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Normativa

Proyecto de Circular del Banco de Espafia por la que se modifican la Circular 2/2016,
de 2 de febrero, a las entidades de crédito, sobre supervision y solvencia y la Circular
1/2022, de 24 de enero, a los establecimientos financiero de crédito, sobre liquidez,

normas prudenciales y obligaciones de informacion

Por medio de este nuevo Proyecto, se modifica la Circular 2/2016 para incluir la prohibicion de captar
depositos u otros fondos reembolsables del publico en el régimen de prestacién de servicios
sin sucursal en Espafia por entidades de crédito con sede en Estados no miembros de la Union
Europea, a fin de alinear la circular con el nuevo régimen establecido por la Ley 18/2022, de 28 de
septiembre, de creacién y crecimiento de empresas, en el nuevo apartado 4 del articulo 13 de la Ley
10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervision y solvencia de entidades de crédito.

Por otro lado, con la presente circular se revisan las obligaciones de informacién al Banco de
Espafia en materia de remuneraciones tanto para las entidades de crédito como para los
establecimientos financieros de crédito, lo que hace necesaria la modificacion también a este
respecto de la Circular 2/2016 y la modificacién de la Circular 1/2022.

Las modificaciones de la Circular 2/2016, de 2 de febrero, y la Circular 1/2022, de 24 de enero, entraran
en vigor a los veinte dias de su publicacion en el BOE, lo que aln no ha sucedido estando pendientes
de que ocurra.

Nueva regulacion para las personas consumidoras y usuarias del Pais Vasco

El pasado 8 de junio entré en vigor la Ley 4/2023, de 27 de abril, del Estatuto de las personas
consumidoras y usuarias, aplicable en el Pais Vasco, por medio de la cual se dota de mayores
facultades al Instituto Vasco de Consumo (Kontsumobide) y se refuerza la proteccién a consumidores
y usuarios.

De entre todas las novedades que el nuevo texto legal introduce debemos destacar, en primer lugar,
las medidas adoptadas en relacion con los servicios de carécter bésico de interés general en
vivienda habitual. Con la entrada en vigor de esta ley, las empresas que suministren este tipo de
servicios -agua, luz o gas, entre otros- deberan dar al menos un plazo de un mes a los usuarios antes
de interrumpir la prestacion. Junto a lo anterior, la ley recoge también que los establecimientos de
restauracion deberan ofrecer de manera gratuita agua de grifo y posibilitar que los clientes se puedan
llevar los alimentos no consumidos.

Igualmente prevé que se informe a los ciudadanos sobre aquellas empresas que hayan llevado a cabo
abusos contractuales o practicas empresariales abusivas, lo que supone una clara exposicién de
estas empresas ante la opinidon publica y una medida que tiene como principal finalidad disuadir a
las empresas de llevar a cabo tales conductas.

La prohibicién de vender bienes y servicios a domicilio salvo autorizacion expresa por el interesado
es otra de las piedras angulares de este nuevo texto legal, a la que ha de sumarse la prohibicion de
gue se establezcan diferencias en el precio de los productos en funcién del género de los destinatarios.

Circular de Litigacion 11l / 2023


https://www.bde.es/f/webbde/INF/MenuHorizontal/Normativa/Circulares_y_guias_en_proceso_de_consulta/Ficheros/PROYECTO.pdf
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-13537
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-13537

mazars

Asimismo, respecto de aquellos casos en que se ponga a disposicion de los clientes una linea de
atencion telefénica, el coste al que el consumidor tenga que hacer frente no podra superar el coste
de unallamada a una linea telefénica fija 0 movil estandar.

Por ultimo, la norma persigue potenciar la inspeccion, para lo cual faculta al personal de inspeccion
para no identificarse en aquellos casos en los que la identificacién suponga un riesgo para la efectividad
de la actividad inspectora.

Modificaciones en el régimen juridico del recurso de casacion en la jurisdiccion civil

El pasado 29 de junio se publicaba en el BOE el Real Decreto-ley 5/2023, por medio del cual se

introducen importantes novedades que afectan, entre otros, al régimen juridico del recurso de casacion
civil.
Con la entrada en vigor de este texto legal desaparece el recurso extraordinario por infraccion

procesal.

Asimismo, los fundamentos que dan acceso a casacion se ven alterados, eliminandose el motivo
relativo a que la cuantia del litigio deba superar los 600.000 euros. En consecuencia, las Unicas
vias que a partir de ahora daran acceso al recurso de casacion seran el interés casacional y la tutela

de derechos fundamentales susceptibles de recurso de amparo.

No obstante, el concepto de interés casacional también se ve modificado con la nueva regulaciéon del
recurso de casacion civil, despareciendo de su definicién el requisito temporal de que la norma
no lleve més de cinco afios en vigor. Por lo tanto, a partir de ahora se entiende que concurre interés
casacional solamente cuando la sentencia recurrida se oponga a la doctrina jurisprudencial del Tribunal
Supremo o resuelva puntos y cuestiones sobre los que exista jurisprudencia contradictoria de las

Audiencias Provinciales.

Junto a ese concepto de interés casacional se afiade el de interés casacional notorio, con el que se
hace referencia a situaciones en que la resolucion impugnada se haya dictado en un proceso en el que

la cuestion litigiosa sea de interés general para la interpretacion uniforme de la ley estatal o autondmica.

Ademas, se modifica la fase de admision del recurso con dos importantes novedades. La primera es
la supresion de la providencia mediante la cual la Sala ponia de manifiesto las posibles causas
de inadmision del recurso de casacién, imposibilitando de esta manera que las partes puedan
formular las alegaciones que estimen convenientes contra la misma para que la Sala de Admision
reconsidere su postura. Y la segunda es la inversién del actual mecanismo de resolucion de esta
fase, puesto que en adelante la inadmision serd por providencia sucintamente motivada, mientras que

la admision habra de acordarse en auto expresamente razonado.

Finalmente, por lo que respecta a la resolucién del recurso de casacién, se hara por medio de
sentencia cuando no exista doctrina jurisprudencial sobre las cuestiones planteadas. Sin embargo, se
resolverd por auto cuando si exista doctrina jurisprudencial y se devolvera el asunto al tribunal de
procedencia para que dicte nueva resolucion de acuerdo con la doctrina jurisprudencial a la que se

oponia.
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Jurisprudencia destacable

El Tribunal de Justicia de la Union
Europea rechaza la limitacion por la
gue se permitia otorgar una licencia
de VTC por cada treinta licencias de
taxi por vulnerar la normativa europea

Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién
Europea, de 8 de junio de 2023 (asunto C-

50/21)

Por medio de esta resolucion, el Tribunal de
Justicia de la Union Europea -en adelante TJUE-
ha determinado que la limitacién de una licencia
de VTC por cada 30 taxis es contraria a la
normativa europea, pero confirma la validez de
la exigencia de una doble autorizacion tras
resolver una cuestion prejudicial planteada por el
TSJ de Catalufia sobre el Area Metropolitana de
Barcelona.

