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. INTRODUCCION

En esta ocasién, me parece obligado empezar pidiendo disculpas. Por-
gue es cas imperdonable € empefio en tropezar, intencionadamente, hasta
tres veces en la misma piedra.

En efecto, es latercera vez que me ocupo publicamente de cuestiones
relacionadas con esa delicada, efimera, pequefiay, alavez, esencid cria-
tura de naturaleza hipotecaria que es € asiento de presentacion (1). Esa
pequefia espoleta, capaz de desencadenar un importantisimo proceso, cua
es d procedimiento de publicidad juridica material —y, por tanto, con
fuertes efectos sustantivos— de corte registral. Ese reducido €lemento que,
sin embargo, resultaindispensable para que pueda ser efectivo € principio
prior in tempore potior in iure, que no es solo € paradigma de lo que
llamamos prioridad registral, como esencia instrumento de orden parala
actuacion del sistema, sino que € Derecho romano, a pesar de que no
desarroll6 laidea de publicidad juridica de tipo registral (tal vez porque
no laintuy®; tal vez porque no lareclamé su rigido sistemade transmision
de bienes: publico, ante testigos o0 ante & Juez, y con tradicién real, pues
las formas de tradicién espiritualizada son ya tardias; tal vez, en fin,
porque no lo demandd su fuerte sentido quiritario de la propiedad); sn
embargo, yalo adoptd en materia de hipotecas, atendiendo a la fecha del
contrato constitutivo y no ala del crédito, como instrumento de seguri-
dad (2). Esa minima estructura formal —de "breve asiento”, cas despec-
tivamente, lo cdificad art. 248 de la Ley Hipotecaria—, pero que, como
ocurre con la "orden de despacho”, su equivaente en e Derecho de-
man (3), a pesar de su carécter efimero, su pequenez y su brevedad, es €
de en torno a cua gira todo € sistema de garantias y de seguridad
juridica, asento de moderno sistemafinanciero y econdmico, nuevaforma
de ser del derecho y la propiedad, que la publicidad registral, "uno de los
tesoros mas preciosos de la madurez del espiritu juridico” —y utilizo

() Dos trabajos anteriores han visto la luz en REVISTA CRITICA DE DERECHO
INMOBILIARIO: "El asiento de presentacion y los titul os recibidos por correo”, nimero
520, mayo-junio de 1977, p&gs. 537 y ss; y "El nuevo asiento de presentacion (Su
estructura, los derechos conexos inmobiliarios y lainterrupcion del proceso registral)”,
ndmero 562, mayo-junio de 1984, pags. 547 y ss.

(2) Asl lo explica Juan PACCHIONI en su Manual de Derecho romano, Turin, 1935,
version espafiola, tomo |, pag. 439.

(3) Las drdenes de despacho u érdenes de inscripcion ("Eintragunsverfiigungen™)
que se hacen constar en € Libro Diario ("Tagebuch"). Puede verse estacitaen €l trabagjo
de Antonio PAU PEDRON: "Panorama del sistema inmobiliario alemén”, en REVISTA
CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, nimero 551, julio-agosto 1982, pags. 965 y 966.
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pal abras de José Antonio ALVAREZ CAPEROCHIPI (4), un hipotecaristano
Registrador de la Propiedad—, es capaz de producir.

Quiza, porque @ asiento de presentacion es todo eso —y mas que
€0—, YO pueda apelar a su importancia, parajustificar mi atractivo y
debilidad por € temay mi contumacia en € estudio de los problemas que
plantea. O, acaso seria mejor decir en esta ocasion, de los problemas que
le plantean, como espero quede de manifiesto en las lineas que siguen.

I[I. ANTECEDENTES

Ocurre, aveces, que hastalas profecias se cumplen. Y merefiero, claro
estd, alas profecias que hacen, que hacemos a veces, los aficionados del
vaticinio, los fasos profetas. Porque las que hacen los verdaderos Profetas,
con mayuscula, los de escalafon, ésas, tarde o temprano, se cumplen
sempre. S no fueraasi @ gremio ya habria perdido credibilidad.

Esto que digo, aunque no lo parezca, esta en directa relaciéon con €
tema que nos ocupa. Hace cad quince afios, en € primero de los estudios
que dediqué d asiento de presentacion, en relacion con latitulacion llegada
por correo (5), y en unos momentos en que la doctrina autorizada ponia
en teladejuicio laviabilidad y eficacia de este medio de presentacion (6),
tuve la osadia de escribir 1o siguiente: "A nuestro juicio, hoy no debe
ofrecer ninguna duda la admisién del correo como medio para llevar los
titulos ala oficina. Es mas. no hace falta poseer carismas proféticos para
poder afirmar que en un futuro no muy lgano no sélo € correo, sino €
telégrafo, € teléfono, € tdex o lateevison seran medios normales para
proporcionar a Registro los datos esencides dd asiento.”

(4) En sulibro Derecho Inmobiliario Registral, Editorial Civitas, Madrid, 1986,
pégs. 18y 20.

(5) Trabajo citado en lanota 1, pag. 564.

(6) Don Ramén DE LA RICA Y ARENAL, en sus Comentarios a la reforma del
Reglamento Hipotecario (la introducida por € Decreto de 17 de marzo de 1959), Ma-
drid, 1959, habia escrito: "Quien a todo evento desea esgrimir a su favor el prior
tempore no confia su titulo a correo, sino que con toda prisa, y utilizando los mas
répidos medios de locomocién, acude al Registro y efectlia personalmente la presenta-
cion". Y "En la inmensa mayoria de los casos, los titulos remitidos por correo son
documentos normales, que no implican colision de derechos ni necesitan acogerse a una
urgente presentacion para ganar la prioridad registral” (pags. 219 y 220).

En mi estudio sobre presentacion de titulos remitidos por correo (resefiado en no-
ta 1), me permiti ya expresar que tenia una experiencia personal contraria ala opinion
deLA RICA, pueslarealidad me demostrabaque lamayoriadelos documentos llegados
por correo eran, precisamente, titulos necesitados de prioridad, como escrituras de
hipoteca y mandamientosjudiciales (ver trabajo citado, pag. 555, nota 26).
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Aparte la autocita, conviene recordar ahora que la presentacion de
titulos remitidos por correo estaba expresamente prohibida en € Regla
mento Hipotecario de 1915 (en su art. 274). Fue d Reglamento ddl Regis-
tro Mercantil de 20 de septiembre de 1919 d que se planted, por primera
vez, lanecesidad de facilitar la presentacion de titul os otorgados fuera del
lugar del Registro, con ciertatimidez, desde luego, pues la posibilidad se
planteaba de forma negativa: "Los Registradores —decia su art. 38— no
estaran obligados agestionar la presentacion de los titulos que reciban por
correo, y podran devolverlos 0 conservarlos en su archivo a disposicion
dd que tengaderecho aellos.”

Este texto, con muy peguefios retoques (7), pasd al originario articulo
418 dd Reglamento Hipotecario de 1947, que ha sufrido desde entonces
dos cambios més: € primero, por e Decreto de reformaparcial del Regla
mento Hipotecario de 17 de marzo de 1959, siguiendo, también, la orien-
tacion marcada por e nuevo Reglamento del Registro Mercantil de 14 de
diciembre de 1956 (en su art. 28); y @ segundo, por € Real Decreto de 12
de noviembre de 1982, que mantuvo latriple opcion del Registrador para
presentar y despachar, devolver o conservar en su archivo los titulos, s
bien con obligacion de presentar los remitidos por autoridades judiciales
0 administrativas y con mayores garantias paralos remitentes, que deben
ser notificados de la decisién contraria a la presentacién. Estareformade
1982 resolvid, ademas, € tradicional problemade quién debe ser conside-
rado como presentante en estos casos, condicion que la doctrina autoriza-
da habia tratado de asignar d propio Registrador (ROCA SASTRE) O a
cartero (LA RICA), 0 simplemente, como salomonica solucion, ladoctrina
habia propuesto lasupresién de lafiguradd presentante en los asientos de
titulos remitidos por correo (CAMY) (8). Parecia légico acabar con las
ficciones y considerar como presentante sencillamente a que lo era, es
decir, d que solicitaba la presentacién o remitia e documento con esa
finalidad, estuviera o no presente en € Registro. Esta presencia en la

(7) El articulo 418 dedl Reglamento Hipotecario de 1947, en su redaccion original
decia: "Los Registradores no estarén obligados a presentar en el Registro los titulos que
para su inscripcion reciban por correo y los conservaran en su archivo a disposicion de
quien tenga derecho alos mismos'. La diferencia entre ambos preceptos estaba en que
el Reglamento ddl Registro Mercantil hablaba de "gestionar la presentacion” y €l Regla
mento Hipotecario de "presentar”, de lo que podia deducirse que €l primero autorizaba
a Registrador a buscar un presentante; en cambio, €l segundo permitia que lo fuera €
propio Registrador. Ambos respondian a la idea obsesiva de que el presentante tenia
gue estar presente en la oficinaen e acto de la presentacién, hoy plenamente superada.

(8) ROCA SASTRE, en su Derecho Hipotecario, tomo Il de la 6.2 ed., pag. 139, LA
RICA, en sus Comentarios al nuevo Reglamento Hipotecario (Segunda Parte: Modifica
ciones), Madrid, 1949, pég. 54, editados por e Colegio Nacional de Registradores;
BUENAVENTURA CAMY en sus Comentarios a la legislacion hipotecaria, tomo |, pags.
550y ss., Colegio Naciona de Registradores, Granada, 1969.
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oficina de todo presentante era una secuela de la primera Ley Hipotecaria,
gue consideraba necesaria la firma del asiento por € presentante (ver su
art. 240), pero incompatible con la nueva ordenacion legd (principa mente,
los arts. 6.° y 249 de la Ley Hipotecariay 39 de su Reglamento) y con la
redidad de una vida més dindmica, que reclama garantias inmediatas
para € tréfico inmobiliario. La reforma de 1982 adoptd, pues, aquella
solucién. En su momento sefialé, modestamente, la importancia de esta
clarificacion. Pero € segundo paso habria de ser la posibilidad de utiliza
cion por € presentante, dejado del Registro, de medios técnicos avanzados
que le permitieran hacer efectiva su solicitud, proporcionando a Registro
los datos bésicos del- asiento (9).

El Red Decreto 430/1990, de 30 de marzo, culmina, por ahora, este
proceso. Y, unavez mas, la normativa del Registro Mercantil haido por
delante y servido de modelo a Registro de la Propiedad. El Real Decreto
1597/1989, de 29 de diciembre, que aprueba € nuevo Reglamento del
Registro Mercantil, ha arbitrado, por primera vez, "la posibilidad de
presentacion de los documentos a través de Registro distinto del compe-
tente para practicar la inscripcion” (Predambulo I1); y ha impuesto la
"exigencia de que seinstale un telefax en cada Registro para hacer posible
la remision de los datos necesarios para la practica de asientos de presen-
tacion por medio de telecopia, en los casos de presentacion en Registro
distinto..." (PreAmbulo 111). Sus articulos 46 a 49 desarrollan € nuevo
sstema, sus requisitos y operaciones aredlizar en € Registro de origen y
en € de destino.

Siguiendo esta pauta, € citado Rea Decreto de 30 de marzo de 1990
modificael Reglamento Hipotecario en materia de informatizacion, bases
gréficas y presentacion de documentos por telecopia. El Preambulo explica
que se trata de "mejorar y agilizar la llevanza de los Registros de la
Propiedad y de adaptarla a los ritmos y necesidades de la sociedad ac-
tual" (10). Se pretende generdizar lainformatizacion de todos los Regis-

(9) En mi estudio sobre titulos remitidos por correo (ya citado, pags. 567 y ss)
sefialé yami discrepanciacon las opiniones delostresilustres tratadistas, afirmando, sin
reservaalguna, que el representante, en estos casos, era el remitente calificado como tal,
solucion adoptada mas tarde por lareforma del Reglamento Hipotecario de 1982.

(10) El proceso de mecanizacion e informatizacion de los Registros de la Propiedad
seiniciaen nuestro pais en € afio 1976 y los méas importantes hitos de su normativahan
sido los siguientes:

— Real Decreto 3285/1976, de 23 de diciembre, sobre utilizacion de hojas moviles
en los Registros de la Propiedad. .

— Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 10 de
junio de 1977, autorizando laimplantacion experimental del sistemade hojas méviles en
sas Registros-piloto.

— Resolucién delaDGRN de 12 dejulio de 1978, ampliando laexperiencia a otros
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tros de la Propiedad vy, a objeto de modernizar los sistemas de identifica:
cion de fincas, introduce € Decreto la obligacion de utilizar bases gréficas
o digitalizadas, con d fin de facilitar la necesaria coordinacion entre €
Registro y d catastro (véase su Preambulo). La materia esta desarrollada
en los nuevos articulos 398.a, 398.b, 398.c, 398.d y 398.e dd Reglamento
Hipotecario y me limito aqui adgjarla apuntada. Seran los especiaistas en
Informética los que hagan la adecuada vaoracién de estos textos en su
aplicacion ala mecanicaregistral.

Pero & Rea Decreto de 30 de marzo de 1990 anuncia, ademés, en su
Predmbulo, que "se aprovecha la ocasion para establecer un procedimiento
de presentacion de documentos en Registro distinto dd competente”, me-
dida que responde "a la modernizacion funciona y tecnolégica de las
oficinas registrales’. La innovacion esta recogida en los articulos 418.a,
418.b, 418.c y 418.d, justamente a continuacion y bgo € mismo nimero
que regula la presentacion de los titulos remitidos por correo, sin lugar a
dudas, su mas directo antecedente. De estos nuevos textos reglamentarios,
vamos a intentar un primer estudio en las lineas que siguen. Pero debo
aclarar que este examen no alcanzara ala presentacién por telecopiaen e
Registro Mercantil; me parece més que prudente remitir ese estudio alos
compafieros mercantilistas en gercicio que, con toda seguridad, podran
darnos unavision fundada de la problemética que suscite € nuevo sistema
en e Registro hermano.

Me limitaré, pues, aintentar un primer acercamiento alos problemas
gue, ami modesto juicio, pueden suscitarse a aplicar € nuevo sistemade
presentacion de documentos por telecopia en & Registro de la Propiedad.
Y no desconozco € enorme "handicap” y peligro que supone carecer de
antecedentes o estudio doctrinal aguno en que poder apoyarme de alguna
manera, por tratarse de materia radicalmente nueva (10 bis).

Registros y dictando normas para la extension de los asientos en los nuevos libros de -
inscripciones.

— Resolucion de laDGRN de 4 de abril de 1979, autorizando con carécter general
y voluntario atodos los Registros de la Propiedad para utilizar libros de inscripciones
de hojas moviles.

— Resolucion de la DGRN de 19 de noviembre de 1982, aprobando modelos de
libros.

— Resolucion delaDGRN de 26 de agosto de 1986, aprobando nuevos modelos de
libros y dictando nuevas instrucciones para su llevanza.

— Resolucion de laDGRN de 27 de agosto de 1987, estableciendo laimplantacion
obligatoria en todos los Registros de la Propiedad de los libros de hojas méviles.

— Resolucion de laDGRN de 31 de agosto de 1987, sobre informatizacion de los
Registros y bases gréficas.

— Resolucion delaDGRN de 24 de noviembre de 1987, desarrollando el programa
sobre informatizacion de los Registros.

