13-10-2025

B.O.E. 5-2-2026

Registro de Almeria n° 3

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No cabe inscribir la base grafica si existen dudas fundadas sobre la identidad
de la finca, aunque esta sea de dominio publico.

El objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los
supuestos de denegacidén automatica de la tramitacién del mismo, como son la
posible invasién de dominio publico o la invasién de la georreferenciacién
registral de una finca colindante, la cual esta protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicién de uno de 1los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira
motivadamente segin su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las
registrales <colindantes determine necesariamente la denegacién de 1la
inscripcién». El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, a 1la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de 1la Ley
Hipotecaria). El juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un
colindante.

La representacién grafica propuesta para la finca resto en nada afecta a
la delimitacién geografica de la finca de quien formula oposicién, pues ni
siquiera altera su geometria catastral, algo que podria darse cuando se esta en
presencia de una representacién grafica georreferenciada alternativa. El1
colindante se limita a poner de manifiesto la existencia de una posesidn precaria
que, ademds de tener vedado su acceso al Registro (cfr. articulo 5 de la Ley
Hipotecaria), tampoco le legitimaria para, llegado el caso, invocar haber ganado
la prescripcién a su favor, aun tratandose de usucapién extraordinaria. Como se
ha expuesto en el fundamento de Derecho primero de esta resolucién, la finca se
inmatriculé a favor del Instituto Nacional de Colonizacién, siendo éste el germen
del Instituto Nacional de Reforma y Desarrollo Agrario, creado por la Ley
35/1971, de 21 de julio, que habia unificado todas las competencias del Instituto
Nacional de Colonizacién, la Direccién General de Colonizacién y el Servicio
Nacional de Concentracién Parcelaria y Ordenaciédn Rural.

Por lo tanto, establecido el caraicter demanial del bien, debe recordarse
que el mismo relne el caracter de inalienable, imprescriptible e inembargable,
de conformidad con el articulo 32 de la Constitucién Espafiola, sin que, por otro
lado, la titularidad catastral atribuida a una determinada parcela produzca el
efecto de alterar su titularidad real, por exceder ello de los fines propios de
la institucién catastral.

Distinta consideracién debe merecer la oposicién formulada por don K. H.,
quien ademas acompafia su escrito de oposicién de un plano georreferenciado
suscrito por técnico competente. Tal conflicto no queda excluido por 1la
naturaleza demanial de la finca objeto del procedimiento (finca segregada,
identificada como la parcela 49 del poligono 201), porque una cosa es pretender
atribuirse la propiedad exclusiva de un bien de dominio publico y otra bien
distinta es que quien ostenta la condicién de titular registral colindante alegue



que la configuracién geométrica atribuida al dominio publico no es correcta,
aportando justificacién técnica en apoyo de su oposicién.

Por tanto, constatado que existe wuna controversia entre titulares
registrales de fincas registrales colindantes acerca de su respectiva
georreferenciacién, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo,
formulada en Resoluciones como la de 23 de mayo de 2022, entre otras, que estima
justificadas las dudas del registrador sobre la identidad de la finca en un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dada la oposicién manifestada
por un titular registral de la finca colindante, aunque no tenga inscrita en el
Registro de la Propiedad su correspondiente georreferenciacién.

16-10-2025

B.O.E. 5-2-2026

Registro de Madrid n° 42

RECONOCIMIENTO DE DOMINIO: CAUSA.

Para inscribir un reconocimiento de dominio derivado de una sentencia es preciso
que se indique la causa de la adquisicién.

El recurso no puede ser estimado. Es doctrina de este Centro Directivo
que lo que accede a los libros registrales es el titulo material por el que se
produce la transmisién o la declaracién del dominio que, a su vez, ha de estar
consignado en un titulo formal de los previstos en el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria, por lo que sélo si el reconocimiento de dominio tiene la condicidén
de titulo material transmisivo o declarativo del dominio puede acceder al
Registro de la Propiedad, y por ello es necesaria la expresién de la causa (cfr.
Resolucién de 19 de enero de 1994). De aqui resulta que el reconocimiento de
dominio efectuado sin expresién de causa carece de virtualidad traslativa y no
procede su inscripcién.

13-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Eivissa n° 2

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA.

No cabe la concesién del NRUA si antes no consta inscrita la declaracién de obra
nueva.

Los principios registrales de especialidad y congruencia exigen que toda
inscripcién en el Registro de la Propiedad refleje de forma precisa y completa
la situacién juridica de los bienes inmuebles, evitando errores o inconsistencias
que puedan generar dudas o litigios. En consecuencia, es necesaria la previa
declaracién de obra nueva de la edificacién para la perfecta identificacién en
el Registro de la Propiedad de la unidad que sera objeto del correspondiente
arrendamiento. En caso contrario, no sélo nos encontrariamos ante una quiebra
de los principios registrales antes mencionados, sino ante la frustracién de 1la
propia finalidad del real decreto, que pretende aportar «seguridad a los
propietarios de viviendas, a las plataformas en linea, asi como a las personas



arrendatarias, ya que se relacionardn en un mercado caracterizado por una
informacién transparente y confiable».

13-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de San Bartolomé de Tirajana n° 1

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Si el titulo no contiene acto alguno inscribible ni con relevancia registral,
procede denegar el asiento de presentacién.

Con la Ley 11/2023, de 8 de mayo, se da nueva redaccidén al articulo 246
de la Ley Hipotecaria, que en su apartado 3 introduce un recurso especial,
«exprés», contra la denegacién de la practica del asiento de presentacién, habida
cuenta de la importancia de éste, con unos plazos reducidos para su interposicién
y resolucidén, corriendo esta ultima a cargo exclusivamente de la Direccién
General, sin que haya posibilidad de calificacién sustitutoria ni recurso
judicial directo. Es indudable que 1la aplicacién de 1los articulos 325 y
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso ordinario, solo seran de
aplicacién en cuanto no impidan la tramitacién de este nuevo recurso en los
plazos fijados, pues de otro modo quedaria estéril la finalidad perseguida con
la introduccién de este nuevo recurso.

En el presente expediente tiene acceso al Registro una sentencia de fecha
26 de octubre de 2023, dictada por la Sala de lo Contencioso-administrativo,
Seccidén Segunda, del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, en el
procedimiento numero 187/2021. Sin embargo, en esta sentencia, ni de los
fundamentos de Derecho, ni especialmente de su fallo, se contiene ningun mandato
ordenando al Registro de la Propiedad en orden a practicar un asiento registral,
ni contiene, tampoco, el objeto o naturaleza de lo que el Registro deba constatar
en sus folios registrales.

13-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Almoradi

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No cabe denegar la inscripcién de la base grafica si no existen dudas fundadas
sobre la identidad de la finca.

El objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los
supuestos de denegacién automatica de la tramitacién del mismo, como son la
posible invasién de dominio publico o la invasién de la georreferenciacién
registral de una finca colindante, la cual esta protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicién de uno de los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira
motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las



registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de 1la
inscripcién». El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, a 1la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley
Hipotecaria). El juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un
colindante.

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, las alegaciones se
limitan a sefialar que existen dudas razonables de con la inscripcién solicitada
se produzca una invasién de la finca del colindante en su lindero norte (sur de
la finca objeto del procedimiento). No es motivo suficiente para rechazar la
inscripcién de la representacidén grafica georreferenciada el hecho de que el
colindante se limite a alegar que su finca veria con ello disminuida su cabida,
si tal afirmacién no aparece respaldada por informe técnico o prueba documental
que, sin ser en si misma exigible, pudiera servir de soporte a las alegaciones
efectuadas, acreditando la efectiva ubicacién y eventual invasién de la finca.

Establecido lo anterior, no pueden entenderse justificadas las dudas de
la registradora que se limita a acoger las alegaciones del colindante y le llevan
a suspender la inscripcién de la representacién grafica georreferenciada de 1la
finca. La nota de calificacién no fundamenta el motivo por el que las alegaciones
tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca
y, en consecuencia, la calificacién no puede sostenerse.

13-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Benalmadena n° 2

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesidén del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
actividades industriales, comerciales o profesionales.

En el presente caso, la calificacién ha basado su negativa en la existencia
de un precepto estatutario del siguiente tenor: «(..) Segin los Estatutos que
rigen la comunidad de propietarios recogidos en la finca registral numero 5.015,
matriz de la que procede por divisién horizontal, la finca registral 20072: -
Articulo 6.° Prohibiciones de los propietarios. Se prohibe a los propietarios:
D) La apertura en sus viviendas de establecimientos o negocios tanto
industriales, comerciales como profesionales, asi como la instalacién de
cualquier tipo de publicidad tanto en sus viviendas como en el exterior del
bloque o en cualquier punto destinado a zona comin del conjunto-».

En consecuencia, la calificacién registral debe mantenerse, pues la
prohibicién contenida en el precepto estatutario invocado en la nota impide
asignar numero de registro Unico de alquiler de uso turistico a 1la finca
registral en cuestién. Recuérdese también -y como ya hemos tenido ocasién de
declarar- que un titulo habilitante administrativo (autondémico en este caso) se
mueve en la esfera administrativa, pero no implica la validez civil del alquiler
turistico en la finca. Serad la comunidad de propietarios quien -si lo desea-
podra modificar los estatutos para excluir, de las actividades prohibidas, la
actividad turistica.

13-10-2025



B.O.E. 6-2-2026

Registro de Malaga n° 10

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
actividades de casa de huéspedes o pensidn.

Para resolver el presente recurso, ha de partirse de 1la siguiente
afirmacién de la nota de calificacién: «(..) existe establecida una prohibicién
estatutaria con anterioridad a la fecha de la resolucidén habilitante, a resultas
de la cual “Las viviendas se destinaran a uso residencial. Cualquier otro uso o
actividad deberéd ser permitida por las leyes, por la ordenanzas municipales y
por estos estatutos. No obstante, el ocupante de una vivienda o persona de su
familia, podréa ejercer en ella una profesién, funcién publica o pequefia industria
doméstica, aunque sea objeto de tributacién, siempre que esté legalmente
capacitado para ello. 2.® Se prohiben especialmente a los propietarios de
viviendas: a) Destinar los pisos a casas de huéspedes o pensidén, colegios,
academias, clubes o asociaciones, gimnasios o casinos, a fines ilegales o
inmorales, y en general, a cualquier otro uso que pueda perturbar la tranquilidad
de los demas propietarios.-En caso de arrendamiento, el propietario o arrendador
haran constar en el contrato correspondiente la existencia d ellos presentes
estatutos, asi como las demd&s normas de régimen interno que deban ser tenidas
en cuenta por el inquilino, a quién habra de entregarsele las oportunas copias.
El propietario o el arrendador habran de comunicar al Presidente o, en su caso,
al Administrador la identidad de las personas a las que ha alquilado la vivienda
a fin de poder llevar un mejor control del uso de los elementos comunes. Los
usuarios de las viviendas, con independencia de la prohibiciones que sefiala la
ley en orden a las actividades inmorales, insalubres, peligrosas e incémodas,
habran de mantener un correcto comportamiento de vecindad evitando cualquier
tipo de ruidos y molestias innecesarios».

Por consiguiente, a la vista de los criterios expuestos y el tenor de la
cliausula estatutaria base de la calificacién, la expresa prohibicién -entre
otras— de destinar las viviendas a «casas de huéspedes o pensién», impide
destinar la finca al alquiler turistico y, por tanto, asignar un numero de
registro uUnico de alquiler de uso turistico a la misma. Debe, por tanto,
confirmarse la calificacidén recurrida, si bien el defecto ha de ser calificado
como subsanable (dada una posible modificacidén estatutaria).

13-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Arona

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.
No cabe la concesidén del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
destinarse a clinica, pensién uso de régimen hotelero; o alojamiento turistico,

oficina comercial o mercantil de la clase que fuera.

Asi las cosas, la nota de calificacién es claramente expresiva del

obstaculo que impide la asignacién solicitada: «(..) la finca numero 60259 del
término municipal de Arona, con CRU 38016000575489, se corresponde con una
vivienda sita en el Edificio (..) término municipal de Arona. Que con respecto a

la mencionada edificacién figuran inscritos los estatutos de la comunidad del
edificio (..), en los que su articulo 14.° advierte: “Derechos obligaciones



especiales. Se consideran derechos y obligaciones especiales los siguientes: A)
destino de las vivienda: ninguna vivienda podra destinarse a clinica, pensién
uso de régimen hotelero; o alojamiento turistico, oficina comercial o mercantil
de la clase que fuera;..”».

13-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de El Prat de Llobregat

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Si el titulo no contiene acto alguno inscribible ni con relevancia registral,
procede denegar el asiento de presentacién.

Empezando por el primer motivo del recurso, ha de sefialarse que la nota
de calificacidén esta perfectamente motivada, con extensa expresién de 1la
normativa tanto jurisdiccional, como administrativa, aplicable al caso, asi como
en la indicacién de los preceptos de la normativa hipotecaria, articulo 246,
como de su Reglamento, articulo 420, por los que se le autoriza al registrador
a denegar la préactica del asiento de presentacién.

Con la Ley 11/2023, de 8 de mayo, se da nueva redaccién al articulo 246
de la Ley Hipotecaria, que en su apartado 3 introduce un recurso especial,
«exprés», contra la denegacién de la practica del asiento de presentacién, habida
cuenta de la importancia de éste, con unos plazos reducidos para su interposicién
y resolucidén, corriendo esta ultima a cargo exclusivamente de la Direccién
General, sin que haya posibilidad de calificacién sustitutoria ni recurso
judicial directo. Es indudable que 1la aplicacién de 1los articulos 325 y
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso ordinario, solo seran de
aplicacién en cuanto no impidan la tramitacién de este nuevo recurso en los
plazos fijados, pues de otro modo quedaria estéril la finalidad perseguida con
la introduccién de este nuevo recurso.

El articulo 246 de la Ley Hipotecaria dispone que «solo podra denegarse
el asiento de presentacién del documento mediante causa motivada cuando el
documento no sea titulo inscribible (...)». El articulo 5, apartado f), del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, ciertamente autoriza a los
ciudadanos a «ejercer la accién publica para hacer respetar las determinaciones
de la ordenacién territorial y urbanistica, asi como las decisiones resultantes
de los procedimientos de evaluacién ambiental de los instrumentos que las
contienen y de los proyectos para su ejecucién, en los términos dispuestos por
su legislacién reguladora». Pero como se deduce del mismo precepto el derecho
atribuido a los ciudadanos es a ejercer «la accidén publica», accién publica que
debera instarse bien ante la autoridad administrativa o judicial. En definitiva,
la eventual comisién de una infraccién urbanistica debera ser denunciada, en su
caso, ante el correspondiente Ayuntamiento, que ejercerd 1la potestad
sancionadora (articulo 200), si procediera, y lo comunicara al Registro de la
Propiedad (articulo 204), y siempre con intervencién del titular registral. Por
ultimo, la pretendida rectificacién que solicita el recurrente debera
realizarse, en su caso, por los medios establecidos en el articulo 40 de la Ley
Hipotecaria, que en ningin caso contemplan la rectificacién mediante 1la
documentacién aportada por el recurrente.

15-10-2025

B.O.E. 6-2-2026



Registro de Tias

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No cabe la concesién del NRUA si quien lo solicita no es el titular registral
ni acredita su representacién.

El recurso no puede prosperar, y ello en base a dos motivos principales,
derivados de la necesaria aplicacién al caso de dos -y esenciales- principios
rectores del Registro de la Propiedad. En primer término, hay que partir del
principio de legalidad (en su doble vertiente de calificacién registral y
titulacién auténtica ex articulo 3 Ley Hipotecaria); y en tal sentido, como bien
expresa la calificacién, en modo alguno una fotocopia de una escriturara puede
ser reputada titulo autentico para la practica de ningin tipo de asiento.
Tampoco, obviamente, para acreditar en debida forma una titularidad dominical.
Ademds, y como resulta de los resefiados antecedes de hecho, se dice que el
titular registral vendidé la finca en 1994, sin que hasta la fecha haya tenido
lugar la inscripcién de 1la cadena de titulos sucesivos hasta 1llegar a
solicitante.

15-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Sanlicar de Barrameda

CONDICION RESOLUTORIA: EJERCICIO.

Se reitera la doctrina de la DG sobre los requisitos para el ejercicio de 1la
condicién resolutoria en el ambito registral.

La reinscripcién en favor del vendedor, cuando es consecuencia del juego
de la condicidén resolutoria expresa pactada -referido al articulo 1504 del Cédigo
Civil-, estd sujeta a rigurosos controles que salvaguardan la posicién juridica
de las partes, los cuales se pueden sintetizar de la siguiente forma: primero,
debe aportarse el titulo del vendedor (cfr. articulo 59 del Reglamento
Hipotecario), es decir, el titulo de la transmisién del que resulte que el
transmitente retiene el derecho de reintegracién sujeto a 1la condicién
resolutoria estipulada; segundo, la notificacién judicial o notarial hecha al
adquirente por el transmitente de quedar resuelta la transmisién, siempre que
no resulte que el adquirente requerido se oponga a la resolucidén invocando que
falta algun presupuesto de la misma. Formulada oposicién por el adquirente,
debera el transmitente acreditar en el correspondiente proceso judicial 1los
presupuestos de la resolucidén, y, tercero, el documento que acredite haberse
consignado en un establecimiento bancario o caja oficial el importe percibido
que haya de ser devuelto al adquirente o corresponda, por subrogacién real, a
los titulares de derechos extinguidos por la resolucién (cfr. articulo 175.6.°
del Reglamento Hipotecario). Y este requisito no puede dejar de cumplirse bajo
el pretexto de una clausula mediante la que se haya estipulado que para el caso
de resolucién de la transmisidén por incumplimiento, el que la insta podra
quedarse con lo que hubiese prestado o aportado la contraparte, por cuanto puede
tener lugar la correccién judicial prescrita en el articulo 1154 del Cédigo
Civil. También, el ejercicio de la facultad de purga de asientos posteriores
procedente de la condicién resolutoria exige, bien que se hubiera anotado con
anterioridad la demanda de su ejecucién en el Registro, bien la intervencién de
los titulares de los indicados asientos en el procedimiento de resolucién
correspondiente para evitar su indefensién.



Sin perjuicio de los efectos propios del ejercicio 3judicial de 1la
condicién resolutoria, tanto respecto de la compra resuelta como de las cargas
posteriormente inscritas, no cabe estimar 1la pretensién del recurrente,
concretamente la cancelacién de 1la carga hipotecaria, al no resultar tal
operacién registral ordenada en la sentencia objeto de calificacién.

15-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Marbella n° 3

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesidén del NRUA si existe una clausula estatutaria que obliga a
destinar las viviendas a hogar familiar. Tampoco es posible si la obra nueva
consta inscrita en construccién.

El objeto de comercializacién y oferta ha de ser un alojamiento amueblado
que pretende ser objeto de alquiler de corta duracién; del mismo modo, el
identificador numero de registro Unico ha de permitir la identificacién exacta
de la unidad en cuestién, como la misma norma establece en su definicién. Por
este motivo, el principio de legitimacién registral exige que la inscripcién en
el Registro de la Propiedad deba reflejar de forma precisa y completa 1la
situacién juridica de los bienes inmuebles, evitando errores o inconsistencias
que puedan generar dudas o litigios; en esencia, se trata de que el registro sea
una imagen fiel de 1la realidad Jjuridica de 1la propiedad. Y directamente
relacionado también estd el principio de legalidad (a través de la calificacién
del registrador consagrada en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria), ya que en
un sistema en que los asientos registrales se presumen o reputan exactos y
concordantes con la realidad juridica, es légica y preceptiva la existencia de
un previo tramite depurador de 1la titulacién presentada a Registro. Los
argumentos expuestos justifican plenamente la calificacién del registrador
objeto de impugnacién, de modo que la asignacién del numero de registro de
alquiler de corta duracién exige la previa constancia registral de la terminacién
de la obra.

Y en cuanto al segundo de los defectos, la cuestidén gira en torno al
sentido que haya de darse a la norma estatutaria que impone un claro destino a
los departamentos integrantes del edificio: «(..) hogar familiar para el que han
sido construidos, no obstante lo cual su propietario los podra dedicar total o
parcialmente para uso profesional, siempre que no se produzcan molestias a otros
vecinos y lo autorice el Ayuntamiento de Marbella (..) El copropietario de cada
apartamento o vivienda, podra arrendarlo libremente a quien pudiera interesarle,
siempre que lo haga para destinarlo a los fines indicados anteriormente, con las
limitaciones y prohibiciones consignadas en estos Estatutos». Sin duda la
expresién «hogar familiar» tiene -e implica- un evidente sentido de necesaria
dedicacién a un uso residencial y estable de los propietarios o inquilinos (es
patente la carga semantica de permanencia y estabilidad que conlleva el vocablo
«hogar familiar»); lo que necesariamente conlleva la imposibilidad de asignacién
definitiva del numero de registro de alquiler de corta duracién.

15-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Malaga n° 10



NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
destinar las viviendas a casas de huéspedes o pensidn.

A la vista de los criterios expuestos y el tenor de la clausula estatutaria
base de la calificacién, la expresa prohibicién -entre otras— de destinar las
viviendas a «casas de huéspedes o pensidén», impide destinar la finca al alquiler
turistico y, por tanto, asignar un numero de registro Unico de alquiler de uso
turistico a la misma. Debe, por tanto, confirmarse la calificacién recurrida,
si bien el defecto ha de ser calificado como subsanable (dada una posible
modificacién estatutaria).

16-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Cornella de Llobregat

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No cabe la rectificacién del caracter ganancial de un bien si no se acredita con
caracter indubitado que ese era el régimen econdémico matrimonial de los cényuges
cuando se produjo la adquisicién.

Los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro

Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de
diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 2011 y 5 y 20 de febrero
y 27 de marzo de 2015), la rectificacién de los asientos exige, bien el

consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algun derecho -légicamente siempre que se trate de materia no sustraida
al ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial
recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el
asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. La rectificacién
registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

La rectificacién de las circunstancias personales de los comparecientes
no tiene el limitado alcance que pretende el escrito de recurso pues afecta al
régimen juridico del bien adquirido, régimen publicado por el Registro de 1la
Propiedad y amparado por el principio de legitimacién del articulo 38 de la Ley
Hipotecaria: «A todos los efectos legales se presumird que los derechos reales
inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma
determinada por el asiento respectivo». Se presume en consecuencia que el bien
inscrito como caracter ganancial pertenece a su titular bajo el régimen juridico
de la sociedad de gananciales.

En el supuesto del presente expediente, la recurrente aporta, como
documento indubitado, la certificacién de matrimonio, para acreditar que el
régimen econémico matrimonial de 1la causante y de su esposo del que
posteriormente se separdé fue el de separacién de bienes. Sin embargo, segun
resulta del certificado de matrimonio, los consortes contrajeron matrimonio el
2 de octubre de 1968, por lo que es preciso determinar la ley reguladora del
régimen econdémico-matrimonial. La aplicacién de la norma de conflicto entonces
vigente lleva a una conclusién bien distinta de la pretendida. Lpromulgacién de
la Constitucién Espaifiola, por lo que se refiere a esta materia, afecta a los
matrimonios contraidos con su entrada en vigor (29 de diciembre de 1978), no
siendo aplicable a las relaciones patrimoniales de los cényuges que contrajeron



matrimonio con anterioridad. Tampoco son aplicables retroactivamente los puntos
de conexién introducidos por la Ley de 15 de octubre de 1990, ya que tal
retroactividad afecta a derechos adquiridos y la seguridad juridica. Por 1lo
expuesto no ha quedado indubitadamente acreditado que el régimen econdémico
matrimonial fuera el de separacién de bienes.

