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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

17138 Resolucion de 6 de mayo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Granada n.° 6, por la que se deniega la
presentacion del depdsito de informacion de arrendamiento de corta
duracion.

En el recurso interpuesto por don F. A. A. A. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Granada numero 6, don Manuel Maximiliano Martinez
Falcon, por la que se deniega la presentacion del deposito de informacion de
arrendamiento de corta duracion.

Hechos
[

Con fecha 30 de marzo de 2026, produjo en el Registro de la Propiedad de Granada
namero 6 la entrada de un documento remitido por don F. A. A. A. para el deposito de
actividad de arrendamiento de corta duracion.

Presentada dicha documentacion en el Registro de la Propiedad de Granada
namero 6, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Datos Entrada.

N.° Entrada: 3561.

Fecha: 30/03/2026 Hora: 18:18:04.

Naturaleza: Documento Privado.

N.° Protocolo: /.

Notario:

Presentante: F. A. A. A.

Hechos: El deposito de actividad asociado a la entrada esta fuera de plazo de
presentacion.

Contra la denegacion del asiento de presentacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Manuel
Maximiliano Martinez Falcén registrador/a titular de Registro de la Propiedad n.° 6 -
Granada a dia treinta y uno de marzo del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacion, don F. A. A. A. interpuso recurso alegando lo
siguiente:

«Expone.

Recibida Notificacién Identificador: (...) del Registro de la Propiedad de Granada
n.° 6 al que pertenece la finca objeto de Presentacion de documento de Depdsito
Informativo de Arrendamientos de Corta Duracién, en ella se deniega registro del
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documento por haber sido presentada fuera de plazo, sin ofrecer ningln tipo de
alternativa al respecto.

Solicita.

Se admita la presentacion del Documento de Depdsito Informativo de
Arrendamientos de Corta Duracion sin ningun tipo de penalizacién, dado el complicado
sistema de presentacion, en el que no hay modo posible de realizar para muchas
personas, como es mi caso.»

\%

El registrador de la Propiedad emitid informe y elevd el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 10 del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se
regula el procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos y se crea la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos para la recogida y el intercambio de datos relativos a los
servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion; 2 de la Orden VAU/1560/2025,
de 22 de diciembre, por la que se aprueba el modelo informativo para cada categoria y
tipo de arrendamientos sujetos al articulo 10.4 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 duracioén, y la
Resolucién de 24 de febrero de 2026 de la Direccion General de Seguridad Juridica 'y Fe
publica de la consulta vinculante formulada por el Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles relativa al procedimiento a seguir en la
aplicacion del Real Decreto 1312/2024, de 23 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, y de la Orden Ministerial VAU/1560/2025
de 22 de diciembre, por la que se aprueba el modelo informativo para cada categoria y
tipo de arrendamientos sujetos al articulo 10.4 del citado Real Decreto 1312/2024, de 23
de diciembre.

1. La presente Resolucién tiene por objeto la calificacion negativa del asiento de
presentacion de la solicitud de depdsito de la informacién de un arrendamiento de corta
duracion, por haber tenido entrada el dia 30 de marzo de 2026.

El registrador califica negativamente dicha solicitud por estar fuera de plazo de
presentacion.

El recurrente manifiesta resumidamente que no se le ha concedido ningun tipo de
alternativa al respecto.

2. Como cuestion previa, y en relacion con el posible caracter extemporaneo del
recurso debe manifestarse, en primer lugar, que no es suficiente la indicacién contenida
en la nota de calificaciobn segun la cual «contra la denegacion del asiento de
presentacion cabra recurso ante la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Pablica, conforme establece el articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria». La nota de
calificacion debe expresar el plazo para la interposicién del recurso, no bastando la
remision genérica al articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria.

Por otra parte, también debe tenerse en cuenta que no consta en el expediente la
forma en que se ha realizado la notificacion del defecto, asi como la fecha de su
recepcion.
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3. La Resolucion de este Centro Directivo de fecha 24 de febrero de 2026,
resolviendo consulta del Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad, Mercantil y
de Bienes Muebles dispuso:

«Primero. Procedimiento a seguir por las Registradoras y Registradores de la
Propiedad y Bienes Muebles cuando el anfitrion no realiza el depdsito del modelo
informativo de alojamientos de corta duracién durante el plazo habilitado legalmente para
ello.

