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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

1583 Resolucién de 23 de enero de 2018, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de
la propiedad de San Javier n.° 1 a la emisién de una certificacion telematica.

En el recurso interpuesto por don I. C. G., abogado, contra la negativa del registrador
de la Propiedad de San Javier nimero 1, don Florentin Daniel Gil Serrano, a la emisién de
una certificacion telematica.

Hechos

Con fecha 25 de septiembre de 2017 se presenté a través de la conexion del despacho
profesional, «De Castro Gabinete Juridico, S.R.L.», al portal wvww.registradores.org,
dependiente del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia,
documento privado remitido por don I. C. G., abogado, interesando la expedicion de
certificacion registral de la finca numero 28.780 del Registro de la Propiedad de San Javier
numero 1 para su aportacion al procedimiento administrativo que se tramita ante la
Demarcacion de Costas de Murcia. Recogia la solicitud presentada telematicamente:
«Que por serme necesaria para su aportacion a expediente administrativo tramitado ante
la Demarcacion de Costas en Murcia intereso se me expida, certificacién registral del
historial de asientos, completo y actual, de la finca 26.780 (literal de todos los asientos
vigentes y no vigentes), asi como de la/s finca/s anterior/es de la que proceda. Ruego se
proceda a la expedicion de tal certificacion en formato electrénico con CSV, y se me remita
la misma al correo electrénico referido en el encabezamiento, junto con la factura
correspondiente para su abono. Solicito se acceda a lo solicitado, y se expida la
certificacién interesada».

Presentada dicha solicitud por via telematica, bajo el asiento 943 del Diario 103, el
registrador de la Propiedad de San Javier numero 1, don Florentin Daniel Gil Serrano,
previo examen y calificacion del documento presentado por «De Castro Gabinete Juridico,
S.R.L.», calificé el documento el dia 25 de septiembre de 2017 bajo el siguiente defecto:
«La certificacion del historial registral de una finca se tiene que solicitar por Abogado que
tenga la representacion del titular registral y siempre que la solicitud sea para interposicion
de acciones judiciales/administrativas o para el estudio previo a las mismas. La instancia
del abogado tendra que estar firmada con firma legitimada notarialmente o ser firmada en
el propio Registro. Todo ello a la vista de la doctrina mantenida por la Direccién General de
los Registros y del Notariado (...)».

Solicitada el dia 19 de octubre de 2017 calificacién sustitutoria, correspondié la misma
al registrador de la Propiedad de Murcia numero 6, don Antonio Pillado Varela, quien ratificd
integramente, el dia 30 de octubre de 2017, la nota de fecha 25 de septiembre de 2017.
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Contra la nota de calificacion sustituida, don |. C. G., abogado, interpuso recurso el dia 9
de noviembre de 2017 mediante escrito en el que sefala, resumidamente, lo siguiente:
«(...) Este recurso se presenta a pesar que tras la notificacion de la calificacion recurrida,
se ha procedido a la remisiéon por mensajero, para su presentacién fisica, de nueva
solicitud de emision de certificacion literal de los asientos vigentes y no vigentes.
Resolucién del DGRN (de 24 de enero de 2011 (...) Asi, no es necesario que el Abogado
que presenta la solicitud tenga que tener representacién del titular registral, tal y como
sefala el articulo 323.3 del Reglamento Hipotecario (...) Esta parte expreso la causa de la
consulta (...) Por ultimo, se nos deniega porque se dice que la firma de la instancia ha de
estar legitimada notarialmente o realizada en la Oficina del Registro. Cabe decir, que
entiende esta parte que el Registrador quiere decir que el particular no puede presentar
«telematicamente» tales documentos con firma electrénica valida y reconocida.

\Y

El registrador emitio informe el dia 13 de noviembre de 2017, ratificandose integramente
en el contenido de la nota de calificacién impugnada, y remitio el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 265 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 4, 6, 9, 11, 15y 18 de la Ley
Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal; 607
del Cadigo 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 del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 12 de diciembre
de 2000 y 31 de enero, 9 de abril y 7 de junio de 2001; las Resoluciones-Circulares de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 8 de abril de 1983 y 12 de junio de
1985; 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 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, 19 de abril, 21 de junio y 19 de diciembre de 2016, 26 y 27 de junio y 11 de
diciembre de 2017 y 9 de enero de 2018.

1. Se trata de decidir en este recurso sobre la negativa del registrador a expedir una
certificacion literal en virtud de solicitud calificada de forma desfavorablemente inicialmente
y expedida con posterioridad en virtud de una nueva solicitud, una vez subsanados los
defectos sefialados en la calificacion inicial.

La calificacion recurrida se expresaba en los siguientes términos: «La certificacion del
historial registral de una finca se tiene que solicitar por Abogado que tenga la representacion
del titular registral y siempre que la solicitud sea para interposicion de acciones judiciales/
administrativas o para el estudio previo a las mismas. La instancia del abogado tendra que
estar firmada con firma legitimada notarialmente o ser firmada en el propio Registro».