16-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de San Vicente de Raspeig

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Si el titulo no contiene acto alguno inscribible ni con relevancia registral,
procede denegar el asiento de presentacién.

El articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria manifiesta que «solo podra
denegarse el asiento de presentacién del documento mediante causa motivada cuando
el documento no sea titulo inscribible (..)». Mediante el escrito, el recurrente
pone de manifiesto al registrador en relacién con la finca 34.459, se ha
presentado denuncia ante la comisaria en la que un tercero, sin legitimacién,
ostenta facultad de firmar cheques, ordenes de transferencias y contratos con
el consiguiente riesgo de disposicién fraudulenta del patrimonio social. Dicha
pretensién no se encuentra incluida en ninguna de las posibles excepciones por
la que nuestra legislacién hipotecaria permite el acceso de documentos privados.

Es evidente que la mera solicitud de un particular carece de virtualidad
alguna para practicar una anotacién preventiva de demanda y de prohibicién de
disponer. El propio articulo 42 de la Ley Hipotecaria asi lo determina. La
solicitud a que se refiere este expediente no cumple ninguno de dichos requisitos
pues si bien se justifica que el interesado va a solicitar del tribunal 1la
adopcién de medidas cautelares no resulta que hayan sido adoptadas (titulo
material) como no resulta presentado el oportuno mandamiento que las ordene
(titulo formal). La pretensién de que el registrador proceda a tomar anotacidén
de demanda y de prohibicién de disponer sin que concurran 1las anteriores
circunstancias es del todo punto inaceptable.

16-10-2025

B.O.E. 6-2-2026

Registro de Dos Hermanas n° 3.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA QUIEN NO ES TITULAR
REGISTRAL.

Constando al tiempo de la calificacién del titulo judicial presentado que existen
titulares registrales que no han sido parte en el procedimiento judicial que da
lugar a la resolucién no cabe sino denegar la inscripcién.

Para que sea viable la inscripcién de los bienes en el Registro de 1la
Propiedad, los bienes objeto de la resolucién judicial deben constar inscritos,
al tiempo del asiento de presentacién, a favor de los demandados y faltando esta
premisa no cabe sino denegar la inscripcién (a salvo el supuesto de que se
hubiese tomado la anotacidén preventiva a que hace referencia el articulo 42,
primero, de la Ley Hipotecaria). Los argumentos de contrario contenidos en el
escrito de recurso son inadmisibles. En primer lugar, porque, como resulta de



los hechos que se han hecho constar en el primer considerando de la presente,
no es exacto que se haya producido una vulneracién del principio de prioridad y
que el registro la haya dado a asientos distintos y posteriores al de los
interesados. Tampoco puede sostenerse que se haya dado prevalencia a un titulo
posterior frente al del recurrente y mucho menos que el Registro de la Propiedad
haya actuado de un modo inaceptable.

17-10-2025

B.O.E. 9-2-2026

Registro de Bilbao n° 7.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
destinar las viviendas a hospederia.

A la vista de los criterios expuestos y el tenor de la clausula estatutaria
base de la calificacién (se infiere del recurso que los estatutos constan
inscritos con anterioridad a la adquisicién del departamento por la recurrente),
la expresa prohibicién —-entre otras— de destinar las viviendas a «hospederias»,
impide destinar la finca al alquiler turistico y, por tanto, asignar un numero
de registro dGnico de alquiler de uso turistico a la misma. A ello se afiade que,
en modo alguno, la solicitante de la asignacién puede invocar la aplicacién del
articulo 34 (ni tampoco del articulo 32) de la Ley Hipotecaria al no darse, ni
remotamente, los necesarios presupuestos para su aplicacién.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Eivissa n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA.

No cabe la concesién del NRUA si no se inscribe previamente la declaracién de
obra nueva del alojamiento.

El objeto de oferta y comercializacién no es el solar (situacién que
consta en el Registro de la Propiedad) sino el alojamiento amueblado que va a
ser objeto de alquiler de corta duracién y que no consta inscrito. Por este
motivo, dado que el numero de registro tUnico de alquiler ha de permitir la
identificacién exacta de la unidad objeto de arrendamiento, no es posible asignar
dicho numero a la finca en tanto no conste inscrita la obra nueva de 1la
edificacién que sera objeto de comercializacién. Asi, los principios registrales
de especialidad y congruencia exigen que toda inscripcién en el Registro de la
Propiedad refleje de forma precisa y completa la situacién juridica de los bienes
inmuebles, evitando errores o inconsistencias que puedan generar dudas o
litigios. En consecuencia, es necesaria la previa declaracién de obra nueva de
la edificacién para la perfecta identificacién en el Registro de la Propiedad
de la unidad que serd objeto del correspondiente arrendamiento.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026



Registro de Marbella n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA.

No cabe la concesién del NRUA si no se inscribe previamente la declaracién de
obra nueva del alojamiento, prohibiendo ademas los estatutos la realizacién de
actividades econdmicas.

Evidentemente y en el presente supuesto, el objeto de oferta y
comercializacién no es el solar (situacién que consta en el Registro de 1la
Propiedad) sino el alojamiento amueblado que va a ser objeto de alquiler de
corta duracién y que no consta inscrito. Por este motivo, dado que el numero de
registro Gnico de alquiler ha de permitir la identificacién exacta de la unidad
objeto de arrendamiento, no es posible asignar dicho numero a la finca en tanto
no conste inscrita la obra nueva de la edificacién que sera objeto de
comercializacién.

En atencién a lo expuesto el recurso no puede prosperar, pues dado que la
pretendida asignacién lo era para uso turistico (finca completa), tal actividad
(claramente econdémica) pugna con el articulo 4 de los estatutos; y sin olvidar,
por ultimo, que un titulo habilitante administrativo (autonémico en este caso)
se mueve en la esfera administrativa, pero no implica la validez civil del
alquiler turistico en la finca. Serd la comunidad de propietarios quien -si lo
desea- podra modificar los estatutos para excluir, de las actividades prohibidas,
la actividad turistica.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Piedrahita.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Procede denegar la inscripcién de la base grafica si existen dudas fundadas
sobre la identidad de la finca.

El objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los
supuestos de denegacién automatica de la tramitacién del mismo, como son la
posible invasién de dominio publico o la invasién de la georreferenciacién
registral de una finca colindante, la cual estd protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicién de uno de 1los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira
motivadamente segin su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las
registrales <colindantes determine necesariamente la denegacién de 1la
inscripcién». El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, a 1la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de 1la Ley
Hipotecaria). El juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un
colindante.



En el caso de este expediente, las alegaciones de 1los colindantes
registrales y catastrales muestran su oposicién en los términos ya expuestos,
aportando planimetria catastral de 1la que resultan no haberse producido
modificaciones en la cartografia y a incluir una serie de fotografias de
determinados elementos constructivos en apoyo de su oposicién. P ara considerar
adecuadamente delimitada una determinada parcela no es determinante el hecho de
que, fisicamente, la misma esté acotada por mojones o piquetas, lo que puede
extenderse también a los vallados. Haria falta acreditar que éstos han sido
colocados con el consentimiento de 1los colindantes, consentimiento que
transforma una mera situacién fisica en sustancia juridica. Y en el presente
caso, no consta la existencia de tal consentimiento.

En conclusién, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo,
formulada en Resoluciones como la de 23 de mayo de 2022, entre otras, que estiman
justificadas las dudas del registrador sobre la identidad de la finca en un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, dada la oposicién manifestada
por un titular registral de la finca colindante, aunque no tenga inscrita en el
Registro de la Propiedad su correspondiente georreferenciacién. En concreto
queda patente que existe controversia entre distintos titulares registrales
colindantes acerca de la respectiva georreferenciacién de sus fincas, sin que
el recurso pueda tener como objeto la resolucidén de tal controversia, sino sdlo
la constatacién de su existencia y sin perjuicio de la incoacién de un proceso
jurisdiccional posterior que aclare la controversia, o de que ambos lleguen a
un acuerdo en el seno de una conciliacién registral del articulo 103 bis de la
Ley Hipotecaria.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Benalméadena n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
destinar las viviendas a alquiler turistico.

S6lo cabe confirmar el criterio de 1la calificacién registral: 1la
prohibicién estatutaria de alquiler turistico resulta oponible al recurrente
puesto que limitacidén estatutaria constaba inscrita (7 de octubre de 2020) con
caradcter previo a la inscripcién a su favor (16 de diciembre de 2024). La
inscripcién de su vivienda en el Registro de Turismo de la Junta de Andalucia
no obsta a esta conclusién, pues dicha resolucién tuvo lugar el dia 23 de julio
de 2020, esto es, con posterioridad a la adopcidén del acuerdo en Jjunta de
propietarios (8 de julio de 2020). La asignacién de numero de registro tnico de
alquiler de uso turistico exigiria, como indica la registradora, la previa
modificacidén estatutaria y su correspondiente inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Benalmadena n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.



No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
destinar las viviendas a alquiler turistico.

S6lo cabe confirmar el criterio de 1la calificacién registral: la
prohibicién estatutaria de alquiler turistico resulta oponible al recurrente
puesto que limitacién estatutaria constaba inscrita (7 de octubre de 2020) con
caradcter previo a la inscripcién a su favor (16 de diciembre de 2024). ILa
inscripcién de su vivienda en el Registro de Turismo de la Junta de Andalucia
no obsta a esta conclusién, pues dicha resolucién tuvo lugar el dia 23 de julio
de 2020, esto es, con posterioridad a la adopcién del acuerdo en junta de
propietarios (8 de julio de 2020). La asignacién de numero de registro tunico de
alquiler de uso turistico exigiria, como indica la registradora, la previa
modificacidén estatutaria y su correspondiente inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Benalmadena n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
destinar las viviendas a actividades comerciales.

Hemos de recordar que, si bien la existencia de titulo habilitante de
fecha anterior al 3 de abril de 2025 hace inaplicable 1la exigencia de
autorizacién introducida por la disposicién final cuarta de la Ley Organica
1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico
de Justicia, 1la existencia de un prohibicién estatutaria inscrita con
anterioridad determina la imposibilidad de asignar el numero de registro tunico
de alquiler en la medida que esta no sea modificada. En consecuencia, no es
posible practicar el asiento solicitado en tanto no se modifique dicha
prohibicién estatutaria de conformidad con el régimen de mayorias previsto en
el articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal al ser la inscripcién de
la prohibicidén estatutaria previa a la fecha del titulo habilitante y a la propia
reforma introducida por la Ley Orgénica 1/2025.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de San Javier n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
destinar las viviendas a hospederia.

Cabe recordar que la clausula estatutaria debatida establece lo siguiente:
«Las viviendas sélo podran ser destinadas a casa habitacién de sus usuarios y
nunca podran establecerse en ellas clinicas, hospederias, industrias vy
comercios, salvo que previamente conceda autorizacién para ello la Junta General



por mayoria de votos». Como se ha argumentado, la expresa prohibicién de
hospederia impide destinar la finca al alquiler turistico y, por tanto, impide
asignar un numero de registro Unico de alquiler de uso turistico a la misma. En
consecuencia, debe confirmarse la calificacién registral.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Madrid n° 9.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: VIVIENDAS DE RENTA LIMITADA.

No cabe la concesién del NRUA si se trata de viviendas de renta limitada, aunque
ya se haya producido su descalificacién, existiendo ademas wuna clausula
estatutaria que se remite a las limitaciones legales.

En el presente caso, se discute si la obligacién de destinar las viviendas
«exclusivamente a domicilio permanente», establecida en el articulo 27 de la Ley
de 15 de julio de 1954, excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos de
temporada y, por lo tanto, limita la posibilidad de expedir el numero de registro
Unico de alquiler a la finca. En este punto, tal y como se ha analizado
anteriormente, los arrendamientos de temporada, a pesar de estar destinados a
satisfacer la necesidad de vivienda de los arrendatarios, no quedan englobados
dentro de 1la categoria de arrendamiento de vivienda, porque no pretenden
satisfacer una necesidad «permanente», como exige el articulo 2. En consecuencia,
debe confirmarse el criterio del registrador, considerando que el alquiler de
corta duracién no turistico resulta incompatible con la obligacién de destinar
las viviendas «exclusivamente a domicilio permanente». Del tenor 1literal de
dichas normas estatutarias inscritas, las cuales son fruto de la reunién de
voluntades de los propietarios constituyentes del régimen, se desprende una
remisién expresa a las limitaciones que establece la Ley de viviendas de renta
limitadas en relacidén con la posibilidad de alquilar las viviendas, limitacién
que habria resultado igualmente aplicable ante la ausencia de cualquier previsién
o remisidén estatutaria al respecto.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Madrid n° 9.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: VIVIENDAS DE RENTA LIMITADA.

No cabe la concesién del NRUA si se trata de viviendas de renta limitada, aunque
ya se haya producido su descalificacién, existiendo ademds wuna clausula
estatutaria que se remite a las limitaciones legales.

En el presente caso, se discute si la obligacién de destinar las viviendas
«exclusivamente a domicilio permanente», establecida en el articulo 27 de la Ley
de 15 de julio de 1954, excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos de
temporada y, por lo tanto, limita la posibilidad de expedir el numero de registro
unico de alquiler a la finca. En este punto, tal y como se ha analizado
anteriormente, los arrendamientos de temporada, a pesar de estar destinados a
satisfacer la necesidad de vivienda de los arrendatarios, no quedan englobados
dentro de 1la categoria de arrendamiento de vivienda, porque no pretenden



satisfacer una necesidad «permanente», como exige el articulo 2. En consecuencia,
debe confirmarse el criterio del registrador, considerando que el alquiler de
corta duracién no turistico resulta incompatible con la obligacién de destinar
las viviendas «exclusivamente a domicilio permanente». Del tenor literal de
dichas normas estatutarias inscritas, las cuales son fruto de la reunién de
voluntades de los propietarios constituyentes del régimen, se desprende una
remisién expresa a las limitaciones que establece la Ley de viviendas de renta
limitadas en relacién con la posibilidad de alquilar las viviendas, limitacién
que habria resultado igualmente aplicable ante la ausencia de cualquier previsién
o remisidén estatutaria al respecto.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Madrid n° 9.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: VIVIENDAS DE RENTA LIMITADA.

No cabe la concesién del NRUA si se trata de viviendas de renta limitada, aunque
ya se haya producido su descalificacién, existiendo ademas una clausula
estatutaria que se remite a las limitaciones legales.

En el presente caso, se discute si la obligacién de destinar las viviendas
«exclusivamente a domicilio permanente», establecida en el articulo 27 de la Ley
de 15 de julio de 1954, excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos de
temporada y, por lo tanto, limita la posibilidad de expedir el numero de registro
Unico de alquiler a la finca. En este punto, tal y como se ha analizado
anteriormente, los arrendamientos de temporada, a pesar de estar destinados a
satisfacer la necesidad de vivienda de los arrendatarios, no quedan englobados
dentro de 1la categoria de arrendamiento de vivienda, porque no pretenden
satisfacer una necesidad «permanente», como exige el articulo 2. En consecuencia,
debe confirmarse el criterio del registrador, considerando que el alquiler de
corta duracién no turistico resulta incompatible con la obligacién de destinar
las viviendas «exclusivamente a domicilio permanente». Del tenor literal de
dichas normas estatutarias inscritas, las cuales son fruto de la reunién de
voluntades de los propietarios constituyentes del régimen, se desprende una
remisién expresa a las limitaciones que establece la Ley de viviendas de renta
limitadas en relacién con la posibilidad de alquilar las viviendas, limitacién
que habria resultado igualmente aplicable ante la ausencia de cualquier previsién
o remisidén estatutaria al respecto.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Madrid n° 9.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: VIVIENDAS DE RENTA LIMITADA.

No cabe la concesién del NRUA si se trata de viviendas de renta limitada, aunque
ya se haya producido su descalificacién, existiendo ademds wuna clausula
estatutaria que se remite a las limitaciones legales.

En el presente caso, se discute si la obligacién de destinar las viviendas
«exclusivamente a domicilio permanente», establecida en el articulo 27 de la Ley



de 15 de julio de 1954, excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos de
temporada y, por lo tanto, limita la posibilidad de expedir el nuimero de registro
unico de alquiler a la finca. En este punto, tal y como se ha analizado
anteriormente, los arrendamientos de temporada, a pesar de estar destinados a
satisfacer la necesidad de vivienda de los arrendatarios, no quedan englobados
dentro de 1la categoria de arrendamiento de vivienda, porque no pretenden
satisfacer una necesidad «permanente», como exige el articulo 2. En consecuencia,
debe confirmarse el criterio del registrador, considerando que el alquiler de
corta duracién no turistico resulta incompatible con la obligacién de destinar
las viviendas «exclusivamente a domicilio permanente». Del tenor literal de
dichas normas estatutarias inscritas, las cuales son fruto de la reunién de
voluntades de los propietarios constituyentes del régimen, se desprende una
remisién expresa a las limitaciones que establece la Ley de viviendas de renta
limitadas en relacién con la posibilidad de alquilar las viviendas, limitacién
que habria resultado igualmente aplicable ante la ausencia de cualquier previsién
o remisidén estatutaria al respecto.

17-10-2025

B.O.E. 11-2-2026

Registro de Madrid n° 9.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que obliga
a destinar las viviendas a hogar.

A la luz de los criterios expuestos, no cabe sino confirmar la calificacién
del registrador. La obligacién estatutaria de destinar las viviendas a «hogar»
excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos de corta duracién, turisticos
o no y, por lo tanto, impide expedir el numero de registro UGnico de alquiler
para la finca. En este punto, tal y como se ha analizado anteriormente, los
arrendamientos de temporada, a pesar de estar destinados a satisfacer 1la
necesidad de vivienda de los arrendatarios, no quedan englobados dentro de 1la
categoria de arrendamiento de vivienda, porque no pretenden satisfacer una
necesidad «permanente», como exige el articulo 2.

17-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Gandia n° 4.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que obliga
a destinar las viviendas a vivienda.

Cabe recordar que la clausula estatutaria debatida establece que «las
viviendas del edificio, tnicamente podran ser destinadas a dicho fin», es decir,
que las viviendas del edificio Unicamente podran ser destinadas al fin de
vivienda. De tal reformulacién se infiere que, en el contexto de la clausula
citada, el «fin de vivienda», que funciona como complemento circunstancial, no
puede significar lo mismo que «las viviendas del edificio», que opera como sujeto
de la oracién. Tales «viviendas del edificio», segin se deduce, podrian en



principio destinarse a otros fines, pero por disposicién estatutaria se les
impone el fin de vivienda. De los preceptos citados se deduce que la actividad
de vivienda se define como residencial, calificativo este que, por su parte, se
opone al de comercial. En consecuencia, este Centro Directivo ha reiterado que
la prohibicién de ejercer actividades comerciales en las fincas integrantes de
una propiedad horizontal impide utilizar dichas viviendas como alojamientos
turisticos. Consecuentemente, tampoco es posible asignar un numero de registro
de alquiler de corta duracién a una finca sobre la que recaiga la prohibicién
resefiada.

17-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Marbella n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que prohibe
ejercer en ellos industrias, comercios, escuelas, academias, ni en modo alguno
cambiar su destino de vivienda a locales comerciales.

Procede ahora resolver el presente recurso a la luz de los criterios
recién expuestos. Cabe recordar que la clausula estatutaria debatida establece
lo siguiente: «Asimismo las fincas procedentes de esta divisidén horizontal no
podran dedicarse a almacén de sustancias explosivas, corrosivas o inflamables,
ni ejercer en ellos industrias, comercios, escuelas, academias, ni en modo alguno
cambiar su destino de vivienda a locales comerciales». Como se ha argumentado,
la expresa prohibicidén de realizar cualquier clase de industria y comercio impide
destinar la finca al alquiler turistico y, por tanto, impide asignar un numero
de registro unico de alquiler de uso turistico a la misma. En consecuencia, no
es posible practicar el asiento solicitado en tanto no se modifique dicha
prohibicién estatutaria de conformidad con el régimen de mayorias previsto en
el articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal, sin que sea bastante la
autorizacién expresa de la comunidad de propietarios prevista en el articulo 7
de la misma norma, al ser la inscripcién de la prohibicién estatutaria (24 de
enero de 2007) previa a la reforma de dicho articulo por la Ley Organica 1/2025,
de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de
Justicia.

20-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Vera.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una cléusula en los estatutos que prohibe
establecimiento hostelero, domicilio de asociacién, ejercicio de actividad
profesional, comercial o industrial.

En el presente caso, la calificacién ha basado su negativa en la existencia
de un precepto estatutario del siguiente tenor: «(..) La vivienda de la cual se
solicita la asignacién de numero de registro de alquiler de corta duracién se
ha formado por divisién horizontal de 1la finca 21117 de Vera, segun la
inscripcién 3.2 de declaracidén de obra nueva y divisidén horizontal, de fecha 19



de noviembre de 2001, en la cual consta literalmente lo siguiente: "“Normas de
comunidad de este edificio. ..Sexta.-Se prohibe la instalacién de cualquier
elemento de Academias, establecimiento hostelero, domicilio de asociacién,
ejercicio de actividad profesional, comercial o industrial..”». En consecuencia,
la calificacién registral debe mantenerse, pues la prohibicién contenida en el
precepto estatutario invocado en la nota impide asignar numero de registro unico
de alquiler de uso turistico a la finca registral en cuestidén. Recuérdese también
-y como ya hemos tenido ocasién de declarar- que un titulo habilitante
administrativo (autonémico en este caso) se mueve en la esfera administrativa,
pero no implica la validez civil del alquiler turistico en la finca. Sera la
comunidad de propietarios quien -si lo desea- podra modificar los estatutos para
excluir, de las actividades prohibidas, la actividad turistica.

20-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Vera.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que prohibe
establecimiento hostelero, domicilio de asociacién, ejercicio de actividad
profesional, comercial o industrial.

En el presente caso, la calificacién ha basado su negativa en la existencia
de un precepto estatutario del siguiente tenor: «(..) La vivienda de la cual se
solicita la asignacién de numero de registro de alquiler de corta duracién se
ha formado por divisién horizontal de 1la finca 21117 de Vera, seguin la
inscripcién 3.® de declaracidén de obra nueva y divisidén horizontal, de fecha 19
de noviembre de 2001, en la cual consta literalmente lo siguiente: “Normas de
comunidad de este edificio. ..Sexta.-Se prohibe 1la instalacién de cualquier
elemento de Academias, establecimiento hostelero, domicilio de asociacién,
ejercicio de actividad profesional, comercial o industrial..”». En consecuencia,
la calificacién registral debe mantenerse, pues la prohibicién contenida en el
precepto estatutario invocado en la nota impide asignar numero de registro unico
de alquiler de uso turistico a la finca registral en cuestién. Recuérdese también
-y como ya hemos tenido ocasién de declarar- que un titulo habilitante
administrativo (autonémico en este caso) se mueve en la esfera administrativa,
pero no implica la validez civil del alquiler turistico en la finca. Sera la
comunidad de propietarios quien -si lo desea- podrd modificar los estatutos para
excluir, de las actividades prohibidas, la actividad turistica.

20-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Castro Urdiales.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No cabe la concesién del NRUA si no se acredita la preceptiva declaracién
responsable al ayuntamiento.

