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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

11153 Resolucion de 30 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion negativa
de la registradora de la propiedad de Sevilla n.° 10, respecto de una solicitud
de asignacion de numero de registro de alquiler de corta duracién para una
finca.

En el recurso interpuesto por dofia M. A. C. L. contra la calificacion negativa de la
registradora de la Propiedad de Sevilla numero 10, dofia Maria de las Mercedes Nufiez
Navarro, respecto de una solicitud de asignacién de nimero de registro de alquiler de
corta duracién para una finca.

Hechos
I

Mediante instancia presentada en el Registro de la Propiedad de Sevilla nimero 10,
se solicitd la de asignacion de ndmero de registro de alquiler de corta duracion para la
finca registral nimero 2.388, cédigo registral inico 41033000333189.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Sevilla numero 10, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Documento presentado con el numero 5060 del Diario: 2025.
Entrada n.°: 9595.

Presentante: C. L., M. A.

Notario: Protocolo N.°:/

CMO.

Suspendida la inscripcion por los siguientes:
Hechos:

Se presenta instancia por la que solicita la asignacién de numero de registro de
alquiler sobre la finca 2/2388, que ya fue objeté de calificacién con fecha 23/10/2025,
calificaciéon en la que se decia que “en el formulario presentado figura como interesado
dofia M. A. C. L., con NIF (...), firmante del documento, que no es el titular registral de la
finca. La finca aparece inscrita a nombre de dofia T. L. G.”. De la documentacion ahora
presentada se aporta el certificado de defuncibn de dicha sefiora, asi como su
testamento y una escritura de renuncia, de la que se supone la adjudicacion de esta
finca a favor de dofia M. A. C. L. por titulo de herencia. Por tanto, sera necesario la
presentacion de la escritura de herencia de dofia T. L. G., y su inscripcion a favor de
dofia M. A. C. L. —principio de tracto sucesivo— para que asi, el titular registral preste su
conformidad a la solicitud de asignacion de nimero de registro de alquiler.

Fundamentos de Derecho:

Articulos 9 y 10 del Real Decreto 1312/24, de 23 de diciembre, por el que se regula
el procedimiento de Registro Unico de arrendamiento y se crea la ventanilla Unica digital
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de arrendamientos para la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracion. Articulo 38 de la Ley 13/2022, de 23 de
diciembre y articulo 4 del Decreto 28/2016 de la Consejeria de Turismo y Deporte de 2
de febrero, modificado por decreto 31/2024 de 29 de enero, reguladora las viviendas de
uso turistico. Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 20
de febrero de 1.954. Articulo 3 de la Ley Hipotecaria. Articulo 112 de la Ley 24/2001.

El plazo para la subsanacién de los defectos indicados es de siete dias habiles
contados desde la naotificacion.

De conformidad con el articulo 10.3 del Decreto 1312/24 de 23 de diciembre, se
advierte que, transcurrido dicho plazo sin que se haya procedido a la subsanacién de los
defectos, se comunicara a la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos, para que la
Direccion General de Planificacién y Evaluacion dicte resolucién ordenando a las
plataformas en linea de alquiler de corta duraciébn que tengan publicados anuncios
relativos a ese nimero de Registro, qué los eliminen o inhabiliten el acceso a ellos sin
demora.

Sevilla, fecha indicada en el cédigo de verificacion de la firma electrénica. El
Registrador.

Contra la presente nota de calificacion (...).

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Mercedes
Nufiez Navarro registrador/a titular de Registro de la Propiedad Sevilla nimero diez a dia
doce de noviembre del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. A. C. L. interpuso recurso el dia 13 de
noviembre de 2025 mediante escrito del siguiente tenor:

«(...) por medio del presente escrito se interpone el presente recurso gubernativo
contra la nota de calificacién de 12 de noviembre de 2025, de acuerdo a las siguientes,

Alegaciones.

1. Resolucion recurrida y defectos alegados. La calificacion recurrida acuerda la
suspension de la inscripcion correspondiente a la solicitud de asignacion del nimero de
registro Unico de alquiler de corta duracion sobre la Finca Registral 2/2388 de Sevilla,
relativa al Asiento de Presentacion n.° 9595 del Diario 2025, teniendo por defecto
principal y Unico la exigencia de la presentacion e inscripcion previa de la escritura de
herencia completa de D.2 T. L. G., a favor de D.2 M. A. C. L., conforme al principio de
tracto sucesivo (Art. 20 LH).

