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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22864  Resolucion de 17 de julio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Mias n.° 3 a expedir certificacion de
determinados documentos aportados por el promotor del procedimiento
regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria solicitados por uno de los
colindantes notificados.

En el recurso interpuesto por don J. A. P. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Mijas numero 3, don Francisco José Castafio Bardisa, a expedir
certificacion de determinados documentos aportados por el promotor del procedimiento
regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria solicitados por uno de los colindantes
notificados.

Hechos
I

Bajo el asiento de presentacion ndmero 3.150 del Diario 2025, fue tramitado en el
Registro de la Propiedad de Mijas nimero 3 procedimiento regulado en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria en orden a inscribir la representacion grafica georreferenciada y
consiguiente rectificacion de su descripcion de la finca con cddigo registral
Unico 29044000650020, practicandose las notificaciones prevenidas en el precepto,
entre otros, al colindante don J. A. P., quien mediante escrito presentado en el Registro
de la Propiedad de Mijas nimero 3 el dia 13 de enero de 2026, mostraba su oposicion a
la inscripcidn solicitada y, a su vez, solicitaba vista y copia integra de la documentacion
gue obraba en el mismo y, especificamente, de los siguientes documentos: informe
técnico o topografico completo aportado por el promotor justificativo del exceso de
cabida; los archivos GML de la georreferenciacion propuesta y el informe de validacion
grafica frente a parcelario catastral; los titulos de propiedad o documentos
complementarios en los que se basaba la rectificacién, e informes o cualquier otra
documentacion remitida por la Administracion Publica o particulares. La citada solicitud
fue atendida el dia 22 de abril de 2026, una vez finalizada la tramitacion del expediente
con resolucion negativa, mediante informe en el que constaban los cédigos seguros de
verificacion de la documentacidn solicitada por don J. A. P., concretamente la siguiente:
la delimitacion gréafica de la finca contenida en informe de validacion grafica con codigo
seguro de verificacion, informe del Ayuntamiento de Mijas e informe de la Consejeria de
Agricultura, Ganaderia, Pesca, Agua y Desarrollo Rural de la Direccion General de
Recursos Hidricos de la Junta de Andalucia.

El dia 6 de mayo de 2026, se recibe en la oficina del Registro de la Propiedad de
Mijas nimero 3 correo electronico, suscrito por don J. A. P., del que resultaba que la
documentacion remitida en base a la solicitud presentada el dia 13 de enero de 2026 era
incompleta, por lo que reiteraba su solicitud de copia integra del expediente, incluyendo,
en particular: solicitud inicial de los promotores; representacion grafica georreferenciada
cuya inscripcion se pretendia; informe de validacion gréafica con codigo seguro de
verificacion; documentacion técnica y juridica aportada por los promotores; notificaciones
practicadas a titulares colindantes y/o Administraciones afectadas; alegaciones
presentadas por esta parte, y resolucion, nota de calificacion, archivo, denegacion o
decision final recaida en el expediente. Dicho correo electronico obtuvo respuesta por
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parte del Registro, informandole a través del mismo que dicho cauce no es un medio
hébil para remitir ni para solicitar informacion.

El dia 7 de mayo de 2026, segun manifestacion de don J. A. P., éste se personé en la
oficina del Registro de la Propiedad reiterando la anterior solicitud y requiriendo
informacion acerca de la eventual interposicién de recurso contra la resolucion recaida
en el procedimiento; solicitaba igualmente que, en caso de haberse interpuesto recurso,
se tuviera a esa parte por comparecida como interesada afectada y se le diese traslado
de las actuaciones que procedieran, a fin de poder formular alegaciones en defensa de
sus derechos e intereses legitimos.

Ante la informacion contenida en el informe fechado el dia 22 de abril de 2026, don J.
A. P., interpuso recurso mediante escrito que fue presentado en la Sede Electronica de la
Oficina Central del Registro General del Ministerio de la Presidencia, Justicia y
Relaciones con las Cortes el dia 8 de mayo de 2026 y que tuvo entrada Registro de la
Propiedad de Mijas niumero 3 el dia 22 de mayo de 2026, en el que alegaba lo siguiente:

«Que por medio del presente escrito interpone recurso gubernativo, para su
elevaciéon a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pdublica, contra la
denegacién parcial de publicidad formal y contra la falta de entrega efectiva de la
documentacion integrante del expediente tramitado al amparo del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, relativo al asiento 3.150 del Diario 2025 y a la finca registral /
CRU 29044000650020, en el que esta parte fue notificada como titular colindante
afectado y comparecio formulando oposicion.