En el presente caso la calificacién no objeta obstéculo alguno derivado
de acuerdos de junta de propietarios o normas estatutarias, y si, tan solo, 1la
falta de aportacién de la declaracién responsable ante el Ayuntamiento de Castro-
Urdiales que exigiria la Ordenanza Municipal (Boletin Oficial de Cantabria de



13 de febrero de 2015), dictada en desarrollo de la Ley 12/2012, de 26 de
diciembre, de medidas urgentes de liberalizacién del comercio y determinados
servicios, que ha sido objeto de diversas modificaciones posteriores. El apartado
5.3 de dicha Ordenanza Municipal establece: «La declaracién responsable
permitird el inicio de 1la actividad desde el dia de su presentacién, sin
perjuicio de las facultades de comprobacién, control e inspeccién que tenga
atribuidas el Ayuntamiento. En ningun caso, la declaracién responsable autoriza
el ejercicio de actividades en contra de la legislacién o del planeamiento
urbanistico». Y, relacionado con el anterior, su articulo 4.4 determina: «Si
tras examinar la documentaciédn se comprobara que la actividad que se pretende
desarrollar no estd comprendida dentro del ambito de aplicacién del régimen de
declaracién responsable, el Ayuntamiento comunicara al interesado que se
abstenga de ejercer la actividad, requiriéndole para que solicite la preceptiva
licencia conforme al procedimiento correspondiente».

20-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Marbella n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que prohibe
establecimiento hostelero, domicilio de asociacién, ejercicio de actividad
profesional, comercial o industrial.

Para resolver el presente recurso debemos partir del obstaculo puesto
de manifiesto en la calificacidén: «(..) estd sometida a los Estatutos inscritos
con fecha 6 de Marzo de 2007 sobre la finca matriz de la que procede registral
6506 bis que causaron la inscripcién 11.2%, con anterioridad a la obtencién del
titulo habilitante o licencia, en la que consta: “Articulo 10.-Obligaciones: Los
miembros de la Comunidad se obligan a:...E. Prohibiciones: Destinar la propiedad
a fines industriales, comerciales o a explotacidén agricola y ganadera.-"». En
conclusién, la expresa prohibicién de destinar los departamentos a «fines
industriales, comerciales» impide destinar la finca al alquiler turistico y, por
tanto, impide asignar un numero de registro tnico de alquiler de uso turistico
a la misma. En consecuencia, no es posible practicar el asiento solicitado en
tanto no se modifique dicha prohibicién estatutaria de conformidad con el régimen
de mayorias previsto en el articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal,
sin que sea bastante la autorizacidén expresa de la comunidad de propietarios
prevista en el articulo 7 de la misma norma, al ser la inscripcién de 1la
prohibicién estatutaria (6 de marzo de 2007) previa a la reforma de dicho
articulo por la Ley Orgéanica 1/2025, de 2 de enero, de medidas de eficiencia en
materia del Servicio Publico de Justicia.

20-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Marbella n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que prohibe
establecimiento hostelero, domicilio de asociacién, ejercicio de actividad
profesional, comercial o industrial.



Para resolver el presente recurso debemos partir del obstaculo puesto
de manifiesto en la calificacién: «(..) estd sometida a los Estatutos inscritos
con fecha 6 de Marzo de 2007 sobre la finca matriz de la que procede registral
6506 bis que causaron la inscripcién 11.%, con anterioridad a la obtencién del
titulo habilitante o licencia, en la que consta: “Articulo 10.-Obligaciones: Los
miembros de la Comunidad se obligan a:...E. Prohibiciones: Destinar la propiedad
a fines industriales, comerciales o a explotacién agricola y ganadera.-"». En
conclusién, la expresa prohibicién de destinar los departamentos a «fines
industriales, comerciales» impide destinar la finca al alquiler turistico y, por
tanto, impide asignar un numero de registro unico de alquiler de uso turistico
a la misma. En consecuencia, no es posible practicar el asiento solicitado en
tanto no se modifique dicha prohibicién estatutaria de conformidad con el régimen
de mayorias previsto en el articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal,
sin que sea bastante la autorizacién expresa de la comunidad de propietarios
prevista en el articulo 7 de la misma norma, al ser la inscripcién de la
prohibicién estatutaria (6 de marzo de 2007) previa a la reforma de dicho
articulo por la Ley Orgéanica 1/2025, de 2 de enero, de medidas de eficiencia en
materia del Servicio Publico de Justicia.

20-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Vigo n° 4.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la denegacién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que
establece la prohibicién exclusiva de ejercer actividades profesionales.

Debe concluirse que el arrendamiento de corta duracién de uso turistico
no es una actividad profesional, por lo que no puede considerarse prohibida en
los estatutos, pues, como sefiala el articulo 1283 de nuestro Cédigo Civil,
«cualquiera que sea la generalidad de los términos de un contrato, no deberan
entenderse comprendidos en él cosas distintas y casos diferentes de aquellos
sobre que los interesados se propusieron contratar». En consecuencia, no puede
mantenerse el criterio de la registradora: la prohibicién exclusiva de ejercer
actividades profesionales no impide el arrendamiento de corta duracién, ni 1la
asignacién del numero de registro unico de alquiler de corta duracién
correspondiente.

20-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Zaragoza n° 11.

USUFRUCTO: EXTINCION EN CASO DE USUFRUCTO VITALICIO.

El usufructo vitalicio no se extingue hasta la muerte del cedente, aunque antes
fallezca el cesionario.

No cabe duda de que, el cesionario de un derecho de usufructo esta
sujeto a las vicisitudes del titulo constitutivo del derecho de usufructo cedido
o transmitido. Las causas de extincién prevista en el titulo constitutivo del
usufructo cedido afectan a éste y determinan su extincién, sin perjuicio de las
que se deriven del titulo de cesién respecto del cesionario. Por lo que, si se
trata de a cesién de un usufructo vitalicio, dicho derecho se extinguird con la



muerte del usufructuario cedente. Claro es que, mediando el pacto de
usufructuario y nudo propietario, podria haberse efectuado al tiempo de
formalizar la novacién subjetiva del usufructo —-por cesidén onerosa de su titular-
una novacién objetiva, modificando su duracién, y haciéndola coincidir con la
vida del ultimo de los cesionarios. La hipoteca del derecho de usufructo
constituida por el usufructuario cedente no se extinguiria por fallecimiento del
cesionario del usufructo, sino por la muerte de aquél.

21-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Madrid n° 12.

USO VIVIENDA FAMILIAR EN PROCEDIMIENTO SEPARACION Y DIVORCIO: TRACTO SUCESIVO.

No puede inscribirse el uso si cuando se dicta la sentencia la finca resulta a
nombre de un tercero que no ha sido parte en el procedimiento.

Como declard la Resolucién de esta Direcciédn General de 19 de septiembre
de 2013, la vivienda familiar del matrimonio debe entenderse como aquella que
constituye el domicilio de la familia que de comun acuerdo haya sido fijado asi
por los cényuges, conforme a los articulos 40 y 70 del Cédigo Civil. Es decir,
aquél en el que de forma habitual resida la unidad familiar y donde se desarrolle
la convivencia de sus miembros. Una vez consignada registralmente la condicién
de vivienda habitual de la familia, el articulo 1320 del Cédigo Civil impone una
singular proteccién de 1la vivienda familiar en situacién de normalidad
matrimonial que no deberia quebrar por la sola manifestacién del cédnyuge en las
escrituras por las que concede la opcién de compra, y cuyo desenvolvimiento no
es suficiente para destruir el caracter de vivienda familiar de 1la finca
registral.

Ciertamente, el derecho atribuido al cényuge sobre esta vivienda es el
del uso de la misma como titular de la custodia de la hija, segun las Resoluciones
de esta Direccién General de 19 de enero de 2016 y 29 de noviembre de 2021, se
configura como un derecho de caracter familiar, carente de caracter patrimonial
y, por tanto, ajeno a la clasificacién entre derechos reales y de crédito. Pero,
esta Direccidén General, en Resoluciones como la de 30 de agosto de 2023 ha
reconocido que es un derecho inscribible y, por tanto, con trascendencia real,
por lo que debe serle de aplicacién los principios hipotecarios en cuanto del
mismo se derivan ciertas limitaciones a la disposicién de tal vivienda que nacen
con la propia sentencia.

Ciertamente, cuando el titular registral dispone de su derecho no existe
el derecho de uso y ha manifestado que la vivienda no es su domicilio conyugal.
Aunque dicha manifestacidén fuera falsa, como pretende acreditar la recurrente,
no pudiera perjudicar al optante que ejercita su opcién de compra confiado en
la propia declaracién del transmitente. Es cierto que cuando se dicta 1la
sentencia la finca resulta a nombre de un tercero que no ha sido parte en el
procedimiento, por lo que, como declaré la Resolucién de esta Direccién General
de 27 de junio de 2017, no es inscribible una sentencia recaida en procedimiento
de liquidacién de sociedad ganancial, en el caso de la Resolucién, si la finca
estad inscrita a nombre de un tercero, sociedad mercantil, que no ha sido parte
en el procedimiento.

21-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de San Lorenzo de El Escorial n° 3.



NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No cabe la concesién del NRUA si no se acredita el cumplimiento de los requisitos
administrativos establecidos por la legislacién autonémica y local.

La interpretacién de la normativa estatal y autonémica determina que
para obtener la asignacién registral del numero de registro de alquiler de corta
duracién turistico, debe aportarse resolucidén de inscripcién en el Registro de
Empresas Turisticas de la Comunidad de Madrid, pues este es, precisamente, el
«documento que acredita que la comunicacién o declaracién ha sido realizada»,
en los términos establecidos en el articulo 9.2.a.5.° del Real Decreto 1312/2024.
En el presente caso, no se ha acreditado dicha inscripcién, y, por ende, no se
ha cumplido el requisito establecido en el citado articulo 9. En consecuencia,
no cabe sino confirmar la calificacién registral.

21-10-2025

B.O.E. 18-2-2026

Registro de Barcelona n° 14.

HIPOTECA: CLAUSULAS ABUSIVAS.

Se analiza la posible abusividad de la comisién de apertura y de la retencidén
anticipada de todos los intereses ordinarios.

La comisién de apertura ha experimentado una importante evolucién
jurisprudencial, que explica nuestro Tribunal Supremo en la reciente Sentencia
de 17 de junio de 2025. En el supuesto contemplado en el presente expediente,
la comprensién material del servicio prestado por el acreedor para justificar
el cobro de la comisién de apertura figura en la documentacién precontractual
aceptada por el prestatario que se detalla en el acta de transparencia resefiada,
y, por otra parte, resulta que en la nota de calificacién no se ha analizado la
posible abusividad de la comisidén de apertura de acuerdo con los parametros
expuestos por el Tribunal Supremo y por el Tribunal de Justicia de la Unién
Europea. Ciertamente una comisidén de apertura de 24.539,49 euros en un crédito
de 359.322,59 euros pudiera resultar abusivo si se tratara de un préstamo
concedido por entidades de crédito, puesto que como dice nuestro Tribunal Supremo
oscilan entre 0,25% y 1,50%. Sin embargo, en el presente expediente nos
encontramos ante una linea de crédito concedido por entidades que no tienen la
consideracién de entidad de crédito, de tal modo que el registrador, en su nota
de calificacién, no ha fijado ningun criterio estadistico por el que se deba
considerar objetivamente la comisién de crédito como abusiva (vid. Resolucién
de 19 de junio de 2018), ni ha examinado los demads requisitos de los que pudiera
deducirse, de acuerdo con la doctrina jurisprudencial expuesta, que la comisién
de apertura fuera abusiva.

El cobro anticipado de los intereses ordinarios por todo el periodo antes
de su respectivo vencimiento. En este caso, se retiene una cantidad por parte
de los acreedores para aplicarla al pago de los intereses segun se devenguen
mensualmente, lo que tampoco implica que la cantidad entregada al prestatario
se inferior a la prestada, retencién que se debe encontrar detallada en 1la
correspondiente acta de transparencia material. Por dltimo, si bien es cierto
que la retencidén constituye una garantia que se superpone a la hipotecaria por
el concepto de intereses remuneratorios, como dice el registrador calificante,
su aplicacién solo implicaria que tal responsabilidad quedaria reducida, en caso
de impago, a aquellas cantidades retenidas que no hubieren podido aplicarse a
tal pago, por lo que tal duplicidad no puede constituir un obstaculo para la
inscripcién de la hipoteca. En consecuencia, este defecto también debe ser
revocado.



22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Almeria n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que prohibe
destinar los pisos a «destino distinto del de vivienda o ejercicio de una
actividad profesionalx».

Debe por todo ello concluirse que la actividad de arrendamiento
turistico no puede ejercerse en una finca integrante de una propiedad horizontal
sujeta a la prohibicién estatutaria de no destinar los pisos a «destino distinto
del de vivienda o ejercicio de una actividad profesional». Consecuentemente,
tampoco es posible asignar un numero de registro de alquiler de corta duracién
a una finca sobre la que recaiga la prohibicién resefiada, en tanto no se modifique
la misma. Por ello, debe confirmarse la calificacién registral. por lo que
respecta a la aportacién de la resolucién de inscripcién en el Registro de
Empresas Turisticas de Andalucia, este Centro Directivo ya ha sefialado
reiteradamente (vid. Resoluciones citadas en 1los «Vistos») que un titulo
habilitante administrativo (autonémico en este caso) se mueve en la esfera
administrativa, pero no supone la validez civil del alquiler turistico en 1la
finca; siendo la comunidad de propietarios quien -si lo desea- puede modificar
los estatutos para excluir, de 1las actividades prohibidas, 1la actividad
turistica.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de San Cristébal de La Laguna n° 2-Area metropolitana de Santa Cruz de
Tenerife.

NUMERO DE IDENTIFICACION FISCAL: EXPROPIACION CON DERECHO DE REVERSION: CLAUSULA
ESTATUTARIA.

Es exigible la constancia del NIF para la inscripcién de una finca adquirida por
expropiacién por la administracién expropiante y, al tiempo, de la inscripcién
del derecho de reversién en favor de los expropiados o de sus causahabientes.

No cabe confundir dos cuestiones que responden a objetivos bien
distintos: una de ellas es la necesaria identificacién de los intervinientes en
un acto o contrato, y otra es la necesidad de resefiar un numero de identificacién
fiscal o numero de identificacién de extranjero en todo interviniente en un acto
inscribible, cuestidén ésta que responde exclusivamente a exigencias de caracter
tributario. La identificacidén de los intervinientes ante el notario, o ante la
autoridad o funcionario actuante, puede tener lugar, entre otros medios, mediante
la exhibicién de su documento nacional de identidad, pasaporte, o incluso permiso
de conduccién, como bien dice la recurrente; pero ademas, siempre que el acto
vaya a ser inscrito en el Registro de la Propiedad, porque tenga por objeto un
inmueble o derecho real sobre el mismo, o porque tenga trascendencia tributaria,
debera acreditarse su numero de identificacién fiscal o numero de identificacién
de extranjero.

El articulo 254.2 de la Ley Hipotecaria resulta aplicable, siempre que
concurra alguno de 1los presupuestos que en él se contemplan, a cualquier



documento inscribible en el Registro, y no solo a las escrituras notariales. Asi
se desprende del término «titulos» que emplea el precepto, el cual debe
entenderse en sentido amplio, comprensivo de los documentos notariales
judiciales, administrativos y, en determinados supuestos, privados; pues limitar
la exigencia del numero de identificacién fiscal exclusivamente a las escrituras
publicas supondria restringir notablemente el alcance del deber de colaboracién
de los registradores en la prevencidén del fraude fiscal.

Por tanto, los elementos determinantes de la subsuncién en el supuesto de
hecho de la norma que desencadena la exigencia impuesta en la misma son dos: o
bien tratarse de un acto o contrato por el que «se adquieran, declaren,
constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y los demas
derechos reales sobre bienes inmuebles», o bien tratarse de un acto o contrato
distinto, pero con transcendencia tributaria. En el presente caso, concurre
claramente el primero de los supuestos, al tratarse de la inscripcidén de una
finca adquirida por expropiacién por la administracién expropiante y, al tiempo,
de la inscripcién del derecho de reversidén en favor de los expropiados o de sus
causahabientes, concurriendo una clara trascendencia tributaria como después
veremos. Si dicha exigencia es aplicable a quienes no se adjudican bienes
inmuebles, con mayor razén debe predicarse respecto de quienes, como en el
presente caso, van a ser titulares de un derecho real inscribible como es el
derecho de reversién.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Avilés n° 2.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA INVASION DEL DOMINIO PUBLICO.

Se analiza las diferentes situaciones en las que puede encontrarse el dominio
publico a los efectos de su tutela en el expediente del 199 LH.

El objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los
supuestos de denegacién automatica de la tramitacién del mismo, como son la
posible invasién de dominio publico o la invasién de la georreferenciacién
registral de una finca colindante, la cual estd protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicién de uno de 1los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira
motivadamente segin su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las
registrales <colindantes determine necesariamente la denegacién de 1la
inscripcién». El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, a 1la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley
Hipotecaria). El juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un
colindante.

Tal y como sefialé esta Direccién General en las Resoluciones de 15 de
marzo y 12 de abril de 2016, la proteccidén registral que la ley otorga al dominio
publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también
se hace extensiva al dominio publico no inscrito, pero de cuya existencia tenga
indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar
alguna pretensién de inscripcién.



En el caso de este expediente, a la vista del contenido del escrito de
oposicién remitido por el Ayuntamiento de Illas y su posterior ratificacién,
manifestando su voluntad de iniciar un nuevo expediente de investigacién del
dominio publico, el registrador deniega la inscripcién solicitada, por poder
conllevar la misma una invasién del dominio publico municipal. Sin embargo, el
recurso debe ser estimado y la calificacién del registrador debe revocarse. El
contenido del escrito de oposicién formulado por el Ayuntamiento de Illas no
contiene suficiente soporte probatorio para irrogarse la titularidad publica del
camino controvertido.

Una vez tramitado, procede clarificar las distintas situaciones en que
puede encontrarse la finca registral que linda con dominio publico en 1la
tramitacién de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para
cohonestar la aplicacién de los principios de proteccién del dominio publico del
articulo 132 de la Constitucién con los de seguridad juridica y prohibicién de
la indefensién de los articulos 9.3 y 24.2 de la Constitucién, de conformidad
con lo sefialado por la Resolucién de 12 de junio de 2025: a) respecto a fincas
colindantes con dominio publico deslindado y georreferenciado: el registrador
protegerd con su calificacién registral cualquier usurpacién del dominio
publico, mediante la aplicacién informatica homologada del articulo 9 de la Ley
Hipotecaria. b) respecto a las fincas colindantes con dominio publico, cuyo
deslinde no consta en el Registro de la Propiedad, el registrador tramitara el
expediente, pudiendo darse dos situaciones: i) que el expediente de deslinde
esté iniciado, pero no concluido, sin que se haya solicitado la practica de 1la
nota marginal de inicio del procedimiento de deslinde. En este caso, para que
la alegacidén de la Administracién pueda ser estimada por el registrador, para
aplicar el principio de proteccién del dominio publico debera acompafiarse al
escrito de alegaciones la resolucién administrativa de inicio del deslinde, con
plano georreferenciado de la porcién de superficie de dominio publico invadida
y solicitud de la practica de la nota marginal para hacer constar el inicio del
expediente de deslinde, a que se refiere el articulo 14 de la Ley 3/2014, de 3
de julio, citada. ii) que el expediente de deslinde no esté iniciado: en este
caso, para que la oposicién de la Administracién pueda ser estimada por el
registrador, deberd acreditarse que se ha dictado resolucién administrativa de
inicio del expediente de deslinde abreviado respecto a la finca en cuestién,
tras la recepcién de 1la notificacién del Registro, acompafiada del plano
georreferenciado de la franja de dominio publico invadido y acreditacién de su
remisién al titular registral de la finca afectada, solicitando la practica de
la nota marginal de constancia del inicio del expediente de deslinde. iii) si
la Administracién no pudiera aportar 1la resolucién dentro del plazo de
alegaciones, o el de su prérroga, podra hacer constar por nota al margen de la
ultima inscripcién de dominio 1la clasificacién ambiental, wurbanistica o
administrativa del suelo en el que se ubica la finca registral, conforme al
articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, siempre que identifique la porcién de
dominio publico afectada y acredite que la resolucidén de clasificacién se ha
notificado al titular registral de la finca.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de El1 Campello.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 DE LA LEY 24/2001.

Es necesario que al notario se le presente copia autorizada de la escritura de
subapoderamiento.

De la interpretacién de la referida norma legal por el Tribunal Supremo
(Sentencias numero 645/2011, de 23 de septiembre, 643/2018, de 20 de noviembre,
661/2018, de 22 de noviembre, y 378/2021, de 1 de junio) y de la doctrina
expresada por esta Direccién General en numerosas Resoluciones cabe extraer un



criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la calificacidén registral
del juicio notarial de suficiencia de 1las facultades representativas de los
otorgantes. El1 registrador debera calificar, de un lado, la existencia y
regularidad de 1la resefia identificativa del documento del que nace 1la
representacién y, de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia
expreso y concreto en relacién con el acto o negocio juridico documentado y las
facultades ejercitadas, asi como la congruencia del juicio que hace el notario
del acto o negocio juridico documentado y el contenido del mismo titulo. Dicho
de otro modo, debera calificar que se ha practicado la resefia de modo adecuado
y que se ha incorporado un 3juicio de suficiencia de 1las facultades del
representante, siendo el contenido de éste congruente con el acto o negocio
juridico documentado.

Por lo que se refiere a la calificacién registral de la congruencia entre
el juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas acreditadas
y el contenido del negocio formalizado en la escritura cuya inscripcién se
pretende, segun la doctrina de este Centro Directivo anteriormente referida, se
entiende que hay falta de congruencia si el citado juicio notarial es erréneo,
bien por resultar asi de la existencia de alguna norma que exija algun requisito
afiadido como, por ejemplo, un poder expreso y concreto en cuanto a su objeto,
bien por inferirse el error de los datos contenidos en la misma escritura que
se califica, u obrantes en el propio Registro de la Propiedad o en otros registros
publicos que el notario y el registrador de la propiedad pueden consultar.

Con relacién a la forma de proceder en el juicio de suficiencia notarial
en la sustitucién de poder, no cabe sino recordar lo que ya expresd este Centro
Directivo en Resolucién de 25 de octubre de 2016, reiterada por la de 6 de julio
de 2022: «Al tratarse de un poder otorgado por via de sustitucién en favor del
otorgante, es suficiente que Jjunto a la resefia de la inicial escritura de
apoderamiento y de la de sustitucidén de poder, con indicacién de los datos antes
referidos, se exhiba Gnicamente copia autorizada de esta tltima y se exprese por
el notario autorizante de la escritura calificada el juicio de suficiencia
congruente y coherente con el negocio juridico documentado en dicho titulo y con
el mismo contenido de éste.

En relacién con esta escritura de subapoderamiento, manifiesta el notario
autorizante: no que tiene a la vista copia autorizada de la misma, sino que lo
que tiene a la vista es testimonio notarial, indicando también que en 1la
escritura testimoniada se resefia la escritura autorizada el dia 5 de septiembre
de 2018 por el notario de Barcelona, don Salvador Farrés Ripoll, por la que la
mercantil actualmente denominada «Coral Homes, SL>», confirié poder a
«Servihabitat Servicios Inmobiliarios, SL». Y, por otra parte, nos encontramos
con una escritura cuya copia autorizada si tiene a 1la vista el notario
autorizante, en virtud de la cual, la entidad «Grupo BC de Asesoria Hipotecaria,
SL» confirié poder a don P. M. M., es decir, a quien comparece interviniendo en
nombre y representacidén de «Coral Homes, SL». De ahi la necesidad de que, en el
supuesto contemplado, conforme a los fundamentos de Derecho expuestos en los
apartados anteriores, se le haya de exhibir al notario autorizante copia
autorizada tanto de la escritura de subapoderamiento.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Pontevedra n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula en los estatutos que prohibe
destinar los pisos a actividades de hosteleria.



