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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

14969 Resolucion de 12 de marzo 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 Barcelona n.° 16, por la que se
suspende la asignacion de numero de registro tnico de alquiler de corta
duracién no turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal
una limitacion.

En el recurso interpuesto por don S. M. G. J. J. F,, en nombre y representacion de la
mercantil «Ukio Spain, S.L.», contra la nota de calificacion de la registradora de la
Propiedad de Barcelona niimero 16, dofia Maria Tenza Llorente, por la que se suspende
la asignacion de numero de registro Unico de alquiler de corta duracién no turistico por
constar en los estatutos de la propiedad horizontal la siguiente limitacion: «Queda
prohibido el desarrollo, tanto en los elementos privativos como en las zonas comunes, de
actividades contrarias a la convivencia normal en la comunidad, las que dafien o hagan
peligrar el edificio y todas aquéllas que la normativa urbanistica y de usos aplicables al
edificio excluyan o prohiban de forma expresa. En particular, queda prohibido en
cualquier caso destinar los elementos privativos a apartamentos turisticos y de alquiler
por semanas o dias, a prostibulos, y a actividades recreativas y espectaculos publicos».

Hechos
[

El dia 12 de diciembre de 2025, se presentd en el Registro de la Propiedad de
Barcelona nimero 16 solicitud de asignacion de nimero de registro de alquiler de corta
duracién para uso no turistico,

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Barcelona nimero 16,
fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 100 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por Don/Dofia Ukio Spain, S.L., el dia 12/12/2025, bajo el asiento
namero 4349, del tomo 2025 del Libro Diario y nimero de entrada 10233, que
corresponde al documento de fecha 12/12/2025, ha resuelto no practicar los asientos
solicitados en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

Se presenta a las catorce horas y treinta y cuatro minutos, del dia de hoy, instancia
suscrita el doce de diciembre del afio dos mil veinticinco, por la que se solicita la asignacion
del Numero de Registro de Alquiler con la categoria del arrendamiento no turistico de la
totalidad de la finca con CRU 08067001160623, Vivienda piso sin anejos en Calle (...), finca

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-14969



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Jueves 9 de julio de 2026 Sec. lll. Péag. 95403

registral 35886 de Seccion (...) Calificada negativamente en fecha 15 de diciembre, aportan
el 16 la subsanacion del defecto uno pero mantiene el segundo, a saber:

Fundamentos de Derecho:

No se aporta la autorizacion de la comunidad, pues en los estatutos inscritos en
fecha 15 de febrero de 2024 (articulo 6) no se permite y su adquisicion es posterior (11
de julio de 2025), por lo que le afecta segun articulo 553-11-3 del Libro V (articulo 9.2
parrafo cinco del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre). Sobre la (articulo 9.2
parrafo cinco del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre) [sic]. Sobre la
interpretacion de la DGSJFP de las clausulas estatutarias que se refieren a la actividad
de hospedaje, el Fundamento de Derecho sexto de la RDGSJFP de fecha 9.5.2025
entiende que abarca las viviendas de uso turistico. Asi, sefiala que la conclusion que se
sigue de lo expuesto es que el concepto de hospedaje y las obligaciones que determina
e impone la legislacion sectorial abarca también a las viviendas de uso turistico, por lo
gue la norma estatutaria alegada en la calificacion seria aplicable a las mismas
(RDGSJFP de fecha 9.5.2025, BEO [sic] ndam. 138, de 9.6.2025,
BOE-A-2025-11582).Reiteran esta postura las dos Resoluciones de 13 de junio de 2025
(BOE num. 158, de 2.7.2025, BOE-A-2025-13524, FFDD 2.° y 4.° y BOE-A-2025-13525,
FD4.2).).

Asi lo entiende también la RDGSJFP de 18.6.2025, en cuanto a la constancia del
destino a hogar o residencia permanente de los ocupantes de una vivienda en los
estatutos inscritos en el Registro de la Propiedad (BOE nim. 163, de 8 de julio de 2025,
BOE-A-2025-14052, FFDD 4.° a 6.°,RDGSJFP de fecha 19.6.2025; BOE num. 164,
de 9.7.2025, BOE-A-2025-14186, FD 6.°).

