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Resolucién de 13 de febrero de 2025, de la Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora de la propiedad de
Madrid n.° 23 a practicar el asiento de presentacion de una asignacion de nimero de
Registro de Alquiler de Corta Duracion.

(BOE de 28 de febrero de 2025)

Registro de la Propiedad. Registro de Alquiler de Corta Duracion. Tracto sucesivo.

Uno de los principios basicos de nuestro Derecho Hipotecario es el de legitimacién, en cuya
virtud a todos los efectos legales los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen
a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo, por lo que, los asientos del Registro,
en cuanto se refiere a los derechos inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos
en la ley.

Consecuencia de este principio de legitimacion es el de tracto sucesivo, de tal modo que, para
poder practicar cualquier inscripcién o anotacion por los que se declaren, transmiten, modifiquen
o extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los
actos referidos.

La cuestion de si es o no aplicable el principio de tracto sucesivo en relacién con la asignacion
de numero de Registro de Alquiler de Corta Duracion no puede ahora decidirse, pues el
recurso esta limitado a la procedencia o no del asiento de presentacién. Al ser una cuestion o
defecto de tracto sucesivo, lo correcto es practicar el asiento de presentacién y proceder a
calificar la solicitud, pues no estamos propiamente ante ninguno de los especiales supuestos de
denegaciéon del asiento de presentacién contemplados en los articulos 246.3 de la Ley
Hipotecaria y 420 de su Reglamento.

En el recurso interpuesto por don J. G. A. G., abogado, contra la negativa de la registradora
de la Propiedad de Madrid niumero 23, dofia Maria Elena Rodriguez Peloche, a practicar el
asiento de presentacién de una asignacion de numero de Registro de Alquiler de Corta Duracion.

Hechos

Con fecha 6 de febrero de 2025 tuvo entrada, por via telematica, en el Registro de la
Propiedad de Madrid numero 23, una solicitud de asignacion de numero de Registro de Alquiler
de Corta Duracion, formulada por don J. G. A. F., abogado.

Presentada dicha solicitud en el Registro de la Propiedad de Madrid numero 23, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:
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«De conformidad con lo dispuesto en los articulos 112 de la ley 24/2005 y 248 de la Ley
Hipotecaria se comunica la denegacion fehaciente del asiento de presentacién referente a
instancia de asignacion de numero de Registro de Alquiler de corta duracion, la cual ha sido
recibida por via telematica en este registro y presentada en el Diario a las nueve horas del dia
de hoy, numero de entrada 397/2025. Se hace constar que:

El CRU y la referencia catastral corresponden a una finca registral que el interesado no es
duefo.

Contra la precedente nota de denegacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Maria Elena Rodriguez
Peloche registradora de Registro de la Propiedad de Madrid 23 a dia siete de febrero de dos mil
veinticinco.»

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

«Mediante este documento realizo las alegaciones de fondos en relacion con la calificacion
denegaria indicada:

1.%) EI R.D. 1312/2024, de 23 de diciembre, no regula en ninguno de sus articulos el
supuesto de hecho de arrendatarios con derecho a subarrendar.

2.8 EIR.D. 1312/2024, de 23 de diciembre, no prohibe a los arrendatarios con derecho a
subarrendar el cumplimiento de la obligacién legal de inscripcidon en el Registro Unico de
Arrendamientos.

3.2) Por ello, hemos de concluir que lo que no esta prohibido estd permitido.
4.2) Adjunto (...)

5.2) Tengo un contrato de arrendamiento, en vigor desde el 23-04-1991, va a hacer 34
afos, que se renovo por el contrato del 20-03-1998, en cuya clausula séptima expresamente se
me faculta a subarrendar.

Es decir, desde hace mas de 27 afos tengo la facultar legal y contractual de subarrendar.

6.%) En el anexo del 20-11-2015 se ratifica que tengo la potestad legal y contractual de
subarrendar.

Es decir, desde hace casi 10 afios. Ver estipulacién séptima modificada.

7.2) En el anexo del 11-02-2017 se amplian los usos arrendaticios que puedo dar a la
vivienda arrendada. Desde hace mas de 8 afios. Ver estipulacion segunda modificada.

Al no haberse producido el preaviso resolutorio con mas de 4 meses de antelacion hay
prérroga contractual hasta el 30-04-2029. Ver articulo 10. 1 de la Ley de Arrendamiento Urbanos.

8.%) Entiendo que no es preciso ser propietario para poder ser inscrito en el Registro Unico
de Arrendamientos, ya que se puede tener la facultad legal, arrendaticia y contractual de alquilar
un inmueble ajeno por titulo diferente a la escritura de propiedad.

Considero, también, que es titulo suficiente el contrato de arrendamiento con facultades
vigentes para subarrendar.

9.2) El articulo8 del R.D. 1312/2024 (registro unico de arrendatarios) no habla
de “propietario”.
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10.2) El articulo 9 del R.D. 1312/2024 (procedimiento de inscripcion y solicitud de numero
de registro) habla de “interesado” no de “propietario”. Y, desde luego, tengo la cualidad de
“interesado”.

