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SE CREA EL «REGISTRO UNICO DE
ARRENDAMIENTOS DE CORTA DURACION»

El Registro Unico de Arrendamientos de Corta Duracién entré en vigor el pasado 2 de
Enero, pero su aplicacion no sera efectiva hasta el mes de Julio.

Los arrendadores estaran obligados a obtener un niumero de registro y las plataformas a
que en sus aplicaciones los arrendadores identifiquen mediante este numero sus viviendas

El Registro Unico de Arrendamientos de Corta Duracién entré en vigor el pasado 2 de Enero de
2025, pero su aplicacion efectiva comenzara el 1 de Julio de 2025. Esta iniciativa, regulada por el Real
Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de Registro Unico
de Arrendamiento de Alojamientos de corta duracion, tiene como objetivo frenar la escalada de
los precios de los alquileres turisticos y prevenir el fraude en los contratos de temporada. Publicado
en el B.O.E. n° 309 de 24 de diciembre de 2024, este Real Decreto adapta la normativa espafiola al
Reglamento (UE) 2024/1028, de 11 de abril de 2024, y convierte a Espana en el primer pais de la
Unién Europea en implementar estas disposiciones.

El objeto de la norma es la regulacion del procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos y
la creacién de la Ventanilla Unica Digital, a modo de pasarela digital para la transmisién electrénica
de datos entre las plataformas en linea de alquiler de corta duracién y las autoridades competentes
(usos, regulacion y destinos de las unidades dedicadas a este tipo de alquiler), mejorando la
transparencia del mercado en todo el territorio nacional.

Las claves del nuevo Registro Unico de Arrendamientos serian las siquientes:

¢A qué servicios se aplica?

El Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, se aplica exclusivamente a los servicios
de alquiler de alojamientos de corta duracién que estén asociados a una remuneracion

economica.

Esto incluye:

1. Servicios prestados por plataformas en linea para facilitar a los anfitriones el alquiler
de corta duracion.

2. Servicios ofrecidos directamente por anfitriones a través de dichas plataformas.

¢ Qué se entiende por alojamiento de corta duracion?

Se considera alojamiento de corta duraciéon aquel que tenga como destino primordial un
uso temporal, diferente del arrendamiento de vivienda habitual. Estas son algunas de
las causas mas comunes:




- Vacaciones o turismo.

- Motivos laborales.

- Estudios o tratamientos médicos.

- Cualquier otra razén que no implique una necesidad permanente de vivienda.

Los alojamientos deben contar con equipamiento, mobiliario y enseres adecuados para
su uso temporal. La norma incluye:

- Apartamentos de uso turistico.
- Alquileres de temporada.
- Habitaciones o partes de un finca.

- Buques, embarcaciones o artefactos navales, siempre que no estén vinculados a
un servicio que posibilite la navegacion.

Quedan excluidos de esta regulacién:
- Hoteles y alojamientos similares.
-Albergues.
- Campings y aparcamientos para caravanas.

¢ Qué obligaciones conlleva para las personas arrendadoras?

Segun el Real Decreto 1312/2024, los arrendadores deben cumplir las siguientes obligaciones
para ofrecer sus propiedades en alquiler de corta duracion:

a) Registro Previo: Obtener un numero de registro en el Registro de la Propiedad o en el
de Bienes Muebles antes de anunciar sus servicios a través de las plataformas en linea.

b) Informacién completa: Aportar toda la informacion requerida en el articulo 9.2 del Real
Decreto al momento de la solicitud.

c) Colaboracién con autoridades: Atender a los requerimientos de informacién de
las autoridades relacionados con sus unidades registradas.

d) Actualizacion de datos: Mantener actualizada la informacidn de las unidades en caso
de cambios que afecten al registro.

e) Comunicacion a plataformas: Informar a las plataformas en linea del nimero de registro
asignado para cada unidad, asegurandose de que esté visible en los anuncios.

Obligaciones para las plataformas en linea:

Las plataformas en linea que facilitan servicios de alquiler de corta duraciéon deben cumplirlas
siguientes responsabilidades, segun el Real Decreto 1312/2024.:

a) Identificacién de unidades registradas: Incorporar en sus aplicaciones funcionalidades
que permitan a los arrendadores identificar cada unidad con su nimero de registro.

b) Verificacion del numero de registro: Asegurar que los arrendadores proporcionen
el numero de registro correspondiente y que éste se muestre claramente en sus
anuncios antes de ser publicados.



c) Control periédico: Realizar comprobaciones aleatorias y regulares sobre la validez
de los registros y comunicar los resultados tanto a los arrendadores como a la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos.

d) Comunicacion de datos: Transmitir mensualmente los datos de actividad de cada
unidad (numero de registro, direccion especifica y URL de los anuncios) a la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos.

e) Cumplimiento de érdenes administrativas: Retirar o inhabiliar en un plazo maximo de
48 horas el acceso a anuncios vinculados a nimeros de registro suspendidos o retirados.

Ventanilla Unica Digital

La Ventanilla Unica Digital sera dependiente del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana,
tiene como objetivo principal el de establecer un sistema centralizado y transparente
para gestionar el mercado del alquiler de corta duracidn. Sus principales funciones incluyen:

- Ordenar tanto las viviendas de uso turistico como los alquileres temporales,
promoviendo un mercado regulado y claro.

- Facilitar la obtencion del «<Numero de Reqistro» para los propietarios, a través del
Registro de la Propiedad o en el de Bienes Muebles.

