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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

2790 Resolucion de 13 de octubre de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad interina de Benalmadena n.° 2 por la que se
suspende la asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracion
respecto de una finca.

En el recurso interpuesto por don M. F. M. contra la negativa de la registradora de la
Propiedad interina de Benalméadena numero 2, dofia Maria Virginia Salto Téllez, por la
gue suspendia la asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracion
respecto de una finca.

Hechos
I

Mediante instancia presentada el dia 6 de junio de 2025 por don M. F. M. en el
Registro de la Propiedad de Benalmadena namero 2, se solicitd la asignacién de nimero
de registro de alquiler de corta duracion respecto de la finca registral con codigo registral
Unico nimero 29035000561584 o finca registral numero 20.072 del citado Registro.
Acompafiaba a dicha solicitud resolucion de inscripcion en el Registro de Turismo de
Andalucia de fecha 22 de marzo de 2023.

Presentada dicha solicitud en el Registro de la Propiedad de Benalmadena
namero 2, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Visto por Maria Virginia Salto Téllez, Registrador/a interino del Registro de la
Propiedad de Benalmadena n.° 2, Provincia de Malaga, el procedimiento registral
identificado con el nimero de entrada 8253 del presente afio, iniciado como
consecuencia de presentacion en el mismo Registro, de los documentos que se diran, en
virtud de solicitud de inscripcion.

En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes:

Hechos.

I. Se presenta, en este Registro de la Propiedad a mi cargo, una solicitud de
asignaciéon de nimero de Registro de Alquiler de Corta Duracion, respecto de la finca
registral con C.R.U. 29035000561584 o finca registral nimero 20072 del Registro de la
Propiedad Numero Dos de Benalmadena, por M., M. F. a las 15:07:44 horas del
dia 06/06/2025, Numero: 8253 del Libro de Entrada, Asiento: 3923/2025 del Libro Diario
de Operaciones. Se acompafia resolucion de inscripcién en el Registro de Turismo de
Andalucia de fecha veintidés de marzo del afio dos mil veintitrés.

II. En dicho documento se han observado las siguientes circunstancias que han
sido objeto de calificacion desfavorable:

1. Segun los Estatutos que rigen la comunidad de propietarios recogidos en la finca
registral nimero 5.015, matriz de la que procede por division horizontal, la finca

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-2790



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 6 de febrero de 2026 Sec. lll.

Pag. 19430

registral 20072: —Articulo 6.° Prohibiciones de los propietarios. Se prohibe a los
propietarios: D) La apertura en sus viviendas de establecimientos o negocios tanto
industriales, comerciales como profesionales, asi como la instalacién de cualquier tipo de
publicidad tanto en sus viviendas como en el exterior del bloque o en cualquier punto
destinado a zona comun del conjunto—.

Fundamentos de Derecho.

I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcion, se hallan sujetos a
calificacién por el registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la
legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los articulos 18
y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucion.

II. En relacion a las circunstancias resefiadas en el Hecho Il anterior, debe tenerse
en consideracion.

1. Articulos 9y 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 duracién. Sentencias del Tribunal Supremo
de 29 de noviembre de 2023 y 24 y 30 de enero de 2024. Resolucién de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 9 de mayo de 2025.

Ill. De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria,
el registrador debe proceder a la notificacion de la calificacion negativa del documento
presentado, quedando desde entonces automéaticamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente, por un plazo que vencera a los sesenta dias contados
desde la practica de la Ultima de las notificaciones que deban ser realizadas. Prérroga
durante la cual, por aplicacién del principio hipotecario de prioridad contenido en los
articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser despachados los titulos
posteriores relativos a la misma finca, cuyos asientos de presentacion, por tanto, han de
entenderse igualmente prorrogados hasta el término de la vigencia, automéaticamente
prorrogada, del asiento anterior. En su virtud.

Acuerdo.

Suspender, la inscripcion del documento objeto de la presente calificacion, en
relacién con las circunstancias expresamente consignadas en el Hecho Il de la presente
nota de calificacion, por la concurrencia de los defectos que igualmente se indican en el
Fundamento de Derecho Il de la misma nota. Quedando automaticamente prorrogado el
asiento de presentacion correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar
desde que se tenga constancia de la recepcién de la dltima de las notificaciones
legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de la Ley
Hipotecaria.

Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo
méaximo de diez dias naturales contados desde esta fecha.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...).

En Benalmadena. El Registrador interino. Fdo. Maria Virginia Salto Téllez. Este
documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Virginia Salto
Téllez registrador/a interino/a de Registro de la Propiedad n.° 2 de Benalmadena a dia
veinticinco de junio del dos mil veinticinco».
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Contra la anterior nota de calificacion, don M. F. M. interpuso recurso el dia 14 de
julio de 2025 mediante escrito del siguiente tenor:

«Que el dia 25 de junio del afio en curso me ha sido notificada la calificacion
negativa del documento presentado para la obtencion del Numero de Registro de
Alquiler, denegandose por lo tanto su asignacion. No hallandome conforme con dicha
calificacién interpongo recurso gubernativo frente a la negativa de dicho Registrador a
asignar el Numero de Registro de Alquiler de Corta Duracion (NRUA) en modalidad
turistico para la finca con CRU 29035000561584, en base a los siguientes:

Antecedentes de hecho:

Primero. Con fecha 13 de septiembre de 2012 el interesado adquiri6 la vivienda con
CRU 29035000561584, ante el notario D.2 Maria de las Nieves Garcia Inda
(protocolo 1166) y ésta fue inscrita el 17 de octubre de 2012.