Asi las cosas, el tribunal con sede en
Luxemburgo avala el régimen de doble
autorizacion: la primera de ellas otorgada a nivel
nacional y la segunda a nivel regional o
autonomico. Segun el TJUE, la autorizacion de
indole nacional tiene como finalidad limitar el
acceso al mercado, mientras que la de caracter
regional o local tiene como objetivo limitar el
ndmero de unidades de VTC en un ambito
geografico concreto.

La exigencia por parte de las Administraciones
publicas de una segunda autorizacién adicional
para la gestion del transporte y el trafico ha sido
respaldada por el TIJUE siempre y cuando su
aplicacion se base en criterios objetivos y no
discriminatorios, con el objetivo de evitar la
adjudicacioén de licencias de manera arbitraria.
Asimismo, la aplicacion de esta segunda
autorizacion no podra constituir un solapamiento
con la primera autorizacién de caracter nacional,
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lo cual debera ser comprobado por el érgano
jurisdiccional nacional competente en cada caso.

Concretamente, en el Area Metropolitana de
Barcelona se venia aplicando, junto con la
primera autorizacion a nivel nacional, una
segunda autorizacion de caracter local. Esta
segunda autorizacion Unicamente se
conseguiria si se cumplia con la ratio de una
licencia de VTC por cada 30 licencias de taxi.

En conclusion, el TJUE dictamina que la
adjudicacion de wuna licencia para prestar
servicios por medio de un VTC debe quedar
condicionada a una primera autorizacién de
caracter nacional y a una posterior de rango
autonoémico o regional, segun el &mbito concreto
donde se vaya a prestar el servicio. Lo que el
TJUE rechaza es que para la obtencién de la
segunda autorizacion se deba cumplir la ratio de
un VTC por cada 30 taxis, al considerar que con
ello se estd vulnerando la actual normativa
europea en esta materia.

Compensacion en favor de los
consumidores cuando la nulidad de
clausulas implique la anulacién integra
de un contrato

Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién
Europea, de 15 de junio de 2023 (asunto C-

520/21)

El TJUE ha dictado Sentencia de fecha 15 de
junio en la que tras resolver una cuestion
prejudicial sobre las consecuencias de la
anulacion integra del contrato de préstamo
hipotecario que incluye clausulas abusivas,
afirma que el Derecho de la Unién no se opone
a que los consumidores soliciten al banco una
compensacion que exceda del reembolso de las
cuotas mensuales abonadas, si bien si que se
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opone a que las entidades bancarias puedan
plantear ese tipo de pretensiones frente a los
consumidores.

En el supuesto analizado en autos, los
demandantes habian concertado con una
entidad bancaria un préstamo hipotecario
indexado en francos suizos en el que las cuotas
mensuales debian satisfacerse en la moneda
nacional (eslotis polacos) previa conversion
segin el tipo vendedor del franco suizo
publicado en la tabla de tipos de cambio de
divisas dela entidad en cuestion. Los actores
entendian que las clausulas que determinan el
tipo de cambio a aplicar eran abusivas y que su
presencia invalidaba el contrato en su totalidad,
y, en su virtud, solicitaron el pago de una
cantidad de dinero correspondiente a la mitad de
las ganancias que obtuvo el Banco en cuestion
durante un determinado periodo de tiempo.

El Tribunal de Justicia considera que en el
contexto de la anulacion en su totalidad de un
contrato de préstamo hipotecario debido a que
este no puede subsistir tras la supresién de unas
clausulas abusivas, la normativa comunitaria no
se opone a una interpretaciéon judicial del
Derecho nacional conforme a la cual el
consumidor tiene derecho a reclamar a la
entidad de crédito una compensacién que
exceda del reembolso de las cuotas mensuales
abonadas y de los gastos pagados en
cumplimiento de dicho contrato, asi como del
pago de los intereses de demora al tipo legal
desde el requerimiento, siempre que se respeten
los objetivos de la Directiva 93/13 y el principio
de proporcionalidad.

La ocupacién efectiva del conyuge que
permanece en la que fue vivienda
habitual del matrimonio como requisito
valido de exencion en el IRPF para el
cényuge que cesd en su ocupacion

Sentencia del Tribunal Supremo n° 553/2023, de
5 de mayo, Sala de lo Contencioso-
Administrativo
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Con caracter general, para poder beneficiarnos
en el seno del IRPF de la exencién por
reinversion en la nueva vivienda habitual han de
concurrir los siguientes requisitos: (i) que el total
del valor de la venta de la que constituia mi
vivienda habitual se destine a la adquisicion o
rehabilitacion de una nueva vivienda habitual y
(i) que dicha reinversion se materialice en el
plazo maximo de dos afios.

Se entenderd que el contribuyente esta
transmitiendo su vivienda habitual cuando tenga
tal condicion en el momento de la transmision o
en cualquier dia de los dos afios anteriores a la
fecha de transmision. En el caso analizado en
autos no se cumple este segundo requisito
relativo al plazo de dos afios para realizar la
reinversion, puesto que el inmueble se vendio en
el afio 2017 y el conyuge que dejo la vivienda
con motivo de la separacion y posterior divorcio
lo hizo en 2005, por lo que la reinversion se hizo
holgadamente fuera del plazo previsto de los dos
afos.

A pesar de ello, nuestro Alto Tribunal ha
cambiado su postura histérica al respecto
sosteniendo que el requisito de ocupacién
efectiva de la vivienda habitual se entiende
cumplido cuando tal condicién recaiga en el
coényuge que permanecio en la misma, a pesar
de que no se cumpla dicho requisito en el
coényuge que ceso en la ocupacion efectiva.

En consecuencia, aunque uno de los cényuges
haya dejado hace mas de dos afos la que
habitual, podra
beneficiarse de la exencion por reinversion
siempre y cuando en el cényuge que permanecio
en la vivienda si se aprecie el requisito de
ocupacion efectiva en el momento de la
transmision o en cualquier dia de los dos afios
anteriores a dicha transmision.

constituia  su  vivienda

De esta manera, a efectos de entender
cumplidos los requisitos para la exencién por
reinversion en vivienda habitual, el Tribunal
Supremo equipara la situacién de ocupacion de


https://www.poderjudicial.es/search/openDocument/077cacead37754dca0a8778d75e36f0d
https://www.poderjudicial.es/search/openDocument/077cacead37754dca0a8778d75e36f0d
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la vivienda habitual a la situacion del conyuge
gue permanecio en la misma.

