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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

11157 Resolucion de 30 de enero de 2026, 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 Toledo n.° 3, por la que se suspende la
asignacion de numero de registro unico de alquiler de corta duracion turistico
por constar presentados en el mismo dia y sobre la misma finca, tres asientos
relativos a la asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracion
de uso turistico, todos ellos referidos a la finca completa.

En el recurso interpuesto por dofia M. B. S. N. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Toledo nimero 3, dofia Cristina Rueda Sanchez, por la
gue se suspende la asignacién de numero de registro Unico de alquiler de corta duracion
turistico por constar presentados en el mismo dia y sobre la misma finca, tres asientos
relativos a la asignacion de ndmero de registro de alquiler de corta duracién de uso
turistico, todos ellos referidos a la finca completa.

Hechos
I

El dia 30 de junio de 2025, se presentd en el Registro de la Propiedad de Toledo
namero 3 solicitud de asignacion de nimero de registro de alquiler de corta duraciéon
para uso turistico.

Presentada dicha solicitud en el Registro de la Propiedad de Toledo nimero 3, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada N.°: 4170 del afio: 2025.

Asiento N.°: 2083 Diario: 2025.

Presentado el 30/06/2025 a las 13:03:21.

Presentante: S. N., M. B.

Interesados: M. B. S. N., Hermanos (...) Cb.

Naturaleza: Instancia.

Objeto: asignacion nimero de registro de alquileres de corta duracion.
N.° Protocolo: / de 29/06/2025.

Notario:

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria la
Registradora que suscribe, ha calificado el precedente documento y ha resuelto
suspender su inscripcién por los siguientes hechos y fundamentos de derecho:

Antecedentes de hecho.

Se presenta instancia por la que se solicita la asignacién de numero de registro de
alquiler de corta duracion para la finca 52.398 de Toledo. Sobre la finca existe
presentado otros dos asientos 2081 y 2082 del diario 2025, por los que igualmente se
solicita la asignacion de un numero de registro de alquiler para uso turistico.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-11157



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Sabado 23 de mayo de 2026 Sec. Ill.

Pag. 70495

Conforme al articulo 9.5 del Real Decreto 1312/2024 de 23 de diciembre, cada finca
solo podra tener un numero por categoria, por lo que no podra solicitarse tres nra
turisticos para una misma finca. Y por lo tanto, en el caso de que, segun parece resultar
de la documentacion aportada, existan tres viviendas diferentes resultantes de una
divisién o segregacion de la finca, debera presentarse la correspondiente escritura de
segregacion con los requisitos establecidos por la correspondiente ley.

Fundamentos de Derecho.

El articulo 9.5.° del Real Decreto 1312/2024 de 23 de diciembre establece que “Cada
unidad solo podra tener asociado un nimero de registro por categoria y tipo de
arrendamiento conforme a lo recogido en el apartado 2.A.f). De esta manera, una unidad
s6lo podra contar con un namero de registro destinado a alquiler de corta duracién no
turistico, un solo nimero de registro destinado a alquiler de corta duracion turistico, y un
solo nimero de registro de embarcacién. Si bien, podria contar simultaneamente con un
namero de registro de finalidad turistica y un nimero de registro de finalidad no turistica.”

En cumplimiento del articulo 322 de la Ley Hipotecaria, se procede a la notificacion
de esta calificacion negativa al notario autorizante y al presentante, en las fechas y por
los medios que se indican en las notas puestas al margen del asiento de presentacion.
Esta nota de calificacion, de acuerdo con lo ordenado en el articulo 323 de la Ley
Hipotecaria, lleva consigo la prérroga automatica del asiento de presentacion por un
plazo de 60 dias contados desde la fecha de la Ultima notificacion a que se refiere el
parrafo precedente.

Contra esta calificacion registral negativa puede: (...).

