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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

20773 Resolucion de 24 de julio de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad accidental de Roses n.° 2, por la que se
suspende la validez del nimero de registro de alquiler de corta duracion
solicitado y la practica de la correspondiente nota marginal, por no constar
inscrita la obra nueva de la edificacion para la que solicita dicho numero.

En el recurso interpuesto por don P. Z. Z. contra la nota de calificacion del registrador
de la propiedad accidental de Roses nimero 2, don Fernando Javier Llopis Rausa, por la
gue se suspende la validez del namero de registro de alquiler de corta duracion
solicitado y la practica de la correspondiente nota marginal, por no constar inscrita la
obra nueva de la edificacion para la que solicita dicho nimero.

Hechos
[

Con fecha 28 de marzo de 2025, se presentd por don P. Z. Z. una solicitud de asignacion
de numero de registro de alquiler de corta duracion para un inmueble situado en el municipio
de Cadaqués, con referencia catastral nimero 3815921EG2831N0001MX, del cual era
titular.

Presentada dicha solicitud en el Registro de la Propiedad de Roses nimero 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«ldentificacion del documento calificado:

Solicitud de fecha 28/03/2025 de Z. Z., P., de Asignacion de Numero de Registro de
Alquiler de Corta Duracion, fue presentado por Z. Z., P., el dia 28/03/2025 a las 13:59:57,
con el nimero entrada 2221, asiento 1023 del Diario 2025.

Hecha la calificacion del documento, de conformidad con el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, el registrador de la propiedad que suscribe ha resuelto no practicar los
asientos solicitados con base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

Se presenta solicitud de fecha 28/03/2025 de Z. Z., P., de Asignacién de Numero de
Registro de Alquiler de la finca 5848 del término municipal de Cadaqués, con
CRU 1702000006951.

Segun los asientos del Registro, la finca 5848 de Cadaqués consta inscrita como una
porcién de terreno en término de Cadaqués, territorio (...).

Se solicita la asignacion de Numero de Registro de Alquiler de corta duracion para
una vivienda que no consta inscrita en el Registro.

Fundamentos de derechos y calificacion:

Dado que la obra nueva no ha accedido al Registro (caso en el que se solicita
Ndmero de Registro de Alquiler de una edificacién, mientras que en el Registro solo hay
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un solar), sera necesario que acceda la misma para poder dar el referido Namero de
Registro de Alquiler, ya que lo que es elemental para la seguridad juridica es que conste
en los asientos del Registro la edificacion que se pretende comercializar.

Articulo 9.2. a) 5.° Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre.

Por lo que se suspende la validez del numero de registro afectado y la practica de la
nota marginal, por existir el expresado defecto subsanable, cuyo defecto debera
subsanarse dentro de los 7 dias siguientes a la notificacion de la resolucion.

Se advierte que de no subsanarse dentro de los siete dias hébiles siguientes a la
notificacién de la resolucidon negativa, se suspendera la validez del nimero de registro
afectado y se remitird una comunicacion a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos,
para que la Direccidon General de planificacion y Evaluacion dicte resolucion 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.

De conformidad con lo prevenido en el articulo (...).

Roses, en fecha de la firma electronica. El Registrador, Este documento ha sido
firmado con firma electrénica cualificada por Fernando Javier Llopis Rausa registrador/a
accidental de Registre de la Propietat de Roses nim. 2 a dia tres de abril del dos mil
veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, don P. Z. Z. interpuso recurso el dia 5 de mayo
de 2025 mediante escrito en los siguientes términos:

«l. Que el dia 28 de marzo de 2025 presentd solicitud de asignacién de nimero de
registro de alquiler de corta duracién ante el Registro de la Propiedad numero 2 de
Roses, para el inmueble situado en (...) con referencia
catastral 3815921EG2831N0001MX, y con coédigo registral Gnico (CRU)
17020000056951, del municipio de Cadaqués, del cual es titular el compareciente (...).

II. Que el dia 3 de abril de 2025 el registrador accidental de la propiedad de Roses,
don Fernando Javier Llopis Rausa extendié comunicacion de calificacion negativa (...).

Finalmente, en fecha 17 de abril de 2025, la registradora titular del mismo Registro
de la Propiedad numero 2 de Roses acordo, y notifico, la revocacion del ndmero de
registro de alquiler asociado a la finca del compareciente (...) Que, disconforme con la
calificacién negativa emitida por las razones que seran expuestas a continuacion, y de
acuerdo con el articulo 325 de la Ley Hipotecaria (en adelante, LH), el compareciente
interpone recurso gubernativo contra la referida calificacion negativa que se fundamenta
en los siguientes

Motivos.
Primero. Antecedentes.