Sucesion hereditaria y division judicial
de la herencia. Donaciones al conyuge
viudo. Computacién, imputacion vy
colacion. La colacibn como operacion
particional. El conyuge viudo no se ve
afectado por la colacion, sin perjuicio de
su computo para el calculo de la legitima

Sentencia del Tribunal Supremo n° 807/2023, de
24 de mayo, Sala de lo civil

En esta Sentencia el Tribunal Supremo estima el
recurso de casacion interpuesto por la esposa
del causante, casa la sentencia recurrida que
estimo parcialmente la demanda (confirmando la
Sentencia del Juzgado) sobre formacion de
inventario de herencia y declara que no ha lugar
a la colacion de las donaciones recibidas por la

esposa.

En el supuesto enjuiciado los demandantes
solicitaron la inclusién en el activo del importe de
un préstamo que el causante habia hecho a la
viuda, y ésta se opuso alegando la "condonacién

por donacién" de la deuda.

La cuestion juridica que se plantea en el recurso,
relativa a si las donaciones al cényuge viudo
deben colacionarse no es propiamente una
cuestion deformacién de inventario, pues no se

trata de ninguna partida del activo o del pasivo.

La Sala reconoce las confusiones existentes
entre las operaciones de colacién art. 1035 CC v
y las de “computacion” o reunién ficticia de
donaciones, declarando que en la actualidad
sigue siendo mayoritaria en la doctrina la opinion
fiel a la tradicion histérica y a la terminologia del
Cadigo civil de que el legatario de parte alicuota,
aun cuando sea llamado a una cuota, en cuanto

no es heredero no se ve afectado por la colacion,
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si bien existen argumentos en contra de la
posicién tradicional en atenciéon a la escasa
fiabilidad de la terminologia del Cddigo en esta
materia y a la relevancia de que lo que se reciba

sea una cuota.

A estos efectos recuerda la Sentencia que la
colacion, es una operacion particional ("en la
cuenta de particion”, dice el art. 1035 CC que
tiene la consecuencia de que el legitimario que
fue donatario tomara en el momento de la
particién de menos todo lo que ya habia recibido
antes por donacién. Salvo prevision en contrario
del causante (art. 1036 CC) hay que interpretar
gue la donacion hecha al legitimario es un pago
a cuenta -el causante, si no dice lo contrario,
querria que lo donado a un legitimario sea un
adelanto de lo que le pueda corresponder en su
herencia cuando muera-. La colacion, al
insertarse en las operaciones particionales
requiere la existencia de wuna comunidad
hereditaria, en la que sean participes a titulo de
heredero los legitimarios ("heredero forzoso",
art.1035, CC).

Se discute si el viudo debe colacionar las
donaciones recibidas. El Cédigo civil no se
ocupa expresamente de esta cuestion y, aunque
hay opiniones minoritarias discrepantes, la
doctrina tradicional, que hoy continta siendo
mayoritaria, y que la Sala considera preferible
mantener, niega que el viudo se vea afectado por

la colacién.

Pues bien segun la Sala no procede la colacion
de las donaciones recibidas por la esposa del
causante porque, aunque el art. 807.3 CC
califigue al viudo o viuda como "heredero
forzoso", en cuanto legitimario es usufructuario,
por lo que aun en el caso de que se le hubiera
instituido heredero o legatario de parte alicuota

(de seguir la tesis amplia que incluye al legatario


https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/62b26c628902b263a0a8778d75e36f0d/20230609
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de cuota como sujeto dela colacién) tal condicion
de legitimario usufructuario no cambia, y no
deberia colacionar igual que no colacionan los
extrafios instituidos herederos. Pero, ademas, el
viudo forma por si solo un grupo de legitimarios
y la opinién mayoritaria es que la colacién afecta
a los legitimarios del mismo grupo que son

instituidos herederos.

En el caso de que nos ocupa, la sentencia
recurrida, al entender que la viuda debe
colacionaren la particion conforme a lo previsto
en los arts. 1035y ss. del CC mantiene una tesis
gue es contraria a la que la Sala considera
preferible, por ello debe ser casada y por tanto
declarar que no ha lugar a la colacion de las
donaciones recibidas por la viuda de su marido

fallecido.

No obstante el Alto Tribunal declara que otra
cosa es que las donaciones a la viuda, -que no
deben colacionarse en el sentido de los arts.
1035 y ss.CC,- si que deberan computarse a
efectos del calculo de la legitima (art. 818 CC)
para apreciar si son o no inoficiosas, pero eso no
fue el objeto de este procedimiento, al igual que
tampoco lo fue la procedencia de su imputacién
a la parte libre, dada la voluntad del causante de
gue la viuda reciba la legitima usufructuaria y el

tercio libre.

Sobre la clausula de comision de
apertura: examen conforme a la STJUE
de 16 de marzo de 2023. La comision no
forma parte de los elementos esenciales
del contrato. Examen individualizado al
caso concreto. ElI Tribunal Supremo
refuerza en su mayor parte su
posicionamiento en la Sentencia
44/2019
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Sentencia del Tribunal Supremo, n° 816/2023,
de 29 de mayo, Sala de lo Civil

En esta esperada Sentencia de 29 de mayo el
Tribunal Supremo ha aplicado la doctrina del
Tribunal de Justicia que resulta de la Sentencia
de 16 de marzo de 2023 para resolver el asunto
concreto en que se plantearon las cuestiones
prejudiciales modificando su jurisprudencia de la
STS 44/2019 de 23 de enero, sobre la naturaleza
de la comision de apertura, en cuanto a si es 0
no componente sustancial del precio, pero
también reforzdndola en su mayor parte. El
resultado en el caso enjuiciado es la validez de
la clausula de comision de apertura inserta en el
crédito hipotecario por considerarla transparente
y no abusiva.

Asi en virtud de la STIUE de 16 de marzo de
2023 la Sala Primera del Tribunal Supremo en la
Sentencia 816/2023 modifica su doctrina
contenida en la sentencia de pleno 44/2019, de
23 de enero, en el sentido de que, al no formar
parte la comision de apertura de los elementos
esenciales del contrato, en los términos del art.
4.2 de la Directiva 93/13/CEE, puede ser objeto
de control de contenido (abusividad) aunque sea
transparente.

