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I.1. 	 Resolución JUS/3997/2025, de 16 de octubre, dictada en el recurso guber-
nativo interpuesto por el notario de Roses Sergi Cardona Costa contra la 
calificación de la registradora del Registro de la Propiedad de Roses núm. 
1 que suspende la inscripción de una escritura de compraventa por falta de 
comunicación de la vendedora, gran tenedora persona física, a la Agencia 
de la Vivienda de Cataluña, con la finalidad de que pueda ejercer el dere-
cho de adquisición preferente establecido en el artículo 6 del Decreto ley 
2/2025, de 25 de febrero. (DOGC 06/11/2025)

Lo que se plantea en este recurso es fundamentalmente si el derecho de 
tanteo y retracto a favor de la Generalitat por transmisión de vivienda realizada por 
gran tenedor es extensible al gran tenedor persona física. A ello la DG después de 
elaborar un minucioso detalle de la cantidad de legislación que abarca la materia y 
su evolución concluye en sentido negativo. Esto es, el derecho de preferente adqui-
sición a favor de la Administración de la Generalitat de Cataluña en las transmisiones 
efectuadas por personas gran tenedoras exige en todo caso que el transmitente sea 
persona jurídica.

I.1. 	 Resolució JUS/3997/2025, de 16 d’octubre, dictada en el recurs governatiu 
interposat pel notari de Roses Sergi Cardona Costa contra la qualificació 
de la registradora del Registre de la Propietat de Roses núm. 1 que sus-
pèn la inscripció d’una escriptura de compravenda per manca de comunica-
ció de la venedora, gran tenidora persona física, a l’Agència de l’Habitatge 
de Catalunya, amb la finalitat que pugui exercir el dret d’adquisició prefe-
rent establert a l’article 6 del Decret llei 2/2025, de 25 de febrer. (DOGC 
06/11/2025).

El que es planteja en aquest recurs és fonamentalment si el dret de temp-
teig i retracte a favor de la Generalitat per transmissió d’habitatge realitzat per gran 
tenidor és extensible al gran tenidor persona física. A això la DG després d’elaborar 
un minuciós detall de la quantitat de legislació que abasta la matèria i la seva evo-
lució conclou en sentit negatiu. Això és, el dret de preferent adquisició a favor de 
l’Administració de la Generalitat de Catalunya en les transmissions efectuades per 
persones grans tenidores exigeix en tot cas que el transmitent sigui persona jurídica.

I.2. 	 Resolución JUS/4366/2025, de 17 de septiembre, dictada en el recurso 
gubernativo interpuesto por A. V. V., en representación de 9292, SL, con-
tra la calificación del registrador de la propiedad de Barcelona núm. 1, que 
deniega la solicitud de asignación de número único de registro de arren-
damientos de corta duración previsto en el Real decreto 1312/2024, en la 
modalidad de arrendamiento no turístico, por el defecto inenmendable de 
vulnerar los estatutos de la propiedad horizontal de la comunidad de pro-
pietarios donde se ubica la unidad de alojamiento. (DOGC 03/12/2025)

El problema en este recurso radica en la interpretación de las normas de los 
estatutos de la comunidad de propietarios donde se asiente el inmueble; en concreto 
su art. 25 que prohíbe determinadas actividades entre ellas: hospedería, vivienda de 
uso turístico, bed and breakfast, fonda, pensión, hotel o cualquier modalidad análo-

https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/index.html?documentId=1028636
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1028636
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1031045
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ga. La pregunta es si un arrendamiento de corta duración está incluido en las ante-
riores prohibiciones, como considera el registrador.

La DG se alinea mas con los argumentos de la parte recurrente al señalar 
que los arrendamientos de corta duración se asemejan más a los arrendamientos de 
temporada para uso diferente de vivienda regulado en el art. 3.2 de la Ley de arren-
damientos urbanos y como tal no estaría comprendido en la prohibición contenida en 
los estatutos. Y ello es así, entiende la DG, tanto por la remisión como por la regu-
lación de los arrendamientos de temporada del art. 2 del Real Decreto 1312/2024. 
Además, la LAU al regular los arrendamientos para uso diferente al de vivienda seña-
la que tendrán dicha consideración los arrendamientos de fincas urbanas hechos por 
temporada y los celebrados para el ejercicio de una de las actividades que en él se 
detallan. Así, en la primera categoría incluiría los alquileres de pisos para estudiantes 
cual es el caso que nos ocupa.

I.2. 	 Resolució JUS/4366/2025, de 17 de setembre, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per A. V. V., en representació de 9292, SL, contra la quali-
ficació del registrador de la propietat de Barcelona núm. 1, que denega la 
sol·licitud d’assignació de número únic de registre d’arrendaments de curta 
durada previst al Reial decret 1312/2024, en la modalitat d’arrendament 
no turístic, pel defecte inesmenable de vulnerar els estatuts de la propietat 
horitzontal de la comunitat de propietaris on s’ubica la unitat d’allotjament. 
(DOGC 03/12/2025).

El problema en aquest recurs rau en la interpretació de les normes dels es-
tatuts de la comunitat de propietaris on s’assenti l’immoble; en concret el seu art. 25 
que prohibeix determinades activitats entre elles: hostatgeria, habitatge d’ús turístic, 
bed and breakfast, fonda, pensió, hotel o qualssevol modalitat anàloga. La pregunta 
és si un arrendament de curta durada està inclòs en les anteriors prohibicions, com 
considera el registrador.

La DG s’alinea més amb els arguments de la part recurrent en assenyalar 
que els arrendaments de curta durada s’assemblen més als arrendaments de tempo-
rada per a ús diferent d’habitatge regulat en l’art. 3.2 de la Llei d’arrendaments ur-
bans i com a tal no estaria comprès en la prohibició continguda en els estatuts. I això 
és així, entén la DG, tant per la remissió com per la regulació dels arrendaments de 
temporada de l’art. 2 del Reial decret 1312/2024. A més, la LAU en regular els arren-
daments per a ús diferent al d’habitatge assenyala que tindran aquesta consideració 
els arrendaments de finques urbanes fets per temporada i els celebrats per a l’exer-
cici d’una de les activitats que s’hi detallen. Així, en la primera categoria inclouria els 
lloguers de pisos per a estudiants quin és el cas que ens ocupa.

I.3. 	 Resolución JUS/4367/2025, de 16 de abril, dictada en el recurso guber-
nativo interpuesto por R. G. C. G. en nombre propio y en representación 
de otros contra la calificación de la registradora de la propiedad titular del 
Registro de la Propiedad núm. 15 de Barcelona que suspende la inscripción 
de la escritura pública de aceptación de herencia por sujeción de una finca 
a una sustitución de residuo. (DOGC 03/12/2025)

https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1031045
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1030936
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Se suspende la inscripción de una escritura de aceptación y participación de 
herencia por la no intervención de los llamados a la sustitución de residuo establecida 
por la mujer del causante sobre una de las fincas de la herencia y porque las cuotas 
adjudicadas no suman 100.

En primer lugar, se plantea qué legislación resulta aplicable. La esposa del 
causante, quien impuso la sustitución de residuo otorgó testamento en el 2001 y fue 
aceptado en el 2002 por lo que está sujeto al Código de 1991 de sucesiones. Por el 
contrario, el del marido que otorgó testamento en el 2015 y falleció en el 2022 queda 
sujeto al CCC. 

Así la primera causante, según su testamento, tenia por voluntad estable-
cer o un fideicomiso de residuo o una sustitución preventiva de residuo. Para deter-
minar ante qué figura nos encontramos hemos de acudir a examinar el concurso de 
los requisitos que establecía el CS en los arts. 243 o 250 siendo las normas del CCC 
interpretativas de la voluntad del causante de acuerdo con la DT2 CCC.

Resume la DG la diferencia entre el fideicomiso de residuo y la sustitución 
preventiva de residuo.

En el fideicomiso de residuo lo que se persigue es mantener los bienes 
dentro de la familia estableciéndose un orden sucesivo en los llamamientos (primero 
el fiduciario y luego el fideicomisario que sucederá sólo en los bienes de los que el 
fiduciario no haya dispuesto por acto inter vivos).

Así y de acuerdo con la jurisprudencia del TSJC el fiduciario puede disponer 
de los bienes por actos inter vivos y a titulo oneroso sin ninguna limitación.

En el fideicomiso de residuo es el testador el que designa el destinatario 
final de los bienes: el fideicomisario.

En la sustitución preventiva de residuo se trata de evitar la sucesión intes-
tada de los bienes atribuidos por el testador al heredero: hay un único llamamiento y 
una conditio iuris (que el heredero instituido muera sin haber dispuesto mortis causa 
de los bienes). Así, el heredero instituido adquiere los bienes sin ninguna limitación 
operando la delación a favor del sustituto solo en el caso de que se cumpla la condi-
ción de morir sin haber dispuesto por actos inter vivos o mortis causa de los bienes 
recibidos. Finalmente, la facultad de disponer de los bienes corresponde al heredero 
instituido. 

Así en la escritura que nos ocupa habiendo sido establecida según el tenor 
literal una sustitución preventiva de residuo y habiendo dispuesto el heredero de los 
bienes por testamento no se cumple la doble condición que se exige para que opere 
la sustitución preventiva de residuo.

Respecto al segundo defecto sí confirma la DG el defecto señalando que en 
todo caso las participaciones asignadas tienen que sumar 100.

I.3. 	 Resolució JUS/4367/2025, de 16 d’abril, dictada en el recurs governatiu 
interposat per R. G. C. G. en nom propi i en representació d’altres contra la 

https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1030936
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qualificació de la registradora de la propietat titular del Registre de la Pro-
pietat núm. 15 de Barcelona que suspèn la inscripció de l’escriptura pública 
d’acceptació d’herència per subjecció d’una finca a una substitució de resi-
du. (DOGC 03/12/2025)

Se suspèn la inscripció d’una escriptura d’acceptació i participació d’herèn-
cia per la no intervenció dels cridats a la substitució de residu establerta per la dona 
del causant sobre una de les finques de l’herència i perquè les quotes adjudicades no 
sumen 100.

En primer lloc, es planteja quina legislació resulta aplicable. L’esposa del 
causant, qui va imposar la substitució de residu va atorgar testament el 2001 i va ser 
acceptat el 2002 pel que està subjecte al Codi de 1991 de successions. Per contra el 
del marit que va atorgar testament el 2015 i va morir el 2022 queda subjecte al CCC. 

Així la primera causant, segons el seu testament, tenia per voluntat establir 
o un fideïcomís de residu o una substitució preventiva de residu. Per determinar da-
vant quina figura ens trobem hem d’acudir a examinar el concurs dels requisits que 
establia el CS en els arts 243 o 250 essent les normes del CCC interpretatives de la 
voluntat del causant d’acord amb la DT2 CCC.

Resumeix la DG la diferència entre el fideïcomís de residu i la substitució 
preventiva de residu.

En el fideïcomís de residu el que es persegueix és mantenir els béns dins 
de la família establint-se un ordre successiu en les crides (primer el fiduciari i després 
el fideïcomissari que succeirà només en els béns dels quals el fiduciari no hagi dispo-
sat per acte inter vivos).

Així i d’acord amb la jurisprudència del TSJC el fiduciari pot disposar dels 
béns per actes inter vivos i a títol onerós sense cap limitació.

En el fideïcomís de residu és el testador el que designa el destinatari final 
dels béns: el fideïcomissari.

En la substitució preventiva de residu es tracta d’evitar la successió intesta-
da dels béns atribuïts pel testador a l’hereu: hi ha una única crida i una conditio iuris 
(que l’hereu instituït mori sense haver disposat mortis causa dels béns). Així, l’hereu 
instituït adquireix els béns sense cap limitació operant la delació a favor del substitut 
només en el cas que es compleixi la condició de morir sense haver disposat per actes 
inter vivos o mortis causa dels béns rebuts. Finalment la facultat de disposar dels 
béns correspon a l’hereu instituït. 

Així en l’escriptura que ens ocupa havent estat establerta segons el tenor 
literal una substitució preventiva de residu i havent disposat l’hereu dels béns per 
testament no es compleix la doble condició que s’exigeix perquè operi la substitució 
preventiva de residu.

Respecte al segon defecte sí que confirma la DG el defecte assenyalant que 
en tot cas les participacions assignades han de sumar 100.
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I.4. 	 Resolución JUS/4368/2025, de 19 de septiembre, dictada en el recurso 
gubernativo interpuesto por A. V. V., en representación de 9292, SL, con-
tra la calificación del registrador de la propiedad de Barcelona núm. 1, que 
deniega la solicitud de asignación de número único de registro de arren-
damientos de corta duración previsto en el Real decreto 1312/2024, en la 
modalidad de arrendamiento no turístico, por el defecto inenmendable de 
vulnerar los estatutos de la propiedad horizontal de la comunidad de pro-
pietarios donde se ubica la unidad de alojamiento. (DOGC 03/12/2025)

El problema en este recurso radica en la interpretación de las normas de los 
estatutos de la comunidad de propietarios donde se asiente el inmueble; en concreto 
su art. 25 que prohíbe determinadas actividades entre ellas: hospedería, vivienda de 
uso turístico, bed and breakfast, fonda, pensión, hotel o cualquier modalidad análo-
ga. La pregunta es si un arrendamiento de corta duración está incluido en las ante-
riores prohibiciones, como considera el registrador.

La DG se alinea mas con los argumentos de la parte recurrente al señalar 
que los arrendamientos de corta duración se asemejan más a los arrendamientos de 
temporada para uso diferente de vivienda regulado en el art. 3.2 de la Ley de arren-
damientos urbanos y como tal no estaría comprendido en la prohibición contenida en 
los estatutos. Y ello es así, entiende la DG, tanto por la remisión como por la regu-
lación de los arrendamientos de temporada del art. 2 del Real Decreto 1312/2024. 
Además, la LAU al regular los arrendamientos para uso diferente al de vivienda seña-
la que tendrán dicha consideración los arrendamientos de fincas urbanas hechos por 
temporada y los celebrados para el ejercicio de una de las actividades que en él se 
detallan. Así, en la primera categoría incluiría los alquileres de pisos para estudiantes 
cual es el caso que nos ocupa.

I.4. 	 Resolució JUS/4368/2025, de 19 de setembre, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per A. V. V., en representació de 9292, SL, contra la quali-
ficació del registrador de la propietat de Barcelona núm. 1, que denega la 
sol·licitud d’assignació de número únic de registre d’arrendaments de curta 
durada previst al Reial decret 1312/2024, en la modalitat d’arrendament 
no turístic, pel defecte inesmenable de vulnerar els estatuts de la propietat 
horitzontal de la comunitat de propietaris on s’ubica la unitat d’allotjament. 
(DOGC 03/12/2025).

El problema en aquest recurs rau en la interpretació de les normes dels es-
tatuts de la comunitat de propietaris on s’assenti l’immoble; en concret el seu art. 25 
que prohibeix determinades activitats entre elles: hostatgeria, habitatge d’ús turístic, 
bed and breakfast, fonda, pensió, hotel o qualssevol modalitat anàloga. La pregunta 
és si un arrendament de curta durada està inclòs en les anteriors prohibicions, com 
considera el registrador.

La DG s’alinea més amb els arguments de la part recurrent en assenyalar 
que els arrendaments de curta durada s’assemblen més als arrendaments de tempo-
rada per a ús diferent d’habitatge regulat en l’art. 3.2 de la Llei d’arrendaments ur-
bans i com a tal no estaria comprès en la prohibició continguda en els estatuts. I això 

https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1031014
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és així, entén la DG, tant per la remissió com per la regulació dels arrendaments de 
temporada de l’art. 2 del Reial decret 1312/2024. A més, la LAU en regular els arren-
daments per a ús diferent al d’habitatge assenyala que tindran aquesta consideració 
els arrendaments de finques urbanes fets per temporada i els celebrats per a l’exer-
cici d’una de les activitats que s’hi detallen. Així, en la primera categoria inclouria els 
lloguers de pisos per a estudiants quin és el cas que ens ocupa.

I.5. 	 Resolución JUS/4369/2025, de 1 de agosto, relativa al recurso gubernativo 
interpuesto por S. G. M., M. G. C., S. G. C., I. G. C. y L. G. C. contra la califica-
ción de la registradora de la propiedad de Barcelona núm. 6 que suspende 
la inscripción de una escritura de aceptación y entrega de legados por parte 
de un coheredero sin la concurrencia del otro. (DOGC 03/12/2025).

El supuesto de hecho es el siguiente: la causante y testadora, entre otras 
disposiciones que no interesan a la presente, instituye herederos a sus dos hijos 
distribuyendo la herencia en dos grandes lotes: uno para un hijo al que le deja el 
usufructo vitalicio y otro para el otro hijo atribuyéndole asimismo el usufructo vitali-
cio y, al mismo tiempo, deja la nuda propiedad de las fincas a los nietos, hijos de los 
respectivos hijos facultándoles de la posibilidad de tomar posesión por si mismos del 
legado de usufructo. En la escritura presentada a inscripción comparece uno de los 
hijos (y coheredero) entregando la nuda propiedad de las fincas incluidas en su lote 
a sus hijos sin la concurrencia del otro coheredero.

La registradora suspende la calificación por entender que para la entrega 
de legados se requiere la comparecencia del otro coheredero en aplicación del art. 
427-22-3 CCC y 81RH. 

Elevado el recurso ante la DGDEJ, visto el escrito de alegaciones del recu-
rrente y del notario, así como el informe de defensa de la nota de la registradora la 
DG estima el recurso revocando la nota en base a las siguientes consideraciones:

En primer lugar, en la interpretación del testamento hay que atender a la 
voluntad del testador sin tener que sujetarse a la literalidad de las palabras utilizadas 
en los términos del art. 421-6 CCC. Así, y partiendo de la literalidad del testamento, 
la testadora faculta a los hijos herederos a tomar posesión por si mismos de su pre-
legado de usufructo, pero no especifica que dentro de dicha voluntad se encuentre 
intrínseca la facultad de entregar la nuda propiedad de los inmuebles a los hijos res-
pectivos ni para que estos tomen posesión por sí mismos.

Siguiendo las argumentaciones del notario el Centro Directivo entiende que 
verdaderamente lo que recoge el testamento es un acto puramente particional o de 
reparto de bienes en la que se incluye el acto de entrega de los legados de nuda 
propiedad y ello se convierte en un acto debido siendo el que tiene que entregar la 
posesión de la nuda propiedad de las indicadas fincas el mismo que tiene el usufructo 
que no es otro que el heredero. La DG sostiene que al ordenarse los legados de usu-
fructo a favor de los herederos (prelegatarios) y autorizarles a tomar posesión por si 
mismos, dicha autorización debe entenderse extensiva a cada estirpe tomando como 
una toda la entrega de usufructo y nuda propiedad toda vez que la entrega de esta 
última es necesaria para dejar establecida la relación jurídica entre el usufructuario 

https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1031011
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y nudo propietario de los bienes afectados. Así la entrega de la nuda propiedad entra 
en la esencia de la toma de posesión del legado de usufructo y se puede hacer por 
uno de los coherederos sin la concurrencia del otro (art. 427.22.3 CCC).

I.5. 	 Resolució JUS/4369/2025, d’1 d’agost, relativa al recurs governatiu inter-
posat per S. G. M., M. G. C., S. G. C., I. G. C. i L. G. C. contra la qualificació de 
la registradora de la propietat de Barcelona núm. 6 que suspèn la inscripció 
d’una escriptura d’acceptació i entrega de llegats per part d’un cohereu 
sense la concurrència de l’altre. (DOGC 03/12/2025)

El supòsit de fet és el següent: la causant i testadora, entre altres dispo-
sicions que no interessen a la present, institueix hereus als seus dos fills distribuint 
l’herència en dos grans lots: un per un fill al que li deixa l’usdefruit vitalici i un altre 
per l’altre fill atribuint-li així mateix l’usdefruit vitalici i, alhora, deixa la nua propie-
tat de les finques als nets, fills dels respectius fills facultant-los de la possibilitat de 
prendre possessió per si mateixos del llegat d’usdefruit. En l’escriptura presentada a 
inscripció compareix un dels fills (i cohereu) lliurant la nua propietat de les finques 
incloses en el seu lot als seus fills sense la concurrència de l’altre cohereu.

La registradora suspèn la qualificació per entendre que per al lliurament de 
llegats es requereix la compareixença de l’altre cohereu en aplicació de l’art. 427-22-
3 CCC i 81RH. 

Elevat el recurs davant la DGDEJ, vist l’escrit d’al·legacions del recurrent i 
del notari així com l’informe de defensa de la nota de la registradora la DG estima el 
recurs revocant la nota en base a les següents consideracions:

En primer lloc en la interpretació del testament cal atendre la voluntat del 
testador sense haver de subjectar-se a la literalitat de les paraules utilitzades en els 
termes de l’art. 421-6 CCC. Així, i partint de la literalitat del testament, la testadora 
faculta els fills hereus a prendre possessió per si mateixos del seu prellegat d’usde-
fruit però no especifica que dins d’aquesta voluntat es trobi intrínseca la facultat de 
lliurar la nua propietat dels immobles als fills respectius ni perquè aquests prenguin 
possessió per si mateixos.

Seguint les argumentacions del notari el Centre Directiu entén que verita-
blement el que recull el testament és un acte purament particional o de repartiment 
de béns en la qual s’inclou l’acte de lliurament dels llegats de nua propietat i això 
esdevé un acte degut essent el que ha de lliurar la possessió de la nua propietat de 
les indicades finques el mateix que té l’usdefruit que no és altre que l’hereu. La DG 
sosté que en ordenar-se els llegats d’usdefruit a favor dels hereus (prelegataris) i au-
toritzar-los a prendre possessió per si mateixos, aquesta autorització s’ha d’entendre 
extensiva a cada estirp prenent com un tot el lliurament d’usdefruit i nua propietat 
ja que el lliurament d’aquesta última és necessària per deixar establerta la relació 
jurídica entre l’usufructuari i nua propietari dels béns afectats. Així el lliurament de 
la nua propietat entra en l’essència de la presa de possessió del llegat d’usdefruit i 
es pot fer per un dels cohereus sense la concurrència de l’altre ( art. 427.22.3 CCC).

https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1031011
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I.6. 	 Resolución JUS/4370/2025, de 11 de noviembre, relativa al recurso inter-
puesto por I. F. F. contra la nota de calificación negativa del registrador de 
la propiedad del Registro de la Propiedad de Arenys de Mar que deniega la 
asignación del número de identificador único de alquiler de corta duración 
para una vivienda que es utilizada como vivienda de uso turístico. (DOGC 
03/12/2025)

La vivienda objeto de debate ha acreditado la inscripción en el Registro de 
Turismo de Cataluña como vivienda de uso turístico; la DG sostiene que además de 
la habilitación administrativa debe obtener el número de registro de alquiler siendo 
éste competencia de los registradores previa calificación de la inexistencia de obstá-
culos obstativos para su obtención. Precisamente en los estatutos de la comunidad 
se prohíbe el desarrollo de esta actividad siendo las restricciones contenidas en las 
normas estatutarias vinculantes para todos los propietarios, terceros de buena fe y 
futuros adquirentes siempre que consten inscritas en el Registro de la Propiedad de 
acuerdo con lo establecido en el art. 553-11.3 CCC.

El recurrente alega que la prohibición recogida en los estatutos de destinar 
la vivienda a casa de huéspedes no es equivalente a vivienda invocando en argu-
mento la ley estatal representada por el Real Decreto 933/2021 26 octubre, opinión 
que no comparte el centro directivo que considera aplicable la normativa catalana en 
concreto el Decreto 75/2020 4 agosto de turismo de Cataluña. Así, y buceando en los 
requisitos establecidos en el decreto para las viviendas destinadas a uso turístico los 
cuales, en definitiva, implican una utilización de empresa de uso turístico concluye la 
DG que la terminología recogida en los estatutos de casa de huéspedes debe incluir 
necesariamente a los usos de arrendamiento de uso turístico y es un elemento obs-
tativo para la obtención del número de registro de alquiler.

I.6. 	 Resolució JUS/4370/2025, d’11 de novembre, relativa al recurs interposat 
per I. F. F. contra la nota de qualificació negativa del registrador de la pro-
pietat del Registre de la Propietat d’Arenys de Mar que denega l’assignació 
del número d’identificador únic de lloguer de curta durada per a un habitat-
ge que és utilitzat com a habitatge d’ús turístic. (DOGC 03/12/2025)

L’habitatge objecte de debat ha acreditat la inscripció en el Registre de 
Turisme de Catalunya com a habitatge d’ús turístic; la DG sosté que a més de l’ha-
bilitació administrativa ha d’obtenir el número de registre de lloguer essent aquest 
competència dels registradors prèvia qualificació de la inexistència d’obstacles obsta-
tius per a la seva obtenció. Precisament en els estatuts de la comunitat es prohibeix 
el desenvolupament d’aquesta activitat essent les restriccions contingudes en les 
normes estatutàries vinculants per a tots els propietaris, tercers de bona fe i futurs 
adquirents sempre que constin inscrites en el Registre de la Propietat d’acord amb el 
que estableix l’art. 553-11.3 CCC.

El recurrent al·lega que la prohibició recollida en els estatuts de destinar 
l’habitatge a casa d’hostes no és equivalent a habitatge invocant en argument la llei 
estatal representada pel Reial decret 933/2021 26 octubre, opinió que no comparteix 
el centre directiu que considera aplicable la normativa catalana en concret el Decret 

https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1030933
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75/2020 4 agost de 2020. Així, i analitzant els requisits establerts en el decret per 
als habitatges destinats a ús turístic els quals, en definitiva, impliquen una utilització 
d’empresa d’ús turístic conclou la DG que la terminologia recollida en els estatuts de 
casa d’hostes ha d’incloure necessàriament els usos d’arrendament d’ús turístic i és 
un element obstatiu per l’obtenció del número de registre de lloguer.

I.7. 	 Resolución JUS/4371/2025, de 17 de septiembre, relativa al recurso gu-
bernativo interpuesto por Asesoría y Gestión Negro, SLP, en representación 
de G. P. C., contra la calificación del registrador de la propiedad de Sant Boi 
de Llobregat que deniega la cancelación de una sustitución fideicomisaria 
solicitada en escritura pública otorgada para declarar su extinción por el 
defecto inenmendable de no contar con el consentimiento de los titulares 
registrales de la finca afectada. (DOGC 03/12/2025)

Se presenta en el registro escritura publica por la que se pretende la cance-
lación de una sustitución fideicomisaria que se había arrastrado por subrogación real 
a otra finca procedente de la primera gravada. Este expediente en rigor es la conti-
nuación de otro que ya fue resuelto por la DGEJyM en sentido desestimatorio el 17 
agosto de 2024 por no contar la instancia presentada a tal efecto el consentimiento 
de los titulares registrales afectados o una resolución judicial obtenida en un proce-
dimiento contradictorio. 

Se aportan como documentos complementarios de la escritura: 

Escritura de establecimiento del censo sobre la finca de origen a favor de un 
senyor por parte de la usufructuaria y de los fiduciarios.

Escritura de redención de censo establecido sobre la indicada registral y 
compraventa de la finca que quedaba sometida al fideicomiso por subrogación del 
censo redimido.

Testimonio de auto judicial por el que se autoriza a la subrogación real de 
los bienes sujetos a fideicomiso de sustitución para poder alienarlos como libres.

El registrador centra su calificación en tres argumentos:

1.La necesidad de la aportación del inventario para la detracción de la cuar-
ta trebeliánica. 

2. La necesidad del consentimiento del titular o declaración judicial en pro-
cedimiento contradictorio de acuerdo con el art. 40LH

3. Recuerda que el procedimiento registral no tiene carácter contradictorio a 
diferencia del procedimiento judicial y el hecho de pretender la cancelación registral 
sobre la base de conjeturas e indicios constituye una invasión de competencias judi-
ciales de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado.

Reconoce el centro directivo este último punto señalando que la finalidad 
del procedimiento registral es posibilitar la inscripción o la anotación de los actos y 
contratos relativos al dominio y derechos reales.

https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1031012
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Si bien ahora se presentan nuevos documentos que deben ser objeto de ca-
lificación. En concreto el auto judicial por el que se autorizaba expresamente la venta 
de las fincas como libre de fideicomiso y que en su momento no se tuvo en cuenta y 
por consiguiente confirma el recurso revocando la nota de calificación del registrador.

I.7. 	 Resolució JUS/4371/2025, de 17 de setembre, relativa al recurs gover-
natiu interposat per Assessoria i Gestió Negre, SLP, en representació de 
G. P. C., contra la qualificació del registrador de la propietat de Sant Boi 
de Llobregat que denega la cancel·lació d’una substitució fideïcomissària 
sol·licitada en escriptura pública atorgada per declarar la seva extinció pel 
defecte inesmenable de no comptar amb el consentiment dels titulars re-
gistrals de la finca afectada. (DOGC 03/12/2025)

Es presenta en el registre escriptura publica per la qual es pretén la can-
cel·lació d’una substitució fideïcomissària que s’havia arrossegat per subrogació real 
a una altra finca procedent de la primera gravada. Aquest expedient en rigor és la 
continuació d’un altre que ja va ser resolt per la DGEJyM en sentit desestimatori el 
17 agost de 2024 per no comptar la instància presentada a tal efecte el consentiment 
dels titulars registrals afectats o una resolució judicial obtinguda en un procediment 
contradictori. 

S’aporten com a documents complementaris de l’escriptura : 

Escriptura d’establiment del cens sobre la finca d’origen a favor d’un senyor 
per part de la usufructuària i dels fiduciaris.

Escriptura de redempció de cens establert sobre la indicada registral i com-
pravenda de la finca que quedava sotmesa al fideïcomís per subrogació del cens 
redimit.

Testimoni d’interlocutòria judicial pel qual s’autoritza la subrogació real dels 
béns subjectes a fideïcomís de substitució per poder alienar-los com a lliures.

El registrador centra la seva qualificació en tres arguments:

1.La necessitat de l’aportació de l’inventari per a la detracció de la quarta 
trebel·liànica. 

2. La necessitat del consentiment del titular o declaració judicial en proce-
diment contradictori d’acord amb l’article 40LH.

3. Recorda que el procediment registral no té caràcter contradictori a di-
ferència del procediment judicial i el fet de pretendre la cancel·lació registral sobre 
la base de conjectures i indicis constitueix una invasió de competències judicials de 
jutjar i fer executar el jutjat.

Reconeix el centre directiu aquest darrer punt assenyalant que la finalitat 
del procediment registral és possibilitar la inscripció o l’anotació dels actes i contrac-
tes relatius al domini i drets reals.

https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1031012
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Si bé ara es presenten nous documents que han de ser objecte de qualifi-
cació. En concret la interlocutòria judicial per la qual s’autoritzava expressament la 
venda de les finques com a lliure de fideïcomís i que en el seu moment no es va tenir 
en compte i consegüentment confirma el recurs revocant la nota de qualificació del 
registrador.
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II.A. BASILIO AGUIRRE FERNÁNDEZ

II.A.1. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).
Registro de Puerto de la Cruz. 
HERENCIA: DERECHO INGLÉS. 

Se admite la existencia de una professio iruis tácita anterior al Reglamento 
de 650/2012, lo que implica la aplicación del derecho inglés sin necesidad de probate.

Las diferencias entre ambos sistemas no obstan para que, con motivo de los 
numerosos ciudadanos británicos que han trasladado su domicilio a territorio espa-
ñol, y en pro de un principio de eficiencia y amparo, a la luz de la realidad social, de-
mográfica y económica, deba llevarse a cabo una interpretación teleológica e integra-
dora de las normas (artículo 3 del Código Civil); buscando soluciones de compromiso 
entre ambos sistemas en aras de la protección de los ciudadanos. Y en lo que ataña 
al supuesto que motiva este recurso, nos hallamos –afirma el notario recurrente– no 
tanto ante un testamento «simpliciter», sino ante un testamento abierto notarial 
español en el que se hace una «professio iuris» tácita a favor de la Ley británica. 
En conclusión, pues, en este supuesto estamos sin duda ante una «professio iuris» 
tácita realizada antes de la entrada en vigor del Reglamento (UE) n.º 650/2012, en 
los términos que resultan del testamento, y con perfecto encaje en el apartado 4 del 
artículo 83 del citado Reglamento n.º 650/2012, lo que necesariamente conduce a 
la no aplicación de la Ley española. Aplicación de la Ley británica (inglesa para ser 
más precisos como resulta del tenor de la escritura calificada); algo en lo que, por lo 
demás, coinciden notario y registrador.

La existencia de «grant of probate» o las «letters of administration» acredi-
tarían la existencia, o no, de un testamento en Reino Unido; sin embargo, la dificultad 
práctica que ello entraña es cuestión ya abordada por este Centro Directivo. No hay 
necesidad de «probate»; así como que la sucesión se rige por la legislación británica, 
habiéndose aplicado correctamente, aunque sea con base a normativa transitoria, el 
Reglamento (UE) n.º650/2012, pues se está –en efecto– ante una «professio iuris» 
tácita a la ley nacional del testador.

II.A.2. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 05 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).
Registro de Manilva. 
DONACIÓN MORTIS CAUSA: DERECHO BELGA. 

Analizados los pactos del negocio calificado se deduce que es una donación 
mortis causa porque es revocable ad nutum por el donante, siendo aplicable el dere-
cho belga.

En caso de calificarse el negocio titulado de donación entre vivos y, por tan-
to, como un contrato (además de ser un modo de adquirir), será aplicable el Regla-
mento 593/2008 del Parlamento Europeo y del Consejo de 17 de junio de 2008 sobre 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/04/pdfs/BOE-A-2025-22307.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/05/pdfs/BOE-A-2025-22405.pdf
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la ley aplicable a las obligaciones contractuales Roma I, con sus correspondientes 
normas de conexión; si por el contrario se califica de pacto sucesorio o donación mor-
tis causa no se aplicará este Reglamento de Roma I, sino el Reglamento Sucesorio 
Europeo 650 de 2012, cuyas reglas de conexión son otras. Para que haya donación 
mortis causa es imprescindible, según reiterada jurisprudencia (Sentencia 19 de ju-
nio y 29 de octubre de 1956, 27 de marzo de 1957, 7 de enero de 1975 y otras), que 
se haga la donación sin intención de perder el donante la libre disposición de la cosa 
o derecho que se dona. En relación con el poder de disposición este tipo de donación 
no produciría efectos en vida del donante, la muerte de éste tendría, para tal nego-
cio dispositivo, el valor de presupuesto de eficacia o de conditio iuris de significación 
igual a la que la muerte del testador tiene para el testamento (engendra en beneficio 
del favorecido una simple esperanza y propiamente el objeto donado no quedaría 
vinculado). En cambio, hay verdadera y propia donación entre vivos y se produce, en 
beneficio del favorecido, una situación de pendencia o una situación temporalmente 
limitada, si la muerte, en la intención del donante, solo significa condicionamiento del 
derecho transmitido, o dilación o término del pago. Esta doctrina sirve para delimitar 
el marco de este recurso y para precisar conceptualmente (y decidir si es o no posible 
su acceso al Registro) lo que técnicamente sería una donación mortis causa; algo que 
se podría resumir afirmando que en la donación ‘mortis causa’ el donante no pierde 
su poder de disposición sobre el bien donado y la puede revocar, mientras que en la 
donación inter vivos con eficacia post mortem sí que lo pierde, pues hay transmisión 
de un derecho de presente aunque esté condicionada suspensivamente a la muerte 
del donante y puede acceder al Registro, con esa situación de pendencia, en beneficio 
del favorecido.

En esta línea, doctrinalmente se ha puesto de relieve la dificultad que puede 
plantear deslindar la facultad o pacto reversional de la condición o del término reso-
lutorio. Los pactos de los artículos 639 y 641 son de interpretación estricta porque ha 
de presumirse que la voluntad de las partes es el enriquecimiento del donatario, la 
conclusión ha de ser que no se ha pactado expresamente la recuperación del dominio 
por los donantes y que no es posible interpretar que, pactada la reserva de la facultad 
de disponer “ex” artículo 639, se haya pactado implícitamente la reversión al donador 
“ex” artículo 641. No debe olvidarse tampoco que la reversión en favor del donador 
del artículo 641 exige que se haya previsto una condición o un plazo. A la vista del 
alcance de la reversión configurada en la escritura calificada, que viene a suponer la 
reserva de la facultad de revocación ad nutum por parte de donante, debe concluirse 
que se trata de una donación mortis causa cuando se haya pactado –o resulte así de 
una racional interpretación– su revocabilidad ad nutum a favor del donante y no a 
favor de terceros; siendo un dato que puede llevar a esta conclusión el pacto (añadi-
do en este caso) en cuya virtud se haya prohibido al donatario disponer en vida del 
donante de la finca donada. En suma, existe una verdadera donación mortis causa 
cuando el donante siga teniéndose por propietario de lo donado “mientras viva”.

Confirmada la naturaleza de la donación debe manifestarse este Centro Di-
rectivo respecto de la exigencia de la acreditación del contenido de la Ley belga que 
permita este tipo de pactos en la misma. Dicho defecto debe ser confirmado. Por otro 
lado, al igual que en sede judicial se mantiene la exigencia contenida en el artículo 
281.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, según la cual no sólo es necesario acreditar 
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el contenido del derecho extranjero sino también su vigencia. 

II.A.3. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 05 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).
Registro de Enguera. 
CONCURSO DE ACREEDORES: REPARCELACIÓN. 

Es necesaria la autorización del juez concursal en una reparcelación que 
va más allá de una simple subrogación real de fincas de resultado por las de origen, 
siendo esta cuestión calificable por el registrador.

Las cuestiones a resolver en este expediente son las siguientes: a)si para 
inscribir una reparcelación en la que participa con aportación de fincas una socie-
dad en concurso en fase de liquidación se precisa autorización del juez del concurso 
cuando a la concursada no se le adjudica ninguna finca, sino una compensación en 
metálico. En el plan de liquidación de la concursada, anterior a la reparcelación, solo 
se contemplan como modos de realización de los bienes la venta directa durante un 
período de tiempo a contar desde la aprobación del plan de liquidación, en su defecto 
subasta y, en algunos supuestos dación en pago «de bienes» con privilegio especial a 
favor de los acreedores; b)si la registradora puede calificar o no el fondo de una re-
parcelación o debe limitarse a los aspectos formales de la misma, y c)si en el informe 
del registrador se puede matizar la calificación cuando se ha presentado entre la nota 
de calificación y la interposición del recurso un documento subsanatorio.

