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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

Resolucion de 9 de enero de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion del
registrador de la propiedad de Santa Maria de Guia de Gran Canaria, por la
gue se deniega la certificacion del historial de una finca.

En el recurso interpuesto por don V. A. G. G. contra la calificacion del registrador de
la Propiedad de Santa Maria de Guia de Gran Canaria, don José Luis Rico Diaz, por la
gue se deniega la certificacion del historial de una finca.

Hechos

Mediante solicitud, suscrita el dia 14 de septiembre de 2023 por don V. A. G. G,, se
solicitaba que fuera expedida certificacion literal e histérica de una finca en el término
municipal de Moya, alegando como finalidad la investigacion juridica sobre el objeto, su
titularidad o limitaciones.

Presentada dicha solicitud en el Registro de la Propiedad de Santa Maria de Guia de
Gran Canaria, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Don José Luis Rico Diaz, registrador de la Propiedad del distrito hipotecario de Guia
Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Canaria,

Certifico. Que en vista de lo interesado en la instancia que antecede, suscrita el
dia 14 de septiembre de 2023, por don V. A. G. G., con DNI nimero (...), en unién de
escritura autorizada el 23 de julio de 1997, ante la Notario de Géaldar, dofa
Silvia A. Tejuca Garcia, numero 1.142 de protocolo, y escritura otorgada el 30 de
septiembre de 2004, ante la Notario de Las Palmas, dofia Maria del Pilar del Rey y
Fernandez, nimero 1.851 de protocolo; para que le sea expedida certificacion literal e
historica de una finca en Moya (...) que se corresponde con la finca de Moya N.°: 5429,
CRU: 35001000191947, de este Registro de la Propiedad, he examinado en todo lo
necesario los Libros del Archivo de mi cargo, y del examen practicado resulta:

Primero. No resulta acreditado el interés legitimo del peticionario. Se solicita la
expedicion de certificacion literal de la finca de Moya 5.429 por quien no es ni ha sido
titular registral o derecho inscrito de dicha finca, por lo que todo ello no resulta acreditado
el interés legitimo del peticionario para la expedicién de la publicidad registral solicitada.
Fundamentos de Derecho: articulos 221 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 332 y
siguientes del Reglamento Hipotecario; las Sentencias del Tribunal Supremo (Sala
Tercera) de 12 de diciembre de 2000, 31 de enero, 9 de abril y 7 de junio de 2001; las
Instrucciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de febrero

de 1987, 29 de octubre de 1996 y 17 de febrero de 1998; y sus Resoluciones de 11 de
septiembre de 2009, 29 de julio y 3 de diciembre de 2010, 26 de mayo y 16 de
septiembre de 2011, 19 de noviembre de 2012 y 24 de enero de 2013, 11 de diciembre
de 2017, 9 de enero de 2.018 y de 14 de marzo de 2019. Contra la presente nota de
calificacion (...)
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Y no existiendo presentado en el Libro Diario documento alguno, pendiente de
inscripcion por el cual se transfiera, grave o modifique el dominio de la finca de que se
certifica, extiendo la presente que firmo en Santa Maria de Guia, en el dia de hoy, antes
de la apertura del Libro Diario.

Esta certificacion ha sido solicitada por G. G., V. A. con (...), expresando el siguiente
interés legitimo: Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad, o limitaciones.(...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por José Luis Rico
Diaz registrador/a de Registro Propiedad de Santa Maria de Guia de Gran Canaria a dia
quince de septiembre del dos mil veintitrés.»

Contra la anterior nota de calificacién, don V. A. G. G. interpuso recurso el dia 13 de
octubre de 2023 en base a lo siguiente:

«Primero. Que el recurrente es titular de unas fincas colindantes con la que fue
objeto de solicitud de certificacion, razén por la que se aportan las escrituras publicas
gue asi lo acreditan y que se refieren al inicio de dicha calificacion negativa.

Segundo. Con fecha 14 de septiembre se insta por el recurrente una certificacion
literal e historica de la finca colindante, finca nUmero 5429 del meritado Registro, con el
fin de llevar a cabo una investigacion juridica sobre dicha finca, su titularidad o
limitaciones, dado que pretende ejercitar las correspondientes acciones legales en aras
al derecho de propiedad que le ampara, al verse afectados algunos derechos
dominicales del peticionario y para el ejercicio de la tutela judicial efectiva, en su
vertiente de uso de los medios de prueba a su alcance, conforme sefiala el
articulo 24 CE.

Tercero. Dicha solicitud de certificacién se realiza conforme los propios impresos
gue me fueron facilitados en el Registro de la Propiedad de Santa Maria de Guia,
rellenandose conforme lo requerido por el propio impreso.

