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Resolucion de 16 de enero de 2025, de la Direccién General de Seguridad Juridicay Fe
Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora de la propiedad de
Tudela n.° 1 a certificar el valor de una finca.

(BOE de 13 de febrero de 2025)

Registro de la Propiedad. Publicidad formal desde el Registro relativa al precio o valor de
una transaccion inscrita.

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 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, qué datos y circunstancias
de los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o debe excluir de dicha
informacion.

Como regla general, el registrador, como responsable del Registro y en el ejercicio de su funcion
publica, controla la finalidad, contenido y uso del tratamiento de los datos personales,
debiendo decidir, caso por caso, si procede incluir el precio de la transmisiéon de un inmueble en
la publicidad registral. Asi, serian supuestos admisibles de inclusién del precio en la publicidad y
que son aplicables a la luz de la Ley Orgénica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos
Personales y garantia de los derechos digitales:

a) cuando los precios o valores solicitados lo sean de operaciones juridico-econémicas en los
que sean parte Unicamente personas juridicas o empresarios individuales o comerciantes, en su
condicioén de tales;

b) cuando, a juicio del registrador, se considere que dicho dato estd incluido dentro de la
publicidad de caréacter «tréfico juridico inmobiliario», puesto que la cesion vendria justificada por
la normativa hipotecaria;

¢) cuando se trate de permitir al solicitante el ejercicio de un derecho que tenga reconocido por
una norma con rango de ley o en cumplimiento de un deber impuesto por una norma de igual
rango, lo cual se acredite suficientemente al registrador, y

d) en el supuesto de que la peticion del precio se realice por agencias que actden por cuenta de
entidades financieras, acreditando el encargo recibido y la entidad en cuyo nombre actien, de
conformidad con las circulares del Banco de Espafia, referentes a la obligacion de cubrir los
activos calificados como dudosos, previa estimacion del deterioro de su valor, para lo cual es
necesario conocer los datos cuya cesion se pretende.

En estos casos, no debe cuestionarse por el registrador el derecho del solicitante para interponer
las acciones judiciales que considere procedentes, sino si es relevante a efectos de
interposicion de la demanda que figure el precio de venta, ya que se trata de un dato sensible
protegido por la normativa reguladora de proteccion de datos de caracter personal. El anuncio
de posibles acciones judiciales no es motivo suficiente para enervar el derecho a la proteccion
de datos de caracter personal. Se ha admitido la posibilidad de certificar el precio a fin de
interponer una demanda de retracto legal o de rescision por lesién, pero en estos casos el precio
exacto de venta era imprescindible para el pleito planteado.

Tratdndose de sociedades mercantiles, la aplicacion de la normativa reguladora de la
proteccion de datos es mas restringida (por ejemplo, la que incidiera en datos de personas
fisicas, como pudiera ser la publicidad mercantil horizontal o por cargos individuales).
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En el recurso interpuesto por don M. L. A. contra la negativa de la registradora de la
Propiedad de Tudela nimero 1, dofia Maria Esther Ramos Alcéazar, a certificar el valor de una
finca.

Hechos

Mediante instancia suscrita el dia 10 de octubre de 2024 por don M. L. A. se solicitaba nota
simple de la finca registral niumero 7.421 de Tudela que indicase el precio individualizado de
aportacion de la citada finca a la cuenta 118 del Plan General Contable de una sociedad
mercantil, alegando como finalidad de la publicidad el posible derecho de retracto en el caso de
cesion onerosa de créditos prevista en la Ley 511 de la Ley 1/1973 de 1 de marzo, por la que se
aprueba la Compilacion del Derecho Civil Foral de Navarra.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Tudela nimero 1, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«Hechos.

Previo examen y calificacién de la instancia suscrita el 10 de octubre de 2024 por don M. L.
A., con firma ilegible, por el que se solicita nota simple de la finca registral 7421 de Tudela, que
indique el precio individualizado de aportacién de la finca registral n.° 7421, segun protocolo
notarial 6809/2019 de D. Antonio Pérez Coca Crespo de fecha 20 d [sic] diciembre de 2019,
alegando como motivo el de art. 511 Fuero Navarra, retracto cesién, y en vista de los libros del
Registro, con arreglo al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, el Registrador ha decidido denegar la
publicidad solicitada por adolecer de los siguientes defectos, en base a los siguientes:

Fundamentos de Derecho.

