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dF.xiste el desistimiento en nuestro -

.- sistema hipotecario?.

n

s
o . -

Entenderiamos por desistimiento el acto voluntatio por el cual el

interesado en un’ titulo présentado en’el diario de operaciofes del Re-

gistro de.la Propiedad solidita, con posterioridad, qu° no SL practhue
operacién alguna de registro.” ; -

Verdaderamente anormal., no.es frecuente-el caso, pero de hecho
ocurrz que, interesados en dochgnenros“inscribibles, después de presen-

tago el ritulo cn el libro diario, se arrepientan, por cualquier motivo.

-y acudan a Ia oficina con la exigencia de que s¢ les devuelva su docu- |

f1ento "'por no mteresarlﬂs lIa- inscripeion.

v Y precisamente por no ser frecuente el caso, la lxteratura sobrc ¢l

es cast nula, lo que hace pensar en la ne¢cesidad’ de una’ canstruccion

ctentifica ‘reguladora que -ponga fin a los problemas que ello pueda’

plantear.

Dzsde luego. no es-raro encontrar titulos que han surtido sus efectos
cnoun Reglstro de 1a’ Propisdad .con la nota de “No haberse practicado

operacton alguna respecto a derermmada o determznaa’as fmcas por haber -

.y

dcs:slrdo el presentante .

No menos frecuente es el caso de qué, de comun atuerdo interesado
y Reglstrador sea retirado un documento sin que se inscriba.

Pero esta solicitud, esta cesacnon de fa actividad reglstral que se puso
en marcha por el asiento de. presentacnon eSta de_voluuon del docu-
mento, se ha practicado-dentro de un-marco de lineas tan impreciso.
que surge la pregunta: ;Los interesados pueden ¢h todo momento y cn
todos los casos desistir d¢ una inscripcidn que ellos mxsmos han soli”
atado? Es omnimodo este derecho a dasxsur? - '

P

Convengamos, dicho. sea_en su, honor, que’la alta correccion pro-
q

fesional del Cuerpo de RngsL dores -ha eliminado, ~on una transi-

ra
..gehcia rayana muchas vetes en dejacidon de derechos. los conflictos que
: o ) . P

N . -ANTECEDENTES : i
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hubieran podido promoverse. Pero una correcta costumbre que procura
climinar todo sentimiento de apetencia de honorarios po puede servir
de norma reguladora para aquellos casos en que la admisidn sistema-
tica del desistimiento pud'iera_.envplver una responsabilidad profesional. ~
Y una vez puesto en descubierto ¢l abuso, no hay‘més remedio que
ahondar en el problema vy ﬁjar de una vez para snempre st puedc

admitirse este desistimiento. - o
En efecto, el Registro tiene un papel decisivo en su conexién con
ciertas actuaciones judiciales. - , e

La presentacién de un mandamiento de anotacién de embargo, de
demanda, de expedicién de certificacién, de la regla cuarta del articu-
lo 131 de la-Ley Hipotecaria , pueden determinar una prioridad de
derechos para la decisiva resolucién de qn. pleito. . 7 /

Pero al lado de esta actuacidn oficial suele ir he'rmanada una actua-
¢ion privada de transaccidn que cristaliza a veces en un-acuerdo, y si
ésie llega, no es raro encontrarse ¢l Registrador con-urgentes ‘peticiones
. de devolucién del documento para evitar gastos y honorarios. De esta
forma, la presentacidn en el Registro ha-cumplido su papel intimidader.
“el mecanismo registral se ha puesto en marcha, el Registrador ha estu-
diado el caso juridico, muchas veces complejo en su conexidén con los
asientos de los libros Bipotecarios, y  cuando cuadra a los intéreses
de las partes demandante y demandada,” se pretende paralizar de un
golpe todo, con el fin inconfesable de restar unos honorarios a un
funcionario técnico que ha dedicado su actividad-y su tiempo al estudio
de un asuntq que sélo tendia a salvaguardar los intereses de un par-
ticular. ;Puede esto hacerse? ;No represénta la total e incondicionada
aceptacidén de tal exxgenua un caso posible de rzsponsabilidad del Re-

g.strador? )