En el caso que motiva este recurso, la cuestién -como ya hemos apuntado-
gira en torno al sentido que haya de darse al término estatutario «hosteleriax».
La conclusién que se sigue de lo expuesto es que el concepto de «hosteleria», y
las obligaciones que determina e impone la legislacién sectorial abarca también
las viviendas de uso turistico, por lo que la norma estatutaria alegada en la
calificacién seria aplicable a las mismas. Y no cabe, en contra de la anterior
afirmacién, acudir a la normativa tributaria.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Calafell.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO: TITULARES DE DERECHOS INSCRITOS O
ANOTADOS DESPUES DE LA ANOTACION DE EMBARGO.

No requieren una especial notificacién los titulares que inscriban su derecho
después de la anotacién del embargo.

A este respecto hay que recordar que la doctrina de este Centro Directivo
sefiala que es preciso analizar el alcance de la calificacién registral de los
documentos administrativos. Dispone el articulo 99 del Reglamento Hipotecario:
«La calificacién registral de documentos administrativos se extendera, en todo
caso, a la competencia del érgano, a la congruencia de la resolucién con la
clase de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del
documento presentado, a los tramites e incidencias esenciales del procedimiento,
a la relacidén de éste con el titular registral y a los obstaculos que surjan del
Registro». Por ello, la calificacién del registrador ha de ajustarse a los
limites impuestos por el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, sin que pueda
por tanto entrar a cuestionar el fondo, el fundamento, de la decisién adoptada.

Atendiendo a la normativa aplicable, el procedimiento de apremio en el
ambito administrativo de la Seguridad Social, si bien con algunas especialidades
incluidas en su Reglamento, sigue el esquema y la tramitacién recogida en la Ley
de Enjuiciamiento Civil para la realizacién forzosa de los bienes trabados. De
esta manera, el sistema previsto en nuestro procedimiento de ejecuciédn prevé una
relacién diferente con el proceso en consideracién a los anotantes o terceros
que adquieren algun derecho con reflejo registral con anterioridad al momento
de la expedicién de la certificacién de dominio y cargas prevista en el articulo
656 de la Ley de Enjuiciamiento Civil en comparacién a aquéllos que lo verifican
una vez expedida y hecha constar la misma por nota marginal.

En el presente caso consta que el actual titular registral de la finca
adquiridé su propiedad por medio de escritura notaria otorgada el dia 1 de agosto
de 2024, escritura que fue objeto de inscripcién el dia 4 de agosto de ese mismo
afio. La anotacién preventiva de embargo en favor de la Tesoreria General de la
Seguridad Social y la nota marginal de expedicién de la certificacién de dominio
y cargas se practicaron el dia 11 de abril de 2024. Por tanto, el titular
registral de la finca conocia la existencia del procedimiento de apremio, no
solo porque ya constaba la referida nota marginal de expedicién de certificacién,
sino por la misma anotacién de embargo, por lo que no puede ahora exigirse una
notificacién especifica para poder inscribir la certificacién del acta de
adjudicacién y el correlativo mandamiento de cancelacién.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026



Registro de Madrid n° 4.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No cabe la concesién del NRUA si no se acredita el cumplimiento de los requisitos
administrativos establecidos por la legislacién autonémica y local.

La licencia de uso turistico para el municipio de Madrid consiste en un
documento, emitido por un técnico competente tras una inspeccién en la finca,
quien certifica que la vivienda cumple con los parametros del articulo 17 bis
del Decreto 79/2014 («a los efectos de lo dispuesto en este Decreto se entiende
por CIVUT el documento emitido por técnico competente en el que, tras efectuar
una comprobacién in situ, se acredita que una vivienda de uso turistico cumple
los requisitos establecidos en el articulo 17 bis de este Decreto»). Por lo
tanto, resulta aplicable el articulo 9.2.a).5.° del Real Decreto 1312/2024, en
su primer inciso, por hallarse la wunidad sujeta a un régimen de titulo
habilitante como la autorizacién, licencia, visado o equivalente de acuerdo con
la normativa aplicable, lo cual conduce a la necesidad de aportar al Registro
el documento que acredite el titulo habilitante necesario para su destino al uso
previsto conforme a la ordenacién autonémica o local aplicable.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Vélez-Malaga n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si se prohibe dedicar las viviendas a pensiédn.

Procede ahora resolver el presente recurso a la luz de los criterios
recién expuestos. Cabe recordar que la clausula estatutaria debatida establece
lo siguiente: «Se prohibe especialmente a cada propietario, instalar en las
viviendas negocios, circulos, academias, pensiones o asociaciones en el que el
numero de sus miembros o asociados sea excesivo o molesten o perturben la buena
vecindad o tranquilidad de los vecinos». El diccionario de la Real Academia
Espafiola define, en su cuarta acepcién, la palabra pensién como «Casa donde se
reciben huéspedes mediante precio convenido», y enumera como sindénimos los de
«fonda, pupilaje, hostal, hospederia, posada». En consecuencia, y a la vista de
las resoluciones antes citadas, no cabe duda de que la prohibicién de instalar
en las viviendas negocios o pensiones determina la imposibilidad de ejercer en
ellas la actividad turistica, y, por lo tanto, impide la asignacién del numero
de registro unico de alquiler de corta duracidén turistico correspondiente.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Vélez-Malaga n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.



No cabe la concesién del NRUA si se prohibe dedicar las viviendas a pensién.

Procede ahora resolver el presente recurso a la luz de los criterios
recién expuestos. Cabe recordar que la clausula estatutaria debatida establece
lo siguiente: «Se prohibe especialmente a cada propietario, instalar en las
viviendas negocios, circulos, academias, pensiones o asociaciones en el que el
namero de sus miembros o asociados sea excesivo o molesten o perturben la buena
vecindad o tranquilidad de los vecinos». El diccionario de la Real Academia
Espafiola define, en su cuarta acepcién, la palabra pensién como «Casa donde se
reciben huéspedes mediante precio convenido», y enumera como sinénimos los de
«fonda, pupilaje, hostal, hospederia, posada». En consecuencia, y a la vista de
las resoluciones antes citadas, no cabe duda de que la prohibicién de instalar
en las viviendas negocios o pensiones determina la imposibilidad de ejercer en
ellas la actividad turistica, y, por lo tanto, impide la asignacién del numero
de registro tnico de alquiler de corta duracién turistico correspondiente.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si se prohibe dedicar las viviendas a actividades
comerciales.

Con base en la doctrina jurisprudencial y gubernativa citada, no puede
sino confirmarse el criterio de la registradora: la prohibicién de desarrollar
actividades comerciales incluye el alquiler de corta duracién turistico y, por
tanto, impide asignar numero de registro de alquiler de corta duracién para uso
turistico, salvo previa modificacién estatutaria que elimine dicha prohibicién.

Segun se explica en el escrito de recurso, el 16 de mayo (esto es,
previamente a la solicitud de numero de registro unico de alquiler) se solicitéd
certificacién registral de dominio de la vivienda donde se acreditara que los
estatutos o normas que regulan la comunidad de propietarios no contenia 1la
prohibicién expresa para ejercer la actividad de alojamiento turistico. En
respuesta a dicha solicitud, con fecha 20 de mayo de 2024, se «expidid
certificacién registral en la que, expresamente, se hace constar que, los
estatutos o normas de la comunidad de propietarios en que se integra la finca
no contienen prohibicién expresa alguna para el ejercicio de actividad de
alojamiento turistico, transcribiéndose los asientos registrales pertinentes».
La omisidén de algun dato en la certificacién no prevalece sobre los asientos del
Registro, sin perjuicio de la posible responsabilidad del Registrador, en su
caso.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Gijén n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.



No cabe la concesidén del NRUA si se prohibe dedicar las viviendas a actividades
de hospederia.

La consecuencia que se sigue de lo expuesto es que el concepto de
«hospederia» abarca también a las viviendas de uso turistico, motivo por el cual
la prohibicién estatutaria alegada en la calificacién resulta aplicable a las
mismas. En consecuencia, la asignacién de numero de registro unico de alquiler
a la vivienda requeriria de la correspondiente supresién de la prohibicién
estatutaria inscrita, mediante el otorgamiento de la oportuna escritura de
modificacidén de estatutos y su correspondiente inscripcién en el Registro de 1la
Propiedad.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Zaragoza n° 2.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: AMBITO.

No tratédndose, por tanto, y respecto de las fincas cuya inscripcién se deniega,
de la vivienda familiar actual del matrimonio que se disuelve por divorcio, no
cabe admitir la inscripcién a través del convenio homologado judicialmente.

La cuestién a dilucidar en el siguiente recurso es si pueden ser objeto
de inscripcién fincas que estrictamente no forman parte del régimen econdémico-
matrimonial comin, objeto de liquidacién; lo que si tuvo lugar respecto a la
finca registral 10.151 (consorcial, en tanto que adquirida constante matrimonio)
y que efectivamente causé la oportuna inscripcién registral. Este Centro
Directivo, en su Resolucién de 8 de junio de 2022, ya establecié que cabe que
el contenido de un convenio sea un negocio Jjuridico complejo y de caracter
familiar y oneroso que justifique la inscripcién, a favor de ambos cényuges, de
la vivienda familiar, inscrita como privativa de un cényuge gque reconoce
aportaciones del otro. La repentina inclusién de nuevos bienes en el patrimonio
ganancial -consorcial en este caso- o en la liquidacién de bienes comunes, no
puede por tanto producirse en el convenio regulador de la liquidacién de dicho
régimen econdémico al carecer de justificacidén o razén para ello, por lo que se
trata de un desplazamiento patrimonial ajeno a su propia naturaleza y finalidad,
que deberd hacerse fuera de dicho convenio, es decir, en su caso, en escritura
publica notarial.

Por ello, si bien si cabe proceder a liquidar el régimen econdémico-
matrimonial transmitiendo o adjudicando bienes privativos, dicha circunstancia
debe implicar la extincidén de las relaciones econdémicas o patrimoniales derivadas
de la vida en comin de los esposos, como pudieran ser las relativas a 1la
adjudicacién de la vivienda habitual o de otros bienes adquiridos durante el
matrimonio. Por eso, esta Direccién General ha venido dilucidando qué actos o
transmisiones cabe inscribir en virtud de un convenio regulador aprobado
judicialmente, cuya validez no se discute, y qué actos precisan de una escritura
publica otorgada con posterioridad al convenio y sin prejuzgar la validez de
éste. En definitiva, sélo son inscribibles aquellos actos que, conforme al
articulo 90 del Cédigo Civil, constituyen el 1llamado contenido tipico del
convenio regulador, fuera de los cuales, y sin afectar a la validez y eficacia
de los actos consignados en un documento que no pierde el caracter de convenio
privado objeto de aprobacién judicial, su acceso a los libros del Registro
requiere su formalizacién en los titulos establecidos en el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria, es decir el documento publico notarial, al tratarse de un acto
voluntario y consciente celebrado por los interesados, fuera de una contienda o
controversia entre los mismos.



No tratandose, por tanto, y respecto de las fincas cuya inscripcién se
deniega, de la vivienda familiar actual del matrimonio que se disuelve por
divorcio, no cabe admitir la inscripcién a través del convenio homologado
judicialmente; siendo preceptivo vehicular la transmisién (de las tres fincas
en cuestidén, adquiridas en estado de solteros) a través del titulo pertinente:
la escritura publica notarial.

22-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Torrevieja n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: AURORIZACION DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.

No cabe la concesién del NRUA si no consta el acuerdo de la comunidad de
propietarios, siendo la licencia administrativa posterior a la entrada en vigor
de la reforma legal.

El recurso no puede prosperar, debiendo confirmarse la calificacién
recurrida tendida la fundamentacién que expresa; en especial en estos dos
preceptos de la vigente Ley sobre propiedad horizontal: - su articulo 17.12, a
cuyo tenor: «12. El1 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 1la normativa sectorial turistica, suponga o no
modificacién 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 participacién». -y
su disposicién adicional segunda: «Aquel propietario de una vivienda que esté
ejerciendo la actividad a que se refiere la letra e) 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». Como resulta del relato de antecedentes, a la
solicitud de asignacién se acompafidé - nueva- licencia para uso turistico de
fecha 15 de mayo de 2025, posterior, por tanto, a la fecha de entrada en vigor
de Ley Organica de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de
Justicia, sin que consiguientemente puedan desplegar su eficacia, en este caso,
las previsiones de la citada disposicién adicional segunda de la Ley sobre
propiedad horizontal.

23-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Barcelona n° 8.

PROHIBICIONES DE DISPONER: ACTOS DISPOSITIVOS BASADOS EN ASIENTOS ANTERIORES A
LA PROHIBICION.

No cabe la concesién del NRUA si no consta el acuerdo de la comunidad de
propietarios, siendo la licencia administrativa posterior a la entrada en vigor
de la reforma legal.



Las prohibiciones voluntarias y las que tienen su origen en un
procedimiento civil tratan de satisfacer intereses basicamente privados: pueden
cumplir funciones de garantia (vid. Ley 482 del Fuero Nuevo de Navarra), de
tutela (hasta que los hijos lleguen a determinada edad), para lograr la plena
satisfaccién de la voluntad del beneficiario de la prohibicién, garantizar el
resultado de un procedimiento o la caucién del mismo, etc. Por ello, prevalece
la finalidad de evitar el acceso al Registro del acto dispositivo realizado por
quien carece de poder de disposicién para ello al no habérsele transmitido la
facultad dispositiva. A «sensu contrario», si cuando el titular otorgdé el acto
dispositivo no tenia limitado su poder de disposicién, por no haberse aun
otorgado la referida prohibicién, dicho acto si seria valido y debe acceder al
Registro a pesar de la prioridad registral de la prohibicién de disponer, si
bien la inscripcién de tal acto anterior no implica la cancelacién de la propia
prohibicién de disponer. Las prohibiciones de disponer adoptadas en los
procedimientos penales y administrativos, mediante 1las cuales se pretende
garantizar el cumplimiento de intereses publicos o evitar la defraudacién del
resultado de la sentencia penal o las responsabilidades que de ella puedan
derivar. Debe, en consecuencia, prevalecer el principio de prioridad establecido
en el articulo 17 frente a la interpretacién mas laxa del articulo 145 del
Reglamento Hipotecario que se impone en las prohibiciones voluntarias y derivadas
de procedimientos civiles, provocando asi el cierre registral incluso cuando se
trata de actos anteriores a la prohibicién.

Constituye también doctrina de este Centro Directivo que la eficacia
limitativa de las prohibiciones de disponer ha de matizarse cuando se trata del
acceso al Registro de actos de disposicidén forzosos, extrafios a la voluntad del
titular afectado por 1la anotacidén, es decir cuando vienen impuestos en
procedimientos judiciales o administrativos de apremio u otros que impongan una
condena o conducta sobre el bien o derecho sometido a la prohibicién de disponer
o enajenar. Sin embargo, este criterio habria que adecuarse a la ya citada
doctrina de este Centro Directivo més reciente, que diferencia las anotaciones
preventivas penales y administrativas de las civiles o voluntarias, considerando
que, aun pudiendo practicarse la anotacién del embargo -factor comin a todas
ellas—, no cabria inscribir la adjudicacién derivada del mismo, mientras no se
levante la prohibicién, si se trata de prohibiciones penales o administrativas
en las que prevalece el componente de orden publico, siendo aqui el cierre total.

Respecto a la inscripcién de los actos dispositivos de fecha posterior al
acceso registral de la medida cautelar, pero basados en asientos anteriores a
la misma, procede realizar también esa doble diferenciacién, atendiendo a 1la
doctrina establecida por este Centro Directivo en las recientes Resoluciones de
3 de octubre y 17 de diciembre de 2024.

En el supuesto del presente expediente las prohibiciones de disponer se
dictaron con fechas 29 de noviembre de 2022 y 7 de diciembre, respecto de la
primera anotacidén; y 14 de julio de 2023 y 6 de julio de 2023, respecto de la
segunda. Las anotaciones de prohibicién de disponer se practicaron el 3 de enero
la primera y el 30 de agosto la segunda. La compraventa en ejecucién de la opcidn
de compra se formalizé en escritura autorizada por el notario de Cardedeu, don
Enrique Garcia Castrillo, el dia 14 de diciembre de 2023, es decir muy posterior
no sélo a las fechas de los mandamientos de prohibicién de disponer, sino también
muy posteriores a las anotaciones practicadas.

23-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Boadilla del Monte.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CANCELACION DE CARGAS POSTERIORES AL DERECHO QUE
SE DECLARA NUILO.



Para la cancelacién de las cargas posteriores es preciso que sus titulare shayan
sido llamados al procedimiento, a menos que el juez valore las circunstancias y
considere que no concurre indefensién.

El principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos
y de interdiccién de la indefensién procesal, que limita los efectos de la cosa
juzgada a quienes hayan sido parte en el procedimiento, garantizando asi el
tracto sucesivo entre los asientos del Registro, que no es sino un trasunto de
la proscripcién de la indefensién, impediria dar cabida en el Registro a los
resultados de un procedimiento que entraflara una indefensién procesal patente,
razén por la cual, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (en consonancia
con el articulo 18 de la propia Ley) extiende la calificacién registral de
actuaciones judiciales a la competencia del juez o tribunal, la adecuacién o
congruencia de su resolucién con el procedimiento seguido y los obstaculos que
surjan del Registro, asi como a las formalidades extrinsecas del documento
presentado, todo ello limitado a los exclusivos efectos de la inscripcién.

El presente recurso tiene por objeto determinar si procede la cancelacién
de un derecho de superficie, asi como su posterior gravamen hipotecario, por la
declaracién judicial firme de su nulidad, resultando que el acreedor hipotecario
no ha sido parte del procedimiento. La resolucién del derecho de superficie debe
conllevar la extincidén de la hipoteca inscrita con posterioridad. Ahora bien,
en la medida que no es una causa automdtica —-como seria el transcurso del plazo-
y dado que puede existir la obligacidén de consignacidén, o cualquier otra causa
obstativa que hubiera podido alegar el acreedor hipotecario como consecuencia
de la resolucidén del derecho de superficie hipotecado, debe concluirse 1la
necesidad de llamamiento al proceso de los titulares de cargas posteriores.
Solamente hubiera podido hacerse la resolucién sin notificacién al acreedor
hipotecario si se hubiera anotado la demanda de resolucién y la hipoteca hubiera
sido posterior a dicha anotacidén, pues entonces el acreedor hipotecario hubiera
tenido conocimiento con anterioridad del pleito existente, y podria haber
comparecido en el mismo, oponiéndose a la resolucién solicitada.

Sin embargo, resulta de manera expresa en la diligencia de ordenacién de
30 de octubre de 2024 que la entidad acreedora, Caixabank, SA, no ha sido parte
del procedimiento, pero también resulta la posible falta de legitimacién de 1la
misma para ser parte del procedimiento y, especialmente, el efectivo conocimiento
del procedimiento penal como consecuencia de la expedicién de la certificacién
de ejecucién hipotecaria. Tal certificacién fue expedida el 1 de diciembre de
2016 figurando en la misma tanto la anotacién de prohibicién de disponer letra
A, prorrogada por las anotaciones letras C y E, ordenadas en el seno del
procedimiento que concluyé con la sentencia 8/2022, como la anotacién de embargo
letra B, prorrogada por las anotaciones D y F, acordando el embargo del derecho
de superficie acordado por el mismo Juzgado en las mismas diligencias previas.

Por tanto, habiendo tenido efectivo conocimiento el acreedor hipotecario
del procedimiento que declaré la nulidad del derecho de superficie en el afio
2016, resultando acreditado que o6rgano judicial ha valorado expresamente 1la
participacién del acreedor en el procedimiento, y habiendo ordenado de manera
expresa tal cancelacién, no puede ser confirmada la calificacién recurrida,
debiendo dar el registrador recurrido estricto cumplimiento al mandato judicial
contenido en la anteriormente referida Sentencia firme.

23-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Calp.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.



No cabe la concesidén del NRUA si se prohibe dedicar las viviendas a actividades
comerciales o industriales.

Existiendo una clausula estatutaria que prohibe variar el destino de las
viviendas, las cuales deben de tener este uso, y no se podran dedicar a fines o
explotaciones comerciales o industriales, no cabe la asignacién del NRUA. De lo
anteriormente expuesto, se concluye que la posibilidad de asignacién de numero
de numero de registro de alquiler de corta duracidén, que establece la sujecién
a su obtencién a lo dispuesto en el citado Real Decreto 1312/2024, de 23 de
diciembre, impone, para su obtencién, que no resulte del Registro de la Propiedad
o del de Bienes Muebles la existencia de resolucién obstativa alguna; incluyendo,
en su caso, la autorizacién, prohibicién o limitacién para tal uso conforme a
la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

23-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Armilla.

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No cabe la practica del asiento de presentacién de una instancia en la que
solicita el complemento o rectificacién del asiento de una finca registral.

La presente resolucién tiene por objeto la negativa del registrador de la
Propiedad a practicar el asiento de presentacién de una instancia en la que
solicita el complemento o rectificacién del asiento de una finca registral. Si
la pretensién del recurrente es obtener la rectificacién del registro debe
seguirse los procedimientos legales procedentes (articulo 40 de 1la ley
hipotecaria). Cabe recordar 1la doctrina de esta Direccién General (cfr.
Resoluciones de 13 de julio y 13 de octubre de 2009) que, ya antes de la reforma
operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, sefialé que la instancia privada no
es el documento inscribible, sino que «la misma lo Gnico que representa es la
solicitud y la voluntad de varios copropietarios de cambiar la descripcién de
la finca, ya que el titulo de la rectificacién debe entenderse que seria el
documento notarial, judicial o administrativo en que fundara inmediatamente su
derecho el solicitante de la rectificacién (cfr. articulos 3 de la ley y 33 de
su Reglamento)», lo que no ocurre en el presente caso.

23-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Madrid n° 27.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No cabe la concesién del NRUA si no se acredita el cumplimiento de los requisitos
administrativos establecidos por la legislacién autonémica y local.

Procede confirmar la calificacién del registrador. La licencia de uso
turistico para el municipio de Madrid consiste en un documento, emitido por un
técnico competente tras una inspeccién en la finca, quien certifica que la
vivienda cumple con los parametros del articulo 17 bis del Decreto 79/2014. En



consecuencia, resulta aplicable el articulo 9.2.a).5.° del Real Decreto
1312/2024, en su primer inciso, por hallarse la unidad sujeta a un régimen de
titulo habilitante como la autorizacién, 1licencia, visado o equivalente de
acuerdo con la normativa aplicable, lo cual conduce a la necesidad de aportar
al Registro el documento que acredite el titulo habilitante necesario para su
destino al uso previsto conforme a la ordenacién autonémica o local aplicable.

23-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Igualada n° 2.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: NULIDAD POR CLAUSULAS ABUSIVAS.

Hallandose la finca inscrita a favor de tercero ajeno al procedimiento de
ejecucién, no cabe anular esa inscripcién por declaracién de nulidad por
existencia de clausulas abusivas si en el procedimiento no ha intervenido dicho
tercero.

Constando al tiempo de la calificacién del titulo judicial presentado que
existen titulares registrales que no han sido parte en el procedimiento judicial
que da lugar a la resolucidén no cabe sino rechazar la inscripcién para evitar
que frente a estos, protegidos por la legitimacidén registral que presume la
existencia y exactitud de sus titulos, se haga efectiva una decisién recaida en
procedimiento en el que no han tenido intervencién. 3. La recurrente afirma que
se debe valorar el hecho de que, a su juicio, tanto la ejecutante -Bankia, SA,
hoy Caixabank, SA-, como la actual titular registral -Coral Homes, SLU- son la
misma persona, o estadn vinculadas de modo tal que claramente se cumpliria el
principio de tracto y de intervencién en el procedimiento de la actual titular.
Ahora bien como ya afirmé esta Direccidén General en la citada Resolucién de 22
de abril de este afio, reiterando una doctrina firmemente asentada, no puede el
registrador extender las consecuencias del sobreseimiento mas alld de lo que el
propio érgano jurisdiccional lo ha extendido; los mas elementales principios de
seguridad juridica, defensa del titular inscrito, y desde luego el principio de
separacién de poderes que rige nuestra convivencia imponen que en ningan caso
sea el registrador, con los muy limitados elementos probatorios de que dispone,
el competente para «levantar el velo» en las personas juridicas, competencia
ésta que reside en manos exclusivas de los tribunales de Justicia.