Todo ello con base en los siguientes:

Hechos:

Primero. Notificaciobn a esta parte como colindante afectado en expediente del
articulo 199 LH.

Esta parte fue notificada por el Registro de la Propiedad n.° 3 de Mijas en relacién
con el expediente tramitado al amparo del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, relativo al
Cddigo de Finca Registral 29044000650020, asiento de presentacion 3.150 del
Diario 2025, comunicacion con salida n.° 1.145, de fecha 20 de octubre de 2025.

En dicha comunicacion se indicaba que la representacion georreferenciada cuya
inscripcién se solicitaba podia afectar a los intereses de esta parte, en su condicion de
titular colindante. La propia comunicacioén registral identificaba el Informe de Validacion
Gréfica frente a Parcelario Catastral con CSV (...), asi como el enlace al Geoportal
registral correspondiente al expediente.

Segundo. Comparecencia y oposicion de esta parte.

Dentro del plazo conferido, esta parte comparecid en el expediente y formuld
oposicién a la inscripcion de la representacion gréfica pretendida, al considerar que la
misma podia afectar a sus derechos e intereses legitimos como colindante, asi como a la
realidad fisica, juridica y catastral de las fincas afectadas.

Por tanto, esta parte no actla como tercero ajeno al expediente, sino como
interesado directamente notificado y personado en el procedimiento registral del
articulo 199 LH.

Tercero. Solicitud de copia integra del expediente.

Con fecha 10 de enero de 2026, esta parte presentd ante el Registro de la Propiedad
n.° 3 de Mijas solicitud de vista y copia integra del expediente, interesando expresamente
la entrega de la documentacion obrante en el mismo.

Cuarto. Falta de entrega durante varios meses y entrega meramente parcial.

Pese a haber solicitado la documentacién en enero de 2026, esta parte no obtuvo
copia integra del expediente.
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Tras reiterar la solicitud en diversas ocasiones, en mayo de 2026 se facilitd
Unicamente una documentacion parcial, consistente, en esencia, en:

1. Informe de Validacion Gréfica frente a Parcelario Catastral con CSV (...)

2. Informe del Ayuntamiento de Mijas.

3. Informe de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural de la
Junta de Andalucia.

Asimismo, se emitid factura por dicha entrega documental, que esta parte abond,
pese a que la documentacion facilitada no se corresponde con la copia del expediente
solicitada.

Quinto. Contenido de la respuesta registral entregada.

En la documentacién entregada por el Registro se indica expresamente que, “a la
vista de la solicitud presentada”, tan solo se facilitan los cddigos de verificacion de
determinados documentos, sefialadamente el Informe de Validacién Gréfica, el informe
del Ayuntamiento de Mijas y el informe de la Consejeria competente de la Junta de
Andalucia.

Sin embargo, no se facilita la solicitud inicial de los promotores, ni la documentacion
técnica completa presentada por estos, ni las notificaciones practicadas, ni las
publicaciones edictales, ni la resolucion final, nota de calificacion, archivo, denegacién o
decision recaida en el expediente.

Tampoco se informa en dicha documentacién de si dicha decisién final ha sido
recurrida por los promotores, si el plazo de recurso continGia abierto, si el expediente ha
sido remitido a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, ni si procede dar
traslado a esta parte como interesado afectado.

Sexto. Relevancia material del expediente.

La documentacion parcialmente facilitada evidencia que el expediente no tiene
caracter meramente formal o inocuo.

El Informe de Validacién Gréfica frente a Parcelario Catastral identifica una operacion
de reparcelacion y refleja afecciéon total de varias parcelas, asi como una superficie
de 333 m2 correspondiente a dominio publico.

Asimismo, el informe del Ayuntamiento de Mijas resulta expresamente desfavorable
a la inscripcion pretendida, al indicar que la definicibn geométrica cuya inscripcion se
pretende invade el camino publico catastrado, difiere en trazado y anchura respecto de la
licencia de obra 1277/04, y puede incluso invadir al vecino colindante sur (es decir, a
esta parte).

Por su parte, el informe de la Administracion hidraulica autonémica se pronuncia
Unicamente a los efectos de facilitar la descripcion grafica pretendida, dejando a salvo la
naturaleza demanial del cauce y la eventual ulterior delimitacion o deslinde administrativo
del dominio publico hidraulico.