Asimismo, la resolucion JUS/1784/2018, de 20 de julio, de la Direccion General de
Dret i Entitats Juridiques, establecid la necesidad de haber votado en contra para no
guedar vinculado por dicho acuerdo al indicar: “La cuestion de la limitacion de uso de las
viviendas y la restriccion de los usos turisticos ya ha sido tratada, desde diferentes
matices, en varias resoluciones, la mayoria de las cuales con motivo de la aplicacion de
la redaccién anteriormente vigente del articulo 553-25.4 del Cddigo civil de Catalufia, v,
singularmente, en la ultima de 6 de febrero de 2017, que ya aplica la normativa actual y
gue modifica parcialmente nuestra doctrina anterior. Segun esta Ultima resolucion, es
posible adoptar un acuerdo comunitario que limite el uso de los elementos privativos con
una mayoria de un 80 % y no se admite que uno o varios propietarios en minoria puedan
impedir, con su voto contrario, que el acuerdo acceda al registro de la propiedad.
Concluiamos en aquel caso que la limitacion de uso aprobada con el voto favorable de
mas del 80% es inscribible, si bien no afectara al propietario que ha votado en contra,
como es el caso que ahora se plantea. El quorum para adoptar el acuerdo resulta del
articulo 553-26.2 del Cdédigo civil de Catalufia, y se excluye, por lo tanto, la aplicacién a
este supuesto del parrafo 4 del articulo 553-25 del Caodigo civil de Catalufia en su
redaccion actual”.

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado, debiendo el interesado subsanarlos en el plazo
de siete dias habiles siguientes a la notificacion de la presente.

Se advierte que, transcurrido el tiempo de subsanacién, se suspendera la validez del
ntmero de registro y se comunicara a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos para
gue la Direccion General de Planificacion y Evaluacion dicte la resolucion establecida en
el articulo 10.2 del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre.

Contra la anterior nota de calificacion (...)

En Barcelona. La Registradora de la Propiedad Este documento ha sido firmado con
firma electrénica cualificada por Maria Tenza Llorente registrador/a titular de Registro de
la Propiedad Barcelona 16 a dia dieciséis de diciembre del dos mil veinticinco».
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Contra la anterior nota de calificacién, don S. M. G. J. J. F, en nombre y
representacion de la mercantil «Ukio Spain, S.L.», interpuso recurso el dia 5 de enero
de 2026 mediante escrito con base en las siguientes alegaciones:

«Que, dentro del plazo concedido, pasamos a interponer Recurso Gubernativo ante
esta Direccion General contra el defecto de la Comunicacion de Calificacion registral con
defectos del Asiento y Diario referenciados, en base a las alegaciones siguientes:

Alegaciones.
Primera.—Sobre el defecto Unico

La calificacion registral incurre en error de interpretacién juridica al aplicar Que,
dentro del plazo concedido, pasamos a interponer Recurso Gubernativo ante esta
Direccién General contra el defecto de la Comunicacion de Calificacion registral con
defectos del Asiento y Diario referenciados, en base a las alegaciones siguientes:

Alegaciones
Primera.—Sobre el defecto Unico

La calificacion registral incurre en error de interpretacién juridica al aplicar
indebidamente normativa y doctrina relativa a viviendas de uso turistico a una solicitud
de arrendamiento de corta duracién no turistico.

Los estatutos de la comunidad prohiben expresamente el “alquiler turistico o por
semanas”, pero la actividad desarrollada por Ukio Spain, S.L. corresponde a
arrendamientos de temporada no turisticos, claramente diferenciados de las viviendas de
uso turistico a las que se refieren las resoluciones citadas en la calificacion, razén por la
cual se solicita el nimero de alquiler de corta duracién no turistico y se realiza para
periodos superiores a 31 noches.