Ello nos ha hecho meditar y llegadd-a la ¢onclusién de que, por
una scrie de concausas, se*ha venido a deformar un posible deststimiento
“de facto”, convirtiéndolo en una exigencia desorbitada e imprudente
que pugna con el prestigio quz debe rodear a una oficina de la impor-
tancia del Registro de la Propiedad.

PRECEPTCS QUE- REGULAN LA DEVOLUCION DE DOCUMENTOS'

En verdad, no hay ni uh solo precepto de la ley. ni aun regla-
mentatio; que afirme el derecho de los interesados a retirar el docu-
mento porque si, sin otro motive que lo fundamente:

- ~ - .
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Encontramos, si, reguladas por el articulo 6.° de la IZey protecana
las personas.que pueden pedir la inscripcion, ya sea adqulren{e trans- .,
niitefite, representante legitimo de cualquiera de ellos o quierl tenga
interés en aseghirar el derecho que deba inscribirse, llegando la tole-
rancia de nuestro sistema 2 admitir aslos mandatarlos verbales y a las
rujeres (Resolucxones de 1 de abril de 1863 y de 6 de diciembre
de 1879) y a los mayores de diecisiete afios (Resolucion de 20 de sep-
tiembre de 1865), preceptos aclarados alin’ mas por los articulos 52
v 53 del Reglamento Hipotécario, que admite como. peticionario de
la inscripcidén al que con arreglo a Derecho puede o debe representar

al interesado, como el padre o la- madre al hijo- bajo su potestad, el

marido a la mujer, el tutor al pupilo, y el mandatario, aun el verbal

-0 técito, al mandante, con la excépcidn de los oficiales y auxiliares del

Regxstro, que, por una in‘compatibi]i'dad muy explicable,. no ‘pueden
serlo.” B

. — f

Tamblen regula la Ley de un modo 1 minucioso la extension del

asiento de presentacién que debiera venﬁ@rse en el momento de pre-

sentarse cada titulo (art. 238 de Ja Ley Hipotecaria).

"~ Ante la falta de un precepto especial q.ue regule este desistimicnto
Fay que acudir -al precepto general del articulo 4.°, parrafo segundo.
del- Cédigo‘cilvil '“Los derechos concedidos ‘por las leyes som- renun-
ciables, a no ser esta renuncia contra el interés: o el ordfen pub]lco o]
en perjutcio de tercero.” >

Ello- nos lleva de la mano a limitar este pombk dﬂrecho dz-los
interésados a la devolucién del documento

= EI Registro es una oﬁcma publica cuyos asientos, (incluso los asien-.
tos de presenfacxon) estan bajo la salvaguardla de los Tribunales (ar—
t1culo 25 de la Ley Hipotecaria reformada). La peucxon de mscrlp—

- ¢ién, exacto desarrollo del principio de rogacién, pone en marcha todo

¢! mecanismo registral {examen del ‘historial de_la finca o fincas cuya
inscripcion se pretende, estudio y calificacién del documento, etc.) ; ello
supone engaree o ﬁjacxon dé¢ rango del documento con _otros presen-
tados que. puedan. regular afectados por agitel titulo , y todo este
.mecanismo que, en funciones de Juez territorial, mueve al Reglstmdor
no puede quedar al arbitrio o capricho de um particular que estime
que 2] Registro _ya le ha servido suficientemente y ya mo lo necesita.
" La renuncxa a 13 inscripcion, o. mejor dicho, el desistimiento, en
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este ¢aso, seria contra el orden publico reflejado en la normal marcha
de ‘una. oficina del Estado.

