El procedimiento registral en
la legislacién inmobiliaria ale-
mana

h) La labor calificadora de la Oficina Registral.

Queda esta misién extraordinariamente simplificada al no abar-
car el acto causal, sino unicamente la solicitud de inscripcién, los
antecedentes registrales sobre la finca o el deredho en cuestidn,
manifestacién del consentimiento para la inscripcién cuando sea
necesaria y, €n su caso, el acuerdo real.

Careciendo el Derecho alemdn de una férmula sintética sobre
el contenido de la calificacién registral, como la que es objeto del
articulo 18 dc nucstra ley Hipotecaria, puede decirse que una vex
examinada la autenticidad de los antecedentes y documentus refe-
ridos (solicitud de inscripcién, manifestacién de consentimiento, et-

cétera), proceda calificar los requisitos de procedimiento que han de

concurrir en el Registro, o sea la competencia del mismo por razén
de la materia y del lugar y a continuacidon los requisitos que han
de concurrir en la persona del solicitante, que son :

a) La capacidad juridica del solicitante que, conforme a la
doctrina dominante, ‘ha de ser coparticipe en el deredho que trata de
inscribirse.

b) La capacidad de obrar y de disposicién del solicitante, v,
en su caso, la representacién legal o voluntaria que ha de concurrir
en el que inste la inscripcién,

i) La labor calificadora con relacion a los presupuestos del
asiento.

El dnico requisito de cardcter verdaderamente procesal que, por

(1) Véase el nimero g1 de esta Revista.
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regla general, ha de concurrir en Jos negocios juridicos inscribibles.
segin el procedimienio registral aleman es el consentimiento para
la inscripcién que debe otorgar la persona cuyo derecho sea afec-
tado por la misma. Reconocida que sea la legalidad de sus formas.
extrinsecas y su eficacia, puede decirse que dicho consentimiento
ampara y cubre el negocio juridico determinante del mismo, no sien-
do, por tanto, necesario penelrar €n su examen.

~Solamente en los casos antes enunciados de transmisién de la
propiedad de inmuebles v creacién, modificacién o extincién del
derecho real hereditario de superficie (Erbbaurecht), tiene el encar-
gado del Registro que ampliar su labor investigadora, haciéndola
extensiva al acuerdo de voluntades (Einigung).

Como para la calificacidn de estos extremos sélo cuenta e] Re-
gistrador con documentos, €l examen abarcard por de pronto Unica-
mente €l aspecto formal de éstos, pero en cuanto llegue a conocerse
alguna circunstancia que permita racionalmente suponer -que el ne-
gocio juridico material o el consentimiento otorgado para la ins-
cripcién carece de eficacia, habra lugar a ampliar la labor exami-
nadora a fin de evitar lodo riesgo de que 1a inscripcién resulte in-
exacta. Para esta labor Unicamente constituird una traba, que pue-
de en algin caso cercenar la iniciativa del Registrador, el principio
del consentimiento formal desenvuelto en el parrafo 21 de la Ley
Ordenadora del Registro Inmohiliario, examinado yva en el lugar
oportuno.

Tratdndose de la inscripcién de sentencias ejecutorias, deberd
examinarse si los requisitos que establecen las leyes procesales en
cuanto a competencia, personalidad de las partes, ejecutoriedad del
titulo, en su caso, notificaciones, etc., aparecen debidamente cum-
plidos.

j) Cuestiones relacionadas con la prueba.

Al particular que desea asegurar su derecho por medio de la
inscripcidn, le incumbe, en principio, soportar la carga de la prueba
al efecto de acreditar la existencia de aquellos requisitos de proce--
dimiento necesarios para que pueda efectuarse la inscripcién, cuan-
do éstos no constan debidamente acreditados ante el Registro, o sea
la que sintéticamente puede denominarse prueba de los presupues--
tos del asiento (1).

(1) Véase Jerédnimo Gonzélez :Martinez: Principios hipotecarios, pag. z272..
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No tratdndose en el procedimiento registral de dirimir contro-
versias entre partes, sino unicamente de efectuar, suspender o de-
negar la solicitud de un interesado de que se inscriba determinado
derecho que le afecta, parece innecesario todo sefialamiento de tér-
minos para conceder audiencia a las partes.