La reciente sentencia de la Sala Primera del
Tribunal Supremo de 29 de mayo de 2023 al
pronunciarse expresamente sobre la
validez/nulidad de dicha comisién, sefiala que no
es posible dar una respuesta automatica sobre
la validez de la clausula sino que debera
analizarse en cada supuesto concreto,
afirmando que la jurisprudencia del Tribunal
Supremo establecia que la transparencia de la
comision de apertura (esto es, que la clausula en
que se establece sea clara y comprensible), se
superaba si se cumplia con la legislacion
sectorial nacional, (i) agrupacion en una sola
comision de todas las que pudieran
corresponder a las gestiones realizadas con la
concesion del préstamo, (ii) devengo de una sola
vez, (iii) informacion al consumidor de su
existencia y cuantia, considerando valido que
dicho conocimiento se produzca en la misma


https://www.poderjudicial.es/search/documento/AN/10498723/obligaciones/20230601
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fecha de suscripcién del contrato, por lo que el
consumidor conoce la naturaleza de los servicios
prestados en contrapartida a la comisién de
apertura figurando claramente en la escritura
publica, individualizada en relacién con otros
pactos y condiciones, contérminos resaltados y
claros, mediante una lectura comprensiva, y
respecto de lo que supone econdémicamente,
también es facilmente comprensible en cuanto a
su coste, que esta predeterminado e indicado
numéricamente, y (iv) inclusién en el célculo de
la TAE, por lo que, una vez superado este
control, ya la Sentencia 44/2019, de 23 de enero,
disponia que ‘“la clausula que establece la
comisién de apertura no es abusiva si supera el
control de transparencia”, si bien, afiade, debe
tenerse en cuenta en lo relativo al control de
contenido que el Tribunal de Justicia de la Union
Europea en sentencia de 16 de marzo de 2023,
parte de que la comision de apertura no es per
se abusiva, sin perjuicio de que el Tribunal
nacional competente deba comprobar que (i) no
pueda considerarse razonablemente que los
servicios proporcionados como contrapartida se
prestan en el ambito de las prestaciones antes
descritas; o (ii) que el importe que debe abonar
el consumidor en concepto de dicha comisién
sea desproporcionado en relacion con el importe
del préstamo, habiendo recogido la sentencia del
Tribunal Supremo que segun las estadisticas del
coste medio de comisiones de apertura en
Espafia accesibles en internet, dicho coste oscila
entre 0,25 y 1,50%; por lo que, en principio, las
comisiones que se muevan en este arco no
serian consideradas como abusivas.
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Esta Sentencia 816/2023 deberia servir para
declarar la validez de la clausula de comisién de
apertura ya que, a la vista de la doctrina del
Tribunal de Justicia y del Tribunal Supremo, esta
estipulacién es transparente y no abusiva en
atencion a los requisitos de transparencia
normativa, su redaccion, su contenido
individualizado de otras comisiones, su
liquidacién anica y al inicio en la formalizacion
dela operacién y su forma de fijacion de la
cuantia. Pero la realidad, demuestra que la
litigiosidad sobre la comision de apertura no ha
terminado, basandose principalmente en ese
andlisis individualizado que ha de hacerse en
cada caso,-declarado en esta Sentencia por la
Sala-, asi como tampoco pueda descartarse que
los tribunales sigan declarando la nulidad de la
clausula con la cobertura de que ha de hacerse
un examen de la informacién proporcionada en
cada caso, lo que sin duda alguna excede del
control de transparencia que ha hecho el
Tribunal Supremo en esta Sentencia. Todo esto
lleva a concluir que previsiblemente ésta no sera
la dltima resolucién de nuestro Alto Tribunal en
lo que a la validez de la clausula de comisién de
apertura se refiere.
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Publicaciones

Una primera aproximacion a la ley de inteligencia artificial

Por: Manuel Moreno Bellosillo

La aplicacion de la maquina de vapor a los procesos de produccién y al transporte fue uno de los
principales motores de la primera revolucién industrial. La inteligencia artificial (IA) y sus multiples
aplicaciones sera uno de los impulsores de la cuarta revolucion industrial en la que, segun los
economistas, estamos inmersos.

Aunque la IA ya se utilizaba en aplicaciones domésticas de uso habitual como los asistentes personales
o los sistemas de navegacion, la irrupcion de “Generative Pre-trained Transformer 4” (GPT 4) el pasado
marzo ha supuesto que la ciudadania sea plenamente consciente de este avance radical.

Esta revolucién puede suponer la apoteosis del ingenio humano y, segun algunos, también el inicio de
su decadencia pues, en el futuro, nuestras limitadas facultades intelectuales seran sustituidas por las
supuestamente ilimitadas capacidades de la IA.

En este sentido, algunas luminarias han salido a la palestra a avisar de los peligros de la IA para la
humanidad. Incluso existe un manifiesto suscrito por mas de 1000 personalidades de la ciencia y la
empresa aconsejando detener durante 6 meses el entrenamiento de sistemas de IA para implementar
protocolos de seguridad en su desarrollo.

Sin necesidad de ponerse tremendos, lo cierto es que la IA tiene un potencial enorme para beneficiar
a la sociedad y generar ganancias a las empresas que sepan aprovecharse de sus ventajas, pero
también supone amenazas para la poblacion. La Union Europea (UE), consciente tanto de los
beneficios como de las amenazas, se ha propuesto regular la IA tratando de preservar las leyes de la
Unién y los derechos fundamentales de sus ciudadanos a la vez que potenciar la innovacion y el
desarrollo de esta nueva tecnologia.

Con este objetivo, el Parlamento Europeo ha aprobado una Propuesta de Reglamento de 158 paginas
y 85 articulos por el que se establecen normas armonizadas en materia de IA. Esta regulacion viene
precedida por un trabajo preparatorio que comenzo en 2018 con la creacién de un grupo de 52 expertos
sobre IA. Estos trabajos concluyeron con la publicacién del Libro Blanco en febrero de 2020 y se inici6
entonces un periodo de consulta publica para recabar observaciones sobre el mismo, reuniéndose mas
de 1200 opiniones. Finalmente, a principios de 2021 la Comisién propuso el texto que fue aprobado
por el Parlamento el pasado junio de 2023.

El tiempo y los recursos utilizados para la preparacion de este Reglamento dan testimonio de la

importancia que tiene para la UE la regularizacion de esta peligrosa tecnologia. Sin embargo, su
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aprobacion no es definitiva, pues todavia tiene que pasar por el Consejo de la Unién Europea,
demorandose su aplicacion unos meses e incluso unos afos, por lo que esta normativa podria quedar
trasnochada cuando se apruebe.

El Reglamento, seguln su exposicion de motivos, pretende establecer un marco juridico solido y flexible,
evitando los riesgos de esta tecnologia, pero sin impedir ni obstaculizar su desarrollo. Encomiable
pretension de equilibrio, pero siempre dificil de conseguir,

Para ello, parte de una clasificacién de los riesgos que el uso de la IA puede generar: i) un riesgo
inaceptable; ii) un riesgo alto; y iii) un riesgo bajo o minimo.

En el titulo Il se establece una lista de IA prohibidas por considerar el riesgo inaceptable, entre las que
se encuentran los sistemas de identificacion biométrica como el reconocimiento facial en tiempo real
(prohibicion que tiene excepciones). También se prohiben aquellas que manipulen el comportamiento
de personas o grupos vulnerables como, por ejemplo, los juguetes activados por voz que fomentan
comportamientos insanos para los nifios. Y también aquellas que fomenten la clasificacion de personas
(puntuacion social) en funcién de su comportamiento, nivel econdmico o caracteristicas personales.