En el caso de viviendas destinadas al uso turistico, los propietarios deben sequir
cumpliento con las normativas y competencias establecidas por las Comunidades
Auténomas y Entidades Locales. Este Real Decreto no interfiere en las competencias
autondmicas, pero busca coordinar esfuerzos entre la Administracién General del Estado,
las plataformas de alquiler y el Colegio de Registradores, garantizando un funcionamiento
eficiente de la Ventanilla Unica Digital.

¢ Como se tramita el «Numero de Registro»?

Para garantizar el cumplimiento del Real Decreto 1312/2024, los propietarios deben seguir
estos pasos:

1. Preparar la documentacion:

P Reuna la informacion basica de la vivienda: ocupacion maxima, direccion exacta
y el tipo de alquiler (completo o por habitaciones, temporal o turistico).

P Para alquileres turisticos, complete los tramites adicionales exigidos por su
Comunidad Auténoma o Entidad Local.

2. Solicitar el «<Numero de Registro»:

P Acceda a la «Sede Electrénica» del Registro de la Propiedad y complete el
formulario necesario.

P Adjunte la documentacion requerida y use sistemas de identificacion electrénica
(certificados electronicos, sistema Cl@ve...).

P Una vez validada la solicitud, se le asignara el « Numero de Registro» de manera
automatica.

.a https://is.gd/KG3NFS
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3. Publicar el «<Numero de Registro»:

P Incluya el «Numero de Registro» en las descripciones de la vivienda en las
plataformas digitales (Airbnb, Booking o similares,...).

P Aseglrese de que este «Numero de Registro» sea visible y esté correctamente
vinculado al tipo de alquiler ofrecido.

4. ¢ Qué ocurre si no se cumple con la norma?:

Segun el articulo 10, las propiedades que no obtengan «Numero de Registro» o
incumplan con los requisitos se enfrentan a las siguientes consecuencias:

P Prohibicion de publicacion: Las propiedades sin «Numero de Registro» no
podran anunciarse ni ofertarse en plataformas digitales de alquiler como Airbnb,
Booking o similares.

P Aplicacion de normativas vigentes: Hasta que se apruebe un régimen sancionador
especifico, las infracciones estaran sujetas a las legislaciones estatales, autonémicas
y locales ya existentes.

» Futuro régimen sancionador: Una vez aprobado, el régimen sancionador
establecera medidas mas detalladas y especificas para garantizar el cumplimiento
de esta normativa.

Es fundamental que los arrendadores regularicen su situacion para evitar futuras sanciones y poder
operar en un mercado regulado y transparente.

Esquema general de las funciones de Ventanilla Unica Digital

Ventanilla Unica Digital

flwe &
" . Es una pasarela digital Unica nacional para la Alquiler Viviendas Uso Turistico
| i | | ll transmisidn electrénica de datos entre las CCAA y EELL
E l plataformas en linea de alquiler de corta
= IS 4685 42 duracion.
Las viviendas de uso turistico requieren
¢A qué alquileres afecta? SmpiE c::éi;s;::‘::::”"m“
A los alquileres de viviendas completas o
habitaciones en modalidad de temporada o
turisticos cuya comercializacidén se vaya a realizar
a traves de plataformas en linca de alguiler.
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Propietarios Normativa Plataformas en linea de alquiler

Las plataformas recabaran los ndmeraos de
registro de los propietarios y transmitiran los
datos de actividad.

Los propietarios solicitaran el Ndmero de registro Espana se convierte en el primer pais que pone en
para poder comerdializar sus viviendas, esta marcha el Reglamento Europeo de informacion en
solicitud se realizard a través del registro de la materia de alquileres de corta duracién.
propiedad

ENLACE DIRECTO AL TEXTO INTEGRO:

B’E Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre
PUBLICADO en el BOE num. 309 de fecha 24-12-2024

https://www.boe.es/boe/dias/2024/12/24/pdfs/BOE-A-2024-26931.pdf
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AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL DE BUSINESS MEDIATOR

MEDIADORES CIVIL Y MERCANTIL (MECIMER)

Acudir a un medio alternativo de resolucion de conflictos sera

obligatorio antes de ir a un tribunal civil, con ciertas excepciones

En el BOE n° 3 de fecha 03-01-2025 se publico, tal y como ya
adelantabamos en el Informe del Organo de Presidencia del
pasado mes de Diciembre, la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero,
de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de
Justicia, que, en términos generales, viene a modernizar el sistema
judicial espafiol con cambios tanto a nivel organizativo como procesal,
respondiendo al compromiso adquirido por Espana ante la Comisién
Europea en el Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia.

Entre las principales reformas esta la que que afecta directamente
al desarrollo de la actividad de nuestros «Profesionales Titulados
MECIMER». La ley establece un impulso en el uso de medios
adecuados para la solucion de controversias (MASC), con el fin
de fomentar la negociacion entre las partes, un mecanismo que
ya es comun en el ambito social y que se quiere extender a los
campos civil y mercantil.

Las modificaciones introducidas por la Ley Organica entraran
en vigor a los tres meses de su publicacién en el «Boletin Oficial
del Estado», salvo excepciones, finalizando asi su tramitacion
parlamentaria en esta legislatura.