Como se indicé en las alegaciones presentadas por esta parte mediante subsanacion
de la calificacion negativa, la Resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 29 de octubre de 2025 establece expresamente que “la actividad (de
temporada), por lo tanto, es principalmente residencial y no comercial, a diferencia de lo
que ocurre en los supuestos de alquiler turistico”.

Los contratos de Ukio Spain, S.L. se caracterizan por:

1. Duracion superior a un mes en todos los casos.

2. Finalidad temporal para cubrir necesidades habitacionales especificas,
requiriendo para ello documentacion acreditativa de dicha temporalidad.

3. Exclusion expresa del subarrendamiento turistico

Segunda.—Sobre la aplicacién incorrecta de la doctrina de la DGSJFP:

La calificacion cita resoluciones de la DGSJFP de 9 de mayo, 13 de junio y 18-19 de
junio de 2025, que se refieren especificamente a “hospedaje” y “viviendas de uso
turistico”. Esta aplicacion es errobnea porque:

() Los arrendamientos de temporada se regulan en el articulo 3.2 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos como arrendamientos “celebrados por temporada, sea ésta de
verano 0 cualquier otra”, constituyendo una categoria especifica dentro de los
arrendamientos para uso distinto del de vivienda con naturaleza residencial temporal.
Los arrendamientos turisticos se regulan por normativas autonémicas especificas en
materia de turismo, constituyendo actividad econémica comercial sujeta a autorizacion
administrativa sectorial.

(ii) La reciente Resolucion de 29 de octubre de 2025 de la DGSJFP confirma que la
actividad de temporada es principalmente residencial y no comercial, a diferencia de lo
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gue ocurre en los supuestos de alquiler turistico. En el caso de arrendamiento de corta
duracién no turistico, la primacia de las necesidades residenciales conducen a la
atribucion competencial al Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

Tercera.—Sobre la interpretacion de las prohibiciones estatutarias por parte del
Registro 16 de Barcelona:

El articulo 6 de los estatutos establece prohibicién de “alquiler por semanas o dias”,
que debe interpretarse conforme a los principios jurisprudenciales del Tribunal Supremo
gue exigen interpretacion restrictiva de las limitaciones al derecho de propiedad.

El espiritu de esta prohibicion se dirigia a prevenir apartamentos turisticos
comerciales de muy corta duracién, no alquileres de temporada de naturaleza residencial
superiores a un mes que satisfacen necesidades habitacionales temporales legitimas.

Una interpretacion literal que prohibiese cualquier alquiler expresable “por semanas”
conduciria al absurdo juridico de prohibir alquileres de seis meses (26 semanas), un afio
(52 semanas) o cualquier alquiler temporal de larga duracion, lo cual excede
manifiestamente el espiritu y finalidad de la norma comunitaria.

Cuarta.—Alegacion comun al defecto recurrido:

La asignacion de nimero de Registro de Alquiler no es de los actos que regula el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria pues ni declara, ni transmite, ni grava, ni modifica o
extingue el dominio ni demés derechos reales sobre el inmueble, tal como deja claro el
Real Decreto 1312/2024 que simplemente obliga a dicho Numero de Registro para poder
publicitarse en las plataformas en linea de alquiler de corta duracion.

Fundamentos de Derecho

Ademas de los fundamentos de derecho mencionados en las anteriores alegaciones,
aplicamos el Articulo 3.1 del Cddigo Civil que establece que “las normas se interpretaran
segun el sentido propio de sus palabras, en relacion con el contexto, los antecedentes
histéricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas,
atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas”.

Esto conlleva aplicar las normas con la nueva realidad creada con el Real
Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de
Registro Unico de Arrendamientos en aplicacion del Reglamento (UE) 2024/1028 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024.

En su virtud:

Solicitamos que se resuelva este recurso revocando la calificacién registral y se
asigne el NUmero de Registro de Alquiler de Corta Duracién solicitado».

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 7 de enero de 2026 ratificando
su nota de calificacion y elevo el expediente a esta Direccién 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 duracibn 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
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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 15y 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, 2, 3, 4y 11
de septiembre y 11 de diciembre de 2025.

