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I. DISPOSICIONES GENERALES

MINISTERIO DE VIVIENDA'Y AGENDA URBANA

26931  Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el
procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos y se crea la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos para la recogida y el intercambio de datos
relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion.

El Gobierno ha venido ejecutando en los Ultimos tiempos decididas intervenciones en
materia de vivienda, habida cuenta de la dificultad del acceso a la misma por parte de un
gran sector de la poblacion espafiola. Esta situacion se ha producido principalmente por
un incremento de los precios de venta y alquiler de viviendas, y a pesar de que hay mas
inmuebles en alquiler, este mercado se ha disgregado en muy diferentes formas de
disfrute, ampliandose el espectro desde la propiedad y arrendamiento de larga duracion
hasta otras formas de negocio como el arrendamiento de temporada o las viviendas de
uso turistico. Con el fin de atender a este nuevo conjunto de realidades, ya el Real
Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler, modificé la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, permitiendo
a las comunidades de propietarios limitar o condicionar la utilizacion de viviendas de uso
turistico en sus comunidades.

Otros ejemplos de actuaciones promovidas en los Ultimos afios en materia de
vivienda han sido el Convenio entre el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana y el
Instituto de Crédito Oficial, E.P.E., para la gestion de los avales por cuenta del Estado
de la «Linea de avales para la adquisicion de primera vivienda de jévenes y familias
con menores a cargo»; el Convenio entre el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana y
el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E., para la instrumentacion de la «Facilidad para
promocion de vivienda social»; o el Convenio entre el Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana y el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E., para la gestion de avales por cuenta
del Estado de la Facilidad antes mencionada. Gracias a la suscripcion de dichos
convenios, el Gobierno ha puesto las bases para facilitar el acceso a la vivienda a
jévenes y familias con menores a cargo, y, ademas, contribuir al aumento de la oferta
de vivienda, poniendo en marcha medidas para destensionar el mercado.

Ademas, pueden destacarse otras medidas como las promociones urbanisticas y de
construccion de vivienda en alquiler asequible que lleva a cabo la Entidad Publica
Empresarial del Suelo (SEPES) con la financiacion del Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana, y que ya han superado los 800 millones de euros transferidos, con ejemplos de
actuaciones en el barrio de Campamento de la ciudad de Madrid, u otras como las que
se impulsan en Valencia, Sevilla o llles Balears.

Por ultimo, tras mas de cuatro décadas, gracias a la aprobacién de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, se ha dado cumplimiento al articulo 47 de la
Constitucion Espafiola, habilitando las medidas necesarias para el desarrollo del derecho
al disfrute de una vivienda digna y adecuada.

Sin embargo, desde el Gobierno se considera que todas las mencionadas medidas,
algunas con efecto a medio y largo plazo, y otras con efecto inmediato, deben seguir
complementandose con nuevas actuaciones en materia de vivienda. La situacién actual
del mercado espafiol del alquiler, unida a la obligatoriedad por parte del Estado de
proceder a sentar las bases para el efectivo cumplimiento de las normas europeas y, en
concreto, del 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 duracion y por el que se modifica el Reglamento (UE)
2018/1724, han puesto las bases para la presente norma. Ademas, teniendo en cuenta
la necesaria aplicacion y eficacia directa de los reglamentos europeos, se determina
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como acto obligado por parte del Gobierno de Espafia la adopcion de la presente norma
al tenor del referido reglamento europeo, que ordena a los Estados miembros la
adopcion y publicacion de las disposiciones legales, reglamentarias y administrativas
necesarias para dar cumplimiento al mismo. De esta manera, el presente reglamento
tiene por objeto regular un procedimiento de registro Unico de arrendamientos y la
Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos.

Hay que tener en cuenta que del examen de los precedentes legislativos europeos
gue constituyen el germen del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 11 de abril de 2024, destaca la Resolucion del Parlamento Europeo,
de 21 de enero de 2021, sobre el acceso a una vivienda digna y asequible para todos,
que en su considerando 48 sefiala que el crecimiento expansivo del alquiler de
vacaciones a corto plazo estd retirando viviendas del mercado y propiciando un
aumento de los precios, y puede tener un impacto negativo en la habitabilidad de
centros urbanos y turisticos. De este modo, el Parlamento Europeo pedia a la
Comisién que interpretara la Directiva de servicios en consonancia con la sentencia
del Tribunal de Justicia de la Uniébn Europea (C-390/18), que establece la
asequibilidad de la vivienda y la escasez de viviendas de alquiler como «una razon
imperiosa de interés general», y que concede, en consecuencia, una amplia
discrecionalidad a las autoridades nacionales para definir normas proporcionadas
para los servicios de hosteleria, incluido el registro obligatorio, la limitacion de
licencias y el disefio de politicas publicas para evitar la «turistizacion», el abandono
de los centros urbanos y la disminucién de la calidad de vida en ellos, en detrimento
de sus residentes.