Es necesaria la autorización judicial porque en este supuesto no se opera 
una subrogación de unas fincas por otras, sino que se compensa un exceso de adju-
dicación de metros de techo en favor de la que al no poder materializar se satisfarían 
mediante compensación económica, cuyo valor se fijó en el proyecto de reparcela-
ción, ascendería 169.224,39 euros. El defecto de la adjudicación al Ayuntamiento 
proviene no de la reparcelación que se pretende inscribir (…), sino de otra reparce-
lación en la que también participó la concursada. El juez del concurso no aprueba ni 
valida la reparcelación, sino que supervisa y aprueba los actos derivados de la liqui-
dación protegiendo los intereses de acreedores y concursado.

En cuanto a si la registradora puede calificar o no el fondo de una reparce-
lación o debe limitarse a los aspectos formales de la misma es doctrina muy reiterada 
por este centro directivo y el artículo 99 del Reglamento Hipotecario impone la obli-
gación y facultad del registrador de calificar «los trámites e incidencias esenciales del 
procedimiento, a la relación de éste con el titular registral». 

Sobre el documento presentado, señala la registradora en su informe que 
«con fecha nueve de mayo de dos mil veinticinco, con el número 1555/2025, ha teni-
do entrada en este registro auto dictado por el Juzgado de lo Mercantil 1 de Valencia, 
en el que se aprueba la compensación de excesos y defectos de aprovechamientos 
realizados en el proyecto de reparcelación, en los términos que se solicitaba en la 
calificación recurrida. Si bien dicho documento judicial no es firme, se ha solicitado 
por parte del Ayuntamiento la firmeza del mismo para poder proceder a la inscrip-
ción». Esa presentación «extemporánea» que señala en su informe la registradora 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/05/pdfs/BOE-A-2025-22406.pdf
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ha obligado a este Centro Directivo a continuar el expediente y dictar Resolución (cfr. 
Resoluciones de la Dirección General de los Registros y del Notariado de 19 de abril 
de 2006 y 23 de febrero de 2017) al haberse efectuado la aportación del documento 
que exigía la registradora en su calificación como se señala en el párrafo anterior. Esa 
es la interpretación que sostiene este Centro Directivo en las Resoluciones indicadas 
del párrafo sexto del artículo 327 de la Ley Hipotecaria.

II.A.4. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 07 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 03 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro de Madrid nº 37
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ASIENTO DE PRESENTACIÓN.

El hecho de que la solicitud no cumpla los requisitos del art. 9 del RD 
1312/2024 no es causa para denegar el asiento de presentación.

Cuando la calificación del registrador sea desfavorable es exigible, conforme 
a los principios básicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-
signarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripción pretendida, aquella 
exprese también una motivación suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario 
para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con sufi-
ciencia los fundamentos jurídicos en los que se basa dicha calificación. A la vista del 
expediente del recurso, en especial el contenido del escrito de impugnación en el que 
la recurrente ha podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, este Centro 
Directivo entiende que procede resolver sobre el fondo de la cuestión, y estimar el 
recurso interpuesto por las razones que a continuación se expondrán.

Cabe ahora recordar la reiterada doctrina de esta Dirección en el sentido de 
denegar el asiento de presentación solo en aquellos casos en que el título es indu-
dablemente inadecuado y de imposible acceso al Registro o, dicho de otra manera, 
cuando de una forma evidente resulte que el título nunca podrá provocar un asiento 
en los libros de inscripciones. Fuera de estos casos, el registrador ha de presentar, 
aun cuando ya al tiempo de la presentación compruebe o intuya la existencia de al-
gún defecto que, una vez practicada la oportuna calificación, impedirá la práctica del 
asiento registral solicitado. 

En el supuesto que motiva el presente expediente, de la escueta denega-
ción del asiento de presentación se deduce que la solicitud del interesado no cumple 
los requisitos establecidos en el artículo 9.1 del Real Decreto 1312/2024, de 23 de 
diciembre, por el que se regula el procedimiento de Registro Único de Arrendamien-
tos y se crea la Ventanilla Única Digital de Arrendamientos para la recogida y el inter-
cambio de datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta dura-
ción. Sin embargo, como bien expresa la recurrente, esta incidencia no es obstáculo 
suficiente para la extensión del asiento de presentación, pues podría ser objeto de 
la oportuna subsanación, ya sea por medios técnicos o digitales, o mediante la rati-
ficación en papel en la misma oficina del Registro, mediante firma manuscrita, como 
expresamente reconoce el último inciso del recién citado artículo 9. 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/03/pdfs/BOE-A-2025-24510.pdf
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II.A.5. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro Madrid nº 3
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

La declaración responsable para la inscripción en el registro administrativo 
no excluye la necesidad de obtener licencia municipal para el ejercicio de esta acti-
vidad.

En el presente caso, el número de registro único se solicita sobre la base de 
una declaración responsable presentada ante la Comunidad de Madrid, acompaña-
da de su correspondiente inscripción en el registro autonómico. En cuanto al Centro 
Directivo, a quien el recurrente insta a «corregir este desvío técnico y doctrinal», 
también se ha pronunciado a favor de la exigencia de conformidad administrativa en 
el ámbito de los cambios de uso en la Comunidad de Madrid con base en el artículo 
159.5 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid. Debe 
distinguirse entre la presentación de la declaración responsable (no urbanística), 
como requisito para la inscripción en el Registro de Viviendas de Uso Turístico de la 
Comunidad de Madrid, frente a la necesidad de obtener licencia municipal para el 
ejercicio de esta actividad, como modalidad de uso terciario hospedaje. Ambas son 
cuestiones diferentes y compatibles entre sí, ya que tanto la legislación autonómica 
como la municipal así lo indican.

II.A.6. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro Jaca
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesión del NRUA existiendo un acuerdo de junta adoptado 
con anterioridad a la concesión de la titulación administrativa alegada y aportada.

En el supuesto que motiva este recurso, la denegación tiene su base en 
una prohibición estatutaria respecto del ejercicio de la actividad de vivienda turística. 
Prohibición derivada de un acuerdo de junta adoptado con anterioridad a la concesión 
de la titulación administrativa alegada y aportada; razón por la cual la nota indica 
que se precisaría, conforme a lo dispuesto en la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre 
propiedad horizontal, la pertinente modificación de estatutos.

Si bien el recurrente sostiene que el acta que recoge el acuerdo de la comu-
nidad de 8 de agosto de 2020 no es válida para acreditar ninguna prohibición y nun-
ca debería haberse elevado a escritura pública lo reflejado en ella ni mucho menos 
haberse aceptado su inscripción en el registro de la propiedad, esa posible nulidad, 
del acuerdo o de su inscripción, queda fuera del ámbito de este recurso gubernativo. 
En efecto, la modificación estatutaria controvertida consta inscrita en los libros del 
Registro de la Propiedad y el artículo 1, párrafo tercero, de la Ley Hipotecaria expre-
samente determina que «los asientos del Registro practicados en los libros que se 
determinan en los artículos 238 y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24652.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24653.pdf
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inscribibles, están bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos 
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley».

Con base a lo expuesto, cuando se obtuvo la licencia administrativa por el 
recurrente (14 de enero de 2021) resulta evidente que, en dicha fecha, el propieta-
rio ya tuvo o pudo tener conocimiento del contenido de la prohibición (adoptada en 
acuerdo de 8 de agosto de 2020), sin que en ningún caso pueda considerarse que el 
recurrente era entonces un tercero, dado que adquirió su finca independiente en el 
año 2013 y desde entonces forma parte de la Comunidad de propietarios, tal y como 
analizamos a continuación. En este sentido, en cuanto a las referencias que se rea-
lizan en el recurso a los efectos, frente a terceros, de la inscripción de los acuerdos 
de comunidad; es obvio que ello sería referible a los terceros hipotecarios, es decir 
propietarios que hubieran adquirido la titularidad de las fincas de dicha propiedad 
horizontal con posterioridad a la fecha de la adopción del acuerdo.

II.A.7. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro Manacor nº 2
FINCA REGISTRAL: IDENTIFICACIÓN.

Aunque se trate de fincas inscritas, es preciso aportar unos datos mínimos 
que permitan identificar la finca de forma indubitada.

Nuestro sistema registral se asienta en el principio de folio real, recogido 
en el artículo 243 de la Ley Hipotecaria, según el cual «el Registro de la Propiedad 
se llevará por fincas, abriendo un folio real en soporte electrónico particular a cada 
una de ellas (…) Todas las inscripciones, anotaciones y cancelaciones posteriores re-
lativas a la misma finca se practicarán a continuación en el folio real correspondiente 
a aquella».Por ello, la calificación favorable y consiguiente inscripción de cualquier 
título exige que la finca o fincas registrales objeto del mismo sean identificadas de 
forma indubitada. No obstante, como ha declarado este Centro Directivo en diversas 
ocasiones, cuando dichos títulos hacen referencia a inmuebles ya inscritos, la omisión 
o discrepancia en ellos de algunos de los datos descriptivos con que estos figuran en 
el Registro no constituye en todo caso un obstáculo para la inscripción. Habrá que 
estar a las circunstancias concretas de cada caso para determinar si la finca objeto 
de inscripción queda suficientemente identificada conforme a los principios de deter-
minación y tracto sucesivo objetivo.

En el supuesto del presente expediente, la diferencia es sustancial en cuan-
to a superficie y lindero y el propio notario, en su escrito de recurso, manifiesta que 
la discrepancia tiene su origen en que, no disponiendo de información registral en el 
momento de la firma, la descripción en la escritura se hizo en base a una escritura 
anterior. 

II.A.8. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro Granada nº 7

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24654.pdf
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OBRA NUEVA: SUPERFICIE OCUPADA POR LA EDIFICACIÓN.

Constituye un presupuesto esencial para toda inscripción de obra nueva la 
previa inscripción de la representación gráfica georreferenciada de la finca.

Es decir, a partir de la entrada en vigor de la Ley 13/2015 no es posible el 
acceso registral de declaración de edificaciones o instalaciones sin que en el título 
correspondiente conste la delimitación geográfica de su ubicación precisa (cfr. Re-
solución de 31 de julio de 2018). Además, para que, una vez precisada la concreta 
ubicación geográfica de la porción de suelo ocupada por la edificación, el registrador 
pueda tener la certeza de que esa porción de suelo se encuentra íntegramente com-
prendida dentro de la delimitación perimetral de la finca sobre la que se pretende 
inscribir es necesario que previa o simultáneamente se inscriba la representación 
gráfica georreferenciada de la finca en que se declara a través de cualquiera de los 
medios y procedimientos regulados en la Ley Hipotecaria.

Por lo tanto, constituye un presupuesto esencial para toda inscripción de 
obra nueva la previa inscripción de la representación gráfica georreferenciada de la 
finca, con independencia de que la edificación ocupe la totalidad de la superficie de la 
finca o se encuentre adosada a un lindero (lo que no ocurre en el supuesto de hecho 
de este expediente), incluso en el caso de que el registrador no aprecie dudas en 
cuanto a su concreta ubicación, pues únicamente a través de la inscripción de la base 
gráfica podrá realizarse tal análisis geométrico espacial que permitirá comprobar 
que, efectivamente, la edificación se ubica dentro de los límites de la finca resultantes 
de las coordenadas georreferenciadas de sus vértices y, además, evitará que a través 
del reflejo registral de las coordenadas de la porción de suelo ocupada por la edifi-
cación tenga acceso al Registro un listado de coordenadas que ubiquen la finca (al 
menos parcialmente) en el territorio, sin sujetarse a lo previsto en los artículos 9.b) y 
199 de la Ley Hipotecaria y, especialmente, a lo preceptuado en el artículo 10.5 de la 
Ley Hipotecaria. Por tanto, la representación gráfica debe ser objeto de inscripción en 
toda declaración de obra nueva, según lo expuesto, con el efecto fundamental de la 
extensión de los efectos del principio de legitimación registral a la ubicación y delimi-
tación geográfica resultante de la representación gráfica inscrita y, por extensión, a 
la ubicación de la edificación que se declara (cfr. Resolución de 24 de junio de 2025).

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, constan aportadas las 
coordenadas de las fincas resultantes de la división material documentada, tanto en 
el informe técnico incorporado como en la licencia de parcelación testimoniada, por 
lo que debe ceñirse la cuestión a si es necesario, conforme a lo expuesto, la expre-
sión de las concretas coordenadas que ocupan las edificaciones declaradas sobre el 
territorio. La respuesta no puede ser sino afirmativa, conforme a lo expuesto en el 
fundamento jurídico segundo de esta resolución. 

Cuestión distinta es si, como señala el registrador, tal constancia requiere 
su aportación en un determinado formato (archivo GML, informe de validación gráfica 
frente a parcelario catastral o informe catastral de ubicación de construcciones), tal 
como exige el registrador o si, por el contrario, tal requisito no es de aplicación en 
los supuestos en que se señalen cuáles son las coordenadas de la porción de suelo 
ocupada por la edificación. A esta cuestión ya dio respuesta esta Dirección General 
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en Resoluciones de 19 de abril de 2016, 16 de mayo y 12 de junio de 2019, 15 de 
septiembre de 2020, 24 de marzo de 2021 y 29 de septiembre y 10 de noviembre 
de 2022, entre otras, en las que se afirmó que desde el punto de vista procedimen-
tal, la obligada georreferenciación de la superficie ocupada por cualquier edificación 
no requiere que se tramite con carácter general un procedimiento jurídico especial 
con notificación y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados; y desde el 
punto de vista técnico, la georreferenciación de la superficie ocupada por cualquier 
edificación, aun cuando deberá hacerse en el mismo sistema oficial de referencia 
que se especifica en la Resolución conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyección 
UTM, sistema ETRS89 para la península o RegCan95 para Canarias), no necesita, en 
cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que, para otros 
supuestos, sí que alude la citada Resolución.

Por lo que se refiere al segundo de los defectos señalados por el registrador 
en su calificación, debe igualmente confirmarse la calificación en este punto. A efec-
tos registrales, si se alega la representación de determinada persona, se exige justi-
ficar de forma auténtica su existencia (artículos 3 de la Ley Hipotecaria y 98 de la Ley 
24/2001, de 27 de diciembre) o la ratificación correspondiente en tiempo oportuno 
por el representado que ponga fin a la ineficacia que afectaría al negocio en caso de 
no existir la representación (artículo 1259 del Código Civil). 

Finalmente, en cuanto a la necesidad de aprobación judicial a la operación 
de modificación de entidades hipotecarias documentada o, en su defecto, autoriza-
ción judicial, dada la remisión que la sentencia que sujeta al discapacitado al régimen 
de curatela realiza al artículo 287 del Código Civil, debe rechazarse tal exigencia y 
estimarse el recurso en este punto.

II.A.9. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro Torrejón de Ardoz nº 3
PROCEDIMIENTO DE VENTA EXTRAJUDICIAL DE HIPOTECA: NOTIFICA-
CIONES Y REQUERIMIENTOS.

Los requerimientos y notificaciones a una sociedad mercantil han de en-
tenderse con el administrador de la sociedad deudora o una persona a quien se le 
hubiera conferido en legal forma dicha facultad.

Así las cosas y antes de entrar a resolver el recurso, hay que tener presente 
que su resolución ha de versar, exclusivamente, sobre las cuestiones que se relacio-
nen directa y exclusivamente con la calificación recurrida, no pudiendo tomarse en 
consideración documentos no presentados en tiempo y forma.

El procedimiento de venta extrajudicial del bien hipotecado es un procedi-
miento tasado en la Ley. En consecuencia, para la venta extrajudicial, en virtud de 
lo contemplado en el artículo 129.2.e) de la Ley Hipotecaria, debe atenderse para 
determinar la forma y personas a las que deban realizarse las notificaciones al artí-
culo 236-d del Reglamento Hipotecario, y como también ha señalado reiteradamente 
este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos», especialmente las de 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24656.pdf
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25 de septiembre de 2019 y 21 de septiembre de 2022), la regulación de los reque-
rimientos y notificaciones en los ámbitos hipotecario y notarial ha de interpretarse 
de acuerdo con las exigencias de los preceptos constitucionales que garantizan el 
derecho a la tutela judicial efectiva, en los términos que la misma es entendida por 
la jurisprudencia del Tribunal Constitucional, que ha aplicado en diversas ocasiones 
este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 17 de marzo de 2005, 17 de septiembre 
de 2012 -sistema notarial-, 28 de enero y 3 de junio de 2013 y 3 de agosto y 27 de 
noviembre de 2017).

Debe no obstante tenerse en cuenta que la doctrina expuesta del Tribunal 
Constitucional se refiere a un ámbito, el jurisdiccional, que no admite una traslación 
inmediata y directa al presente porque no se trata ahora del ejercicio jurisdiccional 
de un derecho ante un órgano provisto de imperio (artículo 117 de la Constitución 
Española) sino de su desenvolvimiento extrajudicial, por lo que deben extremarse las 
precauciones a fin de salvaguardar en todo momento los derechos constitucionales 
de las personas afectadas (vid. Sentencia del Tribunal Constitucional de 7 de mayo 
de 2012).

De la documentación obrante en el expediente se constata la entrega, en 
el domicilio que, a efectos del requerimiento, resulta del Registro, de la cédula y la 
asunción de los efectos de la notificación, por «quien que dice llamarse (…) y ser 
hermana del fiador e hipotecante no deudor» (el reseñado don D. D. B. G.); pero la 
persona con la que debió entenderse el requerimiento, para no considerarse causa-
da indefensión, debió haber sido, conforme lo dispuesto en el artículo 235 de la Ley 
de Sociedades de Capital, el administrador de la sociedad deudora o una persona a 
quien se le hubiera conferido en legal forma dicha facultad (cfr. Resolución de 5 de 
marzo de 2014). Criterio por lo demás que viene avalado claramente por el tenor del 
último párrafo del artículo 686.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. 

II.A.10. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro Vera
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Constatada la controversia fundada entre colindantes sobre la identidad de 
las fincas, no cabe acceder a la inscripción de la base gráfica.

En primer término, es necesario poner de relieve, en cuanto al escrito fe-
chado el día 22 de junio de 2025, como complemento al escrito de recurso, que el 
mismo no puede ser tenido en consideración a efectos de la resolución de este expe-
diente, al no haber sido presentado en tiempo y forma para la calificación, dados los 
tajantes términos del artículo 326 de la Ley Hipotecaria. Alega igualmente el recu-
rrente que su pretensión de inscripción, objeto de un primer asiento de presentación, 
que fue calificada negativamente, está pendiente de resolución, por haberse solicita-
do calificación sustitutoria. Sin embargo, según resulta del informe del registrador, la 
calificación negativa fue confirmada por el registrador sustituto en resolución fechada 
el día 12 de marzo de 2024 y, por no constar que la misma hubiera sido notificada 
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fehacientemente por el registrador sustituto al interesado, en fecha 22 de mayo se 
procedió a su notificación personal al interesado por el Registro de la Propiedad de 
Vera. Es preciso señalar que, transcurrido más de un año desde la calificación sus-
titutoria, y cancelado por caducidad el asiento de presentación, no estamos ante el 
mismo recurso, sino que ha de entenderse que la calificación actual es una califica-
ción nueva, y contra ella hay que recurrir (cfr. Resolución de 16 de febrero de 2005).

Respecto a la decisión del registrador de no iniciar el expediente del artícu-
lo 199 de la Ley Hipotecaria, por haberse tramitado ya anteriormente otro sobre la 
misma finca y con la misma documentación, debemos recordar la doctrina de esta 
Dirección General, en Resoluciones como la de 10 de noviembre de 2022 y 3 de ju-
lio de 2023, tramitado en su día expediente del artículo 199 y emitida calificación 
negativa de la base gráfica de una finca por el registrador competente, por haberse 
presentado alegaciones por un colindante, puede el registrador titular actual negarse 
a tramitar un nuevo expediente si la documentación ahora aportada es la misma que 
se aportó en su día.

Formulada oposición por varios de los cotitulares de la registral 6.343 con-
sistente en la tramitación de un procedimiento de alteración catastral, procede reite-
rar la doctrina de las Resoluciones de 28 de febrero, 30 de marzo, 25 de mayo y 4 y 
8 de julio de 2023 y 25 de septiembre de 2024, por la cual, el resultado de la trami-
tación satisfactoria del procedimiento de subsanación de discrepancias del artículo 18 
de la Ley del Catastro, no puede trasladarse sin más al Registro de la Propiedad, por 
la diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de la Propiedad.

Tratándose de un expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria, no 
estando ante uno de los supuestos de denegación automática de la tramitación del 
mismo, como son la posible invasión de dominio público o la invasión de la georrefe-
renciación registral de una finca colindante, la cual está protegida por los principios 
hipotecarios, cuando la suspensión se basa en la oposición de uno de los colindantes 
notificados, como dice el artículo 199, el registrador «decidirá motivadamente según 
su prudente criterio, sin que la mera oposición de quien no haya acreditado ser titular 
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegación de la inscripción».

Efectivamente, la representación gráfica propuesta no presenta modifica-
ción alguna en cuanto a las parcelas catastrales colindantes con la finca objeto del 
procedimiento por su lindero norte, pero es cierto que los titulares catastrales de las 
mismas y cotitulares de la registral 6.343, con la que se corresponden ambas parce-
las, se han opuesto en el expediente tramitado con anterioridad, en base a un proce-
dimiento de rectificación catastral abierto ante la Gerencia Provincial de Catastro en 
Almería y por considerar que la representación gráfica propuesta no respeta los lin-
deros históricos de la finca, aportando ortofotografías históricas. Ello determinaría la 
existencia de una contienda sobre el trazado del lindero que provoca la oposición del 
colindante, sin que puede calificarse de temeraria la calificación registral negativa. 

II.A.11. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
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Registro Málaga nº 2
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: TRACTO SUCESIVO.

No cabe la concesión del NRUA si el solicitante no tiene inscrito un derecho 
que le legitime para ello y si, además, la finca no consta inscrita como vivienda.

No puede sino reafirmarse la competencia del registrador para calificar el 
tracto sucesivo registral en relación con la legitimación del recurrente para solicitar la 
asignación del número de registro único de alquiler; así como la compatibilidad entre 
el uso que figura en el registro y el arrendamiento de corta duración cuya comerciali-
zación mediante plataformas en línea queda habilitada en virtud de la asignación del 
número de registro único de alquiler. 

En cuanto al primero de los defectos señalados, esto es, la posibilidad de 
asignar un número de registro de alquiler de corta duración sin que conste inscrito 
el título de propiedad del solicitante de la finca para la que se solicita el número de 
registro único de alquiler, hemos de partir del análisis del principio registral de tracto 
sucesivo. El procedimiento de asignación sólo puede ser instado por el propietario 
del inmueble, por el titular registral de un derecho que le legitime para celebrar con-
tratos de arrendamiento sobre un inmueble o por quien ostente la representación de 
cualquiera de ellos.

En cuanto al segundo de los defectos recurridos, esto es, la posibilidad de 
asignar un número registro de alquiler de corta duración turístico a una finca que 
consta inscrita como local comercial, hay que afirmar que los arrendamientos de cor-
ta duración, turístico y no turístico, a pesar de quedar excluidos de la categoría de 
arrendamiento de vivienda a los efectos de dicho artículo 2, deben ejercerse en todo 
caso en una unidad alojativa destinada registralmente a vivienda.

II.A.12. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Marbella nº 3
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesión del NRUA cuando existe una cláusula estatutaria que 
prohíbe actividades empresariales.

Así las cosas y antes de entrar a analizar el fondo del recurso, hay que rei-
terar que conforme prevé el artículo 326 de la Ley Hipotecaria, el objeto del recurso 
es la calificación y el análisis de los documentos tenidos en cuenta para formularla, 
sin que por tanto tengan relevancia aquellos otros documentos no presentados en 
tiempo y forma antes de emitirla.

Para resolver el presente recurso, debemos partir del obstáculo puesto de 
manifiesto en la calificación, el artículo 18 de las normas estatutarias (inscritas en 
fecha 19 de diciembre de 2000), que dispone: «Queda expresamente prohibido el 
ejercicio en las viviendas de cualquier actividad empresarial, a excepción de la vivien-
da situada en (…), finca registral 50.228, del Registro de la Propiedad de Marbella, 
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para el cuál se autoriza el destino de oficina de ventas, conservación, mantenimien-
to, etc.– Queda autorizada el ejercicio de actividades profesionales dentro de las 
viviendas. En todo caso, el ejercicio de estas actividades requerirá el cumplimiento 
de la Normativa vigente aplicable a las mismas. Para la instalación de cualquier otra 
actividad comercial no mencionada anteriormente, se requerirá el consentimiento 
unánime de la totalidad de los copropietarios».

Cabe concluir que, a la luz de la reciente jurisprudencia, la prohibición que 
se contiene en los estatutos de la comunidad, comprende expresamente la del al-
quiler turístico o vacacional, en cuanto se considera una actividad empresarial y la 
misma está expresamente prohibida.

II.A.13. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro El Puerto de Santa María nº 4
DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN SEPARACIÓN Y DI-
VORCIO: DURACIÓN TEMPORAL.

Cuando no existen hijos o éstos son mayores de edad es necesario fijar un 
límite temporal a la atribución del uso de la vivienda familiar.

Según la reiterada doctrina de este Centro Directivo, al abordar la natura-
leza jurídica del derecho de uso sobre la vivienda familiar regulado en el artículo 96 
del Código Civil, lo procedente es considerarlo como un derecho de carácter familiar 
y, por tanto, ajeno a la distinción entre derechos reales y de crédito, ya que ésta es 
una clasificación de los derechos de carácter patrimonial, y el expresado derecho de 
uso no tiene tal carácter patrimonial, sino de orden puramente familiar para cuya efi-
cacia se establecen ciertas limitaciones a la disposición de tal vivienda (cfr. el último 
párrafo del citado precepto). Tal carácter impone consecuencias especiales, como la 
disociación entre la titularidad del derecho y el interés protegido por éste, pues una 
cosa es el interés protegido por el derecho atribuido (en este caso el interés familiar 
y la facilitación de la convivencia entre los hijos y el cónyuge a quien se atribuye su 
custodia) y otra la titularidad de tal derecho, la cual es exclusivamente del cónyuge 
a cuyo favor se atribuye el mismo, pues es a tal cónyuge a quien se atribuye exclu-
sivamente la situación de poder en que el derecho consiste, ya que la limitación a la 
disposición de la vivienda se remueve con su solo consentimiento. Además, el dere-
cho de uso sobre la vivienda familiar integra, por un lado, un derecho ocupacional, y, 
por otro, una limitación de disponer que implica que el titular dominical de la vivienda 
no podrá disponer de ella sin el consentimiento del titular del derecho de uso o, en su 
caso, autorización judicial (cfr. artículo 96, último párrafo, del Código Civil).

Debe tenerse en cuenta que, desde el punto de vista de la legislación regis-
tral, uno de sus pilares básicos que permiten garantizar la oponibilidad y conocimien-
to de los derechos inscritos por parte de los terceros –y por ende, favorecer también 
la propia protección del titular registral–, es el denominado principio de especialidad 
o determinación registral, que, consagrado en los artículos 9 de la Ley Hipotecaria y 
51 de su Reglamento, impone que los derechos que pretendan acceder al Registro 
deberán estar perfectamente determinados en sus aspectos subjetivos, objetivos y 
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contenido, incluyendo por tanto los límites temporales de su duración. No obstante, 
como antes se ha indicado, las exigencias de determinación del derecho que se ins-
cribe no pueden imponerse desconociendo el peculiar régimen jurídico positivo que 
lo configura, máxime cuando este se articula en atención a intereses que se estiman 
dignos de tutela legal. En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurispruden-
cial, en el marco del Derecho común, un diferente tratamiento del derecho de uso 
sobre la vivienda familiar cuando existen hijos menores, que no permite explícitas li-
mitaciones temporales –si bien, resultarán de modo indirecto– que cuando no existen 
hijos o éstos son mayores, pues en este último caso, a falta de otro interés superior 
que atender, se tutela el derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria 
temporalidad del derecho.

Sin duda, de la jurisprudencia reseñada y de la doctrina de este Centro 
Directivo, confirmada por la nueva redacción del artículo 96 del Código Civil, resul-
ta que, según se ha expresado anteriormente, cuando no existen hijos o éstos son 
mayores de edad es necesario fijar un límite temporal a la atribución del uso de la 
vivienda familiar. Por ello, el criterio de la registradora en la calificación impugnada 
debe ser mantenido.

II.A.14. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Vélez-Málaga nº 2
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Cuando no existen dudas acreditadas sobre la identidad de la finca no cabe 
denegar la inscripción de la base gráfica.

Respecto al procedimiento y conjunto de trámites a través del cual haya 
de producirse tal calificación registral y en su caso la eventual inscripción de la pre-
ceptiva representación georreferenciada, en los casos en los que tal inscripción de 
representación gráfica no es meramente potestativa, sino preceptiva, como ocurre 
con los supuestos enunciados en el artículo 9, letra b, primer párrafo, la falta de una 
remisión expresa desde el artículo 9 al artículo 199 de la Ley Hipotecaria supone que 
con carácter general no será necesaria la tramitación previa de este procedimiento, 
sin perjuicio de efectuar las notificaciones previstas en el artículo 9, letra b, párrafo 
séptimo, una vez practicada la inscripción correspondiente. Se exceptúan aquellos 
supuestos en los que, por incluirse además alguna rectificación superficial de las fin-
cas superior al 10% o alguna alteración cartográfica que no respete la delimitación 
del perímetro de la finca matriz que resulte de la cartografía catastral (cfr. artículo 9, 
letra b, párrafo cuarto), fuera necesaria la tramitación del citado procedimiento o del 
previsto en el artículo 201 de la Ley Hipotecaria para preservar eventuales derechos 
de colindantes que pudieran resultar afectados.

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 representación gráfica de la finca 
coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la 
posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un ne-
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gocio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria. El registrador, 
a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motiva-
damente según su prudente criterio. 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 oposición no documentada de un 
colindante.

Precisamente, la existencia no de un solape, sino de un hueco entre las 
representaciones gráficas propuestas por promotor y colindante, respectivamente, 
determina que la base gráfica de la finca resultante de la operación de agrupación en 
nada afecta a la delimitación geográfica de la finca de quien formula oposición, pues 
ni siquiera altera su geometría catastral. Por todo ello, la nota de calificación recu-
rrida, en cuanto a este defecto, no puede mantenerse. Desde un punto de vista ob-
jetivo, el juicio de identidad de la finca del registrador no se ha fundamentado, pues 
no ha identificado (por no existir invasión) la porción de la finca que puede resultar 
invadida y respecto de la cual, puede existir el conflicto.

La misma consideración debe merecer el segundo defecto señalado en la 
nota de calificación, consistente en haberse interpuesto demanda de resolución del 
contrato de compraventa de la registral 15.451. La demanda planteada, incluso en el 
caso de resultar estimada, no conlleva la imposibilidad para el colindante que formu-
la oposición de practicar la inscripción de la representación gráfica georreferenciada 
de su finca, pues la misma no se altera por el eventual contenido estimatorio de la 
demanda planteada.

II.A.15. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Valencia nº 10
PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: TERCER POSEEDOR.

El tercer adquirente debe ser demandado en el procedimiento hipotecario si 
antes de la interposición de la demanda tiene su título inscrito.

La cuestión planteada debe resolverse según la reiterada doctrina de este 
Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en «Vistos»), que, en aplicación del artí-
culo 132.1.º de la Ley Hipotecaria, extiende la calificación registral a los efectos de 
las inscripciones y cancelaciones a que dé lugar el procedimiento de ejecución directa 
sobre los bienes hipotecados, entre otros extremos, al siguiente: «Que se ha deman-
dado 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 certifi-
cación de cargas en el procedimiento». A este respecto, el artículo 685 de la Ley de 
Enjuiciamiento Civil prevé que la demanda ejecutiva se dirija «frente al deudor y, en 
su caso, frente al hipotecante no deudor o frente al tercer poseedor de los bienes hi-
potecados, siempre que este último hubiese acreditado al acreedor la adquisición de 
dichos bienes», añadiendo el artículo 686 de la misma ley que «en el auto por el que 
se autorice y despache la ejecución se mandará requerir de pago al deudor y, en su 
caso, al hipotecante no deudor o al tercer poseedor contra quienes se hubiere dirigido 
la demanda, en el domicilio que resulte vigente en el Registro».
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De conformidad, pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente 
debe ser demandado en el procedimiento hipotecario si antes de la interposición de 
la demanda tiene su título inscrito quedando suficientemente acreditada frente al 
acreedor (artículo 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento que 
éste conoce el contenido de la titularidad publicada.

Diferente tratamiento habría de darse al caso en el que la inscripción a 
favor del tercer adquirente se hubiera producido una vez interpuesta la demanda 
frente al que hasta entonces era titular registral y con anterioridad a la expedición de 
la preceptiva certificación de dominio y cargas, momento en que queda consignado 
registralmente el comienzo del procedimiento, en cuyo caso resulta de aplicación lo 
dispuesto en el artículo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. 

II.A.16. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Zaragoza nº 2
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesión del NRUA cuando existe una cláusula estatutaria que 
prohíbe esta actividad aprobada antes de concederse la autorización administrativa.

Para resolver este recurso, debemos partir del artículo 10 del Real Decreto 
1312/2024, que impone al registrador un deber de calificación, a resultas del cual, 
ha de comprobar la solicitud y documentación presentada a efectos de la obtención 
del número de registro de alquiler de corta duración: «(…) asegurando la no existen-
cia de elementos obstativos para ella, de acuerdo con la normativa aplicable en cada 
caso y los posibles acuerdos de la comunidad de vecinos conforme a la Ley 49/1960, 
de 21 de julio». En el supuesto que motiva este recurso, la denegación tiene su base 
en una prohibición estatutaria respecto del ejercicio de la actividad de vivienda tu-
rística. Prohibición derivada de un acuerdo de junta adoptado con anterioridad a la 
concesión de la titulación administrativa alegada y aportada.

Respecto de la eficacia del acuerdo adoptado por la comunidad el 19 de 
septiembre de 2019, si bien el recurrente sostiene que no es válido y carece de efi-
cacia, a pesar de constar inscrito, por no haberse alcanzado la mayoría requerida, no 
haberse notificado correctamente a los ausentes, ni recogido los votos pendientes, 
esa posible nulidad del acuerdo o de su inscripción queda fuera del ámbito de este 
recurso. Tal controversia debería haberse dirimido mediante la correspondiente im-
pugnación del acuerdo ante los Tribunales por parte del propietario en los términos 
que establece el artículo 18 de la Ley sobre propiedad horizontal.

Con base a lo expuesto, cuando se obtuvo la licencia administrativa por el 
recurrente (20 de septiembre de 2019) ya estaban prohibidas las viviendas turísti-
cas por acuerdo de junta de modificación de los estatutos comunitarios (adoptado 
el 19 de septiembre de 2019), sin que en ningún caso pueda considerarse que el 
recurrente era entonces un tercero, dado que adquirió su finca con anterioridad y 
desde entonces forma parte de la comunidad de propietarios, tal y como analizamos 
a continuación.
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II.A.17. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Salamanca nº 1
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

Para el ejercicio de la actividad de vivienda turística en el presente caso 
es necesaria tanto la inscripción en el registro autonómico (artículo 35.1 de Decreto 
3/2017), como la obtención de la declaración de conformidad del Ayuntamiento de 
Salamanca derivada la correspondiente comunicación ambiental.

Así las cosas, antes de entrar a examinar el recurso y a la vista de los do-
cumentos presentados con posterioridad a su interposición, ha de tenerse en cuenta 
que, por así disponerlo el artículo 326 de la Ley Hipotecaria: «El recurso deberá re-
caer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente 
con la calificación del Registrador, rechazándose cualquier otra pretensión basada en 
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma».

En el presente caso, en relación con la calificación de los requisitos esta-
blecidos por la legislación urbanística y sectorial, hemos de partir de los dispuesto 
por el artículo 35.1 del Decreto 3/2017, de 16 de febrero por el que se regulan los 
establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turístico en la 
Comunidad de Castilla y León. La recurrente sostiene que basta con la acreditación 
de la inscripción de la finca en el Registro de Turismo de Castilla y León, pues la exi-
gencia de declaración de conformidad ambiental establecida por la Ordenanza del 
Ayuntamiento de Salamanca versa sobre una materia que debería regular el Plan 
General de Ordenación Urbana, el cual no ha sido modificado, y, además, considera 
que la Ordenanza contiene limitaciones que suponen una intromisión en las compe-
tencias de la Comunidad Autónoma. Sin embargo y respecto de tales afirmaciones, 
ha de tenerse en cuenta que el artículo 7.5.1 del Plan General de Ordenación Urbana 
de Salamanca, publicado en el 30 de enero de 2007 en el «Boletín Oficial de la Pro-
vincia de Salamanca», define los usos terciarios como «los que tienen por finalidad la 
prestación de servicios al público, tales como los servicios de alojamiento temporal, 
comercio al por menor en sus distintas formas, información, administración, gestión, 
actividades de intermediación financiera u otras similares». Es más, el apartado nú-
mero 5 de dicho artículo los encuadra con toda claridad dentro de los usos terciarios 
de naturaleza hotelera, entre los que se comprenden «las actividades que, destina-
das a satisfacer alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la 
legislación específica, tales como: Hoteles, Hostales, pensiones y apartamentos en 
régimen de explotación hotelera».

En consecuencia, para el ejercicio de la actividad de vivienda turística en 
el presente caso es necesaria tanto la inscripción en el registro autonómico (artículo 
35.1 de Decreto 3/2017), como la obtención de la declaración de conformidad del 
Ayuntamiento de Salamanca derivada la correspondiente comunicación ambiental 
(artículos 42 y 43 del Decreto Legislativo 1/2015 y 15 de la Ordenanza Municipal).