APROBADA LA LEY 1/2025, QUE OBLIGA

ANTES DE PRESENTAR UNA DEMANDA



Asi pues, podemos resefar, en cuanto al desarrollo de
nuestra actividad que:

En el orden jurisdiccional civil se exigira, con caracter
general, como requisito de procedibilidad acudir a
algun medio adecuado de solucion de controversias
(MASC), entendiéndose por tal cualquier actividad
negociadora, prevista en la ley y llevada a cabo por las
mismas partes o con la intervencion de un tercero neutral.
Concretamente, «se considerara cumplido el requisito de
procedibilidad si se acude previamente a una mediaciony,
conciliacion o a la opinién neutral de un experto independiente,
si se formula una oferta vinculante confidencial o si se
emplea cualquier otro tipo de actividad negociadora
tipificada en una norma. Asimismo, se considerara
cumplido el requisito cuando la actividad negociadora se
desarrolle directamente por las partes, asistidas por sus
abogados cuando su intervencién sea preceptiva.

Si bien se impulsa el uso de mediacién y negociacion asistida,
debe tenerse en cuenta que quedan excluidas del ambito
de aplicacion de esta ley organica las materias concursal
y laboral, en cuya normativa reguladora ya se prevén
instrumentos en los que se materializan soluciones
pactadas acomodadas a la naturaleza y peculiaridades de
aquellas materias.

A través del siguiente enlace directo, puede tener acceso al
contenido integro de la normativa resefiada, no obstante, y dada la
extensiéon de la misma, le indicamos que puede consultar
directamente las paginas que van de la 84 a la 93, que comprenden
el TITULO Il. Medidas en materia de eficiencia procesal del
Servicio Publico de Justicia:

https://www.boe.es/eli/es/l0/2025/01/02/1/dof/spa/pdf

CONVIERTASE EN UN «PROFESIONAL TITULADO MECIMER»
Y EJERZA LEGALMENTE EN ESTE CAMPO
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La ofecta de habitaciones en piso compartido
crece un 22% durante el ejeccicio 2024

"" La oferta de

habitaciones en
piso compartido
se haincrementado
un 22% interanual
durante el cuatro
trimestre del afio
2024, lo que ha provocado que el precio apenas
haya aumentado un 2%, hasta los 410 euros
mensuales, segin un informe publicado.

{ 1 i
1* HABITACION
Eil
| ALQUILER ‘

‘i‘

En estos momentos hay una mayor
oferta de habitaciones disponibles frente
a hace un afo en 33 capitales de provincia.

Las mayores caidas del volumen de oferta
disponible se han dado en Teruel (-31%),
San Sebastian (-29%), Santa Cruz de Tenerife
(-27%), Palencia (-25%), Bilbao (-24%),
Girona (-22%), Cordoba (-20%), Burgos (-19%),
Vitoria (-19%) y Sevilla (-15%).

El mayor incremento de oferta se ha
producido en Logrofio (114%), Ceuta (86%),
Malaga (85%), Ciudad Real (73%), Valencia
(72%) y Huelva (71%).

Entre el resto de los mercados mas
dinamicos, la mayor subida de oferta
disponible se ha dado en Alicante, donde el
stock de habitaciones es un 32% mas elevado
que hace un afo. Le siguen Madrid (17%)
y Barcelona (12%).

Los precios en las capitales han sido
mayoritariamente alcistas, y solo se han
reducido en Sevilla (-5%), Granada (-3%)
y Teruel (-2%), mientras que se han
mantenido sin cambios en 15 capitales.

La mayor subida, por su parte, se ha dado
en Palencia, con un ascenso del 25%,
seguido por Mélaga (21%), Avila (20%),
Segovia (20%), Madrid (18%), Logroiio
(17%) y Barcelona (17%).

Entre los grandes mercados, tras las
subidas de Malaga, Madrid y Barcelona,
aparece la de San Sebastian (15%), Alicante
(14%) y Palma (12%). Con subidas de un
solo digito esté Bilbao (5%) y Valencia (1%).

Barcelona es la ciudad con los alquileres
de habitaciones mas caros de Espafia, ya
que alcanzan los 620 euros mensuales de
media. Le siguen Madrid (565 euros), Palma
(500 euros) y San Sebastian (487 euros).

Entre los grandes mercados restantes,
los precios mas caros se sitlan en las
habitaciones de Malaga (485 euros), Bilbao
(420 euros), Valencia (405 euros), Alicante
(400 euros) y Sevilla (350 euros).

Precio por comunidades auténomas

€/mes €/mes €/mes

bahitasn hahitacidn hahbitacian hahitacin

agosto 2024 agosto 2023 agosto 2015 agosto 2015
{1 ano) (5 afios) {2 afios)

611€ 565 € 464 € 310€

Baleares 576 € 474 €

€/mes

Madrid 552 € 502 € 38R € 324 €
Pais Vasco 543 € 464 € 345 € 314 €

512€ 476 € 21€

Espafia 488 € 445 € 30€ 258 €
| Canarias 423 € 423 € 280 € 221€
Camunitat

Valenciana 420 € 367 € 282¢€ 205€
Andalucia 367 € 332¢€ 255 € 220€

Cantabria 358 € - - -
Aragén 349 € 352 € 277 £ 243 €

Asturias 330 € 288 € 245 € 212 €
Galicla 326 € 292€ 218 € 187 €

Regidn de

Murcia 311 € 296 € 245 € 195 €
305€ : 5 5
Castilla y Leén 284 € 267 € 230 &€ 208 €
Castilla-La
Mancha 269 € 249 € 205€ 177 €
Extremadura 239 € 226 € 185 € 169 €
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Céceres es la ciudad donde el alquiler de
una habitacion es menos costoso, con 227
euros mensuales de media. A continuacion,
se encuentran Zamora y Ciudad Real
(con 230 euros en ambas ciudades).

