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III.  OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA
18044 Resolución de 30 de octubre de 2010, de la Dirección General de los Registros 

y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de 
la propiedad de Sevilla n.º 1, a inscribir una escritura de cancelación de 
hipoteca.

En el recurso interpuesto por la sociedad «P., S.A.», contra la negativa del Registrador 
de la Propiedad de Sevilla número 1, don Juan José Pretel Serrano, a inscribir una escritura 
de cancelación de hipoteca.

Hechos

I

Mediante escritura autorizada el 13 de mayo de 2009 por el Notario de Madrid don 
Alberto Navarro-Rubio Serres, el «B. E. C., S.A.» canceló la hipoteca en su día constituida 
sobre la finca registral n.º 19186 para garantizar determinado préstamo, «por no ser necesaria 
la garantía que implica la hipoteca para la seguridad de la deuda con ella garantizada… 
consintiendo que en el Registro de la Propiedad se haga constar esta cancelación mediante 
la inscripción correspondiente». Al siguiente día de la autorización, fue presentada 
telemáticamente al Registro de la Propiedad copia autorizada electrónica de dicha escritura, 
causando el asiento número 650 del Diario 50.

Con fecha 27 de mayo de 2009, dos apoderados del «B. E. de C., S.A.», debidamente 
identificados, solicitaron por escrito al Registrador que se tuviera por retirada la citada 
escritura (cuya copia telemática se había presentado al Registro).

El 19 de junio de 2009, se presenta telemáticamente al citado Registro, causando el 
asiento número 951 del Diario 50, copia autorizada electrónica de la escritura otorgada 
ante el Notario de Sevilla don Manuel García del Olmo y Santos el mismo día, y en cuya 
virtud el «B. E. C., S.A.» anulaba y dejaba sin efecto la escritura de cancelación inicialmente 
otorgada, toda vez que en mediante la misma dicha entidad «...procedió a cancelar 
indebidamente el préstamo hipotecario sobre la finca número 19.186 de Coria del Río...». 
Además, se expresa que el banco otorgante no era actual titular del crédito, por haberlo 
cedido mediante escritura otorgada ante el mismo Notario Sr. García del Olmo, el 28 de 
enero de 2008, y, por tanto, no estaba legitimado para proceder a la citada cancelación. El 
día 1 de julio de 2009 se presenta en el Registro copia autorizada, en soporte papel, de 
dicha escritura de anulación con el documento acreditativo del pago del impuesto.

El 30 de junio de 2009, se aporta al Registro, por un presentante distinto del que se 
indicaba en la copia presentada telemáticamente, y luego retirada, copia autorizada en soporte 
papel de la escritura de cancelación otorgada en Madrid el citado 13 de mayo de 2009, con el 
documento acreditativo del pago del impuesto.

II

La escritura de cancelación de hipoteca fue objeto de la siguiente calificación, con 
fecha 24 de julio de 2009:

«… Fundamentos Jurídicos:

Primero.–Con arreglo al párrafo primero del artículo 18 de la L. H. los Registradores 
calificarán, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrínsecas, la capacidad 
de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras 
públicas. cv
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Segundo.–En el presente caso, ha de tenerse en cuenta el siguiente orden cronológico 
de presentación de documentos:

1.  El día 14 de mayo de 2009, fue presentada telemáticamente copia autorizada 
electrónica del título que se califica.

2.  Con fecha 27 de mayo de 2009 la copia autorizada electrónica fue retirada por la 
representación legal de «B. E. C., S. A.», a solicitud de los apoderados de la Entidad, don 
… y doña ….

3.  El 19 de junio de 2009 fue presentada telemáticamente, bajo el asiento 
número 951 del diario 50, copia autorizada electrónica de la escritura autorizada por 
el Notario de Sevilla don Manuel García del Olmo y Santos el mismo día 19 de junio 
de 2009, número 1.620 de protocolo, por la que «B. E. C., S. A.», anula y deja sin 
efecto la escritura que ahora se califica, toda vez que según se manifiesta en tal 
escritura de anulación «...se procedió a cancelar indebidamente el préstamo hipotecario 
sobre la finca número 19.186 de Coria del Río, dado que no era actual titular del crédito 
y, por tanto no estaba legitimada para ello».

4.  El 30 de junio de 2009 fue aportada, por M. A. F. G. copia autorizada en soporte 
papel de la escritura que ahora se califica, en unión del documento acreditativo del pago 
del impuesto.

5.  El 1 de julio de 2009 fue aportada copia autorizada en soporte papel de la expresada 
escritura de anulación número 1.620 de protocolo, en unión del documento acreditativo del 
Impuesto.

