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Novedades legislativas

https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-26915

El pasado 24 de diciembre se publico en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto-ley 9/2024,
de 23 de diciembre, por el que se adoptan medidas urgentes en materia econdmica, tributaria,
de transporte, y de Seguridad Social, y se prorrogan determinadas medidas para hacer frente a
situaciones de vulnerabilidad social (el “Real Decreto-ley”).

Si bien dicho Real Decreto-ley introduce numerosas medidas de diversa indole, destacamos las
siguientes dentro del ambito mercantil y de inversiones extranjeras:

i. Suspension _de la causa de disolucion por pérdidas provocada por diversos
acontecimientos naturales

El articulo 5 del Real Decreto-ley incorpora una nueva denominacion, “suspension de la
causa de disolucién provocada por diversos acontecimientos naturales”, mediante la
que se incluyen las siguientes medidas:

a. Ampliacién del plazo de la denominada “moratoria contable”.

Se amplia, hasta el 31 de diciembre de 2026, la suspension de la causa de
disolucion por pérdidas, ya acordada previamente respecto del COVID-19, en
virtud de la Ley 3/2020, de 18 de septiembre de medidas procesales y
organizativas para hacer frente al COVID-19 en el ambito de la Administracion de
Justicia, prorrogada en virtud del Real Decreto-ley 20/2022.

De esta manera, a los efectos de determinar si una sociedad estd en causa legal
de disolucién por pérdidas, no se computaran las de los ejercicios 2020 y 2021
hasta el momento del cierre del ejercicio que se inicie en el afio 2026.

Este articulo precisa, como ya lo hiciera el Real Decreto-ley 20/2022 que incluyé
la ultima prérroga de esta medida, que si excluidas las pérdidas de los afios 2020
y 2021, en el resultado del ejercicio 2022, 2023, 2024, 2025 o0 2026 se apreciaran
pérdidas que dejaran reducido el patrimonio neto a una cantidad inferior a la
mitad del capital social, debera convocarse por los administradores, o podra
solicitarse por cualquier socio en el plazo de dos (2) meses a contar desde el cierre
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del ejercicio conforme al articulo 365 de la Ley de Sociedades de Capital, la
celebracion de Junta para proceder a la disolucidn de la sociedad, a no ser que
se aumente o reduzca el capital en la medida suficiente.

Extensidn de la suspensidn de la causa de disolucion por pérdidas a las sociedades

mercantiles afectadas por la DANA.

La anterior medida de suspensidon de la causa de disolucién por pérdidas se
extiende a las sociedades mercantiles afectadas por pérdidas derivadas de los
efectos de la DANA.

Asi, no se incluira el importe de las pérdidas derivadas de los efectos causados
por la DANA a la que se refiere el Acuerdo del Consejo de Ministros de 5 de
noviembre de 2024, por el que se declara «Zona afectada gravemente por una
emergencia de proteccion civil» el territorio damnificado como consecuencia de
la DANA que ha afectado a amplias zonas de la Peninsula y Baleares entre el 28 de
octubre y el4 de noviembre de 2024, a efectos del calculo de la causa de
disolucion por pérdidas prevista en el citado articulo 363.1 e) de la Ley de
Sociedades de Capital hasta el cierre del ejercicio que se inicie en el aiio 2026.

Estas sociedades mercantiles deberan incluir en la memoria que acompainie a las
cuentas anuales de los ejercicios 2024 en adelante, la informacion precisa para la
correcta identificacidon de las pérdidas excluidas de su computo a efectos de la
causa de disolucidn.

Y, en el mismo sentido que en el caso anterior, se precisa que si excluidas las
pérdidas derivadas de la DANA de los afios 2024 y 2025, en el resultado del
ejercicio 2024, 2025 y 2026 se apreciaran otras pérdidas que dejaran reducido el
patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad del capital social, debera
convocarse por los administradores o podra solicitarse por cualquier socio en el
plazo de 2 meses a contar desde el cierre del ejercicio, conforme al articulo 365
de la Ley de Sociedades de Capital, la celebracion de la Junta para proceder a la
disolucién de la sociedad, a no ser que se aumente o reduzca el capital en la
medida suficiente.

Prorroga del régimen transitorio de suspension de liberalizacion de determinadas

inversiones extranjeras directas en Espaia.