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

Mediante instancia presentada en el Registro de la Propiedad de Barcelona
namero 16, se solicitd la asignacién de nimero de registro de alquiler de corta duracion,
no turistico, para la finca registral 35.886, cédigo registral Unico 08067001160623,
vivienda piso sin anejos.

La calificacion negativa se basa en lo siguiente: «(...) Calificada negativamente en
fecha 15 de diciembre, aportan el 16 la subsanacion del defecto uno pero mantiene el
segundo, a saber: Fundamentos de Derecho: No se aporta la autorizacion de la
comunidad, pues en los estatutos inscritos en fecha 15 de febrero de 2024 (articulo 6) no
se permite y su adquisicion es posterior (11 de julio de 2025), por lo que le afecta segun
articulo 553-11-3 del Libro V (articulo 9.2 péarrafo cinco del Real Decreto 1312/2024,
de 23 de diciembre). Sobre la (articulo 9.2 parrafo cinco del Real Decreto 1312/2024,
de 23 de diciembre) (...)».

Se recurre la calificacion alegandose, resumidamente: «(...) La calificacion registral
incurre en error de interpretacion juridica al aplicar indebidamente normativa y doctrina
relativa a viviendas de uso turistico a una solicitud de arrendamiento de corta duracién
no turistico.

Los estatutos de la comunidad prohiben expresamente el “alquiler turistico o por
semanas”, pero la actividad desarrollada por Ukio Spain, S.L. corresponde a
arrendamientos de temporada no turisticos, claramente diferenciados de las viviendas de
uso turistico a las que se refieren las resoluciones citadas en la calificacion, razon por la
cual se solicita el nimero de alquiler de corta duracidon no turistico y se realiza para
periodos superiores a un mes.

Como se indico en las alegaciones presentadas por esta parte mediante subsanacion
de la calificacién negativa, la Resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 29 de octubre de 2025 establece expresamente que “la actividad (de
temporada), por lo tanto, es principalmente residencial y no comercial, a diferencia de lo
gue ocurre en los supuestos de alquiler turistico™.

El precepto estatutario resefiado en la calificacion reza asi: «Articulo 6.—Queda
prohibido el desarrollo, tanto en los elementos privativos como en las zonas comunes, de
actividades contrarias a la convivencia normal en la comunidad, las que dafien o hagan
peligrar el edificio y todas aquéllas que la normativa urbanistica y de usos aplicables al
edificio excluyan o prohiban de forma expresa. En particular, queda prohibido en
cualquier caso destinar los elementos privativos a apartamentos turisticos y de alquiler
por semanas o dias, a prostibulos, y a actividades recreativas y espectaculos publicos».

2. Asilas cosas y antes de entrar a examinar el fondo del recurso, hay que analizar
previamente dos cuestiones. La primera, que es evidente la competencia de este
Direccién General para conocer del mismo (comenzando porque es a ella a quien lo
dirige el recurrente), pues la legislacion que aplica la registradora, a la hora de asignar el
namero de registro Unico de alquiler es, basicamente, 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
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y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracion.

Su articulo 9.2.a).5.° impone al registrador un deber de calificacion en aras a verificar
entre otros, pero primordialmente, los obstaculos que pudieran derivarse del registro:
«(...) sin que del Registro de la Propiedad o del de Bienes Muebles resulte la existencia
de resolucion obstativa alguna, incluyendo, en su caso, la autorizacion, prohibiciéon o
limitacion para tal uso conforme a la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal». Y el articulo 10 dispone: «(...) En esta calificacion se comprobara toda la
documentacion presentada de acuerdo con el articulo anterior, asegurando la no
existencia de elementos obstativos para ella, de acuerdo con la normativa aplicable en
cada caso y los posibles acuerdos de la comunidad de vecinos conforme a la
Ley 49/1960, de 21 de julio (...)». Y resulta evidente que la registradora, en el caso que
motiva este recurso, ha basado su calificacion en un obstaculo que deriva de los
asientos del Registro (legislacion estatal); esto es, la existencia, a su juicio, de una
prohibicion consignada en los estatutos comunitarios.

