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EDITORIAL

En esta Newsletter de novedades mercantiles correspondiente al mes de noviembre
de 2026 incluimos, como es costumbre, los siguientes apartados:

i Resumen de las principales novedades legislativas producidas durante el mes
de octubre de 2026.

ii. Relacién de las principales resoluciones judiciales y administrativas dictadas
y/o publicadas en el ambito mercantil durante el mes de octubre de 2026.

iii. Resefa de Interés:
e Nuestra Resefia de Interés tratara sobre:

o Aprobaciéon por parte del Consejo de Ministros de los Reales
Decretos-leyes 28/2026 y 29/2026, de 6 de octubre, en materia de
vivienda, y su sometimiento para su convalidacion a la Diputacion
Permanente del Congreso de los Diputados, con especial hincapié
en el Real Decreto-ley 28/2026, de 6 de octubre.

Esperamos que todas estas novedades sean de su interés.

Gracias.



NORMATIVA RELEVANTE EN EL AMBITO MERCANTIL

A continuacion, les sefialamos la normativa relevante dictada y/o publicada durante
el mes de octubre de 2026:

Reglamento (UE) 2026/2202 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16
de septiembre de 2026, que modifica el Reglamento (CE) n° 261/2004 del
Parlamento Europeo y del Consejo por el que se establecen normas comunes
sobre compensacién y asistencia a los pasajeros aéreos en caso de
denegacién de embarque y de cancelacién o gran retraso de los vuelos, vy el
Reglamento (CE) n.% 2027/97 del Consejo relativo a la responsabilidad de
las compafias aéreas respecto al transporte aéreo de los pasajeros y su
equipaje. DOUE nim. 2202, de 2 de octubre de 2026.

Decreto 190/2026, de 13 de octubre, de desarrollo del régimen de las
secciones de crédito de las cooperativas agrarias. DOGC num. 9783, de 29
de octubre de 2026.

Real Decreto 824/2026, de 14 de octubre, por el que se modifica el
Reglamento de asistencia juridica gratuita, aprobado por el Real Decreto
141/2021, de 9 de marzo. BOE num. 256, de 15 de octubre de 2026.

Real Decreto 825/2026, de 14 de octubre, por el que se modifica el Estatuto
Orgénico de la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia,
aprobado por Real Decreto 657/2013, de 30 de agosto. BOE num. 256, de
15 de octubre de 2026.

Resolucion TER/3739/2026, de 16 de octubre, por la que se prorroga en 118
municipios la vigencia de la zona de mercado residencial tensionado
declarada mediante la Resolucién TER/800/2024, de 13 de marzo, por la que
se modifica la Resolucion TER/2940/2023, de 11 de agosto, por la que se
declaran zona de mercado residencial tensionado varios municipios, de
acuerdo con la Ley estatal 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda. DOGC num. 9775, de 19 de octubre de 2026.

Resolucion TER/3740/2026, de 16 de octubre, por la que se declaran zona
de mercado residencial tensionado 53 municipios de Catalufia, de acuerdo
con la Ley estatal 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
DOGC num. 9775, de 19 de octubre de 2026.



RESOLUCIONES RELEVANTES EN EL AMBITO MERCANTIL

A continuacion, les sefialamos resoluciones relevantes dictadas y/o publicadas
durante el mes de octubre de 2026:

Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, Secciéon Primera, Sentencia
1317/2026, de 24 de julio de 2026, Rec. 7028/2026. La clausula que permite
la capitalizacion de los intereses remuneratorios en un contrato de hipoteca
inversa es nula por abusiva y debe dejarse sin efecto. La prohibicion de
integrar el contrato tras la declaracién de abusividad determina que el
préstamo quede sin intereses remuneratorios.

Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, Seccién Primera, Sentencia
1477/2026, de 22 de septiembre de 2026, Rec. 1916/2022.

Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, Seccién Primera, Sentencia
1552/2026, de 2 de octubre de 2026, Rec. 10121/2024.

Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, Seccidon Primera, Sentencia
1557/2026, de 5 de octubre de 2026, Rec. 5171/2024.

Resolucion de 22 de abril de 2026, de la Direcciéon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
extendida por la registradora mercantil I de Alicante, por la que se suspende
la solicitud de inscripcion de modificacion de objeto social de una sociedad
profesional ya que una sociedad profesional no puede incluir en su objeto
una actividad no profesional, aunque sea complementaria a su actividad.
BOE nim. 250, de 8 de octubre de 2026. Ref. Boletin: A-2026-20951.