El titulo 1, que es el méas extenso del Reglamento, se ocupa de la IA que puede suponer un alto riesgo
para la salud y la seguridad o los derechos fundamentales de las personas. Seran de alto riesgo las 1A
utilizadas en productos como juguetes, aviones, automaviles, ascensores y dispositivos médicos; y
todos aquellos utilizados en ambitos como el de la explotacién de infraestructuras criticas, el empleo,
la educacion, la migracion, la aplicacién de la ley y asistencia en la interpretacion juridica.

Estos sistemas de IA de alto riesgo estaran permitidos siempre que cumplan determinados requisitos
y sean sometidos a una evaluacién de conformidad previa. Estas exigencias legales se establecen
respecto a los datos y su gobernanza, la documentacién y el registro, la transparencia y la
comunicacioén de informacioén a los usuarios, la vigilancia humana, la solidez, la precisién y la seguridad.

Como curiosidad, el articulo 14 del Reglamento en el que se estipula la vigilancia humana respecto a
estos sistemas de alto riesgo, dispone que el vigilante humano debera tener acceso a un botén
especificamente destinado a intervenir en el funcionamiento del sistema de IA e incluso interrumpirlo,
dejando clara que la decisién Ultima en estos sistemas de alto riesgo siempre dependera de un criterio
humano.

El titulo IV establece unas obligaciones de transparencia para determinados sistemas de IA, teniendo
en cuenta los riesgos especificos de manipulacion que conllevan: i) Aquellos que interactien con seres
humanos; ii) Aquellos que se utilicen para detectar emociones o determinar la asociacion a categorias
(sociales) concretas a partir de datos biométricos; o iii) Aquellos que generen o manipulen contenido
(ultrafalsificaciones). Cuando una persona interactlie con un sistema de IA o sus emociones o
caracteristicas sean reconocidas por medios automatizados, es preciso que se le informe de tal
circunstancia. Si un sistema de IA se utiliza para generar o manipular imagenes, audios o videos que
a simple vista parezcan contenido auténtico, debe ser obligatorio informar de que dicho contenido se
ha generado por medios automatizados. De este modo, las personas pueden adoptar decisiones
fundamentadas o evitar una situacion determinada.

En el titulo V se instituye el marco basico en términos de gobernanza, supervision y responsabilidad
de lo que denominan en el Reglamento “espacios controlados de pruebas para la IA” destinados a
generar un entorno controlado para probar, durante un tiempo limitado, tecnologias innovadoras sobre
la base de un plan de pruebas acordado con las autoridades competentes.
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En el titulo VI se ocupa de los sistemas de gobernanza en la UE y en los paises que o componen. Se
instituye un Comité Europeo de Inteligencia Artificial, integrado por representantes de los Estados
miembros y la Comisién, para que facilite la aplicacion del Reglamento.

En el titulo VII se dispone la creacion de una base de datos para toda la UE donde figuren los sistemas
de IA de alto riesgo a fin de facilitar la labor de seguimiento de la Comision y las autoridades nacionales.

En el titulo VIII se definen las obligaciones de seguimiento y presentacion de informacion que deben
cumplir los proveedores de sistemas de IA en relacion con el seguimiento posterior a la
comercializacién y la comunicacion e investigacion de incidentes y defectos de funcionamiento
relacionados con la IA.

El titulo IX crea un marco para la elaboracion de cédigos de conducta, cuyo objetivo es fomentar que
los proveedores de sistemas de IA que no son de alto riesgo cumplan de manera voluntaria los
requisitos que son obligatorios para los sistemas de IA de alto riesgo (que se definen en el titulo III).
En principio, los proveedores de sistemas de IA que no sean de alto riesgo pueden crear y aplicar sus
propios codigos de conducta.

Novedades en los arrendamientos urbanos y modificaciones en los procedimientos
de ejecucién hipotecaria y de desahucio tras la aprobacién de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda

Por: Juan Villegas Ariza y Maria Vallés Pastor

1-. Introduccién

La Ley por el derecho a la vivienda - en adelante, Ley de Vivienda - publicada en el BOE el pasado 25
de mayo de 2023, es la primera Ley estatal que regula el derecho a la vivienda desde la
aprobacién de la Constitucion en 1978. Con ella el Estado, consciente de que la competencia plena
en materia de vivienda corresponde a las Comunidades Auténomas (articulo 148.3 de la Constitucion),
pretende, segln se expone en el predmbulo de la ley, fijar las condiciones béasicas y de igualdad que
garanticen un tratamiento uniforme del derecho a la vivienda que los legisladores autonémicos deberan

después adaptar con programas normativos de accion en la materia.

La aprobacion de esta Ley ha traido consigo una serie de novedades en la regulacion de los
arrendamientos urbanos y ha introducido modificaciones importantes que afectan a la Ley 1/2000, de
7 de enero, de Enjuiciamiento Civil -LEC en lo que sigue-, respecto al procedimiento de ejecucién
hipotecariay subasta de bienes inmuebles, y de desahucio Asimismo, esta Ley también modifica
y complementa parte del articulado de la Ley 29/1994 de fecha 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos - en adelante, LAU- pero no la deroga, es por ello que los contratos de

arrendamientos celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley continuaran rigiéndose
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por el régimen juridico que les resultaba de aplicacion o bien se podran adaptar al régimen establecido

en esta Ley en el caso que las partes asi lo acuerden.

2-. Novedades conceptuales

La nueva Ley de Vivienda introduce dos tipologias de vivienda protegida:

° Vivienda social definida como vivienda de titularidad publica destinada al alquiler o
cualquier otro uso temporal sujeta a limitaciones de renta o de venta y destinada a

personas u hogares con dificultades.

o Vivienda protegida de precio limitado, vivienda que con limitaciones de renta o de venta

puede ser de titularidad publica o privada.

Asimismo, se introduce el concepto de “vivienda asequible incentivada”, que es la vivienda

de titularidad privada a cuyo propietario la Administracién otorga beneficios de caracter
urbanistico, fiscal o de cualquier otro tipo a cambio de destinarlas a residencia habitual en
régimen de alquiler de personas cuyo nivel de ingresos no les permita acceder a una vivienda a

precio de mercado.

Respecto la consideracién de gran tenedor, el articulo 3 de la Ley establece que se
considerara gran tenedor a la persona fisica o juridica que sea titular de mas diez inmuebles
urbanos de uso residencial o una superficie construida de méas de 1.500 m2, excluyendo en todo

caso garajes y trasteros. Si bien, introduce como novedad que este umbral podra ser limitado a

los titulares de cinco o méas inmuebles urbanos de uso residencial cuando se trate de

inmuebles sitos en una zona de mercado residencial declarada como tensionada.