Son varias, por tanto las cuestiones que se derivan de este peculiar «iter» documental 
que para su mayor claridad se exponen por separado.

Tercero.–La primera cuestión que se plantea es si es posible que el documento que ha 
accedido al Registro de la Propiedad de forma telemática puede ser retirado por los 
presentantes. En ningún precepto está contemplada esta posibilidad ni regulado el 
procedimiento de cómo ha de llevarse a cabo. Es verdad que no podrá producirse nunca 
una retirada de la documentación dado que el archivo electrónico permanece en la oficina 
registral, pero si tenemos en cuenta que en el procedimiento registral el presentante o 
interesado tiene derecho a retirar el documento sin otra nota que la expresiva de haber 
sido presentado (cfr. Artículos 18.2 de la L. Hipotecaria y 427 y siguientes de su Reglamento) 
y que cuando se trata de un procedimiento iniciado por presentación electrónica es principio 
esencial del mismo el de igualdad, con objeto de que en ningún caso el uso de medios 
electrónicos pueda implicar la existencia de restricciones o discriminaciones para los 
ciudadanos que se relacionen con las Administraciones Públicas por medios no electrónicos, 
tanto respecto al acceso a la prestación de servicios públicos como respecto a cualquier 
actuación o procedimiento administrativo (artículo 4 de la Ley 11/2007, de 22 de Junio de 
acceso electrónico de los ciudadanos a los Servicios Públicos), la conclusión a la que se 
llega es que la instancia en la que el presentante solicite que se lleve a cabo la paralización 
del procedimiento debe de considerarse equivalente a una retirada del documento 
presentado.

Cuarto.–De todo lo anterior, se deduce que la aportación que en soporte papel se ha 
hecho por una persona distinta de los presentantes originarios de la escritura de cancelación, 
aunque se haya hecho constar al margen del asiento de presentación que en su día se 
practicó por el acceso telemático de esa misma escritura, no puede producir el efecto de 
alterar o inmiscuirse en un procedimiento cuyos iniciadores del mismo habían solicitado 
expresamente que quedara paralizado mediante la solicitud de tener por retirada la 
escritura presentada, algo distinto de la solicitud de desistimiento (artículo 433 del 
Reglamento Hipotecario que obliga a tener en cuenta posibles intereses de terceros para 
su admisión). La preferencia de esta aportación de la escritura en soporte papel será, por 
lo tanto, la que venga determinada por su acceso al Registro (esto es, el día 30 de Junio) 
y no por la fecha en la que telemáticamente la cancelación se presentó por primera vez; 
es decir, su prioridad es posterior en once días a la de la copia telemática de la escritura 
de anulación de la cancelación de la hipoteca.

cv
e:

 B
O

E
-A

-2
01

0-
18

04
4



BOLETÍN OFICIAL DEL ESTADO
Núm. 283	 Martes 23 de noviembre de 2010	 Sec. III.   Pág. 97661

Quinto.–Lo anteriormente expuesto serviría para denegar la práctica de la cancelación 
solicitada por aplicación de los artículos 17 y 20 de la Ley Hipotecaria, pero además (si 
se entendiera otra cosa) debe tenerse en cuenta que el registrador, para lograr un mayor 
acierto en la calificación y evitar asientos inútiles, puede y debe tener en cuenta, 
documentos afectantes a la finca o a su titular aunque se hayan presentado con 
posterioridad, siempre y cuando no se altere el principio de prioridad. Tal es el caso que 
nos ocupa en donde sin alterarse el principio de prioridad (v. lo dicho en el fundamento 
Cuarto) debe tenerse en cuenta la existencia de una escritura que anula aquella cuya 
inscripción ahora se rechaza.

Vistos los artículos citados y demás disposiciones de pertinentes aplicación:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, de conformidad con los cotitulares del 
Registro de la Propiedad número Uno de Sevilla, Acuerda: 1.º  Denegar el despacho del 
título hasta que no se subsanen los defectos apreciados. 2.º  Notificar esta calificación en 
el plazo de diez días hábiles desde su fecha al presentante del documento y al Notario, de 
conformidad con lo previsto en los artículos 322 de la Ley Hipotecaria y 58 y 59 de la Ley 
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas y del 
Procedimiento Administrativo Común.

Contra la presente calificación negativa los interesados podrán:...

El Registrador. Firma ilegible. Fdo. Juan José Pretel Serrano. Registrador de la 
Propiedad número Uno y Mercantil II de Sevilla».