Pero, al lado de ‘elle, el “desistimiento dejaria en el aire toda la
labor realizada pcr el Registrador: estudio del documento, calificacidn,
busca ¢ «ncluso posible extensiép en parte de los asientos pertinentes:

Yy, no <s justo ni legitimo un desistimicnto que perjudique a un ter-

€cro. en este caso el Registrador, que nada tiene que ver con las com-
binaciones particulares que cuadran al -interesado. Es, pues, ctro limite
al desistimiento- e

Si nos atenemos.. por tanto, al {nico precepto legal aplicable, el
articulo 4.* del Cddigo civil, podremos concluir sentando la regla
general: El interesado que haya presentadc en el libro diario un docu-
mento para que sz praciique cualquier asiento registral, no puzde re-
nunciar su derecho: Primero, porque tal renuncia envuelve una alte-
racién en el crden interno de la oficina, alteracidn que solo al® Regis-
trador corresponde calificar y apreciar con facultad omnimcda, ya que
él es ¢l responsable del orden interno, y gegundo, que cal'rcnurllcia
perjudica a los intereses de un tercero o del propio Registrador, per
razon del trabajo q‘ue s¢ le ha obligido a realizar. .

Presentado el documento, s ha examinado ¢! diario para ver si
hay otros titulcs con aquél relacionados, se ha practi:adé =1 2xamen
y calificacién juridica y se han cxaminado los libros d:¢l Registro en
lo necesario, sc han.extendido borradores o minutas de los asicntos a
realizar ¢ incluso puede haber otrcs titulos contradictorios que espzran
1: aclaracion de la situacidn del primer documento (inscripcidn, sus-
pension o denegacién). En esta situacidn, se.presenta el interesado
solictiando la retirada del documento. La peticidn no es, ni muchi-
$imo menos. automatica, en el sentido de tzner que accederse inmedia-
tamente a tal exigencia, truncando, cercenands una labor a mitad de
cu camind, perturbando la vida registral y la ‘buena marcha de la ofi-

cna y dejando (y esto cs importantisimo)’ vigente un astento que. con

esa teoria de omnimoda libertad a fauor del "nreresadc. podrd ser uti-
lizade™ dias mds tarde para pedir de nuevo ‘la mscnpcxon acortando
caprichosamente el plazo que la Ley concede al Registrador para cl
csp‘mcho . ‘ ) o . :
La Ley Hipotecaria no autoriza a lcs interesados para recoger el
documento mis que en un solo caso: Cuando el Registrador notare
{Falta en la forma extrinseca o de capacidad en los otorgantes (art: 19 de
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la’Ley Hipotecaria), a fin de que se subsane la falta,.y'éi‘no lo recogel.l
o se'subsana la falta, se devuelve, :- CL

Los articulos 83 y 290 del Reglamento protecano desenvuelven'

el derecho de los mteresados a la devolucion del documento sin nota
alguna precxsando para que se -dé tal supuesto: Primefo, Gue se haya
" extendido previamente @] asiento de presentacion y' que ¢ste no haya
caducado; segundo, que el Registrador atribuya al documento defecto
aue impida la inscripcidn; tercero, que el-interesado pida se le devuelva

el ‘titulo sin otra nota que la de haberse practicado el asxento de pre—.

sentacidn, nota que autorizara con media firma, y cuarto. que al propio
tiempo se extienda otra nota al margen del asiento de presentacion,
que debera firmar el presentante, cxpresxva de Ia_ devolucion del do-
cumento. - - - ’
Perfectamente .regulada por la Ley debe - estimarse: Primero, que
todo documento a cuya devolucidén ha accedido un Registrador es de-
fectuoso, y segundo, que, por lo tanto, a contrario sensu, fio siéndolo,
no puede ni debe accederse a la devolucidn, esto ¢s, no eXiste en nues-
tro sistema hipotecario el derecho al desistimiento, por ser un precepto
‘de caracter imperativo y ecstablecido sin réservas de ningin género que
“la inscripcién se hard por los Registradores dentro de los quince dias
s! gulentes al de la presentaaon de los documentos necesarios y suficientes
para verificarla y siempre del término de sesenta dias, a .que se refiere
el articulo 17 -reformado dc/]a/Ley (art. 76 del Regla,m-ento HlpO-
tecario) .  ~ - “ . -
Sélo el caso de existir un 1mped1mento rnatenal inevitable (que en
ningan caso serd el desistimientd de los interesados) puede impedir la

