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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

11122 Resolucion de 20 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
extendida por la registradora de la propiedad de Callosa de Segura, por la
gque se deniega la expedicion de certificacion literal del historial registral de
una finca de dicho término municipal.

En el recurso interpuesto por don L. A. M. S. contra la nota de calificacion extendida
por la registradora de la Propiedad de Callosa de Segura, dofia Aurora Cerén Ripoll, por
la que se deniega la expedicion de certificacion literal del historial registral de la finca
ndmero 2.680 de dicho término municipal.

Hechos
I

Mediante escrito suscrito por don L. A. M. S., se solicitaba le expedicion de
certificacion literal relativa a la finca registral nimero 2.680 de Callosa de Segura, en la
que afirmaba ser interesado directo en la sucesion de don H. R. S. y que la certificacion
se solicitaba a los efectos del ejercicio de sus derechos hereditarios, acompafando
certificacion de defuncién y certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad
de dicho causante.

Presentada el dia 2 de octubre de 2025 dicha solicitud en el Registro de la Propiedad
de Callosa de Segura, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado desfavorablemente el documento que antecede y complementarios, de
conformidad con los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria, se deniega la
solicitud a que el mismo se refiere por las siguientes causas impeditivas, basadas en los
siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

1. El documento que antecede consiste en una solicitud de certificacion literal de la
registral 2680 del término de Callosa de Segura suscrita por D. L. A. M. S., titular del
DNI/NIF namero (...), en fecha dos de octubre de dos mil veinticinco, que fue presentada
en este Registro a las trece horas y dieciocho minutos del dia dos de octubre de dos mil
veinticinco, bajo el asiento 2622 del diario electrénico 2025.

2. Endicho escrito D. L. A. M. S. manifiesta literalmente que “soy interesado directo
en la sucesion de D. H. R. S, fallecido el dia 8 de febrero de 2024, como se acredita con
la partida de defuncién y el certificado de Ultimas voluntades que se acompafian. Que en
el marco de dicha sucesion resulta necesario conocer la situacion registral de la finca sita
en Callosa de Segura, calle (...) inscrita en este Registro de la Propiedad, respecto de la
cual existen derechos hereditarios en juego. Que, en consecuencia, concurre un interés
legitimo y directo, no meramente personal ni de investigacion general, sino estrictamente
vinculado al ejercicio de mis derechos hereditarios”.

3. No es posible la expedicién de la certificacion literal solicitada: las razones/
interés alegados por el solicitante como causa y finalidad de su consulta (“interesado
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directo en la sucesion de D. H. R. S. y egjercicio de sus derechos hereditarios”), no son
suficientes para obtener la informacion deseada, ya que no resulta acreditado el interés
directo, conocido, legitimo y patrimonial exigido por la ley para obtener la informacién
registral con el contenido, extensién y forma solicitada, y entre las finalidades
institucionales del Registro de la Propiedad no figura la investigacion privada de datos no
patrimoniales contenidos en los asientos del Registro, si no es cumpliendo estrictamente
con la normativa de proteccién de datos.

Del examen de la documentacion aportada no resulta la acreditacion de la cualidad
de “interesado directo” heredero de D. H. R. S., del peticionario, D. L. A. M. S.; y del
historial registral de la finca resulta que la finalidad invocada en la solicitud como
justificativa del interés legitimo del peticionario (referida al ejercicio de sus derechos
hereditarios en la herencia de D. H. R. S.), no guarda relacion con la finca 2680 del
término de Callosa de Segura, a que se refiere la peticion, ya que, en ningdn momento,
ni D. H. R. S. ni su esposa Diia. M. C. M. G., figuran como titulares de derecho alguno
sobre la mima, ni aparecen referidos en inscripcién alguna.

Por ello, el ejercicio de derechos hereditarios y, salvo que se complemente la
solicitud de expedicion, no justifica la existencia de interés legitimo en la peticion de la
informacion.

Fundamentos de Derecho:

— Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abiril
de 2016, relativo a la proteccion datos de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos y por el que se
deroga la Directiva 95/46/CE (Reglamento General de Proteccion de Datos).

— Ley Orgénica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales, articulo 2.3.

— Cadigo Civil, articulo 607.

— Ley Hipotecaria, articulos 221 y siguientes.