III

La sociedad «P., S.A.», mediante apoderado, interpuso recurso contra la referida 
calificación por escrito presentado en el Registro de la Propiedad el 1 de octubre de 2009. 
En dicho escrito la recurrente alegó lo siguiente:

1.º  Que dicha calificación le fue notificada el 1 de septiembre de 2009 (sin que en el 
informe del Registrador ni en el expediente conste ninguna otra referencia a tal extremo).

2.º  Que resulta insuficiente la motivación especificada por el Sr. Registrador, máxime 
tomando en consideración la radicalidad de los efectos producidos por esa calificación 
respecto del título presentado.

Que el interés o derecho legítimo puede consistir en la defensa de la legalidad y de la 
función registral de la que hablaba la STC 207/1999 de 11 de Noviembre cenando recordaba 
la dicción del art. 18 de la Ley Hipotecaria que obliga al Registrador a velar por la validez 
de los actos dispositivos contenidos en las escrituras públicas por lo que resulta de ellas y 
de los asientos del Registro, se hace por tanto necesario la defensa de la legalidad registral 
y de la función registral por parte del Registrador, al defender el interés abstracto de 
aquellos terceros anónimos que pueden verse afectados por actos o negocios de creación, 
declaración reconocimiento o modificación o extinción de derechos reales inmobiliarios.

Que el proceder del Registrador aboca al recurrente a una evidente indefensión, en un 
procedimiento reglado como es el registral, con una evidente vulneración del principio de 
prioridad, por lo que solicita de este Centro Directivo dictara resolución por la que proceda 
a inscribir el titulo cuyas despacho se ha denegado, consistente en la referida escritura 
pública de cancelación de hipoteca.

IV

Mediante escritos de 10 de noviembre de 2009, el Registrador de la Propiedad emitió 
su informe y elevó el expediente a este Centro Directivo (con registro de entrada el día 18 
del mismo mes). En dicho informe se expresa que se solventaron determinadas incidencias 
procedimentales, y que se dio traslado del recurso al Notario autorizante, sin que éste 
hubiera formulado alegaciones en el plazo legalmente previsto.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los artículos 17, 18, 20, 38, 40, 149, 151, 249.1, 255 y 324 y siguientes de la Ley 
Hipotecaria; 108, 110 y 112 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre; 419, 421, 422, 427, 428 
y 433 del Reglamento Hipotecario; y las Resoluciones de 11 de abril de 2000, 21 de 
septiembre de 2001, 3 y 23 de junio, y 19 de julio de 2003, 3 de agosto de 2004, 16 de 
octubre de 2006, 29 de enero y 16 de marzo de 2007, 23 de octubre de 2008, y 14 de abril 
y 9 y 11 de noviembre de 2009.

1.  En el supuesto del presente recurso concurren las circunstancias siguientes:

a)  El día 14 de mayo de 2009, se presenta telemáticamente en el Registro de la 
Propiedad copia autorizada electrónica de una escritura de cancelación de hipoteca 
otorgada el día anterior por determinada entidad de crédito (causa el asiento 650 del Diario 
50).

b)  El 27 de mayo de 2009 dicha entidad solicitó por escrito al Registrador que se 
tuviera por retirada la citada escritura.

c)  El 19 de junio de 2009 se presenta telemáticamente al Registro (asiento 951 del 
Diario 50), copia autorizada electrónica de una escritura autorizada el mismo día, por la 
que la misma entidad de crédito, otorgante de la primera escritura, la dejaba sin efecto, 
toda vez que, según expresaba, «...procedió a cancelar indebidamente el préstamo 
hipotecario sobre la finca...». Además, se expresa que el banco otorgante no era actual 
titular del crédito, por haberlo cedido mediante escritura otorgada el 28 de enero de 2008, 
y, por tanto, no estaba legitimado para proceder a la citada cancelación. El día 1 de julio 
de 2009 se presenta en el Registro copia autorizada, en soporte papel, de dicha escritura 
de anulación con el documento acreditativo del pago del impuesto.

d)  El 30 de junio de 2009, se aporta al Registro copia autorizada en soporte papel de 
la escritura de cancelación presentada en su día telemáticamente. El aportante es un 
presentante distinto del indicado en la copia

e)  El 1 de julio de 2009, se aporta al Registro, en soporte papel, copia autorizada de 
la expresada escritura de anulación.