Todo ello confirma el interés legitimo, directo y cualificado de esta parte en conocer
integramente la tramitacion del expediente y la decision final recaida.

Séptimo.  Anuncio de recurso.

Ante la falta de entrega integra del expediente, esta parte remiti6 comunicacion al
Registro dejando constancia de que la documentacion facilitada no se correspondia con
lo solicitado y anunciando la preparacién del presente recurso.

Octavo. Denegacion presencial de presentacion de escrito solicitando constancia
como interesado afectado en eventuales recursos.

Con fecha 7 de mayo de 2026, al acudir personalmente al Registro de la Propiedad
n.° 3 de Mijas para retirar la documentacion parcial facilitada, esta parte intentd presentar
escrito dirigido al Registro solicitando que se le informase de la eventual interposicion de
recurso gubernativo, impugnacion judicial directa o cualquier otra actuacion impugnatoria
por parte de los promotores contra la resolucion, archivo, denegacion o nota de
calificacion recaida en el expediente del articulo 199 LH.

En dicho escrito, esta parte solicitaba asimismo que, en caso de existir o
interponerse recurso, se le tuviera por comparecido como interesado afectado, dada su
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condicién de titular colindante notificado y comparecido en el expediente, a fin de poder
formular las alegaciones que procedieran en defensa de sus derechos e intereses
legitimos.
Sin embargo, el Registro rechazé recibir dicho escrito y no accedi6 a incorporarlo al
expediente, indicandose Unicamente de forma verbal que, a esa fecha, no constaba
recurso alguno interpuesto por los promotores.
Esta negativa a recibir un escrito formal de un interesado comparecido en el
expediente agrava la indefension denunciada, pues impide dejar constancia registral de
la voluntad expresa de esta parte de ser informada y oida en cualquier eventual recurso
0 impugnacion posterior que pudiera afectar a sus derechos (...)
Fundamentos de Derecho:
I. Competencia de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.
El presente recurso se interpone al amparo de los articulos 322 y siguientes de la
Ley Hipotecaria, en cuanto la actuacién recurrida supone una denegacion parcial de
publicidad formal y de acceso a documentacion obrante en expediente registral.
La doctrina de la Direccién General ha declarado reiteradamente que la negativa a
expedir publicidad formal o certificacion, cuando se deniega total o parcialmente lo
solicitado, tiene naturaleza recurrible por el cauce de los articulos 322 y siguientes de la
Ley Hipotecaria.
Il. Interés legitimo directo del recurrente.
Esta parte ostenta un interés legitimo, directo y cualificado.
No se solicita informacioén registral por mera curiosidad, ni como tercero extrafio al
procedimiento. Esta parte fue formalmente notificada por el propio Registro como titular
colindante afectado en el expediente del articulo 199 LH, compareci6 en plazo y formuld
oposicion.
El interés legitimo deriva, por tanto, de tres elementos concurrentes:
1. La condicion de titular colindante notificado.
2. Lacomparecencia efectiva en el expediente.
3. La afectacibn material de la representacion grafica pretendida a la finca y
derechos del recurrente.
lll. Derecho a conocer la documentacion esencial del expediente en el que se ha
comparecido.
El expediente del articulo 199 LH no puede convertirse en un procedimiento en el
que el colindante es notificado para oponerse, pero después se le priva de conocer la
documentacién esencial, la tramitacion efectivamente seguida y la decision final
adoptada.
La posicion del colindante afectado exige, al menos, acceso a la documentacion
nuclear que permite verificar:
1. Qué se solicité exactamente.
2. Qué representacion grafica se pretendia inscribir.
3. Qué documentacion técnica se aporto. "
4. Qué Administraciones y titulares fueron notificados. §
5. Qué informes fueron emitidos. <
7 - <
6. Qué alegaciones fueron presentadas. ] §
7. Qué decision final adopto el Registrador. §§
8. Sidicha decision ha sido recurrida. g%
<,': @)
8%
e 2
2
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Negar esa informacién priva de contenido real a la intervencién del colindante en el
expediente del articulo 199 LH y le impide valorar adecuadamente las actuaciones que
procedan en defensa de sus derechos.

IV. Improcedencia de sustituir la copia del expediente por la mera entrega de tres
CSV o documentos aislados.

Lo solicitado no era la identificacion de tres documentos, sino la copia integra o,
subsidiariamente, la relacién motivada de documentos obrantes en el expediente y de
aquellos cuya entrega se deniega.

