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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

16229 Resolucion de 24 de abril 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 Gandia n.° 2, por la que se suspende la
asignacion de un numero de registro Unico de alquiler de corta duracion
turistico por requerir autorizacioén expresa de la comunidad de propietarios, al
haber obtenido la licencia de uso turistico con posterioridad al dia 3 de abril
de 2025.

En el recurso interpuesto por don J. S. C., en nombre y representacion de dofia L. E. G.,
contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Gandia nimero 2, dofia
Mercedes Vallet Ribera, por la que se suspende la asignacion de un numero de registro
Unico de alquiler de corta duracién turistico por requerir autorizacion expresa de la
comunidad de propietarios, al haber obtenido la licencia de uso turistico con posterioridad al
dia 3 de abril de 2025.

Hechos
I

El dia 5 de diciembre de 2025, se present6 en el Registro de la Propiedad de Gandia
namero 2 solicitud de asignacion de nimero de registro de alquiler de corta duraciéon
turistico.

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

«Documento Presentado bajo el Asiento numero 4780 del Diario 2025 el dia cinco de
diciembre del afio dos mil veinticinco.

Con fecha arriba indicada ha sido presentada en este Registro instancia de
asignacion namero de registro de alquileres de corta duracion de fecha 05/12/2025.

En el dia de la fecha el citado documento ha sido objeto de calificacion por la
Registradora que suscribe, apreciando la existencia de defectos que impiden la practica
de la inscripcidn solicitada.

Hechos y fundamentos de Derecho.

En el formulario de asignacion de Nimero de Registro de Alquiler de Corta Duraciéon
se solicita el cédigo para la finca registral 4063 de Daimuz, CRU 46039000225641.
Consultado el Registro de Viviendas Turisticas del Servei Territorial de Turisme de la
Generalitat, se observa que el alta en el mismo es de fecha 29/10/2025, y consultado el
historial registral de la finca, la dltima transmisién inscrita es de fecha 4/8/2025, por lo
gue resulta necesaria la certificacion del acuerdo favorable de la Junta de Propietarios.
Asi resulta del Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, por el que se regula el
alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana. (DOGV num. 9015, de 08/02/2021); de
la Ley 15/2018, 7 de junio, de la Generalitat, de turismo, ocio y hospitalidad de la
Comunitat Valenciana. (DOGV ndm. 8313, de 08/06/2018); Ley 6/2024, de 5 de
diciembre, de la Generalitat, de simplificacion administrativa. (DOGV num. 10001,
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de 09/12/2024); Decreto 1/2022, de 14 de enero, del Consell, de regulacion del Registro
de Turismo de la Comunitat Valenciana. (DOGV num. 9272, de 07/02/2022);
Decreto 15/2020, de 31 de enero, del Consell, de disciplina turistica en la Comunitat
Valenciana. (DOGV num. 8734, de 06/02/2020); Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. (BOE nim. 236,
de 02/10/2015); Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.
(BOE num. 236, de 02/10/2015) Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de Eficacia de la
Administracion de Justicia (DF 4.2), por la que se modifica la Ley 49/1960, de 21 de julio,
de Propiedad Horizontal (arts. 7.3y 17.2 y DA 2.3).

Parte dispositiva.

Vistos los articulos citados y demds disposiciones de pertinente aplicacion, la
Registradora que suscribe acuerda:

1) Calificar desfavorablemente el documento presentado por los defectos que
resultan de los anteriores Fundamentos Juridicos.

2) Suspender la inscripcion de los mismos hasta la subsanacion, en su caso, de los
defectos observados.

3) Prorrogar los asientos de presentacion durante un plazo de sesenta dias a
contar desde el siguiente a la recepcion de la presente comunicacion.

4) Notificar esta calificacion al Notario autorizante del documento y al presentador
del documento, de conformidad con el articulo 322 de la Ley Hipotecaria.

Medios de subsanacion.

Los sefialados en los fundamentos juridicos.