1. En cumplimiento del 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 | (en adelante, RDRUA), el
compareciente solicitd el correspondiente nimero de registro de alquiler para el inmueble
situado en (...) con referencia catastral 3815921EG2831N0001MX, y con cédigo registral
Unico (CRU) 17020000056951, del término municipal de Cadaqués. Dicho namero se
solicitd para continuar ofreciendo el servicio de alojamiento turistico mediante las
plataformas correspondientes.
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2. Solicitado el referido nimero el 28 de marzo de este afio —dicha solicitud consta
con numero de entrada 2221/2025, y asiento nimero 1023/2025-, en fecha 3 de abril el
registrador accidental del Registro de la Propiedad nimero 2 de Roses emitid la
comunicacion de calificacién negativa que a continuacion se reproduce:

Hechos:

(...) Segun los asientos del Registro, la finca 5848 de Cadaqués consta inscrita como
una porcion de terreno en término de Cadaqués, territorio (...).

Se solicita la asignacion de Numero de Registro de Alquiler de corta duraciéon para
una vivienda que no consta inscrita en el Registro.

Fundamentos de derechos y calificacién:

Dado que la obra nueva no ha accedido al Registro (caso en el que se solicita
Numero de Registro de Alquiler de una edificacién, mientras que en el Registro solo hay
un solar), sera necesario que acceda la misma para poder dar el referido Namero de
Registro de Alquiler, ya que lo que es elemental para la seguridad juridica es que conste
en los asientos del Registro la edificacion que se pretende comercializar.

Articulo 9.2. a) 5.° Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre.

Por lo que se suspende la validez del nUmero de registro afectado y la practica de la
nota marginal, por existir el expresado defecto subsanable, cuyo defecto debera
subsanarse dentro de los 7 dias siguientes a la notificacion de la resolucion.

La comunicacion de la calificacién negativa incluia la advertencia de que, de no
subsanarse dentro de los siete dias habiles siguientes a la notificacion de la resolucién
negativa, se suspenderia la validez del nimero de registro afectado y se remitiria una
comunicacién a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos, para que la Direccion
General de Planificaciébn y Evaluacién dicte resolucion ordenando a todas las
plataformas en linea de alquiler de corta duraciébn que tengan publicados anuncios
relativos a ese nimero de registro, para que los eliminen o inhabiliten el acceso a ellos
sin demora.

3. Finalmente, la registradora titular del Registro de la Propiedad ndm. 2 de Roses,
procedid el pasado 17 de abril a la revocacion del nimero de registro de alquiler en los
siguientes términos:

“El nimero de registro de alquiler asociado al CRU 17020000056951, (...) Finca
Urbana Completa para uso turistico de corta duracién con numero de licencia CCAA
HUTG-(...) ha quedado revocado.”

Segundo. Improcedencia en derecho de la calificacién negativa por falta absoluta
de habilitacion legal para denegar el registro Unico de arrendamientos por el hecho de
gue la obra nueva correspondiente a la vivienda no esté inscrita en el registro de la
propiedad.

Como se ha reproducido, el Registro de la Propiedad nimero 2 de Roses suspendié
tanto la validez del nimero de registro de alquiler asignado, como la practica de la nota
marginal, por considerar que existe un defecto (subsanable) consistente en no constar
inscrita en el Registro de la Propiedad la declaracién de obra nueva antigua en la finca
correspondiente (numero 5848 de Cadaqués).

Con caracter previo al desarrollo de los motivos de disconformidad a derecho de tal
calificacion negativa, ha de ponerse de relieve que las finalidades del Registro Unico de
Arrendamientos consisten en disponer de informacién fiable sobre los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracién (dando cumplimiento con ello a las
obligaciones prescritas en el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024) y garantizar que la utilizacion de este tipo de alquiler se
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adecua a la normativa sectorial aplicable sobre alojamientos turisticos y/o a la causalidad
que exige la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, a los
arrendamientos de temporada.

Mediante este procedimiento de registro Unico y mediante la creacion de la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos se pretende, en fin, hacer posible el control de los
servicios prestados por las plataformas en linea, puesto que sin el nimero de registro
Unico no podré llevarse a cabo la oferta del arrendamiento en dichas plataformas.