Otro elemento a tener en cuenta en relacion con los alquileres de corta duracion a los
gue se refiere la norma europea es que en nuestro pais la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, parte de la causalidad como elemento
fundamental para distinguir los arrendamientos de temporada y, en general los de corta
duracién, de los ordinarios de vivienda, no haciendo referencia a un plazo determinado
para la constitucion de un tipo u otro de arrendamiento. Aunque el Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, indica que
para definir los alquileres de corta duracion se puede partir de una duracidon habitual
inferior a los doce meses, la situacion de la normativa espafiola ha llevado a que se
hayan producido ciertas dificultades en las labores inspectoras. Estas labores, en lugar
de poder aplicar un criterio automatico de duraciéon, se han tenido que basar en
elementos de caracter causal caso por caso, y sin contar con informacion suficiente y
transparente.

Por todo ello, la falta de informacion relacionada con los arrendamientos que se van
constituyendo, ha llevado a que dicha causalidad se haya visto resentida, y a que sea
previsible que pueda existir en la actualidad un porcentaje relevante de arrendamientos
en situacion de fraude de ley.

Asi, mediante el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 11 de abril de 2024, se establecen una serie de obligaciones y regulaciones en
materia de informacién que se aplican a los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracion cuando los Estados miembros hayan establecido procedimientos de registro
para las unidades situadas en su territorio. Ademas, dispone que cuando existan ese tipo
de procedimientos de registro, se debera crear una Ventanilla Unica Digital que funcione
en el conjunto del Estado miembro.

Tal y como refleja la parte expositiva del citado reglamento, los servicios de alquiler
de alojamientos de corta duracion ofrecidos por anfitriones existen desde hace muchos
afios como complemento de otros servicios de alojamiento, como hoteles, albergues o
habitaciones con desayuno. Sin embargo, el volumen de los servicios de alquiler de
alojamientos de corta duracion esta aumentando considerablemente en toda la Unién, y
en concreto en Espafia, como consecuencia del crecimiento de la economia de
plataformas. Si bien los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion crean
muchas oportunidades para los huéspedes, los anfitriones y todo el ecosistema turistico,
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su rapido crecimiento ha suscitado preocupaciones, planteando retos como su
contribucion a la disminucion del namero de viviendas destinadas al arrendamiento de
larga duracion disponibles y al aumento de los precios de los alquileres y de la vivienda
en general. La norma europea, partiendo de esa premisa, pretende afrontar el reto de la
falta de informacion fiable sobre los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracién y, en concreto, garantizar que se cuenta con la identidad del anfitrion y el lugar
donde se ofrecen dichos servicios o su duracién. Todo ello dado que, la falta de dicha
informacion dificulta que las administraciones puedan evaluar el impacto real de estos
servicios y que consigan disefiar e implementar respuestas publicas adecuadas y
proporcionadas.

Este real decreto, partiendo precisamente de estas realidades, pretende sentar las
bases para afrontar los retos y problemas mencionados a nivel nacional, con un refuerzo
de la informacion disponible en materia de alquileres de corta duracion. Asi, mediante
esta norma se adapta el ordenamiento juridico espafiol al Reglamento (UE) 2024/1028
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, regulando el
procedimiento de registro Unico de arrendamientos y la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos. Mientras que la Ventanilla se residencia en el Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana, que sera el encargado de coordinar las actuaciones vinculadas a la
eficacia de este real decreto, el procedimiento de registro Unico se residenciara en el
Registro de la Propiedad y en el de Bienes Muebles. A través de esta férmula registral se
garantiza la adecuada implementacion de la normativa europea, permitiendo a su vez
una formula eficaz y con garantias de seguridad juridica. Ademas, esta férmula de
registro garantiza la comprobacion formal de los elementos necesarios recogidos,
cuando corresponda, en la normativa de ambito estatal y del resto de administraciones
territoriales, asi como el cumplimiento de los estatutos que las diferentes comunidades
de propietarios hayan podido aprobar.

La presente norma, en aplicaciéon del reglamento europeo, ademas, supone una
regulacion fundamental para incrementar la seguridad juridica y confianza en el marco
de las relaciones civiles inter privados a la hora de suscribir contratos de
arrendamiento. Este motivo, hace necesaria la incorporacién al Registro de la
Propiedad y, en su caso, al de Bienes Muebles, de la informacién relativa a los
servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion, para que, de esa forma, todos
los actores del mercado del alquiler puedan disponer de la informacion necesaria para
la toma de sus decisiones.

A través del procedimiento de registro se obtendra un ndmero de registro (nico que
se asignard a cada inmueble o unidad parcial del mismo que se pretenda arrendar de
manera separada, sin el cual no podréa llevarse a cabo su oferta en las plataformas en
linea de alquiler de corta duracion. Esto aportara seguridad a los propietarios de
viviendas, a las plataformas en linea, asi como a las personas arrendatarias, ya que se
relacionardn en un mercado caracterizado por una informacion transparente y confiable.
Ademas, a través de esta medida, se evitara que puedan ser ofertadas viviendas en
unas condiciones contrarias a las dispuestas por la normativa de las diferentes
administraciones territoriales, permitiendo a todas ellas llevar a cabo sus labores de
inspeccion y control de forma més eficaz. Se facilitara la lucha contra la utilizacion de la
figura de los arrendamientos de corta duracidon que no cumplan con la causalidad que
exige la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, asi como contra las viviendas de uso turistico
contrarias a las normas vigentes. Es previsible que gracias a esta regulacion salgan del
mercado viviendas actualmente ofertadas de manera irregular, lo que permitira una
mayor oferta de otras férmulas de arrendamiento como son las de larga duracion.

