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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

4604 Resolucion de 29 de octubre de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion negativa
del registrador de la propiedad de Elche n.° 2 de una solicitud para la
asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracién para una finca
ubicada en dicha localidad.

En el recurso interpuesto por dofia A. P. A. contra la calificaciébn negativa del
registrador de la Propiedad de Elche nimero 2, don Ventura Marquez de Prado Noriega,
de una solicitud para la asignacion de nimero de registro de alquiler de corta duracién
para una finca ubicada en dicha localidad.

Hechos
I

El dia 18 de julio de 2025 tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Elche
namero 2 una instancia presentada por via telematica y suscrita por dofia A. P. A,,
solicitando la asignacion de ndmero de registro de alquiler de corta duracién para una
finca ubicada en dicha localidad, con referencia catastral 1783809YH0318D0171RS. En
la solicitud se hacia referencia a la licencia administrativa.

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

«N.° Entrada: 6711.

N.° Protocolo: /.

Ventura Marquez de Prado Noriega, registrador titular del Registro de la Propiedad
de Elche 2.—

Calificado el precedente documento, instancia de Asignacion de Nimero de Registro
de Alquiler de Corta Duracion, suscrita en Elche, de fecha 18 de julio de 2025,
presentada en esta Oficina bajo el Asiento 3003, del Diario 2025; de conformidad con los
Articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 y siguientes de su Reglamento, resuelvo
suspender la inscripcién solicitada, conforme a los siguientes:

Hechos y fundamentos de Derecho:

La instancia calificada se trata de una solicitud de asignacion de niumero de registro
de alquiler de corta duracién para uso turistico, en union de la comunicacion de
inscripcion de registro de turismo de la Comunidad Valenciana, con fecha de
inscripcion 26 de mayo de 2025.

Al haberse obtenido dicha inscripcion con posterioridad al 3 de abril de 2025, serd
necesaria la obtencion expresa —sic— de la comunidad de propietarios, en los términos
establecidos en el apartado 12 del articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Apartado 12 del articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, modificado por la Ley
Orgénica 1/2025 de Medidas de Eficiencia en materia del Servicio Publico de Justicia y la
modificacion de la Ley de Propiedad Horizontal.
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Contra esta calificacion negativa podra (...).

En Elche, El registrador de la Propiedad. Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Ventura Marquez de Prado Noriega registrador/a titular de
Registro de la Propiedad de Elche 2 a dia veintidds de julio del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion dofia A. P. A. interpuso recurso el dia 8 de
agosto de 2025 mediante del siguiente tenor literal:

«Primero. Con fecha 18 de julio de 2025, la recurrente presentd solicitud de
asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracidn, respecto del inmueble
sito en Calle (...) con referencia catastral 1783809YH0318D0171RS.

Segundo. Mediante Resolucion de fecha 22 de julio de 2025, el Registrador de la
Propiedad de Elche n.° 2, D. Ventura Marquez de Prado Noriega, dicté calificacion
negativa y suspendio la inscripcién solicitada (Entrada n.° 6711, Asiento 3003 del
Diario 2025), fundamentandose en que la inscripcién en el Registro de Turismo de la
Comunitat Valenciana se produjo con fecha posterior al 3 de abril de 2025 (en concreto,
el 26 de mayo de 2025), resultando por tanto aplicable la nueva redaccion del art. 17.12
de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH), introducida por la Ley Orgéanica 1/2025, de 2 de
enero, que exige el consentimiento de las tres quintas partes de los propietarios (...).

Tercero. No obstante, los antecedentes documentales y facticos de la tramitacion
acreditan que el procedimiento administrativo fue iniciado por esta parte mucho antes de
la entrada en vigor de la citada reforma legal, sin que, por causas ajenas a su voluntad,
pudiera formalizarse la solicitud registral en plazo.

Cuarto. En particular, consta en el expediente el informe urbanistico municipal
favorable, expedido por el Excmo. Ayuntamiento de Elche (Referencia 2024/82843C), en
el que se declara expresamente la compatibilidad urbanistica del uso como vivienda
turistica del inmueble referido, segin la normativa urbanistica aplicable a la zona (PG
de 1998 y Ley 6/2014 de la Comunidad Valenciana) (...).

Este informe fue suscrito por la arquitecta técnica municipal el 17 de septiembre
de 2024, por la jefa del Servicio Juridico de Autorizaciones Urbanisticas y Actividades
el 19 de septiembre de 2024, y por el vicesecretario el mismo 17 de septiembre de 2024.
Sin embargo, la notificacién a esta parte no tuvo lugar hasta el 2 de abril de 2025, a
escasos dias de la entrada en vigor de la Ley Orgénica 1/2025. Es decir, tardaron 6
meses en notificar el informe, y lo hicieron un dia antes de la entrada en vigor, obligando
a esta parte a necesitar el apoyo de la comunidad de propietarios (...).