El RDRUA ha optado por residenciar el procedimiento de registro Unico en el
Registro de la Propiedad y en el de Bienes Muebles, en vez de proceder a crear un
registro administrativo con esta finalidad, pero ello no altera, ni puede alterar, el hecho de
gue, como consta en la exposicién de motivos del Real Decreto y en su articulo 10.12, el
procedimiento de registro Unico ha de tener por objeto “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”, sin que pueda
utilizarse tal procedimiento para requerir el cumplimiento de otros requisitos no previstos
normativamente.

En este contexto ha de sefialarse que la resolucién del Registro de la propiedad
impugnada esgrime, como supuesto fundamento normativo de la calificacién negativa (y
de la posterior revocacion del niumero de registro), el articulo 9.2.a 5.° del RDRUA, y
también afirma que la constancia en el Registro de la Propiedad de “la edificacién que se
pretende comercializar” “es elemental para la seguridad juridica”.

Sin embargo, ninguno de estos motivos puede sustentar validamente la calificacion
negativa impugnada, por las siguientes razones:

a) En primer lugar, el articulo 9.2.a 5.° del RDRUA no habilita en absoluto para
denegar el registro de una vivienda en el Registro Unico de Arrendamientos por el hecho
de que la construccion no conste inscrita en el Registro de la Propiedad.

Una vez constatada la finalidad y naturaleza del Registro Unico de Arrendamientos,
procede sefialar que el articulo 5 del RDRUA establece que el nUmero de registro debe
ser otorgado de forma “automatica e inmediata” por el procedimiento previsto en el
articulo 9 del mismo Real Decreto, cuyo apartado 2 regula los requisitos exigibles para
obtener el nimero de registro, sefialando en la letra a) 5.2, a la que se refiere la
calificacién negativa, lo siguiente:

“2. La solicitud deberé incluir, al menos:
a) Para cada unidad:

5. Sila unidad esté 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 resolucién 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.”

Al margen de que la calificacion negativa efectuada no precisa en absoluto porqué
considera que ha incumplido el precepto reproducido, ha de constatarse que, en el
supuesto que nos ocupa, la unidad estaba sujeta a un titulo habilitante de licencia
turistica que fue aportado oportunamente —y que no ha sido discutido en ninglin extremo
por el Registro de la propiedad—, y, ademas, no consta en este caso en el Registro de la
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Propiedad la existencia de resolucion obstativa alguna por la que el uso de alojamiento
turistico no pueda desarrollarse en dicha finca. En este sentido ha de destacarse, sin
perjuicio de lo que se acreditara a continuacion, que el RDRUA alude especificamente a
la existencia de alguna resolucion obstativa que figure en el Registro de la propiedad,
sefialando como ejemplo la existencia de prohibicion o limitacion del uso de acuerdo con
la Ley de propiedad horizontal, supuesto que de ningiin modo concurre en el caso de la
finca propiedad del compareciente.

En consecuencia, resulta evidente que la calificacion negativa impugnada no puede
ampararse vélidamente en ningun incumplimiento del articulo 9.2.a) 5.2 del RDRUA.

b) La falta de inscripcién de la declaracién de obra nueva (o de obra nueva antigua)
en el Registro de la propiedad no comporta la existencia de resolucion obstativa alguna a
la procedencia del registro en el Registro Unico de Arrendamientos, ni afecta a la
seguridad juridica.

La supuesta justificacién de la calificacién negativa y de la revocacion del nimero de
registro que esgrime el Registro de la propiedad seria que la constancia en el Registro
de la Propiedad de “la edificacion que se pretende comercializar” “es elemental para la
seguridad juridica”, considerando implicitamente, a continuacién, que el hecho de que en
el caso que nos ocupa, no se haya inscrito la obra nueva (u obra nueva antigua)
comporta incumplimiento del referido articulo 9.2.a) 5.2 del RDRUA.

Sin embargo, tal consideracién no esta fundamentada porque:

— Como ya se ha sefialado, el citado articulo Gnicamente habilita para denegar el
namero de registro si del Registro de la propiedad resulta “la existencia de resoluciéon
obstativa” al uso previsto, y no cabe duda de que en el Registro de la propiedad no figura
absolutamente ninguna resolucion, inscripcion o anotacion que impida destinar la finca al
uso de vivienda de uso turistico que consta debidamente autorizada mediante la licencia
correspondiente.