Se argumenta qué esta inscripciobn previa es necesaria para que la solicitante
adquiera la cualidad de titular registral y, por ende, pueda “prestar su conformidad a la
solicitud de asignacién de nimero de registro de alquiler”,

Los fundamentos de derecho citados por el Registrador incluyen, ademas de la
normativa turistica (articulos 9 y 10 del RD 1312/24 y normativa andaluza), el articulo 3y
el articulo 112 de la Ley Hipotecaria; normas que rigen, principalmente, los actos de
disposicion y gravamen.

2. Descripcion de la finca y titularidad registral previa. La controversia se centra en
la Finca Registral 2/2388, sita en Sevilla, que figura inscrita en el Registro de la
Propiedad n.° 10 de Sevilla, a nombre de D.2 T. L. G., hoy fallecida.

3. Legitimacion de la recurrente. La recurrente es D.2 M. A. C. L., ostenta plena
legitimacion activa conforme al articulo 325 de la Ley Hipotecaria, al haber sido
notificada de la calificacién negativa y ser la solicitante del acto registral e interesada;
una vez acredita su condicién de sucesora y propietaria de Ja finca mediante.
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Efectivamente, D.2 M. A. C. L., presentd ante el Registro instancia solicitando la
asignacion del numero de registro de alquiler de corta duracion sobre la referida
finca 2/2388. Dicha solicitud se enmarca en la nueva regulaciéon establecida por el Real
Decreto 1312/24, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de Registro
Unico de Arrendamientos.

Para acreditar su legitimacién para llevar a cabo este acto de aprovechamiento
econdmico y gestién, se acompafo la siguiente documentacion:

(i) Certificado de defuncion de D.2T. L. G., titular registral fallecida.

(i) Testamento de la causante.

(i) Liguidacion del Impuesto de Sucesiones.

(iv) Escritura otorgada por D. E. V. L. de renuncia de herencia de D.2 T. L. G,,
autorizada por el Notario de Sevilla, D. José Maria Sanchez-Ros Gomez, nimero 2571
de su protocolo.

4. Fondo del asunto. La calificaciéon suspensiva incurre en un triple error juridico
fundamental: (i) primero, desconoce la plena legitimacion material de la recurrente
derivada de la aceptacion tacita de la herencia; (ii) segundo, aplica indebidamente, de
manera rigorista, el principio de tracto sucesivo (art 20 LH) a un acto que, por su
naturaleza, es de mera administracion, y (iii) tercero, falta de racionalidad de la
calificacion en relacion a la finalidad del acto solicitado.

(i) Sobre la aceptacion tacita de la herencia y naturaleza juridica del acto solicitado.

El Registrador considera que la documentacion aportada (certificado de defuncion,
testamento y una escritura de renuncia) solo supone la adjudicacion a favor de la
recurrente, exigiendo el titulo formal inscrito. Esta postura ignora la eficacia sustantiva
gue la ley civil otorga a la forma en que se ha producido la aceptacion (tacita) de la
herencia.

Efectivamente, El articulo 999.3 del Cddigo Civil establece que la herencia se
entiende aceptada tacitamente cuando el llamado a la herencia realiza “actos que
suponen necesariamente la voluntad dé aceptar, o que no habria derecho a ejecutar sino
con la cualidad de heredero”. La aceptacion de la herencia pues no requiere
necesariamente una declaracion formal y expresa, sino que puede ser tacita y se puede
hacer prueba de la cualidad de heredero mediante actos de gestion.

El propio acto de solicitar la asignacion de un numero de registro para alquiler
turistico, con el objetivo de explotar econdmicamente la tinca, es en si mismo un acto de
gestion y aprovechamiento que excede la mera conservacion y que, por tanto, puede
interpretarse como un claro acto de pro herede gestio, que demuestra la voluntad de D.2
M. A. C. L. de adquirir la herencia y suponen necesariamente la voluntad de aceptar la
herencia o que no habria derecho a ejecutar sino con la cualidad de heredero.

