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Introduccion

El Real Decreto por el que se crea la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos y se
regula la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler y
alojamientos de corta duracidén, nace del cumplimiento del mandato europeo de
desarrollar el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11
de abril de 2024, sobre la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracién y por el que se modifica el Reglamento (UE)
2018/1724. Este reglamento establece una serie de obligaciones y regulaciones en
materia de informacién que se aplican a los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracién que son de obligado cumplimiento en todos sus elementos por los Estados en
el desarrollo legislativo. Este Real Decreto, ademas, plantea la oportunidad de regular
mediante el registro Unico los alquileres de corta duracién y los alquileres turisticos.

Estainiciativa, de acuerdo con lo que indica el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento
Europeo y del Consejo, no debe limitarse Unicamente a la generacién y transmisién de
informacion, sino que debe encuadrarse en un esfuerzo integral por asignar
responsabilidades y movilizar acciones que aborden de manera efectiva los desafios
relacionados con los alquileres y alojamientos de corta duracion.

En primer lugar, resulta imprescindible que integre la verificacion rigurosa de la
informacion para identificar aquellos casos que operan de manera irregular, teniendo en
cuenta las normativas locales y estatales. A su vez, se debe garantizar la correcta
tramitaciéon de denuncias y establecer procedimientos regulares para sancionar las
infracciones de forma efectiva.

Una regulacion efectiva también debe incluir la limitacion del periodo de arrendamiento
de corta duracion, estableciendo que los contratos de este tipo no puedan exceder de un
afio, y que dichos arrendamientos estén debidamente justificados con documentacion
acreditativa para evitar fraudes y malas practicas.

Por otro lado, un aspecto esencial de la normativa debe ser el establecimiento de
controles efectivos sobre las plataformas digitales que intermedian en el mercado de
alquileres. Estas plataformas estaran sujetas a un régimen de control estricto y sanciones
en caso de incumplimiento. En concordancia con los mandatos del Reglamento europeo,
tendran la obligacién de verificar los registros de los alojamientos, solo permitiendo la
publicacion de aquellos que cuenten con un numero de registro valido. Asimismo,
deberan eliminar cualquier anuncio que no cumpla con la normativa vigente y realizar
una vigilancia razonable sobre los alojamientos anunciados.

Para asegurar que la normativa se cumpla de manera efectiva, se requiere un régimen
sancionador que sea proporcional, disuasorio y adecuado a las caracteristicas del sector.



Esto garantizara que tanto los propietarios como las plataformas respeten las
obligaciones impuestas.

Ademas, la creacion de una base de datos exhaustiva, tanto a nivel estatal como europeo,
es fundamental para evaluar con precisidon el impacto de este fendbmeno en los mercados
inmobiliario y turistico. Solo asi, las autoridades podran desarrollar politicas publicas de
vivienda que respondan de manera adecuada a los desafios que presenta este tipo de
alojamientos, y que permitan garantizar el derecho a una vivienda digna y accesible.

Es igualmente crucial que la ciudadania pueda acceder a datos que les proporcionen
herramientas para exigir responsabilidad y rendicion de cuentas por parte de las
autoridades competentes. La normativa no solo debe centrarse en la recopilacion y
transmisién de datos, sino también en la asignacion de responsabilidades claras y en el
establecimiento de sanciones adecuadas que aseguren su cumplimiento.

Finalmente, es esencial que la normativa venga acompafiada de un mandato
presupuestario adecuado que prevea los medios técnicos y administrativos necesarios
para su implementacién. Esto garantizara que el sistema funcione de manera eficiente y
sostenible, apoyando el cumplimiento de sus objetivos a largo plazo.

Propuestas

Propuesta 1
Articulo 2. Definiciones. Letra a).

a) Servicio de alquiler de corta duracion: el arrendamiento por un periodo breve de una o
varias unidades, con finalidad turistica o no, a cambio de una remuneracion, ya sea con
cardacter profesional o no profesional, de forma regular o temporal, siéndole aplicable la
regulacion del arrendamiento de temporada del articulo 3.2 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, asi como la que resulte de aplicacion a los alquileres
de embarcaciones sujetos al Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024.

Propuesta de adicion.

a) Servicio de alquiler de corta duracion: el arrendamiento por un periodo breve de una
o varias unidades, con finalidad turistica o no, a cambio de una remuneracion, que en
ningun caso supere el ano de duracion, ya sea con caracter profesional o no profesional,
de forma regular o temporal, siéndole aplicable la regulacién del arrendamiento de
temporada del articulo 3.2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos



Urbanos, asi como la que resulte de aplicacién a los alquileres de embarcaciones sujetos
al Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de
2024, ademas de lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias, cuando este resulte de
aplicacion.