Ese impreso adolece de departamento estanco donde se le requiera al solicitante
gue acredita la legitimacion o interés especifico que, curiosamente, esa omision,
imputable al propio impreso oficial, es utilizada por el Sr. Registrador de la Propiedad
para denegar la solicitada Certificacion Registral.

Cuarto. En todo caso, en la Calificacién Negativa se indica literalmente que:

“No resulta acreditado el interés legitimo del peticionario. Se solicita la expedicién de
certificacion literal de la finca de Moya 5.429 por quien no es ni ha sido titular registral o
derecho inscrito de dicha finca, por lo que todo ello no resulta acreditado el interés
legitimo del peticionario para la expedicion de la publicidad registral solicitada.”

Ante ello, hemos de indicar que, es claro el articulo 221 de la Ley Hipotecaria cuando
dispone: “Los Registros seran publicos para quienes tengan interés conocido en
averiguar el estado de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos. El interés se
presumira en toda autoridad, empleado o funcionario publico que actle por razén de su
oficio o cargo”. En cuanto al interés del solicitante corresponde determinarlo al
Registrador, aunque en el ambito mercantil dicho interés goza de presuncion iuris
tantum.

Por lo tanto, no se limita dicha informacién publica exclusivamente a los titulares de
las fincas como parece deducirse de dicha Calificacion Negativa, basada en un supuesto
defecto de acreditacion de interés legitimo del peticionario, cuando su propio informe
adolece de dicho requisito.

En todo caso, los procedimientos de averiguacién, a través del Registro de la
Propiedad son tres, de, como dice la Ley Hipotecaria, averiguar el estado de los bienes
inmuebles o derechos reales inscritos. El primero por acceso directo, el segundo
mediante nota simple y el tercero a través de la emisién de certificacion registral. Se
puede acceder al registro por certificacion, que es la “copia, transcripcion o traslado
literal o en relacién, del contenido del Registro (de la Propiedad)”. Se trata de la
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manifestacion mas completa y eficaz de la fe publica registral, ya que su contenido
genera responsabilidad en el Registrador en caso de no ajustarse a la realidad por
“omision, inexactitud o falsedad”.

A diferencia de lo dicho sobre el valor probatorio de la nota simple, la certificacion
registral tiene la consideracion de documento publico para los efectos previstos en el
articulo 319 LEC.

Es cierto que, en todo caso, al expedir la informacion, el registrador ha de velar por el
cumplimiento de la normativa sobre proteccion de datos de caracter personal debiendo
rechazar el suministro de datos que carezcan de relevancia patrimonial o juridica
(articulo 222.6 de la Ley Hipotecaria, Instrucciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 29 de octubre de 1996, 17 de febrero de 1998 y 27 de
enero de 1999, sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de noviembre de 2000,
sentencias del Tribunal Supremo de 12 de diciembre de 2000 y 7 de junio de 2001, y
resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 3 de diciembre
de 2010, 14 de septiembre de 2012, 19 de julio de 2012, 7 de abril de 2016, 1 de agosto
de 2018 y 16 de julio de 2021).

Es también cierto que la solicitud de datos, y en consecuencia la informacion que se
proporcione, ha de estar necesariamente conectada con la finalidad propia del Registro de
la Propiedad, que no es otra que la de dar seguridad a las relaciones juridicas sobre bienes
inmuebles. Y asi, las resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 29 de julio de 2010, 19 de diciembre de 2016 y 14 de marzo de 2019, invocando la
Instruccion de 17 de febrero de 1998, consideraron como fines propios de la institucion
registral la investigacion de datos de contenido juridico (en orden a la celebracion de
contratos con el titular registral, a la interposicién contra el mismo de acciones judiciales...)
o el conocimiento de la situacién patrimonial del titular registral (crédito, solvencia...).

El ahora recurrente y solicitante dispone de interés legitimo, conforme a los
articulos 221, 227 y 222.4 y 5 de la Ley Hipotecaria, puesto que, ademas de ser el
propietario de las fincas colindantes a la que es objeto de peticion, esta estudiando el
posible ejercicio de acciones judiciales frente a la titular de la finca peticionada, en
relacion con una invasién de sus fincas y otros derechos dominicales, actualmente
afectado, para lo que, precisa disponer de informacion registral de dicha finca.

Con caracter previo debe sefalarse (cfr. Resoluciones de 6 de noviembre y 11 de
diciembre de 2017 y 14 marzo de 2019, entre otras), que con arreglo a lo dispuesto en
los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamento, el contenido del
Registro so6lo se ha de poner de manifiesto a quienes tengan interés en conocer el
estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto, este interés se ha de justificar ante
el registrador, debiendo ademas respetarse la normativa reguladora de la proteccion de
datos de caracter personal.