Segundo. Con fecha 22 de marzo de 2023 el interesado presentd declaracion
responsable ante la Administracion Competente para iniciar el alquiler de a Vivienda de
Uso Turistico y obteniéndose ese mismo dia inscripcion en el Registro de Turismo de
Andalucia con signatura VUT/MA/(...).

Tercero. Con fecha 25 de junio de 2024 interesado solicité al Registrador de la
Propiedad n.° 2 de Benalméadena, certificado de no prohibicién de viviendas de uso
turistico (VUT) en la comunidad de propietarios en que se ubica la finca.

Cuarto. Con fecha 25 de junio de 2024 el Registrador de la Propiedad D. José
Carlos Navajas Fuentes, del Registro de la Propiedad n.° 2 de Benalmadena, emitio
certificacion indicando que se dictamina lo siguiente: “que los mismo no contienen
prohibicion expresa para ejercer la actividad de alojamiento turistico, en documento con
CSV (...).

Quinto. Que el 6 de junio de 2025 se solicitd ante el mismo registro de la propiedad
solicitud de asignacién de NRUA y que el 25 de junio se rechaza la asignacion de dicho
namero por existir en los estatutos de la comunidad prohibicidon de abrir en las viviendas
establecimientos o negocios tanto industriales, comerciales como profesionales.

Sexto. Por lo que resulta evidente que el criterio del Registro de la Propiedad n.° 2
de Benalmadena ha mutado sustancialmente entre el 25/06/2024 en el que se indicaba
gue el los [sic] Estatutos no contenian prohibicion para alquilar como VUT la vivienda y la
resolucion de 25/06/2025 que entiende que los Estatutos si prohiben alquiler una
vivienda como VUT. Con un afio de diferencia.

En este sentido se matiza que no aparece en el documento de fecha 25/06/25
motivacion alguna sobre este repentino cambio de criterio, pues las sentencias del
Tribunal Supremo referidas son anteriores al 25/06/2024 y por tanto al documento
expedido por el Registro que indicaba que no estaban prohibidas las VUT en la
comunidad de propietarios.

Séptimo. Es un hecho notorio, que la certificacion de 25/06/2024 genero una
expectativa razonable en el interesado de poder utilizar su vivienda como VUT y de tener
la posibilidad de comercializarla a través de plataformas.

Octavo. Entendiendo esta parte que el mencionado acuerdo es improcedente es
por lo que se formula el presente recurso (...).

A los anteriores hechos les son de aplicacion los siguientes
Fundamentos de Derecho.

I. La cuestion que se plantea en el presente recurso consiste en decidir si ha de
concederle el NRUA a la finca con CRU 29035000561584.

II. Articulos 322 y ss. de la Ley Hipotecaria.

[ll. Sobre la interpretacion de los Estatutos de la Comunidad de Propietarios.
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Segun el acuerdo recibido los Estatutos de la Comunidad de propietarios contienen
el siguiente articulo: Articulo 6.° Prohibiciones de los propietarios. Se prohibe a los
propietarios: D) La apertura en sus viviendas de establecimientos o negocios tanto
industriales, comerciales como profesionales, asi como la instalacién de cualquier tipo de
publicidad tanto en sus viviendas como en el exterior del bloque o en cualquier punto
destinado a zona comun del conjunto-.

La STS de 15 de junio de 2018 (rec 1935/2015) establece que el derecho a la
propiedad privada constituye un derecho constitucionalmente reconocido (articulo 33
CE), concebido ampliamente en nuestro ordenamiento juridico, sin mas limitaciones que
las establecidas legal o convencionalmente que, en todo caso, deben ser interpretadas
de un modo restrictivo.

Por lo que no tiene cabida en nuestro ordenamiento juridico una interpretacion
extensiva de las prohibiciones que expresamente contengan unos Estatutos de una
Comunidad de propietarios.

I1.1.° Las Viviendas de Uso Turistico no son un establecimiento.
a. Sobre la naturaleza juridica de las viviendas de uso turistico.

1. El Decreto 28/2016, de 2 de febrero, por el que se regulan las viviendas con fines
turisticos en Andalucia, no califica a estas como establecimientos turisticos, sino que las
regula como una categoria especifica y diferenciada del alojamiento privado,
estableciendo requisitos particulares para su explotacion, incluyendo la declaracién
responsable, el cumplimiento de condiciones bésicas de habitabilidad y la inscripcién en
el Registro de Turismo.

2. Por su parte, el Decreto 194/2010, de 20 de abril, distingue expresamente entre
los apartamentos turisticos (como establecimientos turisticos) y las viviendas con fines
turisticos, sefialando que estas Ultimas no se integran dentro del régimen de los
“establecimientos reglados”.

3. La Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, establece en su
articulo 28.1.a) que el alojamiento turistico es un servicio turistico cuando se facilita
hospedaje o estancia, pero no impone la existencia de un establecimiento reglado para
su prestacion, dejando fuera del concepto de “establecimiento turistico” a las VUT por su
propia definicién y caracteristicas operativas.

b. Sobre el criterio interpretativo de la Administracion andaluza.

4. La Nota Informativa de la Consejeria de Turismo y Andalucia Exterior sobre el
ambito de aplicacion del Real Decreto 1312/2024, ha aclarado que las viviendas de uso
turistico no se califican como establecimientos turisticos, ni por parte del Ministerio ni por
las comunidades auténomas en el marco del nuevo sistema de Registro Unico Digital
(...).