El nimero de personas interesadas en
cada habitacion se ha mantenido sin
alteraciones a nivel nacional, aunque
han sido 10 las capitales en las que ese
nuamero ha descendido: Logrofio (-41%),
Malaga (-38%), Valencia (-38%), Toledo
(-28%), Badajoz (-21%), Ciudad Real (-18%),
Barcelona (-11%), Madrid (-7%),
Pamplona (-7%) y Granada (-2%). La
mayor subida, por el contrario, se ha
producido en Burgos (167%), Melilla
(166%) y Zamora (140%).

Entre el resto de los grandes mercados
el nGmero de personas interesadas por
habitacion ha crecido con fuerza en Sevilla
(100%), Bilbao (72%) y San Sebastian (58%),
mientras que el aumento ha sido mas
moderado en Palma (17%) y Alicante (9%).

Zonas calientes para la oferta

Cercade lamitad de las oferta de habitaciones
en alquiler (el 49%) se encuentra situada en
las ciudades de Madrid (19% del total),
Barcelona (14%), Valencia (9%), Malaga
(3%), Sevillay Granada (2% en ambos casos).

La suma de las 40 capitales de provincia en
las que menos habitaciones hay solo supondria
el 12% del total del parque disponible.

4T 2024 | Alquiler de habitaciones en piso compartido
Precios por habitacion, evolucion de la oferta y la demanda

) . Oferta
Capital habitaciones (%)
Espaiia 2%
Barcelona 12%
Madrid 17%
Palma 2%
Donostia-San Sebastian -29%
Malaga 85%
Pamplona 47%
Bilbao -24%
Valéncia T2%
Vitoria-Gasteiz -19%
Santa Cruz de Tenerife -27%
Girona -22%
Alicante 2%
Las P§I mas de Gran e
Canaria
Ceuta B86%
Tarragona 5%
Sevilla -15%
Samander 6%
Melilla N%
Logrofio 114%
Cadiz -B%
Guadalajara 52%
Toledo 57%

! & Corufia 9%
Zaragoza 29%
Valladolid 14%
Saoria 35%
Segovia 1%

Demande: porcenizje de personas intercasdas por habitacion

ente: idealista/data = Descangar kas datos * Creada

can Datawrapper

Precio 4T
: I_)elmrda 24
habitaciones (%) (€/mes)  Anual (%)
0% 410 2
1% 20 IR
7% ses [
17% 500 - 128
58% 487 =
-38% ws  [EER
T 430 W=
7% 420 .s-x.
-38% 405 |1aa
59% 400 |m=.
37% 400 |ma
62% 400 |ma
9% 400 m
20% 392 _ax
21% 0 [l=
19% 350 0%
100% 350 5%
48% 350 0%
166% 350 0%
-41% 350 | 17|
22% 350 0%
26% 335 2
-28% 330 | 145
% 330 .a«e
25% 320 o
101% 315 m
8% 300 .zx
50% 0 [EED
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[PPropietorio de ibmuebie arrebiado
Noredadss Fiseales para @l 2023]

Si es propietario _ de una vivienda

en alquiler, va fﬂgggg " sea como vivienda
NOVEDADES
a‘ FISCALES

habitual de sus ingquilinos o en

un alquiler de larga duracién,

ElEMler-ucial que 2025 esté informado de
las novedades - fiscales que entraran

Entiviigiosapsen el ejercicio 2025.

A continugacidn se exponen gqué cambios se deben tener
en cuenta para la prdéxima declaracidn de la renta,
especialmente si es propietario de una vivienda alquilada o
la ha tenido disponible para alquiler en algln momento
del ejercicio 2024.

La nueva Ley de Vivienda y sus efectos
fiscales: ;Qué cambia a partir de 20242

El tema de la fiscalidad de las viviendas
alquiladas ha sido ampliamente discutido
en los Ultimos afios.

En este sentido, la nueva Ley de Vivienda

que entrd en vigor el 26 de mayo de 2023

trajo consigo importantes modificaciones

que afectan directamente a los propietarios

de viviendas alquiladas, especialmente en lo gque respecta a

las reducciones fiscales aplicables sobre los rendimientos
obtenidos por el alquiler.

A pesar de que la ley se aprobd en el afio 2023, sus efectos
fiscales no fueron efectivos hasta el 1 de enero de 2024,
por lo que la prdéxima declaracidn de la renta (gue se
presenta entre abril y junio de 2025, correspondiente al
ejercicio 2024) es la que estard sujeta a estos cambios.
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é¢Qué cambios fiscales se deben tener en
cuenta si tiene una vivienda alquilada®?.

Hasta ahora, los propietarios de viviendas alquiladas
que las cedian como vivienda habitual a sus inguilinos
podian aplicarse una reduccidén del

o o .

60% sobre los rendimientos obtenidos T m—

del alquiler (es decir, podian tributar _Jﬂkhh}.-f

solo sobre el 40% de los ingresos obtenidos) . | NUEVOS INCENTIVOS FISCALES IRPF
= i PARA PI!OMD.VER EL

Sin embargo, con la entrada en vigor
de la nueva normativa, esta reducciédn

del 60% se modifica, pasando a ser ° h

del 50% en la mayoria de los casos. Es

decir, a partir del afio 2024, los propietarios tributaréan
sobre el 50% de los rendimientos netos obtenidos del alquiler,
en lugar de sobre el 40% como hasta ahora.

¢Cudles son las excepciones a la nueva reduccién?