Toledo, veinticuatro de septiembre del afio dos mil veinticinco. Este documento ha
sido firmado con firma electrénica cualificada por Cristina Rueda Sanchez registrador/a
titular de Registro de la Propiedad de Toledo n.° 3 a dia quince de octubre del dos mil
veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. B. S. N. interpuso recurso el dia 14 de
noviembre de 2025 mediante escrito en el que se alegaba, en sintesis, lo siguiente:

() Que, de acuerdo con la nota de calificacién, «cada finca solo podra tener un
namero por categoria». Sin embargo, el articulo 9.5 del Real Decreto 1312/2024, que se
alega como fundamento juridico, establece que «cada unidad solo podra tener asociado
un numero de registro por categoria y tipo de arrendamiento». Sefala por ello la
recurrente que existe una fundamental contradiccion, al confundirse el concepto de finca
registral con el de unidad de alojamiento, y que «resulta perfectamente compatible la
necesaria constancia de un namero de inscripcion registral de una finca registral en este
caso conformada por una vivienda independiente de una comunidad constituida en
régimen de divisiéon horizontal, con la necesidad de que cada unidad de alojamiento
turistico incluida dentro de aquella finca registral disponga de un niamero de registro de
alquiler de corta duracion a los efectos del mencionado RD 1312/2024».

(i) Que el alcance formal de la comprobacion registral autorizada por la normativa
estatal ha de ser conforme con la normativa aprobada por la Administracién territorial
autonémica. Y que el concepto de «unidad» aludido en el articulo 9.5 del Real Decreto
se define en el articulo 2 del mismo como «un alojamiento amueblado, afecte o no a la
totalidad de este cuando asi esté previsto en la normativa aplicable, que es objeto de la
prestacion de un servicio de alquiler de alojamiento de corta duracion». Asimismo, el
articulo 4 dispone que los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracién pueden
recaer sobre la totalidad de una finca o parte de ella, siempre que, de acuerdo a la
normativa aplicable, sea posible. Y el articulo 9 indica en su punto segundo que en la
solicitud debe precisarse «el tipo de unidad, incluyendo si se trata de una finca completa,
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una habitacion o en general una parte de una finca, siempre que de acuerdo con la
normativa aplicable sea posible». En el presente caso, la normativa aplicable es el
Decreto 36/2016, de 29 de mayo, por el que se establece la ordenacion de los
apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha. El
articulo 2.b) de dicho Decreto define la unidad de alojamiento como «Pieza
independiente de un apartamento turistico para uso exclusivo y privativo del turista,
compuesto como minimo por salén-comedor, cocina, dormitorio y cuarto de bafio».

(i) Que, en el presente caso, no es necesaria la division horizontal para la
obtencion de un nimero de alquiler para cada unidad de alojamiento turistica, conforme
a la normativa estatal, autonémica y la sentencia del Tribunal Supremo, sala Tercera, de
lo Contencioso-Administrativo, niimero 999/2024, de 6 de junio.

\%

La registradora la Propiedad emiti6 informe el dia 28 de noviembre de 2025
ratificando su nota de calificacion y elevé el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 396, 397 y 606 del Cddigo Civil; 18, 32, 34, 38 y 322 y
siguientes de la Ley Hipotecaria; 3.2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos; 5y 7.2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal; 12 y 13 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria; 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; las Sentencias del Tribunal
Supremo de 6 y 7 de febrero de 1989, 24 de julio de 1992, 31 de mayo de 1996, 21 de
abril de 1997, 29 de febrero de 2000, 20 de octubre de 2008, 30 de diciembre de 2010,
24 de octubre de 2011, 5 de octubre de 2013, 3 de diciembre de 2014, 5 de mayo
de 2015, 27 y 29 de noviembre de 2023 y 30 de enero de 2024, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 y 22 de julio, 2 y 14 de
agosto, 31 de octubre y 28 de noviembre de 2024 y 13 de febrero, 14 y 21 de abril, 9 de
mayo, 13, 18, 19 y 25 de junio, 2, 10, 11, 16, 17 y 30 de julio, 11 de agosto y 2 de
septiembre de 2025.