Resolucion de 10 de junio de 2026, de la Direccidon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador mercantil III de Sevilla a inscribir la escritura de elevacion a
publico de acuerdos sociales de una sociedad. En virtud de esta resolucién
se establece que se puede configurar en los estatutos sociales como
prestacién accesoria la suscripcion y cumplimiento de un pacto de socios
cuando se identifique la escritura en virtud de la cual se elevé a publico dicho
pacto de socios. BOE nim. 254, de 13 de octubre de 2026. Ref. Boletin: A-
2026-21293.



RESENA DE INTERES

Aprobacién por parte del Consejo de Ministros de los Reales Decretos-
leyes 28/2026 y 29/2026, de 6 de octubre, en materia de vivienda, y su
sometimiento para su convalidacion a la Diputacion Permanente del
Congreso de los Diputados, con especial hincapié en el Real Decreto-ley
28/2026, de 6 de octubre.

El pasado 6 de octubre, el Consejo de Ministros aprobd el Real Decreto-ley
28/2026, por el que se adoptan medidas urgentes para reforzar la estabilidad
de los contratos de arrendamiento de vivienda habitual (en adelante, el "RDL
28/2026") y el Real Decreto-ley 29/2026, por el que se adoptan medidas
urgentes para la proteccion de la funcion social de la vivienda y la ampliacion de
la oferta de vivienda asequible (en adelante, el "RDL 29/2026"), ambos
publicados en el BOE num. 249, de 7 de octubre de 2026. Reproducen, con
ajustes, los Reales Decretos-leyes 26/2026 y 27/2026, cuya convalidacion fue
rechazada por el Pleno del Congreso el pasado 2 de octubre de 2026.

La presente resena de interés tiene como objetivo, por un lado, exponer la
modificacion introducida en el articulo 4.2 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en adelante, la “"LAU”) en virtud del
RDL 29/2026 en relacion con el régimen aplicable a los contratos de
arrendamiento que tuvieran por objeto arrendar, en su totalidad, viviendas cuya
superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los que la renta inicial en
computo anual exceda 5,5 veces el salario minimo interprofesional en computo
anual y, por otro lado, exponer las caracteristicas principales del articulo 10 LAU
tras su modificacién integra en virtud del RDL 28/2026 y el régimen transitorio
aplicable a los contratos de arrendamiento de vivienda habitual en vigor en el
momento de la entrada en vigor de éste Ultimo Real Decreto-ley.

1. RDL 29/2026:

El RDL 29/2026 entrd en vigor el pasado 8 de octubre de 2026 - si bien con
fechas especificas de entrada en vigor para determinadas medidas -, entre otras
cuestiones que tratamos en nuestra newsletter del mes anterior, modifica el
articulo 4.2 LAU a fin de eliminar el régimen aplicable a aquellos arrendamientos
de viviendas cuya superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los que
la renta inicial en computo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo
interprofesional en cdmputo anual y el arrendamiento corresponda a la totalidad
de la vivienda.

Con anterioridad a la entrada del RDL 29/2026, los contratos que tenian como
objeto regular las viviendas indicadas en el parrafo anterior se regian por la
voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo II LAU v,
supletoriamente, por las disposiciones del Cdédigo Civil. Sin embargo, con la
entrada en vigor del RDL 29/2026, dichos contratos, cuando tengan por objeto
arrendar dichas viviendas como vivienda habitual, se regiran por los pactos,
clausulas y condiciones determinadas por la voluntad de las partes, en el marco



de lo establecido en el Titulo II LAU vy, supletoriamente, por lo dispuesto en el
Cadigo Civil.

2. RDL 28/2026:

Este Real Decreto-ley modifica integramente el articulo 10 LAU y establece un
régimen transitorio aplicable a los contratos de arrendamiento de vivienda
habitual en vigor en el momento de su entrada en vigor, siendo este momento,
el 15 de noviembre de 2026, salvo que la Diputacién Permanente lo derogue en
su sesidn prevista para este jueves, 12 de noviembre.