Por tanto, en el presente supuesto y desde el punto de vista registral,
decretado el sobreseimiento de una ejecucién hipotecaria por razén de abusividad
de la clausula de vencimiento anticipado, estando ya inscrita no sélo 1la
adjudicacién de la finca hipotecada en favor del cesionario de remate en subasta,
sino ademds inscrita una segunda transmisién en favor de un tercero, sin que
este tercero haya tenido intervencién en el procedimiento, y no habiendo
pronunciamiento judicial previo de levantamiento del velo, en el caso de que
procediera, ni tratandose tampoco de un supuesto de transmisién universal, ni
encuadrable en ninguna de las excepciones legalmente admitidas al principio del
tracto sucesivo, no cabe sino confirmar la calificacién registral desfavorable
por aplicacién de la doctrina de la Sentencia del Tribunal de Justicia de 1la
Unién Europea de 17 de mayo de 2022 y del tracto sucesivo registral recogido en
el citado articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

24-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Villajoyosa n° 2.



ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Es procedente denegar el asiento de presentacién de una solicitud de NRUA
presentada en registro no competente.

En el supuesto que motiva el presente expediente, de la denegacién del
asiento de presentacién se deduce que la solicitud del interesado se refiere
«una finca para la que el Registro fuera manifiestamente incompetente», en
palabras del articulo 246.3 de la Ley Hipotecario. Y, como sefiala también el
articulo 420.2 del Reglamento Hipotecario, «los Registradores no extenderan
asiento de presentacién de los siguientes documentos: (..) 2. Los documentos
relativos a fincas radicantes en otros distritos hipotecarios». Como se deriva
del apartado f) del articulo 2 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 duracidén, se ha de tramitar por el Registro de la Propiedad competente,
donde se halla inscrito el inmueble objeto de arrendamiento o en el Registro de
Bienes Muebles competente donde se halla inscrito el buque, la embarcacién o
artefacto naval objeto de alquiler, registros en donde se hara constar el numero
de registro asignado al mismo. En consecuencia, el recurso debe ser desestimado.

24-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Noia.

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Es procedente denegar el asiento de presentacién de una instancia privada por
la que se pide que se tome nota marginal informativa sobre inexistencia de
servidumbre de paso.

El procedimiento registral no es un procedimiento administrativo y que,
tanto el Tribunal Supremo, en su Sentencia de 3 de enero de 2011, como la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica (antes Direccién General
de los Registros y del Notariado) en Resoluciones como la 23 de abril de 2024,
han reconocido que 1la funcién de 1la calificacién registral presenta
particularidades de notoria importancia respecto del régimen de las actividades
de las administraciones publicas, particularidades que justifican su tratamiento
especifico desde el punto de vista cientifico, normativo y jurisdiccional. De
ahi que no sea posible aplicar de forma supletoria 1la 1legislacién de
procedimiento administrativo, salvo en los casos en los que exista una remisién
especifica.

El recurso debe ser desestimado. El articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria
manifiesta que «solo podrad denegarse el asiento de presentacién del documento
mediante causa motivada cuando el documento no sea titulo inscribible (..)».
Mediante el escrito, cuyo asiento de presentacién ha sido denegado, el recurrente
pretende que se tome nota marginal informativa sobre inexistencia de servidumbre
de paso, sobre el acceso a su finca de un tercero y sobre su oposicién a tal
uso, solicitando asimismo que se requiera a dicho tercero. Dicha pretensién no
se encuentra incluida en ninguna de las posibles excepciones por la que nuestra
legislacién hipotecaria permite el acceso de documentos privados. Sin que tampoco
esté prevista en nuestro ordenamiento la practica de un asiento registral con
el contenido que solicita el interesado.



24-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Alcala de Henares n° 4.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA para destino turistico si se prohibe dedicar las
viviendas a actividades artisticas o industriales, pero si cabria para
arrendamientos de temporada.

Procede ahora resolver este recurso a la luz de los criterios recién
expuestos. Cabe recordar que 1la clausula estatutaria debatida establece 1lo
siguiente: «Queda, pues, prohibido el ejercicio de cualquier actividad
industrial, asi como las de caracter mercantil o artistica en cuanto comporten
apertura de oficina, despachos o centros que lleven consigo la presencia de
empleados, afluencia de publico, clientes, huéspedes, pacientes, alumnos». El
articulo estatutario citado no impone la obligacidén de destinar las viviendas a
hogar o residencia permanente de sus propietarios o inquilinos, lo cual
efectivamente impediria asignar numero de registro tnico de alquiler, turistico
o no turistico (cfr. Resoluciones de 18 de junio y 10 de julio de 2025). Al
igual que tampoco excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos de temporada,
como el arrendamiento a estudiantes durante el afio académico, en la medida en
que éste no encaja dentro de la actividad mercantil de hospedaje anteriormente
analizada. En consecuencia, la calificacién registral no puede mantenerse: la
prohibicién contenida en el articulo 8 de los estatutos no impide asignar numero
de registro dnico de alquiler de uso no turistico a las cuatro habitaciones de
la finca registral.

24-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Madrid n° 37.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No cabe la concesién del NRUA si no se acredita el cumplimiento de los requisitos
administrativos establecidos por la legislacién autonémica y local.

La licencia de uso turistico para el municipio de Madrid consiste en un
documento, emitido por un técnico competente tras una inspeccién en la finca,
quien certifica que la vivienda cumple con los parametros del articulo 17 bis
del Decreto 79/2014. En consecuencia, resulta aplicable el articulo 9.2.a).5.°
del Real Decreto 1312/2024, en su primer inciso, por hallarse la unidad sujeta
a un régimen de titulo habilitante como la autorizacidén, licencia, visado o
equivalente de acuerdo con la normativa aplicable, lo cual conduce a la necesidad
de aportar al Registro el documento que acredite el titulo habilitante necesario
para su destino al uso previsto conforme a la ordenacién autondémica o local
aplicable. No obsta a esta conclusién la alegacién del recurrente relativa a una
supuesta imposibilidad técnica y juridica de obtener la referida licencia, por
haber suspendido el Ayuntamiento de Madrid la emisién de las mismas.

24-10-2025



B.O.E. 23-2-2026

Registro de Bilbao n° 8.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe clausula que lo prohiba en los estatutos
aprobada e inscrita antes de la obtencién del titulo administrativo habilitante.

En el supuesto que motiva este recurso, la denegacién tiene su base en la
siguiente prohibicién estatutaria: «Estd prohibido el ejercicio de la actividad
de pisos y apartamentos turisticos en todas las viviendas de la comunidad».
Prohibicién derivada de un acuerdo de junta adoptado el dia 2 de octubre de 2023
e inscrito en el Registro de la Propiedad el dia 8 de octubre de 2023, esto es,
con anterioridad a la concesién de la titulacién administrativa alegada y
aportada, que data de 24 de junio de 2024. Como consecuencia de lo expuesto,
s6lo cabe confirmar el criterio de la calificacién registral: la prohibicién
estatutaria resulta oponible al recurrente puesto que tanto la adopcién del
acuerdo (2 de octubre de 2023) como su inscripcién registral (8 de octubre de
2023) son previas a la fecha de la Resolucidén de inscripcién de inicio de
actividad en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi, que
data de 24 de junio de 2024. La asignacién de numero de registro unico de
alquiler de uso turistico exigiria, por tanto, la previa modificacién estatutaria
y su correspondiente inscripcién en el Registro de la Propiedad.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Lepe.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe clausula que lo prohiba en los estatutos.

De lo anteriormente expuesto, resulta que la prohibicién contenida en los
estatutos comprende claramente la del alquiler turistico o vacacional, en cuanto
se considera una actividad econdémica e implica usos distintos del de vivienda y
en los que concurre un componente comercial, profesional o empresarial y, por
tanto, impide la asignacién de numero de numero de registro de alquiler de corta
duracién. Qué duda cabe que la que motiva y es objeto de la presente, ha de
dilucidarse unicamente con base en la aplicacién de la normativa civil, la cual,
en este caso, también ha de seguir, dada la necesaria intervencién administrativa
en la materia, los parametros que ha delimitado esta ultima regulacién.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Zaragoza n° 3.

ARRENDAMIENTOS URBANOS: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.



No puede denegarse la inscripcién si en la venta de un trastero se manifiesta
que la finca estd arrendada, pero que consta en dicho contrato la renuncia
expresa por parte de la parte arrendataria a los derechos de tanteo y retracto
sobre la vivienda.

Asi las cosas, y antes de entrar a analizar el fondo de la presente
Resolucién, es preciso hacer referencia, en primer término, al hecho de que, al
escrito de interposicién del recurso, se ha acompafiado una fotocopia del contrato
de arrendamiento de fecha 14 de julio de 2023 (se entiende el referido a las
fincas transmitidas). Al margen, como veremos, de su necesaria —-o no- aportacién
para la resolucién del caso, lo cierto es que no es el recurso la via adecuada
para tratar de aclarar los defectos apreciados en la calificacién, aportando
nuevos documentos que en su dia no lo fueron para ser calificados por el
registrador.

Para centrar adecuadamente la cuestién debatida conviene transcribir
literalmente la clausula referida a la situacién arrendaticia que consta en la
escritura calificada: «Situacidén arrendaticia: Manifiesta la parte vendedora que
estd arrendada a don J. M. V. M. y dofia H. I. V. G. en virtud de contrato de
fecha 14 de julio de 2023. Si bien declaran que consta en dicho contrato 1la
renuncia expresa por parte de la parte arrendataria a los derechos de tanteo y
retracto sobre la vivienda, por lo que conforme a la doctrina de la Direccién
General queda acreditada tal circunstancia».

En un plano tedérico podrian darse dos situaciones respecto del trastero
(finca registral independiente) transmitido: bien que el trastero se hubiera
cedido como accesorio de la vivienda (en cuyo caso tendria plena aplicacién 1lo
establecido en el transcrito, articulo 2.2. de la Ley de Arrendamientos Urbanos) .
Bien que no se diera este supuesto. Una Resolucién no puede basarse en
especulaciones, toda vez que esas circunstancias que llevarian a la conclusién
de que el arrendamiento de ambas registrales es conjunto, al ser accesorio el
trastero de la vivienda (y en teoria haberse fijado un precio global), donde han
de quedar perfectamente explicitadas (con o sin el soporte documento que el
notario estimara conveniente, pues bastarian las declaraciones de las partes)
es en la escritura calificada; algo que aqui no ha sucedido.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Archidona.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Los motivos en los que el registrador funda su negativa no permiten concluir que
estamos ante certezas que permitan denegar el inicio del procedimiento regulado
en el articulo 199.

La registracién de un exceso de cabida (o disminucién de superficie)
stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacién de un errdneo dato
registral referido a la descripcidén de la finca inmatriculada, de modo que ha
de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la realidad fisica
exterior que se acota con la descripcidén registral, esto es, que la superficie
que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debié reflejarse en su
dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados.

El inicio del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que
tiene por finalidad inscribir la georreferenciacién de las fincas registrales,
la cual a su vez determina la ubicacién, delimitacién y superficie precisa de
cada finca, solo se puede denegar de raiz, como resulta de la Resolucién de 17
de junio de 2025, en aquellos casos en los que claramente se aprecie desde el



principio, por ejemplo, mediante el empleo de la aplicacién grafica registral
homologada, que su tramitacién estaria condenada al fracaso. Y tanto si suspende,
como si deniega la pretensién inicial, siempre es posible que el promotor pida
la inscripcién parcial reducida, es decir, de un recinto recortado o mas pequeiio
(nunca mas grande), que el que se contenia en su pretensidén inicial, que fue el
que motivé asiento de presentacién, y por el que tiene ganada la prioridad
mientras dure el asiento de presentacién.

Como ha tenido ocasién de manifestar reiteradamente esta Direccidén General
(vid., por todas, Resoluciones de 7 de noviembre de 2016, 23 de febrero de 2022,
22 de mayo de 2023 6 16 de octubre de 2024), siempre que se formule un juicio
de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados. En el caso que nos ocupa, los motivos en los que el registrador funda
su negativa no permiten concluir que estamos ante certezas que permitan denegar
el inicio del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
el cual estd destinado, precisamente, a que con las notificaciones y posibles
alegaciones de colindantes y terceros puedan ser finalmente confirmadas o
disipadas tales dudas.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Benalméadena n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe clausula que lo prohiba en los estatutos.

Con referencia a la calificacién, es de significar que la recurrente,
como se ha reseflado mas arriba, centra basicamente sus alegaciones en cuestiones
de indole administraba (que el registrador no cuestiona, ni trata ni objeta, en
su nota); y respecto del obstaculo que indica la nota no lo combate, expresando
en el escrito de recurso: «(..) sin perjuicio de la cuestién relativa a los
estatutos, debe tenerse en cuenta que la vivienda ya dispone de numero de
Registro Turistico emitido por la Junta de Andalucia desde el 11 de marzo de
2024, conforme a lo dispuesto en el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, por el que
se regulan las viviendas con fines turisticos en Andalucia». Por consiguiente,
a la vista de las alegaciones de la recurrente, y sin olvidar que, como este
Centro Directivo ha declarado reiteradamente, un titulo habilitante
administrativo (autondémico en este caso), de existir, se mueve en la esfera
administrativa, pero no supone la validez civil del alquiler turistico en 1la
finca, se impone necesariamente la desestimacién del recurso; sin que este
Direccién General pueda entrar a analizar otras cuestiones que podrian
plantearse, a la vista, entre otras, de su Resolucién de 24 de julio de 2025.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Marbella n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe clausula que prohibe ejercer industrias.



La expresa prohibicién estatutaria establecida para los departamentos:
«no podran ejercerse industrias», impide destinar la finca al alquiler turistico
y, por tanto, impide asignar un numero de registro tUnico de alquiler de uso
turistico a la misma. En consecuencia, no es posible practicar el asiento
solicitado en tanto no se modifique dicha prohibicién estatutaria de conformidad
con el régimen de mayorias previsto en el articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad
horizontal; debiendo tener en cuenta que la inscripcién de 1la prohibicién
estatutaria (24 de octubre de 1975) es anterior en el tiempo a la reforma de
dicho articulo por la Ley Orgénica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia
de eficiencia del Servicio Publico de Justicia, circunstancia que también
afectaria a una eventual aplicacién del articulo 7.2 de dicha ley.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe clausula que prohibe ejercer actividades
comerciales.

Con base en la doctrina jurisprudencial y potestativa citada, no puede
sino confirmarse el criterio de la registradora: la prohibicién de desarrollar
actividades comerciales incluye el alquiler de corta duracién turistico y, por
tanto, impide asignar numero de registro de alquiler de corta duracién para uso
turistico, salvo previa modificacién estatutaria que elimine dicha prohibicién.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Estepona n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe clausula que prohibe ejercer actividades
comerciales.

Este Centro Directivo ha reiterado que 1la prohibicién de ejercer
actividades comerciales en las fincas integrantes de una propiedad horizontal
impide utilizar dichas viviendas como alojamientos turisticos. Y ello, como ya
se ha sefialado, aunque efectivamente se trate de entidades descritas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal como «viviendas» y que efectivamente
hayan obtenido 1la calificacién de «vivienda», cumpliendo los requisitos
administrativos pertinentes (cfr. 1licencia o declaracién responsable, sin
perjuicio de las posibles limitaciones estatutarias).

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026



Registro de Avila n° 1.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No cabe la rectificacién de un asiento registral sin el consentimiento del
titular registral.

En el presente caso, en cuanto al fondo del recurso, mediante instancia
privada, junto con los documentos que la acompafian, suscrita por la actual
titular registral, causahabiente de la titular registral en su dia expropiada,
se pretende practicar la rectificacién de superficie de una finca expropiada -
propiedad de la recurrente, segun Registro—, la rectificacién de superficie de
la resultante de la expropiacién -propiedad del Estado, segun Registro-, asi
como la constancia registral de una serie de derechos en los términos que se
desprenden tanto de la instancia presentada como del escrito de recurso, todo
ello, seguin la mencionada instancia y el posterior recurso contra la calificacién
suspensiva, sobre la base del error que se dice cometido por el registro al
tiempo de practicar la pertinente inscripcién de expropiacién forzosa.

Es doctrina de este Centro Directivo que si la finca afectada por 1la
expropiacién figura inscrita tras la misma con una superficie determinada y en
la documentacién ahora presentada se manifiesta ser otra la superficie en
cuestién, no puede admitirse sin mads la manifestacién del presentante de que 1la
superficie expropiada es inferior y que, por tanto, se ha expropiado menor
superficie; siendo preciso el consentimiento del titular registral de la finca
a la que afectaria la reduccién de cabida, en este caso, de la Administracién
expropiante y a cuyo favor figura inscrita la finca resultante a que afectaria
la reduccién de cabida de hacer constar la mayor cabida de la expropiada.

27-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Algeciras n° 2.

PARCELACION DE FINCAS: INSCRIPCION POR ANTIGUEDAD.

Se aplica la doctrina cléasica sobre 1la inscripcién de segregaciones por
antigiiedad.

Este Centro Directivo a la hora de estudiar el problema de derecho
intertemporal que plantea la presentacién en el Registro, de un documento publico
que acredita la practica de una divisién realizada con anterioridad a 1la
legislacién que actualmente la regula, y que se produjo en fecha, en que la
legislacién aplicable no exigia licencia para las mismas o que, exigiéndola, no
resulta acreditada, pero puede considerarse prescrita 1la facultad de
restablecimiento de legalidad urbanistica, al menos, a efectos registrales ha
sostenido que debe resolverse en el sentido de que la segregacién es un acto
juridico cuya inscripcién queda sujeta a los requisitos impuestos por las normas
de caracter registral vigentes en el momento de presentar la escritura o la
sentencia en el Registro, aunque el otorgamiento de aquélla se haya producido
bajo un régimen normativo anterior -cfr. disposicién transitoria cuarta del
Cédigo Civil-.

La propia jurisprudencia ha reconocido el hecho de que las divisiones o
segregaciones sigan el régimen general que es el de cualquier obra o actuacién
ilegal frente a la que no puedan adoptarse medidas de restauracién de la
legalidad urbanistica, a saber, una situacién que presenta similitudes a la de



«fuera de ordenacién». Ciertamente, se trata de una doctrina que permite
compatibilizar, por un lado, el reconocimiento de 1los derechos adquiridos
validamente por los propietarios y, en principio, consolidados desde un punto
de vista urbanistico -vid. el Preambulo del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de
julio, sobre el fundamento de la reforma del articulo 20 de la anterior Ley de
suelo-, con 1la funcién preventiva que desempefian tanto notarios como
registradores en el control de legalidad urbanistica de los actos de parcelacién.
Este Gltimo caso de parcelaciones de cierta antigiiedad, segun se razona, presenta
semejanzas con la situacién juridica en que se encuentran las edificaciones que
acceden registralmente por la via del articulo 28.4 de la actual Ley de Suelo.

En el caso particular de este expediente, a la vista de la doctrina
expuesta, debe confirmarse el defecto objeto de recurso en cuanto a la exigencia
de licencia o la declaracién de su innecesariedad, o al menos, como se ha
expuesto, una declaracién de la Administracidén competente acerca de la efectiva
prescripcién de la accién administrativa para restablecer 1la 1legalidad
urbanistica que se hubiese podido infringir y, por tanto, del caracter
consolidado de la parcelacién que justifique la no exigencia de licencia. No
resulta acreditado en el presente expediente un pronunciamiento explicito del
érgano con competencia urbanistica que implique un reconocimiento del caracter
consolidado e independiente de la parcela en los términos que resultan de la
doctrina reiterada de esta Direccién General.

Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de lo dispuesto en materia de
régimen de unidades minimas de cultivo, que habrad de ser observado en cualquier
caso, en especial, el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio -
como norma adjetiva o procedimental- en cuanto al deber del registrador de
remitir copia de 1los documentos presentados a la Administracién agraria
competente para que adopte el acuerdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre
apreciacién de las excepciones de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 23
y 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio -cfr. Resolucidén de 25 de abril de 2014-.

28-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Motril n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

Para resolver sobre la oponibilidad de la clausula estatutaria es preciso que
el registrador se pronuncie sobre la validez del acuerdo que la establecién y
sobre su vigencia temporal.

Dada la trascendencia que presenta en este supuesto el momento temporal
en que se considera adoptado el acuerdo por la junta de propietarios, ya que,
siendo la inscripcién de la vivienda de uso turistico en el Registro de Turismo
de Andalucia de fecha 22 de mayo de 2024, la recurrente sostiene que el acuerdo
no puede entenderse adoptado hasta el dia 27 de mayo de 2024 por no haberse
alcanzado la mayoria cualificada necesaria en la junta celebrada el 27 de abril,
no podemos sino concluir que el andlisis temporal de la oponibilidad exige 1la
previa calificacién por parte del registrador de la validez del acuerdo de
modificacién estatutaria por el que se introduce tal prohibicién y el momento
en el que éste se entiende adoptado. Finalmente, precisar que el registrador se
allana a la solicitud de la recurrente de que «se deje sin efecto la revocacién
del numero de registro de alquiler de corta duracién asociado a la finca (..)» y
«se restablezca la constancia registral del uso turistico de dicha vivienda»,
puesto que reconoce que indebidamente se procedié a la revocacién automatizada
del numero de registro tnico de alquiler generado con caracter provisional por
la sola solicitud presentada procediendo al restablecimiento de ese numero de
registro tnico de alquiler provisional ya generado.



28-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Arzia.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: SIMULACION DE TITULOS.

No puede hablarse de titulos ad hoc por el hecho de que la compradora en el
segundo titulo hubiera podido ser adjudicataria en la herencia que opera como
titulo previo.

En la resolucién de este expediente debe partirse de la reiterada doctrina
de este Centro Directivo, segin 1la cual no supone una extralimitacién
competencial, sino todo lo contrario, que el registrador califique si los titulos
presentados para inmatricular una finca cumplen los requisitos legales o han
sido elaborados «ad hoc» de manera artificiosa para eludir el cumplimiento de
la finalidad y razén de ser esencial de tales preceptos.

El titulo inmatriculador es la escritura publica de compraventa fechada
el 16 de junio de 2025, la cual ha sido otorgada por persona que acredita su
adquisicién, también por titulo publico -mediante escritura de herencia
autorizada el dia 13 de septiembre de 2024-; debiendo entenderse que ha
transcurrido mads de un afilo entre ambas adquisiciones, pues es doctrina de este
Centro Directivo, conforme a los articulos 657 y 989 del Cdédigo Civil, que en
las adquisiciones hereditarias el plazo del afio a que se refiere el articulo 205
de la Ley Hipotecaria se puede computar desde el fallecimiento del causante de
la herencia, que en el presente caso acaecié el dia 15 de febrero de 2023.
Acreditados, pues, los presupuestos objetivos exigidos por la norma, las dudas
manifestadas por la registradora no pueden reputarse suficientes para denegar
la inmatriculacién pretendida.