(10 bis) Ciertamente, no he encontrado ningun trabajo o comentario doctrinal a
Real Decreto 430/1990, de 30 de marzo, que de alguna manera me hubiera podido
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Por ultimo, en este breve capitulo de antecedentes, no puede ignorarse
la reforma de la Ley de Enjuiciamiento Civil, propiciada por la Ley
34/1984, de 6 de agosto, y que, dentro de la materia de "exhortos, oficios
y mandamientos" (libro I, titulo VI, seccion V), dio nueva redaccion d

servir, @ menos, como punto de partida para el planteamiento de la problemética del
nuevo método de presentacion por telecopia. Las referencias que voy a recoger a con-
tinuacién son anteriores ala citada disposicion y responden a un planteamiento comple-
tamente distinto del contemplado por lanueva normativa, ya que éstaparte del supuesto
de que o que se envia por medio de la telecopia son los datos necesarios para extender
el asiento de presentacion en el Registro competente, tomados por € Registrador de
origen del documento inscribible, que se ha de aportar con la solicitud de remision. En
cambio, en las referencias a que voy a audir, se parte de que lo que se envia por medio
del telefax es € propio documento inscribible original.

Los antecedentes corporativos del Real Decreto hay que buscarlos en la Conclusion
2-D de laComision Primeradelall ASAMBLEA GENERAL DE REGISTRADORES
DE LA PROPIEDAD Y MERCANTILES DE ESPANA. En esta Conclusién, que
lleva como rétulo "Presentacion ante cualquier Registrador”, se decia: "La presentacion
de documentos ante cualquier Registrador de la Propiedad, sea cua fuere e lugar donde
radiquen las fincas, es una necesidad socia ala que hay que dar respuesta, una vez que
se haya completado el periodo de informatizacion de los Registros y estudiado las
debidas garantias". Por su parte, la Conclusion 1-TerceraA de la Comision Tercera,
consideraba aconsejable la instalacion del telefax en los Registros de la Propiedad. La
citada Asamblea se celebraba en Barcelonalos dias 20, 21 y 22 de diciembre de 1988.

La posibilidad de desarrollo legidativo de estas Conclusiones dio lugar ados trabgjos,
que aparecieron en Lunes 4,30, la desenfadada y ala vez profundamente seria revista,
editada por los Registradores de la Comunidad Valenciana. El primero (que llevafecha
de 14 de enero de 1989, a escasos dias del término de la Asamblea), firmado por
Constancio VILLAPLANA GARCIA, y que, bajo € titulo Utilizacion del telefax como
medio de presentacion de documentos en el Registro de la Propiedad, se mostraba
claramente partidario de la implantacion del telefax y no solo para la presentacion de
documentos, sino que apuntaba la utilizacion del mismo para la expedicién de notas
simples, consultas de Notarios y Abogados y, en general, todo tipo de comunicaciones
con cualesquieradespachos u oficinas. VILLAPLANA llegabaaestas conclusiones después
de un minucioso y constructivo examen de los impedimentos tanto legales (posible
conculcacion de los principios de legalidad, prioridad y calificacion, asi como laeventual
ruptura de la competencia territorial exclusiva de los Registros de la Propiedad) como
de orden préactico (costo econémico, preparacion técnicade los Registros, tiempo nece-
sario parala operacién y su incidencia en la marcha de la oficina, etc.)).

El segundo trabajo de Lunes 4,30 (fechado e 13 de febrero de 1989), firmado por
Rafadl GOMEZ-PAVON MARTINEZ, delatabayaen ¢ titulo la posicion de su autor: "No
al telefax obligatorio”, solucion que fundamentaba en una serie de inconvenientes préc-
ticos (nivel de ruidos de la linea telefénica, variabilidad de los tiempos de transmision,
bloqueo del telefax..., amén de inconvenientes derivados de la picaresca, como la pre-
sentacioén masiva por los gestores), inconvenientes econdmicos (a cargo del ususario €
costo de la instalacién) e inconvenientes juridicos (conculcacion de los principios de
documentacion auténtica, prioridad, legalidad, etc.), paraterminar recomendando: "De-
lenda est telefax".

En la misma REVISTA y en su nimero de 13 de marzo del mismo afio 1989, tercid
Miguel GONZALEZ LAGUNA, que habia sido ponente de la Comision Primera de la
Asamblea de Registradores, origen de los trabajos que he resefiado. En breves lineas y
bajo € titulo El guerrero del anti-fax y otros cuentos, con referencia a trabajo de
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articulo 288, disponiendo que "en € caso de que la actuacion requerida se
considere de urgente préctica, podra formularse la peticion por télex,
telégrafo, teléfono o por cualquier otro medio, bgo lafe dd Secretario,
sin perjuicio de confirmarla en despacho ordinario que habré de remitirse
a mismo dia o a siguiente”. Y especificando € articulo 299, después de
disponer que "los mandamientos, oficios y exposiciones se cursaran para
su cumplimiento directamente por e Juez o Tribuna que los hubiere
dictado", que "podran, en su caso, utilizarse los medios de comunicacién
a que <e refiere @ articulo 288". Pero estos textos (sobre los que volveré
més adelante) no han tenido aplicacion por 1o que d Registro de la
Propiedad se refiere, ante lafata de oportuno tramite dentro del proce-
dimiento registral, desarrollado por la legidacién hipotecaria, y que €
Real Decreto-que vamos a comentar ha venido a subvenir, a menos en
parte.

l1l. LA SOLICITUD DE PRESENTACION POR MEDIO
DE TELECOPIA

"Art. 418.a S concurren razones de urgencia o necesidad, cua-
quiera de los otorgantes podra solicitar del Registro de la Propiedad del
distrito en que se haya otorgado € documento, que se remitan d Registro
competente, por medio de telecopia o procedimiento similar, los datos
necesarios parala préctica en éste dd correspondiente asiento de presen-
tacion.”

En este primer articulo de lareforma se recoge la necesidad de solicitar
el nuevo procedimiento de presentacion y |os requisitos que debe reunir la
solicitud. Los veremos por separado.

GOMEZ-PAVON, cuyo contenido y argumentacion aceptaba, preciso: "El fallo esta en
presumir que la Unica forma de utilizar €l telefax es la que él acertadamente rechaza...
Existen otras férmulas (en las que se esta trabajando) con las que se podra estar 0 no
de acuerdo, pero que en todo caso exigiran distintos argumentos... Nuestra mision como
Registradores es encontrar férmulas compatibles con nuestro sistema...”.

El estudio que sigue del Real Decreto 430/1990, de 30 de marzo, pretende justamente
eso: interpretar lanorma de manera que su planteamiento no suponga, en ningn caso,
perturbacion alguna para nuestro sistema de publicidad juridica inmobiliaria registral,
como eficaz instrumento de seguridad juridica. No se trata, pues, de aceptar o rechazar
€l nuevo sistemade presentacion de documentos, mediante la utilizacion del telefax para
remitir al Registro competente los datos del asiento, extractados del titulo inscribible
por € Registrador de origen. La normaque contempla el supuesto estayaen el Boletin
Oficial y hay que aceptarla. La urgencia esta ahoraen procurar unainterpretacion que,
en todo caso, salvaguarde los principios béasicos del sistema, que es tanto como decir la
seguridad juridicaen € trafico inmobiliario.
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1. SOLICITUD (EXPRESA Y POR ESCRITO) AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITO EN QUE SE HAYA OTORGADO EL DOCUMENTO

A mi juicio, la solicitud ha de formularse expresamente y por escrito.
Es cierto que @ articulo 418.a hablatan sdlo de que se "podrasolicitar” la
remisién de los datos necesarios para la presentacion, sin aclarar laforma
de esa solicitud. Pero desde € momento en que € gercicio de este derecho
se limita a los otorgantes y desde  momento en que han de concurrir
razones de urgencia o necesidad para dar curso a la solicitud, como fun-
damento de la misma (a ambas parti cularidades me referiré en seguida) no
hay otra forma de acreditar d cumplimiento de tales requisitos, con un
minimo medio permanente de prueba, que su constancia escrita. Aqui no
cabe establecer ninglin tipo de presuncion d modo de la que, para la
solicitud de inscripcion, establece d articulo 39 dd Reglamento Hipoteca
rio en relacion con € articulo 6.° de la Ley, en € sentido de que la mera
dgjacidn de un titulo en Registro incompetente para su despacho, haya de
implicar presuncion de remision de datos por telecopia para su presenta
cion en @ Registro competente. La actuacion del Registrador de origen
—a quien va dirigida la solicitud—, como impulsor del tramite y como
primer responsable de su efectividad, no debe entrar nunca® en € terreno
de la duda u oficiosidad y la Unica manera de lograrlo plenamente es la
constancia expresa y escrita de la solicitud en la que, ademds, se recojan
las razones que le sirven de causa. Y, por Ultimo, es de observar —y sobre
estos aspectos indstiré més addlante— que la solicitud de remisién de
datos, correctamente formulada, y que vadirigidaa Registrador llamado
de origen, si que lleva implicita la solicitud de extension del asiento de
presentacién, que ya no va dirigida d Registrador de origen, sino a
Registrador de destino quien, como Unico competente, es € que ha de
resolverla. Todo lo cua aconsga la constancia expresa y escrita de la
solicitud inicial.

Por lo demas, debe ser indiferente que la solicitud seformule o se
ordene la remision de datos en escrito aparte o en € propio documento a
presentar. Y precisaré o trataré de aclarar, también en su momento, esa
diversa terminologia.

En segundo lugar, apuntabamos que esa solicitud expresay escrita ha
dedirigirseal RegistrodelaPropiedad del distrito en que sehaya otorgado
el documento: y afiadiré: o en que se haya formalizado, como se verd en
el punto siguiente. En cuanto a requisito que ahora nos ocupa, cuando se
trate de distrito hipotecario Unico en € lugar dd otorgamiento o forma-
lizacion del documento, laregladd articulo 418.a, que estamos comentan-
do, no ofrece dificultades de aplicacion. Pero s en € lugar existen varios
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distritos hipotecarios, puede no ser pacificala solucion. En principio hay
gue reconocer la competencia de todos dlos para dar curso ala solicitud
de presentacion por telecopia. Pero, por motivaciones muy diversas y
féciles de entender, podria darse € caso de que determinada Notaria, 0
determinado Juzgado, o determinado ente publico, decantara un especid
0 particular interés en que la solicitud se canaizara preferentemente a
través de alguno o algunos de los Registros ddl lugar, con exclusion de los
demés. Como esto no seriajusto, sencillamente, habra que arbitrar una
solucion equitativa, como puede ser € establecimiento de un turno de
reparto o turno rotatorio entre los diversos Registros, como puede ser
empezar por € nimero uno y seguir con los sucesivos, encargando €
reparto, por gemplo, a Registrador mas antiguo.

Un problemarelacionado con € anterior y que debemos plantear es s
resulta posible la utilizacion del nuevo sistema, es decir, lapresentacion
por telecopia dentro del mismo municipio en queradiquen varios distritos
hipotecarios, oo queeslo mismo, s cabe o cabriasolicitar laremisién de
datos parala presentacion en uno de los Registros no competentes parala
préctica de la operacion registral definitiva, respecto de la cua es compe-
tente otro Registro dd mismo municipio. A mi juicio, habria que hacer
unadigtincién: s setratade Registros instalados en e mismo edificio, €
rechazo a una solicitud de esta naturaleza tendria mas que suficiente
apoyo en la carencia de razones de urgencia o necesidad, pues mal podria
alegar urgencia quien, deliberadamente o por ignorancia, utiliza, dentro
de mismo edificio, la puerta que no debe; error, en todo caso, facil de
corregir. Pero s estamos ante Registrosinstalados en distintosedificios, 1a
razon de urgencia podria tener aplicacion, caso de que los edificios se
encuentren a respetable distancia (11).

2. LA SOLICITUD HA DE FORMULARSE POR ALGUNO
DE LOS OTORGANTES

Laexigenciareclama, de entrada, una doble consideracién: en primer
lugar, tratar de fijar, aunque sdlo sea limitadamente a estos efectos, €
término o concepto de otorgante, y, en segundo lugar, la viabilidad de
presentacion o no por telecopia de aguella documentacion inscribible en
laque no hay otorgantes.

(11) Este caso es todavia excepcional, pues subsisten las exigencias de utilizacion
de los archivos antiguos o generales en los Registros hoy divididos, siendo indispensable
la cercania alos mismos de las nuevas oficinas. En ladecision del Registrador de origen,
para admitir o rechazar la solicitud de remision de datos al Registro competente del
mismo municipio, podrian jugar factores como €l de la utilizacion de la Notaria de
barrio, medios de transporte, situacién personal del solicitante-otorgante, etc.
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Al limitar la reforma reglamentaria a los otorgantes la posibilidad de
solicitar la presentacién de documentos por telecopia esta indirectamente
estableciendo un criterio restrictivo en la utilizacion dd nuevo sistema
Obsérvese que la Ley y d Reglamento hipotecarios (12), cuando duden a
las personas que pueden solicitar un asiento de presentacion, hablan sem-
pre de presentante o de interesados, pero nunca de otorgantes. Incluso,
cuando se trata de las personas que pueden pedir lainscripcion (art. 6.° de
laLey), ademéas dd transmitente y d adquirente —que, sin lugar a dudas,
son otorgantes—, permite que lo hagan sus representantes (aunque sean
meramente verbaes o informales, seglin resultadd art. 39 de Reglamento)
y, en generd, "quien tenga interés en asegurar € derecho que se deba
inscribir", que puede no ser otorgante. Es decir, las personas que pueden
pedir la presentacion por telecopia estdn mas circunscritas o condicionadas
que las que pueden pedir tanto la presentacion por via ordinaria, como la
inscripcion. Han de ser, precisamente, otorgantes, concepto que, Sin entrar
en mayores consideraciones (13), a los efectos de presentacion que estu-
diamos, habra que relacionar directamente con las personas que otorgan,
0 lo que es lo mismo, que hacen declaraciones de voluntad 0 expresan
consentimientos necesarios para la existencia del negocio principa docu-
mentado, su modificacion o su extincién. Y este concepto de otorgantes
€S, a U vez, mas restringido que @ de comparecientes, personas que
intervienen en € documento o instrumento sin tener aquella consideracion;
v.gr. € inquilino o arrendatario de lafinca que comparece para darse por
notificado de la transmisién, que podemos cdificar de interesado en €
negocio principal, pero, desde luego, no es otorgante.

Si laexigencia dd texto reglamentario es clara, en cuanto que limitaa
los otorgantes la posibilidad de solicitar la remision de datos por telecopia,
la pregunta surge de inmediato: ¢qué ocurrira con aguellos documentos o
titulos formales inscribibles o que pueden dar lugar a alguna operacion
registral y en los que no hay otorgantes? ¢Habra que excluirlos dd sistema
de presentacion por telecopia? Ciertamente, € articulo 418.a solamente
habla de "los otorgantes' y de "distrito en que se haya otorgado € docu-
mento"”, que parecen aludir ala documentacién notarial, o ala documen-

(12) Articulos 6y 248 Ley Hipotecaria, por gemplo; y reiteradamente en los articu-
los 416 a 434 dd Reglamento, entre otros.

(13) El vigente Reglamento Notarial no da un concepto de otorgante, pero si
recoge indirectamente esta basica idea de que es € que hace declaraciones de voluntad
directamente relacionadas con la existenciadel negocio principal documentado, pues en
el articulo 147 impone a Notario la redaccién del instrumento publico "conforme ala
voluntad comln de los otorgantes, la cual debera indagar, interpretar y adecuar al
ordenamiento juridico...". Y en agun articulo, como es € caso del 157, equipara a
otorgantes con comparecientes, a mi juicio erroneamente, pues sin duda alguna se trata
de conceptos diferentes.
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tacion privada en los casos excepcionales en que se admite, pero con
excluson de la documentacion judicial y administrativa, en la que no
puede hablarse propiamente de otorgantes ni de otorgamiento, sno de
resolucion o fallo, o sus correspondientes testimonios, copias, traslados,
gjecutorias, copias certificadas, etc. No parece, Sn embargo, que hayasido
intencion del legidador la deliberada exclusién dd sistema de estos do-
cumentos. Es una solucion que debe rechazarse, cas por reduccion a
absurdo.