Quinto. La inscripcién en el Registro de Turismo de la Comunitat Valenciana (...),
fue formalizada en fecha 26 de mayo de 2025, conforme al Decreto 10/2021 del Consell,
obteniéndose el nimero de registro CV-(...), sin que esta pusiera ningln tipo de
problema por no obtener el permiso de la comunidad, entendiendo que el proceso se
habia iniciado con anterioridad (...).

Sexto. De haber actuado el Ayuntamiento diligentemente, la notificacién se hubiera
realizado en septiembre o noviembre de 2024, dando tiempo suficiente a mi mandante
para realizar la inscripcion antes de la entrada en vigor de la nueva Ley Orgénica 1/2025.
De este modo, se le ha perjudicado en su derecho, por un funcionamiento anormal de la
administracion, por lo que deberia de tenerse en cuenta para la inscripcion la fecha en la
gue se iniciaron los tramites, siendo esta en todo caso, anterior a abril de 2025.

Por lo expuesto,

A la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica solicito que admita el
presente escrito, con los documentos que acompafio, tenga por presentado recurso
gubernativo contra la negativa de fecha 22 de julio de 2025 del Ilmo. Sr. Registrador
titular del Registro de la Propiedad de Elche n.° 2, a practicar la inscripciéon y obtencion
del nimero de registro de alquiler de corta duracién, puesto que los tramites se iniciaron
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con anterioridad a la nueva Ley, y en su vista y previos los tramites que procedan, dicte
resolucion ordenando la practica de la inscripcion interesada.»

\%

El registrador de la Propiedad mantuvo su nota calificacién, y en unién de su
preceptivo informe, elevo el expediente a este Centro Directivo para su resolucion.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 5.e) de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos; 7.3 y 17.12 y la disposicién adicional segunda de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre propiedad horizontal (en la redaccidon dada, con vigencia desde el 3 de abril
de 2025, por la disposicion final 4.2 de la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de
medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia); los articulos 39 y 40
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las
Administraciones Publicas; 65 y 77 de la Ley 15/2018, de 7 de junio, de turismo, ocio y
hospitalidad de la Comunitat Valenciana; 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 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; los
articulos 23, 23 bis, 33 y 47 bis del Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, por el
gue se regula el alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana; las Sentencias del
Tribunal Supremo de 20 de julio y 21 de noviembre de 2022, y las Resoluciones de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 19 y 25 de junioy 10y 17 de
julio de 2025.

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

En fecha 18 de julio de 2025 tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Elche
namero 2 una instancia, presentada por via telematica y suscrita por dofia A. P. A.
solicitando la asignacion de ndmero de registro de alquiler de corta duracién para una
finca ubicada en dicha localidad, con referencia catastral 1783809YH0318D0171RS. En
la solicitud se hace referencia a la licencia administrativa.

En su calificacion, el registrador alega como defecto que impide dicha asignacion la
necesidad de obtener el permiso expreso de la comunidad de propietarios en los
términos que recoge la Ley sobre propiedad horizontal al tratarse de una solicitud de
asignacion de nimero de registro de alquiler de corta duracidon presentada con
posterioridad al 3 de abril de 2025, fecha a partir se exige al propietario de una vivienda
gue quiera realizar el ejercicio de la actividad a que se refiere la letra ) del articulo 5 de
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos
establecidos en la normativa sectorial turistica, que obtenga previamente la aprobacion
expresa de la comunidad de propietarios, en los términos establecidos en el apartado 12
del articulo diecisiete de la Ley sobre propiedad horizontal (es decir, el voto favorable de
las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacion).

La calificacién negativa del registrador es objeto del presente recurso. Al mismo se
acompafia un informe urbanistico municipal, emitido por el Ayuntamiento de Elche y
firmado digitalmente por la arquitecta técnica en fecha 17 de septiembre de 2024, por la
jefa de Servicio Juridico de Autorizaciones Urbanisticas y Actividades en fecha 19 de
septiembre de 2024 y por el vicesecretario en fecha 17 de septiembre de 2024. En dicho
informe se informaba de la compatibilidad urbanistica del uso como vivienda turistica de
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la finca respecto de la cual se solicitaba la asignacion de nimero de registro de alquiler
de corta duracion. La recurrente alega:

— Que el informe en cuestién no llegé a su conocimiento hasta el dia 2 de abril
de 2025, fecha en que fue notificado por parte de la Administracibn competente segun
resulta de copia de correo electrénico que se acompafia también al recurso. Es decir, la
notificacién fue hecha un dia antes de que fuera obligatorio obtener el consentimiento de
la comunidad de propietarios en los términos antes expuestos.