Aunque la reduccidn esténdar de los rendimientos obtenidos
por el alquiler serd del 50%, hay algunas excepciones que
permiten aplicar porcentajes de reduccidn superiores. Esto
beneficiarad a aquellos propietarios que cumplan con ciertos
requisitos establecidos por la normativa. Entre estos
requisitos, se incluyen:

Reduccidén del precio de alquiler: Si el propietario reduce

el precio del alquiler en un 5% en relacidn con la renta
previamente pactada, podria beneficiarse de una reduccidn mayor.

Alguiler a jovenes: Los contratos de alquiler firmados con

inquilinos jévenes también podrian beneficiarse de una
reduccién incrementada.

Alguiler social: En el caso de gque el propietario de la

vivienda aplique el alquiler social, también podréd acceder a
una mayor reduccidén fiscal.

Si cumple con alguno de estos requisitos, podréd optar por
una reduccidédn gqgue puede llegar hasta el 90% de 1los
rendimientos obtenidos, dependiendo de las condiciones
especificas del alquiler.




.Como se aplican estas novedades fiscales
segun el contrato de alquiler?

A partir del 1 de enero de 2024, las modificaciones
fiscales afectan de manera diferente a los contratos de
alguiler, dependiendo de cuando fueron firmados. Existen
dos escenarios que los propietarios deben tener en cuenta:

Contratos de alguiler firmados antes del 26 de mayo
de 2023: Si el contrato de algquiler fue firmado antes de
esta fecha y sigue en vigor, no se veréads afectado por los
cambios introducidos en la Ley de Vivienda. Estos
contratos se benefician de un régimen transitorio, 1lo
que significa que se seguiréd aplicando la reduccidn del
60% en sus rendimientos, como se hacia hasta ahora.

Contratos de alquiler firmados después del 26 de mayo
de 2023: Si el contrato de algquiler se firmd después de
esta fecha, entonces se aplicardn las nuevas reducciones
fiscales, es decir, la reduccidén del 50% sobre los
rendimientos obtenidos, salvo que se cumpla con alguno de
los requisitos que mencionamos anteriormente para obtener
una reduccidén mayor.

Recomendaciones para propietarios
de viviendas alquiladas

Si es propietario de una vivienda en alquiler, es
importante tener en cuenta lo siguiente a la hora de
preparar su prdéxima declaracidn de la renta en 2025:

Verificar la fecha de firma del contrato de alquiler: Es
fundamental saber si el contrato se firmdé antes o después
del 26 de mayo de 2023, ya que esto determinarad la reduccidn
fiscal aplicable a sus rendimientos.

Revisar si cumple con los requisitos para aplicar una
reduccidn mayor: Si ha aplicado descuentos en el alquiler a
sus inquilinos, o ha firmado contratos con jévenes o para
alguiler social, podra beneficiarse de reducciones fiscales
superiores al 50%.

Consultar con un asesor fiscal: Como las novedades fiscales
son complejas y varian segun la situacidn de cada propietario,
es recomendable que consulte con un asesor fiscal para
asegurarse de que esta cumpliendo correctamente con las
nuevas normativas y aproveches todas las deducciones posibles.




FORMACION CONTINUADA DEL
- INTERJFICO -

= INTERVENTOR DE FINCAS Y COMUNIDAIDES -
- ADMINISTRACION DE FINCAS, COMUNIDADES, URBANIZACIONES -

Combios en las Comunidades de “Yecinos

ALGUILER TURISTICD

A partir del 3
de abril de 2025,
entra en vigor
una modificacion
clave en la Ley de Propiedad Horizontal
(LPH) que impactard directamente en
laregulacion del alquiler turistico en
Espaia. Este cambio se ha impulsado
tras dos sentencias del Pleno de la Sala
Primera del Tribunal Supremo el pasado
mes de octubre, que permitia el cese
inmediato de cualquier actividad turistica
en un inmueble si la comunidad de
vecinos, con una mayoria de tres
quintos, decide acordarlo en junta.

comenidad d

Gracias a esta nueva ley, ningin
propietario podrd establecer un piso
turistico en su inmueble hasta contar
con la aprobacion expresa de la
comunidad de propietarios, con un
apoyo de las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a su
vez, representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacion.

Asi mismo, el presidente de la
comunidad, ya sea por iniciativa propia o
por la intervencion de algin vecino,
puede exigir al propietario del piso que
cese su actividad, aplicando las medidas
juridicas pertinentes en caso de negativa.

Andalucia es una de las comunidades autonomas que mds turistas reciben cada afo en Espaia. En
2024 el nomero de turistas en esta zona alcanzé los 36,2 millones de personas, un auge del 5,5% en
cifras interanuales.

Esta situacion, si bien aporta importantes beneficios a los servicios de la zona, parece haberse traducido
en una mayor tension inmobiliaria para la poblacion local, lo que ha llevado a la administracién
autonomica a tomar cartas en el asunto y establecer un acuerdo que permita una mejor convivencia.

El cambio normativo responde a la creciente preocupacion por la proliferacion de viviendas de
uso turistico y su impacto en la convivencia vecinal. Segin los profesionales del sector, la modificacién
de la ley pretende dar a las comunidades de propietarios un mayor control sobre la actividad
turistica en sus edificios, permitiéndoles regular la presencia de apartamentos turisticos en
funcién de su impacto en el entorno.

El incumplimiento de esta normativa puede acarrear sanciones significativas. En funcion de la
comunidad autéonoma, los propietarios que alquilen sus viviendas con fines turisticos sin la aprobacion
requerida podrdn enfrentarse a multas que alcanzan hasta los 600.000 euros. Ademds, las comunidades de
propietarios podrdn imponer recargos de hasta un 20% en los gastos comunes a los propietarios que
destinen su vivienda al alquiler turistico, siempre que asi lo acuerden en junta.