La citada nota confirma la dificultad de equiparar conceptualmente las VUT a los
establecimientos turisticos reglados, dada su forma de explotacién, régimen juridico, y
nivel de servicios.

Por ello que exista una prohibicion de establecimientos no implica que estén
prohibidas las VUT.

l11.2.° Las Viviendas de Uso Turistico no son un negocio o actividad industrial.

La definicién de industria segln el Diccionario panhispanico del espafiol juridico es:
Actividad destinada a la obtencidn, reparacién, mantenimiento, transformaciéon o
reutilizacion de productos industriales.

Por otro lado, la STS 659/2024 de 17 de abiril (...) nos da una definicion de lo que es
Actividad Industrial: Dicho lo anterior hemos de responder a la cuestién de interés
casacional fijando como doctrina que el sintagma “actividad industrial” contenido en el
articulo 98.1.f) de la Ley 38/1992, de 28 de diciembre de Impuestos Especiales, a los
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efectos de poder disfrutar de la reduccion en la base imponible del Impuesto sobre la
Electricidad, debe interpretarse a la luz de la Directiva 2003/96/CE del Consejo de 27 de
octubre de 2003 por la que se reestructura el régimen comunitario de imposicion de los
productos energéticos y de la electricidad en atencién al contexto y finalidad buscada,
restringiendo la reduccion de la base imponible el legislador nacional a la actividad
industrial que se define en la norma administrativa a propésito y con caracter general,
art. 3 de la 21/1992, de Industria.

El art. 3.1 de la Ley 21/1992, de Industria nos dice lo siguiente: Se consideran
industrias, a los efectos de la presente Ley, las actividades dirigidas a la obtencion,
reparacion, mantenimiento, transformacién o reutilizacion de productos industriales, el
envasado y embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacion y eliminacion de
residuos o subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos
técnicos utilizados.

Por lo que es evidente que el alquiler de una Vivienda de Uso Turistico no es un
establecimiento, negocio o actividad industrial.

Ademas de lo anterior la STS (...) establece lo siguiente: En el caso que nos ocupa,
la norma estatutaria establece que esta prohibido: “Cambiar el uso de la vivienda por otro
distinto de su habitual y permanente, transformandola en local comercial o industrial, ni
destinarla, ni aun en parte, a colegios, academias, hospederias, depositos, agencias,
talleres ni a fines vedados por la moral por la Ley”. (...) y que guarda identidad de razén
con la prohibicion establecida de destinar los pisos a hospederia, por lo que concluir que
esta vedada la posibilidad de utilizarlos con destino turistico no conforma una
interpretacion arbitraria, ni prohibir dicho uso constituye un abuso de derecho.

En esa Sentencia puede observarse que el motivo que hace que la VUT esté
prohibida no es que esté prohibido el uso industrial sino Unicamente por estar prohibidas
las hospederias, mencion que en lo [sic] Estatutos de la finca registral objeto de recurso
es inexistente.

Por ello que exista una prohibicién de actividad industrial no implica que estén
prohibidas las VUT.

I11.3.° Las Viviendas de Uso Turistico no son un negocio comercial.

La definicion de comercio segun el Diccionario panhispanico del espafiol juridico es:
Negociacién que se hace comprando y vendiendo o permutando géneros o mercancias.

Por otro lado, la STS 105/2024 de 30 de enero (...) establece lo siguiente: En el caso
gue nos ocupa, la norma estatutaria establece que esta prohibido: “Cambiar el uso de la
vivienda por otro distinto de su habitual y permanente, transformandola en local
comercial o industrial, ni destinarla, ni aun en parte, a colegios, academias, hospederias,
depdsitos, agencias, talleres ni a fines vedados por la moral por la Ley”. (...) y que
guarda identidad de razon con la prohibicion establecida de destinar los pisos a
hospederia, por lo que concluir que esta vedada la posibilidad de utilizarlos con destino
turistico no conforma una interpretacion arbitraria, ni prohibir dicho uso constituye un
abuso de derecho.

En esa Sentencia puede observarse que el motivo que hace que la VUT esté
prohibida no es que esté prohibido el uso comercial sino Gnicamente por estar prohibidas
las hospederias, mencion que en lo [sic] Estatutos de la finca registral objeto de recurso
es inexistente.

Por ello que exista una prohibicién de actividad comercial no implica que estén
prohibidas las VUT.

l11.4.° Las Viviendas de Uso Turistico no son un negocio profesional.

La explotaciéon de una vivienda de uso turistico no constituye un negocio profesional,
sino una actividad econdmica de caracter inmobiliario.

El concepto de negocio profesional estd claramente delimitado tanto por la doctrina
como por la legislacion vigente. El Diccionario panhispanico del espafiol juridico, editado
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por la Real Academia Espafiola y el Consejo General del Poder Judicial, define el
ejercicio profesional como la “practica de uno o varios actos reconocibles como
pertenecientes a determinada actividad profesional que exige titulo”. En otras palabras,
el negocio profesional implica el uso personal, directo e intelectual de una cualificacion
universitaria, con aplicacion a un acto concreto y técnicamente reglado, como sucede en
las profesiones de abogado, arquitecto, psicélogo, médico, etc.