II.A.18. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
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Registro San Sebastián de los Reyes nº 2
CONCURSO DE ACREEDORES: EJECUCIÓN DE BIENES HIPOTECADOS EN 
FASE DE LIQUIDACIÓN.

Cuando se trata de la enajenación de bienes afectos a privilegio especial 
–por regla general bienes hipotecados– no puede sostenerse que la transmisión y la 
cancelación de hipoteca sean dos actos jurídicos diferentes, no afectando el uno al 
otro. La enajenación llevará como consecuencia, como regla general, la cancelación 
de la carga.

Resulta por tanto incontestable que, conforme sostiene nuestro TS, es com-
petencia y obligación del registrador de la propiedad comprobar que el mandamiento 
judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que preservan los 
derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya cancelación se 
ordena por el tribunal.

En el supuesto de este expediente, la realización de las fincas a afectas a 
las hipotecas, créditos con privilegio especial, tiene lugar por medio de subasta ex-
trajudicial por persona o entidad especializada, subasta que concluyó el día 8 de no-
viembre de 2024. Respecto de la enajenación de bienes de la masa activa en la fase 
de liquidación, debe tenerse en cuenta también lo dispuesto en el Capítulo del Título 
IV del Libro Primero del mismo texto refundido de la Ley Concursal, que contiene las 
normas relativas a la conservación y enajenación de la masa activa, estableciendo 
una serie de especialidades cuando se trata de la enajenación de bienes o derechos 
afectos a privilegio especial (artículos 209 y siguientes); y que resultan así aplicables 
tanto en fase común, como en fase de liquidación. 

Para la cancelación de la hipoteca y la concesión de carta de pago debe-
rá constar en escritura pública, en la que se tendrá que acreditar debidamente la 
representación del compareciente; que la falta de ese consentimiento cancelatorio 
solo podrá ser suplido por resolución judicial firme recaída en el correspondiente 
procedimiento en que el titular registral hubiere sido demandado o, al menos parte; 
y, por último, que en los procedimientos de ejecución hipotecaria la adjudicación de 
la finca y la cancelación de la hipoteca ejecutada deben ser siempre simultáneos. 
Esta cancelación de la hipoteca, en el ámbito del concurso de acreedores será posi-
ble, en primer lugar, si el acreedor hipotecario consiente expresamente en ella, por 
sí o debidamente representado, en escritura pública, sea esta la misma escritura de 
transmisión o una específica de cancelación. También será posible la cancelación de 
la hipoteca si se presenta, junto con la escritura de enajenación, mandamiento de 
cancelación de cargas del juzgado Mercantil, donde se inserte la resolución del juez 
del concurso, que deberá ser firme (artículo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), 
en la que acuerde la cancelación y donde se exprese, en relación con los acreedores 
privilegiados cuya garantía se cancele, la intervención que hayan tenido en el proce-
dimiento y el destino dado al precio obtenido en la transmisión, es decir, que se han 
respetado los derechos del acreedor con privilegio especial; y que se ha pagado o 
consignado el precio del bien a su favor.

En el supuesto particular de este expediente, si bien el mandamiento de 
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cancelación contiene la afirmación de que «de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo 225 del texto refundido de la Ley Concursal y la reiterada doctrina de esta 
Dirección General en materia de cancelación de cargas, procede la cancelación al 
cumplirse todos los requisitos legales, toda vez que la adjudicación de las fincas des-
critas lo fue en ejecución del plan de liquidación aprobado», ello no puede entenderse 
suficiente para que el registrador pueda practicar la cancelación, dada la generalidad 
de los términos empleados.

Por último, es necesario analizar también la cuestión que plantea el regis-
trador en su nota de calificación sobre si sería posible la inscripción de la adjudicación 
sin que de manera simultánea se proceda a la cancelación de las cargas. Si atende-
mos a las normas concursales e hipotecarias antes citadas, se puede concluir que 
constituyendo el concurso de acreedores una ejecución, aunque universal, e impli-
cando un acto de liquidación del patrimonio del concursado, es imprescindible, para 
poder inscribir la transmisión de cada finca a favor del adquirente o adjudicatario, la 
cancelación simultánea y expresa de todas las cargas de contenido económico que 
las gravaren y, singularmente de las hipotecas que recayeran sobre las mismas (ar-
tículos 225 del texto refundido de la Ley Concursal, 674 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil y 132 de la Ley Hipotecaria).

En conclusión, en el procedimiento concursal, cuando se trata de la ena-
jenación de bienes afectos a privilegio especial –por regla general bienes hipoteca-
dos– no puede sostenerse que la transmisión y la cancelación de hipoteca sean dos 
actos jurídicos diferentes, no afectando el uno al otro. La enajenación llevará como 
consecuencia, como regla general, la cancelación de la carga; y la transmisión con 
subsistencia del gravamen exigirá unos requisitos adicionales que aseguren que el 
crédito queda excluido de la masa pasiva (cfr. artículos 212 y 214 para bienes inclui-
dos en unidades productivas).

II.A.19. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Iznalloz
RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No estamos ante un supuesto de discordancia de la realidad jurídico-regis-
tral de la finca con la realidad física extrarregistral, a resolver mediante la tramitación 
de un expediente de los artículos 199 o 201 de la Ley Hipotecaria, alternativamente, 
sino ante una inexactitud del asiento provocada por una inexactitud del título que lo 
provocó.

En el presente caso, mediante escrito privado, el recurrente interpone re-
curso por silencio en la actuación del Registro de la Propiedad de Iznalloz, ante sen-
dos escritos presentados los días 25 de junio y 8 de octubre de 2.021, en los que se 
solicita la rectificación de oficio de un asiento que según el recurrente ha sido practi-
cado con error, mediante el inicio de un expediente para lograr la concordancia entre 
el Registro de la Propiedad y la realidad jurídica y la rectificación de la inexactitud del 
asiento. El Registro de la Propiedad de Iznalloz contesta por un medio de mensajería 
electrónica, de uso general (whatsapp), al número de teléfono móvil designado por 
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el remitente de los escritos, sin que los escritos se presenten en el Registro de la 
Propiedad. En el mensaje se le comunica que para lograr el objetivo debe ponerse 
en contacto con la Notaría y con el Ayuntamiento para proceder a la rectificación del 
título que provocó el asiento y que es el que causa la inexactitud registral. Sin haber-
se realizado más gestiones al respecto, el recurrente interpone el recurso, mediane 
escrito de fecha 3 de junio de 2025, es decir, más de 3 años después de todas las 
actuaciones relatadas.

El recurso no puede ser admitido por una serie de causas. En primer lugar, 
por la falta de objeto, puesto que el recurso ha de formularse contra una calificación 
registral negativa, que en este caso no se ha producido. Por otro lado, tampoco es 
cierto, como pretende el recurrente que haya habido una inacción o silencio por parte 
del Registro de la Propiedad. El registrador no presentó los escritos del recurrente 
en el año 2021 porque eran un documento privado, se solicitaba el inicio de un ex-
pediente para lograr la concordancia por quien no era titular registral de la finca que 
se pretendía concordar, sin que el recurrente haya acreditado tampoco la titularidad 
de las fincas afectadas o la representación de quienes son sus titulares registrales.

Lo que realmente late en el presente caso es el error del recurrente en 
cuanto a la forma de rectificar la inexactitud registral. A este respecto el supuesto de 
hecho del presente recurso es similar al que motivó la Resolución de esta Dirección 
General de 12 de mayo de 2025, pues no estamos ante un supuesto de discordancia 
de la realidad jurídico-registral de la finca con la realidad física extrarregistral, a re-
solver mediante la tramitación de un expediente de los artículos 199 o 201 de la Ley 
Hipotecaria, alternativamente, sino ante una inexactitud del asiento provocada por 
una inexactitud del título que lo provocó.

II.A.20. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Palafrugell
CONDICIÓN RESOLUTORIA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.

Tratándose de una obligación de hacer y no resultando del Registro con 
suficiente claridad el día en que venció el término en que pudieron ejercitarse los co-
rrespondientes derechos, no permite la cancelación ex art. 210, 1. 8ª primer párrafo.

Del texto literal de la inscripción en el Registro –antes transcrito– resulta 
que la cancelación de la condición exige que el adquirente acredite haber realizado la 
edificación e iniciado la actividad económica «en los términos previstos (…)», que son 
acreditar haber solicitado las licencias que se indican en la cláusula en el plazo que 
de ella resulta y haber ejecutado las obras en el plazo que también se indica, contado 
desde la obtención de la correspondiente licencia, de manera que estos extremos que 
han de acreditarse a efectos de la cancelación de la condición resolutoria en el pre-
sente supuesto no constan y son extraños al Registro. En definitiva, se trata de una 
obligación de hacer, y aun cuando se marcan unos plazos para el cumplimiento de las 
obligaciones, no resulta acreditado del contenido del Registro que consta automáti-
camente el incumplimiento de los mismos, ni se señala un plazo cierto y específico a 
partir del cual pueda contar el de caducidad de los cinco años.
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La recurrente fundamenta su recurso en la aplicación del primer párrafo del 
artículo 210.1.8.ª del mismo cuerpo legal. Lo que se discute es si consta en el Re-
gistro de forma clara cuál es el plazo en el que ha de cumplirse la condición, y esto 
aboca a si es posible la cancelación de la condición resolutoria mediante el segundo 
párrafo del mismo precepto. El hecho de que sea de aplicación el primer párrafo del 
artículo 210.1.8.ª exige determinar si se cumplen las exigencias que el mismo com-
prende para la cancelación. Como resulta del precepto transcrito es preciso en primer 
lugar que hayan transcurrido cinco años desde el día en que venció el término en 
que, según el Registro, pudieron ejercitarse los referidos derechos y facultades; y, en 
segundo lugar, que no conste anotación preventiva de demanda u otro asiento que 
indique haberse ejercitado el derecho, modificado el título o formulada reclamación 
judicial sobre su cumplimiento. Pero una cosa es el plazo para el cumplimiento de 
las obligaciones pactadas y otra cosa es que se haya pactado un plazo cierto para el 
ejercicio de las acciones de resolución y la cancelación de la condición resolutoria, 
lo que en este caso no se ha hecho. Además, como se ha indicado, se trata de una 
obligación de hacer, lo que hace que se apliquen las exigencias de forma más estricta. 
Por tanto, debe confirmarse la calificación.

II.A.21. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Oliva
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe la concesión del NRUA cuando existe una cláusula estatutaria que 
prohíbe ejercer una profesión u oficio en las viviendas.

Entrando ahora en el ámbito específico de las prohibiciones estatutarias 
contenidas en regímenes inscritos de propiedad horizontal, debemos partir del artícu-
lo 10 del Real Decreto 1312/2024, que impone al registrador un deber de calificación, 
a resultas del cual, ha de comprobar la solicitud y documentación presentada a efec-
tos de la obtención del número de registro de alquiler de corta duración: «aseguran-
do la no existencia de elementos obstativos para ella, de acuerdo con la normativa 
aplicable en cada caso y los posibles acuerdos de la comunidad de vecinos conforme 
a la Ley 49/1960, de 21 de julio».

En el supuesto de hecho que motiva este expediente, pone de relieve la 
calificación que, del punto c, apartado primero de sus normas estatutarias (obrantes 
al folio de la finca matriz 45.831 donde se inscribieron la división horizontal y esta-
tutos del edificio, inscripción 4.ª, de fecha 8 de octubre de 2004), resulta que: «Los 
departamentos se dedicarán única y exclusivamente a honesta vivienda y no se po-
drá ejercer en las mismas ninguna profesión u oficio», y que pese a tratarse de una 
cláusula estatutaria anterior a la normativa y al fenómeno del alquiler turístico (y que 
obviamente no podía recoger expresamente en los estatutos la prohibición de este 
uso turístico en términos literales), realizando una interpretación teleológica del pre-
cepto, atendiendo a su finalidad, debe entenderse comprendida en dicha prohibición 
estatutaria esta nueva actividad de alquiler turístico. Expuesto cuanto antecede, este 
Centro Directivo no puede sino confirmar la calificación recurrida. 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24784.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

34Núm. 237 · Noviembre - Diciembre 2025 - Boletín SERC      

II.A.22. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Fuenlabrada nº 2
PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL: SUSPENSIÓN DE LA CALIFICA-
CIÓN PENDIENTE UN ASIENTO ANTERIOR.

Constando la vigencia de un asiento de presentación anterior de un título 
contradictorio, es claro que ha de quedar suspendida la calificación de fondo del título 
contradictorio con asiento de presentación posterior.

Este Centro Directivo ha declarado reiteradamente que la decisión del regis-
trador de suspender la calificación del documento, sí es susceptible de ser recurrida, 
pues se trata de una decisión acerca del destino del título que se presenta a inscrip-
ción, por lo que un mero principio de proscripción de la indefensión obliga a que este 
acto pueda ser objeto de revisión (véase, por ejemplo, las Resoluciones de 27 de abril 
y 29 de octubre de 2011). En efecto, en sentido amplio, la calificación registral abarca 
varios momentos sucesivos: en un primer momento, el registrador ha de calificar y 
decidir si practica o no el asiento de presentación en el Libro Diario de operaciones; 
en un segundo momento, a continuación del anterior, ha de calificar si concurre o no 
alguna causa legal por la que deba suspenderse la calificación sobre el fondo del do-
cumento, como podría resultar de la aplicación de los artículos 18, párrafo segundo, 
de la Ley Hipotecaria, y finalmente, pero siempre dentro del plazo legal para ello, ha 
de calificar en su plenitud y de manera global y unitaria el documento presentado a 
fin de decidir si procede o no practicar los asientos correspondientes en los libros de 
inscripciones.

Constando la vigencia de un asiento de presentación anterior de un título 
contradictorio, es claro que ha de quedar suspendida la calificación de fondo del título 
contradictorio con asiento de presentación posterior, en los términos y durante el pla-
zo que resulta de los artículos que han quedado transcritos. Debe, en consecuencia, 
confirmarse el criterio de la nota de calificación de la registradora.

En nada queda alterada esta conclusión por el hecho de que con posterio-
ridad a la calificación impugnada se haya presentado en el Registro la anteriormente 
transcrita resolución judicial de medidas cautelares en un procedimiento penal. Se 
trata de un documento que la registradora no había podido tener a la vista en el 
momento de emitir su calificación. Debe recordarse que, conforme al artículo 326, 
párrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente sobre 
las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificación del re-
gistrador, rechazándose cualquier otra pretensión basada en otros motivos o en do-
cumentos no presentados en tiempo y forma.

II.A.23. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Pontevedra nº 1
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.
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Cuando no existen dudas acreditadas sobre la identidad de la finca no cabe 
denegar la inscripción de la base gráfica.

La alegación de los opositores, colindantes por el oeste, que además invo-
can la titularidad de sendas fincas registrales, se centra en sostener que los promoto-
res pretenden apropiarse del camino de acceso a las demás fincas, que es propiedad 
de tales opositores. Y en efecto, consultado el geoportal registral, accesible en www.
geoportal.registradores.org, se aprecia que la georreferenciación con 821 metros 
cuadrados de superficie que pretenden inscribir los promotores incluye un camino de 
acceso a las fincas colindantes que han manifestado oposición. De todo lo reseñado 
hasta ahora se desprende que existe controversia sobre la delimitación y georrefe-
renciación de diversas fincas y caminos de acceso a algunas de ellas, y que frente a la 
pretensión del promotor titular registral de la finca 27.345, se oponen las alegaciones 
de quienes no sólo invocan invasión de sus parcelas catastrales, sino de las fincas 
registrales 23.797 y 54.964.

Todo ello, unido al dato de la magnitud del exceso de cabida pretendido por 
el promotor, que solicitar pasar de 494 metros cuadrados a 821 metros cuadrados, y 
a la apariencia visual resultante de la aplicación gráfica registral conforme a la cual 
la pretensión del promotor supondría, aparentemente, incorporar como propia una 
parte del camino de acceso a otras fincas, como parece apreciarse tanto en la ortofo-
tografía oficial, como de la cartografía catastral, son indicios más que suficientes para 
estimar debidamente fundadas las dudas que opone la registradora y en las que basa 
su calificación negativa, que por ello, procede confirmar, desestimando el presente 
recurso.

II.A.24. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro San Sebastián de los Reyes nº 2
CONCURSO DE ACREEDORES: EJECUCIÓN DE BIENES HIPOTECADOS EN 
FASE DE LIQUIDACIÓN.

Cuando se trata de la enajenación de bienes afectos a privilegio especial 
–por regla general bienes hipotecados– no puede sostenerse que la transmisión y la 
cancelación de hipoteca sean dos actos jurídicos diferentes, no afectando el uno al 
otro. La enajenación llevará como consecuencia, como regla general, la cancelación 
de la carga.

Resulta por tanto incontestable que, conforme sostiene nuestro TS, es com-
petencia y obligación del registrador de la propiedad comprobar que el mandamiento 
judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que preservan los 
derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya cancelación se 
ordena por el tribunal.

En el supuesto de este expediente, la realización de las fincas a afectas a 
las hipotecas, créditos con privilegio especial, tiene lugar por medio de subasta ex-
trajudicial por persona o entidad especializada, subasta que concluyó el día 8 de no-
viembre de 2024. Respecto de la enajenación de bienes de la masa activa en la fase 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24787.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

36Núm. 237 · Noviembre - Diciembre 2025 - Boletín SERC      

de liquidación, debe tenerse en cuenta también lo dispuesto en el Capítulo del Título 
IV del Libro Primero del mismo texto refundido de la Ley Concursal, que contiene las 
normas relativas a la conservación y enajenación de la masa activa, estableciendo 
una serie de especialidades cuando se trata de la enajenación de bienes o derechos 
afectos a privilegio especial (artículos 209 y siguientes); y que resultan así aplicables 
tanto en fase común, como en fase de liquidación. 

Para la cancelación de la hipoteca y la concesión de carta de pago debe-
rá constar en escritura pública, en la que se tendrá que acreditar debidamente la 
representación del compareciente; que la falta de ese consentimiento cancelatorio 
solo podrá ser suplido por resolución judicial firme recaída en el correspondiente 
procedimiento en que el titular registral hubiere sido demandado o, al menos parte; 
y, por último, que en los procedimientos de ejecución hipotecaria la adjudicación de 
la finca y la cancelación de la hipoteca ejecutada deben ser siempre simultáneos. 
Esta cancelación de la hipoteca, en el ámbito del concurso de acreedores será posi-
ble, en primer lugar, si el acreedor hipotecario consiente expresamente en ella, por 
sí o debidamente representado, en escritura pública, sea esta la misma escritura de 
transmisión o una específica de cancelación. También será posible la cancelación de 
la hipoteca si se presenta, junto con la escritura de enajenación, mandamiento de 
cancelación de cargas del juzgado Mercantil, donde se inserte la resolución del juez 
del concurso, que deberá ser firme (artículo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), 
en la que acuerde la cancelación y donde se exprese, en relación con los acreedores 
privilegiados cuya garantía se cancele, la intervención que hayan tenido en el proce-
dimiento y el destino dado al precio obtenido en la transmisión, es decir, que se han 
respetado los derechos del acreedor con privilegio especial; y que se ha pagado o 
consignado el precio del bien a su favor.

En el supuesto particular de este expediente, si bien el mandamiento de 
cancelación contiene la afirmación de que «de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo 225 del texto refundido de la Ley Concursal y la reiterada doctrina de esta 
Dirección General en materia de cancelación de cargas, procede la cancelación al 
cumplirse todos los requisitos legales, toda vez que la adjudicación de las fincas des-
critas lo fue en ejecución del plan de liquidación aprobado», ello no puede entenderse 
suficiente para que el registrador pueda practicar la cancelación, dada la generalidad 
de los términos empleados.

Por último, es necesario analizar también la cuestión que plantea el regis-
trador en su nota de calificación sobre si sería posible la inscripción de la adjudicación 
sin que de manera simultánea se proceda a la cancelación de las cargas. Si atende-
mos a las normas concursales e hipotecarias antes citadas, se puede concluir que 
constituyendo el concurso de acreedores una ejecución, aunque universal, e impli-
cando un acto de liquidación del patrimonio del concursado, es imprescindible, para 
poder inscribir la transmisión de cada finca a favor del adquirente o adjudicatario, la 
cancelación simultánea y expresa de todas las cargas de contenido económico que 
las gravaren y, singularmente de las hipotecas que recayeran sobre las mismas (ar-
tículos 225 del texto refundido de la Ley Concursal, 674 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil y 132 de la Ley Hipotecaria).

En conclusión, en el procedimiento concursal, cuando se trata de la ena-
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jenación de bienes afectos a privilegio especial –por regla general bienes hipoteca-
dos– no puede sostenerse que la transmisión y la cancelación de hipoteca sean dos 
actos jurídicos diferentes, no afectando el uno al otro. La enajenación llevará como 
consecuencia, como regla general, la cancelación de la carga; y la transmisión con 
subsistencia del gravamen exigirá unos requisitos adicionales que aseguren que el 
crédito queda excluido de la masa pasiva (cfr. artículos 212 y 214 para bienes inclui-
dos en unidades productivas).

II.A.25. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Falset
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Cuando existen dudas acreditadas sobre la identidad de la finca procedede-
negar la inscripción de la base gráfica.

La calificación negativa de la solicitud de inscripción de la georreferencia-
ción de una finca basada en la alegación formulada por un colindante no puede ser 
suspensiva, sino denegatoria. En segundo lugar, debe advertirse al recurrente del 
error padecido en la formulación del recurso contra la nota de calificación del regis-
trador de la propiedad de Amposta número 2. No es la calificación del sustituto la que 
es recurrible, sino la del registrador sustituido.

La afirmación del recurrente en el escrito de interposición del recurso no 
puede ser compartida por esta Dirección General. Ya en la redacción inicial de la es-
critura, los otorgantes excluyen la posibilidad de iniciar la tramitación del expediente 
del artículo 199 de la Ley Hipotecaria. Sin embargo, basan la descripción de la finca, 
cuya inscripción solicitan en un informe técnico sobre la delimitación de la finca, ela-
borado por don O. B. P., geógrafo y perito judicial colegiado, que contiene las coor-
denadas de la finca, que son distintas de las catastrales. El expediente del artículo 
199 tiene como objetivo la tutela de los eventuales derechos de titulares de fincas 
colindantes. Ciertamente, carece de sentido generalizar su aplicación a supuestos en 
los que, como consecuencia de la calificación de la representación gráfica, no puede 
resultar afectado colindante alguno. Ello no se produce en el presente caso, puesto 
que, tratándose de una georreferenciación alternativa, habrá al menos algún titular 
colindante de parcela catastral afectado, al que hay que notificar cuando se aporta 
georreferenciación alternativa, conforme al artículo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

El registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de 
la finca, que pueden referirse: a que la representación gráfica aportada coincida en 
todo o en parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, o a que se 
invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo u 
operación de modificación hipotecaria. El juicio de identidad de finca que en su caso 
formule el registrador habrá de ser motivado, y fundado en criterios objetivos y ra-
zonados. Para rechazar el reflejo registral de la georreferenciación no basta con que 
exista oposición de colindante, sino que el registrador ha de analizar el contenido de 
la alegación en cuanto a su verosimilitud objetiva, capaz de provocarle dudas fun-
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dadas sobre la posible invasión de finca colindante y ha de expresar su juicio acerca 
de cómo la inscripción de la representación gráfica afectaría al titular registral que 
formula la oposición, para que su juicio no sea arbitrario o discrecional. 

El registrador tiene base suficiente para justificar sus dudas de identidad de 
modo objetivo, lo que hace en la nota de calificación, cumpliendo con la doctrina de 
esta Dirección General, formulada en Resoluciones como la de 10 de julio de 2024. 
Dicho todo esto, el informe en defensa de la nota contiene una serie de argumentos 
que desarrollan los fundamentos de la nota de calificación que merecen una toma en 
consideración por esta Dirección General, una vez analizados el conjunto de proce-
dimientos registrales por los que ha atravesado la finca 1.548 del término de Falset.

La Resolución de esta Dirección General de 22 de abril de 2016 declaró 
que en la vinculación «ob rem», la titularidad dominical de una finca se fija por re-
ferencia a la de otra, finca principal, a la que está conectada (sin que sea por tanto 
precisa una identificación individualizada del titular o titulares de la finca vinculada, 
pues dicha titularidad derivará necesariamente de la titularidad de la finca principal). 
Consecuencia de ello es que, si bien los actos dispositivos afectarán a ambas fincas 
conjuntamente, el único consentimiento contractual preciso es el prestado al negocio 
traslativo de la finca principal, sin que se precise un consentimiento adicional para 
que se entienda igualmente transmitida la finca vinculada. Por ello, la venta de la 
finca principal y la vinculada es inscribible aun cuando la titularidad registral de esta 
última no coincida con la de aquélla, como también declaró la Resolución de 29 de 
enero de 2024. Y conforme a la doctrina de la Resolución de 2 de octubre de 2024, 
si una vivienda y una plaza de garaje están vinculados «ob rem», pero, a pesar de 
ello, están inscritas a favor de personas distintas, no es inscribible la venta, de las 
dos, efectuada por el titular de la vivienda, por impedirlo los principios registrales de 
legitimación y tracto sucesivo.

II.A.26. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Zaragoza nº 2
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe denegar la concesión del NRUA cuando se acredita la iniciación de 
la actividad antes de la adopción del acuerdo que introduce una cláusula estatutaria 
que prohíbe esta actividad.

En el supuesto que motiva este recurso, la denegación de asignación de 
número de registro tiene su base en una prohibición estatutaria referida al ejercicio 
de la actividad de vivienda turística; prohibición que deriva de un acuerdo de junta 
adoptado el día 21 de noviembre de 2023, elevado a público el día 4 de septiembre 
de 2024, e inscrito en el Registro de la Propiedad el día 3 de enero de 2025. La re-
gistradora fundamenta su negativa a la asignación del número de registro único de 
alquiler solicitado en que, al presentarse la solicitud del código de vivienda turística, 
ya constaba la prohibición en los estatutos de su comunidad, por lo que no puede 
procederse a conceder el código, considerando el defecto como no subsanable. Por 
contra, la recurrente sostiene que la actividad turística fue iniciada y comunicada 
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reglamentariamente con anterioridad (3 de octubre 2023), conforme acredita docu-
mentalmente; que la fecha de la licencia (21 de noviembre de 2023) es formal, pero 
no determina el inicio de la actividad, que es el hecho jurídicamente relevante. Y que 
la inscripción de la prohibición por parte de la comunidad tampoco fue notificada pre-
viamente ni puede surtir efectos retroactivos sobre actividades iniciadas válidamente 
con anterioridad.

Es indudable que el acceso al Registro de la Propiedad, en casos como el 
presente, exige la conformidad administrativa, no siendo suficiente una simple y 
aislada declaración responsable; pero en el caso que motiva este recurso la adminis-
tración se diría que ha realizado esa labor de comprobación previa, pues no consta 
en el expediente haberse ordenado el fin a la misma (inscribible también ex artículo 
17.1.c) del texto reglamentario autonómico citado), por lo que resultaría evidente 
que una actividad iniciada en una fecha muy anterior al acuerdo de la junta de pro-
pietarios en cuestión, se continuaba ejerciendo al tiempo de adoptarse aquel. En 
consecuencia, habría base para considerar –en este caso concreto– que la prohibición 
estatutaria adoptada por la comunidad de propietarios no podría perjudicar derechos 
adquiridos con anterioridad, y, por lo tanto, no sería obstáculo para la asignación del 
número de registro solicitado. Pero ocurre que la acreditación por la recurrente, de 
tales extremos y circunstancias, tiene lugar en un momento posterior a la calificación 
(se aportó relevante documentación con el recurso, no con la solicitud de asignación 
inicial), por lo que lo procedente es que tal solicitud vuelva a presentarse al Registro 
con la documentación reseñada, a fin de que se emita una nueva calificación.

II.A.27. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Barcelona nº 6
CONTROL DE LOS MEDIOS DE PAGO: RECONOCIMIENTO DE DEUDA Y 
DACIÓN EN PAGO.

No existiendo reseña alguna de los medios de pago en relación con la deuda 
inicial, no cabe entender cumplidas las exigencias del art. 254 de la LH.

Entre los efectos derivados del simple reconocimiento no figura el de operar 
por sí una novación extintiva o una alteración de la naturaleza de la obligación reco-
nocida (de ahí que no suponga una alteración de su régimen de prescripción, antes al 
contrario interrumpe la prescripción de la obligación reconocida ex artículo 1973 del 
Código Civil); sino que el reconocimiento presenta como característica propia la de 
«operar sobre débito preexistente a cargo del que lo reconoce» (vid. Sentencia de 27 
de noviembre de 1999). Todo ello enlaza, asimismo, con una clara doctrina legal (vid. 
Sentencia de 15 de febrero de 2002): en nuestro Derecho todo reconocimiento de 
deuda ha de ser causal, en el sentido de que ha de tener causa, porque, como regla 
general, no se admite el negocio abstracto. Ahora bien, puede ocurrir que la causa no 
esté indicada (o lo esté solamente de forma genérica) o que esté plenamente expre-
sada: a la primera hipótesis le es de aplicación el artículo 1277 del Código Civil, por 
lo que se presume que la causa existe y es lícita mientras el deudor no pruebe lo con-
trario –sin perjuicio de que esta presunción no opere en el ámbito registral (vid., por 
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todas, la Resolución de 16 de enero de 2013)–, e igualmente le es aplicable la doctri-
na jurisprudencial que, en virtud de una abstracción procesal, dispensa de probar la 
causa al titular del derecho de crédito objeto de reconocimiento y se hace recaer la 
carga de la prueba sobre el obligado, como hemos visto; en la segunda hipótesis (es 
decir, cuando la causa está plenamente expresada) no es de aplicación la presunción 
del artículo 1277 del Código Civil, pues resulta innecesaria.

Estando, pues, expresada la causa de la deuda lo que ha de dilucidarse en 
este recurso es si, a la vista de las circunstancias del presente expediente, concurre o 
no causa de dispensa (o no aplicación) del requisito de la acreditación de los medios 
de pago empleados en la entrega del dinero –o movimiento de fondos– que even-
tualmente estuviera en el origen de la deuda. En el caso del presente expediente la 
deuda reconocida cuyo pago parcial se instrumenta mediante la transmisión de las 
fincas, es –se dice– una parte de otras deudas. En concreto, la que motiva la pre-
sente, procede de un préstamo (sin que proceda profundizar ahora en la naturaleza 
jurídica, real generalmente admitida, si bien matizada en la más reciente jurispru-
dencia), cuya identificación responde a las exigencias de la legislación hipotecaria y 
notarial antes reseñada y respecto de las que ninguna objeción de fondo opone la 
calificación objeto de la presente.

En la escritura cuya calificación ahora se recurre, no existe reseña alguna 
de los medios de pago en relación a la deuda inicial, por lo que en aplicación de los 
preceptos y doctrina antes expuesta debe mantenerse la calificación impugnada.

II.A.28. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Adeje
PACTO COMISORIO: NO CABE ENCUBRIRLO EN UN DERECHO DE OPCIÓN.

Tras recordar que el derecho de cada comunero a disolver el condominio es 
irrenunciable y esencial, reitera la doctrina la doctrina de rechazo del pacto comisorio 
encubierto en una opción de compra en función de garantía.

Así las cosas, entrando a analizar el fondo del recurso y para una mayor 
claridad, se seguirá el orden de los defectos señalados en la calificación; no sin antes 
resaltar lo poderosamente que llama la atención la siguiente frase, que se transcribe 
literalmente del escrito de recurso y referida al contenido de la escritura calificada: 
«La dinámica de desarrollo de estos acuerdos y otras disposiciones contractuales 
de carácter obligacional han quedado fuera de la escritura pública, dado su alcance 
interno, en ejercicio del derecho de autodeterminación informativa de los contratan-
tes». Y decimos esto, porque muchas de las estipulaciones reflejadas en la escritura, 
aisladamente consideradas, carecen de la explicación que se pretende realizar en el 
recurso (que obviamente no es el lugar adecuado para ello), impidiendo así valorar 
adecuadamente su viabilidad, en orden a su acceso registral y a la vista de la doctrina 
de la causa.

Tiene por ello razón el registrador en su nota, cuando estima que el derecho 
que dice constituirse y atribuirse a cada condómino, infringe claramente el artículo 
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400 del Código Civil. Ningún comunero necesita el concurso del otro, ni una supuesta 
infracción de determinados pactos (al parecer en este caso muchos de ellos extramu-
ros de la escritura), para pedir la extinción de la comunidad y poner fin a la misma, 
por lo que tampoco se acaba de comprender que, en la escritura, tal derecho se haga 
extensivo también al caso de transmisión de cuota a tercero, pues en tal caso sigue 
existiendo condominio y el derecho a poner fin a la situación de comunidad. Por lo 
demás y dejando de lado ahora la cuestión de su naturaleza jurídica, constituir un 
derecho de opción exige cumplir con determinadas exigencias, sustantivas y registra-
les, tanto en su génesis o nacimiento, como en su dinámica y ejercicio, claramente 
prefijadas en la normativa civil e hipotecaria y también delimitadas por este Centro 
Directivo en una –ya– larga serie de Resoluciones; pero que no aparecen contempla-
das, ni reguladas debidamente, en la escritura.

Esta Dirección General ha puesto de relieve en numerosas ocasiones (vid. 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 2018 y 28 de enero de 2020, y en particular 
en las de 27 de octubre de 2020, 15 de marzo y 21 de julio de 2021, 13 de julio de 
2022 y 12 de diciembre de 2023, entre otras) que el Código Civil rechaza enérgica-
mente toda construcción jurídica en cuya virtud, el acreedor, en caso de incumpli-
miento de la obligación, pueda apropiarse definitivamente de los bienes dados en ga-
rantía por el deudor (vid. artículos 6, 1859 y 1884 del Código Civil). Dicho lo anterior, 
también ha declarado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 26 de diciembre 
de 2018, 28 de enero de 2020 y 13 de julio de 2022), que deben admitirse aquellos 
pactos o acuerdos que permitan un equilibrio entre los intereses del acreedor y del 
deudor, evitando enriquecimientos injustos o prácticas abusivas, y que permitan al 
acreedor, ante un incumplimiento del deudor, disponer de mecanismos expeditivos 
para alcanzar la mayor satisfacción de su deuda.

No obstante, de lo expuesto se deduce que, en este caso, se ha pretendido 
articular –indebidamente– una garantía de cumplimento contractual, empleando un 
mecanismo por entero inadecuado (esa supuesta opción a extinguir el condominio y 
a adjudicarse una mitad del bien) y cuyo supuesto automatismo no encaja con las 
previsiones legalmente establecidas en torno al ejercicio de la acción de extinción de 
comunidad. Es por tanto predicable, respecto del caso que motiva este recurso, la ya 
larga y reiterada doctrina de este Centro Directivo sobre la genérica prohibición de 
una función de garantía de la opción –vía pacto comisorio–; que resulta aquí plena-
mente aplicable.

Finalmente, se ajusta a derecho –y ha de confirmarse– la objeción que se 
contiene al final de la nota: «la posibilidad de inscribir parcialmente el título califi-
cado, sólo en cuanto a la compraventa se refiere, no es posible pues no se tiene el 
consentimiento del presentante, del notario otorgante ni de comprador y vendedor. 
De hacerse así el registrador vulneraría lo dispuesto en los artículos 19 bis y 434 de 
su reglamento pues el registrador debe atenerse a lo manifestado por las partes en 
el documento calificado sin poder actuar de oficio ni practicar asientos distintos de los 
solicitados. Serán las partes, quienes, a la vista de la calificación, podrán solicitar, si 
es posible, la inscripción parcial del mismo».

II.A.29. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
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DICIEMBRE DE 2025).
Registro Órgiva-Ugíjar
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA PREVIAMENTE INS-
CRITA.

La asignación del número de registro de alquiler de corta duración exige la 
previa constancia registral de la declaración de la obra nueva terminada.

El objeto de comercialización y oferta ha de ser un alojamiento amueblado 
que pretende ser objeto de alquiler de corta duración. Del mismo modo, el identifi-
cador número de registro único ha de permitir la identificación exacta de la unidad 
en cuestión, como la misma norma establece en su definición. La sujeción al proce-
dimiento registral determina la aplicación a dichos conceptos de los principios hipo-
tecarios.

Por este motivo, el principio de legitimación registral exige que la inscrip-
ción en el Registro de la Propiedad deba reflejar de forma precisa y completa la situa-
ción jurídica 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 
la realidad jurídica de la propiedad. Los argumentos expuestos justifican plenamente 
la calificación del registrador objeto de impugnación, de modo que la asignación del 
número de registro de alquiler de corta duración exige la previa constancia registral 
de la declaración de la obra nueva terminada.

II.A.30. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Madrid nº 4
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA PREVIAMENTE INS-
CRITA.

La asignación del número de registro de alquiler requiere acreditar la ob-
tención de las licencias preceptivas y no es posible si la finca aparece en el Registro 
como local.

En cuanto al primero de los defectos señalados, esto es, la posibilidad de 
asignar un número de registro de alquiler de corta duración, aunque no se aporte 
licencia de uso turístico del Ayuntamiento de Madrid, debe reiterarse la doctrina fi-
jada por este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11 de julio de 2025. Así, debe 
distinguirse entre la presentación de la declaración responsable (no urbanística), 
como requisito para la inscripción en el Registro de Viviendas de Uso Turístico de la 
Comunidad de Madrid, frente a la necesidad de obtener licencia municipal para el 
ejercicio de esta actividad, como modalidad de uso terciario hospedaje. Ambas son 
cuestiones diferentes y compatibles entre sí, ya que tanto la legislación autonómica 
como la municipal así lo indican. 

Ambos tipos de arrendamiento de corta duración, turístico y no turístico, a 
pesar de quedar excluidos de la categoría de arrendamiento de vivienda a los efectos 
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de dicho artículo 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 reúna 
las características de habitabilidad exigibles a una vivienda. Por este motivo, no es 
posible asignar un número de registro único de alquiler a una unidad de alojamiento 
cuyo uso inscrito no sea el de vivienda sino el de local comercial.