Las zonas de mercado residenciales tensionadas aparecen reguladas en el articulo 18 de

la Ley, y se trata de aquellos ambitos territoriales en los que existe un especial riesgo de oferta

insuficiente _de vivienda para la poblaciéon. Para declarar una zona como tensionada deben

concurrir los siguientes requisitos:

° Que la carga del coste de la vivienda (cuota hipoteca, renta de alquiler mas gastos de

suministros) supere el 30% de la renta media de los hogares.
° Que el precio de la vivienda haya experimentado en los cinco afios precedentes a la

declaracion de zona tensionada un crecimiento acumulado superior en un 3% al IPC de

la comunidad auténoma correspondiente. La declaracién de una zona declarada como
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ii)

tensionada tendra una duracién de tres afios, pudiendo prorrogarse anualmente siguiendo

el procedimiento establecido en el referido articulo.

Se establece obligaciones de informacion para los propietarios que alquilen viviendas en
zonas de mercado residencial tensionadas. Concretamente el articulo 19 de la Ley establece
gue la Administracion podra obligar a los grandes tenedores a suministrar informacion sobre el
uso y destino de las viviendas de su titularidad que se encuentren en las zonas tensionadas.
Asimismo, el articulo 31 establece que el propietario y, en su caso, la persona que intervenga

en la intermediacién debera:

o Indicar que el inmueble se encuentra en una zona tensionada.

° Informar con anterioridad a la formalizacion del arrendamiento, y en todo caso en el
documento del contrato, la cuantia de la Gltima renta del contrato de arrendamiento de
vivienda habitual que hubiese estado vigente en los Ultimos cinco afios en la misma

vivienda.

o Indicar el valor que le pueda corresponder atendiendo al indice de referencia de precios
de alquiler de viviendas que resulte de aplicacion.

3-. Modificaciones de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos (LAU)

Si bien como hemos indicado la Ley de Vivienda no deroga la LAU, si que modifica los siguientes

articulos mediante su disposicion final primera:

Articulo 10 de la LAU, en lo que se refiere a la prorroga del contrato. Antes de la reforma solo
existia la prérroga obligatoria (articulo 9.1 de la LAU) y a la prérroga tacita (articulo 10.1 de la
LAU), sin embargo, ahora se afiade una nueva prérroga extraordinaria de un_afio que sera
obligatoria cuando el arrendador sea un gran tenedor de vivienda y el arrendatario haya

acreditado su situacion de vulnerabilidad social y econémica.

Asimismo, se establece una prérroga extraordinaria de tres afios cuando lavivienda se ubique
en una zona residencial tensionada que debera ser obligatoriamente aceptada por el

arrendador, salvo los supuestos tasados. El mismo articulo establece que a los contratos

prorrogados sera de aplicacién el régimen juridico al que estuvieran sometidos.

Articulo 17 de la LAU, en cuanto a que para los arrendamientos que se ubiquen en una zona
de mercado residencial tensionada se establece una limitacion de larenta. La renta pactada

al inicio del contrato no podréa exceder de la Gltima renta del contrato que hubiese estado
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ii)

iv)

vigente en los ultimos cinco afios en la misma vivienda, una vez aplicada la clausula de

actualizaciéon anual de la renta del contrato anterior, sin que se puedan fijar nuevas condiciones

que establezcan la repercusiéon al arrendatario de cuotas o gastos que no estuviesen recogidos

en el contrato.

Unicamente se podra incrementar en un 10% en los supuestos tasados. Esta limitacion también
serd aplicable a los nuevos contratos sobre inmuebles situados en una zona tensionada y sobre
los que no se haya suscrito ninguin contrato de arrendamiento en los Ultimos cinco afios en cuyo

caso la renta no podra superar el precio establecido en el sistema de indices de precios.

Articulo 20 de la LAU, en lo que se refiere a los gastos de gestion inmobiliaria y de

formalizacion del contrato, estableciéndose que dichos gastos deberan ser sufragados por el

arrendador.

La Ley elimina el IPC como indice de referencia, encomendando en la disposicion adicional

undécima al Instituto Nacional de Estadistica, para aplicar a partir del afio 2025, un nuevo indice

de referencia para la actualizacion anual de los contratos de arrendamiento de vivienda,
en sustitucion del IPC. Asimismo, se limitan las actualizaciones de las rentas, estableciendo la
Ley en su disposicion final sexta la modificacion del articulo 46 Real Decreto-Ley 6/2022, de 29
de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta
a las consecuencias economicas y sociales de la guerra en Ucrania, y distinguiendo dos
supuestos: arrendamientos en los que renta deba ser actualizada entre la entrada en vigor

del referido Decreto y el 31 de diciembre de 2023, el incremento de la renta sera el que resulte

del nuevo pacto, y en ausencia de pacto, la actualizacién no podra exceder del resultado de

aplicar el indice de garantia de competitividad a fecha de dicha actualizacién; y arrendamientos

en los que la renta deba ser actualizada dentro del periodo comprendido entre el 1 de
enero de 2024 y 31 de diciembre de 2024 en los que el incremento no podré ser superior al
3%.

4-. Modificaciones de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil

Respecto a la LEC se han modificado diversos preceptos que afectan tanto a la admision de demanda

de ejecucion hipotecaria y a la subasta de bienes inmuebles como al propio procedimiento de

desahucio, teniendo siempre como punto de mira la proteccién de los propietarios e inquilinos en

situacion de vulnerabilidad.

4.1 Demanda ejecutiva. Nuevos requisitos exigibles para su admision

El articulo 685.2 LEC, que establece los requisitos que ha de cumplir la demanda ejecutiva para ser

admitida, ha sido uno de los que se ha visto mas afectado por la nueva Ley de Vivienda.
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Con la entrada en vigor del nuevo texto el pasado 26 de mayo, la parte actora debera indicar en la
demanda de ejecucién hipotecaria si el inmueble objeto de la ejecucidn constituye la vivienda habitual
del deudor y si ostenta la condicion de gran tenedor. En caso de que no cumpla con los requisitos de
gran tenedor, sera suficiente la aportacion junto con la demanda de la certificacion del Registro de la

Propiedad en la que se haga constar la relacion de propiedades que la actora tenga a su nombre.

Si concurrieran los dos requisitos anteriores, la parte actora también debera acreditar si el deudor se

encuentra en situacion de vulnerabilidad econdmica. Para acreditar la concurrencia o no de
vulnerabilidad econémica se debera aportar documento acreditativo, de vigencia no superior a tres
meses, emitido, previo consentimiento del deudor hipotecario de la vivienda, por los servicios de las

Administraciones autonémicas y locales competentes.

Como alternativa al citado documento, la situacion de vulnerabilidad también podra acreditase por

medio de dos documentos:

- Declaracién responsable del actor: si en el plazo de 2 meses no se han iniciado los tramites
correspondientes, o bien la parte actora no ha sido atendida por los servicios competentes de
la Administracion publica, la parte ejecutante estara legitimada para emitir la referida
declaracion responsable.! La fecha entre la declaracién responsable y la presentacion de la

demanda no podra ser superior a 5 meses.

- Documento acreditativo de los servicios competentes que indiquen que el deudor
hipotecario no consiente expresamente el estudio de su situacién econémica: en este

caso, la vigencia del documento tampoco podréa ser superior a 3 meses.