Esta definicion se encuentra reforzada en el articulo 1 de la Ley 2/2007, de 15 de
marzo, de sociedades profesionales, que establece que: “Se entiende por actividad
profesional aquella para cuyo desempefio se requiere titulacion universitaria oficial e
inscripcién en el correspondiente colegio profesional.”

Por tanto, el elemento determinante del negocio profesional no es la organizacion de
medios productivos o empresariales, sino el ejercicio personal de conocimientos
especializados que exigen una habilitacion legal expresa.

En contraposicion, la explotaciéon de una vivienda de uso turistico no requiere
titulacion universitaria, ni se fundamenta en el ejercicio directo de habilidades
intelectuales personales, sino en la puesta a disposicion de medios fisicos, esto es, un
bien inmueble, en condiciones de wuso temporal. Como sefala el Real
Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, que regula el nuevo Registro Unico de
Arrendamientos, estas actividades constituyen una forma de negocio derivada del
arrendamiento de temporada, cuya legalidad depende del cumplimiento de condiciones
formales, urbanisticas y administrativas.

En suma, el titular de una vivienda turistica no ejerce una profesion regulada; no
media un acto personal, intelectual ni técnico que requiera habilitacién colegial. Lo que
se realiza es una actividad economica sujeta al Derecho Civil, tributario y administrativo,
y, en ocasiones, al Derecho del Turismo. La explotacidon de una vivienda turistica podra
revestir una mayor o menor complejidad empresarial (con contratacion de personal,
automatizacion de procesos o gestion a través de plataformas), pero no transforma esa
actividad en un negocio profesional, del mismo modo que arrendar una oficina o un local
no convierte al arrendador en profesional del sector juridico o comercial.

Asi pues, la explotacion de viviendas de uso turistico no puede considerarse un
negocio profesional en los términos juridicos estrictos que exige la ley. Se trata de una
actividad econdmica inmobiliaria, con o sin animo de lucro, pero ajena al concepto de
profesion liberal.

Por ello que exista una prohibicion de actividad profesional no implica que estén
prohibidas las VUT.

IV. Sobre la doctrina de los actos propios.

En fecha 25 de junio de 2024, el Registrador de la Propiedad de Benalmadena emitié
certificacion en la que expresamente hacia constar que no existia prohibicion estatutaria
de uso turistico en la finca registral objeto de este procedimiento.

Sobre la base de dicha certificacion, el solicitante organizé su actuacion juridica y
econdmica, solicitando la asignacion del nimero de Registro de Turismo de Andalucia,
habiendo confiado legitimamente en la posicién formal adoptada por el Registro.

En fecha 25 de junio de 2025, el mismo Registrador emite una nota de calificaciéon
negativa, denegando la inscripcién del uso turistico en virtud de una presunta prohibicion
estatutaria previamente descartada.

Tal y como reconoce el Tribunal Supremo en muiltiples resoluciones (por ejemplo,
STS 17/09/2010 y STS 07/04/2006), nadie puede ir validamente contra sus propios actos
cuando con su conducta anterior ha generado una confianza legitima en un tercero,
conforme al principio general de la buena fe recogido en el articulo 7.1 del Codigo Civil.

En el presente caso, la certificacion positiva de 2024 constituyd un acto juridico
inequivoco, emitido por el érgano registral competente, que produjo efectos juridicos en
el administrado. Cambiar ahora ese criterio sin causa objetiva nueva ni motivacion clara
vulnera el principio de seguridad juridica (art. 9.3 CE) y el principio de buena fe
administrativa.
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Como recoge la doctrina procesal (vid. Diez-Picazo, La doctrina de los actos
propios), se infringe la buena fe quien actla de forma incoherente con su propia
conducta anterior. La confianza generada debe ser respetada y protegida, no defraudada
mediante un cambio de criterio injustificado.

La web del Ministerio de la Presidencia, Justicia y Relacién con las Cortes indica: La
nota simple informativa tiene valor puramente informativo y no da fe del contenido de los
asientos, al contrario de las certificaciones que dan fe del contenido de los asientos del
registro y tienen la consideracion de documentos publicos.

En consecuencia, no es aceptable que un mismo registrador niegue ahora lo que
antes certifico, sin que medie modificacion estatutaria, error material en la certificacion
anterior, o resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica que
haya declarado la invalidez del uso turistico.

La calificacion negativa de 25 de junio de 2025 incurre en abuso de derecho y
vulnera la doctrina de los actos propios, al contradecir frontalmente una certificacion
registral anterior sobre el mismo objeto y emitida por el mismo 6érgano. Se solicita, en
consecuencia, la estimacion del presente recurso y la revocacién de la calificacion
impugnada, procediendo a la inscripcion solicitada.

V. Sobre la falta de motivacién de la denegacién.

El TS entiende que la motivacion y su suficiencia es exigible a toda Administraciéon
dado que es el Unico medio a través del cual el administrado —interesado en la
inscripciébn— puede conocer si el drgano administrativo —Registro de la Propiedad,
Mercantil y de Bienes Muebles— sirve con objetividad a los intereses generales y con
pleno sometimiento a la Ley segun exige el articulo 103.1 de la Constituciéon (cfr. Ss
TS 27 de febrero y 23 de abril de 1990 y 13 de junio 1997).

En este sentido la escueta motivacion invocada por el Registrador es la siguiente:
Sentencias del Tribunal Supremo de 29 de noviembre de 2023 y 24 y 30 de enero
de 2024. Resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Puablica de 9 de
mayo de 2025.

a) Sobre la Resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 9 de mayo de 2025.