La entrega de tres documentos o cédigos de verificacion no satisface la solicitud
formulada, maxime cuando uno de ellos -el Informe de Validacion Grafica con CSV (...)-
ya habia sido identificado en la comunicacién inicial del propio Registro.

En particular, no se ha entregado ni identificado de forma suficiente:

1. La solicitud inicial de los promotores.

2. Ladocumentacion técnica o juridica que sustento dicha solicitud.

3. El archivo GML.

4. Larepresentacion grafica en los términos exactos en que fue presentada.

5. Las notificaciones practicadas.

6. La eventual publicacién edictal o en el BOE.

7. Las alegaciones de otros interesados, si existieran.

8. Laresolucion final, nota de calificacion, archivo o denegacion.

9. Laeventual interposicion de recurso por los promotores.

La respuesta registral es, por tanto, incompleta e insuficiente.

V. Necesidad de resolucion expresa, motivada y con indicacién del régimen de
recursos.

En caso de que el Registrador considere que determinados documentos no pueden
ser entregados por contener datos personales, por tratarse de documentos notariales o
por cualquier otra razon juridica, debe expresarlo de forma clara, individualizada y
motivada.

No basta con una negativa genérica ni con una entrega parcial sin precisar:

1. Qué documentos obran en el expediente.

2. Qué documentos se entregan.

3. Qué documentos se deniegan.

4. Por qué concreta razon juridica se deniega cada uno.

5. Qué recurso procede contra dicha denegacion.

La proteccion de datos personales, en su caso, puede justificar la anonimizacion,
testimonio parcial, supresion de datos no relevantes o entrega limitada de determinados
extremos, pero no puede justificar una opacidad absoluta sobre la tramitacién y resultado
de un expediente en el que el recurrente fue notificado y comparecié como afectado.

VI. Especial relevancia de la resolucion final del expediente.

La falta de entrega de la resolucion final, nota de calificacion, archivo, denegacién o
decisién recaida en el expediente resulta especialmente grave.

El colindante notificado y comparecido tiene interés directo en conocer si la 2
inscripciéon gréfica fue practicada, denegada, archivada o suspendida, asi como los g
motivos determinantes de la decision registral. < %

La falta de entrega o comunicacién de dicha decisién impide conocer: 82

S8

1. Sila oposicién de esta parte fue estimada o desestimada. § E

2. Silarepresentacion gréfica llegé a inscribirse. <2

3. Si se denegd por invasion de dominio publico, oposiciéon fundada, dudas de §§
identidad o cualquier otro motivo. %E
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4. Silos promotores han recurrido.
5. Si esta parte debe comparecer o formular alegaciones en un eventual recurso.

VII. Sobre la improcedencia de hacer soportar al interesado el coste de una entrega
documental incompleta.

Esta parte aboné la factura emitida por el Registro para obtener una documentacion
que no satisface la solicitud formulada.

Sin perjuicio de la procedencia o improcedencia arancelaria que pueda corresponder,
lo cierto es que el pago efectuado no puede interpretarse como aceptacion de la
suficiencia de la documentacion entregada ni como renuncia al derecho a impugnar la
denegacion parcial de publicidad formal.

VIIIl. Derecho del interesado afectado a dejar constancia de su comparecencia y a
evitar indefension en eventuales recursos.

La intervencion del colindante en el expediente del articulo 199 LH no puede quedar
limitada a una notificacion inicial para formular oposicion, seguida de una absoluta falta
de informacion sobre la resolucion final y sobre eventuales recursos posteriores.

Si el expediente termina mediante calificacién, archivo, denegacién o resolucion
susceptible de recurso, el titular colindante que ha comparecido y formulado oposicion
ostenta un interés directo en conocer si dicha decision ha sido impugnada,
especialmente cuando la eventual estimacion de un recurso podria afectar a la
representacion gréfica de fincas colindantes, al dominio publico o a la delimitacion fisica
de terrenos.

La negativa a recibir un escrito mediante el que el interesado solicita simplemente ser
informado y tenido por comparecido en eventuales actuaciones posteriores resulta
contraria a los principios minimos de tutela de los derechos de los afectados y acentia la
situacion de indefensién ya generada por la falta de entrega de la documentacion
esencial del expediente.