3. En cuanto a la asignacion del cddigo 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 Predmbulo del citado Real Decreto, «esta
formula de registro garantiza la comprobacién formal de los elementos necesarios
recogidos, cuando corresponda, en la normativa de ambito estatal y del resto de
administraciones territoriales, asi como el cumplimiento de los estatutos que las
diferentes comunidades de propietarios hayan podido aprobar». Y afiade que la presente
norma supone «una regulacion fundamental para incrementar la seguridad juridica y
confianza en el marco de las relaciones civiles inter privados a la hora de suscribir
contratos de arrendamiento». Esta finalidad justifica plenamente la atribucién
competencial al Registro de la Propiedad y al Registro de Bienes Muebles, pues el Real
Decreto se limita al establecimiento de disposiciones vinculadas a la labor de tales
instituciones «y a la legislacion hipotecaria, asi como las vinculadas a la normativa de
caracter civil asociada a la legislacion de arrendamientos urbanos, todo ello
competencias de caracter estatal». De los parrafos transcritos, en armonia con los
considerandos 12 y 13 y los articulos 6, 10 y 15 del Reglamento (UE) 2024/1028, se
deduce que el legislador espafiol ha atribuido la competencia de asignacion del nimero
de alquiler de corta duracion a los registros de la Propiedad y de Bienes Muebles en aras
a que, mediante dicha institucion, se realice un control de determinados requisitos
urbanisticos, administrativos y aun civiles que deben cumplir los alojamientos de corta
duracion. De este modo, sin el nimero de registro Unico, el inmueble o unidad parcial del
mismo no podra ofertarse en las plataformas en linea de alquiler de corta duracion, y
dicha asignacién ha de suponer tanto un control exhaustivo de los requisitos debidos
como una depuracion de aquellos alojamientos que no cumplen los requerimientos
exigibles, ya sean estos de naturaleza administrativa, urbanistica o civil.

Como sefala el referido Real Decreto, «a través de esta medida, se evitarda 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 formulas de arrendamiento como son las de
larga duracion».
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4. Aun cuando la obtencion de dicho ndmero de registro Gnico no se refiere a un
acto traslativo o modificativo del dominio, lo que ha creado el Real Decreto 1312/2024 es
un «procedimiento de registro» que se enmarca, segun el objeto, bien en el Registro de
la Propiedad o en el Registro de Bienes Muebles en la Seccion de Buques y Aeronaves
para aquellos casos en los que el alojamiento esté sobre una embarcacion o artefacto
flotante. En este sentido se expresa el articulo 2.f) de dicho Real Decreto, al regular en
sus definiciones: «f) Procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos: es el
procedimiento a través del cual se da cumplimiento en Espafia a las obligaciones de
registro recogidas en el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024, que se tramitara por el Registro de la Propiedad
competente, donde se halla inscrito el inmueble objeto de arrendamiento y donde se
hara constar el nimero de registro asignado al mismo; o en el Registro de Bienes
Muebles competente donde se halla inscrito el buque, la embarcacion o artefacto naval
objeto de alquiler y donde se hara constar el 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 informacioén y
la documentacion presentadas que una autoridad competente considere incompleta o
inexacta. La autoridad competente debe estar facultada para suspender la validez del
namero de registro en los casos en que considere que existen dudas manifiestas y serias
en cuanto a la autenticidad y validez de la informacién o documentacion facilitada por el
anfitrién. En tales casos, las autoridades competentes deben informar a los anfitriones de
su intencion de suspender la validez del nimero de registro, asi como de las razones
gue justifican dicha suspension».

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

Como sefala la Resolucion de este Centro Directivo de 17 de julio de 2025, debemos
partir de la clara diferenciacion que la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, establece entre los arrendamientos de vivienda y los
destinados a cualquier otro uso distinto del de vivienda. Asi, el articulo 2.1 establece que:
«Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una
edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario». Mientras que el articulo 3 considera como arrendamientos
para uso distinto de vivienda aquellos que tienen «un destino primordial distinto del
establecido en el articulo anterior». En este sentido, el articulo 3.2 contrapone
expresamente, dentro de los arrendamientos para uso distinto del de vivienda, «los
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 celebrenx».

