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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

21170 Resolucion de 28 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 de San Vicente de la Barquera-Potes, por la
gue se suspende la asignacion de un nimero de registro de alquiler de corta
duracion turistico por no cumplir la finca con los requisitos exigidos por la
normativa urbanistica de Comillas para los usos de hosteleria y no
acreditarse la presentacion de declaracion responsable ante la Direccion
General de Turismo de Cantabria.

En el recurso interpuesto por dofia N. D. L. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de San Vicente de la Barquera-Potes, don Asier Fernandez
Ruiz, por la que se suspende la asignacion de un nimero de registro de alquiler de corta
duracion turistico por no cumplir la finca con los requisitos exigidos por la normativa
urbanistica de Comillas para los usos de hosteleria y no acreditarse la presentacion de
declaracion responsable ante la Direccion General de Turismo de Cantabria.

Hechos
I

El dia 14 de abril de 2025, se presento en el Registro de la Propiedad de San Vicente
de la Barquera-Potes una solicitud de asignacion de nimero de registro de alquiler de
corta duracion turistico.

Presentada dicha solicitud en el Registro de la Propiedad de San Vicente de la
Barquera-Potes, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«D. Asier Fernandez Ruiz, registrador de la Propiedad de San Vicente de la
Barquera-Potes, Tribunal Superio [sic] de Justicia de Cantabria.

El Registrador que suscribe ha acordado calificar negativamente el documento que
se dira, por los siguientes hechos y fundamentos de Derecho.

Hechos

El dia 14/04/2025 se presenté bajo el asiento de presentacién nimero 1043, del
tomo 2025 del Libro Diario, instancia de solicitud de cddigo de comercializacion de
alquiler de corta duracion en relacion a la finca con Codigo Registral Unico.
39009000033560.

1. La instancia presentada telematicamente no consta de elemento alguno que
permita saber que la misma esta firmada electrénicamente.

T.2 No se presenta resolucién de la consejeria autonémica competente en materia
de consumo o al menos la declaracion responsable formulada ante la misma.

T.3 Segun el historial registral la finca registral es definida como elemento vivienda,
el cual esta situado por encima de otro elemento también destinado a vivienda.
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Calificado el documento presentado conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria
y concordantes del Reglamento Hipotecario, el Registrador que suscribe ha acordado no
practicar los asientos solicitados por los siguientes

Fundamentos de Derecho

I. El articulo 9 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 encomienda a los Registradores
de la Propiedad la tramitacién de la concesion de tales codigos. Sefiala el articulo 10 del
mismo cuerpo normativo que el régimen de las resoluciones y sus recursos sera el
correspondiente a la normativa hipotecaria.

1. La ausencia de una firma electrénica en la instancia impide que la misma pueda
ser considerada como una solicitud del titular registral, que es el Unico legitimado para
solicitar la asignacion del codigo de arrendamientos de corta duracion.

T.2 El numero 5.° de la letra a) apartado segundo del Decreto 1312/2024 exige que
el Registrador califique la obtencién de la autorizacién o conformidad administrativa
autondmica o local correspondiente, 0 si se sustituye por una declaracién previa, que la
misma ha sido efectuada. El Decreto 225/2019, de 28 de noviembre, por el que se
regulan las viviendas de uso turistico en el dmbito de la Comunidad Auténoma de
Cantabria exige en su articulo 5 la realizacion de una declaracién previa, lo cual
determinard& en wuna ulterior asignacion de nudmero de registro autondémico,
complementario y distinto del que el interesado esté solicitando en la actualidad.

T.3 Sefiala el nimero 5.° de la letra a del apartado segundo del articulo 9 del Real
Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, que si la unidad estd sujeta a algun tipo
requisito seguln la normativa local, que puede ser adicional a la autondmica, debera
justificarse el cumplimiento de dichos requisitos. Las normas urbanisticas recogidas en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas de 30 de junio de 2008, recoge las
siguientes normas: El articulo 4.2.27. define el uso de hosteleria como el uso que
corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al alojamiento
eventual o temporal, para transelntes, como hoteles, apartoteles, pensiones y, en
general, los regulados por la legislacion especifica de turismo. En relacion con aquellas
fincas que no constituyen la totalidad del edificio el articulo 4.2.28 sefiala que no pueden
ocupar mas de dos plantas completas del edificio y en ningln caso pueden estar
situados por encima de plantas con el uso de vivienda.