En efecto, en primer lugar, es de advertir que & Real Decreto, en su
Predmbulo, después de definir € procedimiento como de "presentacion de
documentos en Registro distinto del competente”, afirma el objetivo esen-
cid: "agilizar la llevanza de los Registros..., mediante la modernizacién
funciona y tecnoldgicade las oficinas’. Ma se conseguirian estos objetivos
eliminando en la aplicacion dé sistema tan importante contingente de
titulacion inscribible. En segundo lugar, hay que observar que las "razones
de urgencia o necesidad" —requisito condicionante de la nueva modaidad
de presentacion—, se dan muy especialmente en la documentacion admi-
nistrativa y judicial, especiamente en esta Ultima. Y, en tercer lugar,
respecto de la documentacion judicial, como apunté al principio, la utili-
zacion en las actuaciones jurisdiccionales del "télex, telégrafo, teléfono...
o cuaquier otro medio" esta prevista en la Ley de Enjuiciamiento Civil
(arts. 288 'y 299); y la Ley Organicade Poder Judicial (Ley 6/1985, de 1
dejulio), en materia de notificaciones, permite su préctica por medio "del
correo, del telégrafo o de cualquier medio técnico". Con estos anteceden-
tes, seriaabsurdo € rechazo de estatitulacion. Otracosaes laconexion de
estos preceptos con la epecifica normativa hipotecaria que la nueva orde-
nacién nos proporciona. Pero de esto —que tiene sus precedentes en las
especiaidades de presentacidn por correo de los documentos judiciales y
administrativos— me ocuparé en su momento.

3. CONCURRENCIA DE RAZONES DE URGENCIA O NECESIDAD

Edte requisito dd articulo 418.a, para que € Registrador de origen
pueda dar curso a la solicitud de remision de datos, es ago que, de
entrada, calificaria de enigmético. Y, aunque parezca un poco fuerte, de
inatil, como trataré de razonar. De todas formas, un minimo de rigor
obliga a ordenar las ideas, a menos en dos direcciones. cuando se dan o
qué debemos entender, a estos efectos, por razones de urgencia 0 neces-
dad; y quién o quiénes han de apreciarla
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a) ¢Existe un concepto registral de urgencia o necesidad?

Paratratar defijar —d es que existe— agunaidea de estos conceptos,
gue la normativa que comentamos eleva a la categoria de causajuridico-
hipotecaria dd nuevo sstema, no parece que sea adecuado recurrir a
figuras definidas en otros campos de Derecho. Podemos recordar, por
gemplo, en e Derecho publico, € estado de necesidad, definido por €
Derecho Penal; laurgencia administrativa, como situacion condicionante
de lautilizacion de ciertos procesos administrativos (expropiacion forzosa,
reparcelaciones voluntarias, etc.); e, incluso, la urgenciapolitica, justifi-
cante de una més répidatramitacion en las Camaras Legidativas de agu-
nos proyectos de leyes. '

En € terreno dd Derecho privado, los conceptos de urgencia o nece-
sidad no responden a una clara definicién. Sabemos, por gemplo, que en
las donaciones con prohibicion de disponer "salvo en caso de necesidad”,
No es necesaria una pruebaespecia de ese supuesto estado paralainscrip-
cién de las transferencias, porgque, como dice ROCA SASTRE (14), estamos
ante una prohibicion smple, un mero ruego o nudum praeceptum, carente
de vdor juridico o, como decian las Partidas, "non mostrando razén
guisada'; otra cosa seria configurar la prohibicion como condicional,
subordinando a consentimiento de terceras personas lavalidez delatrans-
mision y la apreciacion sobre la existencia de la necesidad (es un pacto
corriente en las cesiones de bienes a cambio de alimentos, paralarealiza
cion de actos digpositivos por € cesionario, en vida del pedente). En la
Parte Generd dd Derecho Civil se estudian, y € propio Cddigo Civil
alude a dllas, dos figuras que son 0 pueden ser generadoras de situaciones
de urgencia o necesidad: e caso fortuito, tipificado por una nota: lo
imprevisible; y la fuerza mayor, caracterizada también por un especifico
atributo: lo irresigtible (15). Sin embargo, no me parece ni minimamente
serio reclamar la existencia de alguno de estos eventos como condicion
previa para que pueda darse curso a una solicitud de presentacién por
telecopia

A mijuicio, en € terrenojuridico-privado, y mas concretamente en €
de las transferencias inmobiliarias, en la constitucion y modificacion de

(14) Obracitada, tomo Il, pags. 775, 779, 787, 805 y 888.

(15) Sobre € caso fortuito pueden verse los articulos 1575 (que define € caso
fortuito extraordinario), 1183 (sobre pérdida de la cosa debida por caso fortuito) y
1891 (sobre responsabilidad del gestor de negocios aenos por caso fortuito, en caso de
acometer operaciones arriesgadas). Y respecto de lafuerza mayor, pueden verse los
articulos 1602 (sobre pérdida o averia de las cosas en € contrato de transporte), 1777
(sobre pérdida de la cosa depositada) y 1905 (sobre los perjuicios causados por un
anima y laresponsabilidad del duefio, salvo fuerza mayor).
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derechos regles sobre bienes inmuebles, que es € que nos corresponde
ahora estudiar, los conceptos de urgencia o necesidad carecen de una
definicion objetivay, por € contrario, pertenecen al relativo mundo de lo
subjetivo: 1o urgente 0 necesario para algunas personas puede no serlo
para otras, aun sobre la base de la concurrencia de los mismos factores.

Podemos, no obstante —y siempre dentro de estabésicaideareativis-
ta—, tratar de objetivar tedricamente la urgencia o necesidad, atendiendo
alaclase de documento que se pretenda presentar. En este sentido, serian
de més urgente 0 necesaria presentacion, los titulos de constitucion de
hipotecas, los mandamientosjudiciales (para anotaciones de demanda, de
embargos, quiza no tanto para expedicion de certificaciones, para anotar
suspensiones de pagos o quiebras, etc.) y los mandamientos administrati-
vos (especiamente, los de anotaciones de embargos en procedimientos de
gecucion por debitos fiscales o0 ala seguridad social). En todos estos casos
e trata, efectivamente, de documentos o titul os relativos a derechos con-
tradictorios que sudlen reclamar, sin dilaciones, la prioridad registral,
como requisito para lainmediata aplicacion de los efectos sustantivos de
la publicidad juridica registral.

En cambio —también tedricamente—, serd menor larazon de urgencia
0 necesidad cuando se trate de titulos relativos a meras inscripciones de
transferencia o de constitucion de derechos en los que no hay contradiccion
con otros 0 es menos importante € juego de la prioridad; v.gr., escrituras
de compraventa (salvando, desde luego, € permanente riesgo de la doble
venta, aunque sea-estadisticamente despreciable); o escrituras de constitu-
cién dd derecho de usufructo; o de servidumbres, muchas veces ya exis-
tentes en laredidad; o titulos de adjudicacion hereditaria, etc.
, En € resto! de la documentacion judicial (testimonios de autos de

adjudicacion, mandamientos cancelatorios) y administrativa (certificacio-

nes administrativas parainmatriculacion de fincas norma mente ya inven-
tariadas a favor de las respectivas Corporaciones, por gemplo), la razén
de urgencia suele ser menor, como regla general. Pero tampoco puede
desdenarse, s acercamos la idea de necesidad a consi deraciones econdmi-
cas, en aguna documentacion administrativa hoy de gran importancia,
como es, en materia de urbanismo, la gecucion de Planes de Ordenacién
por e sistema de compensacion, donde suele haber, ademas de la Admi-
nistracién actuante, pluralidad de promotores y multiplicidad de intereses,
pendientes de latitularidad registral de las nuevas parcelas edificables que
han de sarvir de garantia a operaciones crediticias y financieras.

Podriamos, en fin, plantear la distincidn entre razones de urgencia y
razones de necesidad, asignando a aquéllas un contenido juridico y a éstas
un contenido econdmico, etc. Pero todo esto seria un gercicio indtil. Lo
realmente cierto es que tanto la urgencia como la necesidad responden o
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son expresion dd interés del presentante en la operacion registral respec-
tiva. Y ddl mismo modo que podemos afirmar que no existe un concepto
registral de urgencia o necesidad —porque la prioridad registral se encarga
de ordenar esos conceptos, de naturaleza persona e incluso moral, pero
en si mismos carentes de valor juridico—; en cambio, si existe un concepto
hipotecario de interés. Este concepto esté recogido expresamente en la
Ley Hipotecaria, a propdsito de la publicidad de los Registros, que se
limita a "quienes tengan interés conocido en averiguar € estado de los
bienes inmuebles o derechos redes inscritos' (art. 221), encomendandose
a juicio dd Registrador la decision sobre s existe 0 no e interés en la
consulta (art. 222), s bien en algunas formas de publicidad forma —como
son las certificaciones con informacion continuada— incluso se concretan
las personas en las que puede recaer € interés: los titulares registrales de
derechos sobre lafinca a que la certificacion se refiere, sus conyuges o sus
legitimos representantes (art. 354.3 Reglamento Hipotecario). Del mismo
modo, veiamos més arriba cdmo lalegidacion hipotecariaalude a interés
gue pueden tener ciertas personas distintas de los otorgantes, a efectos de
pedir la inscripcion de los titulos en & Registro (art. 6.° Ley); y como
contrapone, a proposito de agunas de las incidencias que pueden derivarse
del asiento de presentacidn, las nociones de presentante y de interesados
(arts. 427, 429 y 433, entre otros, de Reglamento).

Bgo d velado propdsito de restringir la utilizacion del nuevo medio de
presentacion de documentos, se condiciona a la previa existencia de unas
razones de urgencia o necesidad, siempre personaesy de cas imposible
concrecion juridica objetiva. Si valoramos en |o que suponen los antece-
dentes de lalegidacidn hipotecaria que se acaban de resefiar, ami modesto
juicio, ladisposicion en vez de hablar de "razones de urgencia o necesidad’”,
quiza debio referirse mejor ala existencia de interés en laremisiéon de los
datos, apreciable por € Registrador, como ocurre en los demés supuestos
recogidos en laLey y d Reglamento.

b) ¢Quién o quiéneshandeapreciarla?

Laexistencia de razones de urgencia o necesidad, como dice d articulo
4183, 0, § s prefiere, la existencia de interés en d que laformulaes, en
todo caso, una condicién o requisito para la admision de la solicitud de
remision de datos por tel ecopia a efectos de extender un asiento de presen-
tacion. Estasolicitud vadirigida a Registrador del distrito en que se haya
otorgado e documento o titulo que puede originar aquel asiento. Si a é
va dirigida y é ha de resolverla, l6gicamente es a @ también a quien
corresponde apreciar la existencia de los requisitos de la solicitud, entre
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ellos, laurgencia o necesidad. Para obtener un asiento de presentacion en
el Registro de la Propiedad competente para la inscripcién o para la
préctica de la operacion registral respectiva, no se precisan razones de
urgencia o necesidad, sino solamente que € documento o titulo sean
presentables. De agqui que la existencia 0 no de esas razones las cdifique
el Registrador de origen con carécter exclusivo y excluyente. En cambio,
CoMmMo Veremos en su momento, la apreciacidn del carécter presentable del
documento, como requisito para extender € asiento de remisién, es una
cdificacion que hace € Registrador de origen a estos solos efectas, pero
gue no puede vincular a Registrador de destino competente, que es a
quien corresponde, con caracter exclusivo y excluyente también, la préac-
tica de asientos en los libros a su cargo.

Esta regla generd, seria aplicable a la documentacion notarial y a la
documentacién privada, en los casos en que es procedente como titulacion
forma inscribible. No obstante, tratdndose de documentacion judicial y
administrativa, hay razones suficientes para poder afirmar que € Regis
trador de origen no puede pardizar la remision de datos por telecopia,
fundandose en que fdten esos requisitos de urgencia o necesidad. En
realidad, las autoridades del orden judicia y administrativo no solicitaran
propiamente la presentacion por telecopia, sino que lo ordenaran por
medio del correspondiente mandamiento u oficio, como en los demas
casos de presentacion ordinaria o de presentacion por correo. Este trata-
miento especial, que no privilegiado, encuentra apoyo en la normativa
generad que lalegidacion hipotecariay lalegisacion procesa establecen a
respecto. Veamos los textos més importantes:

— Los articulos 221 y 222 de |la Ley Hipotecaria exigen interés cono-
cido o interés en la consulta, ajuicio del Registrador, para que
pueda hacerse efectiva la publicidad formal. Sin embargo, € Regis-
trador no hade apreciar exe interés cuando se trate de mandamien-
tosjudiciales (art. 227 Ley Hipotecaria) 0 de comunicaciones de
funcionarios (art. 341 Reglamento Hipotecario), equiparados alos
Jueces o Tribunales a estos efectos (arts. 341 y 343 Reglamento).

— Lanecesidad de instancia o solicitud de los particulares, frente al
mandamiento o comunicacion, cuando se trata de autoridades ju-
diciaes o adminidtrativas, estareiteradatanto en laLey Hipotecaria
(arts. 227, 229 y 233), como en su Reglamento (arts. 341, 343 y
351).

— Respecto de la obligacion de presentar, en general, e articulo 416,
parrafo 3.°, dd Reglamento Hipotecario obliga d Registrador a
presentar, en todo caso, los documentos judicialesy administrativos



ESTUDIOS 17

parala expedicion de certificaciones; en cambio, es distinta la nor-
mativa cuando se trata de solicitudes de los particulares.

— Traténdose de titulos remitidos por correo, € articulo 418 dd Re-
glamento, concede a Registrador, cuando se trata de titulos o
documentos enviados por particulares y bgo ciertas condiciones,
optar por la presentacion y despacho, la devolucion o la conserva
cion de los mismos en su archivo sin presentar; por € contrario,
cuando se trata de documentos remitidos por autoridadesjudiciales
y administrativas, esté obligado a presentarlos, sin otra opcion.

— Por ultimo, como ya hemos sefidado, la Ley de Enjuiciamiento
Civil asigna expresamente a los Jueces 'y Tribunales la apreciacion
de que la actuacién requeridase considere de urgente practica’, en
Ccuyo caso, paralaremision de "mandamientos, oficiosy exposicio-
nes' podrautilizarse e "télex, telégrafo, teléfono o... cuaquier otro
medio bgjo lafe dd Secretario” (arts. 288 y 299, redactados por la
Ley 34/1984, de 6 de agosto). Respecto de la viabilidad de todos
estos medios, aefectos registraes, que es otro problema, es evidente
que sdlo € que pueda encauzarse a través de la nueva normativa
podréa ser utilizado. Volveré sobre esta cuestion mas adelante.

Por ultimo, en relacion con este requisito de la urgencia o
necesidad, esas supuestas razones habrén de consignarse expresa-
mente en la solicitud de remisién de datos para presentacion por
telecopia, savo que se trate de documentacién judicial o adminis-
trativa, por cuanto ha quedado expuesto. Solamente ala vista de
esaconsignacion y del documento inscribible (en € que, ciertamen-
te, podré recogerse expresamente la solicitud con todos sus requi-
sitos, entre elos la expresién de las razones de urgencia o necesi-
dad), podra el Registrador de origen decidir sobre la aceptacion o
no de la peticion.