En relacion con la distribucion competencial en Espafa, cabe recordar que la
competencia en materia de la regulacion del Registro de la Propiedad, Mercantil
y de Bienes Muebles es estatal, como reiteradamente ha sefialado el Tribunal
Constitucional (STS 118/2022, de 29 de septiembre; STS 37/2022, de 10 de marzo; y
STS 151/2021, de 16 de septiembre), consagrada por el articulo 149.1.8.2 de la
Constitucion Espafiola. Por otro lado, el articulo 149.1.1.2 atribuye al Estado la
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regulaciéon de las condiciones bésicas que garanticen la igualdad de todos los
espafioles en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales. Por su parte, el 149.1.13.2 sefiala que el Estado ostenta competencia
exclusiva en las bases y coordinacién de la planificacion general de la actividad
econdmica. Y, por ultimo, el articulo 149.1.31.2, que atribuye al Estado la competencia
en materia de estadistica oficial para fines estatales.

En ejercicio de estas competencias se dicta el presente real decreto, que en ningdn
caso comprende regulaciones de caracter material sobre competencias de caracter
autondmico, sino que se limita al establecimiento de disposiciones vinculadas a la labor
del Registro de la Propiedad y del de Bienes Muebles y a la legislacion hipotecaria, asi
como las vinculadas a la normativa de caracter civil asociada a la legislacion de
arrendamientos urbanos, todo ello competencias de caracter estatal.

Este real decreto, permite la puesta en marcha en nuestro pais del Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, especificando
el procedimiento de registro Unico estatal para los servicios de alquiler de alojamientos
de corta duracion, y asegurando lo dispuesto en la norma europea, que prohibe la
coexistencia de procedimientos de registro duplicados para los servicios de alquiler de
alojamientos de corta duracion, sin afectar a aquellos procedimientos de autorizaciéon o
licencia que en ejercicio de sus competencias materiales, fundamentalmente turisticas
o de vivienda, puedan haber regulado otras administraciones.

La presente norma se ajusta a los principios de buena regulacidn contenidos en el
articulo 129.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comin de las Administraciones Publicas: necesidad, eficacia, proporcionalidad,
seguridad juridica, transparencia y eficiencia; conforme a los cuales deben actuar las
Administraciones Publicas en el ejercicio de la iniciativa legislativa y la potestad
reglamentaria. En concreto, los principios de necesidad y eficacia han quedado
justificados en el resto de la parte expositiva, siendo necesario para la integracién en
nuestro pais del Reglamento (UE) 2024/1028, del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 11 de abril de 2024, resultando ademas el instrumento mas adecuado porque permite
responder con flexibilidad y garantizar la consecuciéon de los objetivos de la norma
europea. El de proporcionalidad se cumple en tanto en cuanto la presente norma recoge
la regulacién imprescindible para alcanzar el fin descrito, imponiendo las cargas minimas
y simplificando los procedimientos, de tal manera que Unicamente se apliquen aquellas
derivadas de manera directa de la normativa europea. De acuerdo con el principio de
seguridad juridica, este real decreto es coherente con el resto del ordenamiento juridico,
nacional y de la Unién Europea. En cuanto al principio de transparencia, identifica
claramente su propdsito, y la memoria, accesible a la ciudadania, ofrece una explicacion
completa de su contenido. Por ultimo, se cumple el principio de eficiencia, ya que no
implica la generacion de costes adicionales no exigibles, ni establece estructuras o
procedimientos duplicados.

En su virtud, a propuesta de la Ministra de Vivienda y Agenda Urbana, con la
aprobacion previa del Ministro para la Transformacion Digital y de la Funcién Publica,
oido el Consejo de Estado, y previa deliberacién del Consejo de Ministros en su reunion
del dia 23 de diciembre de 2024,

DISPONGO:

Articulo 1. Objeto.

El presente real decreto tiene por objeto la creacion de la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos y el desarrollo del procedimiento de registro Unico de arrendamientos,
en aplicacion del 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 duracion y por el que se modifica el
Reglamento (UE) 2018/1724, y resto de normativa nacional de aplicacion.
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Articulo 2. Definiciones.