Propuesta 2
Articulo 2. Definiciones. Letra j).

J) Autoridad competente: una autoridad nacional, regional o local de un Estado miembro que
es competente para gestionar o hacer cumplir los procedimientos de registro o para recoger
datos sobre los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion, o es responsable de
garantizar el cumplimiento de las normas aplicables de los Estados miembros relativas al
acceso a los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion y su prestacion.

Propuesta de supresion

j) Autoridad competente: una autoridad nacional, regional o local de un Estado miembro
que es competente para gestionar o hacer cumplir los procedimientos de registro o para
recoger datos sobre los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracién, o es
responsable de garantizar el cumplimiento de las normas aplicables de los Estados
miembros relativas al acceso a los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion
y su prestacion.

Propuesta 3

Articulo 4. Servicios de alquiler de corta duracion. Apartado 2, letra a).

a) Que tengan como destino primordial uno distinto del de arrendamiento de vivienda
regulado en el articulo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, derivandose de causas de
caracter temporal, tales como las vacacionales o turisticas, las laborales, de estudios, de
tratamiento médico o cualquier otra que no suponga una necesidad de vivienda de cardcter
permanente de la persona arrendataria, conforme al articulo 3 de la misma norma.

Propuesta de adicion.

2. a) Que tengan como destino primordial uno distinto del de arrendamiento de vivienda
regulado en el articulo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, derivandose de causas
de caracter temporal, tales como las vacacionales o turisticas, las laborales, de estudios,
de tratamiento médico o cualquier otra que no suponga una necesidad de vivienda de



caracter permanente de la persona arrendataria, conforme al articulo 3 de la misma
normay que pueda justificarse fehacientemente.

¢) Que no superen el afio de duracion conforme a los establecido en el Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024.

Propuesta 4

Articulo 5. Obligaciones de las personas arrendadoras.

Las personas arrendadoras definidas en el articulo 2.c), de acuerdo con el Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, estdn obligadas a:

a) Obtener el nimero de registro definido en el articulo 2.i) en el Registro de la Propiedad o de
Bienes Muebles a los efectos de poder ofrecer sus servicios a través de las plataformas en linea.

b) Aportar la informacion que se recoge en el articulo 9.2 junto con la solicitud, asi como en
las posteriores renovaciones que sean precisas.

¢) Atender a los requerimientos de informacion de las autoridades competentes que pueda
recibir en relacion con sus unidades.

d) Actualizar la informacion aportada sobre sus unidades respecto de las que haya obtenido
un numero de registro en el momento en el que se produzca un cambio en la misma.

e) Comunicar a las plataformas en linea el nimero de registro que se haya asignado a su
unidad por el Registro de la Propiedad o el de Bienes Muebles, para poder ofrecerlas en dichas
plataformas.

Propuesta de adicion

f) Someterse a las obligaciones tributarias suscitadas por los rendimientos de capital
inmobiliario establecidas en la Ley 35/2006 de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos
sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio.

g) Cualificarse como comerciantes toda persona fisica o juridica, que actule, incluso a
través de otra persona que actue en su nombre o en su representaciéon, con fines
relacionados con su actividad comercial, negocio, oficio o profesion conforme a lo
establecido en el Reglamento (UE) 2022/2065 del Parlamento Europeo y el Consejo.

h) Aquellas personas fisicas o juridicas cualificadas como comerciantes deberan cumplir
con las obligaciones de informacién a las personas usuarias establecidas en el
Reglamento (UE) 2022/2065 del Parlamento Europeo y el Consejo ademas de someterse
al sistema extrajudicial de resolucion de conflictos establecido en Ley 7/2017, de 2 de
noviembre, por la que se incorpora al ordenamiento juridico espafiol la Directiva
2013/11/UE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 21 de mayo de 2013, relativa a la
resolucion alternativa de litigios en materia de consumo vy, particularmente en la Ley



34/2002, de 11 de julio, de servicios de la sociedad de la informacion y de comercio
electrénico.

Propuesta 5

Articulo 7. Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos. Aparatado 2.

2. La Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos:

a) Permitird la transmisién mdquina a mdquina y manual de los datos de actividad por
unidad, junto con el numero de registro facilitado por las personas arrendadoras, la direccion
especifica de la unidad y las URL de los anuncios publicados en sus plataformas.

b) Facilitara a las plataformas llevar a cabo las comprobaciones aleatorias del articulo 6.c).