Se advierte que transcurridos siete dias habiles siguientes a la notificacién de la
presente resolucion negativa, sin que haya sido subsanada, quedard suspendida la
validez del numero de registro afectado y se remitira una comunicacion a la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos, para que la Direccion General de Planificacion y
Evaluacion dicte resolucion ordenando a todas las plataformas en linea de alquiler de
corta duracion que tengan publicados anuncios relativos a ese nimero de registro, para
gue los eliminen o inhabiliten el acceso a ellos.

Contra esta decision (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Mercedes Vallet
Ribera registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Gandia 2 a dia treinta y uno
de diciembre del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior calificaciéon, don J. S. C., en nombre y representacion de dofia L. E.
G., interpuso recurso el dia 14 de enero de 2026 con base en las siguientes alegaciones:

«Expone
Primero.

Con fecha 5 de diciembre de 2025, se present6 ante el Registro de la Propiedad de
Gandia n.° 2 instancia de asignacion de Nimero de Registro de Alquiler de Corta
Duracion (NRA) respecto de la finca registral n.° 4.063 de Daimuds, con
CRU 46039000225641, causando el asiento n.° 4.780 del Diario 2025, bajo el nimero de
entrada 11.651 y con NRA provisional ndmero (...)
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Segundo.

Dicha solicitud tenia por objeto el cumplimiento de las obligaciones formales
derivadas de la normativa estatal y autonémica aplicable a los arrendamientos de corta
duracion, solicitAndose la asignacion del correspondiente ndmero registral para el
inmueble descrito, que se encuentra debidamente identificado y perfectamente
determinado en el Registro de la Propiedad.

Tercero.

Con fecha 31 de diciembre de 2025, fue notificada a esta parte calificacion negativa
emitida por la Registradora titular del Registro de la Propiedad de Gandia n.° 2, por la
gue se acuerda calificar desfavorablemente el documento presentado y suspender la
inscripcién solicitada, al apreciarse, a juicio del Registro, la existencia de defectos que
impiden la practica del asiento.

Cuarto.

La calificacion negativa fundamenta la suspension en que, consultado el Registro de
Viviendas Turisticas de la Generalitat Valenciana, el alta turistica del inmueble consta de
fecha 29 de octubre de 2025 y nimero de licencia CV-(...) mientras que la Ultima
transmision inscrita de la finca es de fecha 4 de agosto de 2025, concluyendo el Registro
gue resulta necesaria la certificacion de un acuerdo favorable de la Junta de
Propietarios, conforme a la normativa autonémica citada en la nota de calificacion.

Quinto.

No conforme esta parte con la interpretacion juridica efectuada en la calificacion
recurrida, por entender que la exigencia de certificacion de acuerdo comunitario no
resulta ajustada a Derecho en el presente supuesto, y al considerar que la misma
introduce una limitacién no amparada legalmente al derecho de propiedad y al acceso al
Registro, se interpone el presente recurso gubernativo, dentro del plazo legalmente
establecido y con pleno respeto a los requisitos formales exigidos.

Todo en ello en base a los siguientes
Fundamentos de Derecho.
Primero. Competencia y naturaleza novedosa del recurso.

El presente recurso se interpone al amparo de los articulos 324 y siguientes de la
Ley Hipotecaria, siendo competente para su conocimiento la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, por dirigirse contra una calificacion negativa dictada por
la Registradora de la Propiedad.

El recurso gubernativo tiene por objeto exclusivo el control de la legalidad de la
calificacion registral, debiendo examinarse si el defecto apreciado encuentra apoyo
expreso en la Ley o, por el contrario, supone una interpretacion extensiva o
desproporcionada de las normas aplicables, en perjuicio del derecho de propiedad y del
principio de seguridad juridica.

El presente recurso reviste un caracter novedoso, en la medida en que plantea por
primera vez, en el ambito del Registro Unico de Arrendamientos de Corta Duracion, la
aplicacion automatica de la exigencia de acuerdo expreso de la Junta de Propietarios a
conjuntos residenciales de viviendas unifamiliares adosadas sin comunidad funcional
operativa, poniendo en cuestion los limites objetivos de los articulos 7.3 y 17 de la Ley
de Propiedad Horizontal tras su reciente reforma. Se trata, por tanto, de un supuesto no
resuelto de forma expresa por la doctrina administrativa ni por la jurisprudencia
consolidada, que exige una interpretacion sisteméatica y finalista de la normativa, a la luz
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de los principios de proporcionalidad, seguridad juridica y proteccién del derecho de
propiedad.