Solicita

Por todo lo expuesto,

Solicito al Registro de la Propiedad n.° 3 de Mijas que tenga por presentado este
escrito, lo admita, tenga por interpuesto recurso gubernativo contra la denegacion parcial
de publicidad formal y falta de entrega efectiva de la documentacion obrante en el
expediente del articulo 199 LH, y proceda a elevarlo, junto con su informe y el
expediente correspondiente, a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

Y a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica,

Suplico que, previos los tramites legales oportunos, dicte resolucion por la que:

1. Se estime el presente recurso.

2. Se declare que esta parte ostenta interés legitimo directo y cualificado para
obtener publicidad formal suficiente de la documentacion esencial obrante en el
expediente del articulo 199 LH, por haber sido notificada como colindante afectado y
haber comparecido formulando oposicion.

3. Se declare que la entrega de tres documentos o cddigos de verificacion no
satisface la solicitud de copia integra del expediente formulada por esta parte.

4. Se ordene al Registro de la Propiedad n.° 3 de Mijas facilitar a esta parte copia,
testimonio o certificacion, en la forma legalmente procedente, de la documentacion
esencial del expediente, incluyendo en particular:

a. Lasolicitud inicial presentada por los promotores.

b. La representacion grafica georreferenciada cuya inscripcion se pretendia.

c. Elarchivo GML o documentacion técnica equivalente.

d. La documentacion técnica y juridica aportada por los promotores, con las
limitaciones o anonimizacién que procedan en materia de proteccién de datos.
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e. Las notificaciones practicadas a titulares colindantes y Administraciones
afectadas, al menos mediante relacion certificada de destinatarios, fechas y resultado de
las notificaciones, con omision de datos personales no necesarios.

f. La eventual publicacién edictal o en el BOE, si se hubiera practicado.

g. Las alegaciones presentadas en el expediente, con las limitaciones o
anonimizacion que procedan.

h. Los informes de Administraciones publicas obrantes en el expediente.

i. La resolucion final, nota de calificacion, archivo, denegacion o decision recaida en
el expediente.

j. La informacion relativa a si dicha decision ha sido recurrida por los promotores,
organo ante el que se tramita el recurso, fecha de interposicion y nimero o referencia de
expediente, si constara.

5. Subsidiariamente, para el caso de que se considere que alguno de los
documentos no puede ser entregado total o parcialmente, se ordene al Registro emitir
resolucién formal, individualizada y motivada, identificando qué documentos obran en el
expediente, cuales se entregan, cuéles se deniegan y cual es la concreta causa juridica
de denegacion respecto de cada uno de ellos.

6. Se tenga por aportado el escrito que esta parte intenté presentar
presencialmente ante el Registro de la Propiedad n.° 3 de Mijas el dia 7 de mayo
de 2026, mediante el que solicitaba ser informada de la eventual interposicion de recurso
gubernativo, impugnacién judicial directa o cualquier otra actuacién impugnatoria, asi
como ser tenida por comparecida como interesada afectada.

7. Se requiera al Registro de la Propiedad n.° 3 de Mijas para que incorpore dicho
escrito al expediente del articulo 199 LH o, subsidiariamente, para que informe
expresamente de las razones por las que rechaz6 su recepcién presencial.

8. Se declare que esta parte, como colindante notificado y comparecido en el
expediente del articulo 199 LH, debe ser informada de la eventual interposicion de
recurso gubernativo o impugnacion judicial contra la resolucién, archivo, denegacion o
nota de calificacion recaida en dicho expediente, en la medida en que pueda afectar a
sus derechos e intereses legitimos.

9. Se ordene al Registro que informe expresamente de si, a la fecha de emisién de
su informe para la Direccibn General, consta interpuesto recurso gubernativo,
impugnacién judicial directa o cualquier otra actuacién impugnatoria por parte de los
promotores, indicando en su caso fecha, érgano competente, estado de tramitacion y
referencia del expediente».

El registrador de la Propiedad emitié informe y elevd el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 222.6, 245, 246, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria; 342 del
Reglamento Hipotecario; 222 del Reglamento Notarial; la Sentencia de la Sala Tercera
del Tribunal Supremo de 22 de mayo de 2000; las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 20 de septiembre de 2013, 14 de noviembre de 2016,
17 de abril de 2017, 21 de mayo de 2018 y 2 de enero de 2019, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 25 de enero de 2022 y 25 de
abril de 2024.

1. El presente expediente tiene por objeto el determinar si la actuacion del
registrador de la Propiedad ha sido correcta a la hora de expedir una certificacion y
denegarla en cuanto a los titulos de propiedad u otros documentos complementarios
aportados por el promotor del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
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Hipotecaria. Igualmente, ha de valorarse la idoneidad del correo electronico para solicitar
certificacion de diversa documentacién obrante en el expediente y la procedencia de
informar al ahora recurrente acerca de la interposicion de recurso contra la denegacion
de la solicitud de inscripcion de la representacion gréafica solicitada, asi como que se le
tenga como parte interesada y se entiendan con él las actuaciones para el caso de
interponerse.

