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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

4471 Resolucién de 7 de noviembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad de Vélez-Malaga n.° 2, por la
gue se suspende la asignacion de un nimero de registro de alquiler de corta
duracién turistico por aparecer inscrita a favor de persona distinta del
solicitante, sin que resulte de la documentacion aportada que el solicitante
ostente la representacion de dicho titular.

En el recurso interpuesto por don D. J. P. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Vélez-Malaga numero 2, dofia Maria Jesus Gilabert
Alvarez, por la que se suspende la asignacion de un nimero de registro de alquiler de
corta duracion turistico por aparecer inscrita a favor de persona distinta del solicitante,
sin que resulte de la documentacion aportada que el solicitante ostente la representacion
de dicho titular.

Hechos
[

El dia 16 de junio de 2025, se presenté en el Registro de la Propiedad de Vélez-
Malaga nuamero 2 solicitud de asignacion de numero de registro de alquiler de corta
duracion.

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

«Maria Jesus Gilabert Alvarez, registradora de la Propiedad del distrito hipotecario de
Vélez-Méalaga ndamero dos, Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad de Andalucia
certifica que:

Se califica negativamente el documento presentado en virtud de las siguientes
causas de tipo suspensivo 0 denegatorio, cuya motivacion juridica se ordena a través de
lo siguiente:

Hechos:

Primero: Siendo las nueve horas del dia 16/06/2025, se presenta bajo el
asiento 1909 del Diario 2025 solicitud recibida por via telemética el dia catorce de junio
de dos mil veinticinco, -inhabil en esta Oficina-, suscrita en Torremolinos por don D. J. P.
el dia catorce de junio del afio dos mil veinticinco, mediante la que se solicita se haga
constar la asignacion del nimero de registro de alquiler turistico en la finca
namero 29284 del término municipal de Vélez-Malaga Comun, que recogera la
identificacién de la categoria y tipo de unidad designada por la persona interesada.
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Segundo: Calificada la documentacion aportada por la Registradora que suscribe se
han apreciado algunos defectos que impiden la inscripcion del mismo, en base a los
siguientes:

Fundamentos de Derecho:

Al amparo del parrafo primero del articulo 18 de la Ley Hipotecaria los Registradores
calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcidn, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

Primero.—En este caso se presenta la solicitud antes expresada, -suscrita por Don D.
J. P, el dia catorce de junio del afio dos mil veinticinco-, resultando de los libros del
Registro que la indicada finca registral 29284 del término municipal de Vélez-Mélaga
Comun, aparece inscrita a favor de persona distinta del solicitante; sin que, por otro lado,
resulte de la documentacion aportada, que el solicitante ostente la representacion del/los
titular/es registral/es de la repetida finca, por lo que no es posible asignar el nimero
NRUA, de conformidad con el principio de tracto sucesivo recogido en el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria; advirtiéendose expresamente que de conformidad con lo dispuesto en 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, “2. Si existieran defectos en la solicitud o en la
documentacién aportada y la persona interesada no procediera a subsanarlos dentro de
los siete dias hébiles siguientes a la naotificacion de la resolucion negativa, el Registrador
0 Registradora suspendera la validez del numero de registro afectado y remitird 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 duracibn que tengan publicados anuncios
relativos a ese numero de registro, para que los eliminen o inhabiliten el acceso a ellos
sin demora. 3. Si la calificaciébn fuera desfavorable se advertira en la misma que,
transcurrido el tiempo de subsanacion, se comunicara a la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos y la Direccion General de Planificacion y Evaluacion ordenara a las
plataformas en linea de alquiler de corta duracién conforme al apartado anterior”.

Teniendo en cuenta los citados hechos y fundamentos de Derecho, acuerdo

1. Suspender la inscripcion del precedente documento.

2. Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del titulo calificado en el
plazo méximo de diez dias. Esta suspension/denegacién conlleva la prérroga del asiento
de presentacion por plazo de sesenta dias contados desde la ultima de dichas
notificaciones.

3. Contra esta calificacion cabe: (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Jesus
Gilabert Alvarez registrador/a titular de Registro de la Propiedad n.° 2 de Vélez-Malaga a
dia dos de julio del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, don D. J. P. interpuso recurso el dia 4 de
agosto de 2025 mediante y con base en los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho:

«Expone:

Que mediante calificaciones negativas del Registro de la Propiedad n.° 2 de Vélez-
Malaga (asiento 1909/2025) y del Registro de la Propiedad n.° 10 de Malaga [sic]
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(asiento 2849/2025), se ha denegado la inscripcion del Nimero de Registro Unico de
Arrendamiento (NRUA) respecto a dos viviendas turisticas de mi propiedad situadas en
Torremolinos, alegando como causa principal la falta de tracto sucesivo registral, al no
figurar inscrito como titular el transmitente, D. P. J. K., heredero legal de su madre, Dfia.
R. A. K.