Vistos los arts. 221 y 222 y el 228 LH, las Instrucciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 29 de octubre de 1966 y 17 de febrero de 1998 y las Resoluciones
de dicha Direccion General de 29 de julio de 2010, 19 de julio de 2012 y 26 de febrero de 2013,
entre otras.

1. Sedeniega la informacién solicitada, en tanto no existe pago de precio en la transmision
de la finca registral 7421 de Tudela, en virtud de la escritura indicada por el solicitante. Ya que
dicha escritura documento una operacién societaria consistente en que los Socios de la sociedad
aportaron globalmente a... SL la propiedad de una serie de bienes y derechos de distinta
naturaleza, en concepto de aportaciones de Socios o titulares —cuenta 118 del Plan General de
Contabilidad—, sin necesidad por tanto de aumentar el capital social de la Sociedad, es decir sin
emisién de acciones y como aportacion a la cuenta 118 del Plan General Contable. Entre ellos
la finca registral 7421 de Tudela.

Dicha operacién societaria no puede entenderse incluida en el ambito de aplicacién de la
ley 511 del Fuero de Navarra, referente a la cesion de créditos y, especialmente el inciso
segundo, a la cesion onerosa de créditos, y regula la liberacion del deudor mediante el pago al
cesionario del crédito del precio que pagd mas los intereses legales y gastos que le hubiere
ocasionado.

Sin perjuicio de recordar que la legislacién sobre proteccién de datos, a cuya aplicacién hace
referencia el art. 222 p. 6 LH, obliga a excluir de la publicidad registral, salvo que se acredite un
interés patrimonial especial, los datos sensibles, entre los que se encuentra el precio de las
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transmisiones. Y como ha declar6 la resolucion de 29 de julio pasado de 2013, entre otras, dicho
interés “ha de probarse a satisfaccién del Registrador de acuerdo con el sentido y funcién de la
institucién registral”.

La presente calificacion podra (...).

Tudela. Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Esther
Ramos Alcazar registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Tudela 1 a dia quince de
octubre del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, don M. L. A. interpuso recurso el dia 21 de octubre
de 2024 mediante escrito y en base, resumidamente, a las siguientes alegaciones:

«Hechos.

1. Solicitud de nota simple: En fecha 10 de octubre de 2024, presenté una instancia formal
ante el Registro de la Propiedad de Tudela N.° 1 solicitando una nota simple de la finca registral
n.7421. La peticion fue especifica en cuanto a que se incluyera el desglose del precio
individualizado de la aportacién de la finca, en cumplimiento con lo indicado en el protocolo
notarial mencionado.

2. (..).

3. Fundamento de la solicitud: Mi interés en obtener el desglose del precio individualizado
de la aportacién se basa en la necesidad de ejercitar derechos vinculados al articulo 511 del
Fuero de Navarra, relativo al derecho de retracto en cesiones de créditos.

Dado que la aportacion de la finca formé parte de una operacion societaria, resulta esencial
conocer su valor econémico para determinar si existen derechos de terceros, como en este caso
mi derecho a retracto.

Fundamentos de Derecho.

1. Derecho a la obtencién de informacién registral: De acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 221, 222 y 223 de la Ley Hipotecaria (LH), cualquier interesado con un interés legitimo
tiene derecho a obtener informacion registral. En este caso, mi solicitud esta claramente
justificada por la necesidad de conocer el valor de la finca aportada, un dato relevante para el
ejercicio del derecho de retracto conforme al articulo 511 del Fuero de Navarra. Este derecho,
relacionado con la cesién de permite al cedido subrogarse en el crédito mediante el pago al
cesionario del precio que este haya abonado mas tos intereses y gastos ocasionados. Es decir,
la obtencion del valor de la aportacion es esencial para que pueda ejercer adecuadamente mi
derecho.

2. Operacion societaria y desglose del valor de los bienes aportados: La calificacion del
Registro de la Propiedad parece entender que, al tratarse de una operacién societaria en la que
no hubo pago directo de un precio, no existe obligacién de informar sobre el valor de los bienes
aportados. Sin embargo, esta interpretacion es erronea. Aunque no haya habido una transmision
tradicional con un precio en dinero, la aportacion de bienes a una sociedad implica una valoracion
econdémica que debe constar en la escritura notarial y, por tanto, ser accesible a terceros
interesados. Especificamente, el Plan General de Contabilidad reconoce la existencia de
valoraciones econémicas, aun cuando estas no impliquen un flujo de efectivo inmediato, como
es el caso de la cuenta 118 del PGC.