Adquirido pues la cualidad de heredera, la recurrente es titular material de la Finca
Registral 2/2388 desde el fallecimiento de la causante (art. 657 CC), sin necesidad de
inscripcién previa, para actos de mera administracion y la solicitud de asignacion del
namero de registro de alquiler de corta duracidn es un acto de mera administracion y no
de disposicion ni gravamen. Asi lo establece la Resolucion de la DGSJFP de 29 de julio
de 2025, que permite dicha inscripcion incluso en presencia de prohibiciones de
disponer.

Exigir la inscripcion de la herencia para un mero acto de administracion implica
desconocer la eficacia constitutiva de su aceptacion técita.

(i) Sobre la necesaria aplicacion flexible del principio de tracto sucesivo para actos
de mera administracion.

El segundo error fundamental de la calificacién reside en la asimilacién del acto de
solicitud del nimero de registro de alquiler a un acto de disposicidon o gravamen, con la
consecuente sujecion a la rigidez del principio de tracto sucesivo.
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El articulo 20 de la Ley Hipotecaria exige inscripcion previa solo para actos de
disposicion; esto es, que “...declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el
dominio y demas derechos reales sobre inmuebles” y asi, la doctrina admite su
aplicacion flexible en actos de gestién, como el presente.

Exigir inscripcion de la herencia para este trdmite administrativo supone un exceso
formalista y una barrera injustificada al ejercicio legitimo del derecho de propiedad.

Asi es. La solicitud de asignacion del nimero de registro unico de alquiler de corta
duracion (RD 1312/24) es un acto de cumplimiento de un requisito administrativo
regulatorio exigido por la normativa autonémica andaluza (Decreto 31/2024, que modifica
el Decreto 28/2016) 1y la legislacion estatal, con el objetivo de control y publicidad ante
las plataformas digitales. En ningln caso implica la transmision, modificacion o
gravamen de un derecho real.

La doctrina consolidada de la DGSJFP establece que el arrendamiento de corta
duracién, es decir, el que no excede del plazo fijado por la ley como limite para los actos
de administracion» es un acto de mera administracion. Si el acto final (el arrendamiento)
es de administracién, el acto preparatorio y de control administrativo (la asignacion del
namero de registro) lo es con mayor razon.

Asi es que DGSJFP ha mantenido histéricamente una postura flexible respecto a la
aplicacion estricta del articulo 20 LH en relacion con actos que no suponen una
transmision o un gravamen.

Cuando se trata de actos de mera administracion o gestion, se ha aceptado la
suficiencia de la legitimacion material o inter partes del solicitante, sin exigir la previa
inscripcion formal de su titulo de dominio.

En el caso de la herencia, si bien la inscripcién de la adjudicacion es necesaria para
que el heredero pueda disponer o gravar la finca a favor de terceros, no es indispensable
para realizar actos de conservacién o aprovechamiento. Maxime cuando el titulo
sucesorio ya ha sido acreditado inter partes mediante el testamento y su aceptacion
tacita; incluida renuncia traslativa del otro heredero, lo cual le confiere la plena facultad
de gestionar la finca, incluido su aprovechamiento a través del alquiler turistico.

La Resolucion de la DGSJEE de 29 de julio de 2025 zanja ese extremo. Resuelve un
recurso contra una calificaciéon que suspendia la asignacion de un ndmero de registro
Unico de alquiler de corta duracion y establece que dicho acto no requiere capacidad
dispositiva. Declara que el acto de asignacion puede ser practicado incluso cuando
existen inscritas sobre la finca medidas cautelares tan severas como una prohibicion de
disponer, ya que la finalidad de la prohibicion (impedir actos que afecten la disponibilidad
del bien) no se ve comprometida por un acto de uso y aprovechamiento racional, como
es el alquiler de corta duracion.

Si la Direccién General permite la asignacion del ndmero de registro a pesar de la
existencia de una prohibicion de disponer (que formalmente impide cualquier acto que
comprometa la disponibilidad del bien), resulta manifiestamente desproporcionado y
contrario a esta doctrina suspender la inscripcion por la simple falta de la inscripcion
formal del titulo, cuando la finalidad primordial del principio de tracto sucesivo es
garantizar la seguridad del trafico juridico y proteger a terceros,

(i) Falta de racionalidad dé la calificacion en relacion a la finalidad del acto
solicitado.