Las fincas son:

1. Calle (...) Torremolinos Malaga con Finca registral: 2491 Idufir:
290450000047543 y licencia turistica VFT/MA/(...)

2. Calle (...) Finca registral: 29204 CRU Idufir: 290330007273028 y licencia turistica
VFT/MA/(...)

Ademas, el Registro n.° 10 de Malaga afiade la objecion de “falta de coincidencia
entre la titularidad dominical que publica el Registro de la Propiedad y la de la
explotacidn turistica habilitante que resulta del Registro de Turismo de Andalucia, sin que
se aporte documentacion que justifique tal discrepancia”.

Considero que ambas calificaciones resultan contrarias a Derecho vy
desproporcionadas, por lo que formulo el presente recurso gubernativo, con base en los
siguientes:

Hechos

1. Enfecha 12 de julio de 2021, adquiri mediante escritura publica autorizada por el
Notario D. Alvaro Toro Ariza, con residencia en Fuengirola, bajo el n.° 1.753 de su
protocolo, dos viviendas situadas en Torremolinos (Malaga).

La parte vendedora, D. P. J. K., actu6 como heredero de las propiedades que su
madre, Diia. R. A. K., poseia en Espafia.

Esta condicién se acredita mediante escritura de particion hereditaria otorgada en
Frankfurt am Main (Alemania) el 7 de septiembre de 2010, ante el notario Dr. Joachim
Protsch, protocolo n.° 510/2010, donde se le adjudicaron especificamente las dos
viviendas espafiolas objeto de este recurso (paginas 10-11 de dicha escritura)”

“debidamente traducida y apostillada, donde consta la adjudicacion a favor del Sr. K.
y sus hermanas, conforme a derecho sucesorio aleman.

2. Lainscripcion formal de la herencia en el Registro de la Propiedad espafiol no ha
sido posible hasta la fecha por causas ajenas al compareciente.

Las coherederas, de edad muy avanzada y con problemas de salud —incluido un
deterioro cognitivo progresivo— no han podido otorgar los poderes necesarios para
formalizar en Espafia la particion hereditaria.

Se trata de una situacion compleja tanto desde el punto de vista legal como humano.
Desde el inicio existidé plena sintonia entre todas las partes y al hacer la compra existia
una voluntad constante de colaborar.

Inicialmente, fue la pandemia y las medidas de autocuidado las que retrasaron los
trAmites.

Una vez superada la pandemia, la salud de las coherederas se deterior6 mucho
hasta derivar en una incapacidad legal que ha hecho inviable continuar el proceso por la
via habitual.

A pesar de todas estas dificultades, se continla trabajando activamente en la
formalizacién de la herencia en Espafa para presentarlo en los registros. No obstante,
dada la actual situacién de incapacidad de las coherederas, como sabe cualquier jurista
con experiencia, son necesarios procedimientos muy complejos y largos para lograr la
inscripcién de la herencia alemana en el Registro espafiol.

3. A pesar de lo anterior, las viviendas constan a mi nombre en el Catastro, en el
Ayuntamiento de Torremolinos y Vélez-Malaga a efectos de IBI, en la Comunidad de
Propietarios, y en el Registro de Turismo de Andalucia, donde figuro como titular con
licencia turistica activa y en vigor.
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4. La posesion es pacifica, continuada, publica, y acreditada por titulo puablico
notarial. Se cumplen todos los requisitos materiales y formales exigidos por la normativa
autondmica (Decreto 28/2016 y su modificacion por el Decreto 31/2024).

5. La solicitud al Registro de la Propiedad no se refiere a la inscripcién de un
derecho real, sino a la anotacién administrativa del NRUA, que no altera el dominio ni
afecta a derechos reales sobre las fincas, y que estéd legalmente obligada por el Real
Decreto 1312/2024.

6. La calificacion negativa del NRUA, ademas de dificultar el cumplimiento de la
normativa estatal y autondmica, impide la publicidad legal de los inmuebles, generando
un perjuicio desproporcionado que compromete el ejercicio de una actividad econémica
regulada.

7. Lajunta de Andalucia permite el ejercicio del arrendamiento turistico por estar en
regla, sin embargo la normativa nacional no permite su publicidad si no se tiene el
NRUA.

Fundamentos de Derecho
I. Sobre la naturaleza del NRUA y el tracto sucesivo.