II.A.31. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Dos Hermanas nº 1
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: OBJETO DE LA ESCRITURA.

De haberse querido transmitir un porcentaje de copropiedad sobre la finca 
de origen, la estipulación primera de la escritura tendría que haberlo reflejado así, 
hablando de la transmisión del pleno dominio de un porcentaje del 6,2598% sobre la 
finca de origen.

Como cuestión procedimental previa, debe recordarse que, conforme al ar-
tículo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso deberá recaer exclusivamente sobre las 
cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificación del registra-
dor, rechazándose cualquier otra pretensión basada en otros motivos o en documen-
tos no presentados en tiempo y forma. No procede practicar anotación por defecto 
subsanable cuando se halla pendiente de resolución un recurso interpuesto contra la 
calificación, puesto que, dado el régimen específico de prórroga del asiento de pre-
sentación derivado de la interposición del recurso, carece de sentido dicha anotación.

Uno de los principios de nuestro Derecho registral es el de especialidad 
o determinación, que exige como requisito para que los títulos puedan acceder al 
Registro y ser por tanto objeto de inscripción, la fijación y extensión del dominio, 
quedando de tal modo delimitados todos sus contornos que cualquiera que adquiera 
confiando en los pronunciamientos tabulares conozca la extensión, alcance y con-
tenido del derecho inscrito. En el presente caso, la redacción de la estipulación pri-
mera de la escritura es clara en cuanto al objeto de la compraventa, que es el pleno 
dominio de la finca que aparece descrita en el expositivo II, siendo ésta la parcela 
número 2 resultante del «futuro» proyecto de reparcelación y que ha sido descrita en 
el fundamento de Derecho primero. Por lo tanto, no puede admitirse la alegación del 
recurrente, pues de haberse querido transmitir un porcentaje de copropiedad sobre 
la finca de origen, la estipulación primera de la escritura tendría que haberlo reflejado 
así, hablando de la transmisión del pleno dominio de un porcentaje del 6,2598% so-
bre la finca de origen, que es la registral 15.194, y está descrita en el expositivo III.

II.A.32. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 10 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).
Registro Marbella nº 3
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe denegar la concesión del NRUA si lo que prohíbe la cláusula esta-
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tutaria es una actividad de industria.

Es evidente que el alquiler turístico estaría comprendido en las actividades 
analizadas en las decisiones jurisprudenciales reseñadas, y también lo estaría en las 
disposiciones reglamentarias que se acaban de transcribir. Qué duda cabe, por tanto, 
que entraría de lleno en el ámbito de aplicación del artículo 9.5.º del Real Decreto 
1312/2024. Ahora bien, dado el tenor literal de la nota, para centrar adecuadamente 
la cuestión y como bien expone la recurrente, ha de partirse de la base de que el tér-
mino «industria» hace referencia a una actividad económica organizada, que implica 
la transformación de materias primas o la producción de bienes o servicios median-
te el uso sistemático de recursos materiales y humanos, típicamente con un cierto 
grado de infraestructura y volumen de actividad. A su vez, un «artefacto» se define 
comúnmente como un objeto complejo construido con una finalidad determinada, a 
menudo asociado con maquinaria o instalaciones que pueden alterar la configuración 
o el uso habitual de un inmueble. A partir de estas definiciones, queda claro que la 
actividad de alquiler turístico de un apartamento, en la que no se transforma materia 
prima, no se produce ningún bien, ni se instalan dispositivos complejos que alteren la 
estructura del inmueble, o supongan una perturbación para la comunidad, no puede 
considerarse industria ni instalación de un artefacto.

Pero -cabe reiterar- de entrada, y en el presente supuesto, no procede de-
negar tal asignación por el Registro, pues la nota está convirtiendo una limitación 
(cautelar o condicionada) con control ex post por parte de la propia comunidad o de 
las autoridades competentes, en una prohibición ex ante que no está establecida ex-
presamente en las normas comunitarias; rebasando de este modo el ámbito de la ca-
lificación y la función encomendada al registrador en la materia que nos ocupa. No se 
olvide tampoco, por último, que la exigencia de una prohibición expresa viene exigida 
por los pronunciamientos judiciales antes reseñados; los cuales no hacen otra cosa 
que delimitar el alcance de prohibiciones que, en un caso concreto, pueden incidir en 
las facultades inherentes al dominio, lo que aquí no es el caso.

II.A.33. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Eivissa nº 2
HIPOTECA: CANCELACIÓN EN CASO DE SOBRESEIMIENTO DE LA EJECU-
CIÓN.

El hecho de que se declare el sobreseimiento del procedimiento de ejecu-
ción no determina la cancelación de la hipoteca.

Como consideración previa debe tenerse en cuenta que, de conformidad 
con los artículos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria y la doctrina de este Centro Di-
rectivo (cfr. Resoluciones de 16 de febrero de 2005, 5, 17 y 18 de marzo de 2008 y 
1 de agosto de 2014), el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de 
registradores de la Propiedad y Mercantil es exclusivamente la determinación de si 
la calificación negativa realizada por el registrador titular del Registro en que debe 
inscribirse el negocio celebrado, también exclusivamente en cuanto a los puntos de 
la misma que hayan sido objeto del recurso, es o no ajustada a Derecho tanto formal 
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como sustantivamente. Tampoco se pueden tener en consideración otros documen-
tos no presentados al Registro de la Propiedad en el momento de la calificación, ni 
entrar a valorar otros posibles defectos que pudiera contener la escritura no refleja-
dos en la nota de calificación.

El principio constitucional de protección jurisdiccional de los derechos y de 
interdicción de la indefensión procesal impide dar cabida en el Registro a una posible 
extralimitación jurisdiccional, razón por la cual, ante una resolución de tal naturaleza, 
el registrador, a los exclusivos efectos de la inscripción, debe calificar la competencia 
del juez o tribunal, la adecuación o congruencia de su resolución con el procedimiento 
seguido y los obstáculos que surjan del Registro, así como a las formalidades extrín-
secas del documento presentado (artículo 100 del Reglamento Hipotecario en rela-
ción con el artículo 18 de la propia Ley Hipotecaria, Sentencias del Tribunal Supremo 
de 21 de noviembre de 2017 y 30 noviembre de 2021, entre otras, y Resoluciones de 
16 de julio de 2015, 30 de agosto, 18 de septiembre y 24 de octubre de 2023 y 19 
de febrero y 25 de junio de 2024, entre otras). 

El Tribunal Supremo en su Sentencia número 463/2019, de 11 de septiem-
bre, ya que en dicha Sentencia se establece como criterio el siguiente: «Los procesos 
que, con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, se dio por vencido el 
préstamo por aplicación de la cláusula contractual reputada nula, deberían ser sobre-
seídos sin más trámite. (…) Por lo que procede estimar el recurso de apelación y re-
vocar la resolución objeto del mismo, acordando, en su lugar, que procede sobreseer 
el procedimiento sin más trámite». Si ese sobreseimiento de la ejecución iniciada es 
el fallo judicial a aplicar, la consecuencia jurídica registral única posible es la cancela-
ción de la nota marginal de expedición de la certificación de dominio y cargas a efec-
tos del procedimiento de ejecución hipotecaria de que se trate, pues esa cancelación 
de la nota marginal supone la constancia registral del sobreseimiento de la misma. 
Pero este sobreseimiento de la ejecución no implica, en sí mismo, la cancelación de 
la hipoteca porque como señala el Tribunal Supremo en la propia Sentencia número 
463/2019, de 11 de septiembre, que es objeto de aplicación, siguiendo la doctrina de 
la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unión Europea de 3 de julio de 2019 (asun-
to C-486/16): «El sobreseimiento de los procesos no impedirá una nueva demanda 
ejecutiva, en caso de incumplimiento de sus obligaciones de pago por el prestatario, 
con fundamento, no en el vencimiento anticipado por previsión contractual, sino en la 
aplicación de la LCCI 5/2019» (fundamentos de Derecho 8.10 y 9.2), lo que no sería 
posible si se cancela la hipoteca.

Por tanto, no coincidiendo la documentación presentada con ninguno de los 
supuestos anteriormente expuestos, y siendo el título presentado en este caso un 
mandamiento de traslado de un auto judicial firme en que se ordena el sobreseimien-
to de ejecución hipotecaria por nulidad de la cláusula de vencimiento anticipado, lo 
que implica, según la doctrina del Tribunal Supremo expuesta, la vigencia de la hipo-
teca para el caso de plantearse una nueva demanda ejecutiva; no es posible practicar 
la cancelación de la hipoteca solicitada, salvo que se hubiere pagado la misma ínte-
gramente, y el acreedor consienta en escritura pública o se declare expresamente el 
pago de toda la cantidad debida por resolución judicial.
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II.A.34. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Collado Villalba
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: OBJETO DEL EXPEDIENTE.

No es objeto de este expediente un problema de inexactitud registral deri-
vado de haberse roto la vinculación ob rem de forma indebida entre dos fincas.

Antes de entrar en el fondo del asunto, esta Dirección General, frente a la 
pretensión de la recurrente que la considera errónea, estima acertada la decisión de 
la registradora de emitir certificación de despacho parcial de la georreferenciación 
catastral de la finca 23.364 de Collado Villalba. Esta posibilidad permite inscribir solo 
una parte de un acto que contiene varios elementos, ya sea porque el contrato o el 
derecho real abarca varios inmuebles y uno de ellos no puede inscribirse, o cuando 
existe una solicitud explícita del interesado para excluir un pacto rechazado por el 
registrador, siempre que no afecte al núcleo del derecho que se pretende inscribir. En 
el presente caso, como veremos, estamos ante la inscripción de la georreferencia-
ción de dos fincas distintas y no de una sola que comprende dos parcelas catastrales. 
Por ello, no pudiendo practicarse la inscripción de la georreferenciación de la finca 
destinada a garaje, pues se corresponde con una finca distinta de la que pretende la 
recurrente, puede inscribirse la de la finca 23.364, pues ello no altera la esencia de 
lo solicitado por la recurrente.

El registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de 
la finca, que pueden referirse: a que la representación gráfica aportada coincida en 
todo o en parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, o a que se 
invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo 
u operación de modificación hipotecaria. El registrador, a la vista de las alegaciones 
eventualmente presentadas, debe decidir motivadamente según su prudente crite-
rio, sin que la sola formulación de oposición por alguno de los interesados tenga la 
virtualidad de convertir en contencioso el expediente o de impedir que continúe su 
tramitación, y el juicio de identidad de finca que en su caso formule el registrador 
habrá de ser motivado, y fundado en criterios objetivos y razonados.

Como declaró la Resolución de 9 de julio de 2024, es de suma importancia 
que el colindante acompañe algún principio de prueba que sustente su alegación, 
como puede ser un informe técnico, según la Resolución de 31 de octubre de 2024, 
aunque no exista obligación legal para ello, por lo que la ausencia de ese principio de 
prueba no debe conllevar automáticamente la desestimación de las alegaciones, se-
gún la Resolución de 12 de septiembre de 2024. Ello obliga al registrador a ser espe-
cialmente diligente en la justificación objetiva y jurídica de su juicio de identidad.	

No estamos pues ante un supuesto de discordancia con la realidad física, 
que pueda resolverse por la tramitación del expediente del artículo 199 de la Ley 
Hipotecaria, sino que estamos ante un supuesto de rectificación del contenido del 
Registro por inexactitud del artículo 40 de la Ley Hipotecaria, provocado por el error 
en el título que tuvo acceso al Registro indebidamente, que por aplicación del artículo 
217 de la citada ley requiere «acuerdo unánime de todos los interesados y del Regis-
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trador, o una providencia judicial que lo ordene», y nuevo título en el que el Juzgado 
reconozca el error de adjudicar separadamente el garaje de la vivienda de la que es 
anejo, conforme al artículo 219 de la Ley Hipotecaria y el consentimiento del actual 
titular registral.

En el presente caso, la regla de vinculación de los historiales jurídicos de 
las fincas vinculadas «ob rem» se rompe por la inscripción de la adjudicación de la 
finca 24.731, independientemente de la finca 23.364. La inscripción de dicha adjudi-
cación no debió producirse, dado el carácter de anejo del garaje. No caben negocios 
jurídicos exclusivos sobre el anejo con independencia del elemento privativo al que 
pertenecen, ni tampoco sobre éste sin aquél, pues como declaró la Resolución de 
esta Dirección General de 3 de mayo de 2023, si una finca está vinculada «ob rem» 
a otra, la venta de ésta lleva necesariamente aparejada la de aquélla, sin que la omi-
sión de toda referencia a la finca vinculada no puede entenderse como que excluye 
la transmisión de ésta.

Por todo lo razonado, esta Dirección General ha acordado desestimar el 
recurso y confirmar la nota de calificación recurrida, por estar debidamente funda-
mentado el juicio sobre las dudas en la identidad de la finca, por no ser el supuesto 
de hecho, ámbito de aplicación propio del expediente del artículo 199 de la Ley Hi-
potecaria.

II.A.35. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Sepúlveda-Riaza
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No puede denegarse la inscripción de la base gráfica si el colindante que se 
opone no aporta documentación técnica que justifique su oposición.

Como cuestión previa, debe recordarse la posibilidad, cuando se presente 
a inscripción un título referido a una finca respecto de la que se solicite la inscripción 
de su representación gráfica georreferenciada que, conforme al criterio establecido 
por la Resolución-Circular de la Dirección General de los Registros y del Notariado de 
3 de noviembre de 2015 en su apartado segundo, letra c), que en aquellos supuestos 
de inscripción potestativa de la base gráfica, las vicisitudes de inscripción de aquélla 
no deberán dilatar la inscripción, si procediere, de las operaciones de transmisión o 
gravamen del inmueble formalizadas en el documento presentado a inscripción.

El registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de 
la finca, que pueden referirse: a que la representación gráfica aportada coincida en 
todo o en parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, o a que se 
invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo 
u operación de modificación hipotecaria. El registrador, a la vista de las alegaciones 
eventualmente presentadas, debe decidir motivadamente según su prudente crite-
rio, sin que la sola formulación de oposición por alguno de los interesados tenga la 
virtualidad de convertir en contencioso el expediente o de impedir que continúe su 
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tramitación, y el juicio de identidad de finca que en su caso formule el registrador 
habrá de ser motivado, y fundado en criterios objetivos y razonados.

Procede señalar también que conforme al criterio establecido por esta Di-
rección General en Resoluciones de 8 y 9 de enero y 6 de febrero de 2025, cuando 
en el curso del procedimiento regulado en el artículo 199 de la Ley Hipotecaria se 
formulan alegaciones por parte de un colindante, el registrador podrá requerirle para 
que aporte la justificación gráfica que concrete cuál es la georreferenciación (incluso 
no inscrita) que invoca para su finca a fin de que se pueda conocer cuál es el área 
geográfica concreta afectada por el supuesto solape o invasión.

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, las alegaciones se limi-
tan a señalar que la inscripción solicitada supondría una invasión un corral o patio, 
sin aportar principio de prueba alguna que sirva de apoyo a su oposición, más allá 
de unas fotografías que tampoco sirven para esclarecer la cuestión. A este respecto 
debe recordarse que como declararon las Resoluciones de 30 de enero y 5 de junio 
de 2019, no es motivo suficiente para rechazar la inscripción de la representación 
gráfica georreferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar que su finca 
vería con ello disminuida su cabida, si tal afirmación no aparece respaldada por in-
forme técnico o prueba documental que, sin ser en sí misma exigible, pudiera servir 
de soporte a las alegaciones efectuadas, acreditando la efectiva ubicación y eventual 
invasión de la finca.

II.A.36. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Baza
RETRACTO LEGAL: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCIÓN DE LA VENTA.

No debe procederse necesariamente a dar traslado a la Administración de la 
copia de la escritura pública en que se haya formalizado la enajenación.

El artículo 40 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural 
y de la Biodiversidad (y no el artículo 39, como indica el registrador en su califica-
ción), tras la modificación operada por la Ley 33/2015, de 21 de septiembre, estable-
ce que para facilitar el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, el transmitente 
notificará fehacientemente a la Comunidad Autónoma el precio y las condiciones 
esenciales de la transmisión pretendida y, en su caso, copia fehaciente de la escritura 
pública en la que haya sido instrumentada la citada transmisión. Dentro del plazo que 
establezca la legislación de las Comunidades Autónomas desde dicha notificación, la 
administración podrá ejercer el derecho de tanteo obligándose al pago del precio con-
venido en un período no superior a un ejercicio económico. Por su parte, el artículo 
24 de la Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios 
Naturales Protegidos de Andalucía y se establecen medidas adicionales para su pro-
tección. 

Los tanteos y retractos legales son derechos taxativamente concedidos por 
la ley para supuestos concretos con fundamento en el interés social, existiendo des-
de antiguo una jurisprudencia que se inclina a favor de su interpretación restrictiva. 
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Norma esencial en el referido equilibrio de derechos es, por lo que ahora interesa, el 
artículo 40 de la Ley del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, como norma que 
constituye al Registro de la Propiedad en eficaz instrumento al servicio de la legalidad 
y seguridad jurídica del tráfico, garantizando la efectividad del derecho de tanteo le-
gal, por un lado, y protegiendo al titular del dominio, en caso de no concurrencia de 
los presupuestos habilitantes del tanteo, por otro.

En el caso del retracto, acerca de cuya naturaleza jurídica está muy gene-
ralizada (vid. Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de noviembre de 1978, 30 de 
enero de 1989, 11 de mayo de 1992 u otras más recientes, como la de 14 de enero 
de 2015) la tesis de que el retracto no es causa de resolución de la relación jurídica 
de la compraventa, sino un caso de simple sustitución subjetiva del comprador por 
el retrayente; simple «subrogación en lugar del adquirente» dice el artículo 1521 del 
Código Civil. Tratándose de una mera subrogación y no de una novación, ni de un 
nuevo contrato, el titular del derecho de adquisición preferente entra y se subroga 
en la misma posición jurídica ya negociada (tanteo) o ya contratada (retracto), sin 
posibilidad de pretender una modificación unilateral de tal posición jurídica o la im-
posición de una nueva negociación para modificarla.

Considera el registrador que, para poder proceder a la práctica de la ins-
cripción es preciso, además de la notificación ya efectuada a efectos del ejercicio del 
derecho de tanteo, que se acredite que se haya dado traslado a la Administración 
de la copia de la escritura en que se ha formalizado la compraventa, para poder le-
vantar el cierre registral que considera que impone la Ley del Patrimonio Natural y 
de la Biodiversidad como consecuencia del derecho de retracto establecido en su an-
tecitado artículo 40. No puede compartirse el criterio del registrador. La conjunción 
disyuntiva contenida en el precepto implica que no debe procederse necesariamente 
a dar traslado a la Administración de la copia de la escritura pública en que se haya 
formalizado la enajenación, pues es evidente que considera otro medio supletorio 
para que ésta pueda ejercitar su derecho de adquisición preferente y es el de haber 
tenido conocimiento fehaciente de la transmisión por otro medio, debiendo incluirse 
entre los citados medios la inscripción en el Registro de la Propiedad, dado el efecto 
de cognoscibilidad general que le es propio. La doctrina jurisprudencial en cuanto a 
la interpretación del artículo 1524 del Código Civil en relación con el día inicial del 
cómputo del plazo para el ejercicio del derecho de retracto es plenamente aplicable 
al derecho de retracto reconocido por el artículo 40 de la Ley del Patrimonio Natural 
y de la Biodiversidad. Este último precepto amplia considerablemente la duración del 
plazo de la acción (un año frente al plazo general de 9 días), pero su regulación en 
cuanto a la fijación del día inicial del cómputo debe entenderse inspirada en el pre-
cepto del Código (artículo 1524 del Código Civil).

Habiéndose notificado en debida forma la pretensión de enajenar las fin-
cas y sus condiciones, habiendo transcurrido el plazo para el ejercicio del derecho 
de tanteo por la Administración titular sin que por parte de ésta se haya procedido 
a ejercitar su derecho de tanteo, y sin perjuicio del ejercicio del derecho de retracto 
que corresponde a la Administración, no cabe que en sede registral se proscriba el 
acceso al Registro de una venta cuya validez no se niega y cuya eficacia registral está 
condicionada (además de al resto de los requisitos objeto de calificación conforme al 
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artículo 18 de la Ley Hipotecaria) a la práctica de una notificación (de la pretensión 
de enajenación) que ha sido acreditada suficientemente en el presente caso.

II.A.37. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Ibi
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.

No constando acto de desafectación de la vía pecuaria, debe reputarse co-
rrecta la actuación del registrador que acuerda denegar la inscripción de la base 
gráfica catastral propuesta por existir invasión demanial, según resulta del informe 
emitido por el órgano autonómico competente en materia de vías pecuarias.

Integrando la doctrina emanada de este Centro Directivo sobre el particular, 
debe concluirse que constituye un presupuesto esencial para la inscripción de obra 
nueva la previa inscripción de la representación gráfica georreferenciada de la finca, 
cuando existan dudas debidamente motivadas de que la edificación se ubique fuera 
de los límites materiales de la finca en que se declara, presumiéndose la existencia 
de tales dudas cuando la edificación ocupe la totalidad de la superficie de la finca o 
se encuentre adosada a un lindero (lo que no ocurre en el supuesto de hecho de este 
expediente, pese a lo afirmado por el registrador en su nota de calificación), o cuan-
do la finca pudiera estar afectada por alguna limitación impuesta por la legislación 
sectorial, como pudiera ser la prohibición de edificación en la zona de servidumbre de 
protección establecida en la Ley de Costas o en la zona de policía del dominio público 
hidráulico, pues únicamente a través de la inscripción de la base gráfica podrá reali-
zarse tal análisis geométrico espacial que permitirá comprobar que, efectivamente, 
la edificación se ubica dentro de los límites de la finca resultantes de las coordenadas 
georreferenciadas de sus vértices.

Establecido lo anterior, el registrador, en base a la modificación de la natu-
raleza de la finca y al advertir una posible invasión demanial derivada de una apre-
ciación visual al contrastar la georreferenciación aportada con la capa ortofotográfica, 
procede a iniciar el procedimiento regulado en el artículo 199 de la Ley Hipotecaria, 
notificando a la Administración afectada, de conformidad con el criterio establecido 
por las Resoluciones de este Centro Directivo de 5 de mayo de 2022 y 27 de febrero 
de 2024. 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 representación gráfica de la finca 
coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la 
posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un ne-
gocio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artículos 
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 oposición no documentada de un 
colindante.

Alega el registrador como motivo obstativo a la inscripción de la base gráfi-
ca propuesta la invasión de una vía pecuaria, tal como resulta de informe emitido por 
el jefe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Consellería de Medi Ambient, 
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Infraestructures i Territori de la Generalitat Valenciana. La titularidad de los bienes 
de dominio público tiene dos fases: la declarativa de su clasificación y la ejecutiva de 
su deslinde. En el caso de la vía pecuaria denominada «Vereda (…)», está clasificada, 
como se ha expuesto. Por tanto, desde ese momento todo el terreno descrito en la 
misma es considerado como dominio público y, por tanto, es inalienable, inembarga-
ble, no susceptible de propiedad particular e imprescriptible. Ciertamente, la inciden-
cia del acto de clasificación de una vía pecuaria sobre los dominios particulares que 
colindan con la misma se realiza a través de su deslinde administrativo. Pero, no es 
menos cierto, que el solo hecho de la clasificación ya debiera prevenir esas situacio-
nes registrales contradictorias. Es decir, el hecho de que no se haya producido el des-
linde, no quiere decir que no deba de protegerse el dominio público no deslindado.

Por tanto, sin perjuicio de la calificación registral de las circunstancias de-
terminadas de cada caso, procede clarificar las distintas situaciones en que puede 
encontrarse la finca registral que linda con dominio público en la tramitación de un 
expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria: a)respecto a fincas colindantes 
con dominio público deslindado y georreferenciado: el registrador protegerá con su 
calificación registral cualquier usurpación del dominio público, mediante la aplica-
ción informática homologada del artículo 9 de la Ley Hipotecaria. En este caso, el 
registrador denegará la tramitación del expediente del artículo 199; b)respecto a las 
fincas colindantes con dominio público, cuyo deslinde no consta en el Registro de la 
Propiedad, el registrador tramitará el expediente, pudiendo darse dos situaciones: i)
que el expediente de deslinde esté iniciado, pero no concluido, sin que se haya solici-
tado la práctica de la nota marginal de inicio del procedimiento de deslinde. En este 
caso, para que la alegación de la Administración pueda ser estimada por el registra-
dor, para aplicar el principio de protección del dominio público deberá acompañarse 
al escrito de alegaciones la resolución administrativa de inicio del deslinde, con plano 
georreferenciado; ii)que el expediente de deslinde no esté iniciado: en este caso, 
para que la oposición de la Administración pueda ser estimada por el registrador, de-
berá acreditarse que se ha dictado resolución administrativa de inicio del expediente 
de deslinde abreviado respecto a la finca en cuestión, tras la recepción de la notifi-
cación del Registro, acompañada del plano georreferenciado de la franja de dominio 
público invadido y acreditación de su remisión al titular registral de la finca afectada, 
solicitando la práctica de la nota marginal de constancia del inicio del expediente de 
deslinde; iii)si la Administración no pudiera aportar la resolución dentro del plazo de 
alegaciones, o el de su prórroga, podrá hacer constar por nota al margen de la últi-
ma inscripción de dominio la clasificación ambiental, urbanística o administrativa del 
suelo en el que se ubica la finca registral, conforme al artículo 9.a) de la Ley Hipote-
caria, siempre que identifique la porción de dominio público afectada y acredite que 
la resolución de clasificación se ha notificado al titular registral de la finca.

Argumenta la recurrente la circunstancia de que la finca se encuentra cla-
sificada como suelo urbano consolidado en el Plan General de Ordenación Urbana de 
Ibi, sin que conste oposición sectorial en su tramitación y en el hecho de contar la 
edificación declarada con las pertinentes licencias de obra y de ocupación. En conse-
cuencia, la cuestión central que se plantea en el presente expediente es si la aproba-
ción de un instrumento de planeamiento y, como consecuencia del mismo, el cambio 
de naturaleza de una finca de rústica a urbana, determina, como efecto automático, 
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la desafectación del tramo de vía pecuaria afectado por la aprobación del Plan urba-
nístico.

El instrumento de planeamiento deberá delimitar el trazado de las vías pe-
cuarias existente en el ámbito de suelo que se desarrolle, con independencia de la 
ubicación de las mismas en suelo rústico o urbano, pues tal previsión no altera la 
necesidad de un acto de desafectación expresa, el cual no es competencia de la Ad-
ministración local, sino de la Consejería competente. En consecuencia, no constando 
acto de desafectación de la vía pecuaria, debe reputarse correcta la actuación del 
registrador que acuerda denegar la inscripción de la base gráfica catastral propuesta 
por existir invasión demanial, según resulta del informe emitido por el órgano auto-
nómico competente en materia de vías pecuarias.

II.A.38. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Sevilla nº 6.
INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTI-
DAD DE LA FINCA.

Existiendo dudas fundadas sobre la previa inscripción de todo o parte de la 
finca que se pretende inmatricular, lo procedente es tramitar el expediente del art. 
199 LH.

Si bien la nota simple tiene por objeto el contenido de los asientos de Re-
gistro, nada obsta para que la información solicitada pueda ser de carácter negativo 
referida a la falta de inscripción de la finca, sin perjuicio del valor puramente infor-
mativo que la Ley atribuye a la nota simple. A la vista del contenido de la petición de 
publicidad nada cabe objetar a la actuación del registrador, pues únicamente se limita 
a señalar, con carácter puramente informativo, que la finca así descrita y a favor de 
las personas indicadas en la instancia, no se encuentra inmatriculada.

En segundo lugar, debe este Centro Directivo recordar su doctrina respecto 
a la posible toma en consideración de información o documentos aportados en sede 
del propio recurso y que el registrador no ha podido tener en consideración al emitir 
la calificación impugnada. En tal sentido, y conforme a lo dispuesto en los artículos 
324 y 326 de la Ley Hipotecaria, no pueden ser tenidos en consideración cualquier 
documento que no hubiera sido presentado al registrador a la hora de emitir la cali-
ficación recurrida (vid. Resolución de 22 de noviembre de 2021).

La Resolución de 26 de octubre de 2021 entiende que para que el regis-
trador pueda, para rechazar la inmatriculación, apreciar la coincidencia entre la fin-
ca a inmatricular y otra finca ya inscrita, no puede limitarse a objetar que la finca 
a inmatricular coincide en diversos detalles descriptivos con la registral, debiendo 
entenderse que la superficie de aquélla forma parte de ésta como matriz, debiendo 
expresar los motivos y detalles descriptivos que le han llevado a tal conclusión, y sin 
que pueda esta omisión ser suplida en el informe que emita una vez interpuesto el 
recurso.	

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25344.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

53Núm. 237 · Noviembre - Diciembre 2025 - Boletín SERC      

En el caso de este expediente, el registrador en su nota de calificación, 
transcrita más arriba, expresa con detalle los motivos por los que tiene indicios fun-
dados de que la finca que se pretende inmatricular pueda coincidir con otra previa-
mente inmatriculada, quedando perfectamente identificada la finca que pudiera verse 
afectada por la operación que pretende acceder al Registro. En concreto, se considera 
la circunstancia de que la finca a inmatricular estaba situada en la misma calle que 
la ya inscrita (calle S. número 2 esquina calle S. D.). Y el hecho que las propias inte-
resadas, solicitantes de la inmatriculación, aportaron en su día una escritura, por la 
que acreditan su titularidad (otorgada el día 22 de diciembre de 2021 ante la notaria 
de Madrid, doña Ana Fernández-Tresguerres García, número 2987 de protocolo), en 
la que identifican la finca adquirida como una tercera parte indivisa de la finca regis-
tral 194. De lo expuesto, y en los términos que se expresa la nota de calificación, las 
dudas están suficientemente fundadas. Sin embargo, este Centro Directivo tiene de-
clarado que en toda inmatriculación debe iniciarse un procedimiento del artículo 199 
de la Ley Hipotecaria. Y será tras su tramitación cuando podrán confirmarse las dudas 
del registrador, o bien disiparse con las alegaciones de interesados y colindantes. La 
denegación directa sólo procede si se invadiera una georreferenciación inscrita o cla-
ramente se solapara con el demanio público deslindado.

II.A.39. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Zaragoza nº 8.
CALIFICACIÓN REGISTRAL: BASADA EN UN DOCUMENTO PRESENTADO 
CON POSTERIORIDAD.

La declaración judicial de que el poder de los que comparecen en la escritu-
ra carece de efectos es suficiente para fundamentar la calificación negativa.

Estando planteada en vía judicial la posibilidad de establecer medidas de 
apoyo a quien resulta ser la titular registral, corresponde al órgano jurisdiccional 
competente el conocimiento de todas las cuestiones que puedan resultar, incluido el 
alcance material y temporal de las medidas adoptadas o, como ocurre en el supuesto 
de hecho, el efecto jurídico de la medida provisional adoptada (artículo 42 bis de la 
Ley 15/2015, de 2 julio, de la Jurisdicción Voluntaria, en relación con los artículos 249 
y 250 del Código Civil y 735 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). 

Por otro lado, ya la Resolución de este Centro Directivo de 28 de noviembre 
de 2017 llamó la atención sobre la necesidad de calificar documentos presentados 
con posterioridad si de ellos pudiese resultar la falta de validez del primeramente 
presentado. Este conflicto de prioridad no debe confundirse con el supuesto en que 
presentado un título determinado es presentado con posterioridad otro distinto del 
que resulta la falta de validez del primero. Aquí ya no existe conflicto entre títulos o 
derechos incompatibles, no estamos ante un problema de prioridad sino de validez y 
en consecuencia y por aplicación del principio de legalidad consagrado en el artículo 
18 de la Ley Hipotecaria, procede la exclusión del título inválido sin que pueda ape-
larse al principio de prioridad para evitarlo.

Procede en suma la desestimación del recurso, pues el interés de la titular 
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registral, sujeto del procedimiento de medidas judiciales de apoyo a personas con 
discapacidad, debe prevalecer en este ámbito al interés de los otorgantes de la es-
critura autorizada y primeramente presentada cuya validez y eficacia queda en en-
tredicho por el auto judicial objeto de presentación posterior. Y ello sin que implique 
una declaración de nulidad de la escritura de compraventa, ni una declaración de 
aplicación retroactiva de una medida judicial. Sencillamente, a efectos registrales, la 
declaración judicial de que el poder de los que comparecen en la escritura carece de 
efectos es suficiente para fundamentar la calificación negativa por aplicación directa 
de las normas sobre obligaciones y contratos (cfr. artículos 1259, 1261 y 1732.4 del 
Código Civil), en los términos que han quedado expuestos.

II.A.40. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Zaragoza nº 8.
HIPOTECA: CALIFICACIÓN CLÁUSULAS ABUSIVAS.

No puede calificarse el carácter abusivo de una cláusula sin que quepa 
apreciar ni la existencia de violación de norma imperativa o prohibitiva ni abusividad 
directa que no implique la necesidad de valoración de circunstancias concurrentes.

La denegación de la cláusula objeto del presente expediente no puede man-
tenerse. Como pusiera de relieve la Resolución de la Dirección General de Seguridad 
Jurídica y Fe Pública de 28 de octubre de 2021, en reiteración de otras anteriores, 
además del control de la transparencia material encomendado a notarios y registra-
dores en los términos establecidos en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de 
los contratos de crédito inmobiliario (aplicable también a la novación modificativa de 
préstamos hipotecarios, según la disposición adicional sexta de esta ley), pueden y 
deben realizar también un control sobre existencia de cláusulas declaradas abusivas 
en los términos establecidos en los artículos 84 y siguientes del texto refundido de la 
Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, aprobado por el Real 
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre. Es doctrina de esta Dirección Gene-
ral que el rechazo por notarios y registradores de la Propiedad de las cláusulas afec-
tadas, a la hora de autorizar la escritura o inscribir la hipoteca, en su caso, no queda 
subordinada a la previa declaración judicial de su nulidad (sin perjuicio del posible 
recurso o de la contienda entre las partes acerca de su validez) cuando se trate de 
cláusulas que contravengan una norma imperativa o prohibitiva o cuyo carácter abu-
sivo pueda apreciarse objetivamente siempre que no sea necesaria valoración alguna 
de las circunstancias concurrentes en el caso concreto propia de la actividad juris-
diccional en procedimiento contradictorio. También se denegará la inscripción de las 
cláusulas que hubieran sido declaradas nulas por abusivas por Sentencia del Tribunal 
Supremo con valor de jurisprudencia o por sentencia firme inscrita en el Registro de 
Condiciones Generales de la Contratación (artículo 258.2 de la Ley Hipotecaria).

La aplicación de la doctrina expuesta lleva a la estimación del recurso. La 
denegación se fundamenta, en primer lugar, en la contravención de distintos precep-
tos del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y 
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otras leyes complementarias, pero sin que quepa apreciar ni la existencia de violación 
de norma imperativa o prohibitiva ni abusividad directa que no implique la necesidad 
de valoración de circunstancias concurrentes.

II.A.41. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Valencia nº 10.
CONCURSO DE ACREEDORES: BIENES GANANCIALES.

Estando la finca objeto de adjudicación inscrita a nombre de dos esposos 
con carácter ganancial, no puede ser objeto de transmisión un 50%.

Es patente que el recurso no puede prosperar porque estando la finca obje-
to de adjudicación inscrita a nombre de dos esposos con carácter ganancial, no puede 
ser objeto de transmisión un 50% de la misma como consecuencia de la declaración 
de concurso de uno de ellos sin que previamente se lleve a cabo la liquidación de 
la sociedad conyugal. El hecho de que el objeto de la adjudicación, la cuota de fin-
ca objeto de solicitud de inscripción, no coincida con el contenido del Registro de la 
Propiedad impide llevar a cabo la inscripción por exigirlo así el artículo 20 de la Ley 
Hipotecaria que consagra el principio de tracto sucesivo.

La declaración de concurso de una persona natural casada en régimen de 
gananciales supone la inclusión en la masa activa del conjunto de su patrimonio, in-
cluidos aquellos bienes que tengan naturaleza ganancial y que deban responder por 
deudas del concursado. El cónyuge del concursado, que debe ser notificado en todo 
caso, tiene derecho a personarse en el procedimiento y solicitar bien la adquisición 
de la totalidad de la finca ganancial, bien, la disolución y liquidación de la sociedad 
de gananciales lo que se llevará a cabo dentro del procedimiento del concurso por el 
juez de este.

Lo que ocurre en el supuesto de hecho es que no resulta ni una cosa ni la 
otra. Ni resulta que como consecuencia del procedimiento concursal haya sido subas-
tada la totalidad de la finca ganancial (por pasividad del cónyuge del concursado), ni 
resulta que por disolución y liquidación de la sociedad de gananciales se haya adjudi-
cado el 50% del bien ganancial a la masa activa, lo que justificaría su subasta dentro 
del procedimiento concursal.

II.A.42. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Barcelona nº 1.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe denegar la concesión del NRUA si lo que prohíbe la cláusula esta-
tutaria no alcanza al alquiler de temporada para estudiantes.

En el presente caso no se discute la exigibilidad del número de registro 
único para la comercialización de alquileres de corta duración no turísticos para es-
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tudiantes, pues ésta se desprende con toda claridad del artículo 4.2 del Real Decreto 
1312/2024, de 23 de diciembre, En cambio, se discute si la prohibición estatutaria 
contenida en el artículo 25 de los estatutos de la propiedad horizontal excluye la 
posibilidad de celebrar arrendamientos de temporada a estudiantes y, por lo tanto, 
impide la asignación del número de registro único para la finca.