Segundo. Régimen juridico del uso turistico de viviendas y alcance de la Ley de
Propiedad Horizontal.

El articulo 7.3 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, en su
redaccion vigente tras la reforma operada por la Ley Organica 1/2025, exige la
aprobacion expresa de la comunidad de propietarios para el ejercicio de la actividad de
alojamiento turistico en edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal.

Ahora bien, dicho precepto no puede interpretarse de forma aislada ni automatica,
sino conforme a:

el articulo 396 del Codigo Civil,

el articulo 2 LPH,

la realidad juridica y factica del inmueble,

y los principios constitucionales que informan la interpretacion restrictiva de las
limitaciones al dominio.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo ha sido constante al sefialar que las
limitaciones al derecho de propiedad deben interpretarse de forma estricta, y que no
cabe imponer restricciones no expresamente previstas ni justificadas.

La STS 264/2025, de 18 de febrero (...), reitera que las limitaciones del uso en
propiedad horizontal han de constar de forma expresa, y que la mera descripcion del
destino de los elementos privativos no comporta, por si sola, una prohibicion o restriccion
del uso, debiendo interpretarse de forma restrictiva cualquier limitacion del derecho de
propiedad Este criterio resulta plenamente aplicable al caso, en el que no consta inscrita
ninguna prohibicién estatutaria ni limitacién expresa del uso turistico.

Tercero. Inexistencia de prohibicién estatutaria inscrita y principio de publicidad
registral.

El articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal exige que las limitaciones al uso de
los elementos privativos consten necesariamente en el titulo constitutivo o en los
estatutos debidamente inscritos para que puedan ser oponibles a terceros.

En el presente caso, no solo no existe limitacién estatutaria inscrita, sino que ni
siquiera consta la existencia de estatutos de la comunidad, lo que excluye de raiz
cualquier posible restriccién convencional del derecho de uso del elemento privativo.

La Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Pudblica ha reiterado de forma
constante que las limitaciones estatutarias no inscritas no son oponibles a terceros
adquirentes de buena fe, principio intimamente ligado a los articulos 32 y 34 de la Ley
Hipotecaria.

En consecuencia, el Registrador no puede denegar ni suspender una inscripcion
basandose en una restriccion inexistente o no reflejada en el Registro, pues ello
supondria vulnerar el sistema de seguridad juridica preventiva propio del Registro de la
Propiedad.

En el historial registral de la finca no resulta ninguna limitacion de uso, ninguna
prohibicién de actividad turistica, ninguna referencia a estatutos, ni ninguna exigencia de
autorizacidbn comunitaria previa, por lo que el defecto apreciado introduce una carga
limitativa ex novo, ajena al contenido registral y contraria a los principios hipotecarios de
legalidad, legitimacion y fe publica registral.

Cuarto. Jurisprudencia sobre comunidades atipicas y complejos de viviendas
adosadas.

La Jurisprudencia ha distinguido entre comunidades sujetas plenamente a la LPH y
supuestos en los que, aun existiendo elementos comunes, no concurre una comunidad
de propietarios funcional en sentido estricto.
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Este criterio es especialmente relevante cuando, como en el presente caso, no existe
funcionamiento real de la comunidad desde hace mas de veinte afios, no se celebran
juntas, no hay érganos comunitarios activos y la convivencia se articula de forma
puramente individual.

Quinto. Imposibilidad material de cumplimiento y principio “ad impossibilia nemo
tenetur”.

La exigencia de un acuerdo expreso de la Junta de Propietarios presupone la
existencia de:

una comunidad activa,

drganos de representacion,

posibilidad real de convocatoria,

y viabilidad de alcanzar mayorias cualificadas.