1. Son hechos relevantes para la resolucion del presente recurso los siguientes: el
dia 30 de junio de 2025, se presenta en el Registro de la Propiedad de Toledo nimero 3
solicitud de asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracidon para uso
turistico. Del historial registral de dicha finca resulta que la misma es un elemento
resultante de una division horizontal, situada en la planta &tico, Unica vivienda en dicha
planta, y con una superficie de 114 metros cuadrados construidos y una cuota de un 12%
en la citada division horizontal. Sobre la citada finca fueron presentados el mismo dia
tres asientos relativos a la asignacion de nimero de registro de alquiler de corta duracion
para uso turistico, asientos 2.081, 2.082 y 2.083 del Diario 2025. Todos ellos se refieren
a la asignacion de un nimero para la finca completa y para uso turistico, y en ningin
caso se identifican partes de la misma ni habitaciones. De la documentacion aportada a
los tres asientos resulta que se han inscrito y concedido tres nameros de registro
diferentes en el Registro de Empresas y Establecimientos Turisticos de Castilla-La
Mancha. En los mismos se identifican las viviendas turisticas inscritas como calle (...)
Igualmente, resulta la presentacion de tres comunicaciones previas de aperturas de
viviendas de uso turistico diferentes ante el Ayuntamiento de Toledo, relativas a las
viviendas sitas en (...) Se determina ademas en las mismas la superficie total de cada
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una de ellas, que son 41,52, 51,23 y 21,07 metros cuadrados respectivamente. La suma
de dichas superficies es practicamente idéntica a la que resulta del Registro de la
finca 52.938.

A la vista de los hechos expuestos, entiende la registradora que la citada finca ha
sido objeto de division material, resultando tres unidades diferentes y solicitindose sobre
cada una de ellas un nimero de registro de alquiler de corta duracion para uso turistico.
Y afiade que, si bien es cierto que, como sefala la recurrente, en su articulo 9.2.a).6.° el
Real Decreto 1312/2024 establece la concesion de numero de registro Gnico de alquiler
para «fincas, habitaciones o unidades parciales de finca, siempre que de acuerdo con la
normativa aplicable sea posible, destinadas a alquiler de corta duracién con finalidad
turistica», también lo es que, en supuesto objeto de este expediente no versa sobre
unidades dentro de una finca ni de habitaciones, sino que cada una de las instancias
presentadas se refiere a la totalidad de la Unica finca registral que existe.

Por su parte, la recurrente contraargumenta que:

() Que, de acuerdo con la nota de calificacion, «cada finca solo podra tener un
namero por categoria». Sin embargo, el articulo 9.5 del Real Decreto 1312/2024, que se
alega como fundamento juridico, establece que «cada unidad solo podréa tener asociado
un numero de registro por categoria y tipo de arrendamiento». Sefiala por ello la
recurrente que existe una fundamental contradiccion, al confundirse el concepto de finca
registral con el de unidad de alojamiento, y que «resulta perfectamente compatible la
necesaria constancia de un numero de inscripcion registral de una finca registral en este
caso conformada por una vivienda independiente de una comunidad constituida en
régimen de divisién horizontal, con la necesidad de que cada unidad de alojamiento
turistico incluida dentro de aquella finca registral disponga de un nimero de registro de
alquiler de corta duracién a los efectos del mencionado RD 1312/2024».

(i) Que el alcance formal de la comprobacion registral autorizada por la normativa
estatal ha de ser conforme con la normativa aprobada por la Administracion territorial
autonémica. Y que el concepto de «unidad» aludido en el articulo 9.5 del Real Decreto
se define en el articulo 2 del mismo como «un alojamiento amueblado, afecte o no a la
totalidad de este cuando asi esté previsto en la normativa aplicable, que es objeto de la
prestacion de un servicio de alquiler de alojamiento de corta duracidn». Asimismo, el
articulo 4 dispone que los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion pueden
recaer sobre la totalidad de una finca o parte de ella, siempre que, de acuerdo a la
normativa aplicable, sea posible. Y el articulo 9 indica en su punto segundo que en la
solicitud debe precisarse «el tipo de unidad, incluyendo si se trata de una finca completa,
una habitacion o en general una parte de una finca, siempre que de acuerdo con la
normativa aplicable sea posible». En el presente caso, la normativa aplicable es el
Decreto 36/2018, de 29 de mayo, por el que se establece la ordenacion de los
apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha. El
articulo 2.b) de dicho Decreto define la unidad de alojamiento como «Pieza
independiente de un apartamento turistico para uso exclusivo y privativo del turista,
compuesto como minimo por salén-comedor, cocina, dormitorio y cuarto de bafio».

(iii) Que, en el presente caso, no es necesaria la division horizontal para la obtencion
de un ndmero de alquiler para cada unidad de alojamiento turistica, conforme a la
normativa estatal, autonémica y la sentencia del Tribunal Supremo, sala Tercera, de lo
Contencioso-administrativo, nimero 999/2024, de 6 de junio.