1./ Dispone el articulo 10, apartado 4, del Real Decreto 1312/2024, de 23 de
diciembre, que “cada doce meses deberd aportarse el modelo informativo de
arrendamientos de corta duracién aprobado por orden de la persona titular del Ministerio
de Vivienda y Agenda Urbana para cada categoria y tipo de arrendamiento, y que
recogera, al menos, un listado anonimizado de los arrendamientos constituidos, asi
como la identificacién de una de las finalidades descritas en el articulo 4.2.a) y que haya
justificado el tipo de arrendamiento”. No establece este apartado las consecuencias o el
procedimiento a seguir por parte de los registradores cuando dicho depdésito no ha sido
realizado por el anfitrién.

El siguiente apartado del mismo precepto sefiala que “Se producird la retirada del
namero de registro relativo a una unidad por incumplimiento de los requisitos de acceso
al Registro de la Propiedad o al de Bienes Muebles (...) que determinara la cancelacién
de la nota marginal en el Registro de la Propiedad o en el de Bienes Muebles donde
radique la unidad y su notificacién al interesado”.

No sefiala expresamente el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, ni la Orden
VAU/1560/2025, de 22 de diciembre, que la no presentaciéon del modelo informativo de
alojamientos de corta duracion implique la suspensiéon del NRUA previamente asignado,
pero si ordena la retirada del nimero ante el incumplimiento de los “requisitos de
acceso”.

Para resolver esta cuestion se debe realizar un estudio interpretativo de todos los
textos legales susceptibles de aplicacion, incluido 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 cual establece
normas armonizadas sobre el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de
corta duracion para facilitar el acceso por parte de las autoridades publicas a informacién
fiable sobre estos servicios, con el objetivo de que puedan evaluar su impacto real, asi
como elaborar y aplicar respuestas regulatorias adecuadas y proporcionadas. Dicho
Reglamento entr6 en vigor a los veinte dias de su publicacién en el Boletin Oficial de la
Unién Europea y serd aplicable a partir del 20 de mayo de 2026.

El citado Reglamento (UE) 2024/1028 no sélo constituye norma directa aplicable a
cada estado miembro, sino que habra que acudir a él para una eficaz interpretacion de
sus disposiciones, teniendo en cuenta, a la hora de valorar la horma nacional, que los
operadores juridicos nacionales estan obligados a interpretar el derecho interno a la luz
del texto y la finalidad de las normas de la Unién Europea para garantizar su efecto (til.

En el mismo sentido se pronuncia el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, en
su Exposicién de Mativos.

2./ El Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, atribuye a los Registradores el
procedimiento de registro Unico de arrendamientos. Mientras que la Ventanilla se
residencia en el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, el procedimiento de registro
Unico se residencia en el Registro de la Propiedad y en el de Bienes Muebles. Dicho
procedimiento ha sido asignado a los Registradores en calidad de “autoridad
competente” conforme a su articulo 12. En consecuencia, las remisiones que la norma
europea hace a la “autoridad competente” deben entenderse por tanto referidas a los
Registradores de la Propiedad y Bienes Muebles.

3./ Tanto el Reglamento (UE) 2024/1028, como el Real Decreto 1312/2024, de 23
de diciembre, hablan expresamente de la asignacion de un niamero de registro, pero solo
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este dltimo, en su articulo 10, regula el posterior depdsito del modelo informativo de
alojamientos de corta duracién, desarrollado en la Orden Ministerial VAU/1560/2025.

Asi (véanse considerandos 9 y 12), el Reglamento comunitario menciona la
posibilidad de exigir la aportacion de informacién actualizada o adicional por los
anfitriones a la autoridad competente. En linea con lo anterior, la Exposicion de Motivos
del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, sefala que el procedimiento Unico de
registro de alquiler de corta duracién se basa en la necesaria incorporacion al Registro
de la informacion relativa a los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion, y
dentro de esta informacion se considera especialmente relevante para controlar los
arrendamientos de corta duracion el depoésito del modelo informativo en el Registro de la
Propiedad o Registro de Bienes Muebles.