Cuando tales presupuestos no concurren, la exigencia se convierte en materialmente
imposible, vulnerando el principio general del Derecho conforme al cual nadie esta
obligado a lo imposible.

La Ley 39/2015, en coherencia con los principios de buena fe y eficacia
administrativa, proscribe la imposicion de cargas administrativas de imposible o
desproporcionado cumplimiento.

Exigir al propietario que reactive una comunidad inoperante desde hace décadas,
localice a todos los copropietarios y obtenga una mayoria reforzada, supone en la
practica vaciar de contenido el derecho de propiedad, transformando un requisito formal
en un veto absoluto.

Sexto. Principio de proporcionalidad y jurisprudencia sobre anulacion de exigencias
turisticas desmedidas.

El principio de proporcionalidad, consagrado en los articulos 9.3 CE y 129 de la
Ley 39/2015, exige que toda limitacién de derechos sea:

— idonea,
— necesaria,
— y proporcionada en sentido estricto.

La STS de 6 de febrero de 2020 (rec. 1218/2019) anul6 una exigencia reglamentaria
en materia de viviendas turisticas por considerarla desproporcionada, sefialando que la
imposicién de una carga general e indiscriminada, sin atender a las circunstancias
concretas, puede implicar una limitacién desmedida para el ejercicio de la actividad.

Este razonamiento resulta plenamente trasladable al caso de autos: imponer una
autorizaciébn comunitaria en un conjunto de viviendas adosadas, sin convivencia vertical
ni uso intensivo de elementos comunes, no responde a una necesidad real, ni supera un
juicio de proporcionalidad.

Séptimo. Derecho de propiedad, libertad de empresa y normativa europea de
servicios.

El articulo 33 de la Constitucidon Espafiola garantiza el derecho de propiedad privada,
mientras que el articulo 38 CE protege la libertad de empresa.

El alquiler turistico constituye una actividad econémica licita, encuadrable en el
ambito de la Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior, que
exige que las restricciones al acceso o ejercicio de una actividad:

— estén justificadas por razones imperiosas de interés general,
— no sean discriminatorias,
— Yy resulten proporcionadas.
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Subordinar el ejercicio de una actividad econémica al consentimiento de terceros
particulares, sin criterios objetivos ni control piblico efectivo, equivale a un sistema de
autorizacion privada incompatible con la légica de la Directiva, tal y como ha advertido
distos informes la doctrina y de la CNMC.

Octavo. Doctrina de la DGSJFP y limites de la calificacion registral.

La Direccion General ha declarado que la funcion calificadora del Registrador no
puede extenderse a la creaciéon de requisitos no deducibles directamente del Registro o
de la ley de forma clara.

Si no existe una prohibicién estatutaria inscrita, ni una comunidad operativa que
pueda emitir validamente el acuerdo exigido, no puede calificarse como defecto la falta
de un documento juridicamente inexigible.

La calificacion recurrida incurre asi en una interpretacion extensiva y restrictiva del
derecho de propiedad, contraria a los principios de legalidad, seguridad juridica y
proporcionalidad.

Noveno. Principio de irretroactividad de las limitaciones al derecho de propiedad.
Inaplicabilidad del articulo 7.3 LPH a situaciones juridicas preexistentes.

El articulo 7.3 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, en la
redaccion introducida tras su reforma, establece que el propietario que pretenda ejercer
la actividad de alojamiento turistico deberd obtener previamente la aprobacion expresa
de la comunidad de propietarios, facultando ademas al presidente para requerir la
cesacion inmediata de la actividad en caso de incumplimiento.

Ahora bien, dicha previsiéon legal no puede aplicarse con efectos retroactivos a
situaciones juridicas consolidadas ni a derechos dominicales adquiridos con anterioridad
a la entrada en vigor de la citada limitacion, sin vulnerar los principios constitucionales
que rigen nuestro ordenamiento.