La aplicacién de la normativa sobre proteccion de datos en el ambito del Registro
implica, entre otras cuestiones, que los datos sensibles de caracter personal o
patrimonial contenidos en los asientos registrales no podran ser objeto de publicidad
formal ni de tratamiento automatizado, para finalidades distintas de las propias de la
institucion registral.

Cuando se ajusta a tal finalidad, la publicidad del contenido de los asientos no
requiere el consentimiento del titular ni es tampoco necesario que se le notifique su
cesion o tratamiento, sin perjuicio del derecho de aquél a ser informado, a su instancia,
del nombre o de la denominacidn y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacién respecto a su persona o bienes.

Por lo tanto, aun existiendo interés legitimo en el conocimiento del contenido de los
libros del Registro, deberan quedar excluidos de la informacion suministrada, aquellos
datos que tengan la consideracion de sensibles conforme a lo anteriormente expuesto.

En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, de 7 de junio de 2001, recuerda la necesidad de expresar la causa y
finalidad de la consulta para que el registrador pueda, no sdlo calificar la concurrencia de
interés legitimo, sino también para que pueda velar por el cumplimiento de las normas
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sobreproteccion de datos de caracter personal. Y para ello resulta fundamental ajustar la
publicidad registral a la finalidad para la que esta institucionalmente prevista.

Ademas, la posibilidad de expedir certificaciones relativas a derechos o asientos
extinguidos o caducados a solicitud expresa del interesado se recoge en el articulo 234
de la Ley Hipotecaria, pero también en estos casos es preciso que se justifique un
interés legitimo en los asientos solicitados, con mas cautela incluso, que respecto de los
asientos vigentes.

En consecuencia, ante una solicitud de publicidad formal, el registrador debe
calificaren primer lugar, si procede o no expedir la informacién o publicidad formal
respecto de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada;
en segundo lugar, debera valorar la existencia de un interés legitimo y, en tercer lugar,
que datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspondiente puede
incluir o debe excluir de dicha informacion.

En primer lugar, por tanto, debe justificarse, de conformidad con lo establecido en la
Instruccién, de 17 de febrero de 1998, de este Centro Directivo que la publicidad formal
se solicita para finalidades propias de la institucion registral como la investigacion,
juridica, en sentido amplio, patrimonial y econOmica (crédito, solvencia vy
responsabilidad), asi como la investigacion estrictamente juridica encaminada a la
contratacion o a la interposicion de acciones judiciales o administrativas.

No cabe para la investigacion privada de datos no patrimoniales si no es cumpliendo
estrictamente con la normativa de proteccion de datos.

En el presente expediente, al tiempo de la solicitud de la certificacion el interesado
Unicamente tacha con una X una de las casillas que se recoge en el impreso oficial, sin
gue, como reitero, se requiera al solicitante mas alla.

Es doctrina reiterada de esta Direccion General (cfr. Resolucién de 21 de noviembre
de 2021) que en el recurso no pueden tenerse en cuenta documentos o argumentos que
no se han presentado en tiempo y forma a fin de que puedan ser calificados por el
registrador pero es que, en este caso, se presentdé por el recurrente las escrituras
publicas de la propiedad de las fincas colindantes, afectadas por el derecho de
propiedad de la finca objeto de certificacién, que deja constancia de su finalidad, mas
alla, como reitero, de la falta de concreccion [sic] y peticion expresa que se recoge en el
formulario tipo de dicho Registro de la Propiedad.

En efecto el articulo 324 de la Ley Hipotecaria comienza sefialando que “las
calificaciones negativas del registrador podran recurrirse potestativamente ante la
Direccion General de los Registros y del Notariado en la forma y segun los tramites
previstos en los articulos siguientes (...)", afladiendo el articulo 326 que “el recurso debera
recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente
con la calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma”.

En relacion con el interés legitimo, sostiene la Direccién General (cfr. Resolucion 27
de julio de 2022, que debe ser: a) un interés conocido, en el sentido de acreditado o
justificado (a excepcion de los casos de autoridades, empleados o funcionarios publicos
gue actlen por razéon de su oficio a los que la legislacion hipotecaria presume dicho
interés); b) ha de ser un interés directo o acreditar debidamente el encargo sin perjuicio
de la dispensa del articulo 332 del Reglamento Hipotecario y c) ha de ser legitimo. Este
concepto de interés legitimo es mas amplio un concepto mas amplio que el de “interés
directo”, pues alcanza a cualquier tipo de interés licito. En este sentido la Sentencia del
Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 24 de febrero de 2000, estableci6 que dicha
exigencia reglamentaria de interés legitimo parece amparada por el articulo 227.4 de la
Ley Hipotecaria que se refiere expresamente a los “fines licitos” que se proponga quien
solicite la informacion registral, fines licitos que implican un interés legitimo en cuanto no
contrario a derecho.