Procede ahora resolver este recurso a la luz de los criterios recién expues-
tos. Cabe recordar que la cláusula estatutaria debatida establece lo siguiente: «Que-
da prohibido a los propietarios y/o inquilinos desarrollar en sus entidades privativas 
actividades contrarias a la ley, dañosas para la finca, peligrosas, insalubres o incómo-
das para el resto de los propietarios y/o inquilinos, o producir molestias de cualquier 
otra naturaleza. Las entidades, en ningún caso podrán dedicarse a colegio, acade-
mia, hospedería, vivienda de uso turístico, Bead&Breakfast, fonda, pensión, hotel o 
cualquier modalidad análoga». Para una correcta interpretación de dicha cláusula, 
debe destacarse, no sólo lo que esta sí prohíbe expresamente, sino también lo que 
la misma no prohíbe y ni siquiera menciona. En particular, el artículo estatutario cita-
do no impone la obligación de destinar las viviendas a hogar o residencia habitual y 
permanente de sus propietarios o inquilinos, lo cual efectivamente impediría asignar 
número de registro único de alquiler, turístico o no turístico (cfr. Resoluciones de 18 
de junio y 10 de julio de 2025). A mayor abundamiento, tampoco prohíbe genérica-
mente cualquier actividad comercial o industrial, prohibición esta que impediría asig-
nar número de registro único de alquiler turístico (Resoluciones de 19 y 25 de junio y 
2, 10 y 16 de julio). En consecuencia, la calificación registral no puede mantenerse: 
La prohibición contenida en el artículo 25 de los estatutos no impide asignar número 
de registro único de alquiler de uso no turístico a la finca registral.

II.A.43. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Barcelona nº 1.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe denegar la concesión del NRUA si lo que prohíbe la cláusula esta-
tutaria no alcanza al alquiler de temporada para estudiantes.

En el presente caso no se discute la exigibilidad del número de registro 
único para la comercialización de alquileres de corta duración no turísticos para es-
tudiantes, pues ésta se desprende con toda claridad del artículo 4.2 del Real Decreto 
1312/2024, de 23 de diciembre, En cambio, se discute si la prohibición estatutaria 
contenida en el artículo 25 de los estatutos de la propiedad horizontal excluye la 
posibilidad de celebrar arrendamientos de temporada a estudiantes y, por lo tanto, 
impide la asignación del número de registro único para la finca.

Procede ahora resolver este recurso a la luz de los criterios recién expues-
tos. Cabe recordar que la cláusula estatutaria debatida establece lo siguiente: «Que-
da prohibido a los propietarios y/o inquilinos desarrollar en sus entidades privativas 
actividades contrarias a la ley, dañosas para la finca, peligrosas, insalubres o incómo-
das para el resto de los propietarios y/o inquilinos, o producir molestias de cualquier 
otra naturaleza. Las entidades, en ningún caso podrán dedicarse a colegio, acade-
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mia, hospedería, vivienda de uso turístico, Bead&Breakfast, fonda, pensión, hotel o 
cualquier modalidad análoga». Para una correcta interpretación de dicha cláusula, 
debe destacarse, no sólo lo que esta sí prohíbe expresamente, sino también lo que 
la misma no prohíbe y ni siquiera menciona. En particular, el artículo estatutario cita-
do no impone la obligación de destinar las viviendas a hogar o residencia habitual y 
permanente de sus propietarios o inquilinos, lo cual efectivamente impediría asignar 
número de registro único de alquiler, turístico o no turístico (cfr. Resoluciones de 18 
de junio y 10 de julio de 2025). A mayor abundamiento, tampoco prohíbe genérica-
mente cualquier actividad comercial o industrial, prohibición esta que impediría asig-
nar número de registro único de alquiler turístico (Resoluciones de 19 y 25 de junio y 
2, 10 y 16 de julio). En consecuencia, la calificación registral no puede mantenerse: 
La prohibición contenida en el artículo 25 de los estatutos no impide asignar número 
de registro único de alquiler de uso no turístico a la finca registral.

II.A.44. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Marbella nº 3.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe asignar la concesión del NRUA si la cláusula estatutaria prohíbe el 
desarrollo de cualquier actividad empresarial.

En el presente caso se discute si la prohibición de realizar en las viviendas 
«cualquier actividad empresarial» contenida en el artículo 18 de los estatutos de la 
propiedad horizontal excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos turísticos y, 
por lo tanto, impide la asignación del número de registro único para la finca.

En consecuencia, la calificación registral debe mantenerse: la prohibición 
contenida en el artículo 18 de los estatutos impide asignar número de registro único 
de alquiler de uso turístico a la finca registral. En el mismo sentido se pronunciaron 
las posteriores Resoluciones de 19 y 25 de junio y 2, 10 y 16 de julio de 2025: la 
prohibición estatutaria de «desarrollar actividad profesional, comercial, mercantil o 
industrial» comprende expresamente la del alquiler turístico o vacacional, en cuanto 
se considera una actividad económica e implica usos distintos del de vivienda y en los 
que concurre un componente comercial, profesional o empresarial.

II.A.45. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 15 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro El Puerto de Santa María nº 1.
BIENES PRIVATIVOS: FORMAS DE INSCRIPCIÓN.

Se recuerdan las tres maneras de inscribir una finca como privativa de uno 
de los esposos.

Según la reiterada doctrina de este Centro Directivo (vid., entre otras cita-
das en los «Vistos» de la presente, las Resoluciones de 4 de julio y 30 de noviembre 
de 2022, 24 de mayo, 30 de junio y 7 de julio de 2023 y 15 de enero y 8 de julio de 
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2024) son perfectamente lícitas las siguientes opciones en relación con la sociedad 
de gananciales, y la situación jurídica de los bienes privativos, en lo que se refiere al 
ámbito registral: Primera. Justificar indubitadamente el carácter privativo del bien. 
Si el bien es fungible, como ocurre con el dinero, dicha justificación debe realizarse 
siempre mediante prueba documental pública. Segunda. Que un cónyuge confiese el 
hecho del carácter privativo de la contraprestación con la que se adquirió el bien por 
el otro cónyuge, con lo que se sujeta al régimen especial de los artículos 1324 del 
Código Civil y 95.4 del Reglamento Hipotecario. Tercera. Que los cónyuges celebren 
un negocio jurídico de atribución de carácter privativo, pero dejando claramente ex-
presada la causa onerosa o gratuita de dicho negocio.

En el presente caso, de la redacción de la escritura calificada resulta inequí-
vocamente que se trata de la segunda de las opciones reseñadas.

II.A.46. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 16 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Madrid nº 5.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

No cabe asignar la concesión del NRUA si la cláusula estatutaria es oponible 
al solicitante con anterioridad a la concesión de la licencia.

La falta de firma del formulario determina que la solicitud del interesado no 
cumple los requisitos establecidos en el artículo 9.1 del Real Decreto 1312/2024, de 
23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de Registro Único de Arren-
damientos y se crea la Ventanilla Única Digital de Arrendamientos para la recogida y 
el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta 
duración.

Respecto de la eficacia del acuerdo adoptado por la comunidad (de la que 
el recurrente ya era partícipe), es evidente que surte plenos efectos para él; bien 
desde la fecha (23 de enero de 2024) de adopción del mismo, de haber asistido, bien 
desde la notificación posterior del acta de dicho acuerdo. De hecho, en la calificación 
registral se añade que «de la certificación expedida por la Secretaria-Administradora 
de la comunidad de propietarios, unida a la escritura que motivó dicha inscripción, 
relativa a los acuerdos adoptados por la Junta Extraordinaria de 23 de enero 2024, el 
propietario de la vivienda en cuestión, don S. H. H., asistió a la Junta y votó a favor 
de la prohibición estatutaria descrita, ya que dicho acuerdo fue adoptado por unani-
midad». Por todo ello, resulta evidente que cuando se obtuvo la licencia administra-
tiva por el recurrente (mayo de 2024), en dicha fecha, el propietario ya tuvo o pudo 
tener conocimiento del contenido de la prohibición. 

Tampoco puede tenerse en cuenta la alegación del recurrente respecto a la 
irretroactividad de la prohibición estatutaria objeto de debate en el presente recurso. 
La mera solicitud de licencia – presentada el día 28 de junio de 2023– y el informe 
favorable al estudio técnico –emitido el día 21 de agosto de 2023– no determinan la 
adquisición de derecho alguno en tanto no se produzca la concesión de la licencia. Por 
último, hay que reiterar –de nuevo– que una determinada calificación administrativa 
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no prejuzga, ni condiciona, la asignación de número independiente, ni tampoco la 
calificación registral (conforme las previsiones del Real Decreto 1312/2024).

II.A.47. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 18 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Benalmádena nº 2.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de realizar cualquier clase de industria y comercio, 
fondas o casas de huéspedes, impide asignar un número de registro único de alquiler 
de uso turístico.

Para resolver el presente recurso debemos partir del obstáculo puesto de 
manifiesto en la calificación, esto es, el artículo 6 de los estatutos que rigen la pro-
piedad horizontal, que dispone: «El destino de la vivienda será unifamiliar y de uso 
residencial, de acuerdo con las ordenanzas de edificación de la Urbanización (…) y 
singularmente la licencia municipal y el proyecto aprobado para este conjunto. Que-
da prohibido por tanto el establecimiento de cualquier clase de industria y comercio, 
colegios, academias, residencias, hoteles, fondas o casas de huéspedes, clínicas, sa-
natorios y casas de reposo, hospitales, granjas, sala de fiestas, bares, restaurantes, 
cafeterías, etcétera».

La expresa prohibición de realizar cualquier clase de industria y comercio, 
fondas o casas de huéspedes, impide destinar la finca al alquiler turístico y, por tanto, 
impide asignar un número de registro único de alquiler de uso turístico a la misma. 
En consecuencia, debe confirmarse la calificación registral.

Por último, en cuanto a la alegación de la recurrente de que cuenta con li-
cencia concedida por la Junta de Andalucía desde el 22 de abril de 2024 -esto es, con 
posterioridad a la fecha de la inscripción estatutaria que contiene la prohibición de-
batida, debe recordarse que una determinada calificación administrativa (adquisición 
previa de dicho carácter de vivienda de uso turístico), no prejuzga, ni condiciona, la 
asignación de número independiente ni la calificación registral (conforme las previ-
siones del Real Decreto 1312/2024).

II.A.48. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 18 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Marbella nº 3.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de realizar actividades empresariales, impide asig-
nar un número de registro único de alquiler de uso turístico.

En el presente caso, la recurrente sostiene, a los efectos de contradecir la 
calificación del registrador, que su título habilitante o licencia para alquiler turístico, 
de fecha 7 de julio de 2022, es previa a la oponibilidad del acuerdo de la junta de 
propietarios por el que se introduce una disposición adicional prohibiendo expresa-
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mente los alquileres turísticos, al no haber sido este acuerdo ratificado hasta el 5 de 
octubre de 2024 por una junta general extraordinaria –aunque el acuerdo inicial fuera 
de 3 de agosto de 2019–. Sin embargo, debemos tener presente que en la redacción 
original de los estatutos de la comunidad, previa a la introducción de esta disposición 
adicional e inscritos con fecha 26 de enero de 2000 –anterior a la obtención del título 
habilitante o licencia–, ya constaba: «Artículo XIII. Derechos de los propietarios: (…) 
g) solo los propietarios de los locales comerciales, podrán ejercer en este edificio, 
actividades empresariales, instalando en ellos cualquier tipo de negocio o industria, 
con sujeción a las limitaciones establecidas en la legislación vigente (...) Artículo XIV. 
Obligaciones de los propietarios: La propiedad privada “sólo” puede destinarse nece-
sariamente “a vivienda”». 

En consecuencia, sin entrar a valorar la fecha de oponibilidad del acuerdo 
de la junta general de propietarios por el que se introduce la mencionada disposición 
adicional, es necesario analizar si la prohibición de realizar en las viviendas «activi-
dades empresariales» contenida en el artículo 13 de la redacción original de los es-
tatutos de la propiedad horizontal excluye la posibilidad de celebrar arrendamientos 
turísticos y, por lo tanto, impide la asignación del número de registro único para la 
finca. De acuerdo con la doctrina del TS y de este Centro Directivo, la calificación re-
gistral debe mantenerse: La prohibición contenida en el artículo 13 de los estatutos 
impide asignar número de registro único de alquiler de uso turístico a la finca regis-
tral al implicar el alquiler turístico el desarrollo de una actividad económica.

II.A.49. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro A Coruña nº 4.
PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACIÓN EN UN ELEMENTO PRIVATI-
VO.

La segregación del elemento privativo requiere, conforme a los artículos 10 
y 17, tanto el consentimiento de sus titulares como la aprobación comunitaria me-
diante un acto de carácter colectivo adoptado conforme a la Ley. Todo elemento pri-
vativo de un edificio en régimen de propiedad horizontal ha de lindar necesariamente 
con un elemento común que le de acceso a la vía pública. No puede admitirse que la 
superficie de un elemento privativo se exprese mediante el dato de «su superficie con 
inclusión de elementos comunes».

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la división o segregación 
y la agrupación de los pisos o locales y sus anejos, en cuanto modificación del título 
constitutivo de la propiedad horizontal, requiere consentimiento de los propietarios 
de los distintos elementos privativos que la integran. Ahora bien, el consentimiento 
que deben prestar a la división los restantes propietarios es un acto para el que se 
atribuye competencia a la junta como órgano colectivo de la comunidad. 

Como observa acertadamente el registrador, estas consideraciones no alte-
ran en modo alguno el régimen legal de adopción de acuerdos en el ámbito de la pro-
piedad horizontal sometido a las pertinentes reglas de forma, convocatoria, quórum 
y mayorías cuya observancia no puede ser soslayada en perjuicio de los derechos del 
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resto de propietarios de la Comunidad –cfr. artículos 18 y 19 de la Ley sobre propie-
dad horizontal–. No obstante, en determinados supuestos la propia ley, para facilitar 
el funcionamiento de la comunidad, flexibiliza dichas reglas para reconocer la validez 
de los acuerdos como en el caso de la junta universal, siempre que concurran la tota-
lidad de los propietarios y así lo decidan –cfr. artículo 16.3 de la Ley sobre propiedad 
horizontal –. En el caso del presente expediente, es indudable que la segregación 
del elemento privativo requiere, conforme a los artículos 10 y 17 citados, tanto el 
consentimiento de sus titulares como la aprobación comunitaria mediante un acto de 
carácter colectivo adoptado conforme a la Ley sobre propiedad horizontal, por lo que 
debe confirmarse el primero de los defectos dado que no concurren en este supuesto 
los presupuestos de la junta universal.

Respecto del tercer defecto expresado por el registrador consiste en que la 
descripción de los elementos resultantes de la operación de segregación no se ajusta 
a las precisiones previstas en la Ley sobre propiedad horizontal, pues todo elemento 
privativo de un edificio en régimen de propiedad horizontal ha de lindar necesaria-
mente con un elemento común (rellano, caja de escaleras, hueco del ascensor), que 
le de acceso a la vía pública. Dicho defecto debe ser confirmado puesto que en la 
descripción del elemento uno correspondiente al piso en primera planta no se hace 
constar de qué forma tendrá acceso a la vía pública, requisito esencial al aprovecha-
miento independiente de los elementos de una propiedad horizontal.

Es cierto que el dato de la superficie proporcional de zonas comunes im-
putable a un determinado elemento privativo puede ser relevante a ciertos efectos, 
todos ellos extrarregistrales, tales como el cálculo del precio máximo de venta en 
viviendas protegidas, o la determinación del valor catastral u otros valores o bases 
imponibles tributarias referidas a aquél. Pero ello no permite eludir la necesaria pre-
cisión exigida legalmente por el principio de especialidad registral para la delimitación 
clara y precisa de lo que es elemento privativo y lo que es elemento común en un 
régimen de propiedad horizontal. Por esa razón, registralmente no puede admitirse 
que la superficie de un elemento privativo se exprese mediante el dato de «su su-
perficie con inclusión de elementos comunes», por constituir conceptualmente un 
contrasentido con el concepto de elemento privativo (artículos 3 y 5 de la Ley sobre 
propiedad horizontal).

II.A.50. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Madrid nº 48.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No cabe acceder a la inscripción de la base gráfica si de la oposición de un 
colindante resultan dudas fundadas sobre la identidad de la finca. 

Incluso en notificaciones sin pie de recursos o con pie de recursos erróneo, 
aunque se trate de defectos sustanciales, quedan subsanados si el interesado llega a 
tener conocimiento efectivo no solo del contenido del acto, sino también de los recur-
sos que proceden. Igualmente, señala la registradora, en su informe, que la notifica-
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ción de la calificación se ha llevado a cabo de forma verbal. La legislación hipotecaria 
exige una notificación formal, en los términos prevenidos por los artículos 40 y 41 
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las 
Administraciones Públicas (cfr. artículo 322 de la Ley Hipotecaria), como ya señalaron 
las Resoluciones de 17 de enero de 2006 y 7 de marzo de 2011. Tal circunstancia 
determina la imposibilidad de conocer de modo indubitado la fecha de la práctica de 
tal notificación; ahora bien, ello no produce otro efecto que admitir la posibilidad de 
interponer el recurso cuando se tenga por conveniente, aunque no indefinidamente. 
En la práctica ello supone que no corren los plazos para interponer el recurso o rea-
lizar cualquier otra actuación procesal. 

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 representación gráfica de la finca 
coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la 
posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un nego-
cio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artículos 9, 
199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectua-
das en el procedimiento, debe decidir motivadamente según su prudente criterio. En 
caso de haberse manifestado oposición por algún interesado, constituye uno de los 
principios de la regulación de la jurisdicción voluntaria que, salvo que la Ley expre-
samente lo prevea, la sola formulación de oposición por alguno de los interesados no 
hará contencioso el expediente, ni impedirá que continúe su tramitación hasta que 
sea resuelto. 

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, la calificación de la re-
gistradora se limita a poner de manifiesto la mera existencia de la alegación formu-
lada por el Ayuntamiento de Madrid. Sin embargo, no fundamenta el motivo por el 
que las alegaciones tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad 
de la finca. La invasión denunciada por el Ayuntamiento de Madrid, según resulta del 
informe emitido por su Servicio de Inventario de Suelo, se concreta en una porción 
que, por haber sido desafectada, tiene naturaleza patrimonial; y aunque el dominio 
del mismo no conste inscrito a su favor en el Registro de la Propiedad, lo cierto es 
que la argumentación y soporte probatorio en que se basa el referido informe, así 
como la circunstancia (no alegada por la registradora en su calificación) de existir 
antecedentes en la cartografía catastral que ajustan el lindero noroeste de la finca 
objeto del procedimiento a la delimitación geográfica atribuida a la registral 13.204 
por el Servicio de Inventario de Suelo del Ayuntamiento de Madrid, justifican la de-
negación de la inscripción solicitada, a pesar de que la calificación no se ha realizado 
con la argumentación y justificación que resulta exigible conforme a lo anteriormente 
expuesto.

II.A.51. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Palma de Mallorca nº 8.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.
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No cabe acceder a la inscripción de la base gráfica si resultan dudas funda-
das sobre la identidad de la finca o del encubrimiento de negocios traslativos. 

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 representación gráfica de la finca 
coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la 
posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un nego-
cio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artículos 9, 
199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectua-
das en el procedimiento, debe decidir motivadamente según su prudente criterio. En 
caso de haberse manifestado oposición por algún interesado, constituye uno de los 
principios de la regulación de la jurisdicción voluntaria que, salvo que la Ley expre-
samente lo prevea, la sola formulación de oposición por alguno de los interesados no 
hará contencioso el expediente, ni impedirá que continúe su tramitación hasta que 
sea resuelto.

El registrador en sede de calificación o la Dirección General en sede de re-
curso no han de resolver una controversia, precisamente por la ausencia de trámite 
de prueba. La documentación aportada por quien se opone a la inscripción sólo tiene 
por objeto justificar su alegación para que el registrador califique si, a su juicio, hay o 
no controversia; la cual, caso de haberla, solo puede resolverse judicialmente (prac-
ticándose, entonces sí, las pruebas que el juez estime convenientes).

Por tanto, resultando la existencia de una controversia latente respecto de 
la línea de separación entre dos fincas colindantes, que por pequeña que sea, pro-
voca la oposición del colindante, no puede calificarse de temeraria la calificación re-
gistral negativa que se apoya en el artículo 199 de la Ley Hipotecaria: notificación a 
colindantes y valoración de la oposición planteada por uno de estos, como declararon 
las Resoluciones de 3 de julio de 2023 y 24 de febrero de 2025; sin que el recurso 
pueda tener como objeto la resolución de tal controversia, sino sólo la constatación 
de su existencia y sin perjuicio de la incoación de un proceso jurisdiccional posterior 
que aclare la controversia, o de que ambos lleguen a un acuerdo en el seno de una 
conciliación registral del artículo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

En el caso de este expediente, hallándonos ante un supuesto de dirección 
incorrecta, que es equivalente a aquél en que se ignore el lugar en que deba prac-
ticarse la notificación, procede llevar a cabo la notificación edictal para que el colin-
dante afectado tenga la posibilidad de alegar, en el plazo concedido legalmente al 
efecto, lo que a su derecho convenga. Sin embargo, no consta haberse practicado tal 
notificación edictal; y si bien es cierto que, al no haber concluido el procedimiento con 
una calificación registral positiva no ha podido producirse indefensión alguna hacia 
el colindante, lo cierto es que la no culminación del trámite procedimental de notifi-
cación y la inexistente argumentación de las dudas de identidad manifestadas deben 
conducir a la revocación de este defecto.

El último de los defectos apreciados por el registrador es el relativo a que 
con la inscripción de la representación gráfica solicitada pudieran encubrirse nego-
cios traslativos que pudieran afectar a una porción de terreno de la parcela catastral 
2.345 del polígono 4, que se corresponde con la registral 1.987, de la que procede la 
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que es objeto del procedimiento regulado en el artículo 199.2 de la Ley Hipotecaria. 
En este sentido, aunque la calificación no explicita las dudas de identidad en la for-
ma que sería deseable, de las circunstancias concurrentes en el caso concreto, debe 
confirmarse el defecto advertido.

II.A.52. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro El Puerto de Santa María nº 4.
PARCELACIONES URBANÍSTICAS: INSCRIPCIÓN POR ANTIGÜEDAD.

Para inscribir por antigüedad una segregación se necesita una la declaración 
administrativa municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad 
o su situación de fuera de ordenación o similar. 

Esta Dirección General en su Resolución de 17 de octubre de 2014 recono-
ció la analogía en la admisión de la vía de la prescripción acreditada para inscribir no 
sólo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable tam-
bién en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador, 
con carácter previo y posterior a la práctica del asiento. Caso de parcelaciones de 
cierta antigüedad, según se razona, presenta semejanzas con la situación jurídica en 
que se encuentran las edificaciones que acceden registralmente por la vía del artículo 
28.4 de la actual Ley de Suelo que, como prevé el propio precepto, no requiere previa 
declaración municipal, mas no pueden equipararse completamente, dada la realidad 
fáctica que presenta la edificación existente, acreditada por certificación técnica, mu-
nicipal o acta notarial, que por sí demuestra la no ejecución de medidas de restable-
cimiento de legalidad urbanística y el carácter eminentemente jurídico de la división 
o segregación, carente en principio de tal apariencia, y que pudo motivar ya un pro-
nunciamiento expreso de la Administración descartando la incidencia de los plazos de 
restablecimiento de legalidad, sin que pueda constatarse a efectos registrales.

Respecto al título administrativo habilitante de la inscripción, este Centro 
Directivo – vid. Resoluciones citadas en «Vistos»– ha estimado suficiente, la declara-
ción administrativa municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de le-
galidad o su situación de fuera de ordenación o similar, conforme a la respectiva nor-
mativa de aplicación, lo que exige analizar caso por caso el contenido del documento 
municipal aportado, mas no puede ser identificado necesariamente con la licencia, 
legalización o la declaración de innecesariedad de licencia, por el propio supuesto de 
hecho del que tratamos. 

II.A.53. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Orihuela nº 2.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de realizar actividades industriales, mercantiles o 
profesionales, impide asignar un número de registro único de alquiler de uso turístico.

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26081.pdf
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La única normativa comunitaria inscrita en el Registro, por tanto, es la que 
cita el registrador en su calificación, y a ella ha de atenerse este Centro Directivo a 
la hora de resolver el recurso. Esto es, la cláusula sexta de las normas comunitarias, 
a cuyo tenor: «Las viviendas habrán de destinarse exclusivamente a uso residencial. 
Queda prohibido desarrollar en ellas cualquier actividad industrial, mercantil o profe-
sional, sin autorización de la comunidad de propietarios».

Por tanto, existe una cláusula estatutaria que determina que las viviendas 
del conjunto deben destinarse exclusivamente a uso residencial». La recurrente, por 
contra, alega: inexistencia de prohibición estatutaria expresa; normativa comunitaria 
posterior que permite el uso turístico; existencia de licencia turística vigente, y au-
sencia de motivación suficiente en la calificación negativa. Este Centro Directivo no 
puede sino confirmar la calificación recurrida. Y sin olvidar tampoco, y para concluir, 
que una eventual calificación administrativa – de existir–, sobre el carácter de vivien-
da de uso turístico no prejuzga ni condiciona la asignación de número independiente, 
ni por supuesto la calificación registral.

II.A.54. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Oliva.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa disposición estatutaria de que “dedicarán única y exclusivamen-
te a honesta vivienda y no se podrá ejercer en las mismas ninguna profesión u oficio”, 
impide asignar un número de registro único de alquiler de uso turístico.

En el supuesto de hecho que motiva este expediente, indica la nota de cali-
ficación lo siguiente: «(…) he examinado los libros del Registro a mi cargo, y en par-
ticular, la finca matriz 55.892 donde se inscribieron la división horizontal y estatutos 
del edificio, inscripción 8.ª, de fecha quince de octubre de 2007. Del artículo 7 de sus 
normas estatutarias, resulta que “Los departamentos se dedicarán única y exclusi-
vamente a honesta vivienda y no se podrá ejercer en las mismas ninguna profesión 
u oficio”. Se trata de una cláusula estatutaria anterior a la normativa y el fenómeno 
del alquiler turístico y que, obviamente, no podía recoger expresamente en los es-
tatutos la prohibición de este uso turístico en términos literales, pero realizando una 
interpretación teleológica del precepto, atendiendo a su finalidad, se subsume en la 
expresión utilizada, esta nueva actividad de alquiler turístico».

Este Centro Directivo no puede sino confirmar la calificación recurrida, a la 
vista de la definición contenida en el artículo 2 del Real Decreto 1312/2024, letra a. 
Ahora bien y como pone de relieve la calificación en base transcrita norma estatuta-
ria, la referencia «honesta vivienda» –que por lo demás comporta semánticamente 
una muy clara idea de permanencia–, interpretada teleológicamente, excluye la posi-
bilidad de destinar la vivienda para la que se solicita número de registro a un alquiler 
de corta duración; alquiler que por definición es incompatible con el concepto que se 
deriva de la recta interpretación de la norma estatutaria citada. Conclusión que que-
da igualmente avalada por el restante contenido del mismo precepto, al indicar que 
no se podrá ejercer en las mismas ninguna profesión u oficio.

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26083.pdf
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II.A.55. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Barakaldo.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de actividad de hospedaje u hostelería, impide asig-
nar un número de registro único de alquiler de uso turístico.

La litispendencia es la situación que se produce cuando dos o más procesos 
judiciales idénticos (con las mismas partes, el mismo objeto y la misma causa) se 
encuentran en curso simultáneamente, lo que imposibilita la tramitación de uno de 
ellos o la suspensión del segundo proceso hasta que el primero concluya. Delimita-
do así el ámbito de aplicación del alegado concepto, es evidente que nada tiene que 
ver con la calificación registral, en general y en particular la que nos ahora ocupa; 
calificación que ha de atenderse a los parámetros que delimita el artículo 18 de la 
Ley Hipotecaria y la normativa dictada a los efectos de la asignación del número de 
registro de alquiler de corta duración solicitado.

En el caso que motiva este recurso, la cuestión gira en torno al sentido que 
haya de darse al término estatutario hospedaje (actividad de hospedaje) y al resto 
de actividades prohibidas que enuncia la transcrita norma estatutaria. Cierto es que, 
en el caso que nos ocupa, la regulación contenida en los estatutos de la comunidad 
no alude, literalmente, a las viviendas de uso turístico, dado que tales estatutos son 
anteriores al auge de aquellas. Por ello, para delimitar (respecto de la cuestión sus-
citada) el concepto y el alcance de la norma estatutaria alegada en la calificación, 
aparte de las decisiones jurisprudenciales que puedan ser aplicables al caso, habrá 
que tener en cuenta la normativa sectorial (creciente, cabría apostillar, en intensidad 
y extensión) que se haya dictado en relación con determinada actividad. En definiti-
va, ejerce la demandada una actividad abierta al público, anunciada en plataformas 
publicitarias, cuya esencia radica en satisfacer las necesidades de alojamiento tran-
sitorio inherentes a la actividad de turismo, que no constituye, desde luego, ese uso 
permanente y habitual al que se refiere la norma estatutaria, y que guarda identidad 
de razón con la prohibición establecida de destinar los pisos a hospedería, por lo que 
concluir que está vedada la posibilidad de utilizarlos con destino turístico no conforma 
una interpretación arbitraria, ni prohibir dicho uso constituye un abuso de derecho». 
La conclusión que se sigue de lo expuesto, es que el concepto de hospedaje (u hos-
telería, en este caso), y las obligaciones que para el mismo determinan, e impone, la 
citada legislación sectorial, abarca también las viviendas de uso turístico, por lo que 
la norma estatutaria invocada en la calificación sería aplicable a las mismas.

II.A.56. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro L´Hospitalet de Llobregat nº 1.
HERENCIA: CALIFICACIÓN DEL ACTA DE DECLARACIÓN DE HEREDEROS.

Se reitera la doctrina de la diferente actuación del registrador al calificar un 
testamento y un acta de declaración de herederos.

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26084.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26085.pdf
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El testamento -y lo mismo en el contrato sucesorio- responde tanto al con-
cepto de título material como formal, pues es ante todo un negocio jurídico «mortis 
causa» que expresa la voluntad del testador que es la ley de la sucesión y la que 
decide con plenos efectos el destino de los bienes constituyendo el título o causa de 
adquisición de los mismos, una vez que el llamamiento se completa con la aceptación 
y adjudicación de herencia. El testamento es el fundamento mismo de la vocación o 
llamamiento del heredero y de la delación como elementos determinantes del fenó-
meno sucesorio. Y la copia auténtica del testamento representa el título formal ne-
cesario e insustituible para el acceso al Registro de la sucesión testamentaria porque 
en él figura la declaración de voluntad del testador como título material y formal a 
todos los efectos, junto con la correspondiente escritura de aceptación y adjudicación 
de herencia.

Diferente significado tiene la declaración de herederos en la sucesión intes-
tada, pues no constituye el título material de la sucesión intestada, al serlo la Ley. Es 
un título de carácter formal y probatorio respecto a las circunstancias que individua-
lizan al sucesor y que acreditan la inexistencia de testamento. Y en relación con la 
calificación registral de los actos de jurisdicción voluntaria autorizados notarialmente, 
no hay precepto semejante, pero debe tomarse en consideración dicho artículo 22.2 
de la Ley de la Jurisdicción Voluntaria puesto que el notario ejerce aquí la función de 
jurisdicción voluntaria -hasta entonces atribuida también a los jueces- en exclusiva, 
y armonizarse con los artículos 17 bis de la Ley del Notariado y 18 de la Ley Hipote-
caria.

Por consiguiente, en las resoluciones judiciales o actas de declaración de 
herederos intestadas, el registrador, si bien debe contar para su calificación e inscrip-
ción de todos los particulares necesarios para ello, esto no impide que la constatación 
documental de tales particulares pueda ser realizada por el notario autorizante, bien 
mediante transcripción total o parcial o bien mediante un testimonio en relación, los 
cuales quedan bajo la fe pública notarial, satisfaciéndose con ello la exigencia de 
documentación auténtica para la inscripción establecida en el artículo 3 de la Ley 
Hipotecaria (cfr. Resolución de 3 de abril de 1995), siempre que resulten los elemen-
tos imprescindibles para la calificación, por lo que no podrá exigirse que se aporte, 
además, el acta previa en que se documentó el inicial requerimiento al notario auto-
rizante.

Y los particulares que necesariamente se deben relacionar en la escritura, 
en caso de transcripción o testimonio en relación y a los cuales se extenderá la ca-
lificación registral, son los siguientes (conforme a las Resoluciones de este Centro 
Directivo de fecha 12 y 16 de noviembre de 2015, 20 de diciembre de 2017 y 15 de 
enero de 2020): los particulares de la prueba practicada en que se apoya la declara-
ción de notoriedad, la competencia del notario, fecha de nacimiento y de fallecimien-
to del causante, último domicilio del causante, ley reguladora de la sucesión, estado 
civil y cónyuge, número e identificación de los hijos o herederos, con expresión de los 
parientes concretos que gozan de la preferencia legal de órdenes y grados de suce-
sión y la específica y nominativa declaración de herederos abintestato, circunstancias 
que concurren en el presente caso.
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II.A.57. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Murcia nº 7.
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: PRECIO DE LA VENTA.

Se considera que, aunque la redacción de la escritura es defectuosa, no 
puede entenderse que el precio resulte indeterminado.

Aunque tras la reforma de la legislación hipotecaria por Ley 24/2001 se 
haya suprimido la posibilidad de interponer recurso a efectos doctrinales, la tramita-
ción del recurso debe admitirse considerando la doctrina del Tribunal Supremo (vid. 
Sentencia de la Sala Tercera de 22 de mayo de 2000), según la cual «el objeto del 
recurso (…) no es el asiento registral sino el acto de calificación del registrador» y 
que se declare si dicha calificación fue o no ajustada a Derecho, lo cual «es posible 
jurídicamente aunque el asiento se haya practicado», por haberse subsanado el de-
fecto. Por tanto, en línea con dicha doctrina, se debe proceder a resolver el presente 
recurso.

Y entrando a analizar en fondo del recurso, la objeción de la nota de cali-
ficación se centra, básicamente, en no haberse estipulado en la escritura un plazo 
máximo para el pago del precio, lo que a juicio del registrador resulta contrario a los 
artículos 1256, 1273, 1447 y 1449 del Código Civil, siendo ello necesario –añade– 
por exigencias del principio hipotecario de especialidad. Tal objeción (basada en los 
preceptos sustantivos alegados), a la vista de cómo está formulada y del redactado 
de la estipulación transcrita (sin duda mejorable) no puede ser mantenida. 

Y si el precio es cierto, en modo alguno cabe invocar el artículo 1447 del 
Código Civil, pues como decimos, aquel está inequívocamente determinado, y en 
modo alguno pueden objetarse la ausencia de criterios para su determinación. Por 
no hablar de la inadecuada invocación (en la nota) del artículo 1256 del Código Civil, 
que en modo alguno puede traerse aquí a colación, toda vez que el deudor ha que-
dado obligado a pagar (los contratos tienen fuerza de ley entre las partes); y asume 
que lo ha a hacer de inmediato, ordenando la transferencia, con lo que el contrato 
(su validez, cumplimiento y efectos), no queda a su arbitrio y ha de cumplirlo «desde 
luego», abonando la parte que queda abonar (no aplazar) del precio.

II.A.58. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro León nº 1.
PROCEDIMIENTO REGISTRAL: PRESENTACIÓN ELECTRÓNICA.

No cabe exigir la legitimación notarial o la ratificación ante el registrador de 
una instancia firmada electrónicamente y presentada a través de la Sede Electrónica 
del Colegio de Registradores.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo la idoneidad de instancias 
privadas firmadas electrónicamente para dar inicio al procedimiento registral en los 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26087.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26088.pdf
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supuestos legalmente admitidos. En el presente caso, la recepción de la solicitud no 
se ha recibido por vía telemática a través de la sede electrónica del Colegio de Regis-
tradores, como sí ocurrió en el caso de la Resolución de 23 de enero de 2018, sino 
que se ha recibido en papel por burofax, modalidad equiparable a la de recepción del 
título por correo. El documento electrónico conserva sus propiedades en cuanto viaja 
por la misma vía, pero una vez impreso en papel, pierde esas propiedades, pues no 
puede acreditarse la identidad, integridad y autenticidad del mismo, al no poder com-
probarse que la firma es electrónica reconocida. Por ello, debe cumplir los mismos 
requisitos previstos para este soporte en la legislación, en particular los relativos a la 
identidad de quien solicita la práctica de un asiento.

Por todo lo razonado, esta Dirección General ha acordado estimar el recurso 
y revocar la nota de calificación en los términos en que ha sido redactada, en el senti-
do de que no cabe exigir la legitimación notarial o la ratificación ante el registrador de 
una instancia firmada electrónicamente y presentada a través de la Sede Electrónica 
del Colegio de Registradores.

II.A.59. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Ciudad Rodrigo.
FINCA REGISTRAL: REFERENCIA CATASTRAL.

No se aprecian elementos que justifiquen un juicio negativo respecto a la 
identidad que exige el art. 45 de la LC para consignar la referencia catastral.

La calificación registral gráfica implica dos operaciones registrales distintas: 
la de correspondencia y la de coordinación. La primera analiza la coherencia interna 
del título presentado en cuanto a la descripción de la finca. Esta operación consiste 
en la comparación de dos descripciones literarias, la que resulta del Registro y la ac-
tualizada del título, que incorpora la certificación catastral descriptiva y gráfica como 
parte de su contenido, conforme al artículo 3.2 del Real Decreto Legislativo 1/2004, 
de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmo-
biliario. El juicio registral positivo de correspondencia se regula en el artículo 45 de la 
citada norma. La segunda de las operaciones es el juicio de coordinación gráfica. Esta 
operación consiste en la comparación de recintos, la georreferenciación incorporada 
al título, respecto de la cual deberá declarar el otorgante a pregunta del notario, si 
coincide o no con la realidad física, conforme al artículo 18 del texto refundido de la 
Ley del Catastro Inmobiliario, con la georreferenciación de la finca registral con valor 
auxiliar de calificación. Esta operación se regula en el artículo 9 de la Ley Hipotecaria, 
siendo necesario que no se alberguen dudas del registrador sobre la correspondencia 
de la georreferenciación con la finca inscrita, en el sentido de referirse a la misma 
porción de territorio, no existan diferencias superficiales superiores al 10% de la ca-
bida inscrita y no impidan la perfecta identificación de la finca inscrita y su correcta 
diferenciación respecto de las colindantes, calificando que no se invada otra georre-
ferenciación previamente inscrita o el dominio público. Para poder efectuar este juicio 
de coordinación gráfica, el primer juicio de correspondencia debe ser positivo.