— Afade también la recurrente que, con fecha 26 de mayo de 2025, se obtuvo la
inscripcién en el Registro de Turismo de la Comunidad Valenciana, sin que para ello se
exigiera el citado consentimiento de la comunidad de propietarios al entender —alega la
recurrente— que el procedimiento se habia iniciado antes de que entrase en vigor la
reforma de la Ley sobre propiedad horizontal operada por la Ley Organica 1/2025, de 2
de enero, que vino a exigir el citado consentimiento expreso de la comunidad de
propietarios.

— Por dltimo, la recurrente solicita la asignacién de nimero de registro de alquiler de
corta duracion por entender que un posible funcionamiento anémalo de la Administracién
publica a la hora de llevar a cabo la notificacién puede suponerle un perjuicio en su
derecho, por lo que solicita tal asignacién teniendo en cuenta la fecha en que el
expediente fue iniciado —antes del 3 de abril de 2025—, y no la fecha en que la instancia
fue efectivamente presentada —después de tal fecha—.

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 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 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 atribucion
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 duracidn 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 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 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 inspeccién y control de forma mas eficaz. Se facilitard la lucha contra la
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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 tramitard 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 informacidn sobre los anfitriones y las unidades en
relacion con los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracién. El nimero de
registro, que es un identificador Gnico de una unidad alquilada, debe poder garantizar
gue 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 ndmero 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 suspension».

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.

4. Como sefiala 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
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».
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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 porgque 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. La cuestion —primordial- que ahora se suscita, pasa por determinar si es 0 no
exigible el consentimiento de la comunidad de propietarios en los términos que exige la
actual redaccion del articulo 17 en su apartado 12 de la Ley sobre propiedad horizontal —
como defiende el registrador—, al tratarse de una instancia presentada después del 3 de
abril de 2025. Precepto, aquel, a cuyo tenor: «12. El acuerdo expreso por el que se
apruebe, limite, condicione o prohiba el ejercicio de la actividad a que se refiere la letra
e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en
los términos establecidos en la normativa sectorial turistica, suponga o no modificacion
del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de
las cuotas de participacion. Asimismo, esta misma mayoria se requerird para el acuerdo
por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un incremento en la
participacion de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad,
siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20 %. Estos
acuerdos no tendran efectos retroactivos».

O si, por el contrario —como alega la recurrente—, en este caso ha de tenerse en
cuenta la fecha en que se iniciaron los tramites administrativos, habida cuenta de la
dilacion en la que la Administracion publica autonémica ha incurrido a la hora de realizar
las correspondientes notificaciones; y al hecho de que la Administracién publica haya
procedido a la inscripcién de la vivienda en el Registro de Turismo de la Comunitat
Valenciana, sin la exigencia de tal consentimiento.

En relacion con la resefiada normativa autonoémica, el Decreto 10/2021, de 22 de
enero, del Consell, por el que se regula el alojamiento turistico en la Comunitat
Valenciana, establece que toda vivienda que pretenda ser destinada a alquiler turistico,
ha de estar inscrita en el Registro de Turismo de la Comunitat Valenciana (cfr. articulo 33
del citado Decreto, que exige que la publicidad que se efectie de las viviendas de uso
turistico incluya obligatoriamente el niumero de registro y su exacta localizacion), asi
como disponer del correspondiente Informe Municipal de compatibilidad urbanistica para
uso turistico (articulos 23, 23 bis y 47 bis del citado decreto).

En este caso, la recurrente dispone de ambos: el informe de compatibilidad
urbanistica, que fue firmado electronicamente por los funcionarios competentes entre los
dias 17 y 19 de septiembre de 2024, y la inscripcion en el citado Registro Autonémico,
que se obtuvo el dia 26 de mayo de 2025.

6. La recurrente también alega que el informe de compatibilidad urbanistica,
necesario para conseguir la inscripcion en el Registro de Turismo de la Comunitat
Valenciana (cfr. articulos 65 y 77 de la Ley 15/2018, de 7 de junio, de turismo, ocio y
hospitalidad de la Comunitat Valenciana, y 47 bis del Decreto 10/2021), fue firmado
electrénicamente entre los dias 17 y 19 de febrero de 2024, pero que no llegé a su
conocimiento hasta el dia 2 de abril de 2025, fecha en la que se produjo, efectivamente,
su notificacion.