Resulta evidente que la solicitud de dicha certificacion es la Unica via con la que
cuenta el recurrente para ejercer su Derecho Fundamental a la Tutela Judicial Efectiva
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ya que, al margen de ser un Registro Publico, no puede acceder de manera alguna a
estos datos debiendo recurrir al Registro Publico, alegando, como alega, interés legitimo.

En este sentido, se debe puntualizar que los Tribunales se muestran partidarios a
otorgar preponderancia al derecho a la tutela judicial efectiva en su vertiente de uso de
los medios de prueba a su alcance. La Sentencia de 26 de noviembre de 2008 (SP/Sent/
436167) pone de manifiesto la siguiente doctrina:

“La colisiébn que parece producirse entre los derechos fundamentales relativos a la
proteccién de los datos (articulo 18.4 de la CE) y el derecho a la tutela judicial efectiva
(articulo 24.2 de la CE) justifica que se considera que la utilizacion de datos para la
defensa de los intereses de los recurrentes en un juicio sobre reclamacion de cantidad
no sea contrario a los principios sobre proteccién de datos.

Esta Sala en la sentencia correspondiente al recurso 312/2004 al valorar la cuestion
relativa a la aportacién en un pleito de datos de los que se disponia de modo ajeno al
propio pleito afirmé que —A lo dicho hasta ahora debe unirse lo que resulta del articulo 24
de la Constitucién cuando establece que ‘todas las personas tienen derecho a obtener la
tutela efectiva de los jueces y tribunales en el ejercicio de sus derechos e intereses
legitimos, sin que, en ningun caso, pueda producirse indefensién’-.

La AEPD también ha admitido la aportacién de datos, sin consentimiento de su
titular, como medio de prueba para la defensa de los intereses propios en juicio.
Estableciendo que ‘la exigibilidad del consentimiento del oponente para el tratamiento de
sus datos supondria dejar a disposicién de aquél el almacenamiento de la informacién
necesaria para que el denunciante pueda ejercer, en plenitud, su derecho a la tutela
judicial efectiva. Asi, la falta de estos datos o su comunicacién a la contraparte, puede
implicar, I6gicamente, una merma en la posibilidad de aportacion por el interesado de ‘los
medios de prueba pertinentes para su defensa’, vulnerandose otra de las garantias
derivadas del citado derecho a la tutela efectiva y coartandose la posibilidad de obtener
el pleno desenvolvimiento de este derecho™.

En cuanto a dicha peticién de tutela judicial efectiva, en su vertiente de uso de los
medios de prueba a su alcance, hemos de indicar que han existido precedentes de
certificaciones registrales con idénticos fines.

Estas certificaciones, cuyo contenido, obedece a las mismas peticiones que
contienen la solicitud deducida (...), han sido expedidas sin que se haya planteado
problema alguno, habiéndose considerado suficiente el interés legitimo que mueve al
recurrente en el ejercicio de la tutela judicial efectiva.

En relacion con el interés legitimo, sostiene la Direccion General (cfr. la Ultima
resolucién sobre la materia de fecha 25 de noviembre de 2016) que debe ser: a) un
interés conocido, en el sentido de acreditado o justificado (a excepcion de los casos de
autoridades, empleados o funcionarios publicos que actlen por razén de su oficio a los
que la legislacién hipotecaria presume dicho interés); b) ha de ser un interés directo o
acreditar debidamente el encargo sin perjuicio de la dispensa del articulo 332.3 del
Reglamento Hipotecario, y c) ha de ser legitimo. Este concepto de interés legitimo es
mas amplio un concepto mas amplio que el de “interés directo”, pues alcanza a cualquier
tipo de interés licito. En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera,
de 24 de febrero de 2000, estableci6é que dicha exigencia reglamentaria de interés
legitimo parece amparada por el articulo 222.7 de la Ley Hipotecaria que se refiere
expresamente a los “fines licitos” que se proponga quien solicite la informacion registral,
fines licitos que implican un interés legitimo en cuanto no contrario a derecho.