¢) Recogerd una funcionalidad que permita consultar el nimero de registro asignado a las
unidades de las personas arrendadoras y la direccion o ubicacion especifica de la unidad,
mediante su interconexion con el Registro de la Propiedad y el de Bienes Muebles.

d) Recogerd una funcionalidad que permita consultar los datos de actividad por unidad y las
URL de los anuncios publicados por las personas arrendadoras en las plataformas, mediante
su interconexion con las plataformas en linea.

e) Incluird una base de datos en linea de libre acceso y legible por maquina para las
comprobaciones del articulo 6.c).

f) Garantizard que su informacion sea reutilizable.

g) Garantizard la confidencialidad, integridad y seguridad en el tratamiento de los datos de
acuerdo con el Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de
abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento
de datos personales y a la libre circulacion de estos datos y por el que se deroga la Directiva
95/46/CE, y la Ley Orgdnica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales. Para sus fines, garantizard el tratamiento automadtico,
intermedio y transitorio de los datos personales.

h) Proporcionard una interfaz técnica para que las autoridades competentes a que se refiere
el articulo 12 del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de
abril de 2024, reciban los datos de actividad, el nimero de registro pertinente, la direccion
especifica de la unidad y las URL de los anuncios, transmitidos por las plataformas en linea de
alquiler de corta duracion tnicamente con los fines enumerados en el apartado 2 de ese
mismo articulo, relativos a las unidades situadas en su territorio.

i) Facilitara el intercambio de la informacion a que se refiere el articulo 13 del Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024.

j) Dictarda las resoluciones administrativas por las que se ordene la eliminacion o inhabilitacion
del acceso a anuncios vinculados a un nimero de registro suspendido o retirado.

Propuesta de adicion



k) Recopilara los documentos acreditativos que habiliten el alquiler del alojamiento
conforme a la modalidad en la que se publicita en cumplimiento de la normativa
correspondiente.

e) Incluird una base de datos en linea de libre acceso y legible por maquina para las
comprobaciones del articulo 6.c) y las que pudieran suscitar a instancia de parte.

f) Facilitara el traslado de informacion al Ministerio de Hacienda y Funcién Publica de las
actividades econdmicas de personas fisicas y juridicas en torno a las unidades.

g) Creard y administrara un canal de informaciéon con los Registradores de la Propiedad,
Mercantiles y Bines Muebles de Espafia que faculte la lucha contra el fraude y facilite las
labores de inspeccion, bloqueo, eliminacion y sancion de aquellos alquileres de corta
duracion que no se ajusten a lo establecido en el presente Real Decreto.

h) Creara y administrara un canal de denuncia extrajudicial que podra ser anénimo y
confidencial para que las personas usuarias puedan alertar de posibles practicas o
fraudes contrarias a este Real Decreto, con el objeto de que puedan guiar las labores de
inspeccion y sancion.

Propuesta 6

Articulo 9. Procedimiento de inscripcion y solicitud de numero de registro.
Apartado 2. A).

2. La solicitud deberd incluir, al menos:
A) Para cada unidad:

a) La direccion especifica de la unidad, situacion y linderos que permitan su correcta
identificacién, su referencia catastral, en su caso, y, el Cédigo Registral Unico que tenga
asignado. En el caso de buques, embarcaciones o artefactos navales, alternativamente, el
Numero de Identificacién del Buque (NIB), la matricula o el Cédigo Registral Unico del bien.

b) El tipo de unidad, incluyendo si se trata de una finca urbana completa, una habitacion o en
general una parte de una finca urbana, o si se trata de una embarcacion u otro tipo de
alojamiento sujeto al Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de
11 de abril de 2024.

¢) Si la unidad se ofrece como una parte o la totalidad de la residencia principal o secundaria
de la persona arrendadora, o para otros fines.

d) El nimero maximo de personas arrendatarias que se pueden alojar en la unidad.

e) Si la unidad estd sujeta a un régimen de autorizacion, licencia, visado o equivalente de
acuerdo con la normativa aplicable, el documento que acredite las autorizaciones
administrativas necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacion autondmica o
local aplicable, salvo que la legislacion competente sujetase tales actuaciones a un régimen de



comunicacion previa o declaracion responsable, en cuyo caso aquellas autorizaciones se
sustituirdn por los documentos que acrediten que la comunicacién ha sido realizada y que ha
transcurrido el plazo establecido para que pueda iniciarse la correspondiente actividad, sin
que del Registro de la Propiedad o del de Bienes Muebles resulte la existencia de resolucion
obstativa alguna.

f) La identificacion de la categoria o categorias y tipos de arrendamiento para los que pretenda
obtener un numero de registro, pudiendo ser simultdneos, en su caso, las tres categorias:

1.° Fincas, habitaciones o unidades parciales de finca urbana destinadas a alquiler de corta
duracién no turistico.