El articulo 9.3 de la Constitucién Espafiola garantiza expresamente el principio de
seguridad juridica y la irretroactividad de las disposiciones restrictivas de derechos
individuales, principio que resulta plenamente aplicable cuando una norma introduce una
nueva limitaciéon al contenido esencial del derecho de propiedad, como es la
subordinacioén del uso del bien a la autorizacion de terceros particulares.

La exigencia contenida en el articulo 7.3 LPH constituye una restriccion cualificada
del ius utendi, en la medida en que condiciona el ejercicio de una actividad licita al
consentimiento previo de la comunidad, transformando un derecho individual en un
derecho dependiente de una mayoria privada. Como tal, no puede proyectarse sobre
propietarios que adquirieron su derecho cuando dicha limitacion no formaba parte del
régimen juridico aplicable, ni constaba inscrita en el Registro de la Propiedad.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo ha reiterado que las limitaciones singulares al
dominio:

— deben ser expresas,

— de interpretacion restrictiva,

— y no pueden aplicarse retroactivamente si no existe una prevision legal clara e
inequivoca en tal sentido.

Aplicar el articulo 7.3 LPH a propietarios que adquirieron su vivienda antes de la
introduccién de esta exigencia, o en ausencia de una prohibicién estatutaria inscrita,
supondria:

— alterar de forma sobrevenida el contenido del derecho adquirido,

— quebrantar la confianza legitima del propietario en el régimen juridico vigente al
tiempo de la adquisicion,

— vy vulnerar el principio de seguridad juridica que informa el sistema registral
espafol.
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Debe subrayarse, ademas, que el precepto legal no contiene ninguna clausula de
retroactividad, ni expresa ni implicita, lo que refuerza la conclusiéon de que su aplicacién
ha de ser estrictamente prospectiva, afectando Unicamente a nuevas situaciones
juridicas creadas tras su entrada en vigor, y no a derechos previamente consolidados.

En consecuencia, no resulta conforme a Derecho exigir la acreditacion de un acuerdo
comunitario al amparo del articulo 7.3 LPH cuando:

— el propietario adquirié el inmueble bajo un régimen juridico que no contemplaba
dicha limitacion,

— no existe prohibicion estatutaria inscrita,

— vy la exigencia se proyecta como una condiciébn sobrevenida para el acceso al
Registro.

La calificacion recurrida incurre asi en una aplicacion retroactiva impropia de una
norma restrictiva de derechos, introduciendo una carga no existente en el momento de
adquisicion del dominio y contraria a los principios constitucionales de seguridad juridica,
irretroactividad y proteccion del derecho de propiedad.

Por todo lo expuesto,

Suplico a la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica que, teniendo por
presentado este escrito, con sus documentos y copias, se sirva admitirlo y, previos los
trdmites legales oportunos, dicte resolucién por la que estime integramente el presente
recurso gubernativo, y en su virtud:

1. Revoque la calificacion negativa de fecha 31 de diciembre de 2025 emitida por la
Registradora del Registro de la Propiedad de Gandia n.° 2, relativa a la instancia presentada
el 5 de diciembre de 2025, asiento 4.780 del Diario 2025, nimero de entrada 11.651,
respecto de la finca registral 4.063 de Daimus, con CRU 46039000225641.

2. Declare que la exigencia de certificacion de acuerdo favorable de la Junta de
Propietarios constituye una carga desproporcionada y juridicamente improcedente, por
cuanto:

— no se apoya en ninguna limitacién estatutaria inscrita, ni en prohibicién alguna que
resulte del historial registral de la finca;

— se impone de forma automatica y generalizada, sin atender a la realidad juridica y
factica del inmueble ni a la inexistencia de una comunidad funcional operativa;

— convierte un requisito formal en un veto material absoluto al ejercicio del derecho
de propiedad y al acceso al Registro, al exigir la obtencién de un acuerdo comunitario
materialmente imposible en un conjunto de viviendas adosadas sin 6rganos comunitarios
activos;

— y no supera el juicio de proporcionalidad, al no resultar ni necesaria ni idénea para
la finalidad perseguida, existiendo medios menos restrictivos para garantizar la
convivencia vecinal y el control administrativo de la actividad.