El Centro Directivo tiene declarado (vid. Instruccion de 5 de febrero de 1987 y
Resoluciones citadas en el «Vistos»), conforme a lo dispuesto en los articulos 221 y 222
de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamento, que el contenido del Registro sélo se ha de
poner de manifiesto a quienes tengan interés en conocer el estado de los bienes o
derechos inscritos, y que dicho interés se ha de justificar ante el registrador, que es a
quien corresponde apreciar la legitimacién del solicitante de la informacion (cfr. Sentencias
del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 16 de junio de 1990 y de 7 de junio de 2001).
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Esta necesaria calificacion del interés concurrente en el solicitante de la informacion
registral queda patente, como ha sefialado la doctrina, cuando se somete a contraste el
contenido del articulo 607 del Cddigo Civil, al establecer que: “El Registro de la
Propiedad sera publico para los que tengan interés conocido en averiguar el estado de
los bienes inmuebles o derechos reales anotados o inscritos” con sus antecedentes pre
legislativos que utilizaban la expresion mucho méas amplia, referida al solicitante, de
“cualquiera que lo exija” que figuraba en el articulo 1736 del Proyecto del Cdadigo Civil
de 1836 y en el articulo 1885 del Proyecto de Cddigo Civil de 1851, expresion que el
Cddigo Civil definitivamente aprobado, tomandola de la Ley Hipotecaria primitiva,
sustituye por la exigencia del “interés conocido” (cfr. articulo 607 transcrito).

Por tanto, tal interés legitimo, en el ambito del Registro de la Propiedad, ha de
probarse a satisfaccion del registrador de acuerdo con el sentido y funciéon de la
institucion registral.

Ello no significa que el registrador pueda discrecionalmente manifestar el contenido
de los asientos registrales, sino que queda bajo su responsabilidad la publicidad del
contenido de los asientos.

Este principio se fundamenta, como recordé la Instruccién de esta Direccion General
de 27 de enero de 1999, en el articulo 4.1 de la Ley Organica 15/1999, de 13 de
diciembre, de Proteccién de Datos de Caracter Personal, que establece que soélo se
podran recoger datos de caracter personal para el tratamiento automatizado cuando los
datos sean adecuados, pertinentes y no excesivos conforme a las finalidades para las
que se hayan obtenido. Y, de otra parte, en el articulo 4.2 de la misma ley que previene
gue los datos no podran usarse para finalidades distintas de aquellas para las que
hubieran sido recogidas.

Cuando se ajusta a tal finalidad, la publicidad del contenido de los asientos no
requiere el consentimiento del titular, ni es tampoco necesario que se le notifique su
cesion o tratamiento, sin perjuicio del derecho de aquél a ser informado, a su instancia,
del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacion respecto a su persona o bienes (vid. articulo 4 de la Instruccién
de 5 de febrero de 1987 y principio tercero de la Instruccion de 17 de febrero de 1998). Y
ello sin perjuicio del régimen especial legalmente previsto para la publicidad o cesion de
datos a favor de funcionarios y Administraciones Publicas para el ejercicio de sus
atribuciones (cfr. articulo 21 de la Ley Orgéanica 15/1999, de 13 de diciembre).

Reducida, en nuestro sistema registral, por razones de seguridad, eficacia, eficiencia
y economia, la investigacion juridica de la propiedad y de las empresas a la mera
solicitud de publicidad formal, es preciso cohonestar esta simplicidad procedimental con
la finalidad que le atribuyen sus normas rectoras y conciliarla con los principios que
inspiran nuestra legislacién en materia de proteccion de datos.

En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, de 7 de junio de 2001, recuerda la necesidad de expresar la causa y
finalidad de la consulta para que el registrador pueda, no sdlo calificar la concurrencia de
interés legitimo, sino también para que pueda velar por el cumplimiento de las normas
sobre proteccion de datos de caracter personal. Y para ello resulta fundamental, como
hemos visto, ajustar la publicidad registral a la finalidad para la que esta
institucionalmente prevista.

Pero el registrador, como ha sefialado la Resolucion de 30 de mayo de 2014, en el
ambito de su calificacion, para considerar justificado ese interés no solo debe apreciar la
literalidad de la causa aducida, sino también su congruencia con el resto de datos que se
le proporcionen al requerir la informacion, de forma que la mera mencién de un motivo,
aun cuando sea de los considerados ajustados a la finalidad registral, aisladamente
considerado no podra dar lugar a la inmediata obtencion de la nota simple o certificacion
solicitada, sino que sera el andlisis conjunto de todas las circunstancias que consten en
la solicitud, el que determinara tanto la apreciacion del interés alegado como la extension
de los datos que, a su juicio y bajo su responsabilidad, facilite el registrador al
peticionario de la informacion.
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En estos supuestos (ejercicio de acciones judiciales), como pone de manifiesto el
recurrente, los tribunales se han inclinado a otorgar preferencia al derecho a la tutela
judicial efectiva en su vertiente de uso de los medios de prueba a su alcance. En este
sentido la Sentencia de la Audiencia Nacional Sala de lo Contencioso-Administrativo,
de 26 de noviembre de 2008 (recurso nimero 285/2006) pone de manifiesto que “la
colisibn que parece producirse entre los derechos fundamentales relativos a la
proteccion de los datos (articulo 18.4 de la CE) y el derecho a la tutela judicial efectiva
(articulo 24.2 de la CE) justifica que se considera que la utilizacion de datos para la
defensa de los intereses de los recurrentes en un juicio sobre reclamacion de cantidad
no sea contrario a los principios sobre proteccion de datos. Esta Sala en la sentencia
correspondiente al recurso 312/2004 al valorar la cuestion relativa a la aportacion en un
pleito de datos de los que se disponia de modo ajeno al propio pleito afirmé que —A lo
dicho hasta ahora debe unirse lo que resulta del articulo 24 de la Constitucion cuando
establece que ‘todas las personas tienen derecho a obtener la tutela efectiva de los
jueces y tribunales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, sin que, en
ningun caso, pueda producirse indefension’-".

