de mayo de 2023,
gue modifica el Reglamento de Ejecucion (UE) 2017/804, por el que se impone
un derecho antidumping definitivo sobre las importaciones de determinados
tubos sin soldadura, de hierro (excepto de fundicion) o de acero (excepto de
acero inoxidable), de seccion circular y de didmetro exterior superior a 406,4
mm, originarios de la Republica Popular China.

«  Real Decreto 209/2023, de 28 de marzo, por el que se establecen la relacion de
equipos, aparatos y soportes sujetos al pago de la compensacion equitativa por
copia privada, las cantidades aplicables a cada uno de ellos y la distribucion
entre las distintas modalidades de reproduccion, previstas en el articulo 25 del
texto refundido de la Ley de Propiedad Intelectual, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1996, de 12 de abril. Tiene la finalidad de fijar con caracter no
transitorio la relacidon e equipos, aparatos y soportes materiales de reproduccion
sujetos al pago de la compensacion equitativa por copia privada las cantidades
aplicables a cada uno de ellos y la distribucidn entre las distintas modalidades
de reproduccion previstas en el articulo 25 LPI.
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RESOLUCIONES RELEVANTES EN EL AMBITO MERCANTIL

A continuacidn, les sefialamos resoluciones relevantes dictadas y/o publicadas
durante el mes de abril de 2023:

Resolucién del Procedimiento Sancionador n® 140/2022 de la Agencia Espafola
de Proteccion de Datos, sobre los criterios para determinar si es necesario
nombrar un Delegado de Proteccion de Datos. La Agencia Espafiola de
Proteccion de Datos impuso una sancion de 20.000.-€ a la empresa de comida
rapida KFC por no haber nombrado un Delegado de Proteccién de Datos al
determinar que si reunia los requisitos que exigen su nombramiento, ya que
consideraba que debido a las actividades de marketing realizadas por la
compafiia, siendo estas indisociables y necesarias para la actividad principal,
conllevaban una observacion habitual y sistematica de datos a gran escala.

Sentencia num. 384/2023, de 21 de marzo de 2023, de la Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo, sobre la prohibicion de la aplicaciéon de compensacion del
articulo 58 de la Ley Concursal. El TS declara la improcedencia de aplicar la
prohibiciéon de compensacion del articulo 58 de la Ley Concursal, porque (i) la
prohibicién de compensacion procede tan solo respecto de créditos concursales
anteriores a la declaracion del concurso y (ii) porque no se trata de una
compensacion de créditos pura, sino de deudas derivadas de una misma
relacion contractual, la cual no se ve afectada por la prohibicion de la
compensacion.

Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea, de 20 de abril de 2023,
seccion sexta, asuntos acumulados C-775/21 y C-826/21, sobre la
consideracion de comunicacion al publico la difusion en un medio de transporte
de pasajeros de una obra musical como musica ambiental. La difusién de una
obra musical a modo de musica ambiental que se lleve a cabo en un medio de
transporte de pasajeros supone un acto de comunicacidn al publico de acuerdo
con el derecho comunitario. Sin embargo, la simple instalaciéon en dichos medios
de transporte de un equipo de sonido y/ de un software que permita la
reproduccion de la musica ambiental, por si mismo, no constituye un acto de
comunicacién al publico.

Sentencia num. 406/2023, de 24 de marzo de 2023, de la Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo sobre la validez de los acuerdos adoptados por la Junta
General con infracciones meramente procedimentales y error de calculo de las
mayorias que supera la prueba de resistencia. El TS declara validos los acuerdos
adoptados en una Junta General de socios a pesar de incurrir en vicios
procedimentales en cuanto al computo de mayorias, pues aplicando la prueba




de resistencia se pone de relevancia que aun habiendo hecho el célculo
correctamente, los acuerdos habrian sido aprobados de igual forma.