El articulo 6 del Reglamento (UE) 2024/1028 dispone en su apartado 1: “1. En
cualquier momento tras la expedicion del nudmero de registro, las autoridades
competentes podran verificar la declaracién y cualquier documentacion justificativa
presentada por un anfitrién con arreglo al articulo 5, apartados 1 y 2". Dicho apartado 1
se refiere a la informacion aportada para la asignacién del ndmero de registro y el
apartado 2 sefiala que “los Estados miembros podran exigir que la informacién
presentada con arreglo al apartado 1 vaya acompafiada de la documentacion justificativa
adecuada”.

El depésito del modelo informativo regulado en el Real Decreto espafiol se
enmarcaria dentro de esta “documentacion acreditativa adecuada” para la necesaria
comprobacion, justificacion o acreditacion de que el inmueble ha sido utilizado de
conformidad a la categoria o tipo de arrendamiento asignado, como exige el Reglamento
(UE) 2024/1028 y el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre.

En este sentido, interpretar que la no presentacion del depdsito no tiene ninguna
consecuencia supondria dejar vacia la norma, pues no podria comprobarse la finalidad
del arrendamiento tal y como exige el Real Decreto y la Orden Ministerial
VAU/1560/2025, de 22 de diciembre.

En efecto, el articulo 6.2 del Reglamento Europeo dispone que “cuando una
autoridad competente, previa verificacion realizada (...) considere que la informacion o la
documentacion presentada con arreglo al articulo 5, apartados 1 y 2, es incompleta o
incorrecta, estard facultada para pedir al anfitrion que rectifique la informacién y la
documentacion facilitadas” y “cuando un anfitrion no rectifigue la informacion o la
documentacion solicitada con arreglo al apartado 2, la autoridad competente estara
facultada para suspender la validez del nimero o numeros de registro afectados”
(articulo 6, apartado tercero). Afiadiendo el apartado 6 del mismo precepto: “cuando el
anfitrion, actuando con dolo o negligencia grave, no rectifique la informacién solicitada
con arreglo al apartado 3 o facilite informacion que carezca de autenticidad o validez con
arreglo al apartado 4, las autoridades competentes estaran facultadas para retirar uno o
varios numeros de registro y emitir una orden en la que se solicite a las plataformas en
linea de alquiler de corta duracién que eliminen los anuncios relativos a la unidad o
unidades en cuestion o inhabiliten el acceso a ellos sin demora indebida”.

En consecuencia, equiparando la informacion actualizada del Reglamento con el
depdsito del modelo informativo de alojamientos de corta duracion, el Registrador debera
proceder a retirar el nUmero de registro hasta que se presente por el anfitrién el modelo
informativo que le exige el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre.

El propio Real Decreto reconoce la facultad del registrador como autoridad
competente en el procedimiento de registro para suspender la validez o retirar el nimero
de registro, siempre que notifique previamente su decision al anfitrion, le otorgue un
plazo razonable de subsanacion y se fundamente estrictamente en motivos que puedan
considerarse calificables dentro del reducido marco del procedimiento registral, que no
permite contradiccion.

Dicha competencia del registrador en el procedimiento de registro se entiende sin
perjuicio de las competencias sustantivas que ostentan las administraciones publicas
autondémicas o municipales en et procedimiento administrativo sancionador o de
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restablecimiento de legalidad que resulte de aplicacion -articulo 12 d)-, pudiendo solicitar
la retirada y cancelacion en virtud de “la correspondiente resolucién firme en via
administrativa por la que con intervencion del titular del derecho se hubiera acordado”.

Por tanto, partiendo de la necesaria interpretacién del Reglamento (UE) 2024/1028
como norma interpretativa vinculante, la falta de depdsito del modelo informativo de
alojamientos de corta duracion debe llevar consigo la retirada del NRUA, lo que se debe
reflejar en el Registro mediante la correspondiente nota marginal de cancelacion, siendo
necesario previamente realizar la comunicacion al anfitrion en los términos que se
sefialan a continuacion.