A efectos de este real decreto, y de acuerdo con el Reglamento (UE) 2024/1028 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, y resto de normativa nacional
aplicable, se entendera por:

a) Servicio de alquiler de alojamientos de corta duracion: el arrendamiento por un
periodo breve de una o varias unidades, con finalidad turistica 0 no, a cambio de una
remuneracion, ya sea con caracter profesional o no profesional, de forma regular o no,
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, la que resulte aplicable a
los arrendamientos de caracter turistico y su régimen sancionador establecido por
comunidades autonomas y entidades locales, asi como, cuando proceda, la relativa a la
proteccion y defensa de las personas consumidoras y usuarias.

b) Unidad: un alojamiento amueblado, afecte o no a la totalidad de este cuando asi
esté previsto en la normativa aplicable, que es objeto de la prestacion de un servicio de
alquiler de alojamiento de corta duracion. No comprendera:

1.° Hoteles y alojamientos similares, incluidos los complejos hoteleros, los
apartahoteles y los moteles, tal como se describen en el grupo 55.1 de la NACE Rev. 2
(«hoteles y alojamientos similares»), ni albergues, tal como se describen en el
grupo 55.2 de la NACE Rev. 2 («alojamientos turisticos y otros alojamientos de corta
estancia») que figura en el anexo | del Reglamento (CE) n.° 1893/2006 del Parlamento
Europeo y del Consejo.

2.° La oferta de alojamientos en campings y aparcamientos para caravanas, tal
como se describen en el grupo 55.3 de la NACE Rev. 2 («hostales»), que figura en el
anexo | del Reglamento (CE) n.° 1893/2006.

¢) Anfitrion o persona arrendadora: una persona fisica o juridica que presta, o tiene
la intencién de prestar, un servicio de alquiler de alojamiento de corta duracién a cambio
de una remuneracion a través de una plataforma en linea de alquiler de corta duracion
ya sea con caracter profesional o no profesional, de forma regular o no.

d) Huésped o persona arrendataria: una persona fisica alojada en una unidad.

e) Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos: pasarela digital tnica nacional para
la transmision electronica de datos entre las plataformas en linea de alquiler de corta
duracién y las autoridades competentes, asi como para informar sobre los diferentes
usos, regulacién y destinos de las unidades dedicadas a alquiler de corta duracion en
todo el territorio nacional, a través de la cual se articula en Espafia el cumplimiento de
las obligaciones de comunicacion de datos recogidas en el Reglamento (UE) 2024/1028
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024.

f) Procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos: es el procedimiento a
través del cual se da cumplimiento en Espafia a las obligaciones de registro recogidas en
el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abiril
de 2024, que se tramitara por el Registro de la Propiedad competente, donde se halla
inscrito el inmueble objeto de arrendamiento y donde se hara constar el nimero de
registro asignado al mismo; o en el Registro de Bienes Muebles competente donde
se halla inscrito el buque, la embarcacion o artefacto naval objeto de alquiler y donde se
hara constar el nimero de registro asignado al mismo.

g) Plataforma en linea de alquiler de corta duracion: plataforma en linea en el
sentido del articulo 3.i) del Reglamento (UE) 2022/2065 del Parlamento Europeo y del
Consejo de 19 de octubre de 2022 relativo a un mercado Unico de servicios digitales y
por el que se modifica la Directiva 2000/31/CE, que permite a los huéspedes celebrar
contratos a distancia con anfitriones para la prestacion de servicios de alquiler de
alojamientos de corta duracion.
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h) Plataforma pequefia y microplataforma en linea de alquiler de corta duracion:
plataforma en linea de alquiler de corta duracion, conforme a la definicién del parrafo
anterior, que se considera una pequefia empresa 0 una microempresa en el sentido de la
Recomendacion 2003/361/CE de la Comision, de 6 de mayo de 2003, sobre la definicion
de microempresas, pequefias y medianas empresas.

i) Numero de registro: el identificador Unico de una unidad expedido por el
Registrador o Registradora de la Propiedad o de Bienes Muebles competente que
permite la identificacion de una unidad.

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
duracién y su prestacion.

k) Anuncio: la referencia a una unidad ofrecida para servicios de alquiler de
alojamientos de corta duracion y publicada en el sitio web de una plataforma en linea de
alquiler de corta duracion.

I) Datos de actividad: el nimero de noches por las que se alquila una unidad y el
numero de huéspedes a los que se alquila por noche la unidad junto con el pais de
residencia de cada huésped, de conformidad con el Reglamento (UE) n.° 692/2011 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 6 de julio de 2011, relativo a las estadisticas
europeas sobre el turismo y por el que se deroga la Directiva 95/57/CE del Consejo.

Articulo 3. Ambito de aplicacion.

1. De acuerdo con el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024, el ambito objetivo de este real decreto comprende tanto
los servicios prestados por las plataformas en linea a anfitriones que prestan servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracion en Espafa, independientemente del lugar de
establecimiento de dichas plataformas, como los servicios de alquiler de alojamientos
que prestan los anfitriones a través de las plataformas. EI ambito geografico de
aplicacion de esta norma sera todo el territorio nacional.

2. No resultara de aplicacién a los servicios de alquiler de alojamientos que no
lleven asociada una remuneracién. A estos efectos, por remuneracién se entiende
cualquier forma de compensacién econémica, independientemente de su valor o de la
forma que adopte.

Articulo 4. Servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion.

1. De acuerdo con el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024, los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracién pueden recaer sobre la totalidad de una finca o parte de ella, siempre que de
acuerdo con la normativa aplicable sea posible, también comprenderan el alojamiento en
buques, embarcaciones o artefactos navales, siempre que aquel no esté vinculado a un
servicio que posibilite o determine la navegacién, en cuyo caso se regira siempre por la
legislacion aplicable. En uno y otro caso, el elemento sobre el que recaen los servicios
sera la unidad, conforme ésta se define en la presente norma.