4. APORTACION DEL DOCUMENTO INSCRIBIBLE

Con la solicitud de remision de datos para presentacion por telecopia
ha de aportarse a Registro de origen € titulo o documento original ins-
cribible o que haya de dar lugar a la operacién registral correspondiente.
Este es un requisito que, como veremos, resulta ampliamente justificado a
examinar las demés letras del articulo 418, cosa que haremos a continua-
cion.

La exigencia tiene un fundamento de principio, pues la extraccion de
los datos del asiento de presentacidn es un problematécnico-registral para
el que sdlo puede ser competente un Registrador de la Propiedad, en este
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caso, @ que llamamos Registrador de origen. Es @ quien, alos efectos de
admitir la solicitud, cdifica € caréacter de presentable ded documento y
esta cdificacion, como toda cdificacidn registral, no puede hacerse por
referencias, sino solamente sobre € titulo origina y no otro.

Debe, por tanto, rechazarse la eventua aportacion de testimonios,
copias no autorizadas o actas que recogieran aquellos datos sin la previa
cdificacion dd Registrador de origen del documento original. Igualmente,
seria rechazable la solainstancia o solicitud, aungue supuestamente reco-
gieraagquellos datos de la presentacidn, incluso bgo lafe o legitimacidn de
cualquier funcionario.

No hay, sn embargo, ningiin obstéculo —a contrario, parece estar en
e espiritu de la reforma— a que se solicite por este nuevo procedimiento
la presentacion de instancias o solicitudes para la expedicion de certifica
ciones que, a la vista de lo que dispone € articulo 416 del Reglamento
Hipotecario, son susceptibles de provocar un asiento de presentacion, aun
tratdndose de particulares, s se solicita expresamente o la certificacion
pueda dar lugar a dgun asiento registral.

V. OPERACIONES EN EL REGISTRO DE ORIGEN

El Real Decreto 430/1990, de 30 de marzo, que es objeto de comenta
rio, introduce, sin ninguna duda, cierta alteracién en las reglas del proce-
dimiento registral. Frente ala competencia de un Registrador, se arbitra
ahoralaintervencién de otro, que lareformallama Registro o Registrador
de origen. Su actuacion, aunque no traspasael terrenojuridico formal, no
es tampoco la de un smple intermediario 0 mero colaborador pasivo que
se limite arecoger y dar curso ala solicitud o documentacion destinada a
otra oficina. Al contrario, se le asignan unas facultades activas y decisivas
en orden a la efectividad del nuevo sistema de presentacidn por telecopia
de documentos. En cuanto que interviene como técnico juridico especia
lizado en & examen de esos documentos y practica determinadas opera-
ciones en sus propios libros y en la documentacion a presentar y, en su
caso, despachar en € Registro competente, esa actividad la insertaremos
dentro de lo que, por anaogia con otros procedimientos del orden juris-
diccional, podemos llamar auxilio registral (15 bis).

(15 bis) Laley de Enjuiciamiento Civil regulaen sus articulos 284 a 300 € llamado
"auxilio judicial" que define en e primero de dichos textos como la obligacion que
tienen los Jueces y Tribunales de prestarse reciproco auxilio en las actuaciones y diligen-
cias que habiendo sido ordenadas por uno, requieran la colaboracion de otro para su
préctica.

El articulo 285 establece esta obligacion siempre que las actuaciones hayan de efec-
tuarse fuera de la circunscripcion dd Juzgado o Tribuna o dentro de éla por uno
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Con intencién practica, trataré de hacer un resumen de las facultades
0 competencias 'y obligaciones que, segin la nuevalegidacion, se atribuyen
a Registro de origen.

1. CALIFICACION DEL CARACTER PRESENTABLE DEL DOCUMENTO

"Art. 418.b. El Registrador a quien se solicite la actuacion a que se
refiere d articulo anterior, después de cdlificar @ caracter de presentable
del documento..."

Ciertamente, ala cdificacion registral, técnicamente entendida, através
de la cual se hace efectivo d principio de legalidad (art. 18 Ley Hipoteca
ria), precede otro examen o cdificacién mas superficia, cuyafindidad es
precisar s € documento en cuestion es o no de aquellos que, segin €
Reglamento Hipotecario (especialmente, arts. 416 y 420), pueden dar lugar
alaextension de un asiento de presentacion. En trabajos anteriores me he
referido a esta precdificacion, generamente ignorada por la doctri-
na (16).

La nueva normativa asigna esta funcion a Registrador de origen y de
la misma va a depender que se ponga en marcha, que se dé curso o no, a
la solicitud de presentacion por telecopia Sin embargo, seria erréneo
entender que esta actuacion dd Registrador de origen cierra, caso de ser
negativa, toda posibilidad de préctica de asiento de presentacion. Su
juicio ha de circunscribirse exclusivamente a ambito de la resolucién de
la solicitud de remision de datos y subsiguiente extensién dd llamado
asiento de remisién que, COMo veremos, No s un asiento de presentacion.
No podemos ni debemos hablar, por tanto, de eventuades discrepancias
entre e Registrador de origen y & de destino sobre la procedencia o no de

distinto dd que las hubiere dispuesto, asi como cuando el acto haya de redizarse fuera
delalocalidad en que el Juzgado o Tribunal tenga su sede, si hay causaque lojustifique.
A mi juicio, la aplicacion analégica de este texto a supuesto que estamos estudiando,
permitiria la utilizacion del sistema de telecopia no solo entre distritos hipotecarios de
poblaciones diferentes, sino también entre los varios distritos de una misma poblacion,
al menos, en e caso que he apuntado en e texto de los comentarios, de Registros
situados a distancia suficiente quejustifique, en razén alas razones de urgencia alegadas
0 interés apreciable por € Registrador, la utilizacion del nuevo procedimiento de pre-
sentacion.

También laLey Organicadel Poder Judicial regulaen sus articulos 273 a 278 la que
Ilama "cooperacion jurisdiccional”, incluida la cooperacion internacional, conforme a
los Tratados internacionales (puede verse iguamente € art. 300 de la Ley de Enjuicia
miento Civil).

(16) En El asiento depresentacion y los titulos recibidospor correo, cit., pag. 576,
por ejemplo.
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extender € asiento de presentacion, pues € Uinico competente para decidir
sobre esta cuestion es € Ultimo de dlos. O lo que eslo mismo, cualquiera
gue sea la decision del Registrador de origen, en orden ala admision de
lasolicitud de remision de datos serad de destino, como Unico competen-
te, @ que decida sobre la presentacion, tanto s se pretende la presentacién
por telecopia o por lavia ordinaria, pues la nueva normativa ni modifica
ni ha podido modificar las reglas esenciales de competencia de la Ley
Hipotecaria y la solicitud de extensién de un asiento de presentacién
solamente puede ir dirigida a Registrador competente para la préactica del
asiento u operacion registral de que se trate.

2. EXTENSION DEL ASIENTO DE REMISION. SU NATURALEZA

"Art. 418.b.l. El Registrador a quien se sdlicite la actuacion a que
<e refiere @ articulo anterior, después de calificar € carécter de presenta
ble de documento, extenderd en & Diario un asiento de remision, dan-
dole & nimero que le corresponda...”

La creacidn de esta hueva figura—d "asiento de remision'— es, pro-
bablemente, & aspecto o punto més novedoso de lareformay, ami juicio,
e que puede ser més controvertido. Creo que la creacion de este nuevo
asento puede ser gravemente perturbador para € sstema registra inmo-
biliario en su conjunto, S no se sde d paso, sn dilacion alguna, de ciertas
dudas interpretativas que pueden suscitarse.

De entrada, debe quedar claramente establecido que la Ley Hipotecaria
sigue vigente y no modificada en cuanto dispone que d asiento —d Unico
asiento— a practicar en @ Diario es d asiento de presentacion con sus
notas (resultadd art. 248 delaLey y de sus concordantes del Reglamento,
arts. 416 y siguientes, pero especiadmente debe observarse que € art. 365
dd Reglamento no admite més operaciones en € Diario, bgjo € corres
pondiente encasillado, que las siguientes: "Notas marginales—NuUmero de
los asientos—Asentos de presentacion™). Cualquier otro tipo de asiento
que se practicaraen d Diario seria una especie de polizon geno a mismo.

Pero es que, ademas, la disposicion no ha modificado —aunque tal vez
ha podido hacerlo, a tratarse de un Real Decreto— € articulo 41 de
Reglamento Hipotecario, que no conoce més asientos a practicar en los
libros del Registro que los de presentacion, inscripcidn, anotacion preven-
tiva, cancelacién y nota margina, ampliamente regulados, por otra parte,
en lalegidacion hipotecaria.

Pues bien, s d llamado asiento de remision no es uno de los recono-
cidos y desarrollados por la legidacion hipotecaria, y s no tiene encge
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legad en € libro Diario, podemos preguntarnos. ¢qué hace un asiento
como ex en un lugar como € Diario de Operaciones del Registro? A mi
juicio, no es f&cil encontrar una respuesta seria a la pregunta, pero es
urgente traer a colacién algunas verdades y reglas esenciales de nuestro
sistema de publicidad registral inmobiliaria que podrian resentirse con €
planteamiento de la nueva figura. Me referiré a tres de dlas sdlo como
muestra:

a) El asiento de remision no es un asiento de presentacion

Y no sdlo eso. El asento de remision no es tampoco una variedad del
asiento de presentacion que, como punto de partida del procedimiento
registral, regula la Ley Hipotecaria; ni un equivalente provisional de
mismo 0 una especie de primera parte que tendra su continuacion en el
definitivo que se practique en @ Registro de destino competente. El asiento
de remisién no es nada de eso, ni puede pensarse que los redactores del
Real Decreto lo hayan pretendido. Sencillamente, porque no han podido
ignorar que "de cadatitulo no se har&d més que un asiento de presentacion”
(art. 421 Reglamento Hipotecario) y € Unico caso en que es posible que de
un mismo titulo se extiendan dos 0 més asientos de presentacion, incluso
simultdneamente, es "cuando € objeto de la nueva presentacion e refiera
afincas 0 actos que hubieran sido expresamente excluidos de la preceden-
te" (art. 108 dd mismo Reglamento). Pero extender dos asientos de pre-
sentacion, conteniendo la misma solicitud, con fechas distintasy en Regis-
tros distintos, ni lo admite la legidacion hipotecaria vigente, ni lo regula
la reciente normativa que comentamos. Y, como diria mi paisano
GUERRITA, ademés es imposible. Lo vamos a ver.

b) El asiento de remisién no produce |os efectos propios
deun asiento de presentacion

S d llamado asiento de remisién fuera un verdadero asiento de pre-
sentacion produciria sus natural es efectos, tanto en e orden procedimental
como en e orden sustantivo, con todo € entramado de derechos y obliga
ciones y facultades de presentante, interesados y Registrador. Y, para
mayor aclaracion, me permito remitir a segundo de mis trabgjos anteriores
sobre e tema, en € que hago un catalogo de posibilidades de actuacion de
presentantes e interesados, que llega hasta d nimero veintitrés (17). Basta

(17)  En El nuevo asiento de presentacion..., cit., pags. 599 y 610.
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un somero examen de estas consecuencias legales del asiento de presenta
cion para llegar ala conclusion de que son de imposible aplicacion a que
obtiene un asiento de remision.

Pero es que no se trata sdlo de imposibilidad practica. El problemaes
mucho mas profundo. Atribuir al asiento de remision los efectos del asien-
to de presentacion, supondria la ruptura del fundamental principio de
integracion registral, o lo que es lo mismo, € principio de competencia
estrictamente territorial de cada Registrador, proclamado por € primer
articulo de la Ley Hipotecaria, en cuanto que se atribuirian efectos
juridico-sustantivos a asientos practicados en un Registro distinto del
competente. Ameén de que, a cdificar cuaquier Registrador competente
otros titulos relativos a la misma finca o derecho, que hubieran sido
objeto de presentacion ordinaria, y aun cumpliendo la prevision legd de
atender "alas formas y solemnidades dd titulo y alos asientos del Registro
con € relacionados’, tendria siempre la duda de haber agotado o no los
indispensables elementos de calificacion. Esta supuesta dispersion de los
efectos materiales de la publicidad juridica seria nefasta para lainstitucion
registral y, en definitiva, parala seguridad juridica.

¢) El asiento de remision no produce efecto alguno
deprioridadregistral

El asiento de remision no es ni puede ser un asiento de presentacion
porgue de €l no deriva ni puede derivar ninglin efecto de prioridad regis-
tral, que congtituye la esencia operativade sistemade publicidad registral,
sobre la base de laregla romana "prior in tempore potior in iure", que se
hace efectiva através de la presentacion en e libro Diario de cada Registro
competente. ¢Como podria quedar asegurado este principio —base de la
seguridad juridica que la publicidad registral proporciona— s quedara
condicionado alo que, sin saberlo ni poderlo saber e Registrador compe-
tente, esté ocurriendo en las demas ochocientas y pico de oficinas registra-
les del pais? ¢Tendremos que recordar que "se considera como fecha de la
inscripcion para todos los efectos que ésta deba producir la fecha del
asiento de presentacién que debera constar en lainscripcion misma'? ¢Y
que por eso, en relacion con lainscripcion de cada finca o derecho no se
puede hacer, 0 no puede haber, mas que un asiento de presentacion vigente
y s0lo en € Registro competente? ¢Tendremos que recordar que, en caso
de duda, "para determinar la preferencia entre dos 0 mas inscripciones de
igua fecha relativas a una misma finca, se atenderd a la hora de la
presentacién en € Registro de los respectivos titulos', y que esta base
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comparativa serfaindtil ante una multiplicidad de asientos de presentacion
dispersos e imprevisbles?

Como todo esto parece demasiado evidente, por elemental, la pregunta
ahora saria: ¢Qué se ha pretendido entonces con este asiento de remision
y por qué se dispone su extension en € Diario? Lo primero parece claro;
lo segundo, desde luego, no.

Laextension dd asiento de remision tiene, desde luego, una primeray
clara finalidad, cua es dgar constancia en € Registro de origen de la
efectiva presentacion en € mismo de la solicitud de remision de datos por
telecopia para extender € correspondiente asiento de presentacion en €
Registro de destino competente. Porque —jojol— |0 que se presenta en
este atipico asiento de remision es exclusivamente esa solicitud, pero no
documento inscribible. EI documento inscribible solamente se presenta en
e Registro competente para su despacho. Esto es dgo que resulta, por
otra parte, con toda claridad de los nuevos articulos 418.a (que habla de
gue "se remitan a Registro competente, por medio de telecopia o proce-
dimiento similar, los datos necesarios para la préctica en éste del corres-
pondiente asiento de presentacion”; subrayo "en éste’) y 418.el (que,
como veremos a estudiar las operaciones en € Registro de destino, dispo-
ne que sea e Registrador competente e que extienda @ asiento de presen-
tacion solicitado). El documento inscribible ha de aportarse y tenerlo ala
visa @ Registrador de origen porque, para evitar que resulte inttil su
actuacion, ha de cdlificar, en principio, s es 0 ho presentable y porque de
é ha de extraer los datos necesarios que remitira por medio de telefax.
Pero @ no lo presentaen d llamado asiento de remision, que lo que recoge
es la solicitud de remisién y nada maés, aunque en dla, |6gicamente se
recoja la referencia d mismo.