La dificultad para ordenar dicho procedimiento consiste real-
mente en que €l examen que ha de realizar el Registrador de la pe-
ticion de los antecedentes que con relacién a la inscripcidn solici-
tada constan ya en el Registro, asi como ¢l referente a los documen-
tos aportados v a la capacidad juridica y de disposicién del solici-
tante y de la persona que otorga su consentimiento -para la inscrip-
cion, viene a ser realmente un acto interno del Registrador, que
s6lo llega a exteriorizarse €n el momento en que éste dicta su reso-
Iucién sobre inscripcién o denegacién de la misma.

Como remedio, encaminado a evitar que por defectos leves pue-
dan denegarse solicitudes, por lo demés perfectamente fundadas,
poniendo asi en riesgo importantes intereses, a la manera de las
anotaciones preventivas de nuestra ley Hipotecaria, establece el
parrafo 18 de la ley Ordenadora del Registro Inmobiliario la lla-
mada disposicion interlocutoria.

Conforme a didho precepto, cuando existe un impedimento para
efectuar una inseripeién solicitada, deberd la Oficina Registral, o
denegar la solicitud, indicando en tal caso los fundamentos que
para ello tuviere, o sefialar al solicitante un plazo adecuado para
levantar tal impedimento. )

En este Gltimo caso debera denegarse la solicitud una vez trans-
currido el plazo sefialado, siempre que entre tanto no se haya de-
mostrado haberse levantado dicho impedimento.

En lo que afecta a la presentacién de los medios de prueba, debe
hacerse juntamente con la solicitud de inscripcién, pues la dispo-
s'¢ién interlocutoria sélo ofrece un medio para facilitar la carga de
alegar y probar que, segln queda expuesto, incumbe al solicitante.

Por otra parte, es evidente que la circunstancia de que en la re-
ferida disposicién interlocutoria se mencionen tan sélo determina-
das circunstancias cuya carencia de comprobacién las hace aparecer
como impedimentos a los efectos del citado parrafo 18, no implica
en modo alguno que la calificacién del Registrador haya de limi-
tarse a esos extremos y, ni mucho menos, que los deméas alegados en

33
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la solicitud estén ya reconocidos por el Registrador al dictar la dis-
posicidn interlocutoria.

Aunque rara vez, puede darse el caso de que la referida dispo-
sicién interlocutoria constituve un medio de prueba de que ciertos
supuestos registrales de los que forzosamente habian de concurrir
al solicitarse la inscripcién (como la competencia del Registro por
razén de la materia y del lugar) se han cumplido en debida forma.
Esto acaece en casos excepcionalisimos, va que por regla general
se justifican estos extremos por el mismo Registro, tomando por
base circunstancias notorias y manifiestas.

Puede, por ultimo, utilizarse también la disposicién interlocuto-
tia del parrafo 18 para facilitar al interesado el medio de demos-
trar la inexistencia de ciertos hechos, «que, de haber concurrido en
el momento de solicitarse la inscripcién, determinarian la ineficacia
de la misma.

Tal ocurriria, por ejemplo, en el supuesto de que el encargado
del Registro tuviese la sospecha de que el solicitante hubiera esta-
do demente en el momento de pedir la inscripcién registral. De-
mostrada la ‘inexactitud de esta sospecha durante el plazo sefialado
en la disposicién interlocutoria, la inscripcidn se reputara valida (1).

En cuanto a los medios de prueba para demostracién de la
existencia de los presupuestos de asientos registrales que rno con-
sistan en negocios juridicos, seran documentos ptblicos fehacien-
tes y, en ciertos casos concretos, resoluciones judiciales probatorias
de hechos determinados.

Las declaraciones de personas particulares inherentes a nego-
cios juridicos de cardcter material o formal constaran en documen-
tos publicos o privados autentificados por Notario, asi como en ma-
nifestaciones formuladas por escrito ante el propio encargado del
Registro y protocolizadas en el mismo.

En resumen, puede afirmarse -que las leyes reguladoras del pro-
cedimiento registral en Alemania procuran delimitar la funcién del
Registrador en el sentido de eximirle de toda obligacién de examen
relativamente a la veracidad de los hechos que constan en los do-
cumentos aportados por las partes, toda vez que, segin el repetido '

(1) Véase Du Chesne, ob. cit., pag. 3o '
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autor (1), carece el Registro de facultades de carécter procesal sufi-
cientes para poder llevar a la practica semejante misién.