El Real Decreto 1312/2024, que desarrolla el Reglamento UE 2024/1028, establece
la obligacién de reflejar en el folio real, como asiento marginal de caracter informativo, el
Numero de Registro Unico de Arrendamiento (NRUA), sin efectos dispositivos.

La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica ha sostenido en multiples
resoluciones (26/10/2017, 2/2/2021, 11/10/2023) que en estos casos el principio de tracto
sucesivo del art. 20 LH debe interpretarse de forma flexible, siempre que:

— Haya titulo pablico valido.
— Se ostente posesioén pacifica y reconocida.
— No exista perjuicio a terceros.

Aplicar una cadena perfecta de titularidades no es necesario cuando el asiento es de
naturaleza administrativa, como sucede aqui. Exigir tal rigor formal pervierte la finalidad
protectora del Registro y contradice su funcion instrumental.

Il. Sobre la falta de coincidencia en la titularidad.

El Registrador de Malaga n.° 10 [sic] argumenta la falta de coincidencia entre
titularidades y la ausencia de cesion formal. Sin embargo:

— El titulo de compraventa otorgado ante notario espafiol (D. Alvaro Toro Ariza)
vincula legitimamente al heredero con el adquirente, y justifica la cesién de facultades de
explotacion.

— La falta de inscripcién de la herencia es un hecho material reconocido, causado
por razones ajenas al adquirente, y no debe proyectar efectos juridicos
desproporcionados.

— El requerimiento de un contrato adicional (arrendamiento, cesién, etc.) resulta
juridicamente innecesario y facticamente imposible, generando una traba formal carente
de sentido préctico.

lll.  Sobre eficiencia administrativa y principio antiformalista y buena fe.

La Ley 39/2015, en sus articulos 3 y 13, impone a la Administracién la obligacién de
actuar conforme a los principios de eficacia, economia procedimental, proporcionalidad,
buena fe y antiformalismo.

La actuacion de la Administracién Publica, y por extensién de los registros también,
debe guiarse por los principios de eficiencia, eficacia y proporcionalidad (art. 3 de la
citada Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas).
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— Impedimento Desproporcionado: Negar la inscripcion de un asiento meramente
informativo, que es exigencia para el ejercicio de una actividad econémica legal
(turismo), baséndose en un defecto formal de dificil o imposible subsanacién por causas
ajenas al recurrente, constituye un impedimento desproporcionado. El efecto practico es
impedir el anuncio legal de la vivienda, a pesar de contar con licencia turistica de la
Junta de Andalucia.

— Contradiccion Normativa y Seguridad Juridica: Existe una evidente contradiccion
entre la normativa autonémica (Decreto 28/2016), que permite y regula el uso turistico, y
la aplicacion de exceso rigor y estricta en demasia de la normativa nacional por parte del
Registro de la Propiedad, que bloquea la publicidad esencial para dicha actividad. Esta
situacion atenta contra el principio de seguridad juridica (art. 9.3 CE), ya que el titular se
encuentra en una encrucijada legal que no ha provocado. Mi buena fe como adquirente y
poseedor de la vivienda, con titulo publico ante notario espafiol y plena identificacion
catastral y tributaria, debe ser valorada positivamente.

Negar un asiento informativo, indispensable para el cumplimiento de una norma legal
y cuyo contenido ya esta respaldado por otras Administraciones (Catastro, Ayuntamiento,
Junta de Andalucia), choca frontalmente con dichos principios y frustra el espiritu de la
norma.

V. Sobre la libertad de empresa y seguridad juridica.

El art. 38 CE garantiza la libertad de empresa, y el art. 9.3 CE, la seguridad juridica.
La denegacion del NRUA obstaculiza el ejercicio legitimo de una actividad econémica
regulada, a pesar de cumplir con todas las exigencias sustantivas de legalidad y
transparencia.

VI. Sobre la no discriminacién y coherencia sistémica.

No corresponde al Registro pronunciarse sobre la conveniencia del uso turistico de
una vivienda. Este debate no debe interferir en la aplicacion objetiva de criterios
registrales. Aplicar un filtro mas estricto por tratarse de un apartamento turistico, cuando
el NRUA es una exigencia legal y no una opcién del titular, y cuando se han permitido
inscripciones anélogas para otras actividades sin la misma rigidez en el tracto sucesivo,
supondria un trato discriminatorio.

No se puede tratar de forma mas estricta una anotacién de caracter turistico que
otras muchas inscripciones marginales que si se han practicado sin rigidez registral (ej.
usufructos, arrendamientos, afecciones administrativas, incluso usos agrarios).

Discriminar negativamente a una actividad legal por el tipo de uso del inmueble va
mas alla del ambito técnico del Registro y rompe el principio de neutralidad de la funcién
registral.