Sentencia num. 445/2023, de 10 de abril de 2023, de la Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo, sobre los préstamos hipotecarios multidivisa y la nulidad de
las clausulas. El TS establece que, de ser validas las clausulas multidivisa
incluidas en un contrato de préstamo hipotecario, también lo seran aquellas que
permitan exigir una ampliacién de las garantias por una eventual disparidad de
las divisas, estando el prestamista legitimado para dar por finalizado el contrato
de no satisfacer la garantia ampliada el prestatario. En cambio, de ser
consideradas nulas las clausulas multidivisa, también lo seran las que permitan
una ampliacion de las garantias, pues son clausulas ineludiblemente
relacionadas.
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El pasado 27 de abril de 2023 fue aprobada por el Congreso de los Diputados la Ley
de Vivienda. A la espera de su aprobacion por el Senado, la cual se prevé que sea
antes de las elecciones generales del 28 de mayo, y su posterior publicacién en el
BOE, el nuevo texto introduce unas medidas novedosas que analizamos
seguidamente.

El principal objetivo del texto legislativo segin su exposicion de motivos es regular
las condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y
en el cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con la vivienda,
para todo el territorio espafiol. Y, en cierto modo, reorientar la politica de vivienda
gue existia hasta ahora en nuestro pais.

Tal y como se dispone en las disposiciones generales de la nueva ley, se pretende
favorecer e impulsar de forma prioritaria la rehabilitaciéon y la mejora de las
viviendas existentes, la creacidon de viviendas que se adapten a las necesidades
sociales y la adecuada dotacion de programas de ayuda dirigidos especificamente a
la personas y hogares con mayores dificultades para acceder a una.

Algo importante y de los que se hablard mas adelante es que la ley también tiene
por objeto reforzar la proteccion del acceso a la informacion, las garantias y las
responsabilidades en las operaciones de compra y arrendamiento de una vivienda.

Procedemos, pues, a exponer sucintamente las principales claves y novedades de
la nueva Ley de Vivienda de 2023, si bien teniendo en cuenta que su texto definitivo
podra en su caso ser modificado en su aprobacion definitiva, de lo cual les
informaremos en su momento:

a) Nueva definicién para los grandes tenedores

A los efectos de los dispuesto en esta ley, se entendera por gran tenedor la persona
fisica o juridica que cuente con mas de 10 inmuebles urbanos o una superficie
construida de mas de 1.500 m2 en su propiedad. Ahora bien, esta definicion puede
ser particularizada en la declaracidon de entornos de mercado residencial tensionado
hasta aquellos titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial
ubicados en dicho ambito.

La condicién de gran tenedor dara lugar a la aplicacion a esas personas fisicas o
juridicas de preceptos especiales, tanto en cuanto limites a los precios de renta en
nuevos contratos como en los procedimientos judiciales de desahucio,
imponiéndoseles asi mismo una obligacion de colaborar con las Administraciones
publicas competentes en materia de vivienda, quienes podran exigirles colaboracién
y suministro de informacion sobre el uso y destino de las viviendas de su titularidad
que se encuentren en tales zonas.
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La nueva Ley amplia la definicion de zonas tensionadas y establece que para
considerarse como tal deberd cumplir con uno de los requisitos siguientes: (i) que
en la zona en cuestion el coste de la hipoteca o alquiler mensual supere el 30% de
la renta media, o (ii) que el precio de venta o alquiler de la vivienda haya aumentado
3 puntos por encima del IPC en los 5 afios previos a la declaracién de area
tensionada.

c) Limite a la actualizacion del precio del alquiler

Se trata de una de las medidas mas novedosas: El Instituto Nacional de Estadistica
debera definir, antes del 31 de diciembre de 2024, un nuevo indice de referencia
para la actualizacién anual de la renta prevista en el articulo 18 de la LAU.