3. Declare que la calificacion recurrida introduce una limitacion ex novo al dominio,
ajena al contenido del Registro y contraria a los principios de legalidad, seguridad
juridica, publicidad registral y fe publica, al subordinar la practica del asiento a un
requisito no previsto en la Ley ni deducible del titulo constitutivo.

4. Ordene que se proceda a la practica del asiento solicitado y a la asignacién del
Numero de Registro de Alquiler de Corta Duracion (NRA) respecto del inmueble identificado,
sin condicionarlo a la aportacion de certificacion de acuerdo comunitario alguno.

Otrosi digo: Que, subsidiariamente, y para el caso de que esa Direccién General
entendiera aplicable algin control comunitario, se declare que el mismo no puede
articularse como requisito previo de acceso al Registro, sino, en su caso, como un
mecanismo posterior de control administrativo o judicial, evitando imponer cargas
privadas desproporcionadas que vacien de contenido el derecho de propiedad.»
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\%

La registradora de la Propiedad emitié informe 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 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
Direccién 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, 11 y 30 de julio y 22 de septiembre de 2025.

1. Son hechos relevantes para la resolucion del recurso los siguientes: el dia 5 de
diciembre de 2025, se presenta en el Registro de la Propiedad de Gandia nimero 2
solicitud de asignacién de numero de registro de alquiler de corta duracion turistico para
la finca registral 4.063 del término municipal de Daimuz, integrante de un edificio en
régimen de propiedad horizontal inscrito el folio de la finca matriz, la nimero 6.815. La
inscripcién en Registro de Viviendas Turisticas del Servei Territorial de Turisme de la
Generalitat Valenciana para el inicio de la actividad de la vivienda de uso turistico data
de 29 de octubre de 2025. En su calificacién suspensiva, el registrador sefiala que,
habiéndose obtenido la licencia turistica con posterioridad al dia 3 de abril de 2025,
resulta exigible la autorizacién expresa de la comunidad en virtud del articulo 17.12 de la
Ley sobre propiedad horizontal.

En el escrito de recurso se contraargumenta: a) que no existe una comunidad de
propietarios funcional y operativa puesto que se trata de un conjunto de viviendas
unifamiliares adosadas; b) que no existe una prohibicién estatutaria inscrita, y ¢) que no
es posible aplicar el articulo 7.3 de la Ley sobre propiedad horizontal a propietarios que
adquirieron su vivienda antes de la introduccion de esta exigencia legal.

2. La resolucion del presente recurso ha de partir 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, recogiendo el articulo 2, letra a, esta definicion: «A efectos de este real
decreto, y de acuerdo con el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 11 de abril de 2024, y resto de normativa nacional aplicable, se entendera
por: a) Servicio de alquiler de alojamientos de corta duracion: el arrendamiento por un
periodo breve de una o varias unidades, con finalidad turistica o no, a cambio de una
remuneracion, ya sea con caracter profesional o no profesional, de forma regular o no,
siéndole aplicable la regulacion del arrendamiento de temporada del articulo 3.2 de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, asi como la que resulte
de aplicacién a los alquileres de embarcaciones sujetos al Reglamento (UE) 2024/1028
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, la que resulte aplicable a
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los arrendamientos de caracter turistico y su régimen sancionador establecido por
comunidades autonomas y entidades locales, asi como, cuando proceda, la relativa a la
proteccion y defensa de las personas consumidoras y usuarias». A destacar que este
Real Decreto, que entr6 en vigor «el dia 2 de enero de 2025, desplegando efectos sus
disposiciones el 1 de julio de 2025, para otorgar un plazo suficiente para realizar las
adaptaciones de caracter tecnoldgico y funcional necesarias por parte de todos los
actores implicados en el cumplimiento de la norma», carece de disposiciones
transitorias. Y la solicitud a presentar para tal finalidad en el Registro de la Propiedad, ha
de reunir los requisitos que determina el articulo 9 del citado Real Decreto y ser objeto
de calificacion registral, disponiendo en su articulo 10: «Verificacion del namero de
registro. 1. (...) En esta calificacién se comprobaré 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».