L a segunda cuestién que planteaba hacia dusion a Diario: ¢por qué se
dispone que se extiendaen € Diario € nuevo asiento de remision? Tendre-
MaOs primero que decirnos a nosostros Mismos que, puesto que estamos
ante una modificacion dd Reglamento Hipotecario, cuando € Real De-
creto habla de Diario, l6gicamente, debemos entender que se refiere d
"Diario de las operaciones dd Registro”, relacionado en d articulo 362 de
dicho Reglamento. Y ad las cosas, la pregunta no parece tener respuesta.
Porque €@ Diario no admite técnicamente mas asientos que € de presen-
tacion, como hemos visto, cosa que no es d asiento de remision; habria
gue modificar previamente laLey y € Reglamento Hipotecario en cientos
de articulos, porque la solicitud que recoge no es de los documentos que
puedan dar lugar a unainscripcion, anctacion, cancelacion o nota margi-
nal (art. 416 Reglamento), porque se extiende en Registro incompetente
(art. 1° Ley), €etc.; no voy areiterar la argumentacién anterior.
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Y es que ladave estd, como siempre, en la naturaleza de las cosas, de
las instituciones; en nuestro caso, del asiento de remision. El asiento de
remisén —en e marco de lo que, como he apuntado més arriba, puede
cdificarse de auxilio registral— no es nada més que un asiento-puente, de
naturaleza administrativaen sentido estricto o, S queremos, de naturaleza
procesal-registral, pero sin efectos juridicos de ninguna clase, a que, desde
luego, no le son de aplicacion las reglas propias del asiento de presentacion.
La nueva normativa no precisa su contenido y se limita a decir que €
Registrador de origen lo extendera en @ Diario "dandole  nimero que
le corresponda’, declaracién, por o demés, inocua, pero reveladora de
gue este asiento no tiene por qué observar las reglas y exigencias de un
verdadero asiento de presentacion. Su inclusion en € Diario me parece,
modestamente, un grave error, ya que solo puede servir, desde € punto de
vistajuridico-material —y no se olvide que & de presentacion es un asiento
de fuertes efectos sustantivos—, para perturbar la clara mecanica del
sstema registral y las importantisimas y ya bien definidas funciones del
asiento de presentacion.

Pero no nos quedemos en la simple critica. Existe en nuestras oficinas
un libro que responde a las exigencias del nuevo sistema de presentacion
por telecopiay ala peculiar naturaleza del asiento de remision, que es €
"Libro-registro de entrada de documentos" (creado por € Rea Decreto
1935/1983, de 25 de mayo, desarrollado por la Resolucion de 18 dejulio
dd mismo afio de 1983), cuya funcion esencia es la presentacién, bgo
nimero correlativo "de todo documento, escrito, comunicacion u oficio
gue se presente o reciba’ (art. 1.°), "sin que tal medio tengaen ningln caso
efectos sustantivos' (preambulo), es decir, "los asientos del libro-registro
de entrada no se presumiran exactos a efectos registrales ni determinaran
la fecha de las inscripciones que, en su caso, se practiquen en @ Registro”
(art. 1°, tercer parrafo). En & amplio encasillado que contiene hay solu-
cion paradgjar constancia de las operaciones que € Registrador de origen
ha de practicar, eliminandose, por e carécter puramente administrativo
de este libro, € riesgo de atribuir efectos juridico-registrales a asientos
practicados fuea del Registro competente, a propio tiempo que se da
cauce y viabilidad a sistema de presentacion que se implanta. Pero no
debe perderse la esperanza: deseemos que, en un eventua desarrollo del
Red Decreto, se nos aclare que exe Diario aque adude no es d "Diario de
las operaciones del Registra”, sino € "Libro de entrada’, que también es
un Diario.
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3. REMISION DE DATOS AL REGISTRO DE DESTINO COMPETENTE

"Art. 418.b.l. El Registrador a quien se solicita la actuacion..., se-
guidamente remitira al Registro competente, por medio de telecopia o
procedimiento andl ogo, todos los datos necesarios parapracticar el asien-
to de presentacién, agregando ademas los quejustifiquen lacompetencia
del Registro de destino, el nUmero que le haya correspondido en su
Diarioy su selloy firma."

Unavez que d Registrador ante quien se presente la solicitud, previa
apreciacion de las razones de urgencia 0 necesidad, haya cdificado d
carécter de presentable dd documento y haya extendido € asiento de
remision, debera proceder d efectivo envio a Registro competente, me-
diante la utilizacion dd telefax o procedimiento similar, de una serie de
datos, que trataré de concretar a continuacion:

a) Los necesarios para practicar €l asiento de presentacién

El articulo 418.a solamente habla de los "datos necesarios', pero €
articulo 418.b.I (que es @ que ahora estamos directamente comentando)
insste en que los datos que han de remitirse son "todos los datos necesa
rios'. Estos datos, por tanto, serén todos los ddl articulo 249 de la Ley
Hipotecaria y los de sus concordantes dd Reglamento, especialmente €
articulo 423.

Ocurre, sn embargo, que entre esos datos hay algunos de imposible
cumplimentacién por € Registrador de origen. Este es @ caso del dato
relativo ala hora de presentacion (art. 249.2.°), pues, como hemos reite-
rado, d asiento de remisién no tiene ningln juego en la determinacion de
la prioridad registral, de modo que € dato de la horalo fijard € Registro
de destino competente, s realmente lleva a cabo la presentacién, pero no
le puede venir dado de fuera, por las razones ya expuestas. Y, aunque €
tema es intrascendente, tampoco puede cumplimentarse € dato defirma
del presentante, pues éste es un derecho que sdlo podria gercer en la
presentacion ordinariain situ.

b) Los que justifiquen la competencia del Registro de destino
As lo reclama € articulo 418.b.l. Esta exigencia supone que cada

Registro ha de tener antecedentes o informacién precisa al respecto, ago
que, actualmente y con carécter oficid no poseemos. Con caracter corpo-
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rativo, serd de gran utilidad la Guia Registra!, elaborada por Francisco
CORRAL DUENAS (18), que contiene una pormenorizada relacion de dis-
tritos hipotecarios, con indicacion de los Ayuntamientos que los compo-
nen. El problema, de todas formas, no ser&fécil en los municipios (hoy la
cas totalidad de las capitales de provincia) con varios distritos hipoteca
rios. Y se acentuard cuando sean varios los Registros competentes para el
despacho del documento. Todo dlo va aexigir probablemente una previa .
consulta —que podra instrumentarse a través del mismo teefax— que
permita delimitar este importante extremo relativo a Registro o Registros
competentes, receptores de telecopias.

¢) Numero del asiento de remision, sello y firma
del Registrador deorigen

El sdlo y lafirma son garantia de autenticidad de la telecopia que no
merecen mayores comentarios.

La exigencia de que en la telecopia se indique € nimero que haya
correspondido a asiento de remision en € Diario del Registro de origen
no puede entenderse nada més que como un dato identificativo de la
operacion ante posteriores o eventuales incidencias. Pero no puede tener
ninguna trascendencia juridica porque, como venimos reiterando, € asien-
to de remisién no tiene ninglin juego en la determinacidn de la prioridad.
Y s sedierad caso de varios asientos de remision de titulos contradicto-
rios, € nimero, anterior o posterior, que a cadauno de dlos corresponda,
no va a determinar ninguna preferencia; esa preferencia o prioridad la
fijara exclusivamente € Registro de destino, como veremos, "por € orden
de recepcion”, pero no por € orden de emision. De modo que € juego de
nuimero del asiento de remision es irrelevante.

d) Otrosdatos

Como quiera que la solicitud de remision de datos lleva implicita la
solicitud de préctica del asiento de presentacidn, parece logico entender
que pueda utilizarse aquella para € gercicio de los derechos que corres-
ponden atodo presentante y que, como es natural, sean compatibles con
el nuevo sistemay puedan tener viabilidad en d mismo. En estos casos, €
Registrador de origen, a remitir latelecopia, incluirdlos oportunos datos,
que pueden determinar variantes en la extensién del asiento de presenta-

(18) Editada por e Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1985.
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cién y que, previamente, se hayan recogido en la solicitud. Sin animo
exhaustivo, recogeré dos casos.

— El supuesto del parrafo segundo del articulo 108 del Reglamento
Hipotecario: que se pida expresamente que e asiento de presenta-
cion no incluya las fincas o0 actos que se precisen (lo cua dega
abiertala posibilidad de presentacion ulterior del mismo titulo, en
asiento independiente, aunque esté o siga vigente € primeramente
extendido).

— El supuesto del articulo 425 del mismo Reglamento Hipotecario
que permite atodo presentante, a presentar un titulo, solicitar que
se excluyan de la presentacion determinados actos y contratos del
mismo (v.gr., en la segregacion y venta, que solo se presente €
titulo en cuanto ala primera).

Los datos enumerados en las cuatro letras anteriores los ordenara 'y
recogerd e Registrador de origen en un escrito, gustado a las exigencias
técnicas dd telefax, con € fin de que su contenido pueda expedirse a
través dd mismo. De todas maneras, la disposicion habla de "telecopia o
procedimiento similar” (arts. 418.ay 418.b.1), con lo cua no excluye la
posibilidad de una transmision directa de datos, cuando € medio técnico
utilizado lo permita, sn necesidad de previa redaccion de ningin docu-
mento; aunque esto supondra la sustituciéon del sdlo y la firma por otros
controles indubitados de autenticidad.

4. EXTENSION DE NOTAS AL PIE DEL DOCUMENTO INSCRIBIBLE
Y AL MARGEN DEL DLARIO

"Art. 418h.2. Seguidamente (d Registrador a quien se sdlicite la
actuacion), extendera nota a pie de documento, haciendo constar las
operaciones redlizadas, asi como la confirmacion de la recepcion dada
por & Registro de destino..."

"Art. 418.b.3. El acusederecibo..., se consignarapor medio de nota
margina en e Diario y se archivad en € leggo correspondiente.”

Remitidos por € Registrador de origen a de destino los datos a que
nos hemos referido en @ nimero anterior, € Registrador de origen ha de
esperar a que e de destino le confirme la recepcién, mediante e corres-
pondiente acuse de recibo (que, como veremos, a estudiar las operaciones
en @ Registro competente, también ha de realizarse mediante telecopia o
procedimiento similar). Recibido € mismo, & Registrador de origen efec-
tuara las siguientes operaciones:
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— Extensién de nota al pie del documento inscribible haciendo cons-
tar las operaciones realizadas, es decir, todas las que hemos inten-
tado describir hasta e momento. En esta misma nota, podra hacer-
se congtar la advertencia a que se refiere @ propio articulo 418.b.2,
ala que me referiré en e punto siguiente al comentar la operacion
de devolucion del documento (19).

— Extension de nota al margen del asiento de remisidn practicado en
e Diario, haciendo constar d acuse de recibo de la telecopia con-
teniendo los datos para extender € asiento de presentacion. Insisto
en que € acuse de recibo lo que confirma es la recepcion de la
telecopia por e Registrador de destino, pero no la préctica o recha
Z0 dd asiento de presentacion solicitado, operacion gjena a Regis-
trador de origen y que se desarrollo en € ambito norma de las
relaciones entre presentante y Registrador competente.

— Archivo del acuse de recibo en € legajo correspondiente. La Unica
duda puede ser cud sea ese leggo correspondiente, pues latelecopia
gue confirme la recepcion no parece encgar en ninguno de los
leggos previstos por € Reglamento Hipotecario (ver art. 410).
Pero este es un problema de tono menor y de régimen interno del

(19) Esta nota podria ser del siguiente o parecido tenor: "Presentada por el otor-
gante don..., solicitud suscritaen..., el dia... de... de 19..., alegando razones de urgencia
y/o necesidad, para remision a Registro de la Propiedad de..., competente para €l
despacho del precedente documento, los datos necesarios para practicar en €l mismo
asiento de presentacion; apreciadas dichas razones y calificado de presentable €l titulo,
se ha extendido en el Diario, bajo e nimero..., asiento de remision, remitiéndose por
telecopia aquellos datos, cuya recepcién se ha confirmado con esta fecha, haciéndose
constar por nota a margen del asiento de remision y archivandose el acuse de recibo en
el correpondiente leggjo. (Lugar, fecha, firmay sdlo del Registrador de origen)”.

Estanota, asi redactada, es, ciertamente, solo uno de los varios model os que podrian
concebirse. Las variantes pueden ser muchas y venir impuestas por las distintas variantes
gue, sin &nimo exhaustivo, he sefialado en texto. Ahora resumo las siguientes:

— Que sean varios los otorgantes-peticionarios.

— Que lasolicitud se formule en e mismo titulo.

— Que se trate de documentacion judicial o administrativa.

— Que se trate de solicitud para expedir certificaciones (que, por analogia con €l
art. 354.3 del Reglamento y dado el caréacter restrictivo de la presentacion por
telecopia, como e de la certificacion con informacion continuada, debe limitarse
alas pedidas por los titulares registrales).

— Que sean varios los Registros de destino competentes (en cuyo caso, habra que
expedir una telecopia para cada uno de €llos).

Por lo demas, seglin he sefialado también en texto, en esta misma nota en € titulo
original, o en diligencia a continuacion o aparte, debe recogerse € hecho de ladevolucion
del documento a interesado y la advertencia de presentacion en el plazo de diez dias en
el Registro de destino competente, so pena de caducidad del asiento de presentacion
practicado avirtud de telecopia.
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Registro de saber donde esta un determinado documento, que €
Registrador resolverd, sn ninguna duda, adecuadamente.

— Archivo de la solicitud de remisién de datos. Aungue el Rea De-
creto no diga nada a respecto, en los casos en que la solicitud de
remision de datos no se haga en € propio documento inscribible,
SN0 en escrito aparte, segln vimos més arriba (apart. 111, 1), parece
l6gico entender que se archive con @ acuse de recibo, pues esa
solicitud del otorgante es € judtificante de toda la actuacion del
Registrador de origen y su conservacion le cubre de eventuales
sospechas de actuacion oficiosa

5. DEVOLUCION DEL DOCUMENTO INSCRIBIBLE

"Art. 418b.2. Seguidamente... (d Registrador a quien se solicite la
actuacion), lo devolverad interesado para su presentacion en € Registro
competente, advirtiéndole que de no hacerlo en plazo de diez dias habiles
caducarad asiento.”

De este texto deben destacarse los siguientes aspectos:

a) La devolucién puede hacerse a cualquier interesado

El destino find del documento inscribible es su entregaen € Registro
competente —en € que ha sido presentado mediante € envio de telecopia
de los datos necesarios— para que, en base a mismo, se practiquen las
operaciones registrales que correspondan. Con estafindidad, € Registra-
dor de origen hade devolverlo. Y aqui es donde debe llamarse la atencidn,
pues asi como € articulo 418.a, en relacion con la solicitud de remisién de
datos, solo permite formularla a los otorgantes (con las particularidades
gue velamos para la documentacion en que no los hay), tratandose de la
devolucion que ahora nos ocupa, € articulo 418.b.2 habla de interesado.
Aquella limitacion parece responder a un criterio restrictivo en la utiliza-
cion del nuevo sistema de presentacion. Pero seria excesivo exigir la con-
dicién de otorgante paralo que es un simple problema de transporte ded
titulo a Registro de destino. La disposicion —acertadamente, ami juicio,
en este caso— permite la devolucion del documento a cualquier intere-
sado.

No obstante, € articulo 418.b.2 utiliza una terminologia equivoca,
pues dice que ladevolucion d interesado se hard " para su presentacion en
el Registro competente”, lo cua puede inducir a error, porque habla de
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"presentacion” y el documento, en realidad, yafue presentado avirtud de
la telecopia. Se tratard de una smple entrega o aportacién, pero no de
presentacion en sentido técnico-registral.

b) Advertencia de aportacion enplazo al Registro de destino

Al devolver d documento o titulo, € Registrador de origen advertira
a interesado que lo retire que, S no lo aporta a Registro de destino
competente "en plazo de diez dias habiles caducara € asiento”. Esta exi-
gencia plantea agunas cuestiones como son e cémputo del plazo de los
diez dias y la precision de cud sea d asiento que caduca, de los que me
ocuparé d tratar de la aportacién del documento origina a Registro de
destino competente.