En consecuencia, se suspende la asignacién definitva del Codigo de
Comercializacion y la practica de la correspondiente nota marginal por:

1. No estar la el [sic] documento remitido telematicamente efectivamente firmado
por el solicitante

T.2 No presentarse documentacion acreditativa de la conformidad administrativa
proveniente de la Consejeria Autondmica

T.3 No concurrir los requisitos necesarios segin la normativa municipal para
desarrollar la actividad de alquiler turistico

Advertencia de revocacién: De conformidad con el apartado segundo del articulo 10
del Decreto 1312/2024, existiendo defectos en la solicitud aportada, si al persona
interesada no procediera a subsanarlos dentro de los siete dias habiles siguientes a la
notificacién de la resolucién negativa, el Registrador suspendera la validez del numero
de registro afectado y remitira una comunicacién a la ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos a los efectos de restringir el acceso a los anuncios realizados en las
plataformas online.
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Contra la presente nota de calificacion (...)

San Vicente de la Barquera, a fecha de la firma electronica. El registrador Este
documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Asier Fernandez Ruiz
registrador/a titular de Registro de la Propiedad de San Vicente de la Barquera-Potes a
dia diez de mayo del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota calificacion, dofia N. D. L. remitio, el dia 15 de mayo de 2025,
nueva instancia de solicitud firmada y otra documentacion complementaria, mediante la
cual se intentan subsanar algunos defectos, e interpuso recurso, con base en los
siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

«Hechos

Primero. Que a la solicitud voluntaria de parte de la propietaria de la finca descrita
anteriormente para dar de alta esta vivienda en el registro de la Ventanilla Unica del
Registro como “vivienda de uso turistico” (en adelante “VUT"), se han presentado todos
los documentos necesarios para dar de alta la vivienda segun las normativas vigentes
del Gobierno de Cantabria y se han seguido las disposiciones expuestas en el Capitulo 1
(articulo 6) del Boletin Oficial de Cantabria num. 236 de 2019 (...)

Segundo. Que ante los fundamentos de la calificacion Negativa por parte del
Registrador de la Propiedad de San Vicente de la Barquera-Potes, que son los
siguientes:

1. No estar el documento remitido teleméaticamente efectivamente firmado por el
solicitante.

T.2 No presentarse documentacién acreditativa de la conformidad administrativa
proveniente de la Consejeria Autonémica.

T.3 No concurrir los requisitos necesarios segin la normativa municipal para
desarrollar la actividad de alquiler turistico.

El propietario presenta las siguientes alegaciones para estos:

“1. No estar el documento remitido telematicamente efectivamente firmado por el
solicitante”: En la subsanacién presentada el 15-05-2025 se remite el documento firmado
teleméticamente.

“T.2 No presentarse documentacion acreditativa de la conformidad administrativa
proveniente de la Consejeria Autonémica”: En la subsanacion presentada el 15-05-2025
se presenta documento alternativo valido.

“T.3 No concurrir los requisitos necesarios segun la normativa municipal para
desarrollar la actividad de alquiler turistico”. En este punto el Registrador hace referencia
al Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas de 30 de junio de 2008 alegando que
en el punto 4.2.28 se sefiala que “no pueden ocupar mas de dos plantas completas del
edificio y en ningun caso pueden estar situados por encima de plantas con el uso de
vivienda.”

Sin embargo, dicho articulo del Plan Urbanistico de 2008 se encuentra dentro de la
Seccion 6.2 referida a “hosteleria” y en donde en su Articulo 4.2.27. expone la definicién
a quienes aplicara: “Definicién Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio
al puablico que se destinan al alojamiento eventual o temporal, para transelntes, como
hoteles, apartoteles, pensiones y, en general, los regulados por la legislacién especifica
de turismo”. Quedando fuera de este perimetro de aplicacién las Viviendas de Uso
Turistico (VUT), que en Cantabria, su regulacion comenzé a partir del 10 de marzo
de 2020, cuando entré en vigor el Decreto 225/2019, aprobado por el Consejo de
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Gobierno de Cantabria el 28 de noviembre de 2019 y publicado en el Boletin Oficial de
Cantabria el 10 de diciembre de 2019.

Por tanto, entendemos que no es de aplicacion ya que la definicion del articulo del
Plan Urbanistico del Ayuntamiento de Comillas a que se hace referencia por parte del
Registro, es del afio 2008 y en él, no se hace referencia a la posterior figura de Viviendas
de Uso Turistico (VUT) regulada a partir del afio 2020.