— Por otra parte, es muy importante poner de manifiesto que la inscripcidon en el
Registro de la propiedad de la obra nueva (o de la obra nueva antigua) no resulta
exigible para llevar a cabo el uso de vivienda de uso turistico, como lo demuestra el
hecho de que el compareciente cuenta con el titulo administrativo habilitante de la
vivienda de uso turistico. Ello confirma que el hecho de que no esté inscrita la edificacion
en el Registro de la propiedad, ni es una “resolucion”, ni puede considerarse en ningun
caso “una resolucion obstativa” a la incorporacion al Registro Unico de Arrendamientos.

— Finalmente, cabe destacar también que uno de los principios que rigen el
funcionamiento del Registro de la propiedad es el de voluntariedad, en el sentido de que
el acceso de los hechos inscribibles al Registro de la Propiedad es voluntario, teniendo
las inscripciones registrales caracter declarativo (salvo en el caso de la hipoteca, en el
gue es constitutiva pues la hipoteca no existe sin la inscripcion). Por consiguiente, la
existencia y validez de los eventuales derechos y/o obligaciones que se establezcan en
relacion con una edificacion no requiere la previa inscripcion de la declaracion de obra
nueva (u obra nueva antigua) en el Registro de la propiedad, sin que ello afecte en
absoluto a la seguridad juridica.

En este sentido, si nuestro sistema juridico no establece en términos generales la
obligacion de inscripcion de las edificaciones en el Registro de la propiedad, ni
condiciona en absoluto a dicha inscripcion la validez de los derechos o contratos que
tengan por objeto tales edificaciones (como es el caso, por ejemplo, de los contratos de
arrendamiento para vivienda habitual o para local de negocio), no tiene ningun
fundamento afirmar que afectaria a la seguridad juridica que se desarrollase el uso de
vivienda turistica sin esta previa inscripcién de la edificacion en el Registro de la
propiedad.

Desde este punto de vista, la normativa urbanistica o administrativa en materia de
viviendas de uso turistico considera suficiente la identificacién catastral de la vivienda o
la cédula de habitabilidad, para constatar la existencia de la vivienda y autorizar el
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arrendamiento de corta duracion para dicho uso, por lo que, ademas de carecer de
habilitacién normativa, no tiene ningan fundamento sostener que otorgar el numero del
Registro Unico de Arrendamientos, sin la previa inscripcion de la obra nueva (o la obra
nueva antigua) afectaria al principio de seguridad juridica.

En definitiva, la argumentacion en la que se basa la calificacion negativa impugnada
comporta sujetar el procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos a una condicion
o requisito (la obligacién de inscribir la edificacion en el Registro de la Propiedad) que no
esta previsto ni en la normativa aplicable a las viviendas de uso turistico, ni en el
RDRUA, lo cual, ademas de infringir el propio RDRUA, supone una restriccion
injustificada y sin cobertura normativa al ejercicio de una actividad econémica que cuenta
con autorizacién administrativa.

En este sentido hay que tener en cuenta que, por la finalidad y naturaleza especificas
del Registro Unico de Arrendamientos (claramente diferentes de los del Registro de la
Propiedad), los efectos de la calificacion negativa emitida por el Registro de la Propiedad
no se limitan a impedir el acceso de un titulo o derecho a dicho Registro de la Propiedad,
sino que dan lugar, de acuerdo con el articulo 10.2 del RDRUA y como se sefiala en la
calificacion recurrida, a la remision de una comunicacion a la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos, para que la Direccion General de Planificacion y Evaluacion dicte
resolucion ordenando a todas las plataformas en linea de alquiler de corta duracion que
tengan publicados anuncios relativos a ese nimero de registro, para que los eliminen o
inhabiliten el acceso a ellos sin demora. Esto equivale a impedir o dificultar en grado
sumo el ejercicio de la actividad econdmica propia de la vivienda de uso turistico, pese a
estar autorizada de acuerdo con la normativa aplicable, y ello, como se ha acreditado,
sobre la base de una supuesta obligacion de que la edificacién conste previamente
inscrita en el Registro de la Propiedad que no establece el RDRUA, ni tampoco la
legislacion reguladora de las viviendas de uso turistico, ni la legislacion hipotecaria, ni
ninguna otra norma.