2. En cuanto a la asignacién del cédigo de registro de alquiler de corta duracién, la
competencia de los registradores de la Propiedad y de Bienes Muebles se fundamenta
en el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento
de Registro Unico de Arrendamientos y se crea la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos para la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracién. Con esta norma se adapta el ordenamiento
juridico espafiol al Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo,
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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 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 espafol 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 mas eficaz. Se facilitara la lucha contra la utilizacion de la figura de los
arrendamientos de corta duracion que no cumplan con la causalidad que exige la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, asi como contra las viviendas de uso turistico
contrarias a las normas vigentes. Es previsible que gracias a esta regulacion salgan del
mercado viviendas actualmente ofertadas de manera irregular, lo que permitira una
mayor oferta de otras férmulas de arrendamiento como son las de larga duracion».

3. Aun cuando la obtencion de dicho nimero de registro Gnico no se refiere a un
acto traslativo o modificativo del dominio, lo que ha creado el Real Decreto 1312/2024 es
un «procedimiento de registro» que se enmarca, segun el objeto, bien en el Registro de
la Propiedad o en el Registro de Bienes Muebles en la Seccion de Buques y Aeronaves
para aquellos casos en los que el alojamiento esté sobre una embarcacion o artefacto
flotante. En este sentido se expresa el articulo 2.f) de dicho Real Decreto, al regular en
sus definiciones: «f) Procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos: es el
procedimiento a través del cual se da cumplimiento en Espafia a las obligaciones de
registro recogidas en el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024, que se tramitar4 por el Registro de la Propiedad
competente, donde se halla inscrito el inmueble objeto de arrendamiento y donde se
hara constar el nimero de registro asignado al mismo; o en el Registro de Bienes
Muebles competente donde se halla inscrito el buque, la embarcacion o artefacto naval
objeto de alquiler y donde se hara constar el nUmero de registro asignado al mismo».

En el mismo sentido se manifiesta el articulo 8 del Real Decreto y el propio
Reglamento (UE) 2024/1028, cuyo considerando 9 sefiala que: «Los procedimientos de
registro permiten a las autoridades competentes recoger informacion sobre los
anfitriones y las unidades en relacidon con los servicios de alquiler de alojamientos de
corta duraciéon. El numero de registro, que es un identificador Unico de una unidad
alquilada, debe poder garantizar que los datos recogidos e intercambiados por las
plataformas en linea de alquiler de corta duracion se atribuyan adecuadamente a los
anfitriones y unidades». Y conforme al considerando 14: «Conviene permitir a los
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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 niumero de
registro, asi como de las razones que justifican dicha suspensions.

4. Entrado ya en el fondo de este expediente, debe sefialarse, en primer lugar, que
sobre la finca objeto de la solicitud 2.083 ya constan presentados, con asiento 2.081
y 2.082, instancias de asignacién de numero de registro (nico de alquiler cuya
inscripcién determinaria la imposibilidad de otorgar la asignacion pretendida en la
instancia de asiento 2.083, ya que, conforme al articulo 9.5 del Real Decreto 1312/2024:
«Cada unidad solo podra tener asociado un nimero de registro por categoria y tipo de
arrendamiento conforme a lo recogido en el apartado 2.A.f). De esta manera, una unidad
s6lo podra contar con un namero de registro destinado a alquiler de corta duracién no
turistico, un solo nimero de registro destinado a alquiler de corta duracion turistico, y un
solo nimero de registro de embarcacién. Si bien, podria contar simultaneamente con un
ndmero de registro de finalidad turistica y un numero de registro de finalidad no
turistica». Y, de acuerdo con el principio de prioridad registral consagrado en el
articulo 17 de la Ley Hipotecaria, «inscrito o anotado preventivamente en el Registro
cualquier titulo traslativo o declarativo del dominio de los inmuebles o de los derechos
reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o anotarse ningun otro de igual
0 anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave la
propiedad del mismo inmueble o derecho real. Si sélo se hubiera extendido el asiento de
presentacion, no podrd tampoco inscribirse o anotarse ningun otro titulo de la clase antes
expresada durante el término de sesenta dias, contados desde el siguiente al de la fecha
del mismo asiento».