Tercero. Ante tal exposicion anterior de los hechos, el propietario interpone recurso
ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (...)».

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 22 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 y 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; 12 y 13 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria; 18 de la
Ley 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion del Turismo de Cantabria; 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 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; 5 del Decreto 225/2019, de 28 de noviembre,
por el que se regulan las viviendas de uso turistico en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Cantabria; 4.2.27 y.28 del Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas
de 30 de junio de 2008; las Sentencias del Tribunal Supremo de 6 y 7 de febrero
de 1989, 24 de julio de 1992, 31 de mayo de 1996, 21 de abril de 1997, 29 de febrero
de 2000, 20 de octubre de 2008, 30 de diciembre de 2010, 24 de octubre de 2011, 5 de
octubre de 2013, 3 de diciembre de 2014, 5 de mayo de 2015, 27 y 29 de noviembre
de 2023 y 30 de enero de 2024, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 y 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, 9 de mayo de 2025 y 11 de julio
de 2025.

1. Son hechos relevantes para la resolucién del recurso los siguientes: el dia 14 de
abril de 2025 se presenta en el Registro de la Propiedad de San Vicente de la Barquera-
Potes solicitud de asignacion de niumero de registro de alquiler de corta duracién turistico
para una finca situada en la localidad de Comillas. En su calificacion suspensiva, el
registrador sefala los siguientes defectos: a) la ausencia de una firma electrénica en la
instancia impide que la misma pueda ser considerada como una solicitud del titular
registral; b) no se aporta el documento acreditativo de presentacién de la declaracion
responsable ante la Direccion General de Turismo de Cantabria exigida por el articulo 5
del Decreto 225/2019, de 28 de noviembre, por el que se regulan las viviendas de uso
turistico en el ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria, y ¢) no se cumplen los
requisitos exigidos por la normativa urbanistica de Comillas para la actividad de vivienda
turistica establecidos en el articulo 4.2.28 del Plan General de Ordenacién Urbana de
Comillas de 30 de junio de 2008, el cual establece que las fincas destinadas a hosteleria
«no pueden ocupar mas de dos plantas completas del edificio y en ninglin caso pueden
estar situados por encima de plantas con el uso de vivienda.

El dia 15 de mayo de 2025 se remite nueva instancia de solicitud firmada y otra
documentacién complementaria, mediante la cual se intentan subsanar algunos
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defectos, y se interpone recurso contra la calificacion. En relacion con el segundo de los
defectos, la recurrente presenta, con intento de subsanarlo, comunicacion remitida al
interesado por la Consejeria competente en materia de turismo sefialandose que en
relacion a la declaracion responsable se observan una serie de deficiencias, las cuales
deben ser subsanadas en un plazo determinado. Ante ello, el registrador sostiene que el
documento aportado no es apto para subsanar puesto que la declaracion responsable
adolece de defectos que le privan de eficacia en los términos necesarios para la
asignacion del numero de registro Unico de alquiler.

En relacion con el tercero de los defectos, la recurrente sefiala que las viviendas
turisticas no se encuentran comprendidas dentro de la enumeracion que realiza el
articulo 4.2.27 del Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas, cuando define los
usos de hosteleria: «Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico
que se destinan al alojamiento eventual o temporal, para transelntes, como hoteles,
apartoteles, pensiones y, en general, los regulados por la legislacion especifica de
turismo». Ademas, afirma que las viviendas turisticas constituyen una categoria de
actividad cuya configuracion juridica se efectué en 2019, con la aprobacion del
Decreto 225/2019 de Cantabria, antes mencionado, mientras que el Plan General de
Ordenacién Urbana de Comillas es del afio 2008.

2. En cuanto a la asignacion del caodigo de registro de alquiler de corta duracion, 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 Preambulo del citado Real Decreto, «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». Y se afiade que la presente horma supone «una
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 asignacién 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
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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 Seccién 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 relacidon con los servicios de alquiler de alojamientos de
corta duraciéon. El numero de registro, que es un identificador Unico 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 informacién o
documentacion facilitada por el anfitrion. En tales casos, las autoridades competentes
deben informar a los anfitriones de su intencion de suspender la validez del numero de
registro, asi como de las razones que justifican dicha suspensions.