El artículo 45 exige que los datos de situación, denominación y superfi-

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26089.pdf
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cie, coincidan. Ciertamente, en el presente caso no coinciden exactamente, pero sí 
que puede apreciarse su correspondencia sin muchos esfuerzos, puesto que sigue 
lindando al norte y este con fincas de propiedad particular y sigue siendo un suelo 
urbano sin edificar, aspectos descriptivos que permiten una localización relativa. El 
criterio que puede ofrecer algún punto de duda para identificar la finca en la carto-
grafía catastral es el nombre de la calle donde se ubica la parcela, que no consta en 
el Registro. Respecto a las diferencias superficiales, tiene razón el recurrente de que 
la misma es inferior al 10% de la cabida inscrita, por lo que no puede invocarse este 
criterio del artículo 45 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario para 
declarar que la referencia catastral es no correspondiente. La titularidad catastral 
no es un criterio definitivo para determinar que nos encontramos ante dos porciones 
distintas de territorio. La titularidad de las fincas, a efectos jurídicos, es la que resulta 
del Registro de la Propiedad, no la que conste en el Catastro.

Por otro lado, el registrador en su informe en defensa de la nota emite nue-
vos juicios jurídicos que no pueden ser tenidos en cuenta, para evitar la indefensión 
del recurrente, pues no se utilizaron en la nota de calificación, por lo que no han po-
dido ser objeto de recurso por parte del recurrente.

II.A.60. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Callosa de Segura.
PUBLICIDAD FORMAL: CERTIFICACIÓN LITERAL.

No habiéndose justificado vínculo jurídico, sucesorio o procesal concreto 
con la finca, y careciendo de eficacia la simple referencia a la «investigación perso-
nal» o posible afectación hereditaria futura, procede denegar la certificación literal.

La expedición de certificaciones literales y, en general, el acceso a la infor-
mación registral se regula por las normas y Resoluciones citadas, que exigen acredi-
tar un interés legítimo, directo, concreto y determinado, que suponga una vinculación 
actual y apreciable entre el solicitante y la finca o derecho objeto de la certificación. 
La valoración y acreditación del interés legítimo constituye, de acuerdo con la doctri-
na reiterada de la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, una función 
esencial del registrador, quien debe valorar en cada caso concreto, la concurrencia de 
un interés legítimo que sea objetivo, concreto, directo y determinado.

Esta Dirección General ha admitido la presencia de interés legítimo para la 
expedición de certificaciones literales del historial registral en supuestos en los que 
el solicitante acredita una relación directa y concreta, tales como: ser parte de un 
litigio o estar preparando acciones judiciales que exijan conocer el historial registral 
(vid. Resoluciones de 9 de enero de 2024 y 3 de marzo de 2025); derecho heredita-
rio probado mediante la documentación oportuna, procedimiento sucesorio abierto, 
o comienzo de derecho hereditario fehacientemente justificado (vid. Resoluciones 9 
de enero y 28 de noviembre de 2024), y controversias sobre límites, derechos y gra-
vámenes que afecten legítimamente al solicitante a efectos de defensa de derechos 
reales (vid. Resolución 14 de julio de 2016).

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/27/pdfs/BOE-A-2025-26792.pdf
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Asimismo, incluso cuando el interés legítimo se estime concurrente y proce-
da conceder la certificación literal solicitada, la Dirección General ha subrayado reite-
radamente que el registrador debe extremar el respeto a la normativa de protección 
de datos personales (artículos 222 de la Ley Hipotecaria y 6 y 18 del Reglamento ge-
neral de protección de datos), y limitar el contenido de la certificación literal a aque-
llos extremos estrictamente necesarios para la satisfacción de la finalidad declarada.

En el presente caso, no habiéndose justificado vínculo jurídico, sucesorio o 
procesal concreto con la finca, y careciendo de eficacia la simple referencia a la «in-
vestigación personal» o posible afectación hereditaria futura, procede confirmar la 
calificación denegatoria.

II.A.61. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Villajoyosa nº 1.
HIPOTECA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.

De las circunstancias del caso resulta que no han transcurrido los plazos 
previstos en el art. 82,5º de la LH para poder cancelar la hipoteca por caducidad.

Para que opere la cancelación por caducidad o extinción legal del derecho 
real de hipoteca es necesario que haya transcurrido el plazo señalado en la legislación 
civil aplicable para la prescripción de las acciones derivadas de dicha garantía o, en 
su caso, el más breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su cons-
titución, contados desde el día en que la prestación cuyo cumplimiento se garantiza 
debió ser satisfecha en su totalidad según el Registro, a lo que en el mismo precepto 
legal se añade el año siguiente, durante el cual no resulte del mismo Registro que 
las obligaciones garantizadas hayan sido renovadas, interrumpida la prescripción o 
ejecutado debidamente el gravamen.

En este supuesto, el registrador de la Propiedad, siguiendo los criterios ex-
puestos, suspende la cancelación de hipoteca solicitada por entender que no se pactó 
plazo de duración de la hipoteca, por lo que no cabe aplicar el supuesto del artícu-
lo 82.2.º de la Ley Hipotecaria, que permitiría excepcionalmente la cancelación del 
gravamen por caducidad convencional, sino que sólo consta el plazo de vencimiento 
de la obligación garantizada (el señalado anteriormente de 9 de junio de 2019). Por 
ello, la norma aplicable en este caso es la del artículo 82.5.º de la Ley Hipotecaria. 
Además, señala que por resultar del Registro la práctica de una nota marginal de 
expedición de certificación de dominio y cargas ordenada para la ejecución de la 
hipoteca, extendida después del vencimiento de la obligación garantizada respecto 
de una de las cuotas de hipoteca, y que supone una reclamación del acreedor que 
interrumpe el plazo de prescripción de la acción hipotecaria (artículo 1973 del Código 
Civil), y también el plazo da los 21 años que dispone el citado artículo 82.5.º de la 
Ley Hipotecaria, que desde ese momento debe contarse desde la fecha de la citada 
nota marginal.

Por otra parte, existen asientos de cesión del crédito hipotecario posterio-
res a la fecha del último plazo de reembolso, lo que es prueba de que, al menos en 
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el convencimiento de los acreedores, no se ha pactado una caducidad convencional 
de la hipoteca. A este respecto, cuando el artículo 82.5.º de la Ley Hipotecaria exige 
que no conste en el Registro que las obligaciones han sido «renovadas, interrumpida 
la prescripción o ejecutada debidamente la hipoteca», hay que entender que en esta 
dicción está incluida la cesión del crédito hipotecario, en cuanto implica una novación 
subjetiva que denota que la acción hipotecaria está viva (vid. Resolución de 9 de 
septiembre de 2021).

II.A.62. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Vélez-Málaga nº 3.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de actividad de pensión, impide asignar un número 
de registro único de alquiler de uso turístico.

Dicho lo cual, para resolver el presente recurso debemos partir del obstácu-
lo puesto de manifiesto en la calificación, esto es: forma parte del edificio (…) el cual 
está constituido en régimen de propiedad horizontal según consta en la inscripción 
6.ª de la finca 27.163 del Archivo Común, en la que figuran inscritos los estatutos 
reguladores de dicho régimen de propiedad horizontal en los que, entre otros, consta 
el artículo octavo que expresa: «El propietario tiene el pleno uso de su parte en la 
forma que tenga por conveniente, sin más limitaciones que las establecidas en las 
Leyes, en estos estatutos o en acuerdos de la Junta. Se prohíbe especialmente a cada 
propietario: Instalar en las viviendas negocios, círculos, academias, pensiones o aso-
ciaciones en que el número de sus miembros o asociados sea excesivo o molesten o 
perturben la buena vecindad o tranquilidad de los vecinos (…)».

Por consiguiente, a la vista de los criterios expuestos por el TS y esta DG y 
del tenor de la cláusula estatutaria base de la calificación, la expresa prohibición de 
destinar las viviendas a pensión, impide destinar la finca al alquiler turístico y, por 
tanto, asignar un número de registro único de alquiler de uso turístico a la misma. 
Debe, por tanto, confirmarse la calificación recurrida.

II.A.63. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Vélez-Málaga nº 3.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de actividad de pensión, impide asignar un número 
de registro único de alquiler de uso turístico.

Dicho lo cual, para resolver el presente recurso debemos partir del obstácu-
lo puesto de manifiesto en la calificación, esto es: forma parte del edificio (…) el cual 
está constituido en régimen de propiedad horizontal según consta en la inscripción 
6.ª de la finca 27.163 del Archivo Común, en la que figuran inscritos los estatutos 
reguladores de dicho régimen de propiedad horizontal en los que, entre otros, consta 
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el artículo octavo que expresa: «El propietario tiene el pleno uso de su parte en la 
forma que tenga por conveniente, sin más limitaciones que las establecidas en las 
Leyes, en estos estatutos o en acuerdos de la Junta. Se prohíbe especialmente a cada 
propietario: Instalar en las viviendas negocios, círculos, academias, pensiones o aso-
ciaciones en que el número de sus miembros o asociados sea excesivo o molesten o 
perturben la buena vecindad o tranquilidad de los vecinos (…)».

Por consiguiente, a la vista de los criterios expuestos por el TS y esta DG y 
del tenor de la cláusula estatutaria base de la calificación, la expresa prohibición de 
destinar las viviendas a pensión, impide destinar la finca al alquiler turístico y, por 
tanto, asignar un número de registro único de alquiler de uso turístico a la misma. 
Debe, por tanto, confirmarse la calificación recurrida.

II.A.64. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Vélez-Málaga nº 3.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de actividad de pensión, impide asignar un número 
de registro único de alquiler de uso turístico.

Dicho lo cual, para resolver el presente recurso debemos partir del obstácu-
lo puesto de manifiesto en la calificación, esto es: forma parte del edificio (…) el cual 
está constituido en régimen de propiedad horizontal según consta en la inscripción 
6.ª de la finca 27.163 del Archivo Común, en la que figuran inscritos los estatutos 
reguladores de dicho régimen de propiedad horizontal en los que, entre otros, consta 
el artículo octavo que expresa: «El propietario tiene el pleno uso de su parte en la 
forma que tenga por conveniente, sin más limitaciones que las establecidas en las 
Leyes, en estos estatutos o en acuerdos de la Junta. Se prohíbe especialmente a cada 
propietario: Instalar en las viviendas negocios, círculos, academias, pensiones o aso-
ciaciones en que el número de sus miembros o asociados sea excesivo o molesten o 
perturben la buena vecindad o tranquilidad de los vecinos (…)».

Por consiguiente, a la vista de los criterios expuestos por el TS y esta DG y 
del tenor de la cláusula estatutaria base de la calificación, la expresa prohibición de 
destinar las viviendas a pensión, impide destinar la finca al alquiler turístico y, por 
tanto, asignar un número de registro único de alquiler de uso turístico a la misma. 
Debe, por tanto, confirmarse la calificación recurrida.

II.A.65. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Pamplona nº 5.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No cabe acceder a la inscripción de la base gráfica si resultan dudas fun-
dadas sobre la identidad de la finca en un caso de desplazamiento de la cartografía 
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catastral. 

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 representación gráfica de la finca 
coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la 
posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un nego-
cio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artículos 9, 
199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efec-
tuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente según su prudente criterio.

La registración de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurar-
se como la rectificación de un erróneo dato registral referido a la descripción de la 
finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificación no se 
altera la realidad física exterior que se acota con la descripción registral, esto es, que 
la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debió reflejarse 
en su día por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados. 

No es motivo suficiente para rechazar la inscripción de la representación 
gráfica georreferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar que su finca 
vería con ello disminuida su cabida, si tal afirmación no aparece respaldada por in-
forme técnico o prueba documental que, sin ser en sí misma exigible, pudiera servir 
de soporte a las alegaciones efectuadas, acreditando la efectiva ubicación y even-
tual invasión de la finca. Por esta razón, este Centro Directivo ha manifestado, entre 
otras, en Resolución de 23 de febrero de 2023, la conveniencia de que las alegaciones 
formuladas vengan acompañadas de un principio de prueba que sirva de soporte a la 
oposición a la inscripción de la representación gráfica. Cuando la oposición la formula 
no un simple titular catastral afectado cuya propiedad no conste debidamente inscrita 
en el Registro de la Propiedad, sino un titular de una finca registral que alega resultar 
invadida, su oposición resulta mucho más cualificada y merece mayor consideración.

Procede, por tanto, recordar el tratamiento registral de los supuestos de 
desplazamientos de la cartografía catastral. Debe tenerse en cuenta que, a los exclu-
sivos efectos catastrales, el mero desplazamiento de las coordenadas de su cartogra-
fía no supone por sí mismo una invasión real de parcelas colindantes, porque si solo 
se toma en consideración la representación gráfica de los inmuebles no habría inva-
siones entre unos objetos y otros dibujados en una misma representación gráfica. En 
cambio, si se toman en consideración las coordenadas de posicionamiento absoluto 
(desplazadas y por tanto erróneas) de un objeto de esa representación gráfica con 
las de otro objeto sobre el terreno sí que puede haber esa invasión. Y nadie puede 
dudar de que, lo que se inscribe formalmente en el Registro de la Propiedad, lo que se 
incorpora a la aplicación gráfica registral homologada, lo que se publica en el geopor-
tal registral, y lo que es objeto de interoperabilidad y trasvase de información con el 
Catastro y demás instituciones públicas, no son simples representaciones gráficas o 
dibujos de la posición relativa de los límites de unas fincas respectos de otras. Por 
ello, cuando las coordenadas UTM aportadas para georreferenciar una finca invadan 
en posicionamiento absoluto la delimitación jurídica de fincas previamente inmatri-
culadas o del dominio público, el registrador, para evitar dobles inmatriculaciones 
o invasiones de domino público, ha de rechazar la inscripción de esas coordenadas 
aportadas.
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II.A.66. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Gandía nº 3.
BIENES ADUIRIDOS POR CÓNYUGES SUJETOS ALRÉGIMEN ECONÓMICO 
EXTRANJERO: ART. 92 RH.

Se recuerdas que en los casos de bienes inscritos sin precisar el concreto 
régimen económico de los cónyuges extranjeros, será al realizar actos posteriores 
cuando haya que acreditar el cumplimiento de las correspondientes exigencias lega-
les. 

Ha sido doctrina reiterada de esta Dirección General (cf. Resoluciones ci-
tadas en los «Vistos») que en las adquisiciones llevadas a cabo por personas cuyo 
régimen económico-matrimonial esté sujeto a una Ley extranjera, no es preciso que 
éstos manifiesten ni acrediten a priori cuál es su régimen económico matrimonial, 
bastando que la inscripción se practique a favor del adquirente o adquirentes casa-
dos, haciéndose constar en la inscripción que se verifica con sujeción a su régimen 
matrimonial (artículo 92 Reglamento Hipotecario), indicando cuál es ese régimen «si 
constare» (tal y como expresa la disposición «in fine» de ese precepto reglamenta-
rio), difiriendo la prueba para el momento de la enajenación posterior, pues dicha ex-
presión de régimen podía obviarse si después la enajenación o el gravamen se hacía 
contando con el consentimiento de ambos (enajenación voluntaria), o demandando a 
los dos (enajenación forzosa), lo que no ocurre en el presente caso, al haber fallecido 
el esposo.

Respecto a la posible rectificación del error a que alude el notario, debe re-
cordarse, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, que los asientos 
registrales están bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos 
en tanto no se declare su inexactitud (artículo 1, párrafo tercero, de la Ley Hipote-
caria). En consecuencia, la rectificación de los mismos exige, bien el consentimiento 
del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algún derecho 
lógicamente siempre que se trate de materia no sustraída al ámbito de autonomía 
de la voluntad, bien la oportuna resolución judicial recaída en juicio declarativo en-
tablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda 
algún derecho.

II.A.67. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro Bilbao nº 11.
NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.

La expresa prohibición de actividad de hospedería, impide asignar un nú-
mero de registro único de alquiler de uso turístico.

La consecuencia que se sigue de lo expuesto es que el concepto de «hos-
pedería» abarca también a las viviendas de uso turístico, motivo por lo que la prohi-
bición estatutaria alegada en la calificación resulta aplicable a las mismas. Todo ello 
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teniendo en consideración que la fecha de la inscripción de la prohibición es el día 6 
de octubre de 1977, mientras que la fecha de la resolución de inscripción de inicio 
de actividad turística en el Registro de Empresas y Actividades Turísticas de Euskadi 
es de 6 de septiembre de 2024, esto es, posterior a la fecha de inscripción de la pro-
hibición estatutaria. En consecuencia, la asignación de número de registro único de 
alquiler a la vivienda requeriría de la correspondiente supresión de la prohibición es-
tatutaria inscrita, mediante el otorgamiento de la oportuna escritura de modificación 
de estatutos y su correspondiente inscripción en el Registro de la Propiedad.

II.A.68. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).
Registro A Coruña nº 4.
RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Aunque la rectificación del estado civil del titular registral al tiempo de ad-
quirir el derecho inscrito puede basarse en la certificación del RC, es preciso que di-
cha rectificación la solicite o consienta todo el que sea interesado o afectado por ella.

Los asientos registrales están bajo la salvaguardia de los tribunales y pro-
ducen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (artículo 1, párrafo 
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 y 23 de agosto de 2011), la rectificación de los asientos exige, bien el 
consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya 
algún derecho –lógicamente siempre que se trate de materia no sustraída al ámbito 
de autonomía de la voluntad–, bien la oportuna resolución judicial recaída en juicio 
declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rec-
tificar conceda algún derecho (cfr. artículos 40, 217 y 219 de la Ley Hipotecaria).

Es cierto que de la instancia y certificación del Registro Civil Central aporta-
da, ha quedado acreditado el hecho de que al tiempo de la compra la titular registral 
y el recurrente estaban casados; y que en materia de estado civil, según los artículos 
327 del Código Civil y 2 de la Ley del Registro Civil de 8 de junio de 1957, y 17 de la 
vigente Ley de Registro Civil, el Registro constituye la prueba de los hechos inscritos 
relativos a dicho estado, y de los restantes hechos inscribibles; que, en el campo 
propio del Registro de la Propiedad, los datos registrales sobre estado civil son ex-
traños a la legitimación registral, cuando acceden a aquél basados exclusivamente 
en declaraciones de las partes; que, en el presente caso, con base en la mera decla-
ración de la compradora, se practicó un asiento que parece ser erróneo, al reflejar 
que la compradora estaba «divorciada», pues su estado civil era el de casada con el 
recurrente; y de estar casada y ser aplicable supletoriamente en defecto de pacto 
en capitulaciones el régimen ganancial, la finca debió de inscribirse conforme a las 
disposiciones reguladoras de tal régimen económico matrimonial.

Pero, en todo caso, dicho error tendría su origen en el título de adquisición 
resultando de aplicación lo dispuesto en el artículo 40.d) de la Ley Hipotecaria, el 
cual, como expresó la resolución de este Centro Directivo de 13 de septiembre de 
2005 «es tajante al exigir el consentimiento de los titulares o la oportuna resolución 
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judicial». En el mismo sentido la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo 
de 15 de diciembre de 2005 ha puesto de relieve que, según el artículo 40 de la Ley 
Hipotecaria, la rectificación del Registro sólo podrá ser solicitada por el titular del 
dominio o derecho real que no esté inscrito, que lo esté erróneamente o que resulte 
lesionado por el asiento inexacto y se practicará con arreglo a las siguientes normas: 
«(…) d) cuando la inexactitud procediere de falsedad, nulidad o defecto del título que 
hubiere motivado el asiento y, en general, de cualquier otra causa de las no especi-
ficadas anteriormente, la rectificación precisará el consentimiento del titular o, en su 
defecto, resolución judicial.

Vigente una sustitución fideicomisaria, el fideicomitente dispone una do-
ble o múltiple institución de herederos con carácter sucesivo, siendo necesaria la 
intervención del fideicomisario, por ejemplo no considerando «heredero único» al 
fiduciario, o requiriendo la intervención del fideicomisario en las operaciones de liqui-
dación de gananciales previas a la partición de herencia; pues también en este caso 
es necesaria la intervención del fideicomisario, a efectos de dar su consentimiento a 
la rectificación.

II.B. PEDRO ÁVILA NAVARRO

II.B.1. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 29 DE OCTUBRE DE 2025. (BOE DE 01 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).

Dos R. 29.10.2025 BOE 01.11.2025 corrigen errores en las R. 11.07.2025 
publicada en BOE 06.08.2025 (15) y (16),manteniendo la denegación del número 
de registro de alquiler de corta duración de fincas que constan en el Registro como 
«local», pero dando como fundamento, en lugar de definiciones académicas, el hecho 
de que «el arrendamiento de corta duración, turístico o no turístico, no queda eng-
lobado dentro de la categoría de arrendamiento de vivienda, no porque no pretenda 
satisfacer una necesidad de vivienda del arrendatario, sino porque no se trata de una 
necesidad ‘permanente’ de vivienda, como expresamente exige el art. 2 LAU»; y en 
cualquier caso, «requiere que la unidad alojativa reúna las características de habi-
tabilidad exigibles a una vivienda, [...] no es posible asignar un número de registro 
único de alquiler a una unidad de alojamiento cuyo uso inscrito no sea el de vivienda 
sino el de local comercial».

II.B.2. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).

HERENCIA: DE UN BRITÁNICO CON PROFESSIO IURIS TÁCITA

EXTRANJEROS: HERENCIA DE UN BRITÁNICO CON PROFESSIO IURIS 
TÁCITA

Se trata de una escritura de herencia de un ciudadano británico según testa-
mento otorgado en España antes de la entrada en vigor del Rto. UE 650/04.07.2012, 
Reglamento Europeo de Sucesiones. La Dirección admite su validez conforme a la 
ley británica (inglesa, concretamente), por professio iuris tácita (ver art. 83.4 Rto.
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UE 650/2012), sin aplicación de la ley española y sin que sin que sea necesaria la 
obtención de probate en Reino Unido ni acreditar la imposibilidad de su obtención.

R. 04.08.2025 (Notario Juan-Pablo Samaniego Loarte contra Registro de la 
Propiedad de Puerto de la Cruz) 

II.B.3. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 05 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).

DONACIÓN: DENEGACIÓN DE UNA DONACIÓN MORTIS CAUSA

Se trata de una escritura donación de fincas entre ciudadanos belgas, en 
nuda propiedad, con prohibición de disponer hasta el fallecimiento de los donantes y 
con reversión a estos en caso de fallecimiento del donatario o de necesidad del do-
nante. La Dirección confirma la calificación de la donación como mortis causa («no 
existe auténtica transmisión dominical, sino que todo lo retiene el donante y sólo a su 
fallecimiento se producirá la adquisición»; ver R. 21.01.1991); y, por tanto, confirma 
también la necesidad de acreditar el Derecho belga en la parte que admita tal tipo de 
donaciones. (En España, ver art. 620 C.c.).

R. 05.08.2025 (Notario Luis Plá Rubio contra Registro de la Propiedad de 
Manilva) 

II.B.4. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 05 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).

CONCURSO DE ACREEDORES: REPARCELACIÓN AFECTANTE A FINCA DEL 
CONCURSADO

URBANISMO: REPARCELACIÓN QUE AFECTA A CONCURSO DE ACREEDO-
RES

La Dirección confirma la necesidad de autorización del juez del concurso 
para una reparcelación en la que a la concursada no se le adjudica ninguna finca, sino 
una compensación en metálico y una dación en pago por una reparcelación anterior; 
pero el plan de liquidación no prevé una enajenación de los bienes sino en determi-
nadas condiciones que ahora no se dan (ver art. 329.1 RDLeg. 1/05.05.2020, Ley 
Concursal).

R. 05.08.2025 (Ayuntamiento de Vallada, contra Registro de la Propiedad 
de Enguera) 

II.B.5. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 06 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 06 DE 
NOVIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN

Se publican con la misma fecha 13 breves resoluciones que reiteran la doc-
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https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/05/pdfs/BOE-A-2025-22405.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/05/pdfs/BOE-A-2025-22406.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/05/pdfs/BOE-A-2025-22406.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

79Núm. 237 · Noviembre - Diciembre 2025 - Boletín SERC      

trina de las R. 11.07.2025, en el sentido de confirmar la denegación de concesión 
por el Registro de la Propiedad del número de registro de alquiler de corta duración, 
turístico o no (RD. 1312/23.12.2024). Lo hacen en un breve párrafo: «Dado que el 
supuesto de hecho contemplado en este expediente es idéntico al analizado en las 
resoluciones desestimatorias de este Centro Directivo de 11 de julio de 2025 («Bo-
letín Oficial del Estado» de 6 de agosto de 2025), se declara su inadmisión, de con-
formidad con los fundamentos de Derecho expuestos en las resoluciones citadas». 
(Aunque las resoluciones de esa fecha y publicadas ese día no son todas iguales ni 
todas contra Registros de Madrid).

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-27) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-27) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-13) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-43) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-43) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-36) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-23) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-52) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-52) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-52) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-43) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-4) 

R. 06.08.2025 (Recurrente indeterminado contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-4) 

II.B.6. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 07 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 03 DE DI-

https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22480.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22480.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22481.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22481.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22482.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22482.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22483.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22483.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22484.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22484.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22485.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22485.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22486.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22486.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22487.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22487.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22488.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22488.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22489.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22489.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22490.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22490.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22491.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22491.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22492.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/06/pdfs/BOE-A-2025-22492.pdf
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CIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: ASIENTO DE PRESENTACIÓN EN SOLICITUD DE NÚ-
MERO DE ALQUILER DE CORTA DURACIÓN

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: PRÁCTICA CON CERTIFICADO DE FIRMA 
ELECTRÓNICA INCORRECTO

La registradora deniega el asiento de presentación de una solicitud de asig-
nación de número de registro de alquiler de corta duración porque, al realizar la va-
lidación de la firma de los documentos remitidos, el sistema indica que el certificado 
empleado no es correcto; no cumple, por tanto, con los requisitos del art. 9 RD. 
1312/23.12.2024. Pero la Dirección recuerda su doctrina «en el sentido de denegar 
el asiento de presentación solo en aquellos casos en que el título es indudablemente 
inadecuado y de imposible acceso al Registro o, dicho de otra manera, cuando de una 
forma evidente resulte que el título nunca podrá provocar un asiento en los libros de 
inscripciones, [...] aun cuando ya al tiempo de la presentación compruebe o intuya 
[el registrador] la existencia de algún defecto que, una vez practicada la oportuna 
calificación, impedirá la práctica del asiento registral solicitado». En el caso concre-
to, el defecto observado «no es obstáculo suficiente para la extensión del asiento de 
presentación, pues [la solicitud] podría ser objeto de la oportuna subsanación, ya 
sea por medios técnicos o digitales, o mediante la ratificación en papel en la misma 
oficina del Registro».

R. 07.08.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-37) 

II.B.7. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11 DE AGOSTO Y 04 DE SEPTIEMBRE DE 
2025. (BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN

Estas tres resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duración, su po-
sible prohibición estatutaria, su solicitud y la concesión por el Registro de la Pro-
piedad del número de registro de alquiler de corta duración, turístico o no (RD. 
1312/23.12.2024).

–La (1) reitera la doctrina de varias R. 11.07.2025 y R. 17.07.2025, con 
denegación del número de registro único de alquiler de corta duración en la Comuni-
dad de Madrid por falta de licencia de uso turístico y de inscripción en el Registro de 
Viviendas de Uso Turístico de la Comunidad de Madrid (art. 17 D. 79/10.07.2014).

–La (2) confirma la denegación de número de registro de alquiler de corta 
duración para una finca registral integrante de un edificio en régimen de propiedad 
horizontal, porque los estatutos de la comunidad de propietarios prohíben «el alquiler 
de los inmuebles para la utilidad de vivienda de uso turístico vacacional». Se dice en 
la calificación registral que «el acuerdo de prohibición es anterior a la autorización 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/03/pdfs/BOE-A-2025-24510.pdf
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administrativa, no teniendo el titular la condición de tercero al ser ya titular en el 
momento en que se adoptó el acuerdo»; pero, aunque no fuera así, dice la Dirección 
que «un título habilitante administrativo [...] no supone, ni implica, la validez civil del 
alquiler turístico en la finca».

–La (8) reitera la doctrina de dos R. 11.07.2025 confirmando la denegación 
de número de registro de alquiler de corta duración para una finca inscrita como local 
comercial, porque «no es posible asignar un número de registro único de alquiler a 
una unidad de alojamiento cuyo uso inscrito no sea el de vivienda».

R. 11.08.2025 (Comathis Hosting, SL, contra Registro de la Propiedad de 
Madrid-3) 

R. 11.08.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Jaca) 

R. 04.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Málaga-2) 

II.B.8. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA: LA DE LA ESCRITURA DEBE COINCIDIR CON 
LA DEL REGISTRO

La Dirección confirma la calificación negativa de una escritura de donación 
porque la descripción de la finca no coincide con la inscrita (difieren la superficie y 
un lindero, al parecer por haberse tomado de una escritura anterior y no de la nota 
registral); dice que «debe procurarse que la descripción contenida en la escritura sea 
correcta; [...] de este modo, se logrará que en el futuro no circule una escritura con 
una descripción defectuosa que pueda inducir a errores a futuros adquirentes».

R. 11.08.2025 (Notario Jesús-María Morote Mendoza contra Registro de la 
Propiedad de Manacor-2)

II.B.9. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: NECESIDAD EN DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 
Y SEGREGACIÓN

REPRESENTACIÓN: NECESIDAD DE JUSTIFICARLA EN DOCUMENTO PÚ-
BLICO

MENORES E INCAPACITADOS: INNECESARIA AUTORIZACIÓN JUDICIAL 
PA OBRA NUEVA Y SEGREGACIÓN

Se trata de una escritura en la que se declara una obra nueva sobre una 
finca de la que después se hace una segregación; pertenece a varios propietarios, 
una de ellas declarada discapacitada y representada por curador y otro representado 
por «mandatario verbal».

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24652.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24652.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24653.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24659.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24654.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24654.pdf
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–Como quiera que no se aportan las coordenadas de la edificación en for-
mato GML ni su validación gráfica, la Dirección confirma que «no es posible el acceso 
registral de declaración de edificaciones o instalaciones sin que en el título correspon-
diente conste la delimitación geográfica de su ubicación precisa (cfr. R. 31.07.2018)».

–En cuanto a la representación verbal, también confirma que si se alega 
la representación de determinada persona, se exige justificarla de forma auténtica 
(arts. 3 LH y 98 L. 24/27.12.2001) o la ratificación.

–En cambio, niega que, dada la remisión que la sentencia que sujeta al dis-
capacitado al régimen de curatela realiza al art. 287 C.c., sea necesaria aprobación 
judicial, pues en la declaración de obra nueva y en la disolución de comunidad «no 
se produce desplazamiento patrimonial alguno entre los copropietarios, ni se altera 
la igualdad que los copropietarios ostentaban sobre la finca matriz (art. 1061 C.c.)» 
(ver también R. 28.06.2007).

R. 20.08.2025 (Notario Antonio-Juan García Amezcua contra Registro de la 
Propiedad de Granada-7) 

II.B.10. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).

HIPOTECA: EJECUCIÓN EXTRAJUDICIAL: REQUISITOS DEL REQUERI-
MIENTO DE PAGO AL DEUDOR

Se trata de una escritura de compraventa de finca subastada en ejecución 
extrajudicial de hipoteca; subsanados por instancia otros dos defectos, queda como 
único, que confirma la Dirección, que «la persona con la que debió entenderse el 
requerimiento de pago a la sociedad deudora, para no considerarse causada inde-
fensión, debió haber sido, conforme lo dispuesto en el art. 235 LSC, el administrador 
de la sociedad deudora o una persona a quien se le hubiera conferido en legal forma 
dicha facultad (cfr. R. 05.03.2014)» (ver también último párrafo del art. 686.2 LEC); 
al no encontrar a tales personas, «la notaria autorizante debió dar por finalizada su 
actuación y por conclusa el acta (art. 236-c.4 RH)».

R. 20.08.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrejón de 
Ardoz-3) 

II.B.11. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS FUNDADAS EN LA TRAMITACIÓN DEL 
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Reitera la doctrina de la R. 23.05.2022 y otras (ver más reciente la R. 
28.07.2025), «que estiman justificadas las dudas del registrador sobre la identidad 
de la finca en un expediente del art. 199 LH, dada la oposición manifestada por un 
titular registral de la finca colindante, aunque no tenga inscrita en el Registro de la 
Propiedad su correspondiente georreferenciación; pero, alega entrar en colisión con 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24655.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24655.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24656.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24656.pdf
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la pretendida por el promotor...».

R. 20.08.2025 (Parqueturre, SL, contra Registro de la Propiedad de Vera) 

II.B.12. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 02, 03 Y 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. 
(BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duración, su posible pro-
hibición estatutaria, su solicitud y la concesión por el Registro de la Propiedad del nú-
mero de registro de alquiler de corta duración, turístico o no (RD. 1312/23.12.2024).

–La (1) confirma la denegación del número de registro para una finca re-
gistral integrante de una propiedad horizontal, porque los estatutos de la comunidad 
prohíben el ejercicio en las viviendas de «cualquier actividad empresarial»; y, «a la 
luz de la reciente jurisprudencia, la prohibición que se contiene en los estatutos de la 
comunidad, comprende expresamente la del alquiler turístico o vacacional, en cuanto 
se considera una actividad empresarial».

–Lo mismo la (5), cuando la prohibición es de «viviendas de uso turístico».

–Y la (6), por ser necesaria tanto la inscripción en el registro autonómico 
(art. 35.1 D. 3/2017), como la obtención de la declaración de conformidad del Ayun-
tamiento de Salamanca derivada la correspondiente comunicación ambiental (arts. 
42 y 43 DLeg. 1/2015, Ley de Prevención Ambiental de Castilla y León, y 15 de la 
Ordenanza Municipal).

–Y la (10), porque los estatutos de la comunidad establecen que «los de-
partamentos se dedicarán única y exclusivamente a honesta vivienda y no se podrá 
ejercer en las mismas ninguna profesión u oficio».

–Y la (15), porque los estatutos prohíben el alquiler de uso turístico. En el 
caso concreto la prohibición estatutaria no debe perjudicar derechos adquiridos con 
anterioridad, y la recurrente obtuvo la correspondiente habilitación y conformidad 
administrativa con anterioridad a la celebración de la junta de propietarios que adop-
tó la prohibición de uso turístico; pero la acreditación por la recurrente de tales ex-
tremos se hace con el recurso, no con la solicitud de asignación inicial, «por lo que lo 
procedente es que tal solicitud vuelva a presentarse al Registro con la documentación 
reseñada, a fin de que se emita una nueva calificación».

–Y la (18), porque «la asignación del número de registro de alquiler de corta 
duración exige la previa constancia registral de la declaración de la obra nueva ter-
minada».

–Y la (19), por constar en el Registro el uso de la finca como «local» y 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24657.pdf
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por no aportarse licencia de uso turístico para el municipio de Madrid (art. 17 D. 
79/10.07.2014) (ver también R. 11.08.2025).

R. 02.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-3) 

R. 02.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Zaragoza-2) 

R. 02.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Salamanca-1) 

R. 03.09.2025 (Silke Hispania Corporación, SL», contra Registro de la Pro-
piedad de Oliva) 

R. 04.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Zaragoza-2) 

R. 04.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Órgiva-Ugíjar) 

R. 04.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-4) 

II.B.13. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

VIVIENDA FAMILIAR: NO PUEDE ATRIBUIRSE A UN CÓNYUGE POR TIEM-
PO INDEFINIDO SI NO HAY HIJOS MENORES

SEPARACIÓN Y DIVORCIO: NO PUEDE ATRIBUIRSE LA VIVIENDA FAMI-
LIAR A UN CÓNYUGE POR TIEMPO INDEFINIDO SI NO HAY HIJOS ME-
NORES

«De la jurisprudencia reseñada [S. 12.06.2000, S. 29.05.2024, S. 12.12.2024 
y S. 07.01.2025] y de la doctrina de este Centro Directivo, confirmada por la nueva 
redacción del art. 96 C.c., resulta que cuando no existen hijos o éstos son mayores 
de edad es necesario fijar un límite temporal a la atribución del uso de la vivienda 
familiar».

R. 02.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de El Puerto de 
Santa María-4) 

II.B.14. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS NO JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACIÓN 
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Se trata de una escritura de agrupación de fincas con representación gráfi-
ca georreferenciada alternativa de la finca resultante. Tramitado expediente del art. 
199 LH, la registradora deniega la inscripción por haberse formulado alegaciones 
por parte de un colindante, que acompaña otra representación gráfica, y resultar un 
hueco entre ambas representaciones, y una demanda contra la promotora del expe-
diente, de resolución del contrato de compraventa de una de las fincas agrupadas. 
La Dirección estima el recurso: Por una parte, se constata no un solape entre las re-

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24775.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24779.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24780.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24784.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24784.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24789.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24792.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24793.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24776.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24776.pdf
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presentaciones gráficas georreferenciadas del promotor y del colindante, sino de un 
hueco entre ambas, y eso «en nada afecta a la delimitación geográfica de la finca de 
quien formula oposición, pues ni siquiera altera su geometría catastral». Por otra, la 
demanda aportada es intrascendente, pues tiene por objeto la resolución de la com-
praventa de una finca, pero no discute la configuración geométrica ni la titularidad de 
la franja de terreno debatida.