Asi, el titulo que primero accede al Registro provoca, por esta sola razén, el cierre
registral respecto de cualquier otro que, aun siendo de fecha anterior, resulte
incompatible con él. Es indiferente que el titulo que primero accede al Registro sea de
peor condicién que el incompatible (y que, en definitiva, haya de ceder ante él), pues,
mientras la inscripcién de aquél subsista, este otro vera cerrado su reflejo registral, v,
puesto que aquella inscripcién queda bajo la salvaguardia de los tribunales (articulos 1
y 38 de la Ley Hipotecaria), sera al titular incompatible a quien correspondera la carga de
impugnar judicialmente aquélla, como recuerda la Resolucion de este Centro Directivo
de 10 de abril de 2017. Asimismo, la sentencia de 12 de mayo de 2023 del Juzgado de
Primera Instancia nimero 32 de Madrid (dictada en juicio verbal planteado directamente
contra calificacion registral negativa) declara que, presentada, y pendiente de inscripcion,
una escritura de compraventa, no es inscribible una escritura de donacién otorgada por
el vendedor que, aun siendo de fecha anterior a la de compraventa, se presenta en el
Registro después.

Asimismo, por lo que respecta a la posibilidad de tomar en consideracion la instancia
con asiento 2.083 en la calificacion de las instancias previamente presentadas
(asientos 2.081 y 2.082), este Centro Directivo ha reiterado que la calificaciéon conjunta
de los documentos presentados no puede comportar una alteracion injustificada en el
orden de despacho de los mismos (cfr. Resoluciones de 23 de octubre y 8 de noviembre
de 2001). Como indico la Resolucién de 7 de junio de 1993, la doctrina segun la cual los
registradores pueden y deben tener en cuenta documentos pendientes de despacho
relativos a la misma finca o que afecten a su titular aunque hayan sido presentados con
posterioridad «no puede llevarse al extremo de la desnaturalizacion del propio principio
de partida —el de prioridad— obligando al registrador a una decisién de fondo sobre la
prevalencia sustantiva y definitiva de uno u otro titulo (decisidon que tanto por su alcance
como por lo limitado de los medios de calificacion, transciende claramente la funcién que
la ley le encomienda al registrador)».
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La cuestion esencial reside, en consecuencia, en determinar adecuadamente la
especie de conflicto que se produce cuando, a la hora de calificar, existe presentado un
documento posterior auténtico que cuestiona la validez o eficacia del primero.
Precisando aun mas es importante delimitar que el conflicto que el principio de prioridad
pretende solventar es el que se produce entre dos derechos véalidos compatibles o
incompatibles entre si. Si son compatibles, el orden de despacho vendra determinado
por el orden de presentacion que determinara a su vez el rango hipotecario. Si son
incompatibles accedera al Registro el primeramente presentado con exclusion del
segundo cualquiera que sea su fecha (articulo 17 de la Ley Hipotecaria).

Este conflicto de prioridad no debe confundirse con el supuesto en que presentado
un titulo determinado es presentado con posterioridad otro distinto del que resulta la falta
de validez del primero. Aqui ya no existe conflicto entre titulos o derechos incompatibles,
no estamos ante un problema de prioridad sino de validez y en consecuencia y por
aplicacion del principio de legalidad consagrado en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria,
procede la exclusion del titulo invalido sin que pueda apelarse al principio de prioridad
para evitarlo.

En el ambito de la Resolucién de 20 de diciembre de 2024, se indicé que «en el caso
gue nos ocupa, segun el titulo presentado en primer lugar, unas personas (A) adquieren
mediante escritura publica de fecha 11 de junio de 2024 una finca por donacion de otra
persona (B), quien a su vez la adquirié por herencia de una tercera (C), formalizada en
escritura de fecha 27 de junio de 2023. Y segun el titulo contradictorio presentado con
posterioridad, que es una sentencia judicial de fecha 28 de febrero de 2024 (es decir,
anterior en unos meses a la escritura de donacion arriba citada), se declara el dominio
de otra persona (D) sobre esa misma finca (...) Por tanto, la citada sentencia presentada
en ultimo lugar no declara la nulidad de las escrituras publicas de donacion y herencia
presentadas previamente, ni se dicta en procedimiento en el que sus otorgantes hayan
sido parte procesal».