3. Proteccion de datos de publicidad registral: En relacién con la invocacion de la normativa
de proteccidon de datos, es importante recordar que el articulo 222 de la Ley Hipotecaria establece
excepcione a las restricciones sobre la publicidad registral cuando el solicitante acredite un
interés legitimo, lo cual ha sido reconocido en numerosas resoluciones de la Direccion General
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de los Registros y del Notariado (hoy Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pdblica). En
mi caso, ha demostrado de manera clara y fundamentada que el conocimiento del valor
individualizado de la aportacion de la finca 7421 es esencial para el ejercicio de un derecho
legalmente reconocido, como es el retracto.

4. Doctrina del Tribunal Supremo: En varias sentencias, el Tribunal Supremo ha reconocido
que el derecho a la transparencia registral debe prevalecer cuando existe un interés legitimo,
especialmente en el caso de derechos de retracto, cesién de créditos o cuando el valor de los
bienes afecta a terceros. En este sentido, la negativa a proporcionar el valor de la aportacion
obstaculiza el ejercicio de derechos protegidos por el ordenamiento juridico y es contraria al
principio de publicidad que rige los registros de la propiedad.»

v

La registradora de la Propiedad emitid, con fecha 24 de octubre de 2024, el preceptivo
informe y formé expediente que elevo a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protecciéon de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales; la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y
lucha contra el fraude fiscal, de transposicion de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12
de julio de 2016, por la que se establecen normas contra las practicas de elusién fiscal que
inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de modificacion de diversas
normas tributarias y en materia de regulacién del juego; los articulos 19 bis, 221 y 222 de la Ley
Hipotecaria; 27 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias;
332 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 24
de febrero de 2000 y 5 de marzo de 2020, y de, Sala de lo Contencioso-administrativo, 7 de junio
de 2001; la Instruccién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 27 de enero
de 1999; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 de
octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de enero de 2011, 20 de julio
de 2012, 12 de febrero de 2016, 26 de abril, 19 de junio, 6 de noviembre y 11 de diciembre
de 2017, 9 de enero, 27 de febrero y 21 de noviembre de 2018 y 1 y 14 de marzo y 4 de abril
de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 18
de febrero, 14 de octubre y 20 de diciembre de 2021, 27 de julio, 26 de septiembre y 14 de
noviembre de 2022, 19 de enero de 2023 y 29 de julio de 2024.

1. Debe decidirse en este expediente si es estamos ante uno de los supuestos en los que
se permite emitir publicidad formal desde el Registro relativa al precio o valor de una transaccion
inscrita.

El recurrente solicita informacion sobre la valoracion que se dio a una finca de la demarcacion
del Registro de la Propiedad de Tudela ndmero 1, en una operacién de aportacién a la
cuenta 118 del Plan General Contable de una sociedad mercantil inscrita en el afio 2019. Alega
que necesita saber ese valor a efectos de ejercitar el derecho de retracto que recoge la Ley 511
de la Compilacion Navarra.

La registradora considera que la aportacion a la cuenta 118 del Plan General Contable es
una operacion societaria en virtud de la cual los socios aportan a la sociedad ciertos bienes o
derechos de distinta naturaleza sin necesidad de aumentar el capital social y por tanto no existe
precio en la transmision inscrita al no haber contraprestacion.

2. Es doctrina reiterada 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
sélo 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
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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.

3. Como regla general, el registrador, como responsable del Registro y en el ejercicio de
su funcién publica, controla la finalidad, contenido y uso del tratamiento de los datos personales,
debiendo decidir, caso por caso, si procede incluir el precio de la transmision de un inmueble en
la publicidad registral (cfr. las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 6 de noviembre y 11 de diciembre de 2017 y 9 de enero y 27 de febrero de 2018).