En el caso de que concurran los tres requisitos anteriormente referidos (gran tenencia del acreedor,
vivienda habitual y situacién de vulnerabilidad del deudor), la parte actora deberd someterse a un
procedimiento de conciliacién o intermediacion con caracter previo a la interposicién de la
demanda que a tal efecto establezcan las Administraciones Publicas competentes.? El cumplimiento

de este requisito podra acreditarse por la parte actora a través de los siguientes medios:

L El art. 685.2 LEC fija dos requisitos alternativos para poder emitir la declaracion responsable: (i) que
no se hayan iniciado los tramites por la Administracion publica en el plazo de 2 meses o (ii) que no se
haya atendido a la parte ejecutante. No obstante, no sefiala qué plazo hay que tener en cuenta en este
ultimo caso, para entender que la Administracion publica no ha cumplido con su deber de atencion.
Una interpretacion sistematica nos lleva a concluir que dicho plazo es de 3 meses, a la luz de lo
dispuesto en el articulo 21.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, el cual sefiala que «Cuando las normas reguladoras de los
procedimientos no fijen el plazo maximo, éste sera de tres meses.»

2 Este procedimiento esta pendiente de establecerse. En consecuencia, se desconoce cémo actuaran
los juzgados mientras las Administraciones publicas realizan las gestiones necesarias para su
instauracion.

16
Circular de Litigacion 1l / 2023



mazars

- Declaracién responsable: con la observacion de los mismos plazos previstos para la
acreditacion de la situacion de vulnerabilidad del deudor, el acreedor podra expedir declaracion
responsable para hacer constar en el procedimiento que se ha sometido al procedimiento de

conciliacién o intermediacion.

- Documento acreditativo de los servicios competentes: en dicho documento se hara
constar el resultado del procedimiento de conciliacion o intermediacion. El documento no podra
tener una vigencia superior a los 3 meses y debera recoger, como contenido esencial, el objeto
de la controversia, la identidad de las partes intervinientes y si alguna de ellas se hubiese

negado a participar en el procedimiento.

4.2-. Subasta de bienes inmuebles. El nuevo articulo 655 bis de la LEC

El procedimiento de subasta de bienes inmuebles también se ha visto modificado como consecuencia
de la aprobacion de la nueva Ley de Vivienda, afiadiéndose a la LEC el articulo 655 bis, enmarcado

dentro de la seccién que la propia LEC dedica a la regulacion de la subasta de los bienes inmuebles.

La inclusién de este precepto supone para la parte actora el deber de acreditar antes del inicio de la
via de apremio si el deudor se encuentra en situacion de vulnerabilidad econdmica cuando el inmueble
objeto de la ejecucién hipotecaria sea considerado como la vivienda habitual del deudor y en la
parte actora recaiga la condicion de gran tenedor, siempre que estos requerimientos no se
hayan acreditado con anterioridad. Por lo que, en aquellos procedimientos en curso en los que se
vaya a subastar un bien inmueble en los que, en el momento de interposicion de demanda ejecutiva,
la parte actora no cumplimenté el requisito ahora exigible de acreditar la situacién de vulnerabilidad del

deudor hipotecario, estara obligada a cumplimentarlo en este momento procesal.

Para acreditar la situacion de vulnerabilidad del deudor se prevén los mismos medios que en la fase
de admision de demanda. Asi las cosas, la regla general sera la acreditacion por medio del
documento expedido con consentimiento del deudor con una vigencia no superior a 3 meses.

Como medios alternativos para su acreditacion servirian nuevamente (i) la declaracion responsable
con la limitacion temporal de los 5 meses anteriores a la interposicion de la demanda, o bien (i) el
documento acreditativo de los servicios competentes donde se recoja que el deudor no ha
consentido el estudio de su situacién econdmica a efectos de valorar si se encuentra en situacion de

vulnerabilidad.

En el caso de que se tenga constancia de que el deudor hipotecario se encuentra en situaciéon de
vulnerabilidad econdémica conforme lo previsto en los apartados anteriores, se prevé que la via de
apremio no podra iniciarse si no se acredita que la parte actora se ha sometido al procedimiento de
conciliacién o intermediacion previsto expuesto anteriormente. Para la acreditacion este requisito
también servira la declaracion responsable expedida por la parte actora o a través del documento de
los servicios competentes.
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4.3-. Modificaciones relativas al procedimiento de desahucio

La nueva Ley también modifica otros preceptos que no forman parte estrictamente del grupo

sistematico de articulos de la LEC relacionados con las demandas ejecutivas y la subasta de bienes

inmuebles, si bien algunas de las modificaciones tienen una insoslayable relaciéon con las mismas,

como es el caso del articulo 440.5 LEC, cuya redaccion se ha visto modificada para evitar en el

ocupante la incertidumbre relacionada con el momento en que se producira su lanzamiento.

Por medio del apartado quinto que ahora se introduce se pone fin a los decretos o resoluciones

judiciales que, teniendo por objeto el sefialamiento de un lanzamiento, no contenian el dia y la hora

exacta en los que el mismo iba a tener lugar. A partir de laentrada en vigor de lanueva Ley, deberan

contener el diay la hora exacta del lanzamiento.

En cuanto a los procedimientos de desahucio, los principales cambios son los siguientes:

ii)

La disposicion final tercera establece que, a partir del 30 de junio de 2023, se reanudaréan los
procedimientos suspendidos de conformidad con los articulos 1y 1 bis del Real Decreto-ley
11/2020, de 31 de marzo. No obstante, cuando el arrendador es un gran tenedor de vivienda
solo seréa posible esta reanudacion -por peticion expresa de la parte actora- y siempre y cuando
se acredite que se ha celebrado el procedimiento de conciliacion que hayan establecido las
Administraciones Publicas.

La disposicion final quinta modifica el articulo 150.4 de la LEC y establece que cuando se

notifique la resolucién con la fecha del lanzamiento se daréa traslado, sin necesidad de

consentimiento por ninguna de las partes, a las Administraciones Publicas competentes por si

fuera necesaria su actuacion.

Se modifica el articulo 439 de la LEC y se incluyen nuevos requisitos para la interposicion

de la demanda de recuperacion de la posesion. En las demandas se debera especificar:

° Si el inmueble constituye vivienda habitual de la persona ocupante.

° Sila parte demandante es gran tenedora. Sila parte demandante no tiene la consideracion
de gran tenedora se debera aportar certificado del registro de la propiedad donde se

indiquen las propiedades del demandante que acredite tal externo.
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En el caso de que la parte demandante sea gran tenedora, se debera indicar si la parte
demandada se encuentra o0 no en situacion de vulnerabilidad econdmica. Asimismo,
cuando la parte actora tenga la consideracion de gran tenedora y la parte
demandada esté en situacion de vulnerabilidad siendo ademas el inmueble
arrendado vivienda habitual se debera acreditar que la parte actora se ha sometido a

un procedimiento de conciliaciéon o intermediacién.