4. Como consecuencia de lo expuesto, no puede sino reafirmarse la competencia
del registrador para calificar si el arrendamiento de corta duracién turistico cumple con
los requisitos exigidos por la legislacion urbanistica y sectorial aplicable para la
asignacion del numero de registro Unico de alquiler que habilitard su comercializacion
mediante plataformas en linea. Asi se desprende con toda claridad del articulo 9.2.a) del
Real Decreto 1312/2024: «5.° Si la 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 ordenacién autondmica o local aplicable, salvo que la legislaciéon
aplicable sujetase tales actuaciones a un régimen de comunicacion previa o declaracion
responsable (...)».

En el presente caso, en cuanto a la calificacion de los requisitos establecidos por la
legislacion urbanistica y sectorial, hemos de partir de los dispuesto por el articulo 5.1 del
Decreto 225/2019, de 28 de noviembre, por el que se regulan las viviendas de uso
turistico en el ambito de la Comunidad Autonoma de Cantabria: «El titular de la vivienda
de uso turistico, con antelacién al inicio de la actividad, debera presentar ante la
Direcciébn General competente en materia de turismo la preceptiva declaracion
responsable de apertura conforme Anexo I». Asi como el articulo 4.2.28 del Plan General
de Ordenacion Urbana de Comillas de 30 de junio de 2008, el cual establece en relacion
con las fincas destinadas a hosteleria: «En este caso el uso hostelero no debe ocupar
mas de dos plantas completas del edificio donde se encuentre, sin que, en ningln caso,
pueda estar situado por encima de plantas con uso de viviendax».
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5. En relacion con la segundo de los defectos, la recurrente sostiene que el recibo
de presentacion de la declaracion responsable ante la Direccion General de Turismo de
Cantabria es titulo valido y apto para su subsanacion a pesar de que ésta adolezca de
defectos que el propio organismo autonémico pone de manifiesto en su comunicacion.
Sin embargo, esta afirmacion no puede sostenerse puesto que, si bien el articulo 5.2 del
Decreto 225/2029 indica que «la declaracion responsable efectuada en los términos
establecidos facultara para el ejercicio de la actividad turistica desde el mismo dia de su
presentacion», esta prevision presupone la aportacion de la totalidad de Ila
documentacidn necesaria para tener por presentada dicha declaracién responsable, y la
ausencia de parte de ella, circunstancia indicada de manera expresa por el 6rgano
competente, supone que la misma carezca de la eficacia legalmente prevista en los
términos necesarios para la asignacion del nimero de registro Unico de alquiler. En este
sentido, la propia comunicacion de la Direccion General de Turismo dirigida al interesado
explicita: «De conformidad con lo ordenado en el apartado segundo del articulo 18 de la
Ley 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion del Turismo de Cantabria, la falta de
presentacion de la declaracion responsable o la existencia de inexactitudes, falsedades u
omisiones, de caracter esencial, en los datos consignados en la misma o documento que
se acomparfie (...) determinaran la imposibilidad de continuar con el ejercicio de la
actividad turistica».

6. En relacion con el tercero de los defectos, la recurrente sostiene que las
viviendas turisticas no se encuentran comprendidas dentro de la enumeracién que
realiza el articulo 4.2.27 del Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas, cuando
define los usos de hosteleria: «Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio
al publico que se destinan al alojamiento eventual o temporal, para transedntes, como
hoteles, apartoteles, pensiones y, en general, los regulados por la legislacion especifica
de turismo». De este modo, segun la recurrente, no resultarian de aplicacion las
limitaciones previstas en el articulo 4.2.28 para locales de hosteleria: «En este caso el
uso hostelero no debe ocupar mas de dos plantas completas del edificio donde se
encuentre, sin que, en ningun caso, pueda estar situado por encima de plantas con uso
de vivienda».

Sin embargo, este criterio no puede sostenerse puesto que la enumeracion contenida
en el articulo 4.2.27 del Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas en relacion con
los usos de hosteleria tiene un caracter meramente ejemplificativo, sin animo de agotar
todos los supuestos en los que puede concretarse tal uso. Prueba de ello es que la
enumeracion va precedida del término «como». Es mas, este caracter meramente
ejemplificativo de la norma juridica se ve reiterado por el inciso final, que reza: «y, en
general, los regulados por la legislacion especifica de turismo». En relacion con ello,
debemos recordar que el Decreto 225/2019, de 28 de noviembre, por el que se regulan
las viviendas de uso turistico en el ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria,
sefiala en su Exposicion de Motivos que éste se dicta en ejercicio de la competencia
exclusiva en materia de turismo que el articulo 24.20 del Estatuto de Autonomia para
Cantabria, aprobado por la Ley Orgéanica 8/1981, de 30 de diciembre, atribuye a la
Comunidad Autdbnoma. Asimismo, el articulo 15.1.b) de la Ley 5/1999, de 24 de marzo,
de Ordenacion del Turismo de Cantabria, dispone que seran objeto de especial
regulacion: «Los alojamientos extrahoteleros en sus diversas modalidades y categorias».

