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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

17259 Resolucion de 5 de mayo 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 Denia n.° 2, por la que se deniega la
presentacion al Libro Diario de una solicitud de asignacion de un nimero de
registro de alquiler de corta duracion no turistico por constar ya asignado un
numero de registro de alquiler de corta duracion de la misma categoria.

En el recurso interpuesto por don J. J. H. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Denia nimero 2, dofia Susana Juste Ribes, por la que
se deniega la presentacion al Libro Diario de una solicitud de asignacion de un nimero
de registro de alquiler de corta duracion no turistico por constar ya asignado un nimero
de registro de alquiler de corta duracion de la misma categoria.

Hechos
[

El dia 14 de enero de 2026, se presentd en el Registro de la Propiedad de Denia
namero 2 solicitud de asignacion de nimero de registro de alquiler de corta duraciéon
para uso no turistico.

El dia 15 de enero de 2026, se denegb la presentacion de dicha solicitud en el
Registro de la Propiedad de Denia nimero 2 con base en los siguientes hechos y
fundamentos de Derecho:

«Datos Entrada.

N.° Entrada: 299.

Fecha: 14/01/2026. Hora: 22:04:29.
Naturaleza: Documento Privado.
N.° Protocolo: /

Notario:

Presentante: J. J. H.

Hechos:

Se deniega la presentacion al Libro Diario, dado que segun los datos registrales la
finca relacionada en la instancia, consta ya activo a dia hoy un cédigo de Asignacion del
Numero de Registro de Alquiler de Corta Duracion con idénticos criterios.

Fundamentos de Derecho.

Segun el articulo 246-1 de la Ley Hipotecaria y 420-3 del Reglamento Hipotecario,
los Registradores no extenderan asiento de presentacion de los documentos que por su
naturaleza, contenido o finalidad, no puedan provocar operacion registral alguna.
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En base a lo expuesto se resuelve la denegacion de la presentacion del documento.
Contra esta decision (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Susana Juste
Ribes registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Denia n.° 2 a dia quince de
enero del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacion, don J. J. H. interpuso recurso mediante escrito
de fecha 15 de enero de 2026. En dicho recurso, el interesado expresaba que no
recurria la denegacion de la presentacion, sino la no asignacion del niumero de registro
Unico de alquiler solicitado:

«Resumen: Recurso ante la no asignacion nimero registro Gnico alquiler temporada

Escrito: El Registro de la Propiedad de Denia numero 2, me comunica la Denegacion
de Asiento de Presentacion

Datos Entrada N.° Entrada: 299 Fecha: 14/01/2026. Hora: 22:04:29 Identificador: (...)

Organo emisor: Registro de la Propiedad de Denia 2.

todo esto relativo a mi segunda residencia sita en la Calle (...) de Denia (...)

Argumenta el Registro de Denia que consta ya activo a dia hoy un cédigo de
Asignacion del Numero de Registro de Alquiler de Corta Duracién sin embargo mi
solicitud no es relativa a corta duracion sino a alquiler de temportada [sic],

Por lo que solicito rectificacion y se me asigne namero de registro de alquiler de
temporada».

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 28 de enero de 2026 ratificando
su calificacion y elevo el expediente a esta Direccion General. En dicho informe, afiadia
la registradora lo siguiente:

«Don J. J. H. presenta el dia 14 de enero de 2026, a las 22:04 horas instancia de
solicitud de nimero de alquiler de uso no turistico sobre la finca 1064-20 de este registro.
A dicha instancia se le dio nimero de entrada 299/2026, y se le natifica el 15 de enero
de 2026 que no se presenta dicha solicitud por constar activo a dia de hoy un cddigo de
asignacion del numero de registro de alquiler de corta duracién en términos idénticos a
los solicitados.

Es objeto de recurso la no asignacion de namero de registro Unico de alquiler de
temporada, alegando que lo que solicita ahora, no es corta duracién sino alquiler de
temporada.

Sin embargo, en el registro consta inscrito y activo el cddigo de alquiler de uso no
turistico sobre dicha finca y la instancia objeto de recurso solicita de nuevo la asignacion
de cédigo de alquiler de uso no turistico, dado que ya consta inscrito, la registradora que
suscribe, se reitera en la imposibilidad de asignar otro nimero con la misma finalidad. No
obstante el superior criterio de V.I. decidira.»