El Registrador alega la necesidad de la inscripcion de la herencia para que el “titular
registral preste su conformidad a la solicitud de asignacion de namero de registro de
alquiler”.

Este requisito carece de sentido logico: la titular registral (D.2 T. L. G.) esta fallecida,
y la recurrente (D.2 M. A. C. L.), es ya la titular material de los derechos sucesorios.

El verdadero requisito que subyace en la calificacion es la falta de inscripcion de la
sucesion, no la falta de conformidad.

Exigir a la recurrente la formalizacion e inscripcion de la escritura de aceptacion y
adjudicacién de herencia completa como requisito indispensable para un mero registro
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administrativo (cuya Unica trascendencia es el control administrativo de una actividad
econOmica) implica una imposicion de costes y formalidades (gastos notariales y
registrales) desproporcionados en relacion con el acto solicitado y que la interesada no
esta legalmente obligada a soportar.

En conclusion, que el Derecho Hipotecario, si bien busca la seguridad, debe
interpretarse funcionalmente y no debe convertirse en un obstaculo infranqueable para el
ejercicio legitimo del derecho de propiedad y el aprovechamiento econdmico del bien. La
suspension de la inscripcion por esta causa interrumpe la capacidad de la recurrente
para operar en el mercado de alquiler dé corta duracion, con la advertencia expresa de la
Nota de Calificacion de comunicar la suspension a la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos para la eliminacién o inhabilitacion de anuncios en plataformas en linea.
Esta consecuencia inmediata y gravosa refuerza la necesidad de qué el acto
administrativo de registro se califique con flexibilidad, atendiendo a la suficiencia de la
legitimacién material ya probada por el titulo sucesorio aportado.

5. Plazo. La interposicion del presente Recurso Gubernativo se efectla en el plazo
legal de un mes desde la notificacion del acuerdo, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria (LH).

6. Competencia. El érgano competente para conocer y resolver este recurso es la
Direccion General de la Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP), tal como se recoge
en el propio tenor de la nota de calificacién.

Por todo lo expuesto, pido que tenga por presentado este escrito con los documentos
gue lo acompafian, se admita todo y en su razén, se tenga por interpuesto el presente
recurso gubernativo contra la Nota de Calificacion de 12 de noviembre de 2025, dictada
por el Registrador de la Propiedad n.° 10 de Sevilla, y previa la tramitacion legalmente
establecida, se sirva dictar resolucién por la que (i) se revoque integramente la Nota de
Calificacion impugnada por consideraria contraria a la doctrina civil y registral de esa
Direccién General» (ii) se reconozca el derecho de D.2 M. A. C. L., como sucesora y
titular inter partes de la finca, a la asignacion del nimero de registro Gnico de alquiler de
corta duracion sobre la Finca Registral 2/2388 vy (iii) se acuerde lo procedente para la
asignacion y comunicacion del Nimero de Registro Unico de Alquiler de Corta Duracion
a favor de D,2 M. A. C. L., sobre la Finca 2/2388, de conformidad con lo solicitado en el
Asiento 9595.»

\%

La registradora de la Propiedad mantuvo su nota de calificacion y, en unién de su
preceptivo informe, elevo el expediente a este Centro Directivo para su resolucion.

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 duracién; el Decreto 28/2016, de 2 de
febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010,
de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos; el Decreto 31/2024, de 29
de enero, por el que se modifican diversas disposiciones en materia de viviendas de uso
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turistico, establecimientos de apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad
Autonoma de Andalucia; 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, 30 de enero de 2024 y 18 de febrero de 2025, 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, 9 de mayo, 13, 18
y 19 de junio y 28 y 29 de julio de 2025.

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

Mediante instancia presentada en el Registro de la Propiedad nimero 10 de Sevilla,
se solicitd la de asignacion de ndmero de registro de alquiler de corta duracion para la
finca registral nimero 2.388, cédigo registral inico 41033000333189.

Se deneg0 la asignacion solicitada en estos términos: «(...) La finca aparece inscrita
a nombre de dofia T. L. G.”. De la documentacién ahora presentada se aporta el
certificado de defuncién de dicha sefiora, asi como su testamento y una escritura de
renuncia, de la que se supone la adjudicacion de esta finca a favor de dofia M. A. C. L.
por titulo de herencia. Por tanto, sera necesario la presentacién de la escritura de
herencia de dofia T. L. G., y su inscripcion a favor de dofia M. A. C. L. —principio de tracto
sucesivo— para que asi, el titular registral preste su conformidad a la solicitud de
asignacion de nimero de registro de alquiler (...)».