Asi, serian supuestos admisibles de inclusién del precio en la publicidad y que son aplicables
a la luz de la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales: a) cuando los precios o valores solicitados lo sean de
operaciones juridico-econdmicas en los que sean parte Unicamente personas juridicas o
empresarios individuales o comerciantes, en su condicién de tales; b) cuando, a juicio del
registrador, se considere que dicho dato esta incluido dentro de la publicidad de caracter «trafico
juridico inmobiliario», puesto que la cesion vendria justificada por la normativa hipotecaria; c)
cuando se trate de permitir al solicitante el ejercicio de un derecho que tenga reconocido por una
norma con rango de ley o en cumplimiento de un deber impuesto por una norma de igual rango,
lo cual se acredite suficientemente al registrador, y d) en el supuesto de que la peticién del precio
se realice por agencias que actien por cuenta de entidades financieras, acreditando el encargo
recibido y la entidad en cuyo nombre actlen, de conformidad con las circulares del Banco de
Espafa, referentes a la obligacion de cubrir los activos calificados como dudosos, previa
estimacion del deterioro de su valor, para lo cual es necesario conocer los datos cuya cesién se
pretende.

En estos casos, no debe cuestionarse por el registrador el derecho del solicitante para
interponer las acciones judiciales que considere procedentes, sino si es relevante a efectos de
interposicion de la demanda que figure el precio de venta, ya que se trata de un dato sensible
protegido por la normativa reguladora de proteccion de datos de caracter personal.

4. Como tiene declarado este Centro Directivo (vid. Resolucion de 14 de noviembre
de 2022) el anuncio de posibles acciones judiciales no es motivo suficiente para enervar el
derecho a la proteccion de datos de caracter personal.

Se ha admitido la posibilidad de certificar el precio a fin de interponer una demanda de
retracto legal (vid. Resolucion de 14 de noviembre de 2022) o de rescision por lesion (vid.
Resolucién de 27 de febrero de 2018). En estos casos el precio exacto de venta era
imprescindible para el pleito planteado. En el primer caso el retrayente se subroga con el mismo
precio y condiciones del comprador y en el segundo caso se establece la necesidad de restituir
el mismo precio pagado (articulo 1295 del Cddigo Civil). No se ha admitido, en otros casos, como
cuando se trata de plantear una demanda de servidumbre de paso en los que se considera que
la consignacién del precio no es un elemento esencial para que prospere el pleito (vid.
Resolucién 19 de enero de 2023).

5. En el presente expediente concurre una circunstancia especial y es que tanto el
aportante de los activos, como el beneficiario de los mismos, por las aportaciones realizadas a
la cuenta 118 del Plan General de Contabilidad, son sociedades mercantiles, respecto de las
cuales la normativa reguladora de la proteccién de datos de caracter personal tiene un ambito o
intensidad menor.

Efectivamente, el articulo 1 del 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 circulacion de estos datos y por el que se
deroga la Directiva 95/46/CE (Reglamento general de proteccion de datos), dispone lo siguiente:

«Objeto.

1. El presente Reglamento establece las normas relativas a la proteccion de las personas
fisicas en lo que respecta al tratamiento de los datos personales y las normas relativas a la libre
circulacion de tales datos.
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2. El presente Reglamento protege los derechos y libertades fundamentales de las
personas fisicas y, en particular, su derecho a la proteccién de los datos personales.

3. La libre circulacion de los datos personales en la Unién no podra ser restringida ni
prohibida por motivos relacionados con la proteccidn de las personas fisicas en lo que respecta
al tratamiento de datos personales.»

De modo analogo, el articulo 1 de la Ley Orgéanica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién
de Datos Personales y garantia de los derechos digitales, dispone lo siguiente:

«Objeto de la ley.
La presente ley organica tiene por objeto:

a) Adaptar el ordenamiento juridico espafiol al Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento
Europeo y el Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en
lo que respecta al tratamiento de sus datos personales y a la libre circulacion de estos datos, y
completar sus disposiciones.

El derecho fundamental de las personas fisicas a la proteccion de datos personales,
amparado por el articulo 18.4 de la Constitucion, se ejercera con arreglo a lo establecido en el
Reglamento (UE) 2016/679 y en esta ley organica.

b) Garantizar los derechos digitales de la ciudadania conforme al mandato establecido en
el articulo 18.4 de la Constitucién.»

Por todo ello, tratAndose de sociedades mercantiles, la aplicacion de la normativa reguladora
de la proteccién de datos es més restringida (por ejemplo, la que incidiera en datos de personas
fisicas, como pudiera ser la publicidad mercantil horizontal o por cargos individuales). No siendo
el caso del supuesto de hecho de este expediente.

En consecuencia, el recurso debe ser estimado.

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

Contra esta resolucién 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, 16 de enero de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Maria Ester Pérez Jerez.