3. La referida Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, se ha
modificado recientemente por la disposicion final cuarta de la Ley Organica 1/2025, de 2
de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia, que ha
afadido un apartado tercero al articulo 7, con el siguiente tenor literal: «El propietario de
cada vivienda que quiera realizar 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, debera obtener previamente la
aprobacion expresa de la comunidad de propietarios, en los términos establecidos en el
apartado 12 del articulo diecisiete de esta ley. El presidente de la comunidad, a iniciativa
propia o de cualquiera de los propietarios u ocupantes, requerird a quien realice la
actividad del apartado anterior, sin que haya sido aprobada expresamente, la inmediata
cesacion de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales
procedentes, siendo de aplicacién lo dispuesto en el apartado anteriors». Por su parte, el
articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal, modificado también por la Ley
Organica 1/2025, dispone: «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 requerira 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». Y conforme a la nueva disposicion adicional segunda de la Ley
sobre propiedad horizontal: «Aquel propietario de una vivienda que esté ejerciendo la
actividad a que se refiere la letra €) 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». Por ultimo, de acuerdo
con la disposicion final trigésima octava de la Ley Organica 1/2025, los preceptos citados
han entrado en vigor el 3 de abril de 2025.

En consecuencia, para eludir la exigencia de aprobacion expresa de la comunidad de
propietarios, en defecto de prevision estatutaria al respecto, no basta con haber
adquirido la vivienda con anterioridad al 3 de abril de 2025 —cuestidon que ni siquiera
aplicaria a este caso porque la ultima transmision inscrita es de 4 de agosto de 2025,
sino que también se requiere cumplir los requisitos adicionales establecidos en la recién
citada disposicion adicional segunda, esto es, el uso turistico debe estar vigente en el
momento de entrada en vigor de la Ley 1/2025, lo cual viene determinado por la
obtencion de la correspondiente licencia administrativa o titulo habilitante del uso
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turistico. Asi, lo ha reconocido este Centro Directivo en varias Resoluciones, como las
de 30 de julio y 22 de septiembre de 2025.

4. Vista la normativa aplicable al presente recurso, y teniendo en consideracion que
la licencia turistica se obtiene el 29 de octubre de 2025, esto es, tras la entrada en vigor
de la reforma del articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal, la exigencia de la
autorizacion expresa de la comunidad en el presente caso dependera de si, como
discute el recurrente, realmente la finca esta integrada en un régimen de propiedad
horizontal.

Al respecto, el recurrente alega que no cabe hablar de la existencia de una
comunidad de propietarios porque la finca constituye unidad unifamiliar dentro de un
conjunto residencial en el que no existe una comunidad funcional y operativa. A pesar
del caracter novedoso y excepcional que el recurrente atribuye a esta situacion,
debemos recordar que un supuesto similar ya fue analizado por este Centro Directivo en
su Resolucion de 22 de septiembre de 2025. En concordancia con tal pronunciamiento,
entendemos que el argumento del recurrente debe rechazarse toda vez que la finca
forma parte de una propiedad horizontal tumbada con ocho elementos privativos, con su
respectivo nimero de orden y cuota de participacion en elementos comunes, tal como se
desprende del folio de la finca matriz. En particular, la finca 4.063 constituye el elemento
namero 7 y le corresponde una cuota de participacion del 12,53%.

Asimismo, figuran inscritos los estatutos de la propiedad horizontal, en los que se
establece que la finca 6.815 «se regira por las disposiciones del articulo 396 del Cédigo
Civil y las de la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960, con las siguientes
particularidades: (...)».

A la vista de estos antecedentes, cabe concluir que la finca para la que se solicita el
namero de registro Unico de alquiler esta integrada en un régimen de propiedad
horizontal. Alega el recurrente que hace méas de veinte afios que no se celebran juntas
de propietarios y que la comunidad carece de érganos activos, si bien se trata de una
cuestion factica de caracter extrarregistral, ya que desde el punto de vista juridico la finca
se configura como un elemento integrado en un régimen de propiedad horizontal.