Esta parte manifiesta que la resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica
y Fe Publica de 9 de mayo de 2025 (BOE-A-2025-11582), invocada por la calificacion
registral o susceptible de ser tenida en cuenta como criterio interpretativo, no resulta de
aplicacion al presente caso, dado que la cuestion resuelta en dicho expediente se referia
a unos estatutos que prohibian expresamente el ejercicio de la “industria de hospedaje”.

Por el contrario, en el caso de autos, los estatutos de la Comunidad de Propietarios
no contienen prohibicién alguna relativa al hospedaje ni emplean dicho término o
cualquier otro de significado equivalente que permita extender analégicamente tal
limitacion al alquiler de corta duracién o a las viviendas de uso turistico.

Conforme a reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo, las restricciones al uso de
la propiedad deben constar de forma clara, expresa y estar inscritas registralmente para
producir efectos frente a terceros. Asimismo, conforme al criterio de interpretacion
restrictiva de las limitaciones de uso, no cabe una aplicacion extensiva de una
prohibicion inexistente.

En consecuencia, debe concluirse que la resolucion administrativa citada no puede
servir de fundamento juridico para la denegacion del nimero de registro solicitado, y que
la calificacion negativa debe ser revocada.

b) Sobre la STS de 29 de noviembre de 2023 (...).

Se trata de una sentencia referida a una Comunidad de Propietarios en cuyos
estatutos se decia: “Queda terminantemente prohibido la realizacion de actividad
econdmica alguna en las viviendas (oficina, despacho, consulta, clinica, etc.,...) salvo
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que la propia subcomunidad de portal lo autorice por unanimidad previa consulta
obligatoria de algun interesado”.

Por lo que esa sentencia solo es de aplicacion a casos en que los estatutos prohibian
las actividades econémicas y no a otro casos [sic]. En este sentido la Sentencia dice: Lo
sefialado permite, como bien dice la Audiencia, concluir que el alquiler de viviendas para
uso turistico es una actividad incluida en la prohibicion estatutaria, pues es una actividad
econdémica, equiparable a las actividades economicas que a titulo ejemplificativo se
enumeran en la Norma Quinta de los Estatutos.

La sentencia STS 5199/2023 se fundamenta en la existencia de una clausula
estatutaria clara que prohibe expresamente la realizaciébn de cualquier actividad
econdmica en las viviendas. En el caso que nos ocupa, sin embargo, los estatutos de la
comunidad no contienen ninguna prevision equivalente ni clausula con contenido
prohibitivo expreso respecto a actividades econdmicas o alquileres turisticos. Por tanto,
no puede extrapolarse la doctrina de dicha sentencia a este supuesto, pues falta el
presupuesto esencial que justifica su aplicacion: la existencia de una norma estatutaria
prohibitiva clara. Pretender aplicar la doctrina de la STS 5199/2023 sin dicho
presupuesto supone forzar una analogia juridica improcedente y contraria al principio de
interpretacion restrictiva de las limitaciones al dominio.

c) Sobre la STS de 24 de enero de 2024 (...).

Se trata de una sentencia referida a una Comunidad de Propietarios en cuyos
estatutos se decia: uso de elementos comunes: se establecen las siguientes
prohibiciones o limitaciones: a) viviendas. Las viviendas se consideran como residencias
familiares exclusivamente y en consecuencia no podra desarrollarse en ellas, por sus
propietarios, familiares ¢ inquilino 6 terceras personas ninguna actividad profesional,
comercial 6 industrial 6 cualquier otro uso no mencionado expresamente que altere el
principio de “residencia familiar’. Esta prohibicion que se establece por deseo unanime
de todos sus propietarios, sera mantenida invariablemente como condicion expresa en
todas las transmisiones de dominio que puedan tener lugar por cesioén, venta, herencia 6
cualquier otra causa.

Esa Sentencia es de aplicacion a Estatutos que indiquen que las viviendas se
destinaran exclusivamente a residencial familiar excluyendo cualquier otro uso, en este
sentido indica la Sentencia: El tribunal de apelacion razona, de forma cabal y plenamente
I6gica, atendido el contenido de dicha regla: (i) que esta “no se limita a describir el uso
de las viviendas, sino que impone que deben servir de residencia familiar”; (i) que “La
residencia es el lugar en el que se reside y residir, de acuerdo con el diccionario de la
RAE, es “estar establecido en el lugar”, lo que denota estabilidad y permanencia”; (iii) y
que “la regla excluye que pueda desarrollarse en la vivienda actividad profesional,
comercial o industrial alguna y, como clausula de cierre afiade: “cualquier otro uso no
mencionado expresamente que altere el principio de ‘residencia familiar’.

A diferencia del supuesto analizado en la STS 196/2024, donde la clausula
estatutaria impone expresamente el uso exclusivo de las viviendas como ‘residencia
familiar’ y prohibe cualquier otro uso que altere ese destino, en el presente caso no
concurre esa combinacidn normativa estricta y excluyente. La doctrina sentada en dicha
sentencia se fundamenta en una prohibicidn clara, precisa y expresa, reforzada por el
caracter exclusivo del uso residencial familiar y la exclusion de cualquier uso alternativo.
En cambio, en el caso de autos, no existe una prevision estatutaria que establezca de
forma tajante ese uso exclusivo ni una clausula de cierre equivalente, por lo que no
puede extrapolarse esa interpretacion restrictiva. Aplicar mecéanicamente esa
jurisprudencia sin la existencia de los elementos normativos esenciales que la sustentan,
supone desvirtuar el principio de interpretacion restrictiva de las limitaciones al dominio,
especialmente en el &mbito del uso del inmueble en régimen de propiedad horizontal.”
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d) Sobre la STS de 30 de enero de 2024 (...).