2. Los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracién tendran las siguientes
caracteristicas de acuerdo con la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, y el Reglamento
(UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024

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, derivdndose
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
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vivienda de caracter permanente de la persona arrendataria, conforme al articulo 3 de la
misma norma.

b) Que cuenten con equipamiento, mobiliario y enseres adecuados para atender el
uso de la unidad de caracter temporal de acuerdo con el Reglamento (UE) 2024/1028 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024.

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, estan obligadas a:

a) Obtener previamente el nimero de registro definido en el articulo 2.i) en el
Registro de la Propiedad o en el de Bienes Muebles a los efectos de poder ofrecer sus
servicios a través de las plataformas en linea. Este nimero sera otorgado de manera
automatica e inmediata conforme al articulo 9.

b) Aportar la informacion que se recoge en el articulo 9.2 junto con la solicitud.

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

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

e) Comunicar a las plataformas en linea el numero 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.

Articulo 6. Obligaciones de las plataformas en linea de alquiler de corta duracion.

Las plataformas en linea de alquiler de corta duracién, de acuerdo con el
Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril
de 2024, estan obligadas a:

a) Recoger funcionalidades en sus aplicaciones que permitan a las personas
arrendadoras identificar las unidades ofrecidas mediante el nUmero de registro que se
les haya asignado por el Registro de la Propiedad o el de Bienes Muebles.

b) Garantizar que las personas arrendadoras faciliten el nimero de registro que
tengan asignado a sus unidades y que se muestre claramente como parte de sus
anuncios antes de permitir la oferta de los servicios de alquiler de alojamiento de las
unidades en sus plataformas.

¢) Realizar comprobaciones aleatorias y periédicas de las declaraciones de las
personas arrendadoras, en su caso, a través de la consulta con la Ventanilla Unica
Digital de Arrendamientos de los datos del registro, a cuyos efectos se habilitara la
posibilidad de que pueda realizarse la consulta de manera permanente y automética
para cada anuncio que pretenda publicarse en la plataforma en linea.

d) Informar sin demora indebida a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos y a
las personas arrendadoras de los resultados de las comprobaciones aleatorias anteriores
en los casos previstos por el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024.

e) Informar a las personas arrendadoras que se propongan utilizar sus servicios de
la aplicacion del procedimiento de registro Unico regulado en esta norma, en los casos
previstos por el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 11 de abril de 2024.

f) Recoger y transmitir mensualmente los datos de actividad por unidad, junto con el
namero de registro facilitado por las personas arrendadoras, la direccién especifica de la
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unidad y las URL de los anuncios publicados en sus plataformas, a la Ventanilla Unica
Digital de Arrendamientos, por medios de comunicaciéon de maquina a maquina.

En el caso de las plataformas definidas en el articulo 2.h), recogidas en el articulo 9.2
del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril
de 2024, los datos de actividad por unidad, junto con el nimero de registro facilitado por
las personas arrendadoras, la direccion especifica de la unidad y las URL de los
anuncios publicados en sus plataformas, se transmitiran al final de cada trimestre, por
medios de comunicacion de maquina a maquina o manualmente.

Esta transmisidn se presentara en los plazos y de acuerdo con el modelo que sea
aprobado por orden ministerial de la persona titular del Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana.

g) Dar cumplimiento en un plazo de cuarenta y ocho horas desde la notificacion a
las resoluciones administrativas por las que se ordene la eliminacion o inhabilitacion del
acceso a anuncios vinculados a un numero de registro suspendido o retirado.

Articulo 7. Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos.

1. Para el cumplimiento de las obligaciones prescritas en el Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, se crea la
Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos de Espafia, como pasarela digital Unica
nacional para la transmision electrénica de datos entre las plataformas en linea de
alquiler de corta duracién y para el resto de funciones que la normativa establece.

A efectos del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consegjo,
de 11 de abril de 2024, la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos sera dependiente
del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana a través de la Direccion General de
Planificacién y Evaluacioén, que sera el érgano competente para dictar las resoluciones
administrativas por las que se ordene la eliminacién o inhabilitacion del acceso a
anuncios vinculados a unidades ofrecidas sin nimero de registro o con un nimero de
registro no valido, o en casos de uso indebido de un niumero de registro, asi como todos
aquellos vinculados al ejercicio de potestades administrativas atribuidas al Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana en relacion con esta norma.

A través de la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos se llevara a cabo la
recepcién y transmisién de los datos por parte de las plataformas, de acuerdo con el
articulo 6. A estos efectos, las plataformas sujetas al Reglamento (UE) 2024/1028 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, comunicaran a la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos los datos necesarios para permitir la notificacion de las
comunicaciones y resoluciones que emitan érdenes reguladas en esta norma y en el
resto de normativa aplicable.