En consecuencia, se concluyé que, en aplicacion de la legislacion vigente, en
particular del principio de prioridad registral (articulo 17 de la Ley Hipotecaria) y de la
doctrina de este Centro Directivo resefiada mas arriba, procede aplicar estrictamente el
principio de prioridad registral, conforme al cual, la calificacion y en su caso inscripcién
de la titulacion presentada en primer lugar, no puede ni debe tener en cuenta ni ser
obstaculizada por la presentacidon posterior de un titulo de dominio contradictorio, ni
siquiera tratdndose en este caso de una sentencia judicial, ya que ésta Ultima no es «una
sentencia judicial firme dictada en procedimiento seguido contra el adquirente,
declarativa de la nulidad del titulo anteriormente presentado», sino que estamos, pues,
ante un simple conflicto entre dos titulos de dominio incompatibles (segin uno de ellos
alguien adquiere por donacion y segun otro alguien distinto adquiere por usucapion),
presentados bajo distintos asientos de presentacion, de modo que, como se ha dicho
mas arriba, «si son incompatibles accedera al Registro el primeramente presentado con
exclusion del segundo cualquiera que sea su fecha» (articulo 17 de la Ley Hipotecaria).

En el supuesto que motiva el presente expediente, las solicitudes sucesivas de
asignacion de numero de registro Unico de alquiler para uso turistico sobre la misma
finca completa no determinan necesariamente la ineficacia de la primera solicitud.
Refiriéndose ambos a la misma unidad alojativa (la finca registral completa) y al mismo
uso (turistico), la asignacion del primer numero de registro Unico de alquiler determina la
imposibilidad de asignar el solicitado en segundo lugar, pero no necesariamente a la
inversa, conforme al articulo 9.5 del Real Decreto 1312/2024: «Cada unidad solo podra
tener asociado un numero de registro por categoria y tipo de arrendamiento conforme a
lo recogido en el apartado 2.A.f). De esta manera, una unidad s6lo podra contar con un
ndmero de registro destinado a alquiler de corta duracion no turistico, un solo nimero de
registro destinado a alquiler de corta duracion turistico, y un solo nimero de registro de
embarcacion. Si bien, podria contar simultineamente con un nimero de registro de
finalidad turistica y un nimero de registro de finalidad no turistica».
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Por lo tanto, la solicitud presentada con posterioridad —de asignacion de ndmero de
registro Unico de alquiler para la misma unidad alojativa y el mismo uso turistico, pero
con diferente licencia— no es un titulo del que resulte necesariamente la falta de validez
del primero, sino que se trata de un titulo contradictorio respecto del cual procede aplicar
estrictamente el principio de prioridad registral, conforme al cual, la calificacion y en su
caso inscripcion de la titulacién presentada en primer lugar, no puede ni debe tener en
cuenta ni ser obstaculizada por la presentacion posterior de un titulo contradictorio.

5. En cualquier caso, al margen de la previa presentacion de titulos contradictorios,
la instancia objeto de este expediente adolece de otros defectos adicionales que, como
veremos, impiden la asignacion. Debemos recordar que la solicitud se realiza para la
finca registral 52.938, ubicada en la planta atico, Unica vivienda en dicha planta y con
una superficie de 114 metros cuadrados construidos y una cuota de un 12% en la citada
division horizontal, indicandose expresamente que se pretende obtener nimero de
registro Unico de alquiler para la «finca completa». De la documentacion aportada a los
tres asientos resulta que se han inscrito y concedido tres nimeros de registro diferentes
en el Registro de Empresas y Establecimientos Turisticos de Castilla-La Mancha. En los
mismos se identifican las viviendas turisticas inscritas como calle (...) Igualmente, resulta
la presentacion de tres comunicaciones previas de aperturas de viviendas de uso
turistico diferentes ante el Ayuntamiento de Toledo, relativas a las viviendas sitas en (...)
Se determina ademdas en las mismas la superficie total de cada una de ellas, que
son 41,52, 51,23 y 21,07 metros cuadrados respectivamente. La suma de dichas
superficies es practicamente idéntica a la que resulta del Registro de la finca 52.938. De
lo expuesto se deduce, en primer lugar, que existe una discrepancia entre la descripcion
registral de la finca y la descripcion resultante de la titulacion administrativa concedida,
tanto en su superficie como en su numeracion.