Se trata de una sentencia referida a una Comunidad de Propietarios en cuyos
estatutos se decia: “Esta vedado ‘Cambiar el uso de la vivienda por otro distinto de su
habitual y permanente, transformandola en local comercial o industrial, ni destinarla, ni
aun en parte, a colegios, academias, hospederias, depdsitos, agencias, talleres ni a fines
vedados por la moral por la Ley”.

Esa Sentencia es de aplicacion a Estatutos que indiquen que las viviendas no podran
destinarse a hospederias, en este sentido indica la Sentencia: En definitiva, ejerce la
demandada una actividad abierta al publico, anunciada en plataformas publicitarias, cuya
esencia radica en satisfacer las necesidades de alojamiento transitorio inherentes a la
actividad de turismo, que no constituye, desde luego, ese uso permanente y habitual al
que se refiere la norma estatutaria, y que guarda identidad de razén con la prohibicién
establecida de destinar los pisos a hospederia, por lo que concluir que esta vedada la
posibilidad de utilizarlos con destino turistico no conforma una interpretacién arbitraria, ni
prohibir dicho uso constituye un abuso de derecho.

La doctrina sentada en la STS 331/2024 no resulta aplicable al presente caso, en
tanto que se fundamenta en la existencia de una prohibicion estatutaria expresa del uso
de las viviendas como “hospederias”, entendidas como establecimientos destinados al
alojamiento temporal de visitantes. En el caso de autos, sin embargo, los estatutos
comunitarios no contienen ninguna referencia a hospederias, hospedajes ni a
actividades analogas, por lo que falta el elemento normativo esencial que justifica la
decisién del Tribunal Supremo en aquella resolucién. Pretender extender los efectos de
dicha sentencia a un supuesto en el que no concurre la misma base prohibitiva
supondria vulnerar el principio de interpretacién restrictiva de las limitaciones al dominio
que rige en el régimen de propiedad horizontal.

VI. Conclusiones.

En el caso que nos ocupa, resulta evidente que los estatutos de la comunidad de
propietarios no contienen ninguna prohibicién expresa relativa a la realizacion de
actividades econdémicas, ni tampoco mencion alguna a hospederias, hospedajes,
pensiones o establecimientos analogos. Asimismo, no se establece en modo alguno que
el destino de los inmuebles haya de ser exclusivamente el de vivienda residencial o
familiar. En consecuencia, esta parte entiende que no puede considerarse que las
viviendas de uso turistico se encuentren prohibidas en virtud de los estatutos
comunitarios, y que cualquier intento de aplicar jurisprudencia referida a supuestos con
clausulas prohibitivas expresas carece de fundamento normativo y vulnera el principio de
interpretacion restrictiva de las limitaciones al dominio.

En este sentido se referencia de la STS de 18 de febrero de 2025: (...) que indica lo
siguiente: Ahora bien, en el caso que ahora nos ocupa, no existe una previsién de tal
clase, como resulta de las normas comunitarias transcritas en la sentencia de la
audiencia, en las que las prohibiciones se refieren a consultorios y clinicas de
enfermedades infecto contagiosas y a fines ilegales; instalar motores o maquinarias que
no sean los usuales para los servicios del hogar, actividades inmorales, incobmodas o
insalubres, descartadas por las sentencias de ambas instancias, u ocupar, aunque sea
temporalmente, los elementos comunes.

Hemos visto, también, que la mera descripcion del inmueble en el titulo constitutivo
no cercena el cambio de uso, salvo disposicibn que expresamente lo prohiba o
constituya una actividad ilicita.

VIl. El presente recurso se interpone en plazo oportuno puesto que no ha
transcurrido un mes desde la fecha de la notificacién de la calificacion, segun lo previsto
en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria.
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Por todo lo cual,

Solicito de su organismo que, seguidos sean los trdmites oportunos, resuelva el
presente recurso gubernativo estimando las pretensiones de quien suscribe este escrito,
de modo que se proceda a la practica de la asignacion del Niumero de Registro de
Alquiler de Corta Duracion en el Registro de la Propiedad n.° 2 de Benalmadena en los
términos que resulten de la resolucién».

\Y

El registrador de la Propiedad titular de Benalmadena ndmero 2, don Joaquin Maria
Larrondo Lizarraga, mantuvo la nota de calificacion emitida en su dia y, en unién de su
preceptivo informe, elevé el expediente a este Centro Directivo para su resolucion.

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; la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia; 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; el articulo 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; el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, por el
gque se regulan las viviendas de uso turistico (modificado por el Decreto 31/2024, de 29
de enero, por el que se modifican diversas disposiciones en materia de viviendas de uso
turistico, establecimientos de apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad
Auténoma de Andalucia); 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, 30 de enero de 2024 y 18 de febrero de 2025, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 10 de enero de 2023, 6 de
junio, 15y 22 de julio, 2 y 14 de agosto, 31 de octubre y 28 de noviembre de 2024 y 13
de febrero, 9 de mayo, 13, 18 y 19 de junio y 10 y 17 de julio de 2025.