— Reglamento Hipotecario, articulos 332 y siguientes.

— Entre otras, resoluciones de la DGRN: 3 de diciembre de 2010, R. 7-4-2016
(BCNR-30, BOE 2-6), R. 26-6-2017 (BCNR-43, BOE 21-7), R. 9-1-2020 (BCNR-76,
BOE 8-4), R. 4-6-2020 (BCNR-79, BOE 30-7), R. 5-11-2020 (BCNR 83, BOE 25-11), R.
3-12-2020 (BCNR-84, BOE 18-12), R. 16-7-2021 (BCNR-91, BOE 30-7), R. 9-1-2024
(BCNR-122, BOE 19-2) y R. 28-5-2024 (BOE 5-7).

Se entiende prorrogado el asiento de presentacién por un plazo de 60 dias contados
desde que el interesado tenga noticia de esta calificacion, en aplicacion del Articulo 323
de la Ley Hipotecaria.

Ante la precedente nota de calificacion, pueden los interesados: (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Aurora Cerén
Ripoll registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Callosa de Segura a dia
diecisiete de octubre del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, don L. A. M. S. interpuso recurso el dia 20 de
octubre de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero. Que con fecha 20 Octubre de 2025 se me notificé resolucion de este
Registro denegando mi solicitud de certificacion literal sobre la finca registral
namero 2680, alegando insuficiencia de interés legitimo.

Segundo. Que el articulo 221 de la Ley Hipotecaria reconoce expresamente que los
interesados en una sucesion tienen derecho a obtener certificaciones literales de las
inscripciones relacionadas con la herencia, encontrdndose comprendidos los herederos
o interesados en la sucesion de D. H. R. S., como queda acreditado con la partida de
defuncién y certificado de Gltimas voluntades aportados.
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Tercero. Que, en consecuencia, la denegacion constituye una vulneracion del
derecho de los herederos a acceder a la informacion registral necesaria para el ejercicio
de sus derechos hereditarios, conforme a la Ley Hipotecaria y la doctrina consolidada de
la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica.

Por todo lo expuesto, suplico a este Registro que, elevando el presente recurso a la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, se estime el mismo y se dicte
resolucién revocando la denegacién, acordando la expedicion de la certificacion literal
solicitada.»

\%

La registradora de la Propiedad emitid el preceptivo informe, en el que mantuvo
integramente su nota de calificacion, y elevo el expediente completo a este centro
directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos
Personales y garantia de los derechos digitales; los articulos 18, 221, 222, 222 bis, 324
y 326 de la Ley Hipotecaria; 607 del Cédigo Civil; el Reglamento (UE) 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccién 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 proteccién de datos); los articulos 332 y concordantes del Reglamento
Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 3 de diciembre de 2010, 3 de febrero y 27 de febrero de 2014, 7 de abril de 2016 y 21
de febrero de 2018, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 16 de julio de 2021 y 9 de enero y 28 de mayo de 2024.

1. La presente Resolucion tiene por objeto la negativa de la registradora de la
Propiedad de Callosa de Segura a expedir una certificacion literal de una finca.

Son hechos relevantes para la resolucién de este recurso:

— Don L. A. M. S. solicité del Registro de la Propiedad de Callosa de Segura la
expedicién de certificacion literal relativa a la finca registral niimero 2.680, afirmando ser
interesado directo en la sucesiéon de don H. R. S., y que la certificacién se pedia a los
efectos del ejercicio de sus derechos hereditarios, acompafiando a tal fin certificacién de
defuncion y certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad de dicho
causante.

— La registradora denegé la expedicion de la certificacion solicitada por no resultar
acreditado un interés directo, conocido, legitimo y patrimonial ni relacién entre la finalidad
invocada y el contenido del folio registral de la finca, haciendo constar, ademas, que ni el
citado causante ni su esposa figuran como titulares registrales ni mencionados en
inscripcién alguna.

— El recurrente invoca el articulo 221 de la Ley Hipotecaria y la condicion de
interesado en la sucesién sin aportar documentacién sucesoria adicional o la existencia
de derechos hereditarios concretos sobre la finca objeto de la publicidad solicitada.