No obstante, sn salimos dd punto en que nos encontramos, de las
operaciones en € Registro de origen, parece oportuno plantear ahora la
cuestion de cdmo ha de hacerse la advertencia. Para eliminar posibles
dudas sobre @ cumplimiento de este deber del Registrador de origen, asl
como para constancia del hecho mismo de la devolucion, la advertencia
debe hacerse por escrito, tanto a continuacion o como parte de la nota del
Diario acreditativa de la devolucion —nota que debiera firmar € intere-
sado que hagalaretirada— como en € propio documento que se devuelve,
yaen lanota en que se hagan constar las operaciones redlizadas o bien a
continuacion en diligencia aparte.

V. OPERACIONES EN EL REGISTRO DE DESTINO
COMPETENTE

En € nuevo sstema de presentacion de documentos por telecopia
instaurado por € Rea Decreto de 30 de marzo de 1990, los otorgantes
pueden utilizar los servicios de cualquier Registro de la Propiedad dd pais
para obtener una mas rapida presentacion de los titulos inscribibles en €
Registro competente, mediante € envio a mismo, a través de alguno de
los modernos sistemas de transmision de datos, de las circunstancias ne-
cesarias para ello. Aunque hay una peguefia intervencion técnica del Re-
gistrador de origen —en cuanto decide, a estos efectos, € caracter de
presentable del documento y extiende determinados asientos y notas, como
hemos visto—, hay que afirmar que los efectosjuridico-materiales deriva
dos de la publicidad registral, se producen exclusvamente en € Registro
de destino 0 Registro competente, empezando por los importantisimaos
efectos que ya derivan del mero hecho de encontrarse un titulo o docu-
mento presentado a Libro Diario de Operaciones.
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El [lamado asento de remision, como venimos reiterando, no es un
asiento de presentacion, sino la mera constancia de la solicitud de remisién
de datos por telecopia, que debio llevarse a "Libro de entrada" adminis-
trativo y que ni produce ni puede producir ninglin efecto juridico, porgque
lo impiden una serie de razones esencides. la unicidad del asiento de
presentacion, € principio de integracion registral, la prioridad en cuanto
implica preferencia respecto de otros titulos contradictorios presentados
en & mismo Registro y, como razon Ultima, que es, a su vez, laesenciade
la seguridad juridica que la publicidad registral proporciona, € carécter
exclusvo y excluyente de la competencia territorial del Registrador, que
guedaria burlada —y burlado y en péligro todo € sstema— s se atribu-
yeran efectos a asientos practicados fuera dd Registro competente.

Detodo esto se hatratado ya con agun detenimiento, pero es oportuno
resumirlo y reiterarlo ahora, a tratar de las operaciones que han de prac-
ticarse en € Registro competente, que son las que llevan implicito un
verdadero acancejuridico, frente a caracter meramente formal, funciona
o de smple auxilio registral de las que se practican en € Registro [lamado
de origen.

Con finalidad o intencién igualmente practica pueden relacionarse en
los apartados que siguen.

1. CALIFICACION DE COMPETENCIA

"Art. 418C.1. El Registrador que recibala comunicacion dd Regis-
tro de origen, previa cdificacion de su competencia.."

Como veiamos d tratar de las operaciones en € Registro de origen, €
Registrador remitira, por telecopia o procedimiento analogo, todos los
datos necesarios para practicar e asiento de presentacién a Registro
competente, agregando los quejustifiquen la competencia dd Registro de
destino, entre otros (como son € ndimero que le haya correspondido en su
Diario, su sdloy firma).

Pues bien, una vez que € fax o telecopia ha tenido entrada, € Regis
trador de destino —todavia supuestamente competente— ha de realizar
una primera operacién, cua es la calificacion de su propia competencia
para extender o no € asiento de presentacién. Esta exigencia tiene su
apoyo no solo en @ cardcter estrictamento territorial de la competencia
registral, proclamado por € articulo 1° de la Ley Hipotecariacomo norma
general, sino ademéas en la prohibicion expresa de presentar "documentos
relativos a fincas radicantes en otros distritos hipotecarios’, recogida por
d articulo 420 dd Reglamento. Es decir, por mucho que € Registrador de
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origen haya recabado datos que justifiquen la competencia del Registro de
destino (y antes aludia a la dificultad actual de este problema) y por
mucho que asi |0 haya hecho constar en latelecopia, hapodido incurrir en
error. De aqui que se reconozca a Registrador de destino o supuestamente
competente la facultad de comprobar s efectivamente |o es 0 no.

Laposibilidad puede ser doble: que estime 0 no estime su competencia.
En e primer caso, seguira los tramites previstos, que vamos a estudiar.
Pero s comprueba que no es competente, ¢gué debe hacer?, jreexpedir €
fax a Registro que estime competente?, ¢devolverlo d Registro de origen?
El Rea Decreto no plantea siquiera este problema, dando por hecho que
la telecopia se envia sempre a Registro competente. La solucién puede
estar en la orientacion que se dé a acuse de recibo o confirmacién de la
recepcidn, que veremos a continuacion.

2. CONFIRMACION DE LA RECEPCION; ACUSE DE RECIBO

"Art. 418C.1. El Registrador que recibala comunicacion dd Regis-
tro de origen, previa.. confirmacion de la recepcion...”

Esdecir, & Registrador de destino debe acusar recibo a fax o telecopia,
acuse de recibo que "debera hacerse igualmente mediante telecopia o
procedimiento similar” (asi lo dispone € art. 418.b.3). Esta es una opera-
cién que d Registrador de destino, a mi juicio, ha de redlizar siempre,
cualquiera que sea d resultado de su cdificacion de competencia. Desde
luego, s la cdificacion de competencia es positiva, que es d supuesto
expresamente previsto por € articulo 418.C.1. Para que no haya lugar a
dudas, este juicio positivo de competencia debe recogerse también en €
fax o telecopia de acuse de recibo; la formula puede ser muy smple
"Recibido telefax..., y confirmada competencia asignada a esta oficina...”

Pero s la cdificacion de competencia por € Registrador de destino es
negativa, estamos ante un supuesto no previsto por la nueva disposicion.
Ante esta laguna, una forma logica de operar puede s la siguiente
expresion de la incompetencia en @ acuse de recibo, con indicacion de
que, por dicho motivo, se devueve la telecopia conteniendo los datos del
titulo o documento necesarios para la extension del asiento de presenta
cién, sin practicar operacion aguna. La devolucion de la telecopia al
Registro de origen parece més procedente que lareexpedicion de lamisma
por d Registro de destino —0 primer Registro de destino— a unatercera
oficing, que este Ultimo considere supuestamente competente. El funda
mento de esta solucidn se encuentra en @ hecho de que la solicitud donde
se hapresentado es en € Registro de origen, que es e obligado ainvestigar
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la competencia e incluso justificarla por escrito en la telecopia (ver
art. 418.h.1), segiin yavimos, de modo que, 16gicamente, debe ser también
d que rectifique € error cometido.

En todo caso, d acuse de recibo —latelecopia que lo recoja— debiera
contener la firma y sdlo dd Registrador de destino que la disposicién
exige, como vimos, paralatelecopiade remision de datos expresamente y
aqui, en cambio, no. Sin embargo, las garantias de autenticidad y de
cumplimiento de las obligaciones ddl Registrador de destino, asi lo acon-
sgan.

3. EXTENSION DEL ASIENTO DE PRESENTACION

"Art. 418CJ1. El Registrador que recibalacomunicacion de Regis
tro de origen..., extendera € asiento de presentacion solicitado a find
del dia, inmediatamente antes de la diligencia de cierre. Si fueren varias
las telecopias, los asientos se practicaran por € orden de su recepcion.”

Desglosaremos el texto anterior en varios apartados.

a) Solicitud de presentacién y solicitud de remisién de datos

Quiza lo primero que debamos recalcar es la esencia diferencia, ya
apuntada, entre la solicitud de remision de datos a Registro competente,
parala préacticaen éste del correspondiente asiento de presentacion (a que
serefiere d art. 418.a), y la solicitud de extension de asiento de presenta-
cion (a la que hace referencia expresa € art. 418.el). La primera va
dirigida d Registrador de origen; la segunda, d Registrador de destino
gue, ademés, sea competente. Y debe subrayarse [o de competente, y no
silo de destino 0 supuestamente competente. Solo @ Registrador que
haya resuelto positivamente sobre la calificacion de su competencia podra
ser receptor de la solicitud de presentacion y resolver sobre la misma de
forma definitiva, Sn perjuicio, desde luego, dd recurso de queja que €
Reglamento Hipotecario establece (art. 416), para € caso de negativa.
Pero, cuando hablamos o decimos deforma definitiva, queremos expresar
que, apesar de que € articulo 418.b.l concede a Registrador de origen la
facultad de "cdlificar @ carécter de presentable del documento”, y aunque
su decision sea positiva, estara siempre supeditada aladecision dd Regis
trador competente. Si es negativa, € efecto, como ya hemos estudiado, es
€l no dar curso ala solicitud; pero, también en este caso, € Registrador
competente, s & documento se presenta por lavia ordinaria, puede estimar
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su carécter de presentable. Todo dlo revela la naturaleza meramente for-
mal, burocratica, de auxilio registral, como hemos reiterado, dd Registra-
dor de origen.

b) El asiento ha de extenderse "al final del dia, inmediatamente antes
deladiligenciadecierre”

Esta norma del nuevo articulo 418.el ofrece, a mi juicio, algunas
dudas frente a otros aspectos claramente favorables.

La primera duda que ofrece a intérprete es la introduccién de un
concepto de dia absolutamente nuevo. En laredaccion que ofrecen actual -
mente, tanto la Ley de Enjuiciamiento Civil (art. 304) como la Ley Orga&
nicadel Poder Judicia (art. 185) como € propio Codigo Civil (art. 5.°) no
se nos da un concepto de dia, como unidad de plazo; parece darse por
supuesto y tan sélo se habla de dias "en que no puedan tener actuaciones
judicidles', de dias "habiles o inhabiles’, de plazos por dias "a contar de
uno determinado” o de "Ultimo dia de plazo". Otro tanto hace € articulo
109 del Reglamento Hipotecario que, para e cémputo de los plazos sefia
lados por dias en € mismo, dispone, como regla general, que "se compu-
taran por dias habiles'. En todos estos textos se sobreentiende que € dia
€s un periodo de tiempo de veinticuatro horas. Sin embargo, € articulo 7.°
dd Cddigo Civil, en su redaccién originaria (la redaccion actual dd titulo
preliminar data del Decreto 1836/1974, de 31 de mayo), establecia que
"cuando en las leyes se hable de dias..., los dias serén de veinticuatro
horas". Es decir, que hasta ahora, cuando se hablabade dias, todo llevaba
a ex periodo de veinticuatro horas.

Pues no. El Real Decreto que venimos comentando nos habla de un
dia cuyo fina no es la hora veinticuatro, sino la diligencia de cierre del
Diario. E incluso nos da material suficiente para llega a la conclusion de
que ese dia ho es de més horas que las que hay entre las diligencias de
aperturay cierre de Diario, Unicas hébiles, como veremos, para practicar
las operaciones gque venimos estudiando en torno a la presentacion por
telecopia. Por eso, avanzdbamos a comienzo, que estamos ante un con-
cepto nuevo dedia: € diaregistral.

De todas maneras, € asunto no tiene la menor importancia, habida
cuenta de que € legidador aclara en seguidaque e asiento de presentacion
ha de extenderse "inmediatamente antes de la diligencia de cierre”. Esta
terminologia—que si es hipotecaria— requiere, no obstante, a mi juicio,
en su aplicacion a la recepcion de telecopias para presentacion de docu-
mentos, una pequeia reflexion. ¢Qué debe entenderse por "inmediata-
mente antes de la diligencia de cierre'?
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Vamos a partir de un hecho: que €l cierre sea alas catorce horas (que,
ademés, regula e art. 360 dd Reglamento Hipotecaria, es la hora regla
mentaria general de cierre). Si los asientos que hayan de practicarse a
virtud de telecopia se han de extender "inmediatamente antes' del cierre,
quiere decirse que, entre estos asientos y € cierre, no debe haber ningin
otro asiento 0 asientos consecuencia de presentaciones ordinarias. Por
tanto, para practicar los asientos solicitados por telecopia habra que espe-
rar a que sean efectivamente las catorce horas, momento en que se recha
zarén ya las presentaciones ordinarias hasta la apertura del siguiente dia.
Esto significa, por otraparte, que la hora de presentacion en estos asientos
serd necesariamente las catorce horas. Y eso aun en € caso de que sean
varias las telecopias llegadas durante las horas de apertura del Registro,
sn perjuicio de que se observe € orden de su recepcidn. Pero de esta
cuestion me ocuparé por separado.

Antes quisieraresaltar un aspecto favorable de la norma ahora comen-
tada. Es de ogiar que la nueva disposicion, a establecer reglas precisas
sobre lahoray orden de presentacion, no da margen alguno a una posible
actuacion oficiosa por parte dedl Registrador en la determinacién de la
prioridad registral. Esto es dgo por lo que ya clamamos en trabgjos
anteriores respecto de la presentacién por correo (20), pues e Reglamento
Hipotecario mantiene aln, en cuanto alatitulacion nojudicial o adminis-
trativa, lafacultad de Registrador de fijar la hora de entrada, coincidente
con su determinacion de despacho de los titulos |legados por este medio.
En cambio, en cuanto a la presentacion por telecopia, lahoray € orden
de presentacion le vienen impuestos legamente d Registrador. Lo cual es
de aabar. :

¢) El asiento de presentacion en caso de recepcion
devariastelecopias

En & caso de que sean varias |as telecopias recibidas entre las horas de
aperturay cierre y habida cuenta, seglin hemos expuesto en € apartado
anterior, de que todos los asentos de presentacion han de llevar como
hora, precisamente, la del cierre dd Diario, podriamos plantearnos la
forma de operar. El supuesto es andlogo, aunque no igud, a dd articulo
422 del Reglamento Hipotecario, pues la norma que impone presentar
"inmediatamente antes de la diligencia de cierre" nos reconduce a un caso
de presentacion simulténea de varios titul os.

(20) En El asiento depresentacion..., cit., pags. 572y ss.
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El articulo 422 dispone que s los varios titulos se entregan d mismo
tiempo por dos 0 més personas y dlas no determinan € orden "se pondra
la misma hora atodos los titulos y se presentaran correlativamente”. Esta
es lasolucion que adoptad articulo 418.c: "'Si fueren varias las telecopias
—dice—, los asientos se practicaran por € orden de su recepcion”. La
solucion es [égica, habida cuenta de que la horaha de ser igua paratodos
—"inmediatamente antes de la diligencia de cierre’, o seg, la hora de
cierre—, § bien, en los asientos solicitados por telecopias, la correlatividad
viene dada por € orden de recepcion de las mismas, que no planteara
problemas, pues la hora de recepcion es dato que suministra € propio
telefax.

Por ultimo, debe destacarse que a establecer la disposicion laregla de
extensidn de los asientos de presentacion por € orden de recepcion de las
telecopias, se viene a confirmar la funcién puramente instrumental de
Ilamado asiento de remision. Quiero decir que e orden de recepcion puede
s distinto a de emision de latelecopia, ya que aqui juega latécnica como
medio de transporte de datos, de modo que la telecopia enviada antes es
patente que puede llegar después. La prioridad —la prioridad registra—
ladeterminara, en todo caso, lahorade llegada, no lade salida. Solucién,
por otra parte, acorde con la norma general dd articulo 423 del Regla
mento Hipotecario, cuando dispone que "los asientos de presentacion se
extenderan por € orden con que se presenten los titulos'.

d) ¢Pueden extenderse asientos multiplesa virtud de telecopia?