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 36.11 de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicion de
Directivas de la Union Europea en materia de accesibilidad de determinados productos y
servicios, migracion de personas altamente cualificadas, tributaria y digitalizacion de
actuaciones notariales y registrales; y por la que se modifica la Ley 12/2011, de 27 de
mayo, sobre responsabilidad civil por dafios nucleares o producidos por materiales
radiactivos; 246 de la Ley Hipotecaria; 248 de la Ley Hipotecaria, en su redaccion
anterior a la efectuada por la Ley 11/2023, de 8 de mayo, y las Resoluciones de la
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Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15y 22 de julio, 2 y 14 agosto,
9 de septiembre, 5 y 28 de noviembre y 12 de diciembre de 2024 y 13 de febrero, 3 de
marzo y 14 de abril de 2025.

1. El presente recurso tiene por objeto la negativa de la registradora de la
Propiedad a practicar un asiento de presentacién. En el folio registral de la finca objeto
del presente recurso constan ya inscritos, mediante nota marginal, un nimero de registro
de alquiler de corta duracion turistico y otro no turistico. La registradora arguye que no es
posible asignar un nuevo nimero de registro no turistico y deniega la presentacién. El
recurrente argumenta que su «solicitud no es relativa a corta duracién sino a alquiler de
temportada [sic]».

Con caracter previo, debe advertirse que la registradora no ha calificado la solicitud
de asignacién de numero de registro Unico de alquiler, sino que ha denegado la
presentacion de dicha solicitud, con base en el «el articulo 246-1 de la Ley Hipotecaria
y 420-3 del Reglamento Hipotecario, los Registradores no extenderan asiento de
presentacion de los documentos que por su naturaleza, contenido o finalidad, no puedan
provocar operacion registral alguna». Hasta la promulgacion de la Ley 11/2023, de 8 de
mayo, de trasposicion de Directivas de la Unidon Europea en materia de accesibilidad de
determinados productos y servicios, migracién de personas altamente cualificadas,
tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y registrales, que entrd en vigor el 9
de mayo de 2024, segln establece la disposicion final decimoctava de la citada ley, ante
la negativa del registrador a la extension del asiento de presentacion se podia interponer
el mismo recurso que para el caso de calificaciébn negativa de documentos ya
presentados, regulado en los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Con la
Ley 11/2023, de 8 de mayo, se da nueva redaccion al articulo 246 de la Ley Hipotecaria,
que en su apartado 3 introduce un recurso especial, «exprés», contra la denegacion de
la préactica del asiento de presentacién, habida cuenta de la importancia de éste, con
unos plazos reducidos para su interposicion y resolucion, corriendo esta Ultima a cargo
exclusivamente de la Direccibn General, sin que haya posibilidad de calificacién
sustitutoria ni recurso judicial directo. Dice el articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria: «Solo
podra denegarse el asiento de presentacién del documento mediante causa motivada
cuando el documento no sea titulo inscribible, resulte incompleto su contenido para
extender el asiento o se refiiera a una finca para la que el Registro fuera
manifiestamente incompetente. La denegacion del asiento de presentacion debera
notificarse en el mismo dia. Contra la denegacion del asiento de presentacién cabra
recurso ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, que habra de
tener entrada en el Registro en el plazo de tres dias habiles desde la notificacion de la
denegacién y deberé ser resuelto de forma expresa en los cinco dias habiles siguientes.
La Direccibn General notificara telematicamente su resolucion al Registro
correspondiente en el mismo dia en que se produzca.

No contiene el citado articulo regulacion alguna sobre como debe tramitarse este
recurso exprés, pero es indudable que la aplicacién del articulo 325 y siguientes de la
Ley Hipotecaria, relativos al recurso ordinario, solo seran de aplicacién en cuanto no
impidan la tramitacion de este nuevo recurso en los plazos fijados, pues de otro modo
quedaria estéril la finalidad perseguida con la introduccion de este nuevo recurso que no
es otra que procurar que la prioridad registral, que se sustenta en el asiento de
presentacion, quede claramente determinada en el menor tiempo posible mediante la
resolucién del recurso y evitar una interrupcidon temporal excesiva del procedimiento
registral, con los perjuicios que pudieran derivarse tanto para el propio interesado como
para presentantes posteriores o terceros adquirentes cuyas expectativas dependeran de
la definitiva situacion registral. Esta misma motivacion ha reducido, como resulta del
articulo transcrito, los plazos de calificacion del asiento de presentacién, que debe ser
practicamente inmediata, y su notificacién.