En el presente caso, la calificacion ha basado su negativa en lo siguiente: «(...) No
se aporta la autorizacion de la comunidad, pues en los estatutos inscritos en fecha 15 de
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febrero de 2024 (articulo 6) no se permite y su adquisicién es posterior (11 de julio
de 2025), por lo que le afecta segun articulo 553-11-3 del Libro V (articulo 9.2 parrafo
cinco del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre) (...)».

Y el precepto estatutario invocado en la calificacion, determina: «Queda prohibido el
desarrollo, tanto en los elementos privativos como en las zonas comunes, de actividades
contrarias a la convivencia normal en la comunidad, las que dafien o hagan peligrar el
edificio y todas aquéllas que la normativa urbanistica y de usos aplicables al edificio
excluyan o prohiban de forma expresa. En particular, queda prohibido en cualquier caso
destinar los elementos privativos a apartamentos turisticos y de alquiler por semanas o
dias, a prostibulos, y a actividades recreativas y espectaculos publicos».

6. La resolucion del presente recurso ha de seguir los criterios expresados por este
Centro Directivo en su Resolucién de 11 de septiembre de 2025 («Boletin Oficial del
Estado» de 11 de diciembre). Asi ya ha tenido ocasion para pronunciarse acerca de si
determinadas clausulas estatutarias impiden o no asignar nimero de registro Unico de
alquiler a una finca independiente perteneciente a una propiedad horizontal.

En primer lugar, la Resolucién de 9 de mayo de 2025 estableci6 que la norma
estatutaria que prohibe el desarrollo de la industria de hospedaje es aplicable a las
viviendas de uso turistico, de modo que no cabe asignar un nimero de registro Unico de
alquiler de uso turistico a una finca registral perteneciente a una division horizontal cuyos
estatutos contienen tal prohibicion.

En segundo lugar, en el caso de la Resolucion de 13 de junio de 2025 se plantea si la
siguiente clausula estatutaria impide la asignacion de nimero de registro Unico de
alquiler de uso turistico: «Los pisos se destinardn a vivienda o domicilio personal del
respectivo propietario; tanto en ellos como en el resto del inmueble, no podran
desarrollarse actividades no permitidas por la Ley, dafiosas para la finca, inmorales,
peligrosas, incobmodas o insalubres. Por via enunciativa en los pisos no podra instalarse
colegios, residencias, internados en enfermos, clinicas, almacenes, locales de subastas,
casinos o clubes, talleres con fines comerciales u hospederias».

En lo que respecta a la prohibicion genérica de cualquier actividad econémica, esta
Direccién General, con base, entre otras, en la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de
febrero de 2025, argumenta que «en las precitadas sentencias, se considerd que las
analizadas disposiciones estatutarias prohibian el destino turistico de los distintos pisos
del edificio, al valorarse que la explotacion de aquella actividad econémica colisionaba
con las disposiciones de tal clase por las que se regia la comunidad vecinal». Y
conforme a la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de octubre de 2024: «consideramos
que tanto la legislacion administrativa estatal, como la autonémica y municipal, califican
como actividad econOmica la de alquiler de las viviendas que se ofrezcan o
comercialicen como alojamiento por motivos turisticos o vacacionales, y que son cedidas
temporalmente (...)». Concluye la citada Resolucion de este Centro Directivo de 13 de
junio de 2025 que, «a la luz de la mas reciente jurisprudencia, la prohibicion que se
contiene en los estatutos de la comunidad comprende expresamente el alquiler de corta
duracion, en cuanto se considera una actividad econdmica y la misma esta
expresamente prohibida».