En efecto, el argumento principal de 1la calificacién -la supuesta
circularidad de los titulos- parte de la idea de que el mismo resultado podria
haberse alcanzado adjudicando directamente la finca a dofia R. G. B. en 1la
particién hereditaria. Tal razonamiento, sin embargo, no basta por si solo para
desvirtuar la validez y eficacia de 1las transmisiones otorgadas, ni para
calificar de artificiosa una secuencia negocial perfectamente posible dentro del
ambito de la autonomia de la voluntad reconocida por el articulo 1255 del Cédigo
Civil.

28-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Madrid n° 27.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No cabe la concesién del NRUA si no se acredita el cumplimiento de los requisitos
administrativos establecidos por la legislacién autonémica y local.

La licencia de uso turistico para el municipio de Madrid consiste en un
documento, emitido por un técnico competente tras una inspeccién en la finca,
quien certifica que la vivienda cumple con los parametros del articulo 17 bis
del Decreto 79/2014. En consecuencia, resulta aplicable el articulo 9.2.a).5.°



del Real Decreto 1312/2024, en su primer inciso, por hallarse la unidad sujeta
a un régimen de titulo habilitante como la autorizacién, licencia, visado o
equivalente de acuerdo con la normativa aplicable, lo cual conduce a la necesidad
de aportar al Registro el documento que acredite el titulo habilitante necesario
para su destino al uso previsto conforme a la ordenacién autondémica o local
aplicable.

28-10-2025

B.O.E. 23-2-2026

Registro de Madrid n° 27.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No cabe la concesién del NRUA si no se acredita el cumplimiento de los requisitos
administrativos establecidos por la legislacidén autonémica y local.

La licencia de uso turistico para el municipio de Madrid consiste en un
documento, emitido por un técnico competente tras una inspeccién en la finca,
quien certifica que la vivienda cumple con los parametros del articulo 17 bis
del Decreto 79/2014. En consecuencia, resulta aplicable el articulo 9.2.a).5.°
del Real Decreto 1312/2024, en su primer inciso, por hallarse la unidad sujeta
a un régimen de titulo habilitante como la autorizacidén, licencia, visado o
equivalente de acuerdo con la normativa aplicable, lo cual conduce a la necesidad
de aportar al Registro el documento que acredite el titulo habilitante necesario
para su destino al uso previsto conforme a la ordenacién autondémica o local
aplicable.

29-10-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Madrid n° 48.

SOCIEDADES MERCANTILES: PAGO DE DIVIDENDOS.

No hay obstéculo en que la sociedad acuerde el pago en especie de los dividendos
reconocidos en favor del socio.

Asi las cosas y comenzando por el primero de los dos citados defectos,
tiene razén el recurrente cuando rebate en su escrito el obstaculo que la nota,
pone de relieve en relacién con el pago en especie, y a cuenta, de dividendos
aun no acordados; defecto que, recordemos, reza asi: «(..) el pago en especie de
unos futuros dividendos basados en el beneficio al cierre del afio 2024 de unas
cuentas no aprobadas. Esto no es posible atendiendo a la regulacién de la materia
que resulta de la Ley de Sociedades de Capital: Conforme el articulo 272 TR de
la Ley de Sociedades de Capital».Efectivamente, y a tenor de lo que determina
el articulo 278 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y pese
a lo afirmado en la nota, dicho texto legal no veda la distribucidén a cuanta de
dividendos. Es evidente que a la operacién formalizada en la escritura no se le
pueden oponer las tachas que expresa la calificacién, pues esta parte de una
premisa errdnea, cual es no haber tenido en consideracién, al formularla, el
articulo 278 de la Ley de Sociedades de Capital.



s evidente que a la operacién formalizada en la escritura no se le pueden
oponer las tachas que expresa la calificacién, pues esta parte de una premisa
errbénea, cual es no haber tenido en consideracién, al formularla, el articulo
278 de la Ley de Sociedades de Capital.

29-10-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Madrid n° 24.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: TERCER POSEEDOR.

Es necesario demandar y requerir de pago al tercer poseedor con titulo inscrito
en fecha anterior a la presentacién de la demanda. Debe respetarse en 1la
adjudicacién lo establecido en el art. 671 LEC.

Respecto del primero de los defectos objeto de recurso, no cabe sino
confirmarlo de conformidad con 1la doctrina de este Centro Directivo. En
aplicacién del articulo 132.1.° de la Ley Hipotecaria, extiende la calificacién
registral a los efectos de las inscripciones y cancelaciones a que dé lugar el
procedimiento de ejecucién directa sobre los bienes hipotecados, entre otros
extremos, al siguiente: «Que se ha demandado y requerido de pago al deudor,
hipotecante no deudor y terceros poseedores que tengan inscrito su derecho en
el Registro en el momento de expedirse certificacién de cargas en el
procedimiento». El1 art. 685 LEC establece que la demanda debe dirigirse frente
al tercer poseedor de los bienes hipotecados “siempre que este ultimo hubiese
acreditado al acreedor la adquisicién de dichos bienes”, precepto este que
entendido segun el art. 24 CE nos lleva a la conclusién de que la situacién de
litis consorcio necesario se produce en todo caso respecto de quien tiene
inscrito su titulo adquisitivo, pues el procedimiento de ejecucién hipotecaria
no puede desarrollarse a espaldas del titular registral, como aqui ha sucedido,
al serlo con anterioridad al inicio del proceso de ejecucién hipotecaria.

El segundo defecto consiste en que se ha adjudicado la finca que constituye
la vivienda habitual del deudor al acreedor ejecutante por el 60% del valor de
tasacién, con lo cual, segin el registrador, vulnera lo establecido en el
articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. En el presente caso, teniendo
en cuenta que la cantidad adeudada por todos los conceptos es superior al setenta
por ciento del valor de tasacién (de hecho, se hace constar que quedan pendientes
26 698,90 euros por costas y gastos), la aplicacién 1literal del precepto
transcrito lleva consigo la confirmacién del defecto recogido en la nota de
calificacién. No obsta a ello la doctrina dimanante de las Sentencias numero
866/2021, de 15 de diciembre, y 869/2021, de 17 de diciembre, de la Sala Primera
del Tribunal Supremo, relativas al alcance de la calificacién del registrador
respecto de los documentos judiciales, puesto que en el presente caso se trata
tan solo de aplicar literalmente un precepto legal, sin necesidad, como si
ocurria en los supuestos analizados en dichas sentencias, de realizar una
interpretacién alternativa a la sostenida por el letrado de la Administracién
de Justicia.

6-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Inca n° 1.



RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Se reitera que la rectificacién de errores de concepto ha de realizarse conforme
al art. 217 LH.

Tiene por objeto el presente recurso determinar si procede estimar las
alegaciones formuladas por el titular registral de dos fincas registrales
respecto de la subsanacién un arrastre de cargas errdneamente practicado al
omitir el gravamen de una servidumbre proveniente de una finca matriz. Tal
cuestién ha sido ya resuelta tanto por la doctrina de este Centro Directivo como
por la propia jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo. Asi, la Sentencia de
28 de febrero de 1999 del Tribunal Supremo dispuso, en un supuesto de
rectificacién del arrastre de una sustitucién fideicomisaria, que «es aplicable
al respecto el art. 327 del Reglamento Hipotecario: "“Se considera error de
concepto el cometido en algin asiento por la apreciacién equivocada de los datos
obrantes en el Registro”. Los datos obrantes en el Registro los constituyen las
anteriores inscripciones “Apreciacién equivocada” de los datos registrales se
ha producido en el supuesto factico que nos ocupa, por cuanto partiendo de 1la
constatacién de una sustitucién fideicomisaria (inscripcién primera) se expresa,
en la inscripcién segunda, que la finca estd libre de cargas. A este error de
concepto le es aplicable el art. 217 de la Ley Hipotecaria: “Los errores de
concepto cometidos en inscripciones.... cuando no resulten claramente de las
mismas, no se rectificardn sin el acuerdo unédnime de todos los interesados y del
registrador o una providencia judicial que lo ordene”.

En efecto, la realidad tabular del presente expediente obligan a este
Centro Directivo a precisar nuevamente cudl es la finalidad y el objeto del
denominado recurso contra la calificacién del registrador, previsto en los
articulos 19 bis y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Es continua doctrina
de esta Direccidén General (basada en el contenido del articulo 326 de la Ley
Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de
mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de
registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de si 1la
calificacién negativa es o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por
objeto cualquier otra pretensién de 1la parte recurrente, concretamente la
oposicién a una rectificacién ya practicada, cuestidén reservada al conocimiento
de los tribunales (articulo 66 de la Ley Hipotecaria).

6-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Barcelona n° 30.

COMPRAVENTA: DETERMINACION DEL PRECIO.

La determinacién del precio puede quedar pendiente de un suceso futuro, siempre
que no dependa de la exclusiva voluntad de una de las partes.

Con caracter general nuestro Cédigo Civil, en su articulo 1273, en
relacién con el objeto de las obligaciones, determina que «el objeto de todo
contrato debe ser una cosa determinada en cuanto a su especie. La indeterminacién
en la cantidad no serd obstaculo para la existencia del contrato, siempre que
sea posible determinarla sin necesidad de nuevo convenio entre los contratantesx».
Mas especificamente, en relacién con el contrato de compraventa, el articulo
1447 del Cédigo Civil dispone que «para que el precio se tenga por cierto bastara
que lo sea con referencia a otra cosa cierta, o que se deje su sefialamiento al
arbitrio de persona determinada. Si ésta no pudiere o no quisiere sefalarlo,
quedard ineficaz el contrato».



7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Alcoy.

HERENCIA: DESHEREDACION.

Puede entenderse que el limite de edad para ser susceptible de resultar
desheredado es el de catorce afios.

La desheredacién es una institucién mediante la cual el testador, en
virtud de un acto o declaracién testamentaria expresa, priva voluntariamente de
su legitima a un heredero forzoso, con base en una de las causas tasadas
establecidas en la Ley. Para inscribir la adjudicacién hereditaria en caso de
desheredacién de algun legitimario es necesario que se cumplan los siguientes
requisitos que, entre otros, son propios de toda desheredacién: a) que dicha
privacién de la legitima se funde en una de las causas de establecidas en la ley
y sea expresada en el testamento (articulos 848 y 849 del Cdédigo Civil). b) que
la certeza de la causa expresada no sea negada por los desheredados o, si se ha
negado, que haya sido probada por los herederos (articulos 850 y 851 del Cdédigo
Civil). c) que, mientras no se declare judicialmente que no es cierta la causa
de desheredacién, intervengan los hijos o descendientes de los desheredados
(salvo que se trate de un caso en que el testador haya nombrado contador-partidor
con facultades para realizar la particién de la herencia de la que resulte que
se ha reconocido la legitima a tales herederos forzosos).

En el supuesto de este expediente, la causante deshereda expresamente a
sus nietos, dofia T. y don I. M. A., asi como a sus posibles descendientes -
deduciéndose del propio testamento que 1la causante tiene, al menos, dos
biznietos, que cuentan al tiempo de otorgamiento del testamento (otorgado escasos
meses antes de su defuncién) con 10 afios y 5 afios—. Ademas, objeta la calificacidén
que la desheredacién no puede alcanzar a la totalidad de los descendientes de
forma genérica y sin identificacién; ni a personas que sean inimputables, puesto
que la desheredacién debe estar apoyada en una causa concreta que implique una
conducta tipificada por el Cdédigo Civil.

Han de confirmarse las objeciones de la calificacién, a la vista de lo ya
declarado reiteradamente por este Centro Directivo, y de lo que son muestra las
Resoluciones citadas en los «Vistos». En especial porque, respecto de 1los
biznietos, no se cumple ninguno de los requisitos que podria amparar tenerla por
validamente formulada, por lo que, como acertadamente indica la calificacién
impugnada: «su intervencién en la particién, debidamente representados, se hace
necesaria puesto que ocupan el lugar de sus padres desheredados respecto a la
legitima».

La edad supone una posicién dinamica del sujeto de derecho, y la capacidad
que exponencialmente pende de ella depende de la inteligencia y de la voluntad,
que al no ser iguales en todos los hombres hace que la capacidad sea contingente,
variable y graduable, lo que nos permite hablar de personas capaces, con
discapacidad o en su caso, necesitadas de medidas de apoyo. Por debajo de un
determinado limite de edad del desheredado, la conclusién ha de ser la contraria,
de modo que deba partirse de su inimputabilidad a falta del correspondiente
pronunciamiento judicial sobre las condiciones de madurez del menor que le hagan
apto para ser sujeto pasivo de la desheredacién. Y bien puede entenderse que ese
limite de edad no es otro que el de catorce afios, que es la edad exigida para
otorgar testamento —salvo el olégrafo- asi como la establecida como limite minimo
para la exigencia de responsabilidad sancionadora con arreglo a la Ley Organica
5/2000, de 12 de enero, reguladora de la responsabilidad penal de los menores
(cfr. articulo 3, segun el cual a los menores de catorce afios, no se le exigira
responsabilidad con arreglo a dicha Ley, sino que se les aplicara lo dispuesto
en las normas sobre proteccién de menores previstas en el Cédigo Civil y demas
disposiciones vigentes).



7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Barcelona n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que porhibe
esta actividad.

En el supuesto que motiva el presente expediente se opone, en la nota y
en base a un precepto estatutario inscrito, lo siguiente: «“6.°- No se precisara
consentimiento de los demas conduefios para modificar el destino de un apartamento
privativo cuando la modificacién consista en pasar de vivienda a local de negocio
o despacho, o viceversa. Las entidades en ningin caso se podran dedicar a
hosteleria ni vivienda de uso turistico regulada segin normativa de Departamento
de Empresa y Ocupacidén de la Generalitat de Catalunya, como aquellas vivienda
por la que el propietario de la misma la cede a terceros a cambio de un precio,
por un periodo maximo de treinta y un dias, dos o mas veces al afio o segun
cualquier otra normativa que le sustituya y contemple situaciones de hecho
semejantes.”, segun la inscripcién 16.° de la finca numero 988 de la Seccidn
5.2, practicada con fecha 19 de diciembre de 2017x».

7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Barcelona n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
esta actividad.

En el supuesto que motiva el presente expediente se opone, en la nota y
en base a un precepto estatutario inscrito, lo siguiente: «“6.°- No se precisara
consentimiento de los demads conduefios para modificar el destino de un apartamento
privativo cuando la modificacién consista en pasar de vivienda a local de negocio
o despacho, o viceversa. Las entidades en ningin caso se podran dedicar a
hosteleria ni vivienda de uso turistico regulada segun normativa de Departamento
de Empresa y Ocupacidén de la Generalitat de Catalunya, como aquellas vivienda
por la que el propietario de la misma la cede a terceros a cambio de un precio,
por un periodo maximo de treinta y un dias, dos o mas veces al afio o segun
cualquier otra normativa que le sustituya y contemple situaciones de hecho
semejantes.”, segun la inscripcién 16.° de la finca numero 988 de la Seccidén
5.2, practicada con fecha 19 de diciembre de 2017x».

7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Vélez-Malaga n° 2.



NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No cabe la concesién del NRUA si el solicitante no es el titular registral.

No cabe sino confirmar la calificacién del registrador: ni el heredero ni
el comprador del heredero tienen la condicién de representantes del causante.
Por lo tanto, es claro que el recurrente carece de legitimacién para solicitar
la asignacién del numero de registro unico de alquiler en la medida que no
adquiera la condicién de titular registral mediante la inscripcién, tanto de la
escritura de herencia de su transmitente, como de su propia escritura de
compraventa. En caso contrario, no sélo nos encontrariamos ante una quiebra de
los principios registrales antes mencionados, sino ante la frustracién de 1la
propia finalidad del Real Decreto, que pretende aportar «seguridad a los
propietarios de viviendas, a las plataformas en linea, asi como a las personas
arrendatarias, ya que se relacionardn en un mercado caracterizado por una
informacién transparente y confiable»; 1lo cual pasa por la perfecta
identificacién de la persona arrendadora definida en los términos que establece
el articulo 2.c) del Real Decreto.

7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Madrid n° 7.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No cabe la concesién del NRUA si el solicitante no es el titular registral.

El menor rigor en la aplicacién del principio de tracto sucesivo no puede
conducir a una completa desnaturalizacién del mundo, por lo que siempre resultara
exigible que se haga constar la representacién del titular registral mediante
apoderamiento, contrato de gestién, arriendo o subarriendo con facultad de
explotar, admitiéndose incluso el documento privado con firma electrédnica, firma
OTP o firma legitimada ante el registrador del titular registral. Por tanto, en
el supuesto que motiva este expediente, se ha incumplido el principio de tracto
sucesivo.

7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Madrid n° 7.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No cabe la concesién del NRUA si el solicitante no es el titular registral.

El menor rigor en la aplicacién del principio de tracto sucesivo no puede
conducir a una completa desnaturalizacién del mundo, por lo que siempre resultara
exigible que se haga constar la representacién del titular registral mediante
apoderamiento, contrato de gestién, arriendo o subarriendo con facultad de
explotar, admitiéndose incluso el documento privado con firma electrédnica, firma



OTP o firma legitimada ante el registrador del titular registral. Por tanto, en
el supuesto que motiva este expediente, se ha incumplido el principio de tracto
sucesivo.

7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Sanlucar la Mayor n° 1.

EXPEDIENTE DE DOMINIO DE REANUDACION DE TRACTO: REQUISITOS.

Se reitera doctrina sobre diversos aspectos de este expediente.

En caso de que el registrador aprecie defectos que impidan la tramitacién
del expediente para la reanudacién del tracto, el momento procedimental adecuado
para calificar dichos defectos es precisamente, aquel en que le solicitan la
expedicién de certificacién a efectos de tramitar dicho expediente. Lo contrario
supondria la continuacién de un expediente que ya se sabe que el registrador
entiende que no se podra inscribir, aunque el notario finalice accediendo a la
pretensién del solicitante, lo cual se traduciria en tramites, costes y tiempo
que es posible ahorrar.

En la nueva regulacién legal, ademds de que la competencia para 1la
tramitacién del expediente ahora se encomienda al notario y no al juez y se
procede a regularlo de manera novedosa, se contiene una previsién legal expresa
acerca de cuéando existe o no verdadera interrupcién del tracto sucesivo a los
efectos de permitir su reanudacién por la via del expediente notarial regulado
en dicho articulo. Asi, en su apartado primero establece que «no se entendera
producida la interrupcién del tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor
hubiera de practicarse la inscripcién haya adquirido su derecho directamente del
titular registral o sus herederos. En tal caso, la inscripcién tnicamente podra
practicarse mediante la presentacién del documento en que se hubiera formalizado
la adquisicién, declaracidén o constitucién del derecho, objeto de la inscripcién
solicitada».

Como resulta del acta de inicio del expediente, don F. P. I. y dofia F. T.
P. son titulares registrales de una sexta parte indivisa de la finca. Ambos
fallecieron dejando dos hijos, dofia J. P. T. y don A. P. T., quien doné al
promotor del expediente en el titulo que sirve de base al mismo, quien adquiriéd
el 100% de la citada participacidén indivisa por herencia de sus padres,
ignorandose el titulo. Parece razonable entender que sélo se excluye 1la
existencia de propia interrupcién del tracto cuando la persona a cuyo favor
hubiera de practicarse la inscripcién haya adquirido su derecho directamente del
titular registral o de todos sus herederos, pues, en tal caso, bastaria aportar
el titulo sucesorio. En cambio, si ha de admitirse la existencia de propia
interrupcién del tracto, y por tanto la viabilidad del expediente del nuevo
articulo 208 para su subsanacidén, cuando la persona a cuyo favor hubiera de
practicarse la inscripcién haya adquirido su derecho de alguno o algunos
herederos concretos del titular registral que previamente se hubieran adjudicado
el bien en virtud de un titulo particional. En este supuesto, como se ha razonado
mas arriba, el adquirente final sélo tiene accién contra su transmitente o
transmitentes directos, y no contra los demas herederos del titular registral
que no fueron adjudicatarios del bien ni transmitentes del mismo.

Es cierto que en los procedimientos de inscripcién registral, como en
general ocurre en todos los iniciados a instancia de parte, la carga de la prueba
corresponde, en principio, a quien pretende la inscripcién. Ahora bien, ello no
exime al registrador de la facultad, y también del deber, de aportar la que se
encuentre en su poder por resultar de los asientos del registro y de proveerse
de la que esté a su alcance, esto es, de aquella que el propio interesado le
deberia entregar pero a la que él puede acceder con facilidad, no paralizando



asi el procedimiento y sirviendo, en consecuencia, al principio de celeridad y,
en ultimo término, a la satisfaccién del interés general. En el acta calificada
se determina la fecha de fallecimiento de cada uno de los titulares de las
participaciones inventariadas, manifestando el promotor la identidad de a quién
considera heredero de cada uno de ellos, pero sin aportar principio de prueba
alguno de tal circunstancia. La determinacién de quienes ostentan tal condicién
es clara, por resultar de los asientos del Registro, tratandose de quiénes son
herederos de don F. P. I. (titular de la séptima parte indivisa a que se refiere
el primer defecto), dofia D., dofia A. y don M. P. I., por constar en el historial
de la finca 1.615 la identidad de los mismos, en base a los titulos sucesorios
que se relacionan en las respectivas inscripciones antes sefialadas.

De todo ello resulta que, aunque proceda la notificacién edictal a los
ignorados herederos de los respectivos titulares de 1las participaciones
indivisas inventariadas, la citacién debe ir referida a quienes ostentan 1la
cualidad de causahabientes de determinada persona, no pudiéndose admitir una
notificacién edictal genérica a cualquiera que se considere perjudicado o
interesado en la practica del asiento, tal como consta en el edicto remitido por
la notaria recurrente y que ha sido publicado en el «Boletin Oficial del Estado».

7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Teguise.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: PREVIA INMATRICUACION.

No cabe la concesién del NRUA si la finca no estd previamente inmatriculada.

Tal y como sefiala el registrador en su nota de calificacién, no puede
asignarse un numero de registro Gnico de alquiler ni practicarse asiento alguno
relativo al wuso turistico mientras la vivienda no esté inmatriculada. La
declaracién responsable exigida por la normativa turistica parte de que 1la
edificacién existe juridicamente y es apta, extremo que el Registro no puede
comprobar si la finca no figura inscrita. Hasta que se inscriban la finca y la
obra terminada (articulos 202 de la Ley Hipotecaria y 28.4 de la Ley de Suelo),
el registrador carece de base para expedir el numero de registro tunico de
alquiler y extender la correspondiente nota marginal, pues no puede verificar
que la vivienda cumple los requisitos de habitabilidad, salubridad, seguridad y
adecuacidén técnica previstos en el articulo 2 del Decreto 113/2015, de 22 de
mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la
Comunidad Auténoma de Canarias.

7-11-2025

B.O.E. 26-2-2026

Registro de Malaga n° 10.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No cabe la concesién del NRUA si el solicitante no es el titular registral.

El menor rigor en la aplicacién del principio de tracto sucesivo no puede
conducir a una completa desnaturalizacién del mundo, por lo que siempre resultara



exigible que se haga constar la representacién del titular registral mediante
apoderamiento, contrato de gestién, arriendo o subarriendo con facultad de
explotar, admitiéndose incluso el documento privado con firma electrédnica, firma
OTP o firma legitimada ante el registrador del titular registral. Por tanto, en
el supuesto que motiva este expediente, se ha incumplido el principio de tracto
sucesivo.

29-10-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Elche n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: AUTORIZACION COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.

Si la fecha de la inscripcién en el registro administrativo es posterior al 3
de abril de 2025, serd preciso la autorizacidén de la comunidad.