Por su parte, la instancia objeto de la anterior calificacion era del siguiente tenor: «Por
serme necesaria para su aportacion a expediente administrativo tramitado en la
Demarcacion de Costas de Murcia, intereso se me expida certificacion registral del historial
de asientos, completo y actual, de la finca 26.780 (literal de todos los asientos vigentes y
no vigentes), asi como de la/s finca/s anterior/es de la que proceda».

Del analisis de la nota de calificacion recurrida se desprenden los siguientes defectos,
si bien expresados de forma conjunta: a) es necesaria presentar la solicitud por abogado
que tenga la representacion del titular registral; b) la solicitud ha de estar motivada
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(especificando la nota el tipo de motivacion: «para el inicio de acciones judiciales o
administrativas, o para el previo estudio de las mismas»), y c) ademas, la solicitud ha de
estar suscrita con firma legitimada notarialmente o firmada en la propia oficina del Registro.

2. Este recurso debe resolverse conforme a la doctrina reiterada de este Centro
Directivo sobre los limites de la publicidad registral en relacién con la legislacion hipotecaria
y la legislacién de proteccion de datos. En este sentido hay que recordar que es doctrina
reiterada de este Centro Directivo (Ultima Resolucion la de 9 de enero de 2018) con arreglo
a lo dispuesto en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamento,
que el contenido del Registro solo 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.

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 de la institucion registral como la investigacion,
juridica, en sentido amplio, patrimonial y econdémica (crédito, solvencia y responsabilidad),
asi como la investigacién estrictamente juridica encaminada a la contratacién o a la
interposicion de acciones judiciales. No cabe para la investigacién privada de datos no
patrimoniales si no es cumpliendo estrictamente con la normativa de proteccién de datos.
En el presente caso se solicita para entablar posibles acciones judiciales por lo que es una
de las finalidades reconocidas en la ley.

En relacion con el interés legitimo, sostiene la Direccidon General (cfr. la dltima
Resolucion 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 actien 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 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, establecié 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.

Este Centro Directivo tiene declarado (vid. Instruccién 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 legitimacion 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).

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 Cadigo 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 prelegislativos
que utilizaban la expresién mucho mas 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 Codigo Civil de 1851, expresion que el Cédigo Civil
definitivamente aprobado, tomandola de la Ley Hipotecaria primitiva, sustituye por la
exigencia del «interés conocido» (cfr. articulo 607 transcrito).
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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 funcién 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 recordoé la Instrucciéon de esta Direccién General
de 27 de enero de 1999, en el articulo 4.1 de la Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre,
de Proteccion 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 que 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 cesién o
tratamiento, sin perjuicio del derecho de aquél a ser informado, a su instancia, del nombre
o de la denominacion y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado
informacion respecto a su persona o bienes (vid. articulo 4 de la Instruccion 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 Organica 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
legislacion 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 solo 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 soélo debe apreciar la
literalidad de la causa aducida, sino también su congruencia con el resto de datos que se
le proporcionen al requerir la informacién, de forma que la mera menciéon 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 apreciacién 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.

3. Es precisamente la aplicacién de la legislacion de proteccion de datos personales
la que justifica la dilatada doctrina de este Centro Directivo, que comienza con la
Resolucion-Circular de 8 de abril de 1983, en relacién a la adopcion de medidas de
identificacion de los solicitantes al afirmar que: «(...) los registradores podran, cuando las
circunstancias asi lo aconsejen, establecer algun tipo de control de la identidad de los que
solicitan la manifestacion de los Libros del Registro, de manera que quede en la Oficina
informacion de los que, cada dia, hayan examinado dichos Libros», indicacion que fue
confirmada por la Resolucién-Circular de 12 de junio de 1985. Con posterioridad, la
Instruccion de 5 de febrero de 1987 establecié que: «Los Registradores estableceran el
tipo de control que estimen oportuno acerca de la identidad y datos personales de quienes
solicitan la manifestacion de los libros del Registro, de manera que quede en la oficina
informacion suficiente de las personas que cada dia hayan examinado los libros u obtenido
notas simples de su contenido» y finalmente la Instruccién de 17 de febrero de 1998,
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recordando dichas disposiciones, establece que: «Sexto. Las solicitudes de publicidad
formal quedaran archivadas, de forma que siempre se pueda conocer la persona del
solicitante, su domicilio y documento nacional de identidad o ndmero de identificacion
fiscal durante un periodo de tres afios» (cfr. Resolucion de 4 de julio de 2013).