Se prorroga hasta el 31 de diciembre de 2026 el régimen transitorio de suspension de
liberalizacion de determinadas inversiones extranjeras directas realizadas por
residentes de otros paises de la Union Europea (“UE”) y de la Asociacion Europea de
Libre Comercio (“AELC”), modificando la disposicidn transitoria Unica del Real Decreto-
ley 34/2020, de 17 de noviembre, de medidas urgentes de apoyo a la solvencia
empresarial y al sector energético, siempre que concurran los siguientes supuestos:

Que se trate de inversiones extranjeras directas sobre empresas cotizadas en
Espafa, o en empresas no cotizadas si el valor de la inversion supera los 500
millones de euros.
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Se consideran, a estos efectos, sociedades cotizadas en Espafia aquellas cuyas
acciones estén, en todo o en parte, admitidas a negociacion en un mercado
secundario oficial espafiol y tengan su domicilio social en Espafia; y

b. Se realice en los sectores citados en el apartado 2 del articulo 7 bis de la Ley
19/2003, de 4 de julio y pueda potencialmente afectar a la seguridad, orden o
salud publicos.

Estas medidas entraron en vigor el dia 25 de diciembre de 2024.

Novedades jurisprudenciales

STS 5831/2024 - ECLI:ES:TS:2024:5831 - Poder Judicial.

En la presente sentencia, el Tribunal Supremo se pronuncia acerca de la inaplicabilidad del
derecho de tanteo y retracto -previsto en el articulo 25.7 de la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1994 (“LAU”)- en contraposicion de la jurisprudencia prevista en la LAU anterior a su reforma,
de 1964 (teoria de la «venta agrupada» vs la «venta conjunta»).

En el objeto de la litis, la parte recurrente -cuatro personas fisicas arrendatarias de cuatro
viviendas distintas, pero dentro del mismo bloque- ejercitaron una accién de retracto
arrendaticio tras la venta por parte de la empresa propietaria de un total de mas de 5000
inmuebles (entre los que se encontraban las mencionadas viviendas).

La LAU contiene una norma mas restrictiva de los derechos de adquisicién preferente que la LAU
de 1964. Concretamente, el articulo 25.7 de la LAU, dispone que:

“No habrad lugar a los derechos de tanteo o retracto cuando la vivienda arrendada se venda
conjuntamente con las restantes viviendas o locales propiedad del arrendador que formen
parte de un mismo inmueble ni tampoco cuando se vendan de forma conjunta por distintos
propietarios a un mismo comprador la totalidad de los pisos y locales del inmueble. En tales
casos, la legislacion sobre vivienda podrd establecer el derecho de tanteo y retracto, respecto a
la totalidad del inmueble, en favor del érgano que designe la Administracion competente en
materia de vivienda, resultando de aplicacion lo dispuesto en los apartados anteriores a los
efectos de la notificacion y del ejercicio de tales derechos.

Si en el inmueble sdlo existiera una vivienda, el arrendatario tendrd los derechos de tanteo y
retracto previstos en este articulo”.


https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/4c76631d37fddfc4a0a8778d75e36f0d/20241205

Diciembre 2024

Por su parte, en la LAU de 1964 se permitia el retracto cuando las fincas objeto de tal derecho
de adquisicidn preferente estaban individualizadas fisicamente (teoria de la “venta agrupada”).

El Alto Tribunal establece que la teoria de la «venta conjunta» “no puede suponer una simulacion
para la elusion de tales derechos, por lo que debe constatarse que el objeto de la venta
comprenda todas las fincas o unidades inmobiliarias que forman parte del edificio, tnico
supuesto en el que procederia la exclusion de los derechos de adquisicion preferente (tanteo y
retracto)”.

En el presente supuesto no se acreditd que la compraventa comprendiera todas las unidades
del edificio, por lo que no concurrié el presupuesto factico para la denegacion del retracto, por
lo que se desestima el recurso de casacion.

Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica

Disposicion 25409 del BOE nim. 293 de 2024

El presente expediente se encuentra relacionado con la negativa del Registrador a proceder con
el depdsito de las cuentas anuales del ejercicio 2023 de una sociedad andnima, al no constar
debidamente cumplimentada la declaracion de identificacion del titular real.

La Direccion General expone que la obligacion de las sociedades de capital obligadas a depositar
cuentas anuales no consolidadas, en relacién con la declaracién de la titularidad real, existe y
es exigible, aunque se afirme que no ha existido alteracién alguna de datos, tal y como se
pronuncié en su resolucion de fecha 16 de noviembre de 2022.