Esta modificacion legal no afectard a los pisos turisticos ya en funcionamiento antes del 3 de abril de
2025. No obstante, cualquier nueva vivienda destinada a este uso deberd contar con la autorizacion de la
comunidad de vecinos para evitar sanciones.
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Responsabilidad de los danos
ocasionados por el desbordamiento
de 1a piscina comunitaria

Una comunidad de vecinos se
libra de pagar mas de 5.700
euros a una vecina por los dafios
que causd en su vivienda el
desbordamiento de la piscina

comunitaria.

La comunidad no es 1la
responsable de los danos, ya

que la piscina se desbordd por
el error de un trabajador de
la empresa contratada para el

mantenimiento de la misma.

Una de las fuentes de conflicto que se crean en las
comunidades de vecinos son los dafios causados en las

viviendas y quién tiene que pagarlos.

En muchas ocasiones los propietarios reclaman el dinero a
la comunidad llegando incluso a los tribunales. Y este ha
sido el caso de una comunidad que se ha librado de pagar los
5.723,80 euros que le reclamaba la propietaria de una de las
viviendas por los dafios ocasionados en su propiedad por un

desbordamiento de la piscina comunitaria.

Segun los detalles publicados en la sentencia de septiembre
de 2024, el conflicto surge tras el desbordamiento de la
piscina de la comunidad ubicada en la azotea del edificio.
Este causd graves dafios en la vivienda de una de las vecinas

que reclamd a la comunidad una compensacidén de 5.723,80 euros.

La vecina aseguraba que era la comunidad quien debia
hacerse cargo de los dafios causados por el desbordamiento en
su vivienda, pero esta se negaba a pagarlos argumentando que
el accidente lo habia provocado un trabajador de la empresa
encargada del mantenimiento de la piscina, que olvidd cerrar
la véalvula de llenado de la piscina, lo que provocd el

desbordamiento.
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La demanda fue admitida por el Juzgado de Primera
Instancia n.° 11 de Granada. Este considerdé qgque al
establecer los articulos 1902 y 1903 del Cdbdigo Civil que
la responsabilidad no es solo de guien causa un dafio, sino
también de agquellos que deben
responder por las acciones de
sus empleados o contratados, la

comunidad era responsable de

oiseiny

La comunidad de propietarios

Comunltdrid no conforme con esta decisidn

interpuso un recurso de apelacidn

en el que alegaban que no debian

ser los responsables, ya que el
mantenimiento de la piscina estaba a cargo de una empresa
externa, y que el juzgado habia interpretado errdneamente
los articulos 1902 y 1903 del Cbébdigo Civil, al aplicarles
una interpretacidn extensiva a ellos. Sostuvo ademds que
los responsables, por tanto, eran la empresa y su
aseguradora, puesto que el trabajador gque causd el dafio no

dependia de la comunidad.

El recurso fue admitido por la Audiencia Provincial de
Granada que considerd que la comunidad solo es responsable
de los dafios en los elementos privativos de las viviendas

cuando las causas sean imputables a ella.

En este caso deja clara que la relacidén entre la
comunidad y la empresa contratada no implicaba una
responsabilidad directa en virtud del articulo 1903 del
Cdédigo Civil, ya que se descarta la responsabilidad por la
via de la "culpa in vigilando", por incumplir el deber
general de control y supervisidédn de los trabajos, al
considerar que dicha situacidén se produjo por cuestiones

ajenas tanto a la actora como a la Comunidad demandada.

De este modo el tribunal sefiala que la comunidad de
vecinos habia cumplido con sus obligaciones y no tendra
que pagar los mas de 5.000 euros que la vecina le reclamaba

por los dafios en su vivienda.



Reformas sin permiso en la Comunidad de

Propietarios ocupando zonas comunes del edificio

La Audiencia Provincial de Madrid ha desestimado la demanda de una
comunidad de vecinos a los propietarios de
uno de los locales a quienes acusaban de

I

Comuriidad devecinoS' realizar obras ocupando parte de las zonas
Obras en zonas comunes del edificio sin tener permiso para

llevarlas a cabo, algo que segun la Ley de
Propiedad Horizontal se necesita cuando las
alteraciones afecten a los elementos comunes.

Pedian que los vecinos devolvieran las zonas
comunes a su estado original, pero la justicia
considera que no se ha podido demostrar que estos propietarios realizasen la
ampliacion que decia la comunidad.

Segun la sentencia de noviembre de 2024 el problema empieza con una
disputa sobre la cubierta existente en el patio del edificio, junto a un
local-garaje de propiedad privada. La comunidad de propietarios alegaba que
los propietarios del local habian ampliado la cubierta de la zona de aparcamiento,
invadiendo las areas comunes sin contar con la autorizacion de la comunidad.

Por su parte los duefios del local defendian que ellos no habia llevado a cabo
ninguna ampliacién, simplemente habian repuesto parte del techo que la
comunidad habia retirado sin justificacion unos afios antes. Para ello
aseguraban que la cubierta ya existia desde hacia affos y que cualquier
infraccién urbanistica sobre la misma estaba prescrita.

En primera instancia, un juzgado de Madrid dio la razén a los duefios del local
al considerar que no estaba probado que en las obras realizadas hubieran
ampliado la cubierta ocupando parte de las zonas comunes. Destacaron
ademds que la supuesta infraccién urbanistica que alegaba la comunidad
habia sido declarado prescrita por el propio Ayuntamiento de Madrid.