inscripcidn. y~ de no verificarse ésta, no solo vendra obligado el Regis-.

trador a indemnizar los perjuicics que de ello le sigan, sino que puede
ser objeto de una corregcidn dnscxplmarna (art. citado™y 449 nim. 3.°,
y 457, num 29. . . -

OPINIONES DE “LOS TRATADISTAS

Hemos examinado con detenimiento las opiniones de nuestros tra- °
radlstas hipotecarios, y hemos de confesar que, salvo rara. excepcnon ~

“la mayona no abordan el problema, dandolo: sin duda, por resuelto
senti uu negaiivo. En-este caso es'ran Diaz Moreno, Lopez de Haro
C ampuzano. g . .

~
L1l

, . - . - s 4.
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Morell y Terry, después de sentar el.principio de que “la'peticibn
de inscripcién se refliza mediante la presentacion -del titulo en el Re-
gistro? (1), al fijar los’derechos de los interesados con relacién al
asiento de presentacién, dice: “Los interesados o presentantes pueden,
pues, recoger el-titulo presentado, ya para verificar después el pago del
impuesto, ya para subsanar defectos, ya para interponer recursos, -ya unt-
camente por su caﬁrichOw o voluntad, rzconociéndose asi en las Resolucio-

.1ies de 28 de _]l]llO de 1863, 27 de febrero de 1864 y 6 de septiembre
_del mismo afo™ (2). ’ . ,

= Con todos los.respetos que nos merece el ilustre y llorado trata-
dista, de feliz memoria, no estamos en absoluto conformes con esa
libertad omnimoda del intéresado o presentante para desistir de la
inscripcion porque si, a capricho; 'y- menos estamos conformes en que
las resoluciones citadas digan tal cosa, seglin su examen nos demostrara.
Seria intolerable, y el propio sentido comin asi lo dice, que todo’
¢l prestigio del Registro estuviera a capricho de un presentante velei-
doso” que, después de haber puesto en marcha tado el organismo hipo-
tecario, quisiera detenerlo en el momento y hora que le placiera, entor-
peciendo y molestando la marcha correcta de la miquina hipotecaria.’
Y prucba de ello es que todos los autores estin conformes en que
lo que pone en marcha el proceso inscribitorio es la peticidn de ins-
mpqon exteriorizada por el asiento de presentacion.

i, Roca Sastre, al tratar de la pésicion de inscripcidn, dice: “Por
ser rogada en general, la funcién del Reglstrador se requiere que la
1nscr1pc10n sea (nstada por parte legltlma .o La pet1c10n de mscrlpmon
0o esta sujeta a forma determinada. Puede hacerse mediante solicitud
en documento piblico o privado, hacerse verbalmente o resultar impli-
cita del hecho de la presentadién a registracién de un-titulo en la oficina
registral  Con todo, la firma del asiento de: ‘presentacion por el pre-
seritante exterioriza la voluntad de inscribir. Esta constituye una de-
olaralion receptiva. cuyo destinatario es ¢l Registro” (3).

-Es Jerc’mimo Gonzalez, con su precisa y profunda Sintesis de la
técnica rcglstral el que fija clarisimamehte el cotrecto enfoqwe del pro-

. blema. En éste, como en otros muchisimos casos en que la imaginacién

(1y Legislacién hipotecaria, tomo II,"pdg. 3 (1.* edicién).
(2) Morell y Terry- Obra citada,, tomo IV, pags. 598 y 599. -
(3) Legislacion hipotecarie, tomo I, pag. 153. .