2. Aclarado el aspecto procedimental y la urgencia de la resolucién del presente
recurso, cabe ahora recordar la reiterada doctrina de esta Direccion en el sentido de
denegar el asiento de presentacién solo en aquellos casos en que el titulo es
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indudablemente inadecuado y de imposible acceso al Registro o, dicho de otra manera,
cuando de una forma evidente resulte que el titulo nunca podra provocar un asiento en
los libros de inscripciones. Fuera de estos casos, el registrador ha de presentar, aun
cuando ya al tiempo de la presentacion compruebe o intuya la existencia de algun
defecto que, una vez practicada la oportuna calificacién, impedira la practica del asiento
registral solicitado.

En el presente caso, el recurrente solicita un nimero de registro Unico de alquiler no
turistico y la registradora deniega la presentacion, porque ya consta asignado en el
Registro un ndmero de registro Gnico de alquiler no turistico para la misma unidad
alojativa: la finca completa. De hecho, dicha finca tiene asignado un ndmero de registro
Unico de alquiler turistico y otro no turistico, despachados ambos el dia 29 de julio
de 2025.

El articulo 9.5 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, establece que: «Cada unidad
solo podra tener asociado un namero de registro por categoria y tipo de arrendamiento
conforme a lo recogido en el apartado 2.A.f). De esta manera, una unidad sé6lo podra
contar con un ndmero de registro destinado a alquiler de corta duracién no turistico, un
solo nimero de registro destinado a alquiler de corta duracion turistico, y un solo niimero
de registro de embarcacion. Si bien, podria contar simultaneamente con un ndmero de
registro de finalidad turistica y un ndmero de registro de finalidad no turistica».

Del precepto citado se deduce que la solicitud de asignacién de nimero de registro
Unico de alquiler no turistico o de temporada aportada el dia 14 de enero de 2026 por el
recurrente no puede provocar operacion registral alguna: por el contrario, el recurrente
esta solicitando que asigne a su finca un ndmero de registro Unico de alquiler que ya
consta asignado.

En este sentido, procede traer a colacién la Resolucion de este Centro Directivo
de 24 de febrero de 2025, que tiene por objeto la negativa del registrador de la
Propiedad a practicar el asiento de presentacion de una escritura de herencia, que habia
causado inscripcion con fecha 15 de noviembre de 2024, por estar aln vigente su
asiento de presentacion.

Sefiala la Direccion General que «efectivamente, estando vigente el asiento de
presentacion de un titulo respecto de una finca registral, no procede practicar un nuevo
asiento de presentacion respecto de ese mismo titulo y respecto de la misma finca (cfr.
articulo 421 del Reglamento Hipotecario)».

Afiade, sin embargo, la Direccion General que: «Sin embargo, practicado el asiento
correspondiente (inscripcion, anotacion, cancelacion o nota marginal) concluye el
procedimiento registral, consolidandose en el asiento practicado la prioridad ganada por
el asiento de presentacion, por lo que, habiendo sido retirado el titulo, la entrada de ese
mismo documento, por ejemplo por advertir mediante la nota de despacho o la
certificacion extendida, un posible error en la redaccion del asiento, debe motivar la
practica de un nuevo asiento de presentacion (cfr. articulos 213, 214 y 220 de la Ley
Hipotecaria)».

3. Por el contrario, en el supuesto que motiva el presente expediente, el interesado
no pretende solicitar modificacion alguna del ndmero de registro Unico de alquiler ya
asignado, sino simplemente solicitarlo de nuevo, lo cual, como ya se ha sefialado, no es
posible, ya que «cada unidad solo podra tener asociado un numero de registro por
categoria y tipo de arrendamiento», conforme al articulo 9.5 del Real Decreto 1312/2024.

En consecuencia, el titulo presentado no puede dar lugar a ninguna operacion
inscribible, lo que justifica la denegacion del asiento de presentacion.
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Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la calificacion de la registradora.

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, 5 de mayo de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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