1. Son hechos relevantes para la resolucién del recurso los siguientes:

Mediante instancia presentada por el recurrente el dia 6 de junio de 2025 en el
Registro de la Propiedad de Benalmadena niumero 2 se solicitd la asignacion de nimero
de registro de alquiler de corta duracién respecto de la finca registral con cédigo registral
Unico 29035000561584 o finca registral nUmero 20.072 del citado Registro. Acompafiaba
a dicha solicitud resolucién de inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia de
fecha 22 de marzo de 2023.

La calificacién negativa se fundamenta en lo siguiente: «(...) Segun los Estatutos que
rigen la comunidad de propietarios recogidos en la finca registral nimero 5.015, matriz
de la que procede por divisibn horizontal, la finca registral 20072: Articulo 6.°
Prohibiciones de los propietarios. Se prohibe a los propietarios: D) La apertura en sus
viviendas de establecimientos o negocios tanto industriales, comerciales como
profesionales, asi como la instalaciébn de cualquier tipo de publicidad tanto en sus
viviendas como en el exterior del bloque o en cualquier punto destinado a zona comudn
del conjunto-».
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Se recurre la calificacién, sefialandose en el escrito como conclusiones finales: «En
el caso que nos ocupa, resulta evidente que los estatutos de la comunidad de
propietarios no contienen ninguna prohibicion expresa relativa a la realizacion de
actividades econdémicas, ni tampoco mencién alguna a hospederias, hospedajes,
pensiones o establecimientos analogos. Asimismo, no se establece en modo alguno que
el destino de los inmuebles haya de ser exclusivamente el de vivienda residencial o
familiar. En consecuencia, esta parte entiende que no puede considerarse que las
viviendas de uso turistico se encuentren prohibidas en virtud de los estatutos
comunitarios, y que cualquier intento de aplicar jurisprudencia referida a supuestos con
clausulas prohibitivas expresas carece de fundamento normativo y vulnera el principio de
interpretacion restrictiva de las limitaciones al dominio.

En este sentido se referencia de la STS de 18 de febrero de 2025: (...) que indica lo
siguiente: Ahora bien, en el caso que ahora nos ocupa, no existe una prevision de tal
clase, como resulta de las normas comunitarias transcritas en la sentencia de la
audiencia, en las que las prohibiciones se refieren a consultorios y clinicas de
enfermedades infecto contagiosas y a fines ilegales; instalar motores o maquinarias que
no sean los usuales para los servicios del hogar, actividades inmorales, incomodas o
insalubres, descartadas por las sentencias de ambas instancias, u ocupar, aunque sea
temporalmente, los elementos comunes.

Hemos visto, también, que la mera descripcion del inmueble en el titulo constitutivo
no cercena el cambio de uso, salvo disposicién que expresamente lo prohiba o
constituya una actividad ilicita».

2. Asi las cosas, en cuanto a la asignacion del cédigo 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 duracion. 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 formula 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 afiade que la presente
norma supone «una regulacion fundamental para incrementar la seguridad juridica y
confianza en el marco de las relaciones civiles inter privados a la hora de suscribir
contratos de arrendamiento». Esta finalidad justifica plenamente la atribucién
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
duracion. De este modo, sin el nimero de registro Unico, el inmueble o unidad parcial del
mismo no podra ofertarse en las plataformas en linea de alquiler de corta duracion, y
dicha asignacién 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
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labores de inspeccién y control de forma mas eficaz. Se facilitarda la lucha contra la
utilizacion de la figura de los arrendamientos de corta duraciéon 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
regulacién salgan del mercado viviendas actualmente ofertadas de manera irregular, lo
gue permitira una mayor oferta de otras formulas 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 tramitara por el Registro de la Propiedad
competente, donde se halla inscrito el inmueble objeto de arrendamiento y donde se
hara constar el nimero de registro asignado al mismo; o en el Registro de Bienes
Muebles competente donde se halla inscrito el buque, la embarcacion o artefacto naval
objeto de alquiler y donde se hara constar el nimero de registro asignado al mismo». 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 informacién sobre los anfitriones y las
unidades en relacién con los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion. El
ndmero 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 duracién se atribuyan adecuadamente a los anfitriones y unidades». Y
conforme al considerando 14: «Conviene permitir a los anfitriones, en un plazo razonable
gue han de especificar las autoridades competentes, rectificar la informacién y la
documentacion presentadas que una autoridad competente considere incompleta o
inexacta. La autoridad competente debe estar facultada para suspender la validez del
namero 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
anfitrién. En tales casos, las autoridades competentes deben informar a los anfitriones de
su intencion de suspender la validez del nimero de registro, asi como de las razones
gue justifican dicha suspension».

4. Como consecuencia de lo expuesto, no puede sino reafirmarse la competencia
del registrador para calificar la compatibilidad entre el contenido de los estatutos de la
propiedad horizontal y el arrendamiento de corta duracién cuya comercializacion
mediante plataformas en linea queda habilitada en virtud de la asignacién del nimero de
registro Unico. En el supuesto que motiva el presente expediente, debe por tanto
calificarse, como efectivamente ha hecho el registrador, si tal arrendamiento de corta
duracion con finalidad turistica es compatible con la limitacion que consta en los
estatutos.