Las principales caracteristicas de la nueva redaccién del articulo 10 LAU y del
régimen transitorio aplicable a los contratos de arrendamiento de vivienda
habitual en vigor en el momento de la entrada en vigor del RDL 28/2026, las
podran encontrar, a continuacion:

(i) Modificacion integra del articulo 10 LAU:

a) Prorroga: Llegada la fecha de vencimiento del contrato de arrendamiento de
vivienda habitual o de cualquiera de sus prérrogas - incluidas las voluntarias
y las reguladas por la ley — y siempre que hayan transcurrido cinco (5) afios
o siete (7) afios, en funcion de si el arrendador es persona fisica o persona
juridica, y ninguna de las partes haya comunicado en plazo su voluntad de
no prorrogar el contrato, éste se prorrogara tacita y obligatoriamente por
periodos de cinco (5) afios o siete (7) afos en funcién de si el arrendador es
persona fisica o persona juridica, respectivamente.

b) Plazo para realizar la comunicacion de no prérroga del contrato de
arrendamiento: el plazo para comunicar a la otra parte su voluntad de no
prorrogar el contrato de arrendamiento serd de seis (6) meses para el
arrendador y de dos (2) meses para el arrendatario.

¢) Indemnizacién: cuando sea el arrendador quien comunique, en el indicado
plazo de seis (6) meses, su voluntad de no prorrogar el contrato de
arrendamiento, vendra obligado a indemnizar al arrendatario con una
cantidad equivalente al mayor de los siguientes importes:

- Doce (12) mensualidades calculadas conforme al valor superior del
rango individualizado que corresponda a la vivienda arrendada en el
sistema estatal de referencia de precios de alquiler de vivienda; o,

- Una (1) mensualidad calculada conforme al mismo valor por cada afio
que el arrendatario haya residido en la vivienda prorratedandose por
meses los periodos inferiores al afio y por dias los periodos inferiores
al mes.

Cuando no se pueda obtener un valor individualizado de la vivienda en el
referido sistema estatal, los importes previstos se calcularan tomando como



referencia la renta mensual vigente en la fecha de comunicacién de la no
prorroga.

La enajenacién de la vivienda arrendada no afectard al derecho del
arrendatario a la indemnizaciéon que corresponderd al adquirente que se
subrogue en la posicion del arrendador, siempre que no se den ninguna de
las circunstancias que se indican en el apartado d)(ii) siguiente -
correspondiente al articulo 10.2 LAU -.

d) No procedencia de indemnizacion:

(i)

(i)

Cuando en relacion con el vencimiento al que se refiera la
comunicacién de no prérroga, el arrendatario redna los requisitos
legalmente establecidos para obtener, a su solicitud, una prérroga
legal del contrato de aceptacidn obligatoria para el arrendador y no la
hubiera solicitado.

No obstante, cuando el arrendador solicite dicha prérroga y se la
concedan, el derecho a la indemnizaciéon quedara diferido hasta la
finalizacion de la prérroga, momento en el que sera exigible si no
concurre ninguno de los supuestos que se recogen en el apartado (ii)
siguiente - correspondiente al articulo 10.2 LAU -.

Tampoco procederd la indemnizacién en los siguientes casos, que
deberan hacerse constar de forma expresa, detallada y por escrito en
la notificacidon de preaviso:

a. Cuando el arrendador, siendo persona fisica, necesite la vivienda
para destinarla a vivienda permanente para si o para sus
familiares hasta el segundo grado de consanguinidad o por
adopcion, o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme
de separacion, divorcio o nulidad matrimonial.

b. Cuando las partes suscriban un nuevo contrato de arrendamiento
de vivienda habitual.

c. Cuando el arrendatario:

i. No haya habitado la vivienda arrendada durante mas de
seis (6) meses en los doce (12) meses anteriores a la
notificacién, salvo que la ausencia obedezca a causa
justificada (i.e., razones de salud, trabajo, estudios o
cuidado de familiares, o que en ella hayan seguido
habitando las personas previstas en el articulo 7.1 LAU).

Disponga, en la fecha de la notificacion y en el mismo
municipio, de otra vivienda apta para atender sus



e)

f)

g)

h)

necesidades, como titular de pleno dominio o de un
derecho real de uso o disfrute que pueda ocuparla.

ifi. Rechace de forma expresa o tacita una oferta fehaciente
de formalizacién de un nuevo contrato de arrendamiento
de vivienda habitual sobre la misma vivienda formulada por
el arrendador dentro del plazo de preaviso anteriormente
indicado en el apartado b) denominado “Plazo para realizar
la comunicacion de no prérroga del contrato de
arrendamiento”.

Por un lado, la oferta debera garantizar la permanencia del
arrendatario por un plazo minimo de cinco (5) afos o siete
(7) afios, en caso de que el arrendador sea persona
juridica; y, por otro lado, el importe econémico total de la
nueva renta mensual deberd ajustarse a las reglas de
determinacion de la renta previstas en el articulo 17.6 LAU,
aun cuando el inmueble no se ubique en una zona de
mercado residencial tensionado.