El recurrente considera que el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria
no puede convertirse en opaco, de tal modo que el colindante notificado no pueda tener
conocimiento de la documentacion esencial que conforma la tramitacion del expediente,
incluida la decision final adoptada en el mismo; que no puede sustituirse la copia integra
de los documentos solicitados por la identificacion de los cédigos seguros de verificacion;
que la resolucion del registrador denegando la expedicion de certificacion debe ser
motivada; la especial transcendencia de la entrega de la resolucion final recaida en el
procedimiento, pues el colindante notificado tiene interés directo en conocer el resultado
del mismo; finalmente, sefiala el especial interés del colindante en conocer la eventual
interposicion de recurso que, contra la negativa la inscripcién, pudiera interponer el
promotor del procedimiento, entendiendo que se trata de una medida que puede afectar
a sus derechos e intereses legitimos.

2. Este Centro Directivo tiene reiteradamente declarado (vid., por todas, la
Resolucién de 20 de septiembre de 2013), que la expedicion de informacion relativa al
contenido de los libros del Registro esta sujeta a determinados controles derivados por
un lado de la legislacién especifica hipotecaria y por otro de la genérica sobre protecciéon
de datos personales.

Tal afirmacion debe ser alin mas enfatizada en el supuesto que nos ocupa, ya que
trata de certificar de los documentos publicos y titulos de adquisicion dominical
aportados por el promotor del procedimiento, que de manera meridiana contienen datos
sensibles merecedores de proteccion.

La legislacion relativa a la proteccion de datos de caracter personal incide
directamente en la obligacion de los registradores de emitir informacién sobre el
contenido de los libros registrales.

Asi resulta explicitamente del contenido del articulo 222.6 de la Ley Hipotecaria
cuando afirma: «Los Registradores, al calificar el contenido de los asientos registrales,
informaran y velaran por el cumplimiento de las normas aplicables sobre la proteccion de
datos de caracter personal».

Ademas, conviene recordar la procedencia de la emisién de publicidad de los legajos
a cargo de los registradores conforme a lo dispuesto en el articulo 342 del Reglamento
Hipotecario, al establecer que «también podran expedir los Registradores, a peticion de
los interesados, certificaciones de los documentos que conserven en su archivo y
respecto de los cuales puedan considerarse como sus archiveros naturales»,
documentos entre los que, sin duda, se encuentran los incorporados a la tramitacion del
expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria (cfr. Resolucion de 14 de
noviembre de 2016), publicidad que quedara sujeta a la normativa anteriormente
expuesta.

3. Procede manifestarse sobre si, conforme a la doctrina expuesta, el contenido de
la certificacion emitida es adecuado en consideracion a la solicitud presentada.

Conforme a los dispuesto en el articulo 222 del Reglamento Notarial «s6lo el notario
en cuyo poder se halle legalmente el protocolo, estara facultado para expedir copias u
otros traslados o exhibirlo a los interesados. Ni de oficio ni a instancia de parte
interesada decretaran los Tribunales que los Secretarios judiciales extiendan, por
diligencia o testimonio, copias de actas, escrituras matrices y polizas, sino que bajo su
responsabilidad las exigiran del notario que deba darlas, con arreglo a la Ley del
Notariado y el presente Reglamento, es decir, justificando ante el notario, y a juicio de
éste con la documentacién necesaria, el derecho de los interesados a obtenerlas, y
siempre que la finalidad de la peticién sea la prescrita en el articulo 256 de la Ley de
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Enjuiciamiento Civil. Para los cotejos o reconocimientos de estas copias se observara lo
dispuesto en el parrafo tercero del articulo 32 de la Ley».

En consecuencia, debe entenderse adecuada la actuacion del registrador que en
informe fechado el 22 de abril de 2026 limita la expedicion de certificacion al codigo
seguro de verificacion del informe de validacion grafica frente a parcelario catastral que
contiene la representacion grafica solicitada, asi como los cdédigos seguros de
verificacion de sendos informes emitidos por el Ayuntamiento de Mijas y por la
Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca, Agua y Desarrollo Rural, Direccion General
de Recursos Hidricos, de la Junta de Andalucia.