En el caso objeto del presente expediente, si bien la concreta relacion entre el dato
registral solicitado y la pretension objeto del pleito seguido no figuraba expresa y
literalmente en la solicitud de la certificacién presentada en el Registro, si que constaba
en la misma la circunstancia de que el recurrente esta interesado en los datos registrales
que solicita, dado que es propietario de las fincas colindantes que se adjuntaron a la
peticion ante el Registro de la Propiedad de Santa Maria de Guia, circunstancia que al
entroncar con el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva debe entenderse que
ampara, conforme a la doctrina antes expuesta, su acceso a tal informacion.

A los anteriores hechos les son de aplicacion los siguientes

Fundamentos de Derecho.

I. La cuestion que se plantea en el presente recurso consiste en determinar el
interés legitimo del recurrente en su calidad de peticionario de la Certificacion Registral
objeto del presente expediente.

Il. Articulos 322 y ss. de la Ley Hipotecaria, en su redaccién dada por la
Ley 24/2001, de 27 de diciembre.

lll. articulo 24 CE en cuanto al derecho de tutela judicial efectiva y derecho de
defensa.

IV. Damos por reproducida la doctrina jurisprudencial invocada en el cuerpo del
presente.

Quinto. EIl presente recurso se interpone en plazo oportuno puesto que no ha
transcurrido un mes desde la fecha de la notificacion de la calificacion, segun lo previsto
en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria.

Por todo lo cual, solicito de su organismo que, presentado este escrito junto con los
documentos que se acompafian y sus copias, los admita y seguidos sean los tramites
oportunos, resuelva el presente recurso gubernativo estimando las pretensiones de
quien suscribe este escrito, de modo que se proceda a estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion negativa del Sr. Registrador de la Propiedad de Santa Maria de Guia
y se proceda ordenar expedir la certificacion literal histérica de la finca de Moya
namero 5.429, con lo demas que sea procedente en Derecho.»

v

El registrador de la Propiedad, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 327 de la
Ley Hipotecaria, emitio informe en defensa de su nota de calificacion el dia 20 de octubre
de 2023 y elevo el expediente a este Centro Directivo.
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Fundamentos de Derecho

Vistos el Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27
de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacién de estos datos y por el que se
deroga la Directiva 95/46/CE (Reglamento general de proteccibn de datos); los
articulos 2.3 de la Ley Orgéanica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos
Personales y garantia de los derechos digitales; 607 del Codigo Civil; 221 y siguientes de
la Ley Hipotecaria; 332 y siguientes del Reglamento Hipotecario; las Sentencias del
Tribunal Constitucional de 30 de noviembre de 2000 y 31 de enero de 2013; las
Sentencias de la Sala Tercera del Tribunal Supremo de 12 de diciembre de 2000 y 31 de
enero, 9 de abril y 7 de junio de 2001; las Resoluciones-Circulares de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 8 de abril de 1983 y 12 de junio de 1985; las
Instrucciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 de febrero
de 1987, 29 de octubre de 1996 y 17 de febrero de 1998; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 11 de septiembre de 2009, 29 de
julio y 3 de diciembre de 2010, 16 de septiembre de 2011, 14 de septiembre, 19 y 20 de
noviembre y 12 de diciembre de 2012, 24 de enero, 26 de febrero, 1 de abril, 4 de julio
y 20 de septiembre de 2013, 3 de febrero, 30 de mayo, 18 de septiembre y 12 de
diciembre de 2014, 12 de diciembre de 2015, 25 de noviembre de 2016, 17 de mayo y 27
de junio de 2018, 14 de marzo de 2019 y 8 de enero de 2020, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 2 y 5 de junio de 2020 y 12 de
julio y 14 de noviembre de 2022.