Esta misma finalidad de librar en lo posible al encargado del
Registro de lgs riesgos inherentes a la calificacién (2) la persiguen
también los preceptos que establecen la eficacia del consentimiento
formal (parrato 21 de la Ley Ordenadora antes enunciada), va que
determinan la inhibicién por parte del Registrador de toda inves-
tigacién acerca de la validez del negocio juridico en cuestién.

En cuanto al documento en que ha de constar la prestacién del
consentimiento, retne, desde luego, en si la eficacia procesal de
ésta con la fuerza probatoria del documento publico, o al menos de
aquel que aparece legitimado o autentificado por funcionario publi-
co competente (oeffentlich beglaubigt).

k) El problema de la fe publica registral.

En el parrafo 54 de la tantas veces citada Ley Ordenadora del
Registro Inmobiliario se dispone que cuando la Oficina Re-
gistral, con infraccién de disposiciones legales, hubiera efectuado
una inscripcién por virtud de la cual resultase inexacto €l Libro del
Registro, debera inscribirse de oficio la contradiccién (Widersprucli).

En tales casos, no es indispensable que se demuestre plenamen-
te la inevactitud del Libro del Registro, siendo suficiente que sea
presunuble.

Es, empero, crerto, que no bastard la mera duda acerca de la
exactitud del asiento en cuestién, sino que el Registrador deberd
adquirir la conviccidon de que es inexacta, pudiendo fundar su juicio
en todos los medios de prueba accesibles al Registro, incluso docu-
mentos privados v manifestaciones formuladas por escrito ante el
mismo, siempre quc qucpa atribuir a éstas suficiente valor proba-
torio.

Ademiés, el parrafo 71 de la propia Ley, en su apartado segun-
do, faculta a los particulares para solicitar del Registrador, por me-
dio del recurso de queja, que inscriba una contradiccién (Widers-
pruch) a los efeclos del parrafo 34, antes citado.

En este ultimo caso, se estima por los tratadistas muy conve-
niente \que la parte interesada aporte algin documento en apoyo

(1) Véase Du Chesne, ob. cit., pag. 3I.
(2) Ob. cit., loc. cit,
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de su peticién, pero sin que por ello quepa afirmar que le incumbe
la carga de la prucha.

Un procedimiento andlogo para efectuar una prenotacién apare-
ce indicado en el parrafo 76 de la citada Ley Ordenadora del Regis-
tro Inmobiliario para los recursos de queja en general, y el estable-
cido en el parrafo 18, apartado segundo, de la propia Ley para el
caso de que, halldndose en tramitacién una solicitud de inscripcidn,
se inste olra que se refiera al mismo derecho.

En todos los casos enunciados se trata de un verdadero procedi-
miento, promovido de oficio, en cuanto el encargado del Registro
adquiera una conviccién (controvertible, desde luego) acerca de la
fundamentacién de la inexactitud del asiento o de la necesidad de
asegurar €l derecho cuya inscripcion se solicita, si bien en estos ca-
sos se desvanecen los efectos de la contradiccién en los ulteriores
tramites del procedimiento y en los efectos del consentimiento for-
mal, sin ostentar aquella perdurabilidad que caracteriza la contra-
diccién promovida de oficio, a tenor del parrafo 54 de la tan repe-
tida Ley Ordenadora del Registro Inmobiliario.

1) La resolucion. '

Terminada por el Registrador su labor examinadora, o sea la
que comienza inmediatamente después de presentada la solicitud
y, €n su caso, la complementaria, iniciada en virtud de lo precep-
tuado en el parrafo 18 de la Ley Ordenadora del Registro Inmo-

biliario, es llegado el momento de dictar la resolucién.

Si de la labor examinadora resulta que aparecen cumplidos
todos los requisitos exigidos por el procedimiento, dandose tam-
bién los presupuestos registrales necesarios para poder verificar
la inscripcién, deber4 el encargado del Registro ordenar que se
efectlie ésta; en otro caso acordara su denegacién, pudiendo ésta
ser temporal o definitiva (1).

Ahora bien: esta resolucidén tiene dnicamente por objeto de-
cidir si una inscripcién solicitada debe o no practicarse, no siendo
necesaria la enunciacién de fundamentos juridicos, ni su notifica-
cién a parte o partes interesadas.

m) La inscripoion y su eventual denegacion.