Por consiguiente, la exigencia contenida en la calificacion negativa impugnada,
ademéds de carecer de cobertura legal, comporta una restriccion injustificada al ejercicio
de una actividad econdmica que vulnera el Derecho de la Union Europea y, en particular,
el articulo 49 del TFUE y la Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado
interior (Directiva de servicios), en la medida en que la restriccion impuesta ni esta
justificada en una razén imperiosa de interés general, ni cumple los requisitos de
necesidad y proporcionalidad.

Por todo ello, ha de concluirse que procede estimar el presente recurso y revocar
tanto la calificacion negativa del Registro de la Propiedad nim. 2 de Roses de 3 de abril
de 2025, como la revocaciéon del nimero de registro de alquiler acordada por el mismo
Registro de la propiedad en fecha 17 de abril, ordenando a dicho Registro de la
Propiedad que otorgue el numero de registro de la vivienda de uso turistico en el
Registro Unico de Arrendamientos que fue solicitado y que practique la correspondiente
nota marginal en el folio de la finca propiedad del recurrente.

Por ello,

Solicito que se admita el presente escrito, junto con los documentos que se
acompafian, y se tenga por presentado recurso gubernativo contra la calificacion
negativa de la solicitud de nimero de registro de alquiler, emitida por el Registrador
accidental del Registro de la Propiedad nimero 2 de Roses en fecha 3 de abril de 2025,
y contra la revocacion del ndmero de registro de alquiler para alquileres de corta
duracién asociado a la finca, acordada por la Registradora titular del citado registro en
fecha 17 de abril de 2025, y, estimando el presente recurso, se dicte resolucion
ordenando al Registro de la Propiedad que otorgue el nimero de registro de la vivienda
de uso turistico en el Registro Unico de Arrendamientos que fue solicitado.

Otrosi digo: Que, habiéndose acreditado la nulidad de pleno derecho de la
calificacién negativa impugnada, por infraccion del procedimiento regulado en el RDRUA
en los términos que han sido expuestos, y constatandose asimismo que los efectos que
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se derivan tanto de la calificacion negativa como de la revocacion del nimero de registro
son gravemente perjudiciales para el compareciente, al impedir el ejercicio de una
actividad economica autorizada, procede que, al amparo de lo establecido en el
articulo 11.2 de la Ley 39/2015, del procedimiento administrativo comun de las
administraciones publicas, se acuerde la suspension de la ejecuciéon de dichos actos,
hasta la resolucion del presente recurso, en lo que respecta a la remision de la
comunicacion a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos.

Por ello, nuevamente,

Solicito: que se acuerde la suspension de la remision de la comunicacion de la
calificacién negativa y de la revocacion del nimero de registro a la Ventanilla Unica
Digital de Arrendamientos.»

\%

El registrador de la propiedad emitio informe el dia 13 de mayo de 2025 ratificando
su nota de calificacion y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 396, 397 y 606 del Cddigo Civil; 18, 32, 34, 38, 202y 322 y
siguientes de la Ley Hipotecaria; 3.2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos; 5y 7.2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal; 28 de la Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; el Reglamento
(UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, sobre la
recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de
corta duracion y por el que se modifica el Reglamento (UE) 2018/1724; los articulos 45 y
siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; 10 del
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, y las Resoluciones de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 15y 22 de julio, 2 y 14 de agosto, 31 de octubre y 28
de noviembre de 2024 y 13 de febrero, 14 y 21 de abril y 9 de mayo de 2025.

1. En el presente caso se discute si cabe la posibilidad de asignar un nimero de
registro de alquiler de corta duracién y practicar la correspondiente nota marginal
respecto de una finca que figura en el registro como solar, sin que conste inscrita la obra
nueva de la edificacién que ser& objeto de arrendamiento.

2. En cuanto a la asignacién del cédigo de registro de alquiler de corta duracién, la
competencia de los registradores de la Propiedad y de Bienes Muebles se fundamenta
en el 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 duracién. Con 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.

Tal y como sefiala el Predmbulo del citado Real Decreto, «esta férmula de registro
garantiza la comprobacién 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». Y aflade que la presente norma supone «una
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regulacién 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». Esta finalidad justifica plenamente la atribuciéon competencial al Registro
de la Propiedad y al Registro de Bienes Muebles, pues el Real Decreto se limita al
establecimiento de disposiciones vinculadas a la labor de tales instituciones «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».