Momento de abono de la indemnizacion:

Como regla general, el arrendador abonara la indemnizacion al arrendatario
en el momento de la entrega de la vivienda por parte del Gltimo al primero.
No obstante, para el supuesto indicado en el apartado d)(ii)(a) anterior -
correspondiente al articulo 10.2.a) LAU -, en caso de que hayan transcurrido
tres (3) meses desde la entrega de la vivienda y esta no haya sido ocupada
por las personas indicadas en dicho apartado, salvo fuerza mayor, el
arrendatario tendra derecho a la indemnizacién desde el momento en el que
transcurra dicho plazo de tres (3) meses.

Acuerdo de prdrroga voluntaria o convencional entre las partes tras haber
comunicado el arrendador su voluntad de no prorrogar el contrato de
arrendamiento: la prérroga voluntaria o convencional no podra ser inferior a
cinco (5) afios o siete (7) afios en funcién de si el arrendador es persona
fisica o persona juridica.

Aquellas estipulaciones incluidas en los acuerdos de préorroga que modifiquen
las condiciones del contrato de arrendamiento original en perjuicio del
arrendatario seran nulas y se tendran por no puestas, de conformidad con lo
establecido en el articulo 6 LAU.

Préorroga extraordinaria del plazo del contrato de arrendamiento:

En aquellos casos en los que finalice el periodo de prorroga obligatoria del
contrato de arrendamiento de vivienda habitual previsto en el articulo 9.1
LAU o el de cualquiera de sus prérrogas previstas en el articulo 10.1 LAU, y
siempre que el contrato hubiera de extinguirse por haber comunicado



validamente el arrendador su voluntad de no prorrogarlo, el arrendatario
podra solicitar que se aplique una prérroga extraordinaria por un periodo
maximo de un (1) afio, durante el cual se seguiran aplicando los términos y
condiciones del contrato en vigor.

El arrendatario debera acreditar junto con la solicitud de la prérroga que se
encuentra en una situacion de vulnerabilidad social y econdmica mediante la
aportacién de un informe o certificado emitido en el ultimo ano por los
servicios sociales de ambito municipal o autondmico competentes. Salvo que
se hubiese suscrito un nuevo contrato de arrendamiento entre las partes,
esta prorroga deberd ser aceptada obligatoriamente por el arrendatario
cuando éste tenga la consideraciéon de gran tenedor en virtud del articulo
3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

La presente prorroga extraordinaria no sera acumulable con otras prorrogas
extraordinarias establecidas por norma con rango de ley. Cuando concurran
varias prorrogas, el arrendatario podra optar por la que le resulte mas
favorable, sin perjuicio de la aplicacion preferente de la prevista en el
apartado i) siguiente - correspondiente al articulo 10.6 LAU -.

Cuando finalice la presente prérroga, el contrato de arrendamiento finalizara
conforme a la comunicacién de no prérroga que dio lugar a su aplicacion, sin
necesidad de una nueva comunicacion, salvo que las partes (i) acuerden su
prorroga; o, (ii) suscriban un nuevo contrato de arrendamiento. En el
momento en el que finalice el contrato, sera exigible, en su caso, la
indemnizacion indicada con las excepciones anteriormente expuestas.

Prorroga extraordinaria del plazo del contrato de arrendamiento cuando el
inmueble se encuentre en una zona de mercado residencial tensionado:

En el caso de los contratos de arrendamiento de vivienda habitual, en los que
el inmueble se ubique en zona de mercado residencial tensionado y dentro
del periodo de vigencia de la declaracién de la referida zona en los términos
dispuestos en la legislacion estatal en materia de vivienda, finalice la
prorroga obligatoria prevista en el articulo 9.1 LAU, o el de cualquiera de las
prorrogas previstas en el articulo 10.1 LAU, y siempre que el contrato hubiera
de extinguirse por haber comunicado validamente el arrendador su voluntad
de no prorrogarlo, el arrendatario podra solicitar que el contrato se prorrogue
de manera extraordinaria por periodos anuales hasta un maximo de tres (3)
afios, en los cuales se mantendran las condiciones del contrato de
arrendamiento prorrogado.

La solicitud de prérroga debera ser aceptada obligatoriamente por el
arrendador salvo:

(i) Que se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo
entre las partes.



(ii) Se haya suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las
limitaciones en la renta que, en su caso, procedan de
conformidad con lo establecido en el articulo 17.6 y 17.7 LAU.