VIl. Sobre la acreditacién del tracto sucesivo material.

La escritura de particion hereditaria alemana acredita fehacientemente que D. P. J. K.
era heredero legitimo y que le fueron adjudicadas las viviendas espafiolas. Conforme a
la doctrina DGRN consolidada (Resoluciones 16-11-2011, 20-7-2021), cuando el
heredero transmite directamente no es necesaria la inscripcion previa de la herencia.” La
complejidad adicional de la herencias [sic] transfronteriza y la falta de colaboracién (por
incapacidad) de las coherederas extranjeras demuestra el argumento de la
desproporcionalidad. Si para un mero asiento informativo como el NRUA se exige la
subsanacion de una situacion tan compleja y ajena al control del recurrente, el perjuicio
se magnifica.
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Peticion
Por todo lo expuesto,
Solicito al limo. Sr. Director general de seguridad juridica y fe publica:

1. Que, estimando este recurso, se revoquen las calificaciones negativas emitidas
por el Registro de la Propiedad n.° 2 de Vélez-Malaga y el Registro de la Propiedad
n.° 10 de Malaga [sic].

2. Que se ordene la inscripcion del NRUA como asiento marginal en las fincas
objeto del presente recurso, de conformidad con el Real Decreto 1312/2024.

3. Que, subsidiariamente y para el caso de que la Direccién General no estimara la
peticion principal en su totalidad por entender insalvable la falta de tracto sucesivo para
una nota marginal, se ordene la practica de anotacion preventiva conforme al articulo 42
de la Ley Hipotecaria que haga constar la existencia de la compraventa y la solicitud del
NRUA, sirviendo como publicidad intermedia y permitiendo el anuncio de la vivienda
turistica, hasta que sea posible la regularizacién formal y completa de la inscripcién de la
herencia dada la complejidad actual, dado que el NRUA es para identificar la vivienda a
efectos turisticos, no para sanear la cadena de dominio.

4. Que se considere que esta solicitud no persigue privilegio alguno ni ventaja
indebida, sino la aplicacion légica, equilibrada y coherente del ordenamiento juridico,
evitando un perjuicio derivado de una situaciéon no imputable al recurrente.»

v

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 12 de agosto de 2025
ratificAndose en su nota de calificacion y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 396, 397 y 606 del Cdodigo 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; 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 duracién 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; 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
y 23 de mayo y 11y 17 julio de 2025.

1. Se debate en este recurso la posibilidad de asignar un nimero de registro de
alquiler de corta duracién sin que conste inscrito el titulo de propiedad del solicitante. La
registradora suspende la asignacion pues, la titularidad del solicitante solo se acredita
mediante fotocopia incompleta de una copia simple de una escritura de compraventa. El
recurrente alega que dicha escritura es suficiente para acreditar su titularidad, y, por lo
tanto, su legitimacidén para solicitar la asignacion de numero de registro tnico de alquiler,
pues la parte vendedora en la referida escritura adquirié a su vez la finca en virtud de
herencia de su madre, si bien la escritura de particion hereditaria, otorgada en Alemania,
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no ha podido inscribirse hasta la fecha en el Registro de la Propiedad espafiol «por
causas ajenas al compareciente».

2. En cuanto a la asignacion del cdodigo 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 aflade que la presente norma supone «una
regulaciéon 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 duracion. 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 més eficaz. Se facilitard 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
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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 duracion. El namero 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 informacién y la documentacion presentadas que una autoridad competente
considere incompleta o inexacta. La autoridad competente debe estar facultada para
suspender la validez del niUmero 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 nimero 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 el tracto sucesivo registral en relacion con la legitimacion del
recurrente para solicitar la asignacion del nimero de registro Unico de alquiler.

5. En este sentido, hemos de partir del analisis del principio registral de tracto
sucesivo. Su aplicacion al procedimiento registral de asignacion del nUmero de registro
Unico de alquiler resulta de la ya citada Exposicién de Motivos del Real Decreto, y del
propio articulado del mismo, cuyo articulo 8 regula el proceso de Registro Unico de
arrendamientos y dispone que «para el cumplimiento de las obligaciones prescritas en el
Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril
de 2024, el procedimiento de registro Unico de arrendamientos se realizara a través del
Registro de la Propiedad o del de Bienes Muebles. Sera el Unico procedimiento de
registro aplicable en Espafia a los efectos del Reglamento (UE) 2024/1028 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, y se regira por lo dispuesto
en él, por esta norma y supletoriamente, por la legislacion hipotecaria».