2. La Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos:

a) Permitira la transmision maquina a maquina y manual de los datos de actividad
por unidad, junto con el nimero de registro facilitado por las personas arrendadoras, la
direccion especifica de la unidad y las URL de los anuncios publicados en las
plataformas en linea de alquiler de corta duracion.

b) Facilitara a las plataformas en linea de alquiler de corta duracién llevar a cabo
las comprobaciones aleatorias del articulo 6.c).

c) Recogerd una funcionalidad que permita consultar el ndmero de registro
asignado a las unidades de las personas arrendadoras y la direccibn o ubicacion
especifica de la unidad.

d) Recogera 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, Unicamente en
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los casos previstos por el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024.

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

f) Garantizara que su informacion sea reutilizable.

g) Garantizara 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
gue 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 con la Ley Organica 3/2018, de 5 de
diciembre, de Proteccion de Datos Personales y garantia de los derechos digitales.
Para sus fines, garantizara el tratamiento automatico, intermedio y transitorio de los
datos personales.

h) Proporcionara 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 Unicamente con los fines
enumerados en el apartado 2 de ese mismo articulo, relativos a las unidades situadas en
su territorio.

i) Facilitard 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.

Articulo 8. Registro tnico de arrendamientos.

Para el cumplimiento de las obligaciones prescritas en el Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, el
procedimiento de registro Unico de arrendamientos se realizara a través del Registro de
la Propiedad o del de Bienes Muebles. Sera el Unico procedimiento de registro aplicable
en Espafia a los efectos del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024, y se regira por lo dispuesto en él, por esta norma y
supletoriamente, por la legislacién hipotecaria.

Articulo 9. Procedimiento de inscripcion y solicitud de nimero de registro.

1. El procedimiento serd iniciado a solicitud del interesado. La solicitud serd
presentada en la sede electrénica del Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia, adjuntandose toda la documentacién preceptiva en formato
electrénico, pudiendo optar por sistemas de identificacion y firma basados en certificados
electrénicos, sistema Cl@ve o firmas no criptogréficas como cédigos de un solo uso,
firmas OTP o similares ofrecidos por terceros de confianza interpuestos, u otros sistemas
basados en claves previamente concertadas, siendo todo el procedimiento tramitado de
manera electronica por el Registro de la Propiedad o el de Bienes Muebles. La solicitud
también podra presentarse directamente en papel en el Registro de la Propiedad o en el
de Bienes Muebles competente.

2. La solicitud debera incluir, al menos:

a) Para cada unidad:

1.° La direccién especifica de la unidad, el Codigo Registral Unico y su referencia
catastral. En el caso de buques, embarcaciones o artefactos navales, alternativamente,
el Nimero de ldentificacion del Buque (NIB), la matricula o el Cédigo Registral Unico del
bien.

2.° El tipo de unidad, incluyendo si se trata de una finca completa, una habitacion o
en general una parte de una finca, siempre que de acuerdo con la normativa aplicable
sea posible, o si se trata de una embarcacién u otro tipo de alojamiento sujeto al
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Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril
de 2024.

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

4.° El ndmero maximo de personas arrendatarias que se pueden alojar en la
unidad.

5. Sila unidad esta sujeta a un régimen de titulo habilitante como la autorizacion,
licencia, visado o equivalente de acuerdo con la normativa aplicable, el documento que
acredite el titulo habilitante necesario para su destino al uso previsto conforme a la
ordenacion autondmica o local aplicable, salvo que la legislacion aplicable sujetase tales
actuaciones a un régimen de comunicacion previa o declaracion responsable, en cuyo
caso aquellos documentos se sustituirdn por los que acrediten que la comunicacion o
declaracion ha sido realizada, que ha transcurrido el plazo establecido para que pueda
iniciarse la correspondiente actividad si este ha sido establecido y que no se tenga
declarada su ineficacia, y sin que del Registro de la Propiedad o del de Bienes Muebles
resulte la existencia de resolucion obstativa alguna, incluyendo, en su caso, la
autorizacion, prohibicion o limitacién para tal uso conforme a la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre propiedad horizontal.

6. La identificacion de la categoria o categorias y tipos de arrendamiento para los
gue pretenda obtener un nimero de registro, pudiendo ser simultaneos, en su caso, las
tres categorias:

— Fincas, habitaciones o unidades parciales de finca destinadas a alquiler de corta
duracién con una finalidad no turistica.

— Fincas, habitaciones o unidades parciales de finca, siempre que de acuerdo con la
normativa aplicable sea posible, destinadas a alquiler de corta duracién con finalidad
turistica.

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

7.° Ladeclaracion de que se dispone de lo indicado en el articulo 4.2.b).

b) En las solicitudes presentadas por las personas arrendadoras que sean
personas fisicas:

1.° El nombre y apellidos del solicitante.

2.° El numero de identificacion fiscal.

3. Su domicilio.

4.° Un teléfono de contacto.

5. Una direccion de correo electronico para la comunicacién por escrito.

¢) En las solicitudes presentadas por las personas arrendadoras que sean
personas juridicas:

1.° Su denominacion social.

2.°  Su ndmero de identificacion fiscal.

3.° Laidentificacion de la persona representante legal.

4.° Su domicilio social.