5. Finalmente, y de manera contradictoria con su argumentacion anterior, el
recurrente alega que no se ha inscrito limitacion estatutaria alguna. Al respecto,
reiterando lo ya indicado en la Resolucion de 22 de septiembre de 2025, debemos
recordar que:

«En efecto, no nos encontramos ante una modificacion estatutaria, sino legal: la
exigencia de aprobacion expresa de la comunidad deriva del nuevo régimen establecido
en el articulo 7.3 de la Ley de Propiedad Horizontal y no de los estatutos. Su publicidad,
por lo tanto, es legal, y esta prevalece sobre la registral, pues, conforme al articulo 6.1 de
nuestro Codigo Civil, “la ignorancia de las leyes no excusa de su cumplimiento”. Las
normas legales no requieren inscripcion registral para su eficacia respecto de terceros,
sino publicacion en el Boletin Oficial correspondiente, como resulta del articulo 2 del
Caddigo Civil y normas concordantes. En el ambito de las obligaciones y limitaciones
legales no opera el principio de inoponibilidad, como ha sefialado desde antiguo nuestro
Tribunal Supremo. Por ejemplo, en sentencia de 8 de junio de 1956, declara el Alto
Tribunal que “la accién de retracto legal es implicatoria de una resolucién contractual que
puede ejercitarse contra tercero a tenor del tercer caso de excepcion que establece el
articulo 37 de la Ley Hipotecaria, teniendo declarado la doctrina de esta Sala —STS 17
May y 14 Dic. 1.898 y 8 Jun. 1906— que el ejercicio y efectividad del derecho de retracto
no estan subordinados a la inscripcién del titulo en el Registro, y por ello, la circunstancia
de no haber inscrito su derecho el adquirente de parte de una finca, no le impide retraer
otras participaciones del inmueble enajenadas después, aunque el comprador de éstas
registrara su titulo de adquisicion”. Segun la sentencia de 7 de noviembre de 1960, “la
facultad legal de retrotraer no precisa el amparo de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad, segun ensefia el apartado tercero del articulo 37 de la Ley Hipotecaria”. Y
conforme a la sentencia de 27 de septiembre de 1962, “el retracto legal integra una
delimitacién o restriccién de las facultades dominicales estatuidas por la ley que opera al
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margen o fuera del comercio o tréfico de los titulares de aquel derecho, de caracter
absoluto, que en su juego autébnomo se desenvuelve fuera del ambito de la legislacion
hipotecaria con una publicidad impuesta por la misma ley que lo crea”. Y en relacion con
las normas urbanisticas municipales, cabe citar la sentencia del Tribunal Supremo de 8
de octubre de 2010: «La jurisprudencia de esta Sala Tercera desde antiguo, al menos
desde la sentencia de 10 de abril de 1990, y con posterioridad de modo profuso y
uniforme, viene declarando lo siguiente. Primero, que los planes de urbanismo
efectivamente son normas juridicas de rango reglamentario y como tales, como
exigencia derivada del principio de publicidad de las normas previsto en el articulo 9.3 de
la Constitucion han de ser publicadas en el boletin oficial correspondiente. Segundo, que
la publicacion es un presupuesto de eficacia, no de validez, de manera que, como
demandan los articulos 2.1 del Codigo Civil y el 70.2 de la repetida Ley de Bases de
Régimen Local, tales normas no entran en vigor hasta que se haya publicado
completamente su texto. Del mismo modo el articulo 52.1 de la Ley 30/1992 dispone que
para que produzcan efectos las disposiciones administrativas han de ser publicadas.»

6. En consecuencia, debe confirmarse el criterio de la registradora: la finca esta
integrada en un régimen de propiedad horizontal inscrito, por lo que la asignaciéon de
ndamero registro de alquiler requiere la acreditacion de la aprobacion expresa de la
comunidad de propietarios, en los términos del articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad
horizontal, es decir, mayoria de tres quintas partes de los propietarios que representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

Por todo lo razonado, esta Direcciobn 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, 24 de abril de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.
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