En el interin, se prorroga la limitacién extraordinaria a la actualizacién de la renta
introducida por el Real Decreto-Ley 6/2022, de modo que hasta el 31 de diciembre
de 2023, en caso de grandes tenedores, se aplicara lo pactado por las partes, sin
que en ningln caso pueda exceder de la variacion del indice de Garantia de
Competitividad y para los demas arrendadores, sera el incremento libremente
pactado y, en defecto de pacto, se actualizard de conformidad con la variacién del
fndice de Garantia de Competitividad.

Entre el 1 de enero de 2024 y el 31 de diciembre de 2024 el limite de la actualizacién
anual sera, en caso de grandes tenedores, el pactado por las partes, sin que en
ningln caso pueda exceder del 3%; y en caso de otros arrendadores, el incremento
libremente pactado y, en defecto de pacto, se actualizara al 3%.

d) Honorarios de inmobiliarias

Con la creacion de la nueva ley, se modifica el articulo 20.1 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de manera que las comisiones de agencia en el caso de
las operaciones de arrendamiento seran asumidas el propietario. Es decir, los gastos
de gestion inmobiliaria y los de formalizacion del contrato seran cargo del
arrendador, ya sea persona fisica o juridica.

e) Limites a las rentas

Respecto a los inmuebles ubicados en zonas tensionadas, la renta pactada al inicio
de un nuevo contrato no podrd exceder de la uUltima renta que se hubiera estado
pagando en relacién con esa misma vivienda habitual en los ultimos cinco afos,
revisada conforme a la clausula de actualizacién anual de la renta del contrato
anterior y tampoco podran repercutirse cuotas o gastos que no estuvieren recogidos
en dicho contrato anterior.
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Excepcionalmente podra incrementarse, y nunca mas alla del maximo del 10 %, en
los siguientes supuestos:

- Cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacion de rehabilitacion o de
mejora como consecuencia de las cuales se hubiese acreditado un ahorro de
energia primaria no renovable del 30%, en ambos casos que hubieran finalizado
en los dos afios anteriores a la fecha del nuevo contrato.

- Cuando en los dos afos anteriores a la fecha del nuevo contrato se hubieran
finalizado actuaciones de mejora de la accesibilidad.

- Cuando el contrato se firme por un periodo de diez afios 0 mas, o se establezca
una prorroga a favor del arrendatario que le permita prorrogarlo durante un
periodo de diez afios o mas.

Para los grandes tenedores, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra
exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al sistema de indices de
precios de referencia

La limitacion podra aplicarse también a los inmuebles sobre los que no se hubiese
celebrado un contrato de arrendamiento en los ultimos cinco afios (sin que sea
necesario que el arrendador tenga la consideracion de gran tenedor), siempre que
asi se disponga en la resolucién del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana por la que se justifique y declare la zona tensionada.

f) Informacion y transparencia

En relaciéon a la proteccion y la informacion minima en las operaciones de compra y
arrendamiento, la ley prevé que toda persona interesada en ambas operaciones
podra requerir, antes de la formalizacién de la operacién y de la entrega de cualquier
cantidad a cuenta, la identificacion de la otra parte, el precio total y los conceptos
en éste incluidos, las condiciones de financiacion y las caracteristicas esenciales de
la vivienda (superficie util y construida, antigliedad del edificio, certificado de
eficiencia energética, condiciones de accesibilidad y estado de ocupacion).

El presente documento es una recopilacion de la informacion recabada por ETL GLOBAL
ADDIENS, S.L. y cuya finalidad es estrictamente informativa y divulgativa. En definitiva, la
informacion y comentarios en esta Newsletter contenidos no suponen en ningin caso
asesoramiento juridico de ninguna clase y en ninglin caso podra utilizarse esta Newsletter
como documento sustitutivo de dicho asesoramiento juridico. El contenido del presente
documento es estrictamente confidencial y no podra ser divulgado a terceros sin la previa
autorizacion de ETL GLOBAL ADDIENS, S.L.
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