5. Un teléfono de contacto de una persona representante.

6.° Una direccion de correo electrénico para la comunicacién por escrito.

3. Con la presentacion de la solicitud y documentacion sefialada en los apartados
anteriores, el Registrador o Registradora de la Propiedad o de Bienes Muebles, segin la
naturaleza de la unidad, procedera a la asignacion automéatica e inmediata de un ndmero
de registro, que recogera la identificacion de la categoria y tipo designado por la persona
interesada. A estos efectos, en su caso, podra ser de aplicacion el régimen de recursos
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aplicable a las resoluciones de los Registradores y Registradoras conforme a la
normativa hipotecaria.

4. Sera también de aplicacién lo dispuesto en los apartados anteriores en aquellos
casos en los que sea necesario actualizar la informacién aportada.

5. Cada unidad solo podra tener asociado un ndmero de registro por categoria y
tipo de arrendamiento conforme a lo recogido en el apartado 2.A.f). De esta manera, una
unidad sélo podra contar con un nimero de registro destinado a alquiler de corta
duracion no turistico, un solo nimero de registro destinado a alquiler de corta duracién
turistico, y un solo nimero de registro de embarcacion. Si bien, podria contar
simultaneamente con un ndamero de registro de finalidad turistica y un nimero de registro
de finalidad no turistica.

Articulo 10. Verificacién del nimero de registro.

1. Tras la calificacion favorable del registrador o registradora, este hara constar el
namero de registro y su categoria y tipo por nota marginal en el folio de la unidad, lo cual
se notificara al interesado. En esta calificacién se comprobara toda la documentacién
presentada de acuerdo con el articulo anterior, asegurando la no existencia de
elementos obstativos para ella, de acuerdo con la normativa aplicable en cada caso y los
posibles acuerdos de la comunidad de vecinos conforme a la Ley 49/1960, de 21 de julio.

2. Si existieran defectos en la solicitud o en la documentacién aportada y la persona
interesada no procediera a subsanarlos dentro de los siete dias habiles siguientes a la
notificacién de la resolucion negativa, el Registrador o Registradora suspendera la
validez del nimero de registro afectado y remitird una comunicacion a la Ventanilla Unica
Digital de Arrendamientos, para que la Direccidon General de Planificacion y Evaluacion
dicte resolucién ordenando a todas las plataformas en linea de alquiler de corta duracién
que tengan publicados anuncios relativos a ese numero de registro, para que los
eliminen o inhabiliten el acceso a ellos sin demora.

3. Sila calificacién fuera desfavorable se advertird en la misma que, transcurrido el
tiempo de subsanacion, se comunicaré a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos y
la Direccion General de Planificacion y Evaluacién ordenara a las plataformas en linea
de alquiler de corta duracién conforme al apartado anterior.

4, Cada doce meses debera aportarse el modelo informativo de arrendamientos
de corta duracion aprobado por orden de la persona titular del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana para cada categoria y tipo de arrendamiento, y que recogera, al
menos, un listado anonimizado de los arrendamientos constituidos, asi como la
identificaciéon de una de las finalidades descritas en el articulo 4.2.a) y que haya
justificado el tipo de arrendamiento. A los efectos de la comprobaciéon de esta
finalidad, en caso de que existieran dudas fundadas sobre la realidad de la misma,
podra ser requerido por el Registrador o Registradora documentacion acreditativa
complementaria.

5. Se producira la retirada del niumero de registro relativo a una unidad por
incumplimiento de los requisitos de acceso al Registro de la Propiedad o al de Bienes
Muebles, o por comunicacion de la baja de inscripcidon en el Registro por la persona
arrendadora, lo que determinara la cancelacién de la nota marginal en el Registro de la
Propiedad o en el de Bienes Muebles donde radique la unidad y su notificacion al
interesado, asi como la comunicacion a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos y
la emisién, por parte de la Direccion General de Planificacion y Evaluacién de la
resolucién del apartado 2 ordenando a las plataformas.

Cuando del modelo informativo del apartado 4 resulte que se ha utilizado el nimero
de registro para usos distintos de los que correspondan a su categoria y tipo, el
Registrador o Registradora retirara el nimero de registro correspondiente, lo que
determinara la cancelacién de la nota marginal, lo cual sera comunicado a la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos, y el érgano administrativo al que la gestion de ésta esté
asignada emitira la resolucién del apartado 2 ordenando a las plataformas. Si la baja
fuera solicitada por una administracion publica en virtud de una resolucién dictada en el
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ambito de sus competencias, sera suficiente con aportar la correspondiente resolucion
firme en via administrativa por la que con intervencion del titular del derecho se hubiera
acordado.

6. No se podran comercializar a través de plataformas en linea unidades en
régimen de alquiler de corta duracion sin el referido nimero de registro, ni con un
namero de registro asociado a una categoria y tipo diferente de arrendamiento.

7. EIl régimen aplicable a las resoluciones de los Registradores y Registradoras y
sus recursos sera el correspondiente a la normativa hipotecaria. El régimen aplicable a
las resoluciones que incluyan 6rdenes emitidas por la Direccion General de Planificacion
y Evaluacion, conforme a los apartados anteriores y sus recursos administrativos, seré el
correspondiente a los articulos 112 y siguientes de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Articulo 11. Estadistica oficial.