N
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vaga- buscando- la verdad, es el 11ustre tratadista ¢l que nos da la. frase”

certera, que rasga el velo de la~duda, para sentar de modo_incontro-

vertible el porqué de la solucién. Dice, asi al tratar .del principio de.

rogacidn (1): . h
1n1c1an a instancia de parte, y el Registrador solamente en casos excep-
cionales practica de oﬁcxo los 351entos reglamentanos en Ios libros prm—

_ cipales.” - 7 ,

-

© "No basta con que lleguen a su conocimientola realizacidn de actos.

o la consuimacién de hechds que alteren la situacién hipotecaria de una
finca o derecho, sino que serd precisa una manifestacién de voluntad
mas o menos formal por parte de los mteresados para que el encar-

. gado del Registro proceda a practlcar las op2raciones correspondlenms

“El acto en cuya virtud se incoa el procedimiento. hipotecario en
Espana no es una declaracién formal en el sentido estricto de la: frase;
mas bien recibe su forma de la documentacion presentada en el Re-
gistro, y por ¢so es conocido con el nombre de preser;tagkon.

“Una vez presentados los documentos, el procedimicnto es automa--

tico y . no se necesitan nuevos pedimientos para,que el Regrstrador preste
su ministerio y extienda, deniegue o suspenda la inscripcién.”
“No haay contencién propiamente dicha en estos (famites y nadie

‘puede oponerse al ejercicio del derecho de inscripcidn, comoelo reco-
- nocié en la Resolucion de 10 de agosto de 1878 la Direccién General

de los Registros.” - L . -

Dos son, por ‘tanto,, las razones que abonan la no_ existencia 'del

desistimiento en nuestro sistema hipotecario:

Rrimera. © Que el procedimiento registral, una vez presentados los
. decumentos, es automdtico, o sea, que se mueve por si sdfo, no por el

capricho o voluntad del presentante, como decia Morell y Terry V.

Segunda. Que no hay contencidn propiamente dicha en estos tra-

mites y nadic puede oponers¢.a que la inscripcién se practique.
- . '

s . JURISPRUDENCIA . o

'

De las ‘tres Resoluciones citadas por Morell y Terry al apoyar la
lxbertad de retirar el titulo, la primera. (2) de 28 ‘de julio de 1863

(1 - Prmc-:pws hipotecarios. : -

(2)" Transcritas en el chczommrr de runanudenmg hrnoft’cnnq de

Odriozola y Grimaud, pag 85. . N <

“Los procedimientos  hipotecarios, de jurisdiccién Voluntaria, se
-

" a
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resolvid: “No siendo obligatorio el registro de dochimeritos, sino’ vo-
luntario, y penada esta falta con la no admisidén de los que la tuvieren,
en juicio Gnicamente, estan facultados los interesados o sus represen-
tantes para poder recoger los titulos que hubiesen presentado, aun cuan-
do se halle extendida su presentacidn en el diario.”

A primera vista parece que sustenta la tesis de Morell y Terry,
perosun analisis del proceso seguido pdr los articulos 19 de la Ley
Hipotecaria y 57 del Réglamento de 29 de octubre de 1870 nos acla-
ratd todo lo contrario. ' Q

La primitiva Ley Hipotecaria de 1§61 no concedia a los intere-
sados en los documentos defectuosos el derecho a recoger el titulo, que
lo concede el actual articulo 19. Ello motivé la duda de si estos docu-
mentos defectuosos debian’ permanecer en- el Registro hasta la cadu-
cidad del asiento de presentacién. o

Esta duda fué resuclta por la aludida Resolucidén-de 28 de julio
de 1863, que no dice lo que Morell y Terry afirma, sino que en el
caso de notar el Registrador faltas en las formas extrinsecas del docu-
mento o de capacidad de los otorgantes y de habérselo manifestado a
los que pretendan la inscripcidn, éstos no han de subsanar forzosa-
mente el defecto ni esperar la caducidad de su asiento, sino que no
siendo oblzgatorzo el registro de documentos, estin facultados- 105 in-
‘teresados<o sus representantes para poder recoger lcs titulos.