La comunidad apeld dicha decision, argumentando que segun el articulo
7.1 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) ningln propietario puede realizar
modificaciones en elementos comunes sin el consentimiento de la comunidad.
Ademas, consideraron que el juzgado habia cometido un error en su valoracion,
ya que la cubierta original fue retirada tras una Inspeccién Técnica del Edificio
(ITE), porque excedia la superficie destinada a garaje y ocupaba una parte de
las zonas comunes.



Articulo séptimo.

- 1. El propietario de cada piso o
local podra modificar los elementos

o ARTICULD 7 de la

R 150 IS M2 W S RN arquitectdnicos, instalaciones o
Modifieacion de elementos servicios de aquél cuando no
Gomunes menoscabe o altere la seguridad

del edificio, su estructura general,
su configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien
represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteraciéon alguna y si
advirtiere la necesidad de reparaciones urgentes debera comunicarlo sin
dilacién al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les estd permitido
desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades prohibidas en
los estatutos, que resulten dafosas para la finca o que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas,

peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de
los propietarios u ocupantes, requerird a quien realice las actividades
prohibidas por este apartado la inmediata cesacién de las mismas, bajo

apercibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacién
de la Junta de propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar
contra él acciéon de cesacidon que, en lo no previsto expresamente por este

articulo, se sustanciard a través del juicio ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento
fehaciente al infractor y de la certificaciéon del acuerdo adoptado por la
Junta de propietarios, el juez podrd acordar con caracter cautelar la
cesacion inmediata de la actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en
delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas medidas cautelares
fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacidn. La
demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el

ocupante de la vivienda o local.



Si la sentencia fuese estimatoria podrd disponer, ademds de la cesacidon
definitiva de la actividad prohibida y la indemnizacion de dafios y perjuicios
gue proceda, la privacién del derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no
superior a tres afos, en funcidon de la gravedad de la infraccidén y de los perjuicios
ocasionados a la comunidad. Si el infractor no fuese el propietario, la
sentencia podrd declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos

relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento.

3. El propietario de cada vivienda que quiera realizar el ejercicio de la
actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos
en la normativa sectorial turistica, deberd obtener previamente |la aprobacion
expresa de la comunidad de propietarios, en los términos establecidos en el

apartado 12 del articulo diecisiete de esta Ley.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los
propietarios u ocupantes, requerira a quien realice la actividad del apartado
anterior, sin que haya sido aprobada expresamente, la inmediata cesacion de las
mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes,

siendo de aplicacién lo dispuesto en el apartado anterior.

Se afiade el apartado 3, con efectos de 3 de abril de 2025 por la disposicién
final 1 de la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero. Ref. BOE-A-2025-76

Se modifica el parrafo tercero del apartado 2 por la disposicion final 1 de la Ley
1/2000, de 7 de enero. Ref. BOE-A-2000-323

Se modifica por el art. 4 de la Ley 8/1999, de 6 de abril. Ref. BOE-A-1999-7858

Tras el recurso, la Audiencia Provincial de Madrid vuelve a dar la razon a los
propietarios del local, considerando que no se habia podido acreditar que
estos vecinos hubieran realizado ninguna ampliacién, y confirman que la
supuesta infraccidon urbanistica a la que hacia referencia la comunidad estaba

realmente prescrita.

En base a todo ello, la Audiencia considera que los propietarios no tendrdn que
revertir las obras realizadas porque no se trata de una ampliacién ilegal y ratifica
la prescripcion de la infraccion urbanistica, impidiendo cualquier accién contra

los propietarios.
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UNA COMUNIDAD DE VECINOS EXENTA
DE PAGAR A UN PROPIETARIO POR

LOS SUPUESTOS DANOS OCASIONADOS
A SUS LOCALES EN EL EDIFICIO

La Audiencia Provincial de Valladolid se ha puesto
de parte de una comunidad de vecinos que se
HA"TE"‘HIE"TO librara de pagar 99.959,80 euros por dafos y
perjuicios la empresa propietaria de unos locales
en el edificio. Segin la empresa denunciaba la

comunidad habia incumplido con sus obligaciones

sobre el mantenimiento de los elementos comunes lo

que habia ocasionado dafios en estos locales.

La justicia finalmente ha desestimado su demanda al considerar que no se habian
desglosado bien los dafios y, por tanto, no podia determinarse el importe

real a reclamar.

Segun la sentencia de octubre de 2024 el problema comenzdé cuando la propietaria
de los locales comerciales presenté una demanda contra la comunidad de vecinos
reclamando unos dafios en los mismos, que segin alegaba eran consecuencia de la
falta de mantenimiento de los elementos comunes del edificio. Por este motivo

pedia que la comunidad se hiciera cargo de estos indemnizandola con 99.959,80 euros.

La demanda fue desestimada en primera instancia por un Juzgado de Valladolid al
considerar que en afios anteriores la propietaria ya habia sido indemnizada por esos
desperfectos. Y es que no era la primera vez que la propietaria y la comunidad se
enfrentaban por casos similares. Consider6 que las pruebas que se presentaron no
permitian distinguir si los dafios que estaba reclamando eran nuevos o los ya
indemnizados, y finalmente concluyé que los mismos ya habian sido resarcidos, por

lo que “no procede una nueva indemnizacidn sobre hechos ya resueltos".

No conforme con la resolucion del Juzgado de Primera Instancia la propietaria
de los locales interpuso un recurso de apelacion ante la Audiencia Provincial
argumentando que habia un error en la valoracién de las pruebas por parte del
juzgado. Argumentaba que cuando se realizaron las indemnizaciones anteriores ella

no era la propietaria de dichos locales, sino que estaba en ellos de alquiler.