Mensualmente, la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos, con las debidas
garantias en materia de proteccion de datos, transmitird al Instituto Nacional de
Estadistica, a los institutos de estadistica autonémicos en su caso, y a Eurostat, datos
relativos a cada unidad y, en particular, los referidos a actividad y numeros de registro
obtenidos, el municipio donde esta situada la unidad, y el nUmero maximo de personas
arrendatarias que se pueden alojar en esta.

Asimismo, el Instituto Nacional de Estadistica y, en su caso, los institutos de
estadistica autonémicos podran suscribir o ampliar sus convenios o instrumentos de
colaboracion con el Registro de la Propiedad y el de Bienes Muebles, para facilitar la
realizacion de estadisticas sujetas a una norma de Derecho de la Unién Europea o que
se encuentren incluidas en los instrumentos de programacién estadistica legalmente
previstos.

Articulo 12. Autoridades competentes.

A los efectos del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024, seran autoridades competentes en Espafia las
siguientes:

a) En relacion con la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos, el Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana.

b) En relacién con el procedimiento de registro, el Registrador o Registradora de la
Propiedad o de Bienes Muebles.

¢) En relacion con la normativa sectorial y material aplicable a los arrendamientos
gue no tengan caracter turistico que puedan constituirse, el Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana.

d) En relacidn con la normativa sectorial y material aplicable a los arrendamientos
turisticos que puedan constituirse, la administracion autonémica o local que resulte
competente en cada caso de acuerdo con la Constitucion Espafiola.

Disposicién adicional primera. Comunicacion de datos.

Las altas, suspensiones y bajas de los nimeros de registro se notificaran de forma
telematica por la Ventanilla Unica Digital a las comunidades auténomas y ayuntamientos,
para que puedan ejercer las funciones de inspeccién y control establecidas en sus
respectivas normativas. Ademas, las comunidades autbnomas y ayuntamientos podran
establecer mecanismos maquina a maquina de consulta y conexion con la Ventanilla
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Unica Digital de acuerdo con el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 11 de abril de 2024.

Disposicion adicional segunda. Numero de registro voluntario para los arrendamientos
del articulo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

Con caracter voluntario, la persona titular de un derecho real que permita celebrar
contratos de arrendamiento sobre un inmueble podra solicitar un nimero de registro para
alquiler de larga duracién de conformidad con el procedimiento previsto en este real
decreto. En estos casos, sera necesaria la aportacion del modelo informativo que sea
aprobado por orden de la persona titular del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
cada doce meses.

Disposicion adicional tercera. Colaboracion entre las comunidades auténomas y
ayuntamientos y el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espafia.

Las comunidades autonomas y ayuntamientos que lo deseen, podran suscribir con el
Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia convenios de
colaboracioén para facilitar el cumplimiento del presente real decreto, especialmente en lo
relativo a la comprobacion, aportacion y recepcion de documentacién que pueda obrar
en su poder a partir del ejercicio de sus competencias, y con la finalidad de reducir
cargas administrativas para la ciudadania, asi como para garantizar la interoperabilidad
del procedimiento de registro regulado en esta norma y aquellos procedimientos
de registro que, en ejercicio de sus propias competencias, hayan regulado otras
administraciones.

Disposicidn final primera. Titulo competencial.

Este real decreto se dicta al amparo de lo previsto en el articulo 149.1 de la
Constitucién Espafiola, numerales 8.2, que atribuye al Estado la competencia
exclusiva en materia de legislacion civil y de ordenacion de los registros e
instrumentos publicos, 1.2, que atribuye al Estado la regulacion de las condiciones
basicas que garanticen la igualdad de todos los espafoles en el ejercicio de los
derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales, 13.2, que atribuye al
Estado la competencia sobre bases y coordinacion de la planificacion general de la
actividad economica, y 31.2, que atribuye al Estado la competencia en materia de
estadistica oficial para fines estatales.

Disposicion final segunda. Aplicacion de derecho de la Union Europea.

Mediante el presente real decreto se articula la aplicacion del 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 duracion y por el que se modifica el Reglamento (UE) 2018/1724.

Disposicion final tercera. Habilitacion normativa.

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

Disposicién final cuarta. Entrada en vigor.

El presente real decreto entrard en vigor el dia 2 de enero de 2025, desplegando
efectos sus disposiciones el 1 de julio de 2025, para otorgar un plazo suficiente para
realizar las adaptaciones de caracter tecnoldgico y funcional necesarias por parte de
todos los actores implicados en el cumplimiento de la norma. Hasta la aprobacion de un
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régimen sancionador para las infracciones que se regulen derivadas de la presente
norma, resultaran de aplicacion los regimenes sancionadores y obligaciones contemplados
en la normativa estatal, autondmica y local.

Dado en Madrid, el 23 de diciembre de 2024.

FELIPE R.

La Ministra de Vivienda y Agenda Urbana,
ISABEL RODRIGUEZ GARCIA
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