11.8) Por ello, entiendo respetuosamente que la Sra. Registradora de la Propiedad en su
calificacion denegatoria, hoy recurrida, hace una interpretacion extensiva, in malam parte y no
acorde con el articulado y espiritu del R.D. 1312/2024, de 23 de diciembre.»

v

Con fecha 10 de febrero de 2025, la registradora de la Propiedad emitié informe y elevo el
expediente a este Centro Directivo.

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 dafnos nucleares o producidos por materiales radiactivos; 246 de la Ley Hipotecaria; 248 de
la Ley Hipotecaria en su redaccién anterior a la efectuada por la Ley 11/2023, de 8 de mayo; 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, y las Resoluciones de la Direccion 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.

1. La presente resolucion tiene por objeto la negativa de la registradora de la Propiedad a
presentar una solicitud de asignacion de nimero de Registro de Alquiler de Corta Duracién, por,
resumidamente, corresponder el codigo registral unico y la referencia catastral a una finca
registral que el interesado no es duefio.

El recurrente sefiala, resumidamente, que no es necesario ser propietario de la finca, sino
ser un interesado y ser él un interesado por su condicion de arrendatario con derecho a
subarrendar.

2. 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, dispone, en su apartado 7, que «el régimen aplicable a las
resoluciones de los Registradores y Registradoras y sus recursos sera el correspondiente a la
normativa hipotecaria. El régimen aplicable a las resoluciones que incluyan érdenes emitidas por
la Direccién General de Planificacion y Evaluacion, conforme a los apartados anteriores y sus
recursos administrativos, serd el correspondiente a los articulos 112 y siguientes de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas».

Hasta la promulgacion de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicion de Directivas de la
Unién Europea en materia de accesibilidad de determinados productos y servicios, migracioén de
personas altamente cualificadas, tributaria y digitalizacién de actuaciones notariales y registrales,
que entré en vigor el dia 9 de mayo de 2024, segun establece la disposicién final 18.6 de la citada
ley, ante la negativa del registrador a la extension del asiento de presentacién se podia interponer
el mismo recurso que para el caso de calificacion negativa de documentos ya presentados,
regulado en los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria.

Con la Ley 11/2023, 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 practica del
asiento de presentacién, habida cuenta de la importancia de este, con unos plazos reducidos
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para su interposicién y resolucion, corriendo esta ultima a cargo exclusivamente de la Direccion
General, sin que haya posibilidad de calificacion sustitutoria ni recurso judicial directo.

Dice el articulo 246.3: «solo podra denegarse el asiento de presentacion del documento
mediante causa motivada cuando el documento no sea titulo inscribible, resulte incompleto su
contenido para extender el asiento o se refiriera a una finca para la que el Registro fuera
manifiestamente incompetente. La denegacion del asiento de presentacion deberd notificarse en
el mismo dia. Contra la denegacion del asiento de presentacion cabra recurso ante la Direccién
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 denegacion y debera ser resuelto de forma
expresa en los cinco dias habiles siguientes. La Direccion General notificara telematicamente su
resolucién al Registro correspondiente en el mismo dia en que se produzca».

No contiene el citado articulo regulacion alguna sobre cémo debe tramitarse este recurso
exprés, pero es indudable que la aplicacion de los articulo 325 y siguientes de la Ley Hipotecaria,
relativos al recurso ordinario, solo seran de aplicacion 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 introduccién 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 resolucion del recurso y evitar una interrupcién 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 notificacion.

La consecuencia logica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador debe
remitir la documentacion pertinente el mismo dia o el siguiente habil a aquel en que haya tenido
su entrada en el Registro, ya que solo asi podra garantizarse su resolucién en los cinco dias
habiles siguientes.

3. Entrando en el fondo del recurso, hay que empezar por manifestar que uno de los
principios basicos de nuestro Derecho Hipotecario es el de legitimacién en cuya virtud a todos
los efectos legales los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular
en la forma determinada por el asiento respectivo (cfr. articulo 38 de la Ley Hipotecaria), por lo
que, los asientos del Registro, en cuanto se refiere a los derechos inscribibles, estdn bajo la
salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud
en los términos establecidos en esta ley (cfr. articulo 1 parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).

Consecuencia de este principio de legitimacién es el de tracto sucesivo de tal modo que para
poder practicar cualquier inscripcion o anotacion por los que se declaren, transmiten, modifiquen
o extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, deberé constar previamente
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los
actos referidos (cfr. articulo 20.1.° de la Ley Hipotecaria).

4. Lacuestidén que se debate por tanto es si es 0 no aplicable el principio de tracto sucesivo
en relacion con la asignacién de numero de Registro de Alquiler de Corta Duracion. Cuestion que
no puede ahora decidirse, pues el recurso esta limitado a la procedencia o no del asiento de
presentacion.

Al ser una cuestion o defecto de tracto sucesivo, lo correcto es practicar el asiento
de presentacion y proceder a calificar la solicitud, pues no estamos propiamente ante ninguno
de los especiales supuestos de denegacién del asiento de presentacién contemplados en los
articulos 246.3 de la Ley Hipotecaria y 420 de su Reglamento.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso en los estrictos términos de esta
Resolucién de practicar el asiento de presentacion y proceder a su calificacion.

Contra esta resolucién 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
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de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 13 de febrero de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Maria Ester Pérez Jerez.