Anadiéo que ademas existian nuevos dafios que se habia producido
después de los juicios anteriores que estaban acreditados por informes
periciales, y que segtin lo establecido en el articulo 10 de la Ley de
- Propiedad Horizontal a la

comunidad de vecinos le

corresponde realizar las obras

= pbras de conservacion ¥ necesarias de las zonas comunes
accesibilidad para asegurar la conservacion y

el mantenimiento del edificio.

El juzgado, sin embargo, habia determinado en su sentencia que "los
informes periciales aportados por la actora no han sido ratificados en el
acto de la vista ni sometidos a contradiccién, lo que resta validez a
su contenido". Y que "el perito de la comunidad de propietarios ratificé su
informe en sede judicial, estableciendo que los dafios ya fueron objeto de
indemnizacion en los procedimientos anteriores".

Tras valorar el caso, la Audiencia confirmé la sentencia del juzgado
desestimando la demanda de la empresa propietaria de los locales.
Destaco que no se habian desglosado de forma correcta los dafios que se
reclamaban y que, por tanto, no podia determinarse qué parte podria ser
objeto de reclamacién.

La sentencia hace referencia a que el articulo 217 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LEC), que establece que "incumbe a cada parte la
carga de probar los hechos que fundan sus pretensiones". Indicd ademas
que "la falta de desglose de los dafios impide la determinacién del importe real
a reclamar, lo que lleva necesariamente a la desestimacion de la demanda”.

Por todo ello se desestim¢é la demanda y la comunidad se libra de pagar
los casi 100.000 euros reclamados por la empresa propietaria de los locales.
No obstante, dejo abierta una puerta a presentar una reclamacion al
Tribunal Supremo solo en el caso de que se alegase interés casacional.

En el ambito de la
propiedad compartida,
los derechos y obligaciones
de los locales dentro de las
comunidades son un aspecto
fundamental de wuna
buena convivencia. Estas
responsabilidades y derechos
desempeiian un papel fundamental
a la hora de garantizar el buen
m a ntenimiento de los espacios comunes.
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A continuacién facilitamos algunas
preguntas basicas en refergncia al
«Area de Formacion Continuadas-

Cuestionario Format

- .

-

) B e = —
La contestacion de las mismas le petmitird, <= = . o
saber si ha fijado los conceptoS Basicos = <= >~ T >
L % >

formativos en esta materia. Para la™ -

comprobacién de las respuestas
correctas puede consultar la pagina 23
de nuestro Boletin Oficial.

1.-Con la entrada en vigor de la modificacion de la LPH, no se
podra establecer un piso turistico en un inmueble si no se
dispone de la aprobacion de:

a) la mayoria simple de los propietarios presentes en la Junta.

b) la unanimidad de los propietarios.

c) las tres quintas partes del total de propietarios que, a su vez
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

2.- El Articulo 7 de la LPH, regula las modificaciones de
elementos comunes en la comunidad de propietarios,
estableciendo que:

a) el propietario de cada piso o local podra modificar los elementos
arquitectonicos, isntalaciones o servicios de aquél cuando no
menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura
general, su configuracion o estado exterior, o perjudique los
derechos de otro propietario.

b) el propietario de cada piso o local podra modificar los
elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél
cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracion o estado exterior, o
perjudique los derechos de otro propietario y siempre que la
modificacion haya sido aprobada por unanimidad en la junta de
propietarios.

c) puede solicitarlo cualquier miembro de la comunidad que tenga
una discapacidad igual o superior al 60%, siempre que sea
aprobado por las 3/5 partes de los asistentes a la junta de
propietarios.

3.- Segun el articulo 10 de la LPH, a quién le corresponde
realizar las obras necesarias de las zonas comunes para
asegurar la conservacion y el mantenimiento del edificio?.

a) cada propietario realizara las obras correspondientes a los dafnos
ocasionadas en la zona comun que afecte a su vivienda.

b) a la comunidad de vecinos.

c) las obras seran realizadas por la comunidad o por los propios
vecinos indistintamente.



cuestiones variadas de actualidad,
surgidas por dudas y consultas planteadas
en el ejercicio de la actividad de
nuestros profesionales.

¢Qué actividades quedan prohibidas en una comunidad de propietarios segin

la Ley de Propiedad Horizontal?.
ACTIVIDADES ¥
- US0S PROHIBIDOS

= EN LAS
COMUNIDADES DE
Respuesta PROPIETARIOS

El articulo 7 de la LPH prohibe expresamente las actividades que puedan resultar
molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas. Algunos ejemplos comunes de estas
actividades incluyen:

— Ruidos excesivos: Celebracion de fiestas a altas horas de la noche, misica a volumen
elevado o cualquier otra fuente de ruido que perturbe la tranquilidad de los vecinos.

— Olores desagradables: Emision de olores fuertes provenientes de actividades como
cocinar ciertos alimentos en grandes cantidades o acumulacion de basura.

— Uso indebido de la propiedad: Destinar la vivienda a actividades comerciales no
permitidas, como oficinas con alto trdnsito de personas, sin la autorizacion correspondiente.

— Obras no autorizadas: Realizacion de reformas que afectan a elementos comunes
sin el consentimiento de la
comunidad.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de Forn__laci(m Continuada

Identificar y documentar
estas actividades es el primer
paso para abordar la
problemdtica de los vecinos
conflictivos en una comunidad.
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