Asi, si partimos de lo dispuesto en los articulos 9.3 y 10.7 del Real Decreto, segun
los cuales el régimen aplicable a las resoluciones de los registradores cuando califiquen
las solicitudes de asignacion de numero de registro U(nico de alquiler es el
correspondiente a la normativa hipotecaria, a efectos de calificacion, el registrador no ha
de dejar de aplicar el principio tracto sucesivo consagrado en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, ni las exigencias que, en general, acompafian a todo procedimiento
registral. En particular, dicho precepto hipotecario reza en sus parrafos primero y
segundo que: «Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven,
modifiqguen o extingan el dominio y deméas derechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue 0 en cuyo
nombre sean otorgados los actos referidos. En el caso de resultar inscrito aquel derecho
a favor de persona distinta de la que otorgue la transmisiébn o gravamen, los
Registradores denegaran la inscripcion solicitada.

Esto tiene como consecuencia, como se desprende del contenido del Real Decreto,
gue el procedimiento de asignacion soélo puede ser instado por el propietario del
inmueble, por el titular registral de un derecho que le legitime para celebrar contratos de
arrendamiento sobre un inmueble o por quien ostente la representacion de cualquiera de
ellos. En el presente supuesto, el solicitante carece de cualquiera de los titulos de
legitimacion enumerados toda vez que, a la vista de la escritura de compraventa (de la
cual, por lo demas, solo se aporta una fotocopia), éste Gnicamente ostenta la condicion
de adquirente del heredero del actual titular registral.

6. Como sefiala la Resolucion de este Centro Directivo de 28 de julio de 2025:
«Debe recordarse que el principio de tracto sucesivo establecido en el articulo 20 de la
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Ley Hipotecaria, invocado por el propio recurrente, se flexibiliza en el caso de actos de
mera administracion, (como demuestran, entre otros, los articulos 93 y 94 del
Reglamento Hipotecario y 47.2.b) 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), y aln mas en aquellos actos que, sin suponer disposicion o gravamen, solo
implican una rectificacion de los datos descriptivos de la finca (véase, por ejemplo, la
expresion «titular registral de cualquier derecho inscrito» contenido en el articulo 209 de
la Ley Hipotecaria, asi como los articulos 199 de la misma y 437 de su Reglamento)».

Afade la citada Resolucién que «dicha flexibilizacion del requisito de tracto sucesivo
implica que el nimero de registro Unico de alquiler pueda solicitarse por cualquier titular
de la finca, aunque no ostente el pleno dominio de la misma, por ejemplo, por tratarse de
un condoémino en el caso de comunidad de bienes, o por uno solo de ambos conyuges
en el supuesto de finca inscrita con caracter ganancial. Sin embargo, este menor rigor en
la aplicacién del principio de tracto sucesivo no puede conducir a una completa
desnaturalizacién del mundo, por lo que siempre resultara exigible que se haga constar
la representacion del titular registral mediante apoderamiento, contrato de gestion,
arriendo o subarriendo con facultad de explotar, admitiéndose incluso el documento
privado con firma electrénica, firma OTP o firma legitimada ante el registrador del titular
registral. Por tanto, en el supuesto que motiva este expediente, se ha incumplido el
principio de tracto sucesivo, pues la documentacion correspondiente debe concederse a
favor de y solicitarse por, al menos, alguno de los titulares registrales o quien acredite su
representacion o gestion por medio de cualquiera de los medios mencionados, lo cual no
ha ocurrido en el presente caso».

Aplicando este criterio al supuesto de hecho que motiva este expediente, no cabe
sino confirmar la calificacion del registrador: ni el heredero ni el comprador del heredero
tienen la condicién de representantes del causante. Por lo tanto, es claro que el
recurrente carece de legitimacion para solicitar la asignacion del niumero de registro
Unico de alquiler en la medida que no adquiera la condicion de titular registral mediante
la inscripcion, tanto de la escritura de herencia de su transmitente, como de su propia
escritura de compraventa.

En caso contrario, no sélo nos encontrariamos ante una quiebra de los principios
registrales antes mencionados, sino ante la frustracion de la propia finalidad del Real
Decreto, que pretende aportar «seguridad a los propietarios de viviendas, a las
plataformas en linea, asi como a las personas arrendatarias, ya que se relacionaran en
un mercado caracterizado por una informacion transparente y confiable»; lo cual pasa
por la perfecta identificacion de la persona arrendadora definida en los términos que
establece el articulo 2.c) del Real Decreto.

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, 7 de noviembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pdblica, P. S. (Real Decreto 204/2024, de 27 de febrero), el Subdirector General del
Notariado y de los Registros, Antonio Fuentes Paniagua.
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