La aludida Resolucidén fué, pucs, el antecedente de.la adicidn que
sc hizo al articulo 19 de la Ley (adicion que ain subsiste) por la Ley
«le 29 desoctubre.de 1870. de las palabras “.. para que si quieren re-
"ccjan la escritura y subsanen la falta en el término que duran los
cfectos del asiento de presentacion”. . . .

El articulo 57 del primitivo Reglamento (qun viene a ser, sustan-
cialmente, el actual 118 del de 1915) sdlo fijaba el modo de-distinguir
las faltas subsanables. Es el Reglamento de 29 de octubre de 1870 el
que, inspirado por la aludida’ Resolucion, establecid el derecho de los
interesados, en el ¢casacdel articulo 19 de ld Ley, a recoger-los documen-
tos,-en forma que hoy conserva el actual articulo 120 del Reglamento.

Y ello lo comprueba mas atin Ia lectura de las otras dos Resalu-
ciones citadas por Morell y Terry: ;

"La de 27 de febrero de 1864 establece: “Es potestativo en los in-
teresados, el consentir la anotacidn o, recoger los titulos, y si en el caso
de que se presente alguno que tenga «defectos subsanables, lo-recoge el

.’
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interesado antes de que se exti:enda' la_anotacion preventiva, debe -po-
nerse 2] margen del corfespondiente asiento de presentacion una nota
que asi lo exprese; y 'si sc presenta de nuevo el mismo titulo con los
defectos ya subsanados. debe igualmente extenderse otro asiento en el
Iibro diarro, sin cuxdarse para nada del que sz puso al hacerse la pri-
mera presentacidn.” - ~ . .
", La de.6 de septlemb_re de 1864 dice: “Habiéndose extendido el
asiento de presentacién de documentcs y devueltos a olog'intcresadc;s,
para el pago del impuesto. lejos de cancelarse dicho asiento, st pondra
en éste nota cxpresiva de habérse devuelto a los interesados.”

- Se ve clarisimamente en ambas Rescluciones que sélo en el caso de
adolecer el documento de algin defecto & dc”haberlo manifestado asi
el Registrador al interesade o presentante, tienen éstos derecho 2 recoger
el documento, y esta, devolucidn, que -en ningln caso es consecuencia ,
:de un desistimiento caprichoso. esta regulada, exigiendo-

a)  Que se extienda al pie del titulo nota que contenga la f:cha
de presentacidon (arts. 84 y 290, parrafo 2.°, del Reglamento Hlpo—
tecario).

b) Que se extienda nota al margen del asicnto, que decberd. firmar
el preszntante, expresiva de 1a\df:yoluc16?1 del documgnto. - d '

o

CONCLWUSIONES

[.2 En nuestro sistema hlg)orecano no existe el desistimiento vo- =
luntario una vez pedida la_inscripcion. .

22 La devolucidon del documento, tltimo trimite del proceso ins-
cribitorio, sélo puede tener lugar: PN

a) Por haber atribuido el Reglstrador al _documento algun de-
- fecto y ejercitar los interesadof su dcrecbo a que se les devue]va aquél,
sin mds nota que la de la presentacion. .

b) *Por haberle atribuido dicho defecto y pedxrsc por los intere-
- sados que se consignen los motivos de la denegacién o suspxnsxon, medie
0 no anotacién suspensiva, si brocedc '

¢) Por haberse practicado la inscripcidn. si el Registrador no ha

atribuido al documento defécto alguno. -

I' -
[

ANTONIO VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ.
' Registrador de la Propiedad.