Se modifica el articulo 441 de la LEC y se establece que, en las demandas de recuperacion de
la posesion, la notificacion del procedimiento se hard a las personas que se encuentren

habitando en ella, y en el supuesto que estén habitando ocupantes se les requerird en el decreto

de admision de la demanda para que en el plazo de cinco dias desde la notificacién aporten el

titulo que justifique su situacién. Si no aportaran en el plazo dicho titulo el Juzgado dictara Auto

ordenando el desalojo y entregara la posesion de la vivienda.

El Decreto de admision de la demanda se informara a los arrendatarios de la posibilidad de

acudir a la Administracion, y se comunicara por parte del Juzgado la existencia del procedimiento

a la Administracion a fin de que pueda verificar la situacién de vulnerabilidad y presentar al

Juzgado una propuesta de alternativa de vivienda, debiendo comunicar esta situacion de

vulnerabilidad en el plazo maximo de 10 dias. Tras ello, el Juzgado dictara Auto suspendiendo

el procedimiento, para que se adopten las medidas propuestas, por un plazo de dos meses si

el demandante es persona fisica y por un plazo de cuatro meses si es persona juridica,

transcurrido dicho plazo se alzara la suspension de forma automatica y continuara el

procedimiento.

5-. Entrada en vigor

La Ley de Vivienda fue aprobada en el Congreso el 27 de abril de 2023 y en el Senado el 18 de mayo.

La Ley entro en vigor el pasado viernes 26 de mayo, un dia después de su publicacion en el Boletin

Oficial del Estado. En consecuencia, a partir de esa fecha las modificaciones de la LEC expuestas

alo largo de este articulo tienen caracter imperativo.

6-. Conclusiones

La presente Ley, conforme hemos expuesto en los apartados precedentes, ha traido consigo una

nueva regulacion para los arrendamientos urbanos y un nuevo escenario para los procedimientos de

ejecucion hipotecaria y de desahucio.

Las modificaciones introducidas en la regulacion de los arrendamientos podrian tener consecuencias

indeseadas por la normativa, pues los propietarios de zonas residenciales tensionadas o grandes

tenedores se lo pensaran dos veces antes de arrendar sus inmuebles debido a las dificultades que
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tendran para recuperar la posesion en caso de impago de las rentas, hecho que provocara que la

oferta se reduzca mas y que las zonas tensionadas se agraven.

La introduccion de requisitos adicionales a los ya existentes para la admision de las demandas
ejecutivas y de desahucio condicionados a plazos de tiempo conllevard a un incremento sustancial

del proceso prejudicial que supone la interposicion de la demanda.

Asimismo, teniendo en cuenta la constante remision a las Administraciones publicas para instar su
actuacion, tanto para dar cumplimiento en los requisitos para la admisién de la demanda como para
iniciar la via de apremio, es también previsible que dichas Administraciones se colapsen o se

estanquen si no se disponen de los medios suficientes para abordar la ingente gestion.

Igualmente, la aplicacion de la Ley obstaculizara los procedimientos en aquellos supuestos en los
gue la parte demandante se considere gran tenedora, el inmueble arrendado sea vivienda
habitual o se encuentre en una zona residencial tensionada y la parte demandada esté en
situacion de vulnerabilidad.

La regulaciéon de la presente Ley protege a los ocupantes de los inmuebles en detrimento de los
derechos de los acreedores y propietarios, , resulta destacable respecto a este desfavorecimiento que
en los desahucios por precario (okupas) no se haya excluido la obligacién de indicar si la vivienda
arrendada constituye o no la vivienda habitual de los demandados y se exija al propietario gran tenedor
presentar el informe de vulnerabilidad econdémica quedando asi desprotegido su derecho a la
propiedad.

20
Circular de Litigacion 1l / 2023



mazars

¢, Tienes dudas? Te escuchamos

Gastén Durand David Gutiérrez Ana Colorado Andrés Blein

Socio Director Senior Manager Senior Manager

Litigacién societaria/ Arbitraje Litigacion comercial y financiera / Litigacion de construccion/ Responsabilidad civil / Litigacion
comercial / Procedimientos de Procedimientos de insolvencia / Arbitraje comercial Bancaria

insolvencia / Litigaciéon comercial Mediacion y MASC

y financiera ana.colorado@mazars.es andres.blein@mazars.es

david.gutierrez@mazars.es
gaston.durand@mazars.es

A

Gustavo Molina Manuel Moreno Lidia Castro
Natalia Cordero .
Senior Manager Senior Manager Manager
Senior Manager . o . -
¢ Responsabilidad civil / Litigacion Litigacion bancaria / Conflictos Litigacion Bancaria
Penal, Familia y Sucesiones comermal_y financiera / societarios / Responsabilidad civil
Arrendamientos lidia.castro@mazars.es
natalia.cordero@mazars.es manuel.moreno@mazars.es

gustavo.molina@mazars.es

al:bn

L.?.

Alberto Palomero Julio Garcia-Braga Borja Lopez Ferran Maluquer de Motes
Manager Manager Manager Manager
Litigacién comercial y financiera Litigacién comercial y financiera Consumidores y usuarios / Procedimientos de insolvencia /
Litigacién Bancaria Litigacion comercial y financiera
alberto.palomero@mazars.es julio.garciabraga@mazars.es
borja.lopez@mazars.es ferran.maluquerdemotes@mazars.es

\* 3
Raquel Sarrién Tadeo Martinez Adrian Nogal Sara Cerqueira
Manager Manager Manager Manager
Litigacion comercial y financiera. Litigacién comercial y financiera. 21 Litigacién comercial y financiera. Litigacion comercial y financiera.
éﬁﬁﬂ%@m@aﬁﬁyﬁﬂﬂqrﬂﬂ3 Procesos recuperatorios Estafas digitales Procesos recuperatorios
conflicto »
tadeo.martinez@mazars.es adrian.nogal@mazars.es sara.cerqueira@mazars.es

raquel.sarrion@mazars.es



Contacto

Gaston Durand. Socio
Tel: 915 62 26 70
gastén.durand@mazars.es

Newsletter 11l / 2023 correspondiente a los meses de mayo y junio de 2023, coordinada y editada por
Andrés Blein, Lidia Castro y Juan Villegas.

Mazars es una firma internacional totalmente
integrada, especializada en auditoria,
consultoria, financial advisory, asesoramiento
legal y fiscal y outsourcing. Operamos en mas de
95 paises y territorios en todo el mundo,
contamos con la experiencia de 47.000
profesionales — 30.000 en la asociacion
integrada de Mazars y 17.000 a través de
Mazars North America Alliance — para ayudar a
clientes de todos los tamafios en cada etapa de
su desarrollo.

www.mazars.es

mazars

22