La solicitante recurre la calificacidn, y concluye en su escrito: «(...) El verdadero
requisito que subyace en la calificacion es la falta de inscripcion de la sucesioén, no la
falta de conformidad.

Exigir a la recurrente la formalizacion e inscripcion de la escritura de aceptacion y
adjudicacién de herencia completa como requisito indispensable para un mero registro
administrativo (cuya Unica trascendencia es el control administrativo de una actividad
econdmica) implica una imposicion de costes y formalidades (gastos notariales y
registrales) desproporcionados en relacion con el acto solicitado y que la interesada no
esta legalmente obligada a soportar.

En conclusion, que el Derecho Hipotecario, si bien busca la seguridad, debe
interpretarse funcionalmente y no debe convertirse en un obstaculo infranqueable para el
ejercicio legitimo del derecho de propiedad y el aprovechamiento econdmico del bien. La
suspension de la inscripcion por esta causa interrumpe la capacidad de la recurrente
para operar en el mercado de alquiler dé corta duracién, con la advertencia expresa de la
Nota de Calificacion de comunicar la suspension a la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos para la eliminacién o inhabilitacion de anuncios en plataformas en linea.
Esta consecuencia inmediata y gravosa refuerza la necesidad de qué el acto
administrativo de registro se califique con flexibilidad, atendiendo a la suficiencia de la
legitimacion material ya probada por el titulo sucesorio aportado (...)».

2. Asi las cosas, y antes de entrar a analizar el fondo del recurso, ha de reiterase
que aquel ha de recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra
pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma
(articulo 326 de la Ley Hipotecaria). En especial, aquellos documentos que, presentados
en union del escrito de recurso, no lo hubieran sido al iniciarse el procedimiento registral
y, por consiguiente, no se hubieran podido tener en cuenta a la hora de emitir la
calificacion.

Aclarado lo anterior, la legislacion que aplica el registrador 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
y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta
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duracion. Y su articulo 9.2.a).5.2, 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,
prohibicion o limitacion para tal uso conforme a la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal». Y el articulo 10 dispone: «1. (...) En esta calificacién se
comprobara toda la documentacién 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 (...) 7. El régimen aplicable a las resoluciones
de los Registradores y Registradoras y sus recursos sera el correspondiente a la
normativa hipotecaria».

Por tanto, 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 Preambulo del citado Real
Decreto, «esta formula de registro garantiza la comprobacion formal de los elementos
necesarios recogidos, cuando corresponda, en la normativa de ambito estatal y del resto
de administraciones territoriales, asi como el cumplimiento de los estatutos que las
diferentes comunidades de propietarios hayan podido aprobar». Y afiade que la presente
norma supone «una regulacion fundamental para incrementar la seguridad juridica y
confianza en el marco de las relaciones civiles inter privados a la hora de suscribir
contratos de arrendamiento».

Esta finalidad justifica plenamente la atribucion competencial al Registro de la
Propiedad y al Registro de Bienes Muebles, pues el Real Decreto se limita al
establecimiento de disposiciones vinculadas a la labor de tales instituciones «y a la
legislacion hipotecaria, asi como las vinculadas a la normativa de caracter civil asociada
a la legislacion de arrendamientos urbanos, todo ello competencias de caracter estatal».
De los parrafos transcritos, en armonia con los considerandos 12 y 13 y los articulos 6,
10 y 15 del Reglamento (UE) 2024/1028, se deduce que el legislador espafol ha
atribuido la competencia de asignacién del nimero de alquiler de corta duracion a los
registros de la Propiedad y de Bienes Muebles en aras a que, mediante dicha institucion,
se realice un control de determinados requisitos urbanisticos, administrativos y aun
civiles que deben cumplir los alojamientos de corta duracion. De este modo, sin el
namero de registro Unico, el inmueble o unidad parcial del mismo no podra ofertarse en
las plataformas en linea de alquiler de corta duracién, y dicha asignacion ha de suponer
tanto un control exhaustivo de los requisitos debidos como una depuracion de aquellos
alojamientos que no cumplen los requerimientos exigibles, ya sean estos de naturaleza
administrativa, urbanistica o civil.