A mayor abundamiento, continuando con la exégesis de la definicion del
articulo 4.2.27 del del Plan General de Ordenacion Urbana, debemos tener en cuenta,
ademés de que el articulo establece con toda claridad su aplicacion a las actividades de
«alojamiento eventual o temporal»: a) que, la Real Academia Espafiola de la Lengua
define «pensién» como: «Casa donde se reciben huéspedes mediante precio
convenidox; huésped como: «persona alojada en casa ajena o0 en un establecimiento de
hosteleria» (acepciones primera y segunda), y hospedaje como: «Alojamiento y
asistencia que se da a alguien. Cantidad que se paga por estar de huésped», y b) que el
articulo 2 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
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de Arrendamientos para la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracion, en su letra a), recoge esta definicion: «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 o
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 cardcter turistico y su régimen
sancionador establecido por comunidades auténomas y entidades locales, asi como,
cuando proceda, la relativa a la proteccion y defensa de las personas consumidoras y
usuarias».

Siguiendo la misma interpretacion del término «pension», el Real Decreto 933/2021,
de 26 de octubre, por el que se establecen las obligaciones de registro documental e
informacion de las personas fisicas o juridicas que ejercen actividades de hospedaje y
alquiler de vehiculos a motor, en su articulo 2 determina: «Definiciones. A los efectos de
lo establecido en este real decreto, se consideran: 1. Actividades de hospedaje: las
llevadas a cabo, de modo profesional o no, con la finalidad de proporcionar, a cambio de
un precio, contraprestacion o compensacion, habitacion o espacio para la pernoctacion a
las personas, con o sin otros servicios de caracter complementario. En todo caso,
guedan incluidas en esta definicién las siguientes actividades: a) Las llevadas a cabo por
establecimientos comerciales abiertos al publico integrados en este sector conforme a la
normativa dictada por la administracion competente. Se incluyen dentro de este concepto
los hoteles, hostales, pensiones, casas de huéspedes, establecimientos de turismo rural
0 analogos (...) c¢) Las de los operadores turisticos que presten servicios de
intermediacion entre las empresas dedicadas a la hospederia y los consumidores. d) La
actividad de las plataformas digitales dedicadas, a titulo oneroso o gratuito, a la
intermediacion en estas actividades a través de internet, presten o no el servicio
subyacente objeto de mediacion, siempre que ofrezcan servicios en Espafia». Por todo
ello, debemos entender que el término «pensidn» que recoge el articulo 4.2.27 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Comillas incluye las actividades de arrendamiento de
viviendas turisticas, siéndole por tanto de aplicacion las limitaciones urbanisticas
previstas el articulo 4.2.28 del mismo cuerpo normativo.

7. Tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11 de
julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por la normativa sectorial
turistica, como la presentacion de declaracion responsable (no urbanistica) para la
inscripcion en el Registro General de Empresas Turisticas de Cantabria, frente a la
necesidad de cumplir las limitaciones establecidas por la regulacién urbanistica
municipal para el ejercicio de tal actividad turistica. Ambas son cuestiones diferentes y
compatibles entre si, ya que tanto la legislacion autonémica como la municipal asi lo
indican. En este sentido, el articulo 5.3 del Decreto 225/2019, de 28 de noviembre,
recuerda que: «EI cumplimiento de la obligacién regulada en este articulo no exime del
deber de obtener las autorizaciones administrativas que resulten preceptivas para la
apertura y funcionamiento de la vivienda, asi como de cumplir los requisitos exigidos en
otra normativa, especialmente, sobre proteccion de la seguridad ciudadana.

En consecuencia, para el ejercicio de la actividad de vivienda turistica en el presente
caso, y asignar el correspondiente ndmero de registro Unico de alquiler, es necesario
tanto el documento acreditativo de presentacion de la declaracion responsable (articulo 5
del Decreto 225/2019), como el cumplimiento de los requisitos establecidos por la
regulacién urbanistica municipal para los usos de hosteleria (articulo 4.2.28 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Comillas).
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Por todo lo razonado, esta Direccion 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, 28 de julio de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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