El articulo 421 ded Reglamento Hipotecario impone, para que puedan
practicarse asientos multiples, que entre los varios titulos haya identidad
en las circunstancias 1.2y 2.2 dd articulo 249 de la Ley Hipotecaria, es
decir, que los varios titulos se presenten a la misma hora por la misma
persona. Al disponer € nuevo articulo 418.el que los asientos se practi-
caran por d orden de recepcidn de las telecopias, no parece que pueda
haber obstéculos para extender un asiento mditiple s los datos de los
varios titulos se reciben en una solatelecopiay € solicitante-otorgante es
la misma persona.

No obstante, debe destacarse que es improcedente cualquier clase de
solicitud del presentante a efecto. El articulo 421 es un precepto dirigido
a Registrador que, seguin las necesidades de régimen interno, decide o no
sobre la préctica de este tipo de asientos mulltiples. El texto reglamentario
dice: "Podran ser objeto de un solo asiento de presentacién los titulos...",
pero ni impone laférmula a Registrador ni concede a presentante derecho
alguno a reclamarla, como lo prueba que en & péarrrafo anterior del
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propio articulo 421, respecto de los documentos complementarios, concede
expresamente al presentante derecho a pedir que se resefien en el asiento.

4.  APORTACION DEL DOCUMENTO ORIGINAL Y NOTA AL MARGEN
DEL ASIENTO DE PRESENTACION

"Art. 418C2. Dentro del plazo (de diez dias habiles)... € interesado
debera presentar € documento original..., haciéndose constar dicha pre-
sentacion por nota marginal, a partir de cuya fecha correran los plazos
de cdificacion y despacho.”

Al estudiar las operaciones en € Registro de origen veiamos cdmo una
vez extendido € asiento de remisién y remitida la telecopia d Registro
competente, previa la extensién de nota a pie dd mismo, e documento
origina se devolviad interesado para su entrega o aportacion en el Regis-
tro competente. Y en epigrafe aparte recogiamos la obligacion del Regis-
trador de origen de advertir a interesado que esa aportacién debia hacerla
en e plazo de diez dias hébiles, so pena de caducidad dd asiento.

Corresponde ahora detenernos en las operaciones a cargo del Regis-
trador de destino competente, una vez que la aportacion ha tenido lugar
0 en @ caso de que no se produzca.

a) Constanciaregistral delaaportacion

Dd mismo modo que € articulo 418.b.2. habla de la devolucion de
documento original a interesado "para su presentacion en € Registro
competente’, @ articulo 418C.2 —ya en relacion con d transcurso de
plazo y las operaciones en & Registro de destino— insiste en que "d
interesado deberd presentar el documento origina". Y en ambos casos (lo
deciamos ya a comentar € primero de los textos citados), se utiliza una
terminologia imprecisa, pues no estamos ante una presentacion en sentido
técnico-registral, sino solo ante unaentrega o aportacion material efectiva
del documento en e Registro competente donde ya esta presentado por
medio de latelecopia (21).

(21) No hay limitacién alguna respecto del medio de transporte que pueda utilizar-
se. Pero quiza convenga poner de relieve que la utilizacion del correo no implicard una
presentacion sujeta a articulo 418 del Reglamento Hipotecario, siendo conveniente,
para evitar toda duda, expresar en € envio que se trata de aportacion efectiva dd titulo
ya presentado por telecopia.

Por otra parte, €l intento de presentar por correo ser4 sempre posible si la presen-
tacion por telecopia no llega a buen fin.



138 ESTUDIOS

Es esta entrega o0 aportacién dd documento original, con la nota o
notas extendidas en su dia por & Registrador de origen, la que & Regis-
trador competente ha dé hacer constar por nota a margen del asiento de
presentacion. El precepto que ahora comentamos es congruente con €
articulo 97 dd Reglamento Hipotecario y creemos que seria aplicable, en
todo caso, € parrafo tercero de dicho articulo, en cuanto establece que "la
devolucién o aportacién de los titulos o de los documentos subsanatorios
y laprorroga de los asientos de presentacion se haran constar por nota a
margen de éstos’, aunque € nuevo articulo 418.c.2 no dispusiera nada al
respecto. La situacion —como he apuntado ya en varias ocasones— es
analoga aladed documento presentado y retirado sin cdificacion, a que se
refiere € articulo 427 del propio Reglamento Hipotecario, frente a la
retirada del documento ya calificado, recogida en € articulo 429.

Sin embargo, no parece que pueda tener aplicacion € articulo 428 del
Reglamento Hipotecario que permite la aportacién de otra copia o gem-
plar dd documento presentado y retirado por cualquier causa, y sempre
gque no exista duda de la identidad entre ambas copias o0 gemplares. La
razén hay que buscarla en que es precisamente € origina entregado a
Registrador de origen € que contiene la nota ded mismo expresiva de las
operaciones practicadas, de la devolucién y advertencia de aportacion al
Registro competente y de las modalidades que, en su caso, contenga la
solicitud de remision, a que antes me he referido. Logicamente, € Regis-
trador de destino competente debe tener ala vistatodos estos datos.

b) ¢Q"¢ asiento esel que caduca a los diez dias?

Dice d articulo 418.b.2 que s & documento no se aporta a Registro
competente "en plazo de diez dias habiles, caducard e asiento”. Y como
quieraque € Red Decreto ha hablado antes de dos clases de asientos, €
asiento de remision y el asiento de presentacion, podria dudarse cud de
dlos es d que caduca.

El asunto, a nuestro juicio, no debe ofrecer ninguna duda. El asiento
que caduca es € Unico que realmente puede merecer la calificacion de tal,
es decir, d asiento de presentacion extendido por telecopia. El llamado
asiento de remision no es —como se ha reiterado— un asiento registral
propiamente dicho, que produzca efectos juridicos. Es slo un medio
—ma elegido, a mi juicio— de dgar constanciaen & Registro de origen
gue se ha presentado y cursado una solicitud de remision de datos para
presentacion en otro Registro, d competente. Como td fdso asiento
—cuyo lugar idéneo hubiera sido, segiin apunté, € "Libro de entrada"
administrativo—, causa estado en e momento mismo en gque se practica
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y no produce ningln efecto ni estd sUjeto a plazo alguno de caducidad
—tiempo parad gercicio de un derecho— porque de € no deriva derecho
alguno.

El Unico asiento que produce efectos juridico-registrales es  de pre-
sentacion, s bien la efectividad del mismo —jque no su rango!'— estéa
condicionada o supeditada a la efectiva aportacion del titulo original,
cuyos datos se remitieron por telecopia. Y quiza convenga aclarar que esta
suspension de efectos es de orden puramente operativo, como imposibili-
dad de despacho dd titulo presentado o de préctica de la operacion soli-
citada, pues, respecto de otros titulos contradictorios que puedan presen-
tarse, € asiento tiene ya plena exigencia, como cualquier otro asiento de
presentacion. Sin perjuicio de que, unavez aportado € origind, € Regis-
trador competente gprecie s estd 0 no incurso en caducidad.

Por ultimo, tal vez no esté de més recordar que, unavez hecha constar
la aportacion por nota a margen del Diario, serd el momento de cumplir
el mandato del articulo 416, Ultimo pérrafo, dd Reglamento, es decir,
hacer constar en e documento e dia y la hora de la presentacion y
nimero y tomo del Diario correspondiente, mediante la oportuna nota,
prescripcion que hasdo imposible cumplimentar antes, pues € documento
presentado no estaba en la oficina

¢) Computo del plazo de diez dias para la aportacion

Para hacer efectiva la advertencia del Registrador de origen
(art. 418.b.2), € articulo 418.C2 indste en que € interesado debe presentar
el documento origina con sus notas dentro del plazo de diez dias.

El primer problema que se plantea es como han de computarse esos
diez dias. Y hay dos posibles dternativas: la fecha de devolucion del
documento origina por € Registrador de origen y lafecha del asiento de
presentacion. Estas dos fechas es evidente que pueden coincidir, en € caso
de que todas las operaciones, en ex dia registral a que antes me referia,
queden finiquitadas. Pero no nos olvidemos que aqui todo depende de la
ténica, de una parte, que puede fdlar; y, de otra parte, de las exigencias
del Registro de origen y dd de destino o competente, que son imprevi-
sbles.

A favor de lafecha de devolucion del documento por € Registrador a
quien se solicite la actuacién o de origen podria argumentarse que evitala
posible desigualdad ante la ley de los diversos otorgantes o solicitantes,
por cuanto € plazo para € transporte y aportacion de los titulos sera
exactamente € mismo paratodos: se contarian los diez dias, conforme a
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articulo 5° dd Cddigo Civil, a partir dd siguiente a la entrega, como
plazo sefiaado por dias a contar desde uno determinado.

Sin embargo, son muchas las razones —y creo que méas importantes—
guejuegan en favor de la otra alternativa, es decir, e computo de los diez
dias a partir de lafecha dd asiento de presentacion extendido avirtud de
latelecopia

— En primer lugar, 1o que & Registrador de origen hace a interesado
que retirad titulo es una advertencia de presentacion o aportacion
dd titulo en plazo, pero no una notificacion forma que inicie €
transcurso de ese plazo. Y esnatural que asi sea, dentro del carécter
meramente instrumental, de auxilio a compariero competente, que
preside la actuacion del Registrador de origen.

— En segundo lugar, no hay asiento del Registro de la Propiedad que
sea caducable y cuya caducidad no se produzca sino én relacion
con su propiafecha o con lade otro asiento del mismo Registro, ya
sea e de presentacion dd titulo, yasead principal u otro accesorio
dd mismo (22). Y también es natural que asi sea porque lo contra-
rio seria atribuir efectosjuridico-materiales, en relacion con lavida
dd asiento de presentacién, a actos en los que no interviene €
Registrador competente ni hay constancia de los mismos en sus
libros.

— Entercer lugar —consecuencia de lo anterior— la seguridad juridi-
ca que dimana de la publicidad registral, se resentiria gravemente
s € tercero que consultad Registro no pudieratener plena certeza
de que determinado asiento estd o no vigente, pues € hecho deter-
minante de la misma es una operacion extrafia a propio Registro.

— Encuarto lugar, s lafechaque inicialacaducidad del plazo de diez
dias fueralade la advertencia, y € interesado, por cualquier causa,
no aportae titulo original a Registro competente ni dentro de los
diez dias ni después, estariamos ante un asiento de presentacion
técnicamente caducado, pero cuya caducidad especia seria de im-
posible apreciacion, al carecer € Registrador competente del im-
portante dato que es la fechainiciadora de la misma. Esto tendria
ademés € peligro afiadido de que podria utilizarse la presentacién

(22) Por via de gjemplo, pueden citarse: En la Ley Hipotecaria, los articulos 77
(general), 86 (general con sus prorrogas) y 96 (anotaciones de suspension). En sus
disposiciones transitorias: caducidad de menciones (primera); de anotaciones preventivas
(segunda) y de hipotecas (tercera); € punto de partida de la caducidad es dato que
siempre ha de constar previamente en el Registro. Y en el Reglamento Hipotecario:
articulos 199 (anotaciones ordenadas por la autoridad judicial), 206,13.% (genera), 209
(anotaciones del derecho hereditario), etc.
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por telecopia con € torcido propésito de paralizar € despacho de
titulos contradictorios de cuya presentacion pueda sospechar €
que utilice € sistema, pues no podemos olvidar que € asiento de
presentacion extendido por telecopia s bien no es operativo, por-
que falta @ titulo a despachar, tiene rango registra conforme a
articulo 17 de la Ley Hipotecariay, d no poder apreciar € Regis
trador la caducidad especid de los diez dias, su duracion seria la
normal de los sesenta dias habiles.

— Por ultimo, hay que destacar que todo lo anterior pugnaria, ade-
més, con lafilosofia de la reforma que no es otra, seglin € pream-
bulo del Real Decreto, que "agilizar lallevanza de los Registros de
la Propiedad y adaptarla alos ritmos y necesidades de la sociedad
actual". Seria inadmisible que tras la presentacion por telecopia
—que responde a esas exigencias de rapidez y agilidad de la vida
actual— € interesado retuviera @ titulo y pudiera manipular €
asiento de presentacion, sin intencidn inscribitoria, durante un pla-
Z0 —los sesenta dias— que desborda total mente sus aparentes exi-
gencias de rapidez, con € consiguiente perjuicio de terceros intere-
sados. Hay que dar por supuesta la reglamentaria actuaciéon del
Registrador -de origen y, por tanto, la diligente entrega dd titulo
—veremos € acance dd concepto de dia registral a respecto—;
pero, unavez entregado a interesado, es éste € que debe claramente
saber que tiene un asiento de presentacion sujeto a un plazo breve
de caducidad y es é € que debe acreditar ahoradiligenciay rapidez,
sin perturbar aterceros interesados, que es tanto como perturbar el
sisterna mismo de seguridad registral.

d) Computo de los plazos de calificacion y despacho

La nota d margen del asiento de presentacion haciendo constar la
aportacion del documento origina presentado por telecopia tiene la im-
portancia derivada del hecho de que, a partir de su fecha, "correran los
plazos de cdificacion y despacho”. Estos plazos son los establecidos, con
carécter general, por d articulo 97 del Reglamento, con cuyo parrafo
segundo € nuevo articulo 418.c.2 coincide plenamente, confirmando, por
otra parte, la analogia entre e supuesto que estudiamos y la situacién del
documento presentado por via ordinaria, retirado y devuelto nuevamente
aladficina Por lo demés, ladeclaracion del nuevo articulo 418.c.2 es més
que l6gica, pues la diposicién o Real Decreto lo que ha arbitrado es un
nuevo procedimiento de presentacion de documentos, pero nada mas, de
modo que la cdificacion y, en su caso, @ despacho de documentos no es
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posible sino a partir del momento en que se encuentran en la oficina, que
es lo que constata la nota de aportacion.

M. EL PLAZOEN LA PRESENTACI ON PORTELECCPI A

"Art. 418d. End supuesto de que los Registros de origen y destino
tuviesen distinto horario de aperturay cierre dd Diario sdlo se podran
practicar |as operaciones a que se refieren los articul os anteriores durante
las horas que sean comunes, Igua criterio se aplicara respecto a dias
habiles." '

En esta primera aproximacion que venimos haciendo a las cuestiones
planteadas por € nuevo sistema de presentacion de documentos por tele-
copia, me ha parecido oportuno dedicar un breve apartado fina a estudio
de los problemas de plazo, de indudable interés, y alos que, ami modesto
juicio, € Rea Decreto no daunaclaray pacifica solucién.

Quiza lo primero que deba hacerse es un resumido inventario de las
referencias contenidas en la disposicion a respecto. Son las siguientes:

— Plazo de diez dias para aportar a Registro de destino competente
el documento original presentado por telecopia (art. 418.b.2).

— Plazo en que d Registrador competente ha de extender € asiento
de presentacion: "al find de dia, inmediatamente antes de la dili-
genciade cierre" (art. 418.¢€l).

— Computo de los plazos de cdificacion y despacho del documento
presentado por telecopia: a partir de la fecha de la nota margina
haciéndose constar la aportacion por e interesado del documento
origina (art. 418.c.2).

— Y, por ultimo, € supuesto que recoge € articulo 418.d, que ha
guedado transcrito a comienzo de este apartado, es decir, que solo
se pueden practicar las operaciones, tanto dd Registro de origen
como del Registro de destino competente cuando tuviesen distinto
horario de aperturay cierre durante las horas y dias habiles que
Sean CoOMunes.