R. 02.09.2025 (Florida Costa Oriental 2010, SLU, contra Registro de la Pro-
piedad de Vélez-Málaga-2) 

II.B.15. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

HIPOTECA: EJECUCIÓN: EL TERCER POSEEDOR ANTERIOR A LA CERTI-
FICACIÓN DE CARGAS HA DE SER DEMANDADO 

Confirma la Dirección que «el tercer poseedor que inscribe su derecho antes 
de la interposición de la demanda ha de ser demandado y requerido de pago, sin que 
sea suficiente al efecto la comunicación que, en cumplimiento de lo dispuesto en el 
art. 689 LEC, le haga el Registrador al expedir la certificación de dominio y cargas», 
lo que ha de ser calificado por el registrador según el art. 132 LH». Y salvo que medie 
una resolución judicial expresa de inexistencia de indefensión (ver R. 11.09.2015, R. 
02.08.2016 y R. 05.10.2017), lo que no ocurre en este caso.

R. 02.09.2025 (Fruites Tot L’Any, S.L., contra Registro de la Propiedad de 
Valencia-10) 

II.B.16. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

HIPOTECA: CANCELACIÓN: NECESARIA CONSTANCIA DEL PAGO AL 
ACREEDOR HIPOTECARIO EN LA EJECUCIÓN EN CONCURSO

La Dirección confirma que «para cancelar unas hipotecas que gravan unas 
fincas que han sido objeto de enajenación mediante subasta conforme al plan de 
liquidación del concurso de la mercantil titular registral es necesario que conste el 
consentimiento expreso de los acreedores hipotecarios, o que en el mandamiento de 
cancelación de cargas conste que dichos acreedores hipotecarios han tenido inter-
vención en el procedimiento y se les ha pagado en los términos de los arts. 210, 213 
y 430.3 L. 22/09.07.2003, Concursal». Y la ley atribuye al registrador «la obligación 
de comprobar, tanto a efectos de inscribir la transmisión judicial de los bienes hipo-
tecados como de cancelar la garantía hipotecaria, que resultó satisfecho el derecho 
del acreedor (arts. 673, 674 y 692 LEC y, especialmente el art. 132 LH)». Además, 
«constituyendo el concurso de acreedores una ejecución, aunque universal, e impli-
cando un acto de liquidación del patrimonio del concursado, es imprescindible, para 
poder inscribir la transmisión de cada finca a favor del adquirente o adjudicatario, la 
cancelación simultánea y expresa de todas las cargas de contenido económico que 
las gravaran y, singularmente de las hipotecas que recayeran sobre las mismas (arts. 
225 L. 22/09.07.2003, Concursal, 674 LEC LEC y 132 LH)».

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24777.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24777.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24778.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24778.pdf
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R. 02.09.2025 (Enypesa, S.A., contra Registro de la Propiedad de San Se-
bastián de los Reyes-2) 

II.B.17. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SIÓN O DENEGACIÓN, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Ante un escrito en el que se solicita la rectificación de oficio de un asiento 
que según el recurrente ha sido practicado con error, la Dirección acuerda «desesti-
mar el recurso y confirmar la nota de calificación recurrida, por no existir silencio del 
Registro de la Propiedad, que ha emitido y notificado su dictamen sobre la situación; 
ni calificación registral negativa que recurrir; por falta de legitimación del recurrente 
para solicitar el inicio del expediente para lograr la concordancia, pues no es el titu-
lar registral de la finca a concordar, y por error en el procedimiento para rectificar el 
Registro, que debe ser el previsto en el art. 40 LH, con su remisión al tít. VII, en su 
caso, y no por los medios del tít. VI».

R. 03.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Iznalloz) 

II.B.18. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

CONDICIÓN RESOLUTORIA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD Y PLAZOS

La Dirección confirma la calificación negativa a una solicitud de cancelación 
de una condición resolutoria porque «no resulta la fecha límite en que el sujeto a cuyo 
favor se estableció la condición resolutoria pueda exigir su cumplimiento, por lo que 
no resulta aplicable la cancelación por caducidad del art. 210.1.8.1 LH; respecto de la 
cancelación contemplada en los arts. 82.5 y 210.1.8.2 LH, para los casos en que no 
conste en el Registro la fecha en que la prestación garantizada debió ser cumplida en 
su totalidad, entonces sí podría tener encaje, pero no se cumplen los plazos exigidos 
por la Ley para que pueda procederse a la cancelación: 20 años desde la fecha del 
último asiento en que conste la reclamación de la obligación garantizada o, en su de-
fecto, 40 años desde el último asiento relativo a la titularidad de la propia garantía».

R. 03.09.2025 (Tapones y Especialidades del Corcho, S.A., contra Registro 
de la Propiedad de Palafrugell) 

II.B.19. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: NO PUEDE TOMARSE CUANDO 
HAY PRESENTADOS PREVIAMENTE TÍTULOS INCOMPATIBLES

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE TOMARSE ANOTACIÓN DE 
EMBARGO CUANDO HAY PRESENTADOS PREVIAMENTE TÍTULOS INCOM-
PATIBLES

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24781.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24781.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24782.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24783.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24783.pdf
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RECURSO GUBERNATIVO: NO PUEDEN TENERSE EN CUENTA DOCUMEN-
TOS NUEVOS NO PRESENTADOS A CALIFICACIÓN

La Dirección confirma la suspensión de calificación de un mandamiento de 
embargo por constar previamente presentados y pendientes de despacho dos títulos 
anteriores incompatibles, ya que son de venta e hipoteca: «No solo no procede ano-
tar el mandamiento de embargo presentado después de la escritura de venta y de la 
de hipoteca, sino que ni siquiera procede todavía calificarlo en cuanto al fondo, a la 
vista del art. 18 LH» (ver también arts. 17 y 327LH). A la vista de estos preceptos, 
no obsta a esa solución que el decreto judicial que acordó el embargo sea de fecha 
anterior al título de transmisión, pues lo relevante son las fechas de los asientos de 
presentación. Y no puede tomarse en consideración en el caso concreto que se haya 
presentado mandamiento judicial en que, como medida precautoria en causa penal, 
se ordena al registrador suspender el despacho de los documentos previamente pre-
sentados, ya que el mandamiento se ha presentado después de la calificación recu-
rrida (art. 326.1 LH).

R. 03.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Fuenlabrada-2) 

II.B.20. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS FUNDADAS EN LA TRAMITACIÓN DEL 
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

«Tras tramitar el procedimiento del art. 199 LH, la registradora suspende la 
inscripción de la georreferenciación alternativa y aumento de superficie pretendida 
por los promotores, estimando la oposición expresa de dos colindantes», basada esta 
en que tal georreferenciación incluye un camino de acceso a las fincas colindantes, 
lo que puede comprobarse en el geoportal registral, accesible en www.geoportal.re-
gistradores.org.

R. 03.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pontevedra-1)

II.B.21. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

HIPOTECA: CANCELACIÓN: EN CONCURSO DE ACREEDORES REQUIERE 
CONSENTIMIENTO O PAGO DEL ACREEDOR HIPOTECARIO

CONCURSO DE ACREEDORES: LA CANCELACIÓN DE HIPOTECA REQUIE-
RE CONSENTIMIENTO O PAGO DEL ACREEDOR HIPOTECARIO

HIPOTECA: EJECUCIÓN: EN CONCURSO DE ACREEDORES DEBE INSCRI-
BIRSE A LA VEZ QUE LA CANCELACIÓN

CONCURSO DE ACREEDORES: LA EJECUCIÓN DE HIPOTECA DEBE INS-
CRIBIRSE A LA VEZ QUE LA CANCELACIÓN

La Dirección confirma que «para cancelar unas hipotecas que gravan unas 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24785.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24786.pdf
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fincas que han sido objeto de enajenación mediante subasta conforme al plan de 
liquidación del concurso de la mercantil titular registral es necesario que conste el 
consentimiento expreso de los acreedores hipotecarios, o que en el mandamiento de 
cancelación de cargas conste que dichos acreedores hipotecarios han tenido inter-
vención en el procedimiento y se les ha pagado en los términos de los arts. 210, 213 
y 430.3 RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal».

Igualmente confirma que no es posible la inscripción de la adjudicación 
sin que de manera simultánea se proceda a la cancelación de las cargas: «La sub-
sistencia del gravamen hipotecario, con subrogación del adquirente, es excepcional 
y requiere autorización específica del juez (arts. 212 y 421 RDLeg. 1/2020), lo que 
confirma que la inscripción de la transmisión y la cancelación de la hipoteca deben 
ser simultáneas, por analogía con lo previsto en los arts. 133 LH y 674 LEC, que las 
configura como operaciones que van indisolublemente unidas».

R. 03.09.2025 (Enypesa, SA, contra Registro de la Propiedad de San Sebas-
tián de los Reyes-2) 

II.B.22. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: DENEGACIÓN POR OPOSICIÓN BASADA EN IN-
FORME TÉCNICO

Solicitada por instancia privada la inscripción de la representación gráfica 
georreferenciada alternativa y consiguiente rectificación de la descripción de una 
finca, el registrador suspende la inscripción por haberse presentado alegaciones por 
la titular registral de una finca colindante, quien entiende que se invade la finca de 
su propiedad y acompaña informe técnico del que resulta la invasión. La Dirección 
reitera que «la mera existencia de la alegación no es por si suficiente para emitir una 
calificación negativa; [...] existiendo alegación contraria a la inscripción en la trami-
tación del expediente y fundando en ella la calificación registral denegatoria, el regis-
trador ha de motivar fundadamente esas dudas, [...] [aunque] la cuestión cambia si 
quien se opone es un titular registral, pues en este caso la oposición resulta mucho 
más cualificada y merecedora de mayor consideración; [...] [y] como declaró la R. 
09.07.2024, es de suma importancia que el colindante acompañe algún principio de 
prueba que sustente su alegación, como puede ser un informe técnico». La Dirección 
considera indubitado el indicio de controversia basado en el informe presentado, cuyo 
rigor técnico ha de apreciar el registrador y no el recurrente; este «puede recurrir 
el análisis realizado por el registrador, pero no el rigor técnico de la documentación 
aportada».

R. 03.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Falset) 

II.B.23. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

DACIÓN EN PAGO: NO ES NECESARIO PRESENTAR EN EL REGISTRO LOS 
JUSTIFICANTES DE LA DEUDA QUE SE PAGA

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24787.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24787.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24788.pdf
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DACIÓN EN PAGO: DEBE CONSTAR LA IDENTIFICACIÓN DE LOS MEDIOS 
DE PAGO EMPLEADOS EN EL NEGOCIO ORIGEN DE LA DEUDA

Se trata de «una escritura de dación en pago de dos fincas en compensación 
de la deuda que la sociedad cedente reconoce deber a la sociedad adquirente en con-
cepto de préstamo, por cantidades entregadas con anterioridad al otorgamiento de 
la escritura». La registradora, con cita de las R. 11.03.2013 y R. 02.09.2016, objeta 
que «el reconocimiento de deuda posterior no exime del deber de justificación de los 
medios de pago empleados en dicha entrega» (arts. 24 LN, 254.4 LH y 177 RN). La 
Dirección lo confirma, reiterando su doctrina en ese sentido. Y analiza también la R. 
09.12.2014: «Debe evitarse un reconocimiento ficticio que imposibilite el control de 
un posible blanqueo, motivo por el cual debe acreditarse el efectivo desplazamiento 
patrimonial que constituye la deuda».

R. 04.09.2025 (Notario Esteban Cuyás Henche contra Registro de la Propie-
dad de Barcelona-6) 

II.B.24. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

OPCIÓN DE COMPRA: CASOS EN QUE EQUIVALE A UN PRÉSTAMO CON 
PACTO COMISORIO

COMPRAVENTA: CASO EN QUE EQUIVALE A UN PRÉSTAMO CON PACTO 
COMISORIO

Sigue la línea de las R. 11.06.2024, R. 30.07.2024, R. 31.07.2024 y R. 
10.04.2025, que contemplaron una opción de compra claramente pactada en función 
de garantía de un préstamo, y que la rechazaron por permitir al acreedor hacerse 
dueño de la finca sin las garantías de una ejecución. La actual trata un supuesto si-
milar, aunque más enrevesado: a grandes rasgos, la «deudora», promotora de una 
edificación, vende a la «acreedora» la mitad indivisa de una finca en precio totalmen-
te aplazado (capital del préstamo), que será pagado en plazos sucesivos a un terce-
ro, la constructora, y que corresponde al coste total de construcción en la parcela; 
la vendedora-deudora tiene el derecho de «extinguir el condominio y adjudicarse la 
totalidad de la finca» pagando el importe duplicado del precio que se hubiera pagado 
hasta ese momento (capital más intereses); a su vez, la compradora-prestamista 
tiene un derecho de opción de compra sobre la otra mitad indivisa en determinadas 
condiciones (ejecución).

R. 04.09.2025 (Notario Francisco-Javier Martínez del Moral contra Registro 
de la Propiedad de Adeje) 

II.B.25. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA: FINCA DE EXISTENCIA FUTURA CORRES-
PONDIENTE A UN PORCENTAJE DE LA DE ORIGEN

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24790.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24790.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24791.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24791.pdf
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RECURSO GUBERNATIVO: NO PUEDE PEDIRSE EN ÉL ANOTACIÓN PRE-
VENTIVA POR DEFECTO SUBSANABLE

ANOTACIÓN PREVENTIVA POR DEFECTO SUBSANABLE: NO PUEDE PE-
DIRSE ESTANDO PENDIENTE RECURSO GUBERNATIVO

Se trata de una escritura de compraventa de una finca («Rústica: Parcela 
de terreno dentro del área de reparto...») que carece de inscripción como finca inde-
pendiente y que hasta la aprobación definitiva del futuro proyecto de reparcelación es 
parte de la finca de origen, en la que le corresponde un porcentaje de copropiedad. La 
Dirección confirma la suspensión de la inscripción de compraventa por falta de previa 
inscripción de la finca como predio independiente, lo que no cumple con el principio 
de tracto sucesivo (art. 20 LH); frente a la alegación del recurrente, la estipulación es 
clara, de venta de la finca de resultado y no de una cuota sobre la de origen

En cuanto a la petición del requirente de que se tome anotación preventiva 
por defecto subsanable, dice la Dirección que «no procede practicar anotación por 
defecto subsanable cuando se halla pendiente de resolución un recurso interpuesto 
contra la calificación, puesto que, dado el régimen específico de prórroga del asien-
to de presentación derivado de la interposición del recurso, carece de sentido dicha 
anotación, sin perjuicio de que una vez finalizado este pueda el interesado subsanar 
el defecto o bien solicitar –ahora sí– la anotación» (R. 16.09.2005, R. 21.09.2011, 
R. 20.06.2018 y R. 17.01.2019). Además de que no puede pedirse en el escrito de 
recurso, limitado a la calificación del registrador (art. 326 LH).

R. 04.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Dos Herma-
nas-1) 

II.B.26. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 10 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: CONCESIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN

PROPIEDAD HORIZONTAL: CONCESIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN

La Dirección estima el recurso y revoca la denegación por el registrador de 
la concesión por el Registro de la Propiedad del número de registro de alquiler de cor-
ta duración (RD. 1312/23.12.2024). Porque lo que prohíben los estatutos de la pro-
piedad horizontal es «instalar círculos académicos, pensiones o asociaciones en que 
el número de sus miembros sea excesivo o molesten o perturbe la buena vecindad 
o tranquilidad de los vecinos; [...] e instalar en las fincas industrias o artefactos». 
Lo primero, «más que una prohibición, es una cautela (condicional o condicionada si 
se quiere) que, de entrada, no impediría realizar esas actividades, [...] no hay pro-
hibición absoluta, sino condicionada al perjuicio o exceso; [...] será en su desarrollo 
y ejercicio cuando se pueda impedir o poner fin a la misma, [...] rebasando de este 
modo el ámbito de la calificación». En cuanto a lo segundo, el alquiler turístico de un 
apartamento «no puede considerarse industria ni instalación de un artefacto».

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24794.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/05/pdfs/BOE-A-2025-24794.pdf
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R. 20.08.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-3) 

II.B.27. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

HIPOTECA: CANCELACIÓN: TÍTULO IDÓNEO PARA ELLA

Se pretende la cancelación de una hipoteca en virtud de mandamiento ju-
dicial en el que se ordena únicamente a la cancelación de la nota marginal de ex-
pedición de cargas en procedimiento de ejecución directa hipotecaria, si bien se 
acompaña un decreto del letrado de la administración de justicia en el que se ordena 
‘expedir mandamiento de cancelación de la hipoteca’, pero sin indicar la causa». Dice 
la Dirección que la cancelación de hipoteca requiere sentencia firme o consentimiento 
de su titular (art. 82 LH), y también será posible por ejecución de embargo o hipoteca 
anterior o por adjudicación en la ejecución de la propia hipoteca; «no coincidiendo la 
documentación presentada con ninguno de los supuestos anteriormente expuestos, y 
siendo el título presentado en este caso un mandamiento de traslado de un auto judi-
cial firme en que se ordena el sobreseimiento de ejecución hipotecaria por nulidad de 
la cláusula de vencimiento anticipado, lo que implica, según la doctrina del Tribunal 
Supremo expuesta [verS. 463/11.09.2019], la vigencia de la hipoteca para el caso 
de plantearse una nueva demanda ejecutiva; no es posible practicar la cancelación 
de la hipoteca solicitada».

R. 08.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Eivissa-2) 

II.B.28. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 08 Y 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE 
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS EN LA TRAMITACIÓN DEL EXPEDIENTE 
DEL ART. 199 LH

Estas resoluciones giran en torno al expediente que regula el art. 199 LH 
para la inscripción de georreferenciación alternativa de una finca y rectificación de su 
descripción:

–En la (2) la Dirección estima justificadas las dudas del registrador sobre 
identidad de la finca, «por no ser el supuesto de hecho ámbito de aplicación propio 
del expediente del art. 199 LH, toda vez que no hay una discordancia con la realidad 
física, sino una inexactitud que afecta al contenido del Registro, que debe resolverse 
por el procedimiento de los arts. 40 y 217 y ss. LH, en cuanto a la rectificación de 
un error de concepto» (la adjudicación de un garaje separado de la titularidad de la 
finca principal puede deberse a un error, pero no existen dos garajes, el anejo de la 
vivienda y el que se segregó).

–En la (3) estima el recurso, porque el registrador «se limita a poner de 
manifiesto la mera existencia de las alegaciones de un colindante, no fundamenta el 
motivo por el que las alegaciones tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de 
la identidad de la finca».

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/10/pdfs/BOE-A-2025-25217.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25339.pdf
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–En la (5) «debe reputarse correcta la actuación del registrador que acuer-
da denegar la inscripción de la base gráfica catastral propuesta por existir invasión 
demanial, [...] informe desfavorable por parte de la Consejería de Medio Ambiente, 
Infraestructuras y Territorio de la Comunidad Valenciana del que resulta que la repre-
sentación gráfica cuya inscripción se pretende invade el dominio público pecuario».

R. 08.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Collado Villal-
ba) 

R. 09.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sepúlveda-
Riaza) 

R. 09.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ibi) 

II.B.29. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

TANTEO Y RETRACTO: DE LA COMUNIDAD DE ANDALUCÍA EN FINCAS DE 
ESPACIO NATURAL PROTEGIDO

Se trata de una escritura de compraventa de finca enclavada de dentro del 
Parque Natural de la Sierra de Baza, habiéndose comunicado a la Consejería de la 
Presidencia el propósito de enajenar, a efectos del derecho de tanteo establecido en 
los arts. 40 L. 42/13.12.2007, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, y 24 L. 
2/18.07.1989, Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucía. El registra-
dor considera necesaria la notificación posterior de la venta realizada, a los efectos 
del derecho de retracto. Pero dice la Dirección que el citado art. 40 establece ese 
derecho de retracto por el plazo que fije su legislación, a partir de la notificación o 
de la fecha en que tenga conocimiento fehaciente de la transmisión; la conjunción 
disyuntiva contenida en el precepto implica que no debe procederse necesariamente 
a dar traslado a la Administración de la copia de la escritura pública en que se haya 
formalizado la enajenación».

R. 09.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Baza) 

II.B.30. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

INMATRICULACIÓN: EN TODA INMATRICULACIÓN DEBE TRAMITARSE 
EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

GEORREFERENCIACIÓN: EN TODA INMATRICULACIÓN DEBE TRAMITAR-
SE EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Se pretende la inmatriculación de una finca por el sistema de doble título 
del art. 205 LH. El registrador duda de la identidad de la finca con otra previamente 
inscrita. Dice la Dirección que «las dudas están suficientemente fundadas; sin em-
bargo, este Centro Directivo tiene declarado que en toda inmatriculación debe ini-
ciarse un procedimiento del art. 199 LH; y será tras su tramitación cuando podrán 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25340.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25340.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25341.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25341.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25343.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25342.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

93Núm. 237 · Noviembre - Diciembre 2025 - Boletín SERC      

confirmarse las dudas del registrador, o bien disiparse con las alegaciones de intere-
sados y colindantes. Por lo que estima el recurso, a resultas de lo que se decida una 
vez tramitado el procedimiento.

R. 09.09.2025 (Project Avanza Inmo XXI, SL, contra Registro de la Propie-
dad de Sevilla-6) 

II.B.31. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

DISCAPACIDAD: MEDIDAS DE APOYO PRESENTADAS DESPUÉS QUE EL 
ACTO DEL DISCAPACITADO

Se trata de una escritura de compraventa, que es objeto de calificación 
negativa por constar presentado con posterioridad auto firme dictado en provisión 
de medidas de apoyo a personas con discapacidad, del que resulta que se deja sin 
efecto el poder utilizado para llevar a cabo la compraventa. La Dirección confirma la 
calificación negativa, «pues el interés de la titular registral, sujeto del procedimiento 
de medidas judiciales de apoyo a personas con discapacidad, debe prevalecer en este 
ámbito al interés de los otorgantes de la escritura autorizada y primeramente pre-
sentada, cuya validez y eficacia quedan en entredicho por el auto judicial objeto de 
presentación posterior», aunque esto no implique «una declaración de nulidad de la 
escritura de compraventa, ni una declaración de aplicación retroactiva de una medida 
judicial».

R. 09.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Zaragoza-8) 

II.B.32. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

HIPOTECA: INSCRIPCIÓN DE UNA CLÁUSULA DE COMISIONES POR RE-
CLAMACIÓN DE IMPAGOS

Se inscribe parcialmente una escritura de préstamo hipotecario, con denega-
ción de una cláusula relativa a la comisión de gestión por reclamación de impagos, por 
considerarse abusiva. Pero la Dirección revoca esa calificación: la S. 566/25.10.2019, 
citada como fundamento, no ha sido citada en la calificación por lo que no debiera 
tenerse en cuenta; pero aun así, esa sentencia entiende que las entidades puedan 
cobrar comisiones a sus clientes si cumplen los dos requisitos de retribuir un servicio 
real prestado al cliente y que los gastos del servicio se hayan realizado efectivamente 
(en el mismo sentido, el Banco de España, memoria del Servicio de Reclamaciones de 
2009); y la S. 431/15.07.2020 matiza esa doctrina en el sentido de que «debe dis-
tinguirse entre la previsión contractual de existencia de la comisión (lo que entraría 
dentro de la calificación registral), y su efectivo devengo y cobro, en su caso (cues-
tión que queda al margen de la misma por ser de apreciación judicial)».

R. 09.09.2025 (Financiera Carrión, S.A., E.F.C., contra Registro de la Pro-
piedad de Zaragoza-8) 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25344.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25344.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25345.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25346.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25346.pdf
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II.B.33. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

BIENES GANANCIALES: SISTEMA DE INCLUSIÓN EN LA MASA DEL CON-
CURSO DE UNO DE LOS CÓNYUGES

CONCURSO DE ACREEDORES: SISTEMA DE INCLUSIÓN DE GANANCIA-
LES EN LA MASA DEL CONCURSO DE UNO DE LOS CÓNYUGES

Inscrita una finca a favor de dos cónyuges con carácter ganancial, se pre-
senta testimonio del decreto de adjudicación recaído en procedimiento concursal 
en fase de liquidación seguido contra el esposo, del que resulta la adjudicación del 
50% de la citada finca a favor de determinada sociedad. La Dirección confirma que 
«no puede ser objeto de transmisión un 50 % de la misma como consecuencia de la 
declaración de concurso de uno de ellos sin que previamente se lleve a cabo la liqui-
dación de la sociedad conyugal»; y va analizando los arts. 193.2, 33.2, 125 y 194 
RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal, de los que resulta que los gananciales se inclu-
yen en la masa del concurso, que debe notificarse al cónyuge del concursado, quien 
puede pedir la disolución de la sociedad de gananciales y tiene derecho a adquirir la 
totalidad de cada uno de los bienes gananciales.

R. 09.09.2025 (G-Giants Reo I, SL, contra Registro de la Propiedad de Va-
lencia-10) 

II.B.34. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 
DE DICIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUESTIONES VARIAS SOBRE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN

Estas resoluciones tratan sobre el alquiler de corta duración, su posible pro-
hibición estatutaria, su solicitud y la concesión por el Registro de la Propiedad del nú-
mero de registro de alquiler de corta duración, turístico o no (RD. 1312/23.12.2024). 
respecto a departamentos integrados en propiedad horizontal:

–La (10) y la (11) estiman los recursos: «La prohibición contenida en esta-
tutos [de «actividades contrarias a la ley, dañosas para la finca, peligrosas, insalubres 
o incómodas para el resto de los propietarios y/o inquilinos, o producir molestias de 
cualquier otra naturaleza. Las entidades, en ningún caso podrán dedicarse a colegio, 
academia, hospedería, vivienda de uso turístico, bead&breakfast, fonda, pensión, 
hotel o cualquier modalidad análoga»] no impide asignar número de registro único 
de alquiler de uso no turístico a la finca registral».

–La (12) reitera la doctrina de otras anteriores confirmando la denegación 
del número de registro para una finca registral integrante de una propiedad horizon-
tal: «la prohibición estatutaria de ‘desarrollar actividad profesional, comercial, mer-
cantil o industrial’ comprende expresamente la del alquiler turístico o vacacional, en 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25347.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25347.pdf
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cuanto se considera una actividad económica e implica usos distintos del de vivienda 
y en los que concurre un componente comercial, profesional o empresarial».

R. 11.09.2025 (9292, SL, contra Registro de la Propiedad de Barcelona-1) 

R. 11.09.2025 (9292, SL, contra Registro de la Propiedad de Barcelona-1) 

R. 11.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-3) 

II.B.35. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 15 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

BIENES GANANCIALES: INSCRIPCIÓN DE BIEN «PRIVATIVO POR CON-
FESIÓN»

Se trata de una escritura en la que «compra determinada finca una persona 
casada en régimen de gananciales, si bien manifiesta ‘que el dinero con que realiza 
esta adquisición tiene carácter privativo’; y su esposa, también compareciente, ‘co-
rrobora esta manifestación, solicitando ambos la inscripción en el Registro de la Pro-
piedad con tal carácter’». Siendo un caso en que no se justifica indubitadamente el 
carácter privativo del bien ni hay un negocio jurídico de atribución de carácter priva-
tivo (que serían dos opciones), sino que un cónyuge confiesa el carácter privativo de 
la contraprestación, se sujeta al régimen especial de los arts. 1324 C.c. y 95.4 RH, de 
manera que «la inscripción debe practicarse a nombre del esposo comprador indican-
do que la privatividad del bien adquirido resulta sólo de la confesión de su esposa».

R. 08.09.2025 (Notario Francisco-Javier Manrique Plaza contra Registro de 
la Propiedad de El Puerto de Santa María-1)

II.B.36. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 16 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

PROPIEDAD HORIZONTAL: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

La Dirección confirma la denegación del número de registro de alquiler de 
corta duración, en aplicación del art. 9.2.5 RD. 1312/23.12.2024, y reiterando la 
doctrina de otras resoluciones anteriores, porque según los estatutos de la propiedad 
horizontal «ningún piso o departamento del edificio podrá destinarse a apartamento 
turístico o vivienda de uso turístico que suponga la explotación de la vivienda como 
uso hotelero». En la Comunidad de Madrid la actividad económica de vivienda turísti-
ca está configurada como una actividad de hospedaje y por tanto sometida a licencia 
(art. 151.1 L. 9/2001); pero la mera solicitud de licencia y el informe favorable al 
estudio técnico no determinan la adquisición de derecho alguno, de manera que no 
puede alegarse que sean anteriores a la prohibición estatutaria; incluso la licencia 
es un título habilitante administrativo que «no supone, ni implica, la validez civil del 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25348.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25349.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/11/pdfs/BOE-A-2025-25350.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/15/pdfs/BOE-A-2025-25653.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/15/pdfs/BOE-A-2025-25653.pdf
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alquiler turístico en la finca».

R. 11.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-5)

II.B.37. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 18 
DE DICIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

PROPIEDAD HORIZONTAL: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

La Dirección confirma la denegación a unas viviendas del número de regis-
tro de alquiler de corta duración, en aplicación del art. 9.2.5 RD. 1312/23.12.2024, 
y reiterando la doctrina de otras resoluciones anteriores. En la primera resolución, 
porque según los estatutos de la propiedad horizontal, «el destino de la vivienda será 
unifamiliar y de uso residencial [...] queda prohibido el establecimiento de cualquier 
clase de industria y comercio, [...] etcétera». Y en la segunda, que «solo los propie-
tarios de los locales comerciales, podrán ejercer en este edificio, actividades empre-
sariales...».

R. 16.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Benalmáde-
na-2) 

R. 16.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-3) 

II.B.38. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

PROPIEDAD HORIZONTAL: DEFECTOS EN LA DIVISIÓN DE UN DEPARTA-
MENTO

DIVISIÓN Y SEGREGACIÓN: DEFECTOS EN LA DIVISIÓN DE UN DEPAR-
TAMENTO EN PROPIEDAD HORIZONTAL

Se trata de una escritura de segregación realizada sobre un departamen-
to de una propiedad horizontal. La Dirección examina los cuatro defectos señalados 
por el registrador: 1. Confirma la necesidad que se adopte el acuerdo en el seno de 
la junta de propietarios por tres quintas partes de los propietarios que representen 
las tres quintas partes de las cuotas de participación (arts. 10.3.b y 17.4 LPH); no 
es suficiente el consentimiento de los titulares de la finca aunque estos representen 
esa mayoría. 2. El segundo defecto recurrido consiste en que, de un elemento de 
46,5575 metros cuadrados no pueden resultar dos elementos que suman 93,115 
metros cuadrados. Y se revoca por la Dirección porque había sido inscrita una obra 
nueva de división de la finca en sentido horizontal, con la formación de dos plantas 
donde antes había una, y esas dos suman los metros necesarios. 3. Se confirma 
que «todo elemento privativo de un edificio en régimen de propiedad horizontal ha 
de lindar necesariamente con un elemento común (rellano, caja de escaleras, hueco 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/16/pdfs/BOE-A-2025-25761.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/18/pdfs/BOE-A-2025-25945.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/18/pdfs/BOE-A-2025-25945.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/18/pdfs/BOE-A-2025-25946.pdf
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del ascensor), que le de acceso a la vía pública», requisito que falta en uno de los 
locales resultantes. 4. Y también que «la superficie de las entidades resultantes de la 
segregación son incorrectas, dado que la extensión del piso ha de ser contemplada 
de puertas adentro, sin comprender en ella los metros cuadrados correspondientes a 
los elementos comunes que le dan acceso a la vía pública» (como se dice en la des-
cripción).

R. 15.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de A Coruña-4) 

II.B.39. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 
DE DICIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACIÓN 
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tramitado el expediente que regula el art. 199 LH para la inscripción de 
georreferenciación alternativa de una finca y rectificación de su descripción, la Direc-
ción estima justificadas las dudas del registrador sobre identidad de la finca, en dos 
casos:

–En la (2), por existir oposición fundada del ayuntamiento colindante, que 
alega invasión de la vía pública, con detallado informe y con antecedentes en la car-
tografía catastral. Sin perjuicio de que los interesados soliciten la inscripción parcial 
de la georreferenciación respecto a un lindero no negado por el ayuntamiento y re-
conocido en cambio en una sentencia. (Según el escrito de recurso eso era lo que 
interesaba).

–En la (3), ante la oposición de un colindante, que entiende que se produce 
una invasión de su propiedad, lo que efectivamente se observa al superponer la base 
gráfica del promotor sobre la cartografía catastral; no es determinante el hecho de 
que físicamente la finca esté acotada por mojones, piquetas o vallados, «haría falta 
acreditar que estos han sido colocados con el consentimiento de los colindantes». 
Además, con la inscripción de la representación gráfica solicitada, con la variación 
que se alega de uno de los linderos, pudieran encubrirse negocios traslativos que 
afectarían a una porción de terreno. Sin embargo, se revoca el segundo de los de-
fectos señalados en la calificación registral, relativo a dudas de identidad de la finca 
con la parcela catastral.

Y en ambos casos, sin perjuicio de la posibilidad de someter a arbitraje o 
conciliación la controversia suscitada.

R. 16.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-48) 

R. 16.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Palma de Ma-
llorca-8) 

II.B.40. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26078.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26079.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26080.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26080.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

98Núm. 237 · Noviembre - Diciembre 2025 - Boletín SERC      

DIVISIÓN Y SEGREGACIÓN: LOS ACTOS DE PARCELACIÓN ANTIGUOS 
NECESITAN UN TÍTULO HABILITANTE

Se pretende inscribir una escritura de segregación, justificando su anti-
güedad del año 1977 por la «exposición fáctica» y ortofotos. La jurisprudencia y la 
doctrina de la Dirección (ver la más reciente, R. 04.02.2025) han reconocido que 
«las divisiones o segregaciones sigan el régimen general que es el de cualquier obra 
o actuación ilegal frente a la que no puedan adoptarse medidas de restauración de 
la legalidad urbanística» (art. 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilita-
ción Urbana: inscripción sin licencia); pero con un título administrativo habilitante, 
que será el en que el órgano administrativo competente declare la improcedencia de 
conceder licencia al acto de segregación por haberse formalizado con anterioridad a 
la normativa vigente y haber transcurrido los plazos de restablecimiento de la lega-
lidad».

R. 16.09.2025 (Delegación de Consejería de Agricultura contra Registro de 
la Propiedad El Puerto de Santa María-4) 

II.B.41. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 
DE DICIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

PROPIEDAD HORIZONTAL: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

La Dirección confirma la denegación a unas viviendas del número de regis-
tro de alquiler de corta duración, en aplicación del art. 9.2.5 RD. 1312/23.12.2024, 
y reiterando la doctrina de otras resoluciones anteriores. Las cláusulas estatutarias 
eran: (5) «Las viviendas habrán de destinarse exclusivamente a uso residencial. Que-
da prohibido desarrollar en ellas cualquier actividad industrial, mercantil o profesional 
sin autorización de la comunidad de propietarios». (6) «Los departamentos se dedi-
carán única y exclusivamente a honesta vivienda y no se podrá ejercer en las mismas 
ninguna profesión u oficio». (7) «No podrán ser ejercidas dentro de una vivienda, 
bien por el propietario o bien por el ocupante, actividades comerciales, industriales, 
de hospedaje u hostelería, salvo acuerdo expreso de la junta de propietarios».

R. 17.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Orihuela-2) 

R. 17.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Oliva) 

R. 17.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Barakaldo) 

II.B.42. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

HERENCIA: HERENCIA INTESTADA: EL ACTA DE DECLARACIÓN DE HERE-
DEROS ESTÁ CUBIERTA POR LA FE PÚBLICA NOTARIAL

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26081.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26081.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26082.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26083.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26084.pdf
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Se trata de una escritura de herencia en la que, respecto de la herencia 
de un heredero fallecido, se reseña el acta de declaración de herederos. Según la 
calificación registral «no se acredita quiénes son los herederos aportando el acta del 
requerimiento inicial donde se incorpora la prueba documental y testifical [certificado 
de defunción del causante y certificado del Registro General de Actos de Última Vo-
luntad]». Pero dice la Dirección que la determinación de los herederos ab intestato 
resulta del desarrollo probatorio (documental y testifical) que conduce a la declara-
ción de notoriedad, que está amparada por la fe notarial; «para desvirtuar el juicio 
de notoriedad emitido por el notario [...] hay que señalar y explicar, debida y moti-
vadamente, en la calificación, qué falta, qué se ha omitido o qué se ha realizado o 
consignado incorrectamente en el acta final».

R. 17.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de L’Hospitalet de 
Llobregat-1) 

II.B.43. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

COMPRAVENTA: ACREDITACIÓN DE LOS MEDIOS DE PAGO POR TRANS-
FERENCIA INMEDIATA

En una escritura de compraventa, tras reseñar las cantidades pagadas y sus 
medios de pago, se dice que la restante cantidad se pagará «mediante transferencia 
bancaria vía OMF», especificándose las cuentas de cargo y abono y sus respectivos 
titulares. La calificación registral deniega la inscripción «por el defecto subsanable de 
no resultar determinado un plazo para el pago de parte del precio de la compraven-
ta». Pero la Dirección concluye que «la obligación es pura, y no condicional o a térmi-
no, [...] no se estipula por lo tanto, un plazo máximo para el pago del precio» (como 
dice la notaria recurrente, las obligaciones para las que no se ha señalado plazo, de 
conformidad con el art. 1113 C.c. serán exigibles desde luego». Ahora bien, también 
dice la Dirección que la redacción de la estipulación «no colma las exigencias de una 
buena redacción documental: [...] la práctica diaria constata la generalización del 
medio de pago por transferencia ordenada sin solución de continuidad al otorgamien-
to y autorización de la escritura, [...] y las no infrecuentes situaciones incomodas, e 
incluso conflictivas que tal circunstancia genera; [...] la legislación proporciona sufi-
cientes mecanismos cautelares ínter partes para salvaguardar sus respectivos inte-
reses, hasta que el pago por transferencia quede correctamente ultimado al recibirlo 
acreedor (condición suspensiva, cláusula salvo buen fin…)».

R. 19.09.2025 (Notaria Begoña Portillo Muñoz contra Registro de la Propie-
dad de Murcia-7) 

II.B.44. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

PRESENTACIÓN EN EL REGISTRO: VALIDEZ DE LA PRESENTACIÓN CON 
FIRMA ELECTRÓNICA

Dice la Dirección que «no cabe exigir la legitimación notarial o la ratificación 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26085.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26085.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26087.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26087.pdf
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ante el registrador de una instancia firmada electrónicamente y presentada a través 
de la sede electrónica del Colegio de Registradores», como sí se exigiría si resultase 
algún error en la firma o en el sellado temporal del envío, o si la presentación se hi-
ciera en soporte papel.