(iii) Que el arrendador haya comunicado, de conformidad con lo
establecido en el articulo 9.3 LAU, la necesidad de ocupar la
vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente
para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o
por adopcion o para su conyuge en los supuestos de sentencia
firme de separacién, divorcio o nulidad matrimonial.

La presente préorroga es incompatible con otras prorrogas extraordinarias
establecidas por normas con rango de ley y se aplicara con caracter
preferente.

Cuando finalice la presente prérroga, el contrato de arrendamiento finalizara
conforme a la comunicacion de no prorroga que dio lugar a su aplicacion, sin
necesidad de una nueva comunicacion, salvo que las partes (i) acuerden su
prorroga; o, (ii) suscriban un nuevo contrato de arrendamiento. En el
momento en el que finalice el contrato, sera exigible, en su caso, la
indemnizacion indicada con las excepciones anteriormente expuestas.

(ii) Afectacion del RDL 28/2026 a los contratos de arrendamiento
vigentes:

La Disposicion Transitoria Unica del RDL 28/2026 establece lo siguiente:

(i)

(i)

La nueva redaccion dada al articulo 10 LAU sera de aplicacidén para
aquellos contratos que, a la entrada en vigor del RDL 28/2026, estén
vigentes, respecto de los vencimientos del contrato o de cualquiera
de sus prérrogas que se produzcan con posterioridad a dicha fecha y
sin perjuicio del régimen previsto en el apartado (iii) siguiente para
los contratos que se encuentren en el periodo de prérroga regulado
en el articulo 10.1 LAU.

Las comunicaciones de no prorroga que validamente se hayan
realizado por el arrendador con anterioridad a la entrada en vigor del
RDL 28/2026 conservaran su eficacia y no generaran el derecho a la
indemnizaciéon prevista en el articulo 10.1 LAU, aunque con
posterioridad resulte aplicable al contrato una prérroga extraordinaria
prevista legalmente.

El arrendador podra realizar la notificacion de no prorroga del contrato
con una antelacion de cuatro (4) meses cuando el contrato, a la
entrada en vigor del RDL 28/2026, le queden menos de seis (6) meses
para la fecha de vencimiento o de la prérroga en curso.
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(iii)

(iv)

v)

Los contratos que, a la entrada en vigor del RDL 28/2026, se
encuentren en el periodo de prérroga previsto en la redaccion anterior
del articulo 10.1 LAU continuaran en dicho periodo hasta su término
conforme a dicha redaccidn y, a su término, les sera de aplicacion la
nueva redaccién dada al articulo 10 LAU en virtud del RDL 28/2026.

La remision al articulo 10 LAU contenida en el apartado 1 de la
disposicién transitoria cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda, en la redaccion dada por el articulo 4.Dos del
Real Decreto-ley 29/2026, de 6 de octubre, se entendera realizada a
dicho articulo en la redaccién realizada por el RDL 28/2026, sin
perjuicio del régimen transitorio descrito en el apartado (i) anterior.

Los contratos de arrendamiento de vivienda habitual que, a la entrada
en vigor del RDL 28/2026, se encuentren en situacidon de tacita
reconduccidon conforme al articulo 1.566 del Cdédigo Civil quedaran
sujetos a lo dispuesto en el articulo 10 LAU, a partir del primer
vencimiento del periodo de tactica reconduccion desde la entrada en
vigor del RDL 28/2026. Hasta dicho momento continuaran rigiéndose,
en cuanto a su duracién, por lo dispuesto en los articulos 1.566 y
1.581 del Codigo Civil.

A efectos del requisito de duracién minima previsto en el articulo 10.1
LAU se computard conjuntamente el tiempo transcurrido desde la
celebracién del contrato de arrendamiento originario y el transcurrido
en situacion de tacita reconduccion.

Las comunicaciones o requerimientos dirigidos a poner fin a la tactica
reconduccion efectuados validamente con anterioridad a la entrada en
vigor del RDL 28/2026, conservaran su eficacia y no daran derecho a
la indemnizacion reconocida en el articulo 10.1 LAU.

3. Debate y convalidacion o, en su caso, derogacion de los Reales

Decretos-leyes por parte de la Diputacion Permanente del Congreso
de los Diputados:

La Diputacion Permanente del Congreso de los Diputados esta previsto que se
relna este jueves, 12 de noviembre, para debatir y, en su caso, convalidar o
derogar el RDL 28/2029 y RDL 29/2026.

El presente documento es una recopilacion de la informacioén 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 ningidn caso asesoramiento juridico de ninguna
clase y en ningin 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 autorizaciones ETL GLOBAL ADDIENS, S.L.
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