2.° Fincas, habitaciones o unidades parciales de finca urbana destinadas a alquiler de corta
duracion turistico.

3.° Embarcaciones flotantes u otras propiedades que permitan el alojamiento de corta
duracioén y no estén excluidas del admbito de aplicacion del Reglamento (UE) 2024/1028 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024.

g) La declaracidn de que se dispone de lo indicado en el articulo 4.2.b).

Propuesta de adicién

h) La superficie construida y la superficie util en metros cuadrados.

i) El nimero de ventanas y si estas dan a la calle, exterior, patio interior u otra instancia
compartida.

j) El nUmero de estancias de la unidad especificando equipamiento y mobiliario de este
siendo caracterizado de forma detallada siempre que sea posible.

k) La Calificacién Energética de la unidad.

l) La adaptabilidad y accesibilidad de la unidad y de los espacios comunes

Propuesta 7
Propuesta de adicion

Articulo X. Régimen sancionador.

1. El incumplimiento constatado bajo los procesos de control e inspeccién sera
sancionado bajo el marco establecido en el Capitulo Il del TRLGDCU 1/2007, de 16 de
noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.

2. La competencia de aplicacion de infracciones leves, graves o muy graves en virtud del
régimen sancionador recaera en la Administracion General del Estado, concretamente



en la persona titular del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana o en su caso en la
Direccion General de Vivienda u 6rgano consolidado en el que se derive la competencia.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, las Comunidades Autébnomas y
Municipios podran aplicar sanciones leves en relacion con el incumplimiento de lo
dispuesto en el articulo 5 informando al titular competencial dispuesto en el punto
anterior, ademas de elevar propuestas de sancidn graves o muy graves sobre el
incumplimiento de este articulo al mismo titular.

4. En todo caso, las autoridades autondmicas y locales podran informar y realizar
propuestas de sancién de cualquier tipo a la persona titular del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana o en su caso en la Direccion General de Vivienda u érgano consolidado
en el que se derive la competencia.

5. En la aplicacion del régimen sancionador se contara con los preceptivos informes de
inspeccion dispuestos por los diferentes agentes locales, autonémicos o registrales.

Propuesta 8
Propuesta de adicién

Disposiciones transitorias.
Disposicion transitoria primera.

La ventanilla Unica estara totalmente disponible para su utilizacién en un plazo no
superior a un mes desde la entrada en vigor de la norma.

Disposicién transitoria segunda.

Aquellas personas fisicas o juridicas en las que recaiga la responsabilidad juridica de las
unidades recogidas en el articulo 2. b) deberan cumplir con lo establecido en el articulo
5 del presente Real Decreto en un plazo no superior a tres meses desde la entrada en
vigor a este Real Decreto.

Disposicion transitoria tercera.

1. Las plataformas referidas en el articulo 2. g), deberan activar los mecanismos técnicos
necesarios para facultar la necesaria inscripcion de alquileres de corta duracién con el
numero de referencia de expedido por la Ventanilla Unica en un plazo no superior a dos
meses tras la entrada en vigor de este Real Decreto.



2. Las plataformas referidas en el articulo 2. g), deberan suprimir aquellos anuncios de
alojamientos de corta duracion que, transcurrido el plazo estipulado en la Disposicidon
Transitoria Segunda, incumplan con la normativa expresada en este Real Decreto.

Propuesta 9
Disposicién final tercera. Habilitacién normativa. Apartado 1.

1. Se habilita a la persona titular del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana para adoptar las
disposiciones necesarias para el desarrollo y ejecucion de este real decreto.

Propuesta de adicién

1. Se habilita a la persona titular del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana para adoptar
las disposiciones organizativas, presupuestarias, reglamentarias y de cualquier otra
indole necesaria para el desarrollo y ejecucién de este real decreto.

Propuesta 10
Propuesta de adicidn.
Disposicion final x. Modificaciones presupuestarias.

El Ministerio de Hacienda y Funcién publica en colaboracién y propuesta del Ministerio
de Vivienda y Agenda Urbana llevara a cabo las modificaciones presupuestarias precisas
y necesarias para dar cumplimento efectivo a lo dispuesto en este real decreto.

Propuesta 11

Disposicién final cuarta. Entrada en vigor.
El presente real decreto entrard en vigor el dia 2 de enero de 2025
Propuesta de modificacion.

El presente real decreto entrara en vigor el dia 2-de—enero-de-2025 siguiente a su
publicacidén en el «Boletin Oficial del Estado».