Como sefala la Resolucion de este Centro Directivo de 17 de julio de 2025, debemos
partir de la clara diferenciacion que la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, establece entre los arrendamientos de vivienda y los
destinados a cualquier otro uso distinto del de vivienda. Asi, el articulo 2.1 establece que:
«Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una
edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario». Mientras que el articulo 3 considera como arrendamientos
para uso distinto de vivienda aquellos que tienen «un destino primordial distinto del
establecido en el articulo anterior». En este sentido, el articulo 3.2 contrapone
expresamente, dentro de los arrendamientos para uso distinto del de vivienda, «los
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arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano o
cualquier otra» frente a «los celebrados para ejercerse en la finca una actividad
industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente,
cualquiera que sean las personas que los celebren». De esta contraposicion parece
deducirse que el legislador nacional no considera el arrendamiento de temporada como
una actividad comercial, sino que se trata de dos categorias separadas. En particular, se
advierte que el arrendamiento por temporada, como pudiera ser el de estudiantes
universitario durante el periodo lectivo, que suele abarcar los meses de septiembre a
junio (esto es, menos de un afio natural), no queda englobado dentro de la categoria de
arrendamiento de vivienda, no porque no pretenda satisfacer una necesidad de vivienda
del arrendatario, sino porque no pretende satisfacer una necesidad «permanente» de
vivienda del arrendatario, como expresamente exige el citado articulo 2. La actividad, por
lo tanto, es principalmente residencial y no comercial, a diferencia de lo que ocurre en los
supuestos de alquiler turistico.

5. En el presente caso, la calificacion ha basado su negativa en la existencia de un
precepto estatutario del siguiente tenor: «(...) Segin los Estatutos que rigen la
comunidad de propietarios recogidos en la finca registral nimero 5.015, matriz de la que
procede por division horizontal, la finca registral 20072: —Articulo 6.° Prohibiciones de los
propietarios. Se prohibe a los propietarios: D) La apertura en sus viviendas de
establecimientos 0 negocios tanto industriales, comerciales como profesionales, asi
como la instalacion de cualquier tipo de publicidad tanto en sus viviendas como en el
exterior del bloque o en cualquier punto destinado a zona comun del conjunto—».

Este Centro Directivo ya ha tenido oportunidad para pronunciarse acerca de Ssi
determinadas clausulas estatutarias impiden o no asignar nimero de registro Unico de
alquiler a una finca independiente perteneciente a una propiedad horizontal. En primer
lugar, la Resolucién de 9 de mayo de 2025 establecid que la norma estatutaria que
prohibe el desarrollo de la industria de hospedaje es aplicable a las viviendas de uso
turistico, de modo que no cabe asignar un nimero de registro Unico de alquiler de uso
turistico a una finca registral perteneciente a una division horizontal cuyos estatutos
contienen tal prohibicion.

En segundo lugar, en el caso de la Resolucion de 13 de junio de 2025 se plantea si la
siguiente clausula estatutaria impide la asignacion de nimero de registro Unico de
alquiler de uso turistico: «Los pisos se destinardn a vivienda o domicilio personal del
respectivo propietario; tanto en ellos como en el resto del inmueble, no podran
desarrollarse actividades no permitidas por la Ley, dafiosas para la finca, inmorales,
peligrosas, incobmodas o insalubres. Por via enunciativa en los pisos no podra instalarse
colegios, residencias, internados en enfermos, clinicas, almacenes, locales de subastas,
casinos o clubes, talleres con fines comerciales u hospederias». En lo que respecta a la
prohibicion genérica de cualquier actividad econdmica, esta Direccion General, con base,
entre otras, en la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de febrero de 2025, argumenta
gue «en las precitadas sentencias, se consider6 que las analizadas disposiciones
estatutarias prohibian el destino turistico de los distintos pisos del edificio, al valorarse
que la explotacion de aquella actividad econdmica colisionaba con las disposiciones de
tal clase por las que se regia la comunidad vecinal». Y conforme a la Sentencia del
Tribunal Supremo de 3 de octubre de 2024: «consideramos que tanto la legislacion
administrativa estatal, como la autonémica y municipal, califican como actividad
econOmica la de alquiler de las viviendas que se ofrezcan o comercialicen como
alojamiento por motivos turisticos o vacacionales, y que son cedidas temporalmente
(...)». Concluye la citada resolucion de este Centro Directivo de 13 de junio de 2025 que,
«a la luz de la mas reciente jurisprudencia, la prohibicion que se contiene en los
estatutos de la comunidad comprende expresamente el alquiler de corta duracion, en
cuanto se considera una actividad econémica y la misma estd expresamente prohibida.

En el mismo sentido se pronunciaron las posteriores Resoluciones de 19 y 25 de
junio y 2, 10 y 16 de julio de 2025: la prohibicion estatutaria de «desarrollar actividad
profesional, comercial, mercantil o industrial» comprende expresamente la del alquiler
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turistico o vacacional, en cuanto se considera una actividad econdmica e implica usos
distintos del de vivienda y en los que concurre un componente comercial, profesional o
empresarial.

En consecuencia, la calificacion registral debe mantenerse, pues la prohibicion
contenida en el precepto estatutario invocado en la nota impide asignar nimero de
registro Unico de alquiler de uso turistico a la finca registral en cuestion. Recuérdese
también —y como ya hemos tenido ocasién de declarar— que un titulo habilitante
administrativo (autondémico en este caso) se mueve en la esfera administrativa, pero no
implica la validez civil del alquiler turistico en la finca. Sera la comunidad de propietarios
quien —si lo desea— podra modificar los estatutos para excluir, de las actividades
prohibidas, la actividad turistica.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
calificacién impugnada.

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, 13 de octubre de 2025.—-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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