El cumplimento de los requisitos que la normativa autondémica exige
(inscripcién en el citado correspondiente Registro Autondémico y previa obtencidén
del informe municipal favorable de compatibilidad) no se produjo hasta el dia
26 de mayo de 2025; fecha en la que se obtuvo la inscripcién en el Registro y,
por tanto, posterior al 3 de abril de 2025. Y la consecuencia que se deriva de
ser posterior al 3 de abril de 2025 viene dada por la disposicién adicional
segunda de la Ley sobre propiedad horizontal, a cuyo tenor: «Aquel propietario
de una vivienda que esté ejerciendo la actividad a que se refiere la letra e)
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 Puiblico 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». Razén por la que debera recabarse
la autorizacién contemplada en el articulo 17.12 de dicha ley.

29-10-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Madrid n° 44.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 DE LA LEY 24/2001.

Se reitera la doctrina sobre el juicio de suficiencia de 1las facultades
representativas.

De la interpretacién del citado articulo 98 por el Tribunal Supremo (cfr.
Sentencias numero 645/2011, de 23 de septiembre, 643/2018, de 20 de noviembre,
661/2018, de 22 de noviembre, y 378/2021, de 1 de junio), y de la doctrina
expresada por esta Direccidén General en numerosas resoluciones, cabe extraer un
criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la calificacién registral
del juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas de los
otorgantes. El1 registrador deberad calificar, de un lado, la existencia vy
regularidad de 1la resefia identificativa del documento del que nace 1la
representacién y, de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia
expreso y concreto en relacién con el acto o negocio juridico documentado y las
facultades ejercitadas, asi como la congruencia del juicio que hace el notario
del acto o negocio juridico documentado y el contenido del mismo titulo. Dicho



de otro modo, debera calificar que se ha practicado la resefia de modo adecuado
y que se ha incorporado un 3juicio de suficiencia de 1las facultades del
representante, siendo el contenido de éste congruente con el acto o negocio
juridico documentado.

El defecto alegado por el registrador de la Propiedad no puede ser
mantenido. En primer 1lugar, porque dofia E. J. P. C. actia en nombre y
representacién de su padre don H. H. P. G., en virtud de un poder que el notario
autorizante ha calificado positivamente como suficiente para el otorgamiento de
la escritura de liquidacién de sociedad conyugal, sin que en ningin momento -y
este extremo es importante- el registrador de la Propiedad haya considerado que
el juicio de suficiencia del notario autorizante sea incongruente. En segundo
lugar, a la hora de valorar el alcance o suficiencia del poder desde el punto
de vista temporal, lo 1légico es atender al momento del otorgamiento de 1la
escritura en ejecucién del poder, no al del otorgamiento del poder.

30-10-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Barcelona n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
esta actividad.

El 21 de julio de 2025 se calificé negativamente dicha solicitud de
asignacién del NRUA por existir una clausula en los estatutos de la comunidad
adoptados en reunién de la junta extraordinaria de la comunidad de propietarios
por la que “se prohibe taxativamente el destino de cualquiera de los
departamentos a apartamento de uso turistico o similar”, clausula que consta
inscrita en el Registro de la Propiedad con fecha 10 de marzo de 2020. Inscripcién
de la que asimismo resulta que el acuerdo se adoptdé y se notificé a todos los
comuneros no asistentes y que “ninguno de ellos se ha opuesto a los acuerdos
adoptados por la referida Junta de Propietarios, ni ha presentado impugnacién
de clase alguna”, por lo que queda también vinculado por dicho acuerdo el
recurrente». Es decir que, en ningin caso el recurrente puede alegar
inoponibilidad alguna de los asientos registrales (la inscripcién prohibitiva
de 2020) y, por tanto, de la resefiada norma estatutaria prohibitiva (articulos
32 y 38 de la Ley Hipotecaria), pues cuando ya adquirié el departamento (en el
afio 2022 indica) el Registro ya la publicaba.

31-10-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Barcelona n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
esta actividad.

El 10 de 3julio de 2025 se calificé negativamente dicha solicitud de
asignacién del NRUA por existir una clausula en los estatutos de la comunidad
adoptados en reunién de la junta extraordinaria de la comunidad de propietarios
por la que “se prohibe taxativamente el destino de cualquiera de los



departamentos a apartamento de uso turistico o similar”, clausula que consta
inscrita en el Registro de la Propiedad con fecha 10 de marzo de 2020. Inscripcién
de la que asimismo resulta que el acuerdo se adopté y se notificé a todos los
comuneros no asistentes y que “ninguno de ellos se ha opuesto a los acuerdos
adoptados por la referida Junta de Propietarios, ni ha presentado impugnacién
de clase alguna”, por lo que queda también vinculado por dicho acuerdo el
recurrente». Es decir que, en ningin caso el recurrente puede alegar
inoponibilidad alguna de los asientos registrales (la inscripcién prohibitiva
de 2020) y, por tanto, de la resefiada norma estatutaria prohibitiva (articulos
32 y 38 de la Ley Hipotecaria), pues cuando ya adquirié el departamento (en el
afio 2022 indica) el Registro ya la publicaba.

31-10-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Marbella n° 4.

PROHIBICIONES DE DISPONER: EFECTOS EN CASO DE INSCRIPCION DEL EJERCICIO DE UNA
OPCION.

Se hace aplicacién de la doctrina de la DG a la inscripcién de la ejecucidn de
la opcidén cuando existe una prohibicién de disponer inscrita.

Las prohibiciones voluntarias y las que tienen su origen en un
procedimiento civil tratan de satisfacer intereses basicamente privados: pueden
cumplir funciones de garantia (vid. Ley 482 del Fuero Nuevo de Navarra), de
tutela (hasta que los hijos lleguen a determinada edad), para lograr la plena
satisfaccién de la voluntad del beneficiario de la prohibicién, garantizar el
resultado de un procedimiento o la caucidén del mismo, etc. Por ello, prevalece
la finalidad de evitar el acceso al Registro del acto dispositivo realizado por
quien carece de poder de disposicidén para ello al no habérsele transmitido 1la
facultad dispositiva. A «sensu contrario», si cuando el titular otorgdé el acto
dispositivo no tenia limitado su poder de disposicidén, por no haberse aun
otorgado la referida prohibicién, dicho acto si seria valido y debe acceder al
Registro a pesar de la prioridad registral de la prohibicién de disponer, si
bien la inscripcién de tal acto anterior no implica la cancelacién de la propia
prohibicién de disponer. Las prohibiciones de disponer adoptadas en 1los
procedimientos penales y administrativos, mediante 1las cuales se pretende
garantizar el cumplimiento de intereses publicos o evitar la defraudacién del
resultado de la sentencia penal o las responsabilidades que de ella puedan
derivar. Debe, en consecuencia, prevalecer el principio de prioridad establecido
en el articulo 17 frente a la interpretacién mas laxa del articulo 145 del
Reglamento Hipotecario que se impone en las prohibiciones voluntarias y derivadas
de procedimientos civiles, provocando asi el cierre registral incluso cuando se
trata de actos anteriores a la prohibicién.

Constituye también doctrina de este Centro Directivo que la eficacia
limitativa de las prohibiciones de disponer ha de matizarse cuando se trata del
acceso al Registro de actos de disposicién forzosos, extrafios a la voluntad del
titular afectado por 1la anotacién, es decir cuando vienen impuestos en
procedimientos judiciales o administrativos de apremio u otros que impongan una
condena o conducta sobre el bien o derecho sometido a la prohibicién de disponer
o enajenar. Sin embargo, este criterio habria que adecuarse a la ya citada
doctrina de este Centro Directivo mas reciente, que diferencia las anotaciones
preventivas penales y administrativas de las civiles o voluntarias, considerando
que, aun pudiendo practicarse la anotacién del embargo -factor comin a todas
ellas—, no cabria inscribir la adjudicacién derivada del mismo, mientras no se
levante la prohibicién, si se trata de prohibiciones penales o administrativas
en las que prevalece el componente de orden publico, siendo aqui el cierre total.

Respecto a la inscripcién de los actos dispositivos de fecha posterior al
acceso registral de la medida cautelar, pero basados en asientos anteriores a



la misma, procede realizar también esa doble diferenciacién, atendiendo a 1la
doctrina establecida por este Centro Directivo en las recientes Resoluciones de
3 de octubre y 17 de diciembre de 2024. En particular, rige aqui el criterio
resefiado en la Resolucién de 17 de diciembre de 2024. Sefialé entonces el Centro
Directivo que, en el caso de que «la prohibicién de disponer 3judicial o
administrativa, de orden publico, se haya practicado con posterioridad al
gravamen que se ejecuta, el cierre registral a la inscripcién de la ejecucién
posterior a la medida cautelar de prohibicién sera total, sin que sea de
aplicacién el articulo 145 del Reglamento Hipotecario, tal como se establecid
en la Resolucién de 3 de octubre de 2024. En estos casos, sera el juez de lo
Penal o la autoridad administrativa que acordé la medida cautelar de prohibicién
de disponer quien debe autorizar o no 1la inscripcién del testimonio de
adjudicacién y los términos en que debe hacerse (con subsistencia o no de 1la
medida cautelar)».

En el presente caso, sin embargo, la prohibicién de disponer vigente sobre
la finca ha sido ordenada por el juez de Instruccién. En consecuencia, no procede
siquiera analizar si el asiento de que la escritura de compra trae causa es
anterior o posterior al de dominio objeto de la prohibicidén de disponer, sino
que, al tutelar esta intereses de orden publico, prevalece el cierre registral
absoluto y no sera posible inscribir 1la referida adjudicacién sin 1la
correspondiente autorizacién judicial que expresamente lo permita, pues solo el
juez de Instruccién podra ponderar la oportuna tutela de todos los intereses en
liza, tanto los de orden publico que se enjuician en el procedimiento del cual
conoce, como los del optante que ejercité su derecho de opcién de compra sobre
una finca gravada por una prohibicién de disponer de origen penal, ya anotada y
vigente en el momento de otorgamiento de la escritura de compra en ejercicio de
la de opcién y de su presentacién en el Registro de la Propiedad.

Por ultimo, cabe recordar la doctrina establecida en la Resolucidén de
28 de junio de 2024 respecto a la necesidad de consignacién del precio para la
cancelacién de las cargas posteriores a la opcién inscrita.

31-10-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Nules n° 2.

RECURSO GUBERNATIVO: LEGITIMACION DEL PRESENTANTE. REQUISITOS FISCALES:
ACREDITACION.

El presentante del documento no estd legitimado para presentar el recurso. Se
reitera la doctrina de la suspensién de la calificacién si no se acredita el
cumplimiento de los requisitos fiscales.

El articulo 39 del Reglamento Hipotecario considera representante de los
interesados a quien presente los documentos correspondientes en el Registro con
objeto de solicitar la inscripcién. Y a ese presentante se le notifica 1la
calificacién negativa del registrador (articulo 322 de la Ley Hipotecaria). Sin
embargo, como ya dijera esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 25 de
octubre de 1973 y 27 de febrero de 1999, entre otras), esa representacién
derivada de la simple presentacién de los titulos en el Registro no es suficiente
a los efectos de interponer el recurso. Ahora bien, también es doctrina de esta
Direccién General (vid. Resoluciones de 18 de julio de 2018 y 30 de abril y 26
de julio de 2024), que si no resulta del expediente que el registrador haya
requerido al presentante/recurrente para que acreditase su legitimacién, el
recurso ha de ser admitido a tramite, para no causar indefensién a los
directamente interesados.

Establecido lo anterior, es preciso reiterar la doctrina de esta
Direccién General que tiene declarado (vid. «Vistos») que el articulo 254 de la



Ley Hipotecaria es explicito al imponer un veto a cualquier actuacién registral
si no se cumplen previamente determinadas obligaciones fiscales.

3-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de San Martin de Valdeiglesias.

TITULO FORMAIL INSCRIBIBLE: TRANSACCION HOMOLOGADA JUDICIALMENTE.
Se reitera la doctrina de la DG sobre esta materia.

Ciertamente, el auto judicial por el que se lleva a cabo la homologacién
del contrato de transaccién no es un documento privado; pero la homologacién
judicial no altera el objeto, contenido y forma del acuerdo entre las partes;
no tiene otro alcance que poner fin al procedimiento judicial existente vy
precisamente por ello, porque el juez ve finalizada su labor y no entra a valorar
las pruebas ni a conocer de las pretensiones de las partes, no contiene una
declaracién judicial sobre las mismas ni una resolucién por la que se declare,
modifique, constituya o extinga una relacidén juridica determinada. Son las partes
las que, mediante la prestacién de su consentimiento y el cumplimiento del resto
de requisitos exigidos por el ordenamiento, declaran, constituyen, modifican o
extinguen una relacién juridica preexistente que hace innecesaria la existencia
del proceso que queda asi sin objeto. Consecuentemente, y de acuerdo con los
principios de nuestro ordenamiento, la alteracién del contenido del Registro de
la Propiedad requiere que el acuerdo alcanzado entre las partes se documente
adecuadamente (articulo 3 de la Ley Hipotecaria), a fin de poder provocar el
efecto acordado entre las partes (articulos 40, 76 y 82 de la Ley Hipotecaria).

En suma, que el auto homologatorio, en relacién con el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria y la salvaguardia del tracto sucesivo, no se ajusta, ni cumple,
con lo previsto en aquel respecto del titular registral, pues el acuerdo
homologado no es suscrito por aquel o sus herederos, debidamente acreditados
conforme los articulos 14 Ley Hipotecaria y 76 y siguientes del Reglamento
Hipotecario.

3-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Valencia n° 8.

PROPIEDAD HORIZONTAL: COMUNIDAD FUNCIONAL.

No es necesario un acuerdo de la comunidad propietarios para constituir una
comunidad funcional respecto del elemento privativo.

Para que exista propiamente la subcomunidad en régimen de propiedad
horizontal es necesario que varios propietarios de elementos privativos
dispongan en régimen de comunidad de ciertos elementos o servicios comunes que
sean independientes y diferenciados respecto de otros de la misma divisién
horizontal -articulo 2.d) de la Ley sobre propiedad horizontal-, tal como ha
reconocido este Centro Directivo en Resoluciones de 22 de febrero de 2017 y 18
de octubre de 2021. Por el contrario, en el presente caso se trata indudablemente
de una comunidad de caracter funcional, por razdén de su destino, constituida
conforme a los articulos 68 del Reglamento Hipotecario y 53, regla b), del Real
Decreto 1093/1997 -cfr. Resolucién de 27 de mayo de 1983-, y que como tal



comunidad o subcomunidad participa de algunas de las caracteristicas propias de
la propiedad horizontal, en cuanto integrada por elementos comunes (zonas
accesos, rodamiento, etc.) y otros privativos, susceptibles de un
aprovechamiento separado e independiente (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo,
Sala Primera, de 24 de diciembre de 1990).

La sujecién de las comunidades funcionales especiales constituidas ex
articulo 68 del Reglamento Hipotecario a las disposiciones de la Ley sobre
propiedad horizontal implica que deben aplicarse a las plazas de garaje en que
se divide el local, «mutatis mutandis» y con las debidas cautelas, las normas y
limitaciones que la referida ley impone a los elementos privativos de la divisién
horizontal dada la evidente analogia que entre uno y otros elementos concurren.
Ahora bien, toda modificacién en la descripcidén de un elemento privativo, en
cuanto exceda de ese ambito de actuacién individual que se reconoce por la ley
a su propietario, no podra llevarse a cabo sin que se acredite el acuerdo de la
junta de propietarios -vid. articulos 5, 10.3.b) y 17, reglas cuarta y sexta a
octava, de la Ley sobre propiedad horizontal y Resoluciones de 13 de enero de
2016, 23 de marzo de 2018, 16 de noviembre de 2021 y 3 de marzo de 2022, entre
otras-.

La comunidad funcional se constituye sobre un concreto elemento privativo
en propiedad horizontal, conservando éste su objetividad juridica como elemento
independiente dentro de la total propiedad horizontal y sin modificacién de 1la
composicién personal de la junta de propietarios general. De este modo, no se

alteran en modo alguno los restantes elementos privativos ni los elementos
comunes o estructurales del edificio en genera.

3-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.
No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe

actividades comerciales.

Con base en la doctrina jurisprudencial y potestativa citada, no puede
sino confirmarse el criterio de la registradora: la prohibicién de desarrollar
actividades comerciales incluye el alquiler de corta duracidén turistico y, por
tanto, impide asignar numero de registro de alquiler de corta duracién para uso
turistico, salvo previa modificacién estatutaria que elimine dicha prohibicién.

3-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
actividades comerciales.



Con base en la doctrina jurisprudencial y potestativa citada, no puede
sino confirmarse el criterio de la registradora: la prohibicién de desarrollar
actividades comerciales incluye el alquiler de corta duracién turistico y, por
tanto, impide asignar numero de registro de alquiler de corta duracién para uso
turistico, salvo previa modificacién estatutaria que elimine dicha prohibicién.

3-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS

La escritura de rectificacién de otra anterior en 1lo afectante a 1las
titularidades transmitidas requiere el consentimiento de todos los otorgantes.

Del anterior relato factico resulta, por tanto, una divergencia entre
la exteriorizacién de 1la voluntad, mediante su declaracién, y 1la voluntad
interna. La voluntad querida era, segun los propios compradores, adquirir el
usufructo de la finca con caracter conjunto y sucesivo por los dos cényuges
compradores y la nuda propiedad por uno solo de ellos y la declarada es que
adquirieron por mitades indivisas. La rectificacién de esa declaracién de
voluntad no puede ampararse en el régimen de modificacién unilateral del articulo
153 del Reglamento Notarial, mediante diligencia o acta, sino que debe
consentirse por todos los otorgantes en una nueva escritura rectificativa. Y
ello por afectar a un elemento esencial, cual es la declaracién de la voluntad
que implica la prestacién del consentimiento, el cual no era para adquirir una
mitad indivisa, sino un usufructo conjunto y sucesivo para ambos compradores y
la nuda propiedad del 100% de la finca para uno solo de ellos.

En conclusién, resulta de aplicacién plena al presente supuesto el
principio general, reconocido por la Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de
diciembre de 2005, y por esta Direccién General, por el cual tal rectificacién
de un titulo inscrito requiere la intervencién de todos los que lo otorgaron.
Asi lo entendieron las Resoluciones de 16 de febrero de 1998 y 27 de febrero de
2018 al declarar que la obligatoriedad de los pactos contractuales implica que
cualquier alteracién de su contenido requiera para su eficacia el consentimiento
de todos los que en él fueron parte, consentimiento que, al menos a efectos
registrales, ha de constar de forma expresa y auténtica. Tal doctrina es
reiterada por la Resolucién de 14 de febrero de 2020 que declard que todo negocio
bilateral, si adolece de algin error cuya evidencia no sea probada de manera
absolutamente indubitada, requiere ser rectificado por todas las partes
afectadas y, si quien propone 1la rectificacién no obtiene todos 1los
consentimientos precisos para ello, se encuentra legitimado para ejercitar las
acciones que el ordenamiento juridico le otorga.

4-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Alicante n° 2.

ANOTACION PREVENTIVA DE PROHIBICION DE DISPONER: REQUISITOS PARA PRACTICARLA.

Se necesita una resolucién judicial para poder practicar esta anotacién, sin que
baste una mera solicitud, constituyendo un defecto insubsanable.



Es doctrina reiterada de esta Direccién General que la mera solicitud de
un particular carece de virtualidad alguna para practicar una anotacién
preventiva de prohibicién de disponer. De esta regulacién y de la que contiene
la Ley de Enjuiciamiento Civil en sede de medidas provisionales (vid. articulos
727 a 735 de la ley ritual), resulta indubitadamente que medidas como las que
pretende publicar el recurrente sélo son posibles si las acuerda el oérgano
judicial competente (titulo material) y se documentan en la forma legalmente
establecida (titulo formal, vid. articulo 738 la Ley de Enjuiciamiento Civil en
relacién con el articulo 149.5.% de la Ley de Enjuiciamiento Civil y con el 257
de la Ley Hipotecaria).

Si bien es cierto que la falta de una formalidad puede suponer el caracter
subsanable de un defecto, en el presente caso lo que falta es el titulo material
esencial de la anotacién de prohibicién de disponer, que es el correspondiente
mandato judicial, para que se dicte el cual no basta con 1la solicitud
correspondiente del demandante, sino que son necesarios otros requisitos, de
apreciacién ponderada por el Jjuez, pues dicha anotacién, tomada sin base
suficiente, podria causar graves perjuicios al demandado. En definitiva, lo que
se pretende es retrotraer el mandato judicial, cosa que es contraria a la
naturaleza del mismo.

5-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Vera.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
actividades comerciales.

A la luz de la reciente jurisprudencia, la prohibicién que se contiene en
los estatutos de la comunidad comprende expresamente la del alquiler turistico
o vacacional, en cuanto se considera una actividad comercial y la misma esta
expresamente prohibida.

Admitido, por tanto, que el registrador, al certificar del contenido de
los asientos, realiza wuna calificacién, debe también recordarse que tal
calificacién no le vincularéd cuando haya de realizar una calificacién futura,
en la que el registrador —él mismo, o quien le suceda en el cargo- puede mantener
su anterior criterio o variarlo, si lo estimase ajustado a Derecho. Y ello porque
el registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién no esta vinculado, por aplicacién del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a
cabo por otros registradores o por las propias resultantes de 1la anterior
presentacién de la misma documentacién.

5-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Vera.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.



No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
actividades comerciales.

A la luz de la reciente jurisprudencia, la prohibicién que se contiene en
los estatutos de la comunidad comprende expresamente la del alquiler turistico
o vacacional, en cuanto se considera una actividad comercial y la misma esta
expresamente prohibida.

Admitido, por tanto, que el registrador, al certificar del contenido de
los asientos, realiza una calificacién, debe también recordarse que tal
calificacién no le vinculara cuando haya de realizar una calificacién futura,
en la que el registrador —-él mismo, o quien le suceda en el cargo—- puede mantener
su anterior criterio o variarlo, si lo estimase ajustado a Derecho. Y ello porque
el registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién no estd vinculado, por aplicacién del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a
cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior
presentacién de la misma documentacién.

6-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Villajoyosa n° 1.

OBRAS NUEVAS POR ANTIGUEDAD: EN ZONA DE POLICIA DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.

Procede exigir un pronunciamiento expreso de la Administracién, como exige el
registrador, que informe sobre la posible afectacién de la obra declarada a las
zonas de servidumbre y policia.

Para inscribir una obra nueva por el régimen de los numeros 1, 2 y 3 del
articulo 28 del texto refundido de la Ley de Suelo es preciso aportar 1la
autorizacién administrativa previa del organismo de cuenca, independiente de
cualquier otra que haya de ser otorgada por 1los distintos oérganos de las
Administraciones Publicas. El1 articulo 20, numero 4.a), del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, impone al registrador, como operacién previa
a la inscripcién de la obra nueva de edificacién antigua, que compruebe que el
suelo sobre el que se asienta la edificacién no esta afectado por una servidumbre
de wuso publico general. Este Centro Directivo ya ha tenido ocasién de
pronunciarse sobre la interpretacién de esta norma, en concreto en relacidédn con
las servidumbres legales impuestas por las leyes de carreteras (estatal vy
autondémicas) sobre los predios colindantes a dichas vias, en dos Resoluciones
de 11 de junio de 2013 (1.® y 2.2%). A pesar de que las normas sectoriales en el
caso de estas Resoluciones eran distintas, por razén de su objeto, a las que
regulan el dominio publico hidraulico, a que se refiere el presente expediente,
la doctrina de aquellas Resoluciones resulta extrapolable a este caso en cuanto
hace una interpretacién finalista, y no meramente literal, del concepto de
servidumbre legal a que se refiere el articulo 20, numero 4.a), del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Las limitaciones publicas (procedentes del Derecho administrativo
sectorial) deberian ser limitaciones publicadas, reforzando 1la eficacia vy
oponibilidad erga omnes que le atribuye su origen legal mediante 1la
cognoscibilidad que genera su publicacién tabular mediante su constancia en las
concretas fincas afectadas. En el caso de las servidumbres legales la citada
tendencia normativa no ha culminado, por el momento, del mismo modo, de suerte
que tales servidumbres, entendidas como delimitaciones del contorno ordinario
del derecho de dominio de las fincas afectadas mas que como gravamenes
singulares, siguen en su mayoria produciendo sus efectos como limitaciones
legales del dominio sin necesidad de inscripcién separada y especial.