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

En tercer lugar, las Resoluciones de 18 de junio y 10 de julio de 2025 sostienen que
la obligacién estatutaria de destinar los elementos independientes de la propiedad
horizontal a «hogar de sus propietarios o inquilinos, no pudiendo dedicarse a hospederia,
hotel o pensién» impiden asignar cualquier tipo de nimero de registro Unico de alquiler,
sea este turistico o no turistico. Como sefiala la primera de las Resoluciones citadas,
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«qué duda cabe que la expresion “hogar de sus propietarios o inquilinos” tiene el sentido
de necesaria dedicacion a un uso residencial y estable de los propietarios o inquilinos (es
patente la carga semantica de permanencia y estabilidad que conlleva el vocablo
“hogar”); y no puede extenderse a un supuesto de uso por temporada, ni tampoco
dedicarse a hospederia, hotel o pension».

Por ultimo, la Resolucién de 25 de junio de 2025 establece la imposibilidad de
asignar numero de registro Gnico de alquiler a una finca que consta inscrita como local
comercial. Expone este Centro Directivo que de los articulos 2 y 3 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos se deduce que el arrendamiento de corta duracion, turistico o
no turistico, no queda englobado dentro de la categoria de arrendamiento de vivienda,
no porque no pretenda satisfacer una necesidad de vivienda del arrendatario, sino
porque no se trata de una necesidad «permanente» de vivienda, como expresamente
exige el citado articulo 2. Ahora bien, ambos tipos de arrendamiento de corta duracion, a
pesar de quedar excluidos de la categoria de arrendamiento de vivienda a los efectos de
dicho articulo 2, deben ejercerse en todo caso en una unidad alojativa destinada
registralmente a vivienda, pues pretenden satisfacer una necesidad de residencia y por
ello requieren que dicha unidad alojativa relna las caracteristicas de habitabilidad
exigibles a una vivienda. Por este motivo, no es posible asignar un namero de registro
Unico de alquiler a una unidad de alojamiento cuyo uso inscrito no sea el de vivienda sino
el de local comercial.

7. Procede ahora resolver este recurso a la luz de los criterios recién expuestos.
Para una correcta interpretacion de la clausula estatutaria transcrita, debe destacarse, no
s6lo lo que esta si prohibe expresamente, sino también lo que la misma no prohibe y ni
siquiera menciona. En particular, el articulo estatutario citado no impone la obligacion de
destinar las viviendas a hogar o residencia habitual y permanente de sus propietarios o
inquilinos, lo cual efectivamente impediria asignar nimero de registro Unico de alquiler,
turistico o no turistico (cfr. Resoluciones de 18 de junio y 10 de julio de 2025).

Lo que prohibe claramente la norma estatutaria es: «destinar los elementos
privativos a apartamentos turisticos y de alquiler por semanas o dias, a prostibulos, y a
actividades recreativas y espectaculos publicos»; y lo que si denota es una clara
voluntad de impedir cualquier actividad susceptible de calificarse como turistica.

Por ello, no falta razon al recurrente cuando indica: «(...) El espiritu de esta
prohibicion se dirigia a prevenir apartamentos turisticos comerciales de muy corta
duracién, no alquileres de temporada de naturaleza residencial superiores a un mes que
satisfacen necesidades habitacionales temporales legitimas. Una interpretacion literal
gue prohibiese cualquier alquiler expresable “por semanas” conduciria al absurdo juridico
de prohibir alquileres de seis meses (26 semanas), un afio (52 semanas) o cualquier
alquiler temporal de larga duracion, lo cual excede manifiestamente el espiritu y finalidad
de la norma comunitaria».

Sin duda ha de acogerse esta interpretacion del recurrente, pues si resulta evidente que
no cabe en modo alguno la asignacion de nimero de registro Unico de alquiler para uso
turistico, la indefinicion estatutaria sobre la exigencia de un minimo de duracién en lo
tocante alquiler de temporada (efectivamente, puede perfectamente alquilarse por 52
semanas y eso es lo mismo que alquilarla por un afio), conduce a la estimacion del recurso.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y revocar la
calificacién impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su 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, 12 de marzo de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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