4. Considera el recurrente que no cabe sustituir la documentacién expresamente
solicitada por los correspondientes cédigos seguros de verificacion que permiten su
conocimiento a través de las correspondientes Sedes Electronicas que permiten su
verificacion.

No puede compartirse el criterio del recurrente.

El «cédigo generado electronicamente» permite contrastar la autenticidad del
documento, de conformidad con el articulo 27.3.c) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre.
Este constituye la simple referencia Io6gica —alfanumérica o grafica— que identifica, dentro
de la Sede Electronica, cada documento electrénico, previamente autorizado, también en
forma electrénica. Es una referencia o identificador que hace posible «contrastar la
autenticidad de la copia mediante el acceso a los [correspondientes] archivos
electrénicos», siempre que el documento haya sido objeto de autorizaciéon, mediante
alguno de los sistemas de firma previsto por la Ley.

Segln la Resolucion de esta Direccion General de 2 de enero de 2019, «(...) el
Cdédigo Seguro de Validacion se convierte en firma electronica y, en consecuencia, en
medio autbnomo de comprobacion de la autenticidad del documento (cfr. articulo 30.5 de
la Ley de acceso electronico), siempre y cuando el documento haya sido generado con
caracter electronico por la propia Administracions.

Constituyendo, en consecuencia, un medio para acreditar la autenticidad y contenido
del documento es perfectamente vélido que, en respuesta a la solicitud de informacion,
se faciliten los cédigos seguros de verificacion correspondientes, lo cual, ademas, ofrece
mayores garantias de seguridad al solicitante, pues éste podra acceder directamente a
su contenido, evitando posibles errores de transcripcion o reproduccion.

Es més, en su propio escrito de recurso, el recurrente acredita tener cumplido
conocimiento de la informacion solicitada, pues ha accedido a la misma a través de las
correspondientes Sedes Electronicas de las Administraciones que han expedido los
documentos cuya reproduccion se solicita, lo que acredita que el registrador ha cumplido
adecuadamente con su actuacion en cuanto aquello para lo que esta facultado para
certificar respecto de las actuaciones dentro del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, conforme a lo anteriormente expuesto.

5. En cuanto a la admisibilidad del correo electronico como medio para solicitar
certificacion de los documentos y actuaciones dentro del procedimiento regulado en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, este Centro Directivo, en Resolucion de 17 de abril
de 2017 ya sefial6 la inidoneidad del correo electrénico como medio de presentacion de
documentos o solicitudes en el Registro.

El articulo 245 de la Ley Hipotecaria, en redaccion dada por la Ley 11/2023, de 8 de
mayo, dispone que: «El procedimiento registral se iniciara mediante la presentacion
presencial o telematica en el Registro de la correspondiente solicitud, en la que figurara
una direccion postal o electrénica a efectos de notificaciones y a la que se acompafiara
el documento que se trate de presentar. El modelo de solicitud de presentacion sera
accesible, para los casos de presentacion telematica, desde la Sede Electrénica del
Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafa,
para ser cumplimentado y firmado electronicamente. También podra cumplimentarse la
solicitud en la sede electronica para ser impresa con un cédigo de identificacion que
permita la carga automatica en el momento de la presentacion presencial de los datos ya
introducidos, e igualmente podra descargarse el modelo sin cumplimentar, para
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completarlo de forma manual. Los registradores so6lo admitirdn la presentacion en
soporte papel de documentos durante las horas de apertura al pablico del Registro».

Por tanto, la presentacién o remision de documentos por correo electronico a la
cuenta de correo del Registro de la Propiedad destinatario no encaja en ninguno de los
«medios de presentacion» contemplados en el articulo 246 de la Ley Hipotecaria (fisico,
telematico, o por correo), pues aunque en sentido amplio se pueda considerar que es
una modalidad de «remision telematica», esta concreta modalidad no es la que
contempla el nimero 1 de dicho articulo, ya que no cumple los requisitos establecidos en
dicho ndmero, ni respeta el principio de titulacion publica (cfr. articulos 3 de la Ley
Hipotecaria y 420 del Reglamento Hipotecario), por lo que no debe entenderse
admisible.