De los parrafos transcritos, en armonia con los considerandos 12 y 13 y los
articulos 6, 10 y 15 del Reglamento (UE) 2024/1028, se deduce que el legislador espafiol
ha atribuido la competencia de asignacion del nimero de alquiler de corta duracion a los
Registros de la Propiedad y de Bienes Muebles en aras a que, mediante dicha
institucion, se realice un control de determinados requisitos urbanisticos, administrativos
y aun civiles que deben cumplir los alojamientos de corta duracién. De este modo, sin el
namero de registro Unico, el inmueble o unidad parcial del mismo no podra ofertarse en
las plataformas en linea de alquiler de corta duracién, y dicha asignacion ha de suponer
tanto un control exhaustivo de los requisitos debidos como una depuracion de aquellos
alojamientos que no cumplen los requerimientos exigibles, ya sean estos de naturaleza
administrativa, urbanistica o civil. Como sefiala el referido Real Decreto, «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 mas eficaz. Se facilitara la lucha contra la utilizacion de la figura de los
arrendamientos de corta duracion 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».

3. Aun cuando la obtencion de dicho nimero de registro Gnico no se refiere a un
acto traslativo o modificativo del dominio, lo que ha creado el Real Decreto 1312/2024 es
un «procedimiento de registro» que se enmarca, segun el objeto, bien en el Registro de
la Propiedad o en el Registro de Bienes Muebles en la Seccion de Buques y Aeronaves
para aquellos casos en los que el alojamiento esté sobre una embarcacion o artefacto
flotante. En este sentido se expresa el articulo 2.f) de dicho Real Decreto, al regular en
sus definiciones: «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 abril de 2024, que se tramitar4 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 nUmero de registro asignado al mismo».

En el mismo sentido se manifiesta el articulo 8 del Real Decreto y el propio
Reglamento (UE) 2024/1028, cuyo considerando 9 sefiala que: «Los procedimientos de
registro permiten a las autoridades competentes recoger informacion sobre los
anfitriones y las unidades en relacion con los servicios de alquiler de alojamientos de
corta duraciéon. El numero de registro, que es un identificador Gnico de una unidad
alquilada, debe poder garantizar que los datos recogidos e intercambiados por las
plataformas en linea de alquiler de corta duracion se atribuyan adecuadamente a los
anfitriones y unidades». Y conforme al considerando 14: «Conviene permitir a los
anfitriones, en un plazo razonable que han de especificar las autoridades competentes,
rectificar la informacion y la documentacion presentadas que una autoridad competente
considere incompleta o inexacta. La autoridad competente debe estar facultada para
suspender la validez del nUmero de registro en los casos en que considere que existen
dudas manifiestas y serias en cuanto a la autenticidad y validez de la informacion o
documentacion facilitada por el anfitrion. En tales casos, las autoridades competentes
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deben informar a los anfitriones de su intencion de suspender la validez del niumero de
registro, asi como de las razones que justifican dicha suspensions.

4. Aclarada la naturaleza juridica del procedimiento de asignacion del codigo de
registro, es preciso enfatizar la finalidad que persigue dicha asignacion: la identificacion
exacta de la unidad que pretende ser objeto de alquiler de corta duracién. Asi se
desprende de la Exposicion de Motivos del Real Decreto cuando afirma: «A través del
procedimiento de registro se obtendrd un ndmero de registro Unico que se asignara 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 duracién».

En este sentido, el articulo 2 del Real Decreto nos facilita los conceptos de unidad y
ndmero de registro Unico de alquiler: «Unidad: un alojamiento amueblado, afecte o no a
la totalidad de éste cuando asi esté previsto en la normativa aplicable, que es objeto de
la prestacion de un servicio de alquiler de alojamiento de corta duracién», y «Numero de
registro: el identificador Gnico de una unidad expedido por el Registrador o Registradora
de la Propiedad o de Bienes Muebles competente que permite la identificacion de una
unidad».

Evidentemente en el presente supuesto el objeto de oferta y comercializacion no es
el solar (situacién que consta en el Registro de la Propiedad) sino el alojamiento
amueblado que va a ser objeto de alquiler de corta duracion y que no consta inscrito. Por
este motivo, dado que el nimero de registro Unico ha de permitir la identificacion exacta
de la unidad objeto de arrendamiento, no es posible asignar dicho nimero a la finca en
tanto no conste inscrita la obra nueva de la edificacion que sera objeto de
comercializacion.

Por todo lo razonado, esta Direcciébn General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 24 de julio de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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