Asimismo, la Direcciéon General precisa que, tal y como constan en sus instrucciones de
cumplimentacidn, esta declaracion “debera referirse a la situacion existente en el momento de
la aprobacién de las cuentas a que se refiere la certificacion de las mismas”, al objeto de que
la informacion que posteriormente sea transferida al Registro Central de Titularidad Reales sea
adecuada, precisa y actualizada.

En consecuencia, la Direccion General acuerda desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion impugnada.


https://www.boe.es/boe/dias/2024/12/05/pdfs/BOE-A-2024-25409.pdf
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Disposicion 27060 del BOE num. 310 de 2024

El Registrador deniega la inscripciéon del nombramiento del auditor voluntario de una sociedad
de responsabilidad limitada para el aflo 2023 (designado en virtud de acuerdo de junta general
de 26 de junio de 2024) alegando —entre otros— (i) que dicho nombramiento debia efectuarse
con anterioridad a la finalizacion del ejercicio a auditar y por un plazo no inferior a tres aios
(articulo 264.1 LSC) y (ii) que consta presentada solicitud de nombramiento de auditor por
parte de los socios minoritarios de la sociedad (articulo 265.2 LSC).

En relacidn con el defecto relativo al momento temporal en el que se produjo la designacidon del
auditor voluntario, la Direccion General indica que estamos ante un supuesto de auditoria
voluntaria donde no resulta de aplicacién la normativa existente para el caso de una auditoria
obligatoria- articulo 264.1 LSC- y por tanto, considera perfectamente compatible la designacion
de auditor voluntario con posterioridad a la finalizacidn del ejercicio a auditar y por un plazo
inferior a 3 afios. En este sentido, el articulo 22.3 de la Ley 22/2015, de 20 de julio, de Auditoria
de Cuentas dispone que “cuando las auditorias de cuentas no fueran obligatorias, no serdn de
aplicacion las limitaciones temporales de contratacion establecidas en el apartado 1 de este
articulo”.

En relacidn con el segundo defecto, esto es, la existencia de un expediente de solicitud de
nombramiento de auditor a instancia de un socio minoritario para el mismo ejercicio, la
Direccidén General ha reconocido, en linea con la STS de 9 de marzo de 2007, que el derecho del
accionista a solicitar la auditoria voluntaria queda enervado por el encargo de una auditoria
voluntaria realizado por los administradores — siempre que concurran 2 condiciones: (i) que se
acredite el nombramiento voluntario de auditor a instancia de la sociedad y (ii) que se
garantice el derecho del socio al informe de auditoria — estimandose indiferente el origen de la
designacion (Juez, Registrador, drganos sociales) y esto porque el auditor designado conducira
sus actuaciones bajo estrictos y exclusivos criterios de independencia y profesionalidad.

Por todo lo anterior, la Direccion General acuerda estimar el recurso y revocar la nota de
calificaciéon impugnada.

Disposicion 27064 del BOE nim. 310 de 2024

En el presente expediente es objeto de calificacion negativa por el Registrador la modificacion
de los Estatutos Sociales de una Sociedad de Responsabilidad Limitada que incorpora una
prestacion accesoria consistente el cumplimiento y observancia de las disposiciones pactadas
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por los socios en el Protocolo Familiar que consta en escritura publica identificada, pero no
depositado en el Registro Mercantil, al entender que el contenido especifico de dicha
prestacion, y su caracter de concreto y determinado al que alude el articulo 87 LSC, no se
encuentra incluido en el propio articulo estatutario.

La Direccién General reitera el criterio manifestado en la reciente Resolucién de 11 de octubre
de 2024, comentada en el anterior Boletin de novedades, al considerar que la cldusula objeto
de debate resulta inscribible en la medida en que, no rebasando los limites generales a la
autonomia de la voluntad, la obligacion derivada de la prestacidon accesoria se encuentra
identificada por su formalizacion en escritura publica siendo, por tanto, su contenido
perfectamente cognoscible por el socio Unico que lo ha aprobado y por aquellos potenciales
terceros que —por medio de la autorizacién que deberd otorgar la sociedad al amparo del
articulo 88 LSC— quedaran obligados por la prestacidn accesoria cuyo contenido es
estatutariamente determinable.

Por todo lo anterior, la Direccion General acuerda estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion impugnada.
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