Como 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».

3. Aun cuando la obtencion de dicho nimero de registro Gnico no se refiere a un
acto traslativo o modificativo del dominio, lo que ha creado el Real Decreto 1312/2024 es
un «procedimiento de registro» que se enmarca, segun el objeto, bien en el Registro de
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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 tramitard 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 nimero 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 informacién sobre los anfitriones y las
unidades en relacién con los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion. El
ndmero de registro, que es un identificador Unico de una unidad alquilada, debe poder
garantizar que los datos recogidos e intercambiados por las plataformas en linea de
alquiler de corta duracién se atribuyan adecuadamente a los anfitriones y unidades». Y
conforme al considerando 14: «Conviene permitir a los anfitriones, en un plazo razonable
gue han de especificar las autoridades competentes, rectificar la informacién y la
documentacion presentadas que una autoridad competente considere incompleta o
inexacta. La autoridad competente debe estar facultada para suspender la validez del
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».

4. La calificacion expresa con total claridad el defecto que impide la asignacion:
«(...) La finca aparece inscrita a nombre de dofia T. L. G.”. De la documentacion ahora
presentada se aporta el certificado de defuncion de dicha sefiora, asi como su
testamento y una escritura de renuncia, de la que se supone la adjudicacién de esta
finca a favor de dofia M. A. C. L. por titulo de herencia. Por tanto, sera necesario la
presentacion de la escritura de herencia de dofia T. L. G., y su inscripcion a favor de
dofia M. A. C. L. —principio de tracto sucesivo— para que asi, el titular registral preste su
conformidad a la solicitud de asignacion de nimero de registro de alquiler (...)».

Es decir, que hasta la fecha no ha tenido lugar la inscripcién de la cadena de titulos
sucesorios hasta llegar a la solicitante de la asignacion (recurrente ahora); quien alega
ser propietaria material, pero que Unicamente devendria titular registral tras la practica de
las inscripciones pendientes (articulo 14 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su
Reglamento), para lo cual debera aceptar en forma la herencia de la titular registral y
acreditar debidamente esa condiciéon de Unica heredera que alega (reparese que entre
los documentos que aporta no figura el certificado del Registro General de Actos de
Ultima Voluntad); siendo su alegaciéon de aceptacion tacita —en este caso— una mera
suposicion que no puede ser tenida en cuenta.

Es por consiguiente ineludible, inscribir la cadena de transmisiones en aplicacion del
principio de tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), que acertadamente ha
aplicado la registradora en su calificacion.

Resulta por tanto evidente, que la necesaria salvaguardia de los resefiados
principios, y la aplicacién de las determinaciones del citado Real Decreto 1312/2024,
impide la asignacion solicitada para el ambito de comercializacién que regula dicha
norma reglamentaria (no se cuestionan su haz de derechos como propietario, si
acreditara debidamente su derecho). Y es que, para acceder a la solicitud de asignacion,
ha de existir correspondencia —e identidad— entre titular registral, titular de la licencia
administrativa y solicitante de la asignacion del nimero de registro Unico de alquiler,
pues no ha de olvidarse que, en su Preambulo, el Real Decreto citado 1312/2024 indica:
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«(...) se limita al establecimiento de disposiciones vinculadas a la labor del Registro de la
Propiedad y del de Bienes Muebles y a la legislacion hipotecaria, asi como las
vinculadas a la normativa de caracter civil asociada a la legislacién de arrendamientos
urbanos, todo ello competencias de caracter estatal».

A lo que cabe afadir que, conforme dispone su articulo 8: «(...) el procedimiento de
registro Unico de arrendamientos se realizara a través del Registro de la Propiedad o del
de Bienes Muebles. Sera el Gnico procedimiento de registro aplicable en Espafia a los
efectos del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de
abril de 2024, y se regira por lo dispuesto en él, por esta norma y supletoriamente, por la
legislacion hipotecaria».

Inciso, este Ultimo, que sin duda marca la pauta para resolver este recurso y que en
modo alguno aqui cabe obviar ni eludir.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar 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 natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 30 de enero de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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