1. Se trata de decidir en este expediente si procede expedir una certificacion literal
del historial de una finca.

El recurrente solicita una certificacion literal del historial de la finca alegando como
interés legitimo, la investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

El registrador entiende que no concurre en el peticionario interés legitimo por no
ostentar ni haber ostentado con anterioridad derecho alguno sobre la finca.

2. En primer lugar conviene recordar que el objeto de este recurso es
exclusivamente la calificacién negativa del registrador, sin que puedan tenerse en cuenta
otros documentos que los que fueron presentados en tiempo y forma.

En efecto el articulo 324 de la Ley Hipotecaria comienza sefialando que «las
calificaciones negativas del registrador podran recurrirse potestativamente ante la
Direccién General de los Registros y del Notariado en la forma y segun los tramites
previstos en los articulos siguientes (...)», afiadiendo el articulo 326 de la misma ley que
«el recurso deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa
e inmediatamente con la calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra
pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y
forma».

De igual modo, de conformidad con el articulo 327 de la misma ley, «el Registrador
gue realizo la calificacién podrd, a la vista del recurso y, en su caso, de las alegaciones
presentadas, rectificar la calificacion en los cinco dias siguientes a que hayan tenido
entrada en el Registro los citados escritos, accediendo a su inscripcion en todo o en
parte, en los términos solicitados, debiendo comunicar su decisién al recurrente (...)».

Por ello, en el presente recurso no pueden tenerse en cuenta la documentacion
aportada por el recurrente, sin perjuicio de que pueda aportarse de nuevo al registrador
al objeto de obtener una nueva nota de calificacion y, sin perjuicio, de que el registrador,
a la vista de la documentacién aportada, hubiera podido tenerla en cuenta antes de
proceder a remitir el expediente ante esta Direccion General.

3. Es doctrina reiterada y conocida de este Centro Directivo que de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su
Reglamento, el contenido del Registro s6lo se ha de poner de manifiesto a quienes
tengan interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto, este
interés se ha de justificar ante el registrador.
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En consecuencia, ante una solicitud de publicidad formal, el registrador, debe calificar
en primer lugar, si procede o no expedir la informacion o publicidad formal respecto de la
finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada; en segundo
lugar, debera valorar la existencia de un interés legitimo, y, en tercer lugar, qué datos y
circunstancias de los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o debe
excluir de dicha informacion.

La publicidad ha de ser para finalidades propias de la instituciéon registral como la
investigacion, juridica, en sentido amplio, patrimonial y econémico (crédito, solvencia y
responsabilidad), asi como la investigacion estrictamente juridica encaminada a la
contratacion o a la interposicion de acciones judiciales o administrativas. No cabe para la
investigacion privada de datos no patrimoniales si no es cumpliendo estrictamente con la
normativa de proteccién de datos.

En relacion con el interés legitimo, ha manifestado este Centro Directivo
(cfr. Resolucion de 25 de noviembre de 2016, entre otras muchas) que debe ser: a) un
interés conocido, en el sentido de acreditado o justificado (a excepcion de los casos de
autoridades, empleados o funcionarios publicos que actden por razén de su oficio a los
que la legislacion hipotecaria presume dicho interés); b) ha de ser un interés directo o
acreditar debidamente el encargo sin perjuicio de la dispensa del articulo 332.3 del
Reglamento Hipotecario, y ¢) ha de ser legitimo.

Este concepto de interés legitimo es un concepto mas amplio que el de «interés
directo», pues alcanza a cualquier tipo de interés licito.

En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 24 de febrero
de 2000, estableci6 que dicha exigencia reglamentaria de interés legitimo parece
amparada por el articulo 222.7 de la Ley Hipotecaria que se refiere expresamente a los
«fines licitos» que se proponga quien solicite la informacion registral, fines licitos que
implican un interés legitimo en cuanto no contrario a derecho. Como ya se ha sefialado,
el contenido del Registro sélo se ha de poner de manifiesto a quienes tengan interés en
conocer el estado de los bienes o derechos inscritos, interés que ha de justificar ante el
registrador, que es a quien corresponde apreciar la legitimacion del solicitante de la
informacion (cfr. Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 16 de junio de 1990
y 7 de junio de 2001).

Esta necesaria calificacion del interés concurrente en el solicitante de la informacion
registral queda patente, como ha sefialado la doctrina, cuando se somete a contraste el
contenido del articulo 607 del Cddigo Civil, conforme al cual: «El Registro de la
Propiedad sera publico para los que tengan interés conocido en averiguar el estado de
los bienes inmuebles o derechos reales anotados o inscritos», con sus antecedentes pre
legislativos que utilizaban la expresibn mucho méas amplia, referida al solicitante, de
«cualquiera que lo exija» que figuraba en el articulo 1736 del Proyecto del Cédigo Civil
de 1836 y en el articulo 1885 del Proyecto de Cdadigo Civil de 1851, expresion que el
Cddigo Civil definitivamente aprobado, tomandola de la Ley Hipotecaria primitiva,
sustituye por la exigencia del «interés conocido» (cfr. articulo 607 transcrito).