Esta Direccidon General ya ha tenido ocasion de pronunciarse acerca de la necesidad
de identificacion exacta de la unidad en cuestion, en los términos establecidos en la
propia normativa reguladora. En particular, el Reglamento (UE) 2024/1028 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024 define en su articulo 3 la
«Unidad» como: «un alojamiento amueblado situado en la Union que es objeto de la
prestacion de un servicio de alquiler de alojamiento de corta duracién». Y continGa de
definiendo el legislador europeo el «nimero de registro» como: «un identificador Unico
expedido por la autoridad competente que permite la identificacion de una unidad en ese
Estado miembro». En el mismo sentido, idéntico concepto de unidad y de nimero de
registro Unico se desprenden del Real Decreto en cuanto que establece en su articulo 2:
«Unidad: un alojamiento amueblado, afecte o no a la totalidad de este cuando asi esté
previsto en la normativa aplicable, que es objeto de la prestacion de un servicio de
alquiler de alojamiento de corta duracién». En lo que respecta a la normativa aplicable al
presente caso, debe notarse que el articulo 1.2.c) del Decreto 36/2018, de 29 de mayo,
por el que se establece la ordenacion de los apartamentos turisticos y las viviendas de
uso turistico en Castilla-La Mancha excluye de su ambito de aplicacion «la cesién por
estancias o habitaciones de las viviendas de uso turistico reguladas por este decreto».

Por lo tanto, el objeto de comercializacion y oferta ha de ser un alojamiento
amueblado que pretende ser objeto de alquiler de corta duracion. Del mismo modo el
identificador nimero de registro Gnico ha de permitir la identificacion exacta de la unidad
en cuestion, como la misma norma establece en su definicion. La sujecion al
procedimiento registral determina la aplicacion a dichos conceptos de los principios
hipotecarios. Asi resulta de la ya citada Exposicion de Motivos del Real
Decreto 1312/2024, 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)
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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».

En consecuencia, como sefiala la Resolucion de 11 de julio de 2025, el principio de
legitimacidn registral exige que la inscripcion en el Registro de la Propiedad deba reflejar
de forma precisa y completa la situacion juridica de los bienes inmuebles, evitando
errores o inconsistencias que puedan generar dudas o litigios. En esencia, se trata de
que el registro sea una imagen fiel de la realidad juridica de la propiedad. Directamente
relacionado estos mismos principios esté el de legalidad, a través de la calificacion del
registrador consagrada en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, ya que en un sistema en
gue los asientos registrales se presumen o reputan exactos y concordantes con la
realidad juridica, es logica y preceptiva la existencia de un previo tramite depurador de la
titulacion presentada a Registro.

Asimismo, la Resolucion de 29 de julio de 2025 se refiere a la existencia de
discrepancias entre el nimero habitaciones que constan en la descripcion registral de la
finca y el nimero de habitaciones para que se solicita la asignacion del nimero de
registro Unico de alquiler, hemos de partir de la finalidad que persigue dicha asignacion:
la identificacion exacta de la unidad que pretende ser objeto de alquiler de corta
duracién. Asi se desprende de la Exposicion de Motivos del Real Decreto cuando afirma:
«A través del procedimiento de registro se obtendra un namero de registro Unico que se
asignara a cada inmueble o unidad parcial del mismo que se pretenda arrendar de
manera separada, sin el cual no podra llevarse a cabo su oferta en las plataformas en
linea de alquiler de corta duracion».

Tal necesidad de identificacion registral de las unidades de alojamiento con un
ndmero de registro no so6lo pretende llevar a cabo una contabilizacion de las
habitaciones turisticas ofertadas, sino también, como indica la Exposicion de Motivos,
«evitar que puedan ser ofertadas viviendas en unas condiciones contrarias a las
dispuestas por la normativa de las diferentes administraciones territoriales, permitiendo a
todas ellas llevar a cabo sus labores de inspeccion y control de forma mas eficaz». En
consecuencia, concluyd la Resolucion citada que «no es posible proceder a la
asignacion del namero de registro Unico de alquiler en tanto no conste perfectamente
determinada en el Registro la unidad de alojamiento amueblado que pretende ser
arrendada mediante su comercializacién en plataformas en linea».