En el presente expediente, advertida por el registrador la ubicacién de
la edificacién declarada en la zona de policia del dominio publico hidraulico,
la cuestién reside en si debe exigirse un pronunciamiento expreso de la
Administracidén, como exige el registrador, que informe sobre 1la posible
afectacién de la obra declarada a las zonas de servidumbre y policia. En este
sentido, la actuacidén impuesta al registrador de «comprobacién» de que el suelo
sobre el que se declara la edificacién antigua no estd afectado por wuna
servidumbre que limite el uso edificatorio o el «ius aedificandi» del titular
de la finca debe traducirse, como ha sucedido en el caso ahora debatido, en una
suspensién de la inscripcién hasta tanto se acredita 1la correspondiente
autorizacién administrativa o la innecesariedad de la misma por ubicarse 1la
concreta edificacién fuera de la zona afectada por la servidumbre o limitacién
legal del dominio.

7-11-2025

B.O.E. 27-2-2026

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No cabe la concesién del NRUA si el solicitante no es el titular registral.

El menor rigor en la aplicacién del principio de tracto sucesivo no puede
conducir a una completa desnaturalizacién del mundo, por lo que siempre resultara
exigible que se haga constar la representacién del titular registral mediante
apoderamiento, contrato de gestién, arriendo o subarriendo con facultad de
explotar, admitiéndose incluso el documento privado con firma electrédnica, firma
OTP o firma legitimada ante el registrador del titular registral. Por tanto, en
el supuesto que motiva este expediente, se ha incumplido el principio de tracto
sucesivo, pues la documentacién correspondiente debe concederse a favor de y
solicitarse por, al menos, alguno de los titulares registrales o quien acredite
su representacién o gestidén por medio de cualquiera de los medios mencionados,
lo cual no ha ocurrido en el presente caso.

29-10-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Cogolludo.

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION.

La falta de una adecuada motivacién en la calificacién negativa lleva a la
estimacién del recurso.

Cuando la calificacién sea desfavorable, lo mas adecuado a los principios
basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente es que, al consignar los
defectos en la nota, ésta exprese también la integra motivacién de los mismos,
con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer los fundamentos
juridicos en los que se basa la calificacién, y pueda con ello plantear
adecuadamente un eventual recurso. En el presente caso, la nota de calificacién
adolece de falta de claridad.



En relacidén a la cuestién de la motivacidén de la nota de calificacién,
esta Direccidén General ha afirmado (vid. Resolucién de 16 de diciembre de 2021,
por todas), que cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es
exigible, segin los principios basicos de todo procedimiento y conforme a 1la
normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen
a la inscripcién pretendida, aquélla exprese también una motivacién suficiente
de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer
con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos
en los que se basa dicha calificacién. No obstante, aun cuando la argumentacién
en que se fundamenta la calificacién haya sido expresada de modo escueto, cabe
la tramitacién del expediente si expresa suficientemente la razén que justifica
dicha negativa de modo que el interesado ha podido alegar cuanto le ha convenido
para su defensa, segun el contenido del escrito de interposicién del recurso.

Pero esto no sucede en este caso, ya que a la falta de claridad de la
calificacién y a la errédnea identificacién de la finca registral supuestamente
inventariada en la escritura y que seria objeto del defecto, se une una cita
defectuosa de los articulos que serian de aplicacién y una falta de motivacién
que han producido una evidente indefensién del recurrente.

4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Teguise.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No cabe inscribir la base grafica si existen dudas fundadas sobre la identidad
de la finca.

El objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratidndose de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los
supuestos de denegacidén automatica de la tramitacién del mismo, como son la
posible invasién de dominio publico o la invasién de la georreferenciacién
registral de una finca colindante, la cual estad protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicién de uno de 1los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira
motivadamente segin su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las
registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de 1la
inscripcién». El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, a 1la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de 1la Ley
Hipotecaria). El juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un
colindante.

Cualquier interesado y, en particular, el recurrente (cfr. Resolucién de
3 de octubre de 2024) podra solicitar certificacién registral de las alegaciones
de los colindantes, como documento del que el registrador es archivero natural,
conforme a lo dispuesto en el articulo 342 del Reglamento Hipotecario.

No es motivo suficiente para rechazar la inscripcién de la representacién
grafica georreferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar que
su finca veria con ello disminuida su cabida, si tal afirmacién no aparece
respaldada por informe técnico o prueba documental que, sin ser en si misma



exigible, pudiera servir de soporte a las alegaciones efectuadas, acreditando
la efectiva ubicacién y eventual invasién de la finca.

En cuanto al contenido de esta oposicién, debe concluirse que la misma no
se encuentra suficientemente motivada. Efectivamente, la representacién grafica
propuesta no implica modificacién alguna de la descripcién registral de su finca,
ni siquiera alegan que su finca resultaria invadida con la inscripcién de la
base grafica, sino que su oposicién viene determinada porque, de practicarse la
inscripcién solicitada, su finca pasaria a lindar por el este con la finca
propiedad de los promotores, en lugar de hacerlo con la calle (..).

La alegacién de la Administracién viene referida a una invasién de la
parcela con referencia catastral 4197019FT3149N0001PJ, la cual consta catastrada
a favor del Ayuntamiento de Teguise, aportandose ficha del inventario de la que
resulta su naturaleza patrimonial y su modo de adquisicidén por usucapién. A este
respecto, sin perjuicio del relativo valor que debe atribuirse a la titularidad
catastral (cfr. articulo 2 del texto refundido de la Ley del Catastro, lo cierto
es que el Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 17 del
Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Bienes de las Entidades Locales, incluye la parcela catastral citada como bien
patrimonial, expresando como modo de adquisicién el de usucapién. 11. Por tanto,
resulta evidente la existencia de una controversia latente respecto de 1la
determinacién de la titularidad de determinado espacio del territorio que provoca
la oposicién del colindante, sin que puede calificarse de temeraria 1la
calificacién registral negativa que se apoya en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

Aunque no es suficiente el motivo de oposicién basado en las alegaciones
de don J. J. L. y dofia V. C. S., debe confirmarse la nota de calificacién del
registrador en lo demas, sin perjuicio de que la practica de la inscripcidén de
la representacién grafica propuesta precisaria de la inmatriculacién de 1la
porcidén colindante adicional que integra la finca, a través de cualquiera de los
medios inmatriculadores regulados en la legislacién hipotecaria.

4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Villanueva de la Serena.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No cabe inscribir la base grafica si existen dudas fundadas sobre la identidad
de la finca.

El objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los
supuestos de denegacién automdtica de la tramitacién del mismo, como son la
posible invasién de dominio publico o la invasién de la georreferenciacién
registral de una finca colindante, la cual esta protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicién de uno de 1los
colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira
motivadamente segin su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las
registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de 1la
inscripcién». El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de
dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, a 1la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de 1la Ley
Hipotecaria). El juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe



estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un
colindante.

En el concreto caso de este expediente, el registrador funda sus dudas en
la alegacién de los colindantes registrales, que aportan sentencia dictada el
dia 11 de febrero de 2019 por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccién
namero 1 de Villanueva de la Serena desestimando integramente las pretensiones
del actor (aqui recurrente) en la demanda sobre accién reivindicatoria y de
deslinde planteada. Aunque la calificacién no expone las dudas de identidad con
la fundamentacién que seria deseable, la misma no se limita a poner de manifiesto
la mera existencia de una oposicién no fundamentada, sino que evidencia 1la
existencia de un conflicto latente sobre la titularidad de una determinada franja
de terreno.

4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Benavente-Puebla de Sanabria.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA.
No cabe la concesién del NRUA si no consta previamente inscrita la obra nueva.

El principio de legitimacién registral exige que la inscripcién en el
Registro de la Propiedad deba reflejar de forma precisa y completa la situacién
juridica de los bienes inmuebles, evitando errores o inconsistencias que puedan
generar dudas o litigios. En esencia, se trata de que el registro sea una imagen
fiel de 1la realidad Jjuridica de 1la propiedad, en aras de 1la perfecta
identificacién en el Registro de la Propiedad de la unidad que sera objeto del
correspondiente arrendamiento. Directamente relacionado estos mismos principios
estéd el de legalidad, a través de la calificacién del registrador consagrada en
el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, ya que en un sistema en que los asientos
registrales se presumen o reputan exactos y concordantes con la realidad
juridica, es légica y preceptiva la existencia de un previo tramite depurador
de la titulacién presentada a Registro. Los argumentos expuestos justifican
plenamente la calificacién de la registradora objeto de impugnacién, de modo que
la asignacién del numero de registro de alquiler de corta duracidén exige la
previa constancia registral de la declaracién de obra nueva de la edificaciédn.

4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
actividades comerciales.

Con base en la doctrina jurisprudencial y potestativa citada, no puede
sino confirmarse el criterio de la registradora: la prohibicién de desarrollar
actividades comerciales incluye el alquiler de corta duracién turistico y, por
tanto, impide asignar numero de registro de alquiler de corta duracién para uso
turistico, salvo previa modificacién estatutaria que elimine dicha prohibicién.



4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Eivissa n° 2.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA.
No cabe la concesién del NRUA si no consta previamente inscrita la obra nueva.

El principio de legitimacién registral exige que la inscripcién en el
Registro de la Propiedad deba reflejar de forma precisa y completa la situacién
juridica de los bienes inmuebles, evitando errores o inconsistencias que puedan
generar dudas o litigios. En esencia, se trata de que el registro sea una imagen
fiel de 1la realidad Jjuridica de 1la propiedad, en aras de 1la perfecta
identificacién en el Registro de la Propiedad de la unidad que sera objeto del
correspondiente arrendamiento. Directamente relacionado estos mismos principios
estéd el de legalidad, a través de la calificacién del registrador consagrada en
el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, ya que en un sistema en que los asientos
registrales se presumen o reputan exactos y concordantes con la realidad
juridica, es légica y preceptiva la existencia de un previo tramite depurador
de la titulacidén presentada a Registro. Los argumentos expuestos justifican
plenamente la calificacién de la registradora objeto de impugnacién, de modo que
la asignacién del numero de registro de alquiler de corta duracidén exige la
previa constancia registral de la declaracién de obra nueva de la edificacidn.

4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Alicante n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: LOCAL COMERCIAL.
No cabe la concesién del NRUA si consta inscrita la como local comercial.

Ambos tipos de arrendamiento de corta duracién, turistico y no turistico,
a pesar de quedar excluidos de la categoria de arrendamiento de vivienda a los
efectos de dicho articulo 2, deben ejercerse en todo caso en una unidad alojativa
destinada registralmente a vivienda, pues pretenden satisfacer una necesidad de
residencia, aunque no sea permanente, y por ello requieren que dicha unidad
alojativa reuna las caracteristicas de habitabilidad exigibles a una vivienda.
Por este motivo, no es posible asignar un numero de registro utnico de alquiler
a una unidad de alojamiento cuyo uso inscrito no sea el de vivienda sino el de
local comercial, siendo necesario para ello que se proceda al correspondiente
cambio de uso de local a vivienda, pues la necesidad de este cambio registral
es independiente del uso asignado a la finca a efectos administrativos o
catastrales.

4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Cazalla de la Sierra.



PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DESETIMACION DE LAS ALEGACIONES DE COLINDANTES.

No prevé la norma, en consecuencia, que se efectie una calificacién de cada una
de las alegaciones, sujeta a posibilidad de recurso.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular
registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algun derecho -
légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia
de 1la voluntad-, bien 1la oportuna resolucién Jjudicial recaida en Jjuicio
declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate
de rectificar conceda algun derecho.

No obstante lo anterior, debe atenderse a la alegacién del recurrente
consistente en que con la notificacién de la certificacién de despacho no se
expresan cuadles han sido los criterios técnicos, Jjuridicos o facticos que ha
seguido el registrador para acordar la practica de la inscripcién solicitada.
Es cierto que ni el articulo 199 de la Ley Hipotecaria ni el articulo 201 de la
misma ley, referido al expediente notarial de rectificacién de descripcién de
fincas, prevén que para el caso de desestimarse por el registrador las
alegaciones formuladas por algun propietario colindante, ésta deba fundamentar
y comunicar a éste las circunstancias que le hayan conducido a dictar una
resolucién favorable a la practica de la inscripcién solicitada. No prevé la
norma, en consecuencia, que se efectte una calificacién de cada una de las
alegaciones, sujeta a posibilidad de recurso.

Es por ello recomendable que, una vez formulada oposicién por algun
titular colindante (registral o catastral) y desestimadas las alegaciones
planteadas a la practica de la inscripcién por el registrador, éste emita
dictamen debidamente motivado sobre cuales han sido las razones, hechos y
circunstancias, que le han conducido a emitir una calificacién favorable a 1la
pretensién de inscripcién y a, en consecuencia, no tener en cuenta los motivos
alegados por el colindante en su escrito de oposicién. Sélo de esta manera,
podra el colindante que se considere perjudicado acudir a los tribunales de
Justicia a contender acerca de la nulidad de la inscripcién practicada con todos
los elementos facticos y juridicos que le permitan plantear su demanda.

4-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Ponferrada n° 2.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.

La disolucién de condominio debe considerarse como titulo inmatriculador. Para
inscribir la edificacién incluida en la finca es preciso que se identifiquen
correctamente las coordenadas de la superficie de suelo ocupada.

Exige el articulo 205 de la Ley Hipotecaria un titulo publico traslativo
otorgado por persona que acredite haber adquirido la propiedad de la finca al
menos un afio antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico. Tales
requisitos los cumplen los dos titulos publicos aportados en este expediente.
El titulo inmatriculador es la escritura publica de extincién de condominio de
fecha 21 de junio de 2025. La doctrina de esta Direccién General es considerar
a la extincién de comunidad como titulo inmatriculador. Frente a las teorias que
afirman o niegan rotundamente su caracter traslativo, prevalece en nuestra
jurisprudencia una consideracién intermedia de la particién.

En definitiva, por la disolucién de comunidad se causa en el Registro un
asiento de inscripcién sobre 1la totalidad del pleno dominio de 1la cosa
adjudicada. Asumido lo anterior, y a fin de garantizar la objetividad del



procedimiento inmatriculador, debe entenderse que 1lo relevante en estos
supuestos es que el titulo inmatriculable no sea meramente declarativo, que el
procedimiento cuente con la concordancia catastral y que de las circunstancias
concurrentes no resulte que la documentacién se haya creado artificialmente para
producir la inmatriculacién. En el supuesto de que el titulo previo fuese un
titulo de adquisicién hereditaria, el lapso de tiempo del afio entre ambos titulos
que exige el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, podria computarse desde la
fecha del fallecimiento del causante (en este caso, el 1 de enero de 1995),
momento desde el cual se puede entender adquirida por el heredero la propiedad
de los bienes hereditarios, y no necesariamente desde el otorgamiento del titulo
publico de formalizacién de la aceptacidén y adjudicacién de herencia (vid.,
entre otras, Resolucién de 14 de noviembre de 2016).

En el titulo se sefiala una superficie de parcela ocupada por la edificacién
de 85 metros cuadrados. No obstante, del plano georreferenciado del que resultan
las coordenadas de la edificacién, esta superficie de suelo ocupada es de 50,67
metros cuadrados. Se observa, por tanto, que no existe correspondencia entre la
superficie expresada en la descripcién literaria de la edificacién en el titulo
y la que resulta de las coordenadas catastrales aportadas. Por tanto, resulta
imposible determinar la ubicacién grafica concreta de los 85 metros cuadrados
ocupados por la edificacidén a que se refiere el titulo (cfr. Resoluciones 5 de
julio de 2016 o 27 de julio de 2017), siendo necesario que se rectifique el
titulo para ajustar la superficie de suelo ocupada por la edificacién declarada
a lo que resulta de las coordenadas.

11-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Murcia n° 2.

PROCEDIMIENTO REGISTRAL: REITERACION DE PRESENTACIONES DEL MISMO TITULO.

La facultad de reiterar la presentacién y la peticién de calificacidén, ya por
si excepcional, no puede mantenerse cuando la cuestién ha sido objeto de un
recurso contra la calificacién cuestionada.

Es correcta y totalmente ajustada a Derecho la decisién de la registradora
plasmada en su nota de calificacién, denegando la practica de operaciones
registrales respecto de un titulo que ya fue objeto de una calificacién negativa,
allanandose el interesado en relacién con el defecto que ahora se reitera en la
calificacién, dado que no lo impugndé en el recurso que plantedé ante este Centro
Directivo. Y es que, la ilimitada e indefinida posibilidad de reiterar todo el
procedimiento de recursos contra las calificaciones registrales respecto de un
mismo titulo, sin alteracién de circunstancias facticas o juridicas sobrevenidas
que permitan apreciar una falta de identidad en la pretensién, supondria admitir
la posibilidad discrecional del postulante de provocar el cierre registral de
la finca y la inviabilidad de inscribir sobre la misma otros titulos posteriores.

La facultad de reiterar la presentacién y la peticidédn de calificacién, ya
por si excepcional, no puede mantenerse cuando la cuestién ha sido objeto de un
recurso contra la calificacién cuestionada, ya se trate de un recurso potestativo
ante esta Direccidédn General, o de una impugnacién directa ante los tribunales a
través del juicio verbal (cfr. articulo 324 de la Ley Hipotecaria), pues en
tales casos la resolucién que recaiga serad definitiva, sin posibilidad de
reproducir la misma pretensién. Es cierto que el defecto que ahora ha vuelto a
esgrimir la registradora y que es reproduccién del que identificé como defecto
numero cuatro en la calificacién de fecha 23 de septiembre de 2024 no fue objeto
de impugnacién en el recurso que dio lugar a la Resolucién de esta Direccidén
General de 10 de marzo de 2025. Pero no puede desconocerse que dicho defecto
estd intimamente relacionado con los que si fueron objeto de analisis en 1la
citada Resolucién.



11-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Coslada.

DONACION MODAL: VENTA POSTERIOR VIGENTE LA CARGA MODAL.

La constancia de una carga modal no impide la inscripcién de la venta de 1la
finca.

Respecto de la primera de estas cuestiones, es necesario tener en cuenta
en primer lugar que, si bien en la escritura no se solicita la cancelacién de
la obligacién modal, condicién de destino o derecho de reversién que grava la
finca, en su escrito de recurso la recurrente considera que es posible cancelarla
por haber transcurrido el plazo de 30 afios durante el cual se impuso el deber
de destino, por lo que esa parece la cuestién sobre la que hay que pronunciarse.

Es por tanto cuestién capital en la materia la relativa al dilema sobre
el caracter perpetuo o temporal del modo impuesto por el donante en una donacidn.
En el supuesto de este expediente no se plantea el problema de la duracién, por
cuanto expresamente se ha pactado una duracién del modo o destino del bien donado
en un plazo de 30 afios coincidente con lo dispuesto en el articulo 111.2 del
Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Bienes de las Entidades Locales. En cuanto al plazo para poder ejercitar la
reversién seria de 4 afios contados desde que se produce el cese de la condicién.
En el presente caso, el plazo de 4 afios no habria transcurrido, tanto si se
cuenta desde el transcurso de los 30 afios, ni tampoco si se tiene en cuenta la
fecha en la que dejé de dedicarse el centro a los fines para los que se cedid
(fecha en la que se ha producido la venta a un tercero).

Esa posible causa de rescisién o reversidén consta en el Registro de la
Propiedad por lo que conforme al articulo 37.1.° de la Ley Hipotecaria, las
acciones rescisorias, revocatorias y resolutorias no se daran contra tercero que
haya inscrito los titulos de sus respectivos derechos conforme a lo prevenido
en esta ley, si bien se exceptian de esta regla las acciones rescisorias y
resolutorias que deban su origen a causas que consten explicitamente en el
Registro. Este es el supuesto que se da en este caso, donde la posible causa de
reversién figura inscrita en el Registro. Por 1lo tanto, seria posible 1la
inscripcién de la compraventa con mantenimiento de la carga modal o condicién
de destino de la finca, si bien para ello seria necesario que la interesada
prestase su consentimiento para la inscripcién de esta manera.

12-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Leén n° 1.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesién del NRUA si existe una clausula estatutaria que prohibe
actividades de casas de pensiones o alquiler de habitaciones.

Cabe recordar que la clausula estatutaria debatida establece lo siguiente:
«En los pisos podran desarrollarse actividades profesionales de los titulares
de los mismos, ampliandose esta facultad a los inquilinos, arrendatarios,
céonyuges y familiares de dichos titulares. Se exceptian, sin embargo, las
siguientes actividades: (..) pensiones, establecimientos hoteleros, alquiler de
habitaciones, residencia de estudiantes, talleres de toda clase y actividades



docentes de todo tipo, con excepcidén de los pisos donde ya se realizan en este
momento y que podran continuar su actividad mientras se mantenga la misma
titularidad dominical o arrendaticia que ahora tienen». Como se ha argumentado,
la expresa prohibicién de destinar las viviendas a casas de pensiones o alquiler
de habitaciones impide destinar la finca al alquiler turistico y, por tanto,
impide asignar un numero de registro unico de alquiler de uso turistico a la
misma.

12-11-2025

B.O.E. 28-2-2026

Registro de Granada n° 1.

PUBLICIDAD FORMAL: FORMA DE SOLICITARLA.

Solo cabe la peticién y emisién de publicidad formal, como la nota simple
informativa, por los canales institucionales expresamente previstos:
presencialmente en la oficina registral o a través del tramite especifico en la
sede electrdénica corporativa del Colegio de Registradores.

La doctrina consolidada de este Centro Directivo, especialmente recogida
en la Resolucién de 16 de octubre de 2025 y en Resoluciones anteriores (como la
de 28 de marzo de 2023), hace hincapié en que la digitalizacién del procedimiento
registral no permite eludir el uso de los cauces estrictamente reglados para
cada tramite, y que solo cabe la peticién y emisidén de publicidad formal, como
la nota simple informativa, por los canales institucionales expresamente
previstos: presencialmente en la oficina registral o a través del tramite
especifico en la sede electrdénica corporativa del Colegio de Registradores. El
empleo de vias informales o procedimientos ajenos vicia el procedimiento y
legitima la denegacién solicitada, sin que ello suponga indefensién alguna para
el interesado, que puede reiterar su peticién por la via correcta.

Como ha expresado la sentencia de 8 de septiembre de 2025 de la Audiencia
Provincial, Seccién Tercera, de Palma de Mallorca «en suma, si al usuario de la
sede electrénica se le ofrecen una serie de cauces especificos para los distintos
tramites que pueden solicitarse on line, no parece una imposicién caprichosa ni
irracional la exigencia de que la peticién se formule por el cauce reservado a
lo que concretamente se pide. Si lo que se quiere es una nota simple, el usuario
ha de dar curso a su peticién por la via expresamente reservada para esta clase
de solicitudes: si se desea obtener la expedicidén de una nota simple, hay que
encauzar la peticidén por la via establecida precisamente para expedicién de
notas simples. En cambio, no parece razonable ni atendible el intento de
conseguir una nota simple a través del cauce reservado para la presentacidén
telematica de documentos cuando, como se ha visto, existe una via especifica
para la expedicién de notas simples».