2. Conforme a los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 y siguientes de
su Reglamento, el contenido del Registro sélo ha de ponerse de manifiesto a quienes
tengan interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos, interés que ha de
ser directo, conocido, legitimo y de caracter patrimonial o con relevancia juridica, y que
debe justificarse ante el registrador, a quien corresponde apreciarlo, todo ello en
necesaria coordinacién con la normativa sobre proteccion de datos de caracter personal.
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Esta doctrina ha sido reiterada, entre otras, por las Resoluciones de 3 de diciembre
de 2010, 3 de febrero y 27 de febrero de 2014, 7 de abril de 2016 y 21 de febrero
de 2018, que han puesto de relieve que el registrador, ante una solicitud de publicidad
formal, debe, primero, calificar si procede o no expedir la informacién atendiendo a la
causa o finalidad alegada; segundo, valorar la existencia de interés legitimo; y, tercero,
determinar qué datos pueden incluirse o deben excluirse de la informaciéon a suministrar.

3. Esta exigencia de interés legitimo se ve reforzada por lo dispuesto en el
articulo 607 del Cadigo Civil, que proclama que el Registro de la Propiedad sera publico
para quienes tengan «interés conocido» en averiguar el estado de los bienes inmuebles
o derechos reales anotados o inscritos, asi como por el articulo 222.7 de la Ley
Hipotecaria, que condiciona la publicidad a la consecucion de fines licitos, y por la
normativa de proteccion de datos personales, que impone ajustar el contenido de la
publicidad registral a la finalidad que la justifica. En consecuencia, la mera invocacion
genérica de una eventual actuacion futura o de una relacion juridica potencial no basta,
por si sola, para abrir el acceso indiscriminado al contenido del Registro, siendo
necesario que el solicitante aporte los elementos objetivos que permitan apreciar la
concurrencia del interés legitimo respecto de la concreta finca o derecho cuya situacion
registral se interesa.

4. En el ambito sucesorio, esta Direccién General ha admitido que los interesados
en una sucesion pueden ostentar interés legitimo para obtener publicidad registral de las
fincas integradas en la herencia, siempre que quede debidamente acreditada su
condicién de interesados (posibles herederos, legatarios u otros titulares de derechos
con trascendencia patrimonial en la sucesion) y exista una conexion objetiva entre la
sucesion invocada y la finca sobre cuya situacién registral se recaba informacion. Asi
resulta, entre otras, de las Resoluciones de 17 de mayo de 2018, 16 de julio de 2021, 9
de enero de 2024 y 28 de mayo de 2024, que subrayan la necesidad de que el solicitante
acredite, al menos mediante un principio de prueba razonable, su posicion juridica en la
sucesion y la relacion de la finca o derecho objeto de consulta con la herencia de que se
trate.

5. En el presente caso, el recurrente se limita a manifestar que es interesado
directo en la sucesion de don H. R. S. y que existen derechos hereditarios en juego
respecto de la finca registral 2.680, sin aportar documento alguno del que resulte su
cualidad de heredero o interesado en la sucesién, mas alla de la certificacion de
defuncion y del certificado de Ultimas voluntades de un causante, que, por si solos, no
permiten atribuirle legitimacion sucesoria concreta. Ademas, segun resulta de la nota de
calificacion, que del historial registral de la finca 2.680 no consta en momento alguno que
el citado causante ni su esposa figuren como titulares registrales de derecho alguno
sobre la misma, ni que sean mencionados en inscripcién alguna, de modo que tampoco
aparece acreditada la conexion objetiva entre la sucesion invocada y la finca cuya
certificacion literal se pretende.

6. En atencién a lo expuesto, no puede apreciarse en el presente expediente la
concurrencia de un interés legitimo, directo, conocido y patrimonial que justifique la
expedicién de la certificacion literal solicitada en los términos pretendidos por el
recurrente, por lo que la negativa de la registradora se ajusta a la normativa hipotecaria y
a la doctrina de este Centro Directivo en materia de publicidad registral e interés legitimo.

Todo ello se entiende sin perjuicio de que, si en un momento posterior se aportara
documentacién sucesoria suficiente y se acreditara la existencia de derechos
hereditarios concretos relacionados con la referida finca, pueda la registradora volver a
valorar, a la vista de las nuevas circunstancias, la procedencia de la publicidad solicitada
en los términos que resulten conformes con la legislacion hipotecaria y de proteccion de
datos.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién de la registradora.
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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, 20 de enero de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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