6. Por ello, no puede considerarse admisible la peticién realizada por correo
electronico el dia 6 de mayo de 2026 de la documentacién obrante en el expediente, sin
perjuicio de que, habiéndose solicitado la misma de modo presencial el dia siguiente, la
misma pudo haber causado la correspondiente entrada e incluso asiento de
presentacion, cuya denegacion, ademas, es susceptible de recurso, pues como resulta
del apartado 3 del articulo 246 de la Ley Hipotecaria: «Solo podra denegarse el asiento
de presentacion del documento mediante causa motivada cuando el documento no sea
titulo inscribible, resulte incompleto su contenido para extender el asiento o se refiriera a
una finca para la que el Registro fuera manifiestamente incompetente. La denegacion del
asiento de presentacion debera notificarse en el mismo dia. Contra la denegacién del
asiento de presentacion cabra recurso ante la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Pdblica, que habra de tener entrada en el Registro en el plazo de tres dias habiles
desde la notificacion de la denegacion y debera ser resuelto de forma expresa en los
cinco dias habiles siguientes. La Direccion General notificard telematicamente su
resolucion al Registro correspondiente en el mismo dia en que se produzcas.

7. Por lo que se refiere a la pretension del recurrente de ser informado de las
notificaciones practicadas, de las alegaciones presentadas por otros colindantes, asi
como de la resolucion denegatoria recaida en el procedimiento registral, la Resolucion
de 25 de enero de 2022, recogiendo el criterio previamente establecido sefiala que,
como ya se indico en las Resoluciones de 14 de noviembre de 2016 y 21 de mayo
de 2018, el articulo 342 del Reglamento Hipotecario dispone que «también podran
expedir los registradores, a peticion de los interesados, certificaciones de los
documentos que conserven en su archivo y respecto de los cuales puedan considerarse
como sus archiveros naturales», documentos entre los que, sin duda, se encuentran los
incorporados a la tramitacion del expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. Y, por tanto, el contenido de las alegaciones presentadas por los colindantes
afectados, con las precauciones que, en orden a la normativa sobre proteccion de datos
personales sean necesarias.

8. Finalmente, en cuanto a la solicitud de que se le informe acerca de la
interposicion de un eventual recurso contra la calificacion negativa del registrador y a que
se le considere como parte interesada o afectada en su tramitacion, debe partirse de lo
dispuesto en el articulo 327.5.° de la Ley Hipotecaria, que prevé el traslado del recurso
interpuesto al notario autorizante, autoridad judicial o funcionario que expidio el titulo
para que en los cinco dias siguientes a contar desde su recepcion realicen las
alegaciones que consideren oportunas; y ello, porque, segin continua doctrina de esta
Direccion General, puesta de manifiesto, entre otras, en Resolucion de 25 de abril
de 2024 (basada en el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina
de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del
expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es
exclusivamente la determinacién de si la calificacion es o no ajustada a Derecho.

La notificacion al recurrente de la eventual interposicion de un recurso contra la
calificacién recaida es ajena a su condicion de colindante afectado en el curso del
procedimiento, pues éste ha formulado en el mismo las alegaciones que a su derecho
han convenido y, dado el limitado objeto del recurso, conforme a lo expuesto, la
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dilucidacion de otras cuestiones que puedan afectar al fondo de la relacién factica de las
fincas en conflicto (la del promotor y la del colindante afectado) deberan resolverse a
través de cualquiera de los cauces de resolucion de conflictos previstos en el
ordenamiento juridico. De lo contrario, el recurso derivaria en una suerte de
procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza.

9. En definitiva, la legislacion hipotecaria regula de manera expresa sobre qué
extremos pueden expedir certificacion los registradores por ser sus archiveros naturales,
no pudiendo hacerse extensiva la expedicion de publicidad formal a documentos
respecto de los que no tienen tal condicion y que son aportados por los interesados en el
curso de un procedimiento registral (en el caso de este expediente, incardinados en el
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria), cuya competencia para
su expedicion y difusién corresponde a otros funcionarios o a instituciones u organismos
del Estado, conforme a su propia normativa reguladora, la cual establece los requisitos
para la expedicidon de testimonio, copia o certificacion de tales documentos, debiendo
valorarse el interés alegado por el solicitante de la informacion por aquél que esta
facultado para expedir dicha informacion, conforme a lo establecido en los anteriores
fundamentos.

Por tanto, y en base a los anteriores argumentos, el recurso debe ser desestimado al
considerar debidamente emitida la certificacion recurrida, sin perjuicio de la posibilidad
de solicitar nuevamente la certificacion de las diligencias y tramites acaecidos en el curso
del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, respecto de los que
el registrador si debe ser considerado su archivero natural, conforme al articulo 342 del
Reglamento Hipotecario.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la actuacion
del registrador, en los términos que resultan de los anteriores pronunciamientos.

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, 17 de julio de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez
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