4./ Sefiala el articulo 6, apartado 5, del Reglamento comunitario que “cuando una
autoridad competente tenga la intencion de suspender la validez de uno o varios
nameros de registro con arreglo a los apartados 3 o0 4, o de retirar uno o varios nameros
con arreglo al apartado 6, lo notificard por escrito al anfitrion indicando los motivos de
dicha intencidn. Se dara al anfitrién la oportunidad de ser oido y, en su caso, de rectificar
la informaciébn o documentacidbn en cuestion en un plazo razonable que debera
especificar la autoridad competente. Cuando, tras oir al anfitrion, la autoridad
competente confirme su intencion de suspender la validez de uno o varios nameros de
registro o de retirarlos, le notificard por escrito la decision de suspension de la validez de
uno o varios numeros de registro, a las plataformas en linea de alquiler de corta
duracién, o la decision de retirada de uno o varios nimeros de registro, acompafiada de
una copia de la orden de conformidad con el apartado 6”.

Por tanto, antes de la suspension o retirada del nUmero de registro, es necesaria una
notificacién por escrito al anfitrion indicando los motivos de dicha intencion, es decir,
comunicando que hay calificacidon negativa y que se puede acceder a la sede para su
conocimiento y subsanacion.

Esta notificacion podra realizarse por correo electronico puesto que tanto el
Reglamento (UE) 2024/1028 como el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre,
establecen esta forma de comunicacion al anfitrion. Sefiala el articulo 5 del Reglamento
comunitario, relativo a “Informacién que han de presentar los anfitriones”, que se debera
aportar necesariamente la direccion de correo electronico para que la autoridad
competente la utilice en la comunicacion por escrito (tanto para personas fisicas como
juridicas).

Por su parte, el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, en su articulo 9,
“Procedimiento de inscripcion y solicitud de namero de registro”, también exige una
direccion de correo electronico “para la comunicacion por escrito”. En la comunicacion
que el Registrador haga al anfitrion serd imprescindible advertir “de las razones que
justifican dicha suspension”, esto es, la no realizacion del depodsito del modelo
informativo en el plazo habilitado legalmente.

Sefala el articulo 6.5 del Reglamento comunitario antes mencionado, que es
necesario, ante una eventual suspension o retirada del numero de registro, que se dé la
posibilidad al anfitrion de rectificar la informacién o documentacion, esto es, realizar el
depdsito del modelo informativo, durante “un plazo razonable que debera especificar la
autoridad competente”.

La norma espafiola también ha obviado determinar expresamente este “plazo
razonable”, por lo que entiende esta Direccion General que es aplicable por analogia el
plazo de siete dias habiles previsto para cuando existen defectos en la solicitud o en la
documentacion aportada para la asignacion inicial del NRUA (articulo 10.2 del Real
Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre).

Transcurrido este “plazo razonable” sin que el anfitrion haya procedido a realizar el
depo6sito del modelo informativo entendemos que corresponde al Registrador retirar el
namero de registro Unico, cancelar la nota marginal de asignacion del NRUA y proceder
a notificar a los interesados y a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos.

En cualquier caso, debe tenerse presente que, practicada la nota marginal que
publica la asignacion del nimero de registro, el mismo no puede ser revocado sin
cancelar previamente dicha nota marginal. El objeto no es otro que el de que la
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publicidad registral de la finca solo refleje los ndmeros de registro que calificados
positivamente se encuentren vigentes para las distintas unidades de alojamiento que
pueda contener la finca en cuestion (...)»

En su conclusién primera se manifiesta lo siguiente:

«1) La falta de deposito del modelo informativo de alojamientos de corta duracion
debe llevar consigo la retirada o revocacion del NRUA, lo que se debe reflejar en el
Registro mediante la correspondiente nota marginal de cancelacion, si bien previamente
se dara al anfitrién la posibilidad de presentar el modelo informativo a depdsito durante el
plazo de siete dias habiles siguientes a la notificacion, plazo igual al previsto para
cuando existen defectos en la solicitud o en la documentacion aportada para la
asignacion inicial del NRUA.»

Consecuentemente, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar
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, 6 de mayo de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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