4. Por otra parte, hay que recordar lo establecido en el articulo 332, apartado 3, del
Reglamento Hipotecario: «Quien desee obtener informacion de los asientos debera
acreditar ante el registrador que tiene interés legitimo en ello. Cuando el que solicite la
informacion no sea directamente interesado, sino encargado para ello, debera acreditar a
satisfaccion del registrador el encargo recibido y la identificacion de la persona o entidad
en cuyo nombre actiua. Se presumen acreditadas las personas o entidades que
desempefien una actividad profesional o empresarial relacionada con el trafico juridico de
bienes inmuebles tales como entidades financieras, abogados, procuradores, graduados
sociales, auditores de cuentas, gestores administrativos, agentes de la propiedad
inmobiliaria y demas profesionales que desempefien actividades similares, asi como las
Entidades y Organismos publicos y los detectives, siempre que expresen la causa de la
consulta y ésta sea acorde con la finalidad del Registro».

Es decir, como ha sefialado recientemente este Centro Directivo en su Resolucion de 14
de julio de 2016, se presume que ostentan la representacién de las personas por cuyo
encargo manifiestan actuar, pero sin que ello signifique que no deban especificar el interés
legitimo que justifica la solicitud, interés que ha de ser calificado por el registrador. Como
tiene declarado este Centro Directivo, la presuncion del apartado 3 del articulo 332 del
Reglamento Hipotecario a favor de determinados profesionales, les exime de acreditar el
mandato recibido, pero no supone por si sola una demostracién o prueba de la existencia
del interés legitimo, debiendo acreditarse tanto la cualidad de profesional del peticionario
como la causa de la consulta, que debe ser acorde con la finalidad del Registro, tal y como
dispone el propio precepto legal invocado en su inciso final. Sélo se presume el interés,
conforme al articulo 221 de la Ley Hipotecaria, respecto de «toda autoridad, empleado o
funcionario publico que actue por razén de su oficio o cargo».

5. Aplicadas las anteriores consideraciones al expediente que nos ocupa, no cabe
mantener la calificacion recurrida. Asi, en cuanto a la exigencia de acreditacion de la
representacion a favor del abogado que firma la solicitud (sobre cuya cualificacion
profesional aqui no se discute), hay que recordar que esta dispensada expresamente por
el articulo 323.3 del Reglamento Hipotecario antes citado.

Si lo que se queria expresar con este defecto es que tiene que constar en la solicitud
la identidad del interesado por cuenta del cual se requiere la informacion, asi se deberia
haber expresado en la nota, pues la identificacion del interesado y su representacion son
requisitos distintos, como ha aclarado este Centro Directivo al interpretar el citado articulo
323 apartado 3. En todo caso ese interesado no tendria por qué ser necesariamente el
«fitular registral», como se exige en la calificacion (otra cosa es que en funcion de que se
trate o no del propio titular registral la calificacion del interés legitimo pueda variar). Pero
es que, ademas, en este caso concreto junto con la solicitud se present6 un oficio de la
Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar de citacidon en un expediente
administrativo de levantamiento de acta de ocupacién en un determinado tramo de costa,
dirigido como destinatario a «don I. C. G. [firmante de la solicitud de la certificacion], en
nombre y representacion de Dfia. L. M. D.», en cuyo oficio se contenia asimismo el
siguiente requerimiento: «lgualmente, y para la tramitacion del expediente, es necesario
que se aporte en este Demarcacion de Costas el historial registral completo y actual de la
finca registral 26.780 o de la que proceda, con el fin de acreditar la inscripcion registral de
los terrenos a la fecha de aprobacion del deslinde de la zona maritimo-terrestre (...)». Por
lo que del conjunto de la solicitud y documento acompafado se desprende también la
identidad de la interesada por cuya cuenta actua el representante que firma y presenta la
solicitud.

En cuanto a la exigencia de que la solicitud ha de estar motivada, aparece
suficientemente expresada en la solicitud dicha motivacion en los siguientes términos:
«Que por serme necesaria para su aportacion a expediente administrativo tramitado ante
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la Demarcacion de Costas de Murcia, intereso se me expida (...)». Adicionalmente, como
se ha sefialado, se acompafiaba a la solicitud el oficio antes resefiado, con el que la
justificacion de la finalidad a que responde la solicitud de la certificacion resulta incluso
acreditada documentalmente.

Finalmente, en cuanto a la exigencia de que la instancia ha de estar suscrita con firma
legitimada notarialmente o firmada en la propia oficina del Registro, resulta aplicable la
doctrina de la Resolucion de este Centro Directivo de 4 de julio de 2013, conforme a la cual
«la exigencia de identificacion del instante no puede limitarse a los medios expresados
(comparecencia fisica o legitimacion notarial) sino que debe comprender cualquier otro
que cumpla igualmente dicha finalidad ya sea realizada por medios fisicos o telematicos».

Entre estos «medios telematicos» que pueden utilizarse como medio de identificacion
del firmante se incluye la firma electronica (cfr. articulo 3.1 de la Ley 59/2003, de 19 de
diciembre, de firma electrénica), que es el que se empled en este caso al remitirse la
solicitud con firma digital del solicitante a la sede electronica del Colegio de Registradores,
por lo que este defecto tampoco puede ser mantenido.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador.

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 notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 23 de enero de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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