R. 19.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de León-1) 

II.B.45. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

REFERENCIA CATASTRAL: DUDAS NO JUSTIFICADAS SOBRE CORRES-
PONDENCIA CON LA FINCA REGISTRAL

Se solicita la inscripción de una referencia catastral de determinada finca 
registral. El registrador emite calificación negativa por dudas de que la identificación 
catastral se refiera a esa finca, al no coincidir la superficie, los linderos y la titulari-
dad catastral. Sin embargo, la Dirección revoca la nota de calificación, «por falta del 
juicio sobre las dudas en la identidad de la finca, debidamente fundamentado, desde 
el punto de vista jurídico y objetivo, sin que ello suponga inscripción de la georrefe-
renciación, sino reapertura del expediente, para que se aporte por todas las partes 
la documentación que sea necesaria, para que el registrador pueda determinar con 
carácter indubitado si existe, o no, un indicio de controversia que ha de resolverse 
por la vía del acuerdo o de resolución judicial».

R. 19.09.2025 (Grupo Vilde Inmuebles, S.L., contra Registro de la Propie-
dad de Ciudad Rodrigo)

II.B.46. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

PUBLICIDAD REGISTRAL: NECESIDAD DE ACREDITAR EL INTERÉS LEGÍ-
TIMO

PUBLICIDAD REGISTRAL: EL INTERÉS PARA LA CONSULTA DEL REGIS-
TRO HA DE SER REAL Y ACREDITADO

 La Dirección confirma la denegación de una certificación literal del historial 
registral de una finca, solicitada por quien no era su titular. De los arts. 221 y 222 LH, 
6 y 18 Rto.UE 2016/ 679 Reglamento general de protección de datos, 332 RH y de 
numerosas resoluciones se desprende que «la expedición de certificaciones literales 
y, en general, el acceso a la información registral [...] exigen acreditar un interés le-
gítimo, directo, concreto y determinado, que suponga una vinculación actual y apre-
ciable entre el solicitante y la finca o derecho objeto de la certificación», interés «real 
y acreditado, y no meramente subjetivo o genérico»; el registrador debe «limitar 
el contenido de la certificación literal a aquellos extremos estrictamente necesarios 
para la satisfacción de la finalidad declarada, excluyendo expresamente datos que 
afecten a terceros no relacionados con el interés acreditado» (ver, por ejemplo, R. 
21.06.2016). En el caso concreto no resulta acreditado, «ni documental ni indicia-
riamente, el interés legítimo para la obtención de publicidad literal, no habiéndose 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26088.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26089.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26089.pdf
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justificado vínculo jurídico, sucesorio o procesal concreto con la finca, y carece de 
eficacia la simple referencia a la ‘investigación personal’ o posible afectación heredi-
taria futura».

R. 29.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Callosa de Se-
gura) 

II.B.47. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

HIPOTECA: CANCELACIÓN: LA CADUCIDAD CONVENCIONAL EXIGE UN 
PACTO CLARO EN ESE SENTIDO

Se solicita la cancelación por caducidad convencional de unas hipotecas 
constituidas en su día en garantía de una deuda cuyo último plazo debía pagarse en 
2019. La Dirección confirma que «no ha transcurrido el plazo de 21 años desde el 
vencimiento final de la obligación garantizada que permitiría cancelar por caducidad 
las hipotecas por aplicación del art. 82.5 LH, en relación con el art. 1964.1 C.c.»; la 
eventual caducidad convencional «exige un pacto nítido y claro en este sentido: [...] 
la parte recurrente confunde el plazo de duración de la obligación garantizada con el 
plazo de caducidad de la hipoteca».

R. 29.09.2025 (Sol de Relleu, S.L., contra Registro de la Propiedad de Villa-
joyosa-1) 

II.B.48. 	 RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 
DE DICIEMBRE DE 2025).

ARRENDAMIENTO: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE CORTA 
DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

PROPIEDAD HORIZONTAL: DENEGACIÓN DE NÚMERO DE ALQUILER DE 
CORTA DURACIÓN POR PROHIBICIÓN ESTATUTARIA

La Dirección confirma la denegación a unas viviendas del número de regis-
tro de alquiler de corta duración, en aplicación del art. 9.2.5 RD. 1312/23.12.2024, 
y reiterando la doctrina de otras resoluciones anteriores. Las cláusulas estatutarias 
eran, en los tres primeros casos, de prohibición de destinar las viviendas a pensión, 
lo que «impide destinar la finca al alquiler turístico»; y en el último, de prohibición de 
destinar las viviendas a hospederías, concepto que «abarca también a las viviendas 
de uso turístico».

R. 29.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vélez-Mála-
ga-3) 

R. 29.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vélez-Mála-
ga-3) 

R. 29.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vélez-Mála-
ga-3) 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/27/pdfs/BOE-A-2025-26792.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/27/pdfs/BOE-A-2025-26792.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26935.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26935.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26936.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26936.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26937.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26937.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26938.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26938.pdf
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R. 30.09.2025 (Inmohost, SL, contra Registro de la Propiedad de Bilbao-11) 

II.B.49. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS JUSTIFICADAS EN LA TRAMITACIÓN 
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tramitado el expediente que regula el art. 199 LH para la inscripción de 
georreferenciación alternativa de una finca y rectificación de su descripción, la Di-
rección estima justificadas las dudas del registrador sobre identidad de la finca, por 
invasión parcial de la finca colindante debida a un desplazamiento en la cartografía 
catastral, que «se pone de manifiesto por el colindante que formula oposición, quien 
aporta las coordenadas georreferenciadas de su finca, en términos de posicionamien-
to absoluto, de cuyo contraste con la representación gráfica catastral aportada por 
el promotor del procedimiento resulta el referido desplazamiento»; y es doctrina re-
iterada que «cuando las coordenadas UTM aportadas para georreferenciar una finca 
invadan en posicionamiento absoluto la delimitación jurídica de fincas previamente 
inmatriculadas o del dominio público, el registrador, para evitar dobles inmatricula-
ciones o invasiones de domino público, ha de rechazar la inscripción de esas coorde-
nadas aportadas».

R. 30.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pamplona-5) 

II.B.50. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

RÉGIMEN ECONÓMICO MATRIMONIAL: FALTA DE ACREDITACIÓN DEL 
RÉGIMEN LEGAL DE SEPARACIÓN

Se trata de una donación otorgada por la titular, española y anteriormente 
marroquí, de dos fincas inscritas a su favor, una «para su comunidad de bienes con 
sujeción a su régimen legal en su país», y la otra «con carácter privativo por con-
fesión de su esposo, con sujeción a su régimen matrimonial». El notario recurrente 
sostiene que el régimen económico matrimonial legal vigente en el momento de la 
adquisición era el de separación de bienes marroquí; se presenta escritura de rectifi-
cación de las primitivas adquisiciones en la que la donante hace constar que el régi-
men era entonces el legal de separación de bienes marroquí, «de modo que las fincas 
correspondían en exclusiva a la compradora». Pero la Dirección desestima el recurso 
porque tal rectificación está otorgada exclusivamente por ella, sin intervención de los 
herederos de su esposo, y «sin que se acredite de manera indubitada la certeza de 
los hechos que manifiesta, entre otros mediante certificado de matrimonio expedido 
en Marruecos, de la fecha del matrimonio, de la ley personal común de los contra-
yentes (cfr. art. 9.2 C.c.) y de los demás elementos que puedan determinar que a la 
fecha del matrimonio, 1986, ambos contrayentes debían quedar sujetos al régimen 
de separación de bienes de Marruecos».

R. 30.09.2025 (Notario Vicent Simó Sevilla contra Registro de la Propiedad 
de Gandía-3) 

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26941.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26939.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26940.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26940.pdf
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II.B.51. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUIERE EL CONSENTIMIENTO DE 
TODOS LOS INTERESADOS

«Se debate acerca de si cabe rectificar el contenido del Registro, en con-
creto el carácter –privativo– de una finca, adquirida por escritura de compraventa en 
la cual la titular adquirente, hoy fallecida, manifestó estar divorciada»; en su testa-
mento designó heredero fiduciario al recurrente y fideicomisaria a una fundación. El 
recurrente acredita, mediante certificación del Registro Civil, que en realidad estaba 
casada con él. Ciertamente, esa certificación hace prueba de los hechos inscritos, 
pero la rectificación del Registro requiere consentimiento de los titulares o la oportu-
na resolución judicial (cita el art. 40.d LH y la R. 13.09.2005); y dado que la titular 
registral ha fallecido, son sus sucesores, todos ellos, y por tanto también la fideico-
misaria, los que han de consentir, pues «el interés de la fundación en la rectificación 
pretendida –privativa o ganancial–, es evidente».

R. 30.09.2025 (Particular contra Registro de la Propiedad de A Coruña-4)

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/29/pdfs/BOE-A-2025-26942.pdf
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III.1. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DI-
CIEMBRE DE 2025).

REGISTRO MERCANTIL: PRINCIPIO DE PRIORIDAD ENTRE TÍTULOS 
PRESENTADOS

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PUEDE REFERIRSE A LA CALIFICACIÓN 
REGISTRAL

REGISTRO MERCANTIL: NO PUEDE PEDIRSE COPIA DE LAS ESCRITURAS 
PRESENTADAS

Se presenta en el Registro Mercantil una escritura otorgada en representa-
ción de una sociedad por su administrador inscrito; pero hay presentada otra otorga-
da en la misma fecha de la que resulta el cese de aquel administrador y la designa-
ción de uno nuevo. La Dirección confirma la calificación negativa de la primera según 
el principio de prioridad (arts. 10.1 y 11.3 RRM), que ha de tener en cuenta el regis-
trador mercantil (arts. 18.2 C. de c. y 6 y 10 RRM), «sin perjuicio de que, caducado 
el asiento de presentación anterior de contenido incompatible, se pueda solicitar de 
nuevo la inscripción solicitada y obtener del Registro Mercantil una nueva calificación 
(art. 18 C. de c.)».

Sobre el recurso gubernativo y el asiento de presentación, la Dirección re-
itera también que «constituye exclusivamente el objeto de este expediente deter-
minar si la calificación emitida por la registradora es o no conforme a Derecho sin 
que puedan analizarse en el mismo cualesquiera otras cuestiones planteadas por el 
escrito de recurso». Y que no puede pedirse al registrador copia de una escritura pre-
sentada, cuya expedición compete al notario autorizante o sucesor del protocolo en 
los términos de los arts. 222 y 224 RN.

R. 25.08.2025 (Parkingal, SL, contra Registro Mercantil de Pontevedra)

III.2. 	 RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE 
DICIEMBRE DE 2025).

REGISTRO MERCANTIL CENTRAL: DENEGACIÓN Y RESERVA DE DENOMI-
NACIONES SOCIALES

La Dirección confirma la denegación de la reserva de denominación social a 
la expresión «### 2001, Sociedad Limitada###» y otras semejantes: «Puede afir-
marse la identidad sustancial entre las denominaciones solicitadas y las previamente 
registradas (art. 408 RRM), sin que exista elemento diferenciador que justifique su 
individualidad. Y ello por aplicación directa de la previsión del art. 408.1 (identidad 
absoluta prescindiendo de la forma social), como por aplicación de su número 2 
(identidad de palabras con orden modificado). Explica además la Dirección que el 
recurrente «desenfoca completamente la cuestión al hacer recaer toda su argumen-
tación en la originalidad de determinada marca sin hacer alusión alguna a la denomi-
nación solicitada».

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/04/pdfs/BOE-A-2025-24658.pdf
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R. 17.09.2025 (Particular contra Registro Mercantil Central)

https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/19/pdfs/BOE-A-2025-26086.pdf
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IV.1. 	 Resolución de 30 de octubre de 2025, de la Dirección General de Seguridad 
Jurídica y Fe Pública, por la que se resuelve el concurso entre integrantes 
del Cuerpo de Aspirantes a Registradoras y Registradores de la Propiedad, 
Mercantiles y de Bienes Muebles, convocado por Resolución de 3 de octubre 
de 2025, y se dispone su comunicación a las comunidades autónomas para 
que se proceda a los nombramientos. (BOE 11/11/2025)

IV.2. 	 Resolución de 30 de octubre de 2025, de la Dirección General de Derecho, 
Entidades Jurídicas y Mediación, del Departamento de Justicia y Calidad 
Democrática, por la que se resuelve el concurso para la provisión de Re-
gistros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, convocado por 
Resolución de 3 de octubre de 2025. (BOE 11/11/2025)

IV.3. 	 Resolución JUS/4067/2025, de 30 de octubre, por la que se resuelve el 
concurso para la provisión de determinados registros de la propiedad, mer-
cantiles y de bienes muebles convocado por la Resolución JUS/3667/2025, 
de 3 de octubre. (DOGC 11/11/2025)

IV.3. 	 Resolució JUS/4067/2025, de 30 d’octubre, per la qual es resol el concurs 
per a la provisió de determinats registres de la propietat, mercantils i de 
béns mobles convocat per la Resolució JUS/3667/2025, de 3 d’octubre. 
(DOGC 11/11/2025)

IV.4. 	 Resolución JUS/4317/2025, de 21 de noviembre, de nombramiento de as-
pirantes del cuerpo de registradores de la propiedad, mercantiles y de bie-
nes muebles. (DOGC 27/11/2025).

IV.4. 	 Resolució JUS/4317/2025, de 21 de novembre, de nomenament d’aspirants 
del cos de registradors de la propietat, mercantils i de béns mobles. (DOGC 
27/11/2025).

IV.5. 	 Anuncio por el que se somete a nueva información pública el Proyecto de 
decreto de desarrollo reglamentario del Registro de viviendas vacías y de 
viviendas ocupadas sin título habilitante, y del Registro de personas gran-
des tenedoras. (DOGC 16/12/2025)

IV.5. 	 Anunci pel qual se sotmet a nova informació pública el Projecte de decret de 
desplegament reglamentari del Registre d’habitatges buits i d’habitatges 
ocupats sense títol habilitant, i del Registre de persones grans tenidores. 
(DOGC 16/12/2025)

IV.6. 	 Orden VAU/1560/2025, de 22 de diciembre, por la que se aprueba el mo-
delo informativo para cada categoría y tipo de arrendamientos sujetos al 
artículo 10.4 del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se 
regula el procedimiento de Registro Único de Arrendamientos y se crea la 
Ventanilla Única Digital de Arrendamientos para la recogida y el intercam-

https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/11/pdfs/BOE-A-2025-22792.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2025/11/11/pdfs/BOE-A-2025-22798.pdf
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1028957
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1028957
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1030366
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1030366
https://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/9564/2125230.pdf
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1032112
https://www.boe.es/boe/dias/2025/12/31/pdfs/BOE-A-2025-27116.pdf
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bio de datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta 
duración (BOE 31/12/2025)

IV.7. 	 Ley 11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y ur-
banismo (DOCG 31/12/2025)

IV.7. 	 Llei 11/2025, de 29 de desembre, de mesures en matèria d’habitatge i 
urbanisme(DOCG 31/12/2025)

https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1033405
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=1033405
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         N E W S L E T T E R
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Passeig de la Zona Franca 109, PB
C.P. 08038, Barcelona
www.registradors.cat

BARCELONA REFUERZA LA TRANSPARENCIA EN LOS
ALQUILERES TURÍSTICOS

17 DE SEPTIEMBRE DEL 2025

El Ayuntamiento de Barcelona y el Colegio de Registradores y el Deganat dels

Registradors de Catalunya han firmado un convenio para mejorar el control y la

seguridad en los alquileres turísticos, vacacionales y de temporada.

El acuerdo permitirá el intercambio automatizado de datos entre ambas

instituciones, vinculado al nuevo Registro Único de Alquiler (NRUA), que desde julio

es obligatorio para todos los pisos turísticos anunciados en plataformas digitales.

Gracias a esta colaboración, el consistorio podrá verificar en tiempo real la situación

de los inmuebles, mientras que los registradores recibirán notificaciones de cambios

relevantes como bajas, modificaciones de titularidad o la imposibilidad de ejercer la

actividad. Todo ello bajo criterios estrictos de protección de datos.

El convenio busca reforzar la seguridad jurídica, prevenir el fraude y aumentar la

confianza de propietarios, inquilinos y ciudadanía en un sector que hasta ahora

estaba poco regulado.

3  D E  J U L I O  D E L  2 0 2 5

La delegada provincial en Barcelona, Asunción de

la Dueña, asistió al acto solemne de toma de

posesión de Cristina Vallejo como nueva decana

del ICAB y de su Junta de Gobierno.

 

TOMA DE POSESIÓN NUEVA DECANA

EN EL ICAB

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1940847873848954956?t=cRZmdzDLw52mZJ-Ibl8aGg&s=09
https://www.linkedin.com/posts/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225_icab-registradors-activity-7346613945522184192-NJDl?utm_source=social_share_send&utm_medium=android_app&rcm=ACoAAAs-6MYB5E6lcsOLt1gHBcLeLbEhe6SA8XY&utm_campaign=share_via
https://x.com/RegistradorsCAT
https://www.linkedin.com/in/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225/
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PRESENTACIÓN DEL
LIBRO EL GRAN TENEDOR

EN LA NORMATIVA DE
VIVIENDA – ICAB

18 DE SEPTIEMBRE DEL 2025

El decano, Vicente J. García-Hinojal, y la directora del SERC, María Tenza, junto con la decana del ICAB, Cristina Vallejo, y la directora de la

Cátedra de Derecho Registral UB, Chantal Moll, presentaron el libro El Gran Tenedor en la normativa de vivienda. La presentación se celebró

en la 9ª planta del ICAB y contó con más de 180 asistentes. 

García-Hinojal subraya que: “Ofrecer certezas en momentos de incertidumbre forma parte del ADN de los Registradores”. Destaca que el

libro aporta análisis y conocimiento útiles sobre una figura clave del Derecho de la vivienda: el gran tenedor.

En una segunda mesa intervinieron algunas de las autoras como nuestra delegada provincial de Barcelona, Asunción de la Dueña, la

abogada, Marta Martín, la profesora de Derecho Civil de la Universidad de Zaragoza, Loreto Mate, y la nueva presidenta de la Asociación de

Agentes Inmobiliarios de Cataluña (AIC), Montse Junyent.

Una mesa con diferentes voces expertas que aportan una visión práctica y especializada sobre la figura del gran tenedor.

 CLAUSURA DE LOS
ENCUENTROS EN CLAVE

REGISTRAL
9 DE JULIO DEL 2025

El 9 de julio tuvo lugar la última sesión de los

Encuentros en Clave Registral celebrada en el Círculo

Ecuestre, con la participación de Glòria Freixa (Junts),

quien compartió su visión sobre los desafíos del

mercado de la vivienda en Cataluña.

PREMIO AGUSTÍ JUANDÓ EN EL PARLAMENT
DE CATALUNYA 

9 DE SEPTIEMBRE DEL 2025

El pasado 9 de septiembre de 2025, en un acto celebrado en el Parlament de

Catalunya, el Consell de l’Advocacia Catalana entregó el XIX Premio Agustí Juandó,

un reconocimiento que destaca la defensa y promoción del derecho civil catalán. La

M.H. Sra. Núria de Gispert fue la merecedora de este prestigioso galardón, otorgado

en reconocimiento a su trayectoria y compromiso con la protección y el impulso del

derecho propio de Cataluña.

El evento contó con la presencia de destacadas autoridades, entre las que se

encontraban el decano, Vicente J. García-Hinojal López, y la delegada provincial de

Barcelona, Asunción de la Dueña, así como representantes de la Generalitat, el

CICAC y el ICAB, entre otros organismos relevantes.

La ceremonia, que se desarrolló en un ambiente solemne y de gran relevancia

institucional, puso en valor la importante labor de Núria de Gispert en la defensa del

derecho civil catalán, reforzando así la identidad jurídica de la comunidad catalana.

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1968636657185251829?t=8wZ-JbdVESlx4_j4QVSVRA&s=09
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1968636640911302782?t=jaofEZNWHXksG8Jj-hDiLA&s=09
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1968643784658292759?t=lVgM4VwEyavvlkS0tQFwPw&s=09
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1943238846424011056?t=mqERebmZEkGtVgS2HKtNIw&s=09
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El decano, Vicente García-Hinojal, pronunció la lección inaugural del máster en la Universitat de Girona, destacando el compromiso con

el servicio público: “Este máster no es solo un título, sino una vocación de servicio público.”

INAUGURACIÓN DEL
MÁSTER EN ABOGACÍA Y

PROCURA – UDG

16 DE SEPTIEMBRE DEL 2025

El decano, Vicente J. García-Hinojal, asistió a la sesión inaugural de las jornadas centradas en el Derecho civil catalán ante la

transformación digital y la sostenibilidad. 

El censor y director adjunto al SERC, Antonio J. Muñoz, intervino realizando una exposición sobre la transformación digital de los servicios

del Registro de la Propiedad, Mercantil y Bienes Muebles.

XXIII JORNADAS DE DERECHO CATALÁN EN TOSSA

25 y 26 DE SEPTIEMBRE DEL 2025

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1968960472184451091?t=4i9rBnove6uKUohwROo3FQ&s=09
https://lnkd.in/p/deb8Cuh2
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1971165075068092571?t=ujg0VZ0RE0ZWUB94KM9HPg&s=09
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1971440024605311208?t=YaRndJcUgxOnI6GuD-RUkQ&s=09
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El secretario de la Junta Autonómica, Antonio Cumella de Gaminde, asistió, en representación del Decanato de los Registradores de

Cataluña, al acto de entrega de las condecoraciones de la Orden de San Raimundo de Peñafort, en reconocimiento a la labor de la abogacía

en la garantía del derecho de defensa de las personas. El acto, que se celebró en la sede del ICAB, estuvo presidido por el ministro de la

Presidencia, Justicia y Relaciones con las Cortes, Félix Bolaños García.

ACTO DE ENTREGA DE
LAS CONDECORACIONES

DE LA ORDEN DE SAN
RAIMUNDO DE

PEÑAFORT EN EL ICAB

16 DE JULIO DEL 2025

8 DE JULIO  DEL 2025

El decano, Vicente García-Hinojal, participó en los encuentros Martes en Piramidón, un espacio donde profesionales, empresarios y artistas

comparten ideas y colaboran en proyectos innovadores. En el Decanato de Cataluña, valoramos este tipo de iniciativas que fomentan el diálogo,

la creatividad y la colaboración, principios que también aplicamos en nuestra labor diaria para garantizar la seguridad jurídica y la innovación en

el registro y la gestión del patrimonio. 

ENCUENTROS ARTÍSTICOS Y EL VALOR DEL DIÁLOGO

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1945771331376566657?t=53c8i0zb93EGdEcCVk317g&s=03
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3 de julio.  Seguimiento de la Cátedra TRIVIUM: pensamiento crítico para jóvenes. La directora de RSC y Relaciones Institucionales,

Marta Gómez Llorens, mantuvo una reunión de seguimiento de la Cátedra TRIVIUM, un espacio único dirigido a jóvenes interesados en

desarrollar su pensamiento crítico, su expresión oral y su capacidad de argumentación.

16 de julio. Reunión con el CAFBL. La directora de RSC y RRII, Marta Gómez Llorens, y el director del Servicio de Sistemas de información

del CORPME, José Soriano, mantuvieron una reunión con el Colegio de Administradores de Fincas de Barcelona y Lleida en el marco

del trabajo sobre el libro electrónico de actas.

 

23 de julio. Reunión online con APIS.  La directora de RSC y RRII, Marta Gómez Llorens, mantiene una nueva sesión de trabajo con

representantes de APIS para avanzar en líneas de colaboración institucional.

29 de julio. La vocal de Territorio, Medio Ambiente y Vivienda, Esther Sais, junto con la directora de Responsabilidad Social Corporativa y

Relaciones Institucionales, Marta Gómez Llorens, han formado parte de un webinar sobre el Registro de Viviendas de Uso Turístico
organizado por los Colegios y Asociaciones de Agentes Inmobiliarios con la finalidad de resolver las dudas sobre la obtención del (RUA),

requisito indispensable para el alquiler de corta duración. 

17 de septiembre. Exámenes de personal de los Registros de la Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles a las categorías de Auxiliar y

Oficial. Antonio J. Muñoz, censor y director adjunto al SERC, junto con las delegadas provinciales de Girona, Lleida y Tarragona —Virginia
Massana, Carmen Rosich y Francisca Hernández—, y en colaboración con registradores de la propiedad, mercantiles y bienes muebles de

Cataluña, participaron en la organización de los exámenes de personal auxiliar y oficial de los Registros de Cataluña, convocados por la

Asociación Profesional de Registradores. Las pruebas se celebraron de manera simultánea en las provincias de Barcelona, Girona, Lleida y

Tarragona.

OTRAS NOTICIAS DE INTERÉS

TERCER TRIMESTRE DEL 2025
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REVISTA DE PRENSA

TERCER TRIMESTRE DEL 2025

27 de junio. Hipoteca inversa: el patrimonio como aliado para una mejor salud financiera en la jubilación.
Entrevista de la directora RSC y RRII, Marta Gómez Llorens.

 

10 de septiembre. El ascenso hipotecario impulsa la vivienda en Catalunya, Artículo de opinión de
nuestro decano, Vicente J. García-Hinojal.

 

5 de agosto.  A Cataluña llegan más empresas de las que se van,  Artículo de opinión de nuestro
decano, Vicente J. García-Hinojal.

 

3 de julio. Catalunya Informació entrevista a Vicente. J. García-Hinojal, decano de los Registradores de
Catalunya para hablar del Registro Único de Arrendamientos.

 

https://www.lavanguardia.com/seguros/20250627/10831461/hipoteca-inversa-patrimonio-aliado-mejor-salud-financiera-jubilacion.html
https://www.elperiodico.com/es/opinion/20250910/ascenso-hipotecario-impulsa-vivienda-catalunya-articulo-vicente-garcia-hinojal-121434604
https://cronicaglobal.elespanol.com/pensamiento/20250804/cataluna-llegan-empresas-van/1003742679513_13.html
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	Registro Madrid nº 4
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: OBRA NUEVA PREVIAMENTE INSCRITA.
	II.A.31. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Dos Hermanas nº 1
	PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: OBJETO DE LA ESCRITURA.
	II.A.32. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Marbella nº 3
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.33. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Eivissa nº 2
	HIPOTECA: CANCELACIÓN EN CASO DE SOBRESEIMIENTO DE LA EJECUCIÓN.
	II.A.34. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Collado Villalba
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: OBJETO DEL EXPEDIENTE.
	II.A.35. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Sepúlveda-Riaza
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.36. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Baza
	RETRACTO LEGAL: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCIÓN DE LA VENTA.
	II.A.37. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Ibi
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.
	II.A.38. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Sevilla nº 6.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.39. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Zaragoza nº 8.
	CALIFICACIÓN REGISTRAL: BASADA EN UN DOCUMENTO PRESENTADO CON POSTERIORIDAD.
	II.A.40. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Zaragoza nº 8.
	HIPOTECA: CALIFICACIÓN CLÁUSULAS ABUSIVAS.
	II.A.41. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Valencia nº 10.
	CONCURSO DE ACREEDORES: BIENES GANANCIALES.
	II.A.42. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Barcelona nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.43. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Barcelona nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.44. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Marbella nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.45. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 15 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro El Puerto de Santa María nº 1.
	BIENES PRIVATIVOS: FORMAS DE INSCRIPCIÓN.
	II.A.46. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 16 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Madrid nº 5.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.47. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 18 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.48. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 18 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Marbella nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.49. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro A Coruña nº 4.
	PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACIÓN EN UN ELEMENTO PRIVATIVO.
	II.A.50. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Madrid nº 48.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.51. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Palma de Mallorca nº 8.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.52. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro El Puerto de Santa María nº 4.
	PARCELACIONES URBANÍSTICAS: INSCRIPCIÓN POR ANTIGÜEDAD.
	II.A.53. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Orihuela nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.54. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Oliva.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.55. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Barakaldo.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.56. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro L´Hospitalet de Llobregat nº 1.
	HERENCIA: CALIFICACIÓN DEL ACTA DE DECLARACIÓN DE HEREDEROS.
	II.A.57. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Murcia nº 7.
	PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: PRECIO DE LA VENTA.
	II.A.58. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro León nº 1.
	PROCEDIMIENTO REGISTRAL: PRESENTACIÓN ELECTRÓNICA.
	II.A.59. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Ciudad Rodrigo.
	FINCA REGISTRAL: REFERENCIA CATASTRAL.
	II.A.60. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Callosa de Segura.
	PUBLICIDAD FORMAL: CERTIFICACIÓN LITERAL.
	II.A.61. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Villajoyosa nº 1.
	HIPOTECA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.
	II.A.62. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.63. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.64. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Vélez-Málaga nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.65. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Pamplona nº 5.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.66. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Gandía nº 3.
	BIENES ADUIRIDOS POR CÓNYUGES SUJETOS ALRÉGIMEN ECONÓMICO EXTRANJERO: ART. 92 RH.
	II.A.67. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Bilbao nº 11.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.A.68. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro A Coruña nº 4.
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.B. PEDRO ÁVILA NAVARRO
	II.B.1. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 29 DE OCTUBRE DE 2025. (BOE DE 01 DE NOVIEMBRE DE 2025).
	II.B.2. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2025).
	Herencia: De un británico con professio iuris tácita
	Extranjeros: Herencia de un británico con professio iuris tácita
	II.B.3. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 05 DE NOVIEMBRE DE 2025).
	Donación: Denegación de una donación mortis causa
	II.B.4. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 05 DE NOVIEMBRE DE 2025).
	Concurso de acreedores: Reparcelación afectante a finca del concursado
	Urbanismo: Reparcelación que afecta a concurso de acreedores
	II.B.5. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 06 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 06 DE NOVIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.6. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 07 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Asiento de presentación en solicitud de número de alquiler de corta duración
	Asiento de presentación: Práctica con certificado de firma electrónica incorrecto
	II.B.7. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11 DE AGOSTO Y 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.8. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Descripción de la finca: La de la escritura debe coincidir con la del Registro
	II.B.9. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Necesidad en declaración de obra nueva y segregación
	Representación: Necesidad de justificarla en documento público
	Menores e incapacitados: Innecesaria autorización judicial pa obra nueva y segregación
	II.B.10. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Hipoteca: Ejecución extrajudicial: Requisitos del requerimiento de pago al deudor
	II.B.11. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Dudas fundadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.12. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 02, 03 Y 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.13. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Vivienda familiar: No puede atribuirse a un cónyuge por tiempo indefinido si no hay hijos menores
	Separación y divorcio: No puede atribuirse la vivienda familiar a un cónyuge por tiempo indefinido si no hay hijos menores
	II.B.14. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Dudas no justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.15. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Hipoteca: Ejecución: El tercer poseedor anterior a la certificación de cargas ha de ser demandado 
	II.B.16. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Hipoteca: Cancelación: Necesaria constancia del pago al acreedor hipotecario en la ejecución en concurso
	II.B.17. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	II.B.18. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Condición resolutoria: Cancelación por caducidad y plazos
	II.B.19. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Anotación preventiva de embargo: No puede tomarse cuando hay presentados previamente títulos incompatibles
	Principio de tracto sucesivo: No puede tomarse anotación de embargo cuando hay presentados previamente títulos incompatibles
	Recurso gubernativo: No pueden tenerse en cuenta documentos nuevos no presentados a calificación
	II.B.20. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Dudas fundadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.21. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Hipoteca: Cancelación: En concurso de acreedores requiere consentimiento o pago del acreedor hipotecario
	Concurso de acreedores: La cancelación de hipoteca requiere consentimiento o pago del acreedor hipotecario
	Hipoteca: Ejecución: En concurso de acreedores debe inscribirse a la vez que la cancelación
	Concurso de acreedores: La ejecución de hipoteca debe inscribirse a la vez que la cancelación
	II.B.22. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Denegación por oposición basada en informe técnico
	II.B.23. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Dación en pago: No es necesario presentar en el Registro los justificantes de la deuda que se paga
	Dación en pago: Debe constar la identificación de los medios de pago empleados en el negocio origen de la deuda
	II.B.24. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Opción de compra: Casos en que equivale a un préstamo con pacto comisorio
	Compraventa: Caso en que equivale a un préstamo con pacto comisorio
	II.B.25. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 05 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Descripción de la finca: Finca de existencia futura correspondiente a un porcentaje de la de origen
	Recurso gubernativo: No puede pedirse en él anotación preventiva por defecto subsanable
	Anotación preventiva por defecto subsanable: No puede pedirse estando pendiente recurso gubernativo
	II.B.26. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 10 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Concesión de número de alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Concesión de número de alquiler de corta duración
	II.B.27. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Hipoteca: Cancelación: Título idóneo para ella
	II.B.28. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 08 Y 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Dudas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.29. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Tanteo y retracto: De la Comunidad de Andalucía en fincas de espacio natural protegido
	II.B.30. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Inmatriculación: En toda inmatriculación debe tramitarse el expediente del art. 199 LH
	Georreferenciación: En toda inmatriculación debe tramitarse el expediente del art. 199 LH
	II.B.31. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Discapacidad: Medidas de apoyo presentadas después que el acto del discapacitado
	II.B.32. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Hipoteca: Inscripción de una cláusula de comisiones por reclamación de impagos
	II.B.33. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Bienes gananciales: Sistema de inclusión en la masa del concurso de uno de los cónyuges
	Concurso de acreedores: Sistema de inclusión de gananciales en la masa del concurso de uno de los cónyuges
	II.B.34. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 11 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	Propiedad horizontal: Cuestiones varias sobre alquiler de corta duración
	II.B.35. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 15 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Bienes gananciales: Inscripción de bien «privativo por confesión»
	II.B.36. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 16 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	Propiedad horizontal: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	II.B.37. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 18 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	Propiedad horizontal: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	II.B.38. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Propiedad horizontal: Defectos en la división de un departamento
	División y segregación: Defectos en la división de un departamento en propiedad horizontal
	II.B.39. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Dudas justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.40. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	División y segregación: Los actos de parcelación antiguos necesitan un título habilitante
	II.B.41. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	Propiedad horizontal: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	II.B.42. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Herencia: Herencia intestada: El acta de declaración de herederos está cubierta por la fe pública notarial
	II.B.43. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Compraventa: Acreditación de los medios de pago por transferencia inmediata
	II.B.44. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Presentación en el Registro: Validez de la presentación con firma electrónica
	II.B.45. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Referencia catastral: Dudas no justificadas sobre correspondencia con la finca registral
	II.B.46. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 27 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Publicidad registral: Necesidad de acreditar el interés legítimo
	Publicidad registral: El interés para la consulta del Registro ha de ser real y acreditado
	II.B.47. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Hipoteca: Cancelación: La caducidad convencional exige un pacto claro en ese sentido
	II.B.48. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 29 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Arrendamiento: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	Propiedad horizontal: Denegación de número de alquiler de corta duración por prohibición estatutaria
	II.B.49. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Georreferenciación: Dudas justificadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	II.B.50. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Régimen económico matrimonial: Falta de acreditación del régimen legal de separación
	I.B.51. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Rectificación del Registro: Requiere el consentimiento de todos los interesados
	III.1. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE AGOSTO DE 2025. (BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Mercantil: Principio de prioridad entre títulos presentados
	Recurso gubernativo: Solo puede referirse a la calificación registral
	Registro Mercantil: No puede pedirse copia de las escrituras presentadas
	III.2. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE SEPTIEMBRE DE 2025. (BOE DE 19 DE DICIEMBRE DE 2025).
	Registro Mercantil Central: Denegación y reserva de denominaciones sociales
	IV.1. 	Resolución de 30 de octubre de 2025, de la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, por la que se resuelve el concurso entre integrantes del Cuerpo de Aspirantes a Registradoras y Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes 
	IV.2. 	Resolución de 30 de octubre de 2025, de la Dirección General de Derecho, Entidades Jurídicas y Mediación, del Departamento de Justicia y Calidad Democrática, por la que se resuelve el concurso para la provisión de Registros de la Propiedad, Mercant
	IV.3. 	Resolución JUS/4067/2025, de 30 de octubre, por la que se resuelve el concurso para la provisión de determinados registros de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles convocado por la Resolución JUS/3667/2025, de 3 de octubre. (DOGC 11/11/2025
	IV.3. 	Resolució JUS/4067/2025, de 30 d’octubre, per la qual es resol el concurs per a la provisió de determinats registres de la propietat, mercantils i de béns mobles convocat per la Resolució JUS/3667/2025, de 3 d’octubre. (DOGC 11/11/2025)
	IV.4. 	Resolución JUS/4317/2025, de 21 de noviembre, de nombramiento de aspirantes del cuerpo de registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles. (DOGC 27/11/2025).
	IV.4. 	Resolució JUS/4317/2025, de 21 de novembre, de nomenament d’aspirants del cos de registradors de la propietat, mercantils i de béns mobles. (DOGC 27/11/2025).
	IV.5. 	Anuncio por el que se somete a nueva información pública el Proyecto de decreto de desarrollo reglamentario del Registro de viviendas vacías y de viviendas ocupadas sin título habilitante, y del Registro de personas grandes tenedoras. (DOGC 16/12/2
	IV.5. 	Anunci pel qual se sotmet a nova informació pública el Projecte de decret de desplegament reglamentari del Registre d’habitatges buits i d’habitatges ocupats sense títol habilitant, i del Registre de persones grans tenidores. (DOGC 16/12/2025)
	IV.6. 	Orden VAU/1560/2025, de 22 de diciembre, por la que se aprueba el modelo informativo para cada categoría y tipo de arrendamientos sujetos al artículo 10.4 del Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de Regi
	IV.7. 	Ley 11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y urbanismo (DOCG 31/12/2025)
	IV.7. 	Llei 11/2025, de 29 de desembre, de mesures en matèria d’habitatge i urbanisme(DOCG 31/12/2025)