Por tal motivo defiende que se considere que la fecha de la solicitud de asignacién
no es la de su efectiva presentacion en el Registro de la Propiedad, sino la fecha en que
se iniciaron los tramites administrativos; alegando que, de optar por lo primero, el
anormal funcionamiento de la Administracién publica le estaria causando un perjuicio.
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Ahora bien, lo cierto es que la notificacion de las actuaciones administrativas es un
requisito necesario —de eficacia— para que éstas puedan ser conocidas por sus
destinatarios. Asi, la notificacion se ha venido considerando como el acto de
comunicacion formal de un acto administrativo del que depende la eficacia de este
ultimo, pero no su validez (en ese sentido, articulos 39 y 40 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas), y
asi lo ha reiterado la jurisprudencia. En ese sentido, entre otras, las Sentencias de la
Sala Tercera del Tribunal Supremo nimero 1065/2022 y 1540/2022, respectivamente,
de 20 de julio y 21 de noviembre. Es precisamente la fecha de la notificaciéon la que
determinaria, por ejemplo, el cémputo de los plazos de los recursos que en su caso
procedan.

En el supuesto objeto de la presente resolucion, el hecho de que la notificacion del
informe urbanistico municipal de compatibilidad (con resultado favorable), se haya
notificado mas de seis meses después de su expedicion —y firma— por parte de la
Administracion autonémica competente, no puede alterar la fecha en la que se debe
entender presentada en el Registro la solicitud de asignacion (18 de julio de 2025).

Llegar a otra conclusién supondria una clara indeterminaciéon en la fecha de
presentacion, pues lo siguiente que cabria plantear entonces es cudl deberia tomarse
como fecha a efectos de presentacion; abriéndose diferentes posibilidades: la fecha en la
gue solicito el informe de compatibilidad; la fecha en que la que éste fue expedido; la
fecha en la que éste fue notificado; la fecha de la solicitud de inscripcion en el Registro
de Turismo de la Comunitat Valenciana, o la fecha en que se notificd su inscripcién, entre
otras.

7. Por consiguiente y en el caso que motiva este recurso, el cumplimento de los
requisitos que la normativa autonémica exige (inscripcion en el citado correspondiente
Registro Autonémico y previa obtencion del informe municipal favorable de
compatibilidad) no se produjo hasta el dia 26 de mayo de 2025; fecha en la que se
obtuvo la inscripcion en el Registro y, por tanto, posterior al 3 de abril de 2025.

Y la consecuencia que se deriva de ser posterior al 3 de abril de 2025 viene dada por
la disposicion adicional segunda de la Ley sobre propiedad horizontal, a cuyo tenor:
«Aquel propietario de una vivienda que esté ejerciendo la actividad a que se refiere la
letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley Organica de medidas en
materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia, que se haya acogido previamente a
la normativa sectorial turistica, podra seguir ejerciendo la actividad con las condiciones y
plazos establecidos en la misma». Razén por la que debera recabarse la autorizacion
contemplada en el articulo 17.12 de dicha ley.

Por dltimo, con independencia de lo anterior y como también ha declarado este
Centro Directivo, el dato de que administrativamente se disponga de un titulo habilitante
para la explotacion turistica de una vivienda, es un extremo gque se mueve en la esfera
administrativa, pero no supone la validez civil del alquiler turistico en la finca. Sera la
comunidad de propietarios quien habra de autorizar al propietario de una vivienda que
ésta pueda ser destinada a un alquiler de uso turistico (articulo 7 en relacién con el
articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal); pues como también hemos declarado:
«determinada calificacion administrativa (adquisicion previa de dicho caracter de vivienda
de uso turistico), no prejuzga ni condiciona la asignacién de namero independiente ni la
calificacién registral, conforme las previsiones del Real Decreto 1312/2024» (vid.
Resoluciones de 19 de junio, 25 de junio y 10 de julio de 2025).

En suma y como se ha expuesto anteriormente, el Reglamento (UE) 2024/1028,
de 11 de abril de 2024 y el Real Decreto 1312/2024, que se dicta al amparo del mismo,
pretenden que las Unicas viviendas destinadas al uso turistico a cambio de una
remuneracion que puedan ser anunciadas a través de plataformas en linea, sean
aquellas que cumplan todos los requisitos —civiles, administrativos y de cualquier otro
tipo—. Y debe rechazarse la asignacion de dicho nimero de registro Unico cuando tales
requisitos no se cumplen en su totalidad, como sucede en el supuesto objeto de la
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presente, al no disponer del consentimiento de la comunidad de propietarios (articulos 7
y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal en la redaccion dada por la Ley
Orgéanica 1/2025, de 2 de enero) al tiempo en que la solicitud de asignacion fue
presentada al Registro.

Todo ello, por supuesto, al margen de que el interesado pueda ejercitar, en el orden
jurisdiccional, cuantas acciones estime oportunas en defensa de sus derechos.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
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 notificacion, 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, 29 de octubre de 2025.—-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.
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