Por tanto, tal interés legitimo, en el ambito del Registro de la Propiedad, ha de
probarse a satisfaccion del registrador de acuerdo con el sentido y funciéon de la
institucion registral.

Ello no significa que el registrador pueda discrecionalmente manifestar el contenido de
los asientos registrales, sino que queda bajo su responsabilidad la publicidad del contenido
de los asientos. Reducida, en nuestro sistema registral, por razones de seguridad, eficacia,
eficiencia y economia, la investigacion juridica de la propiedad y de las empresas a la mera
solicitud de publicidad formal, es preciso cohonestar esta simplicidad procedimental con la
finalidad que le atribuyen sus normas rectoras y conciliarla con los principios que inspiran
nuestra legislacion en materia de proteccion de datos.

Y si bien es cierto que, como ha sefialado la Direccion General de los Registros y del
Notariado (vid. Resolucién de 14 de julio de 2016) en los casos en que el solicitante de la
informacion sea el propio titular registral de la finca, el interés legitimo debe presumirse
sin necesidad de mas indagaciones respecto de todos los asientos relativos a su finca,
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ello no dispensa de la aplicacion de la citada legislacion en materia de proteccion de
datos, debiendo por ello el registrador, como ha sefialado la resolucion de reciente cita,
adoptar las debidas cautelas respecto de los datos personales de otras personas
incluidos en los citados asientos, respecto de los cuales se ha de valorar igualmente la
concurrencia de un interés legitimo por parte del solicitante en relacion con la causa o
finalidad a que responda la solicitud.

En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, de 7 de junio de 2001, recuerda la necesidad de expresar la causa y
finalidad de la consulta para que el registrador pueda, no sdlo calificar la concurrencia de
interés legitimo, sino también para que pueda velar por el cumplimiento de las normas
sobre proteccion de datos de caracter personal.

Y para ello resulta fundamental, como hemos visto, ajustar la publicidad registral a la
finalidad para la que esté institucionalmente prevista.

4. Alega el interesado que si tiene interés legitimo, ya que es titular de una finca
colindante, tal y como resulta de las escrituras que acomparia a la solicitud.

A dicha circunstancia se refiere expresamente el solicitante en el recurso, asi como
que interesa la informacion registral a fin de valorar la interposicién de acciones por
posible invasién de los linderos por aquella, respecto de la que se solicita informacion.

Si bien es cierto que el objeto del recurso es exclusivamente la impugnacion de la
calificacion basada en los documentos presentados en tiempo y forma en el Registro, sin
que pueda tenerse en cuenta otros documentos 0 argumentos que no se expusieron en
su momento, también lo es, que el registrador, puede investigar, a la vista de la solicitud
de la documentacidn presentada y del escrito de recurso, cual es el verdadero motivo de
la solicitud de informacion, requiriendo al interesado para que argumente en favor de su
solicitud, evitando asi, la interposicién de un recurso.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, que el anuncio de interposicion de
acciones no es motivo suficiente por si solo para entender que concurre interés legitimo si
no se acompafia de un principio de prueba del que resulte la verosimilitud de la solicitud.

En consecuencia, una vez interpuesto el recurso, el registrador, de conformidad con
el articulo 327 de la Ley Hipotecaria, podria haber requerido al interesado a fin de que
acreditara suficientemente a su entender, el interés legitimo en la certificacion solicitada;
en particular que quedara suficientemente documentado que el solicitante es titular de
una finca colindante, (lo que si parece deducirse de la documentacion presentada) y que
existe una controversia relativa a la extension, superficie o linderos o cualquier otro
motivo que deba ventilarse a través de un pleito.

No habiéndose producido el este requerimiento, procede que el solicitante acredite
dicho interés, a satisfaccion del registrador, a fin de que pueda expedirse la publicidad
solicitada.

Una vez acreditado ante el registrador la finalidad perseguida con la publicidad, el interés
legitimo del solicitante el registrador debe decidir qué datos y circunstancias de los incluidos
en el folio registral correspondiente puede incluir o debe excluir de dicha informacion.

Podran certificarse datos facticos de la finca sobre la que se pretende informacion, pero
no deberan por tanto certificarse datos personales protegidos de anteriores titulares, salvo
gue se justifique motivadamente que la demanda se interpondra también contra ellos.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 9 de enero de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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