6. En el supuesto que ahora nos ocupa, existe una indeterminacion en cuanto a la
unidad alojativa cuya asignacién de niumero de registro Unico de alquiler se pretende, ya
que en la solicitud se indica que esta se realiza para la «finca completa», mientras que
en la titulacion administrativa parece referirse solo a una parte de dicha finca, que
aparentemente ha sido objeto de una division material no inscrita. Debe notarse que la
mera asignacioén de numero de registro Unico de alquiler a parte de finca no requiere la
correspondiente segregacion o division horizontal, dado que: a) el propio Real
Decreto 1312/2024 permite la asignacién de niumero de registro Unico de alquiler a una
unidad, entendiendo por esta un «alojamiento amueblado, afecto o no a la totalidad de
este», como ya se ha indicado, y b), que el apartado 2 del articulo 6 del Real
Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de
los Contratos de Arrendamientos Urbanos, permite la inscripcion de arrendamiento sobre
parte de finca, sin necesidad de previa segregacion o division horizontal, en los
siguientes términos: «No sera obstaculo que suspenda la inscripcion del contrato la
circunstancia de que la finca arrendada no forme folio registral independiente en el
Registro, siempre que el edificio en su conjunto o la totalidad de la finca figuren inscritos
a nombre del arrendador. Bastara en este caso, sin necesidad de segregacién o de
constitucion previa de la propiedad horizontal, que la finca arrendada haya quedado
suficientemente delimitada con expresion de su superficie, situacion y linderos. La
inscripcion se practicara entonces en el folio abierto para la totalidad del edificio o de la
finca». Como recuerda la Resolucion de 28 de septiembre de 2017, la Direccion General
ha insistido en numerosas ocasiones sobre lo imperativo de la correcta descripcion de la
finca sobre la que se solicita la inscripcion. En concreto, y en relacion a la inscripcién de
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arrendamientos en el Registro de la Propiedad, la Resolucién de 16 de diciembre
de 2015, establece: «Por tanto, los articulos 3.2 y 6.2 habilitan expresamente un
supuesto especial en el que se permite el acceso registral del derecho de arrendamiento
sobre una porcion material de finca registral, sin previa segregacion de dicha porcion ni
de divisién en régimen de propiedad horizontal. Pero, en todo caso, el principio de
especialidad registral exige la perfecta identificacion de la porcién material sobre la que
se constituye el derecho de arrendamiento (articulos 9.1 de la Ley Hipotecaria y 51.3 de
su Reglamento)».

En este sentido, la Resolucion de 18 de septiembre de 2012 sefiala que: «las
Resoluciones de este Centro directivo de 8 y 9 de junio de 2000, entre otras, aluden a la
exigencia de claridad y precision de los asientos registrales en funcion del alcance “erga
omnes” de sus pronunciamientos, para evitar que se generen todo tipo de dudas sobre el
contenido del derecho y del asiento registral. La Resolucion de 1 de diciembre de 2008
(2.9) sefiala que el contenido del documento debe quedar claramente determinado, sin
gue el registrador pueda hacer deducciones o presunciones. La Resolucion de 18 de
diciembre de 2010 (1.%) incide igualmente en la necesidad de claridad del documento sin
que se produzcan dudas en el mismo, sin que puedan trasladarse al Registro
responsabilidades por decidirse en consignar una u otra fecha de las dos posibles. No
puede olvidarse tampoco la funcion del Registro de la Propiedad, ya recogida en sus
primeros antecedentes, de evitar que se generen pleitos derivados de la confusién
padecida en los documentos y en los asientos».

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya quedado
suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacién administrativa, y debido también a la omision de especificacion alguna en la
solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser objeto de cada
asignacion sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos 1312/2024
y 297/1996 recién citados.

Este defecto puede subsanarse, bien otorgando e inscribiendo previamente la
correspondiente division de la finca, con todos los requisitos necesarios para ello; o bien
delimitando adecuadamente en la solicitud la parte de finca para la que se solicita el
namero de registro Gnico de alquiler, en lugar de realizarse para la finca completa,
siempre y cuando ello se permita por la normativa aplicable. En el caso particular de
Castilla-La Mancha, como se ha sefalado, el articulo 1.2.c) del Decreto 36/2018 excluye
de su ambito de aplicacion «la cesion por estancias o habitaciones de las viviendas de
uso turistico reguladas por este 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, 30 de enero de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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