De los tres primeros supuestos de plazo ya nos hemos ocupado a
estudiar pormenorizadamente las operaciones en los Registros de origen y
destino con las que dichas referencias temporales tienen relacion. De todas
maneras, no perderemos de vista exe extrafio concepto de "fina de dia",
del que habla @ nuevo texto reglamentario, que identificdbamos con un
particular concepto de dia registral, adgado de la tradicional nocién de
dia, recogidaen los Cédigos.
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Se trata ahora de intentar un andlisis —o, tal vez, sea mejor decir
exégesis— del marco temporal en € que € Red Decreto encuadra ese
conjunto de operaciones. La pregunta podria ser la siguiente: ¢existe un
plazo preclusivo parala préctica de las operaciones que hemos descrito o,
por € contrario, la utilizacion dd nuevo sistema es independiente de la
idea de plazo?

Para intentar dar una respuesta partiremos del texto dd articulo 418.d
—transcrito a comienzo de este apartado—, pero tendremos que apelar,
ademas, a lafilosofia que inspira € nuevo método de presentacion.

No hay una norma o precepto en € Rea Decreto que precise en qué
momento pueden iniciarse y cuando deben quedar finiquitadas las opera-
ciones que han de llevar a la préactica dd asiento de presentacion. El
articulo 418.C.1 —que ya hemos comentado— nos dice solamente cuando
debe practicarse € asiento, a efectos de su colocacion en d Diario, de su
rango; pero no hay ningin precepto que limite la préctica de todas las
operaciones que llevan a asiento auna o variasjornadas, o dias, o perio-
dos de aperturay cierre del libro Diario.

Encontramos, en cambio, una norma especial, que me atreveria a
cdificar de desgraciada, porque ademés de no resolver tampoco € prable-
made limite temporal en que todas las operaciones han de quedar enmar-
cadas dicta unaregla cuyainterpretacion a contrario conduce literamente
a absurdo. Esta norma esta dictada exclusivamente para un supuesto de
hecho: que los Registros de origen y de destino tuviesen distinto horario
de apertura y cierre dd Diario, a cuyo supuesto afiade € de que no
coincidan los dias habiles de ambas oficinas. En ambos casos la solucién
es lamisma: las operaciones sdlo podran practicarse durante las horas de
apertura y en dias habiles que sean comunes. Pero tampoco se nos dice
que haya de ser en un solo dia habil o en un solo periodo de apertura'y
cierre. Y lainterpretacion que puede llevar d absurdo, por € principio
inclussio uniusexclussio alterius, esquelareglao solucion solo esaplicable
a supuesto de hecho contemplado, pero no cuando ambas oficinas tengan
el mismo horario, lo cual permitiria, en cuanto a dias habiles o inhabiles,
operar en un Registro mientras d otro esta cerrado. Quiza @ precepto
pudo recoger los dos supuestos, diciendo sencillamente que las operaciones
sblo pueden practicarse en dias habiles para ambas oficinasy durante las
horas comunes de apertura del Diario, Sin necesidad de restringir € efecto
a s0lo caso de que, previamente, se trate de Registros con distinto horario
de aperturay cierre.

En todo caso, lareferencia adias habiles es importante, como exigencia
tanto para e Registro de origen como del de destino, pues implica que no
pueden aceptarse solicitudes de remision de datos ni efectuarse ninguna de
las demés operaciones s no se da esa circunstancia. De modo que s se
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tratara de un dia habil en € Registro de origen, pero inhdbil en € de
destino, € Registrador de este Ultimo rechazard la telecopia que se en-
cuentre en d fax @ primer dia habil, aunque ya en ese momento se trate
de horas comunes de apertura dd Diario. El articulo 418.d dice bien
claramente que tienen que darse esas circunstancias para que se puedan
practicar las operaciones que se trate de "horario de aperturay cierre del
Diario" y de "dias habiles" que, ademas, "sean comunes'. Por lo demés,
el cumplimiento de este doble y acumulativo requisito supone una previa
informacion, oficiamente contrastada, de dichos datos (informacion de la
que hoy carecemos).

En cuanto a limite temporal parala préctica de todas las operaciones
de presentacion por telecopia, asunto no resuelto por la disposicion, €
tema podria quedar centrado en las siguientes preguntas: ¢en cuantos dias
habiles comunes han de quedar acabadas las operaciones?, ¢en uno o en
més de una?, ¢0 no hay ningun limite?

Para encontrar una respuesta con cierto fundamento, creo que debe
atenderse a algunos de los términos utilizados por € Real Decreto, pero
sobre todo debe intentarse descubrir € sentido o filosofia de la reforma,
e espiritu de laley.

En d articulo 418.b, que contiene las operaciones a practicar en €
Registro de origen, la actividad que se impone a Registrador es tan
dinamica (aun gin fijarle ninglin plazo) que podemos decir que no se le da
respiro. Después de ordendrsele que califique @ caracter de presentable
del documento y que extiendae asiento de remision, sedice (nim. 1) "...y
seguidamente”, es decir, Sin solucion de continuidad, remitira latelecopia.
Y denuevo (en & nim. 2), insste: " Seguidamente..." extender& notaen €
documento..., y lo devolvera a interesado..., y consignara por medio de
notaen € Diario...; esdecir, sempre con verbos que implican un mandato
imperativo, que no admite demoras de ningun tipo.

En € articulo 418.c siguiente, que contiene, por su parte, sustancial-
mente las operaciones a redizar en d Registro competente de destino,
ademés de los términos propios de verbos imperativos ("extendera.., prac-
ticarén...", etc.), serecoge laexpresion ... d find dd dia', ya comentada,
y que literalmente, como también se hadicho, lo que marcaes € momento
en que debe extenderse € asiento solicitado por telecopia: "a fina de dia,
inmediatamente antes de ladiligencia de cierre”. No obstante, podriamos
tratar de investigar o interpretar la intencién del legidador a partir de
dicha expresion, porque a efectos de la extension ddl asiento de presentar
cion es realmente innecesaria —bastaria que se hubiera limitado a decir:
"inmediatamente antes de la diligencia de cierre", Sn ninguna referenciaa
ex "fina dd did'— y concluir que todas las operaciones preparatorias
hasta la extension del asiento (la de aportacién de titulo original tiene su
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propio y expreso plazo de diez dias, ya estudiado) han de practicarse en €
breve espacio de tiempo que va desde la presentacion de la solicitud de
remisién de datos hasta € momento ddl cierre del Diario en @ Registro
competente y todo dlo, en é mismo dia, que ha de ser habil en ambos
Registros, y dentro de las horas comunes de aperturaded Diario.

Degemos las cosas asi, de momento. Pero, aparte de unainterpretacién
apoyada en los términos literales, podemos preguntarnos: ¢cud es e sen-
tido o filosofia de la reforma?

Del preambulo del Real Decreto, en la parte que dedica a la materia
gue nos ocupa, resulta que la implantacion de un procedimiento de pre-
sentacion de documentos en Registro distinto del competente es una me-
dida que "responde a la modernizacion funciona y tecnoldgica de las
oficinas registrales’. Hasta ahora la presentacion a distancia ofrecia una
sola posibilidad: laremision dd documento original por correo, conforme
alas prescripciones dd articulo 418 dd Reglamento Hipotecario. A partir
de ahoralos otorgantes disponen de un nuevo procedimiento, técnicamen-
te més actual, que no es una aternativa ala presentacion por correo, sino
un procedimiento radicalmente nuevo y distinto. Basta comparar € ar-
ticulo 418 dd Reglamento con los nuevos articulos 418.a, b, cy d. S la
utilizacion dd nuevo método de presentacion se condiciona alaexistencia
de razones de urgencia 0 necesidad en € solicitante —d interés apreciable
por € Registrador en la solicitud—, |6gicamente € sistema debe procurar
atender esas razones, habida cuenta que la nueva tecnologia facilita su
satisfaccion casi inmediata. Pero no aparece por ninguna parte, ni parece
gue haya sido intencion del legidador restringir la aplicacion del nuevo
procedimiento hasta el punto de que todas las operaciones hayan de ulti-
marse en € mismo dia h&bil en ambos Registros y en las horas comunes
de aperturadd Diario, entre otras razones, porgue la propiatecnologia o
el legd orden de trabajo pueden ser obstaculos a esta pretension. Sola-
mente & desgraciado término "fina del dia', como veiamos, podria apoyar
edta interpretacion.

Creo, en definitiva, que las operaciones iniciadas en un determinado
dia podrén continuarse en e siguiente, sempre que también relina esos
requisitos de ser habil para ambas oficinas y tratarse de horas comunes de
apetura dd Diario sin necesidad de reiniciarlas cuando razones técnicas
—como puede s d fdlo ddl fax— o razones de prioridad forma (no se
olvide que € Diario impone a Registrador un orden de trabgjo) hacen
imposible su redlizacion. Todo elo sin perjuicio, en su caso, de observancia
por ambos Registradores del articulo 417 dd Reglamento, en cuanto alas
previsiones que contiene paralos casos de imposibilidad materia extension
dd asiento de presentacién (que habria que extender al asiento de remi-
sion), acumulaciéon excesiva de titulos, etc., lo cua elimina e posible
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perjuicio delos solicitantes. Y de que, s se produce € necesario desarrollo
dd Rea Decreto, seria muy conveniente d establecimiento de un limite
prudencial en € que las operaciones han de quedar ultimadas.

VIL LOS RECURSOS EN LA PRESENTACION POR TELECOPIA

Como hemos visto a estudiar tanto la solicitud de remision de datos,
como las operaciones del Registro de origen y del Registro de destino
competente, hasta quedar ultimada la presentacion por medio de telecopia,
se producen una serie de acuerdos o resoluciones de los Registradores
respectivos. Parae caso de que esos acuerdos o resoluciones sean contra-
rios ala peticion de los otorgantes, parece |6gico plantearse la cuestion de
s es 0 no posible entablar reclamaciones contralos mismos.

En sintesis, podemos decir que e Registrador de origen rediza las
siguientes operaciones —rdgando a un lado las de natural eza estrictamente
registral o de mecanicainterna del Registro—: apreciala concurrencia de
razones de urgencia o necesidad en e solicitante (o que, en terminologia
hipotecaria, [lamabamos interés en la solicitud, apreciable por & Registra-
dor), cdificael caréacter de presentable del documento origina e investiga
y justifica documentalmente la competencia del Registro de destino. El
Registrador de destino competente, por su parte, y si salvamos las opera-
ciones estrictamente tabulares o de comunicacidn (como es la confirmacion
de larecepcion de latelecopia) no rediza, en realidad, ninguna operacion
nueva, distinta denlas que habitualmente conforman € procedimiento
registral, pues la calificacion de su propia competencia, la apreciacion del
carécter de presentable del documento y laextension o préacticadel asiento
de presentacidn, son operaciones necesarias en todo proceso de inscrip-
cion.

La legidacion hipotecaria solamente regula un recurso en relacion con
la presentacion de documentos: € de queja, que corresponde a interesado
sempre que @ Registrador se negare apracticar € asiento de presentacion
por imposibilidad material o por otro motivo, que se interpone ante €
Juez de Primera Instanciay, en su defecto, ante la autoridad judicial de la
localidad. Esta reclamacién, caso de prosperar, ordenandose ta préctica
dd asiento, puede dar lugar ala correccién disciplinaria del Registrador
y aresponsabilidad civil (véanse arts. 416, pendltimo parrafo, 563y ss. del
Reglamento Hipotecario, y 296.1.° de laLey). Tratandose del Registrador
de destino competente, no hay ninguna razén para excluir la posibilidad
de interposicion de este recurso de quela s @ Registrador se negare a
extender e asiento solicitado por telecopia, pues la normativa que hemos
estudiado, adiferencia de la que regulala presentacion de titul os remitidos
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por correo, no concede al Registrador opcidn alguna para presentar 0 no
presentar. Al contrario, € articulo 418.el le ordena expresamente exten-
der € asiento de presentacién, unavez cumplidas las exigencias que vimos
en su momento. Por tanto, 9, como Registrador competente para € des-
pacho de titulo, se niega a €lo, la posibilidad de recurrir su decision
encgja perfectamente en € recurso de quejadd articulo 416 del Reglamen-
to y podria, en su caso, ser corregido disciplinariamente y serle exigida la
responsabilidad civil por los perjuicios que hubieran derivado de su actua-
cion.

El Real Decreto que hemos comentado no establece ningln nuevo tipo
de reclamacion ni hace alusion alguna a materia de recursos. Aceptabala
posibilidad de interposicién del recurso de queia, en caso de negetiva del
Registrador de destino competente a extender € asiento de presentacion
solicitado por medio de telecopia, € problema queda reducido alos actos
dd Registrador de origen. De éstos, la cdificacion del caracter de presen-
table dd documento y la apreciacion de lacompetenciadd Registrador de
destino son provisionales y, como veiamos, hay que circunscribirlos a
limitado campo de la resolucién de la solicitud de remision de datos, pero
no son decisivos para la extension o no dd asiento de presentacién, com-
petencia exclusiva del Registrador que lo sea para la practica dd asiento
u operacion solicitados, objeto del titulo origina. Es decir, no son actos
firmes, ni siquiera como decisiones de meratramitacion. Seria absurdo un
recurso antes de la decision de Registrador competente. E indtil. Y, en
cuanto a asiento de remision, la extensién o no del mismo es indiferente
para e otorgante-solicitante, porque alo que é aspirano es aun asiento
de remision, sn efecto juridico alguno, sSino a un asiento de presentacion,
con todas sus consecuencias registrales sustantivas.

El Unico acto exclusivo del Registrador de origen y no revisable por €
de destino es la apreciacion de la urgencia 0 necesidad en d solicitante
para dar curso ala solicitud de remision de datos por telecopia, urgencia
0 necesidad que nosotros indentificabamos con e concepto hipotecario de
interés, apreciable por e Registrador. En este sentido, contra la negativa
de los Registradores a expedir certificaciones que puede fundarse, entre
otras causas, en la carencia de interés conocido en d solicitante (arts. 221
y 222 Ley Hipotecaria), la Ley Hipotecaria establece también un recurso
de qugjaante & Presidente de la Audiencia, s reside en d lugar, o ante €
Juez de Primera Instancia, con posibilidad de alzada ante la Direccion
Genera de los Registros y dd Notariado. ¢Podra e solicitante-otorgante
interponer este recurso ante la negativa del Registrador de origen a dar
curso a la telecopia, aegando carencia de urgencia o necesidad en €
peticionario?

En mi opinidn, la respuesta debe ser negativa y creo que bastaria
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ahondar en algunas de las consideraciones ya expuestas alo largo de este
modesto estudio: € carécter o naturaleza esenciadmente burocrético, ad-
ministrativo, de mero auxilio registral @ compafiero competente que ins-
pira toda la actuacion del Registrador de origen y que, de aceptar la
legitimacion del Registrador de origen como parte en € recurso, implicaria
una fragmentacion de lacompetenciaen e procedimiento registral, de una
parte; pero es que, de otra, la confirmacidn de la urgencia o necesidad en
el solicitante contra la decisién del Registrador de origen, puede resultar
indtil, ante ladecison dd Registrador competente sobre préctica dd asien-
to de presentacion, que es de su exclusiva competencia. Y, por ultimo, la
inadmisién del recurso de queia—que solo podria aplicarse por analogia,
ya que la Ley Hipotecaria (art. 228) lo limita a la manifestacion de los
libros 0 ala expedicién de certificaciones— no dgjaria en indefension a
solicitante, que siempre podria acudir a la presentacion ordinaria o por
correo, ninguna de las cuales requiere la concurrencia de razones de ur-
gencia o necesidad, sino solamente un titulo susceptible de ser presentado
a Diario.

ANTONIO MANZANO SOLANO
Regjstrador delaPropiecd