f)  El Registrador deniega la práctica del asiento de cancelación porque, a su juicio, la 
aportación que en soporte papel se ha realizado por una persona distinta de los presentantes 
originarios de la escritura de cancelación, no puede producir el efecto de inmiscuirse en un 
procedimiento cuyos iniciadores habían solicitado expresamente que quedara paralizado, 
mediante la solicitud de tener por retirada la escritura presentada. Por ello, entiende que la 
preferencia de esta aportación de la escritura en soporte papel será la que venga 
determinada por su fecha de acceso al Registro y no por la presentación telemática inicial 
de la escritura de cancelación, siendo por tanto su prioridad posterior en once días a la de 
la presentación telemática de la escritura de anulación de la cancelación de la hipoteca. 
Además, considera que, para lograr un mayor acierto en la calificación y evitar asientos 
inútiles, el Registrador puede y debe tener en cuenta documentos afectantes a la finca o a 
su titular aunque se hayan presentado con posterioridad, siempre y cuando no se altere el 
principio de prioridad, lo que a su juicio ocurre en este caso, en el que, sin alterarse dicho 
principio, habrá de tenerse en cuenta la existencia de una escritura que anula aquella cuyo 
acceso al Registro ahora se rechaza.

2.  Respecto del procedimiento registral que ha desembocado en la calificación 
impugnada, tiene razón el Registrador al entender que el hecho de que se haya presentado 
el título telemáticamente no puede impedir que se tenga por retirado a solicitud de los 
representantes de la entidad otorgante del mismo. En efecto, aun cuando la escritura sea 
presentada por vía telemática con firma electrónica reconocida del Notario autorizante 
conforme al artículo 112 de la Ley 24/2001, lo cierto es que dicha solicitud debe tener la 
consideración de retirada del título a la que se refieren el párrafo segundo del artículo 18 
de la Ley Hipotecaria y los artículos 427 y siguientes de su Reglamento. Por ello, el asiento 
de presentación causado continúa en vigor durante el tiempo legalmente establecido y se 
produce la suspensión del plazo de calificación. cv
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Hecha esta aclaración, debe determinarse la incidencia que, respecto del título 
presentado inicialmente por vía telemática, tienen tanto la posterior presentación de la 
escritura de rectificación para dejar sin efecto dicho título como la presentación ulterior, en 
soporte papel, de la escritura de cancelación de hipoteca objeto de dicha rectificación.

A tal efecto, debe tenerse en cuenta lo dispuesto por el artículo 428 del Reglamento 
Hipotecario, según el cual, cuando el título presentado sea retirado para pago de 
impuestos, subsanación de defectos o por cualquier otra causa, y posteriormente se 
aporte otra copia o ejemplar del mismo, podrá despacharse el asiento con éstos, siempre 
que no exista duda de la identidad entre ambas copias o ejemplares, haciéndose constar 
esta circunstancia en las notas de despacho al margen del asiento de presentación y en 
el documento.

Ahora bien, habida cuenta de la relevancia que en nuestro ordenamiento se atribuye 
al presentante del título, como persona que puede disponer de los derechos -y a quien se 
atribuyen las obligaciones- derivados de la práctica del asiento de presentación (cfr. 
artículos 249.1 de la Ley Hipotecaria y 419, 421 y 422 del Reglamento Hipotecario), debe 
entenderse que el despacho del asiento en el supuesto referido únicamente procederá 
cuando sea el mismo presentante quien aporte otra copia o ejemplar del documento 
retirado. Así, retirado el título presentado telemáticamente, puede ser despachado éste si 
posteriormente se aporta una copia, en soporte papel, del mismo, sin necesidad de 
practicar un nuevo asiento de presentación, siempre que se trate del mismo presentante 
–o persona por él autorizada debidamente– y, además, el Registrador no tenga duda sobre 
la identidad entre ambas copias.

Por tanto, debe concluirse, con mayor razón, que la reviviscencia del procedimiento 
con despacho del asiento de presentación inicial no procede en un caso como el presente, 
en el que el título inicialmente presentado ha quedado desvirtuado por la escritura de 
rectificación del mismo, que ha accedido antes que el presentado por el recurrente, que 
además es persona distinta del presentante inicial y no ha sido por éste autorizado (cfr. 
artículos 17 y 20 de la Ley Hipotecaria)

Además, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo sobre la conveniencia 
de atender a los títulos presentados posteriormente y relativos a una misma finca, a fin de 
lograr un mayor acierto en la calificación y evitar la práctica de asientos inútiles, siempre 
que con ello no quede desvirtuada la regla de la prioridad registral (cfr., entre otras, las 
Resoluciones de 3 y 23 de junio y 19 de julio de 2003, 3 de agosto de 2004, 29 de enero 
de 2007 y 14 de abril de 2009).

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificación 
impugnada.

Contra esta resolución los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante 
el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo 
de dos meses desde su notificación, siendo de aplicación las normas del juicio verbal, todo ello 
conforme a lo establecido en los artículos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 30 de octubre de 2010.–La Directora General de los Registros y del Notariado, 
María Ángeles Alcalá Díaz.
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