{1) Véase Du Chesne, ob. cit.,, pAg. 33. (Los tratadistas alemanes evitan
el empieo del término «suspensiénn, utilizando en su lugar el de udenegacién
temporaln,
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Bésase la inscripcién, conforme queda expuesto, en la consta-
tacién de estar cumplidos los requisitos de toda especie necesarios
para verificarla y en la consiguiente resolucién del encargado del
Registro de llevarla a cabo. Mas estos actos son de indole tal que
se desenvuelven reservadamente en Ja mente del Registrador, sin
llegar a exteriorizarse en el procedimiento.

El procedimiento registral tiene por objeto el establecimiento
de wuna situacién determinada en los libros del Registro, que sélo
puede efectuar el funcionario encargado del mismo.

No tratdndose, como en otros procedimientos, de declarar la
juridicidad o antijuridicidad de determinados actos, la legislacién re-
gistral alemana, en su 4nimo de simplificar, ha establecido como
unico acto de voluntad del Registrador, que trasciende al mundo
exterior, la inscripcién misma que dicho funcionario efectda bajo
su plena y exclusiva responsabilidad.

En el caso de que el encargado del Registro hubiera llegado a
constatar .que no se dan los requisitos necesarios para poder veri-
ficar la inscripcién, resolverd no efectuarla.

T.a determinacién de dicha circunstancia ser4, también en este
caso, un simple medio o antecedente indispensable para llegar a
la conclusién indicada, sin hallar, por consiguiente, su exteriori-

ariAn dont Aa Tae narmac da nracadimianta ncrahlasidne
Zagion denire 4o .as nermas 4 profeaimicnic C5ianieliaas.

Falta, por tanto, en la legislacién registral alemana un pre-
cepto como ¢l contenido en el articulo 85 de nuestro Reglamento
para la ejecucién de la lev Hipotecaria, y los interesados carecen
en aquel pais de toda facultad para instar del encargado del Re-
gistro que haga constar los motivos en que funde su calificacién,
lhabiendo, empero, la practica registral suplido esta omisién regla-
mentaria, en la forma que més adelante se expondra.

n) Diversidad de resoluciones susceptibles de dictarse en el cur-
so del procedimiento registral y requisitos de las mismas.

Debe distinguirse a este propésito entre las resoluciones que
tienen por finalidad Gnica la de encauzar el procedimiento y aquellas
otras cuyo objeto es acceder a la inscripcidn o denegarla, va sea
temporalmente o con cardcter definitivo.

LLa més importante entre las resoluciones de la primera especie
es, sin duda alguna, la disposicién interlocutoria del parrafo 18 de
la Ley Ordenadora del Registro Inmobiliario (apartado primero),
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toda vez que desempeia la doble finalidad de facilitar la obtencién
de pruebas y de asesorar oficialmente, al propio tiempo, al peticio-
nario en la eleccidn de los medios probatorios de su derecho.

Se dan ademés resoluciones o providencias de carécter secunda-
ric como, por ejemplo, las que ordenan una nueva exhibicién de
determinados documentos, la aportacidén de declaraciones de perso-
nas interesadas en la inscripcidn que no afecten precisamente a
medios de prueba, o las que, en cualquier forma, exigen la justifi-
cacién de alguna circunstancia accesoria, asi como multitud de otras,
dificiles de prever taxativamente por el Legislador para cada caso
concreto. .

Por lo que respecta a los requisitos de que han de aparecer re-
vestidas las resoluciones o providencias, es evidente que éstas son
actos o manifestaciones de voluntad del Registrador, y que en aque-
llos casos en los que se acuerde efectuar la inscripcién conforme a
lo solicitado, no es realmente necesario expresar los motivos en que
se funde la calificacién, que es antecedente indispensable de dicha
inscripcién,

En cambio, siempre que se trate de resoluciones por las que,
en cualquier forma, se deniegue la inscripcidén pedida, la practica
del procedimiento registral ha reconocido como indispensable, de
conformidad con las normas trazadas jpor el Tribunal Supremo
alemédn en su constante jurisprudencia, que el Registrador haga
constar los motivos en que funda la respectiva calificacién, a
pesar de que la ley ordenadora registral no lo preceptia sino en
el supuesto del apartado primero del péarrafo 18 antes citado y
en los términos que mas adelante se expondran.

Justifica Du Chesne (1) esta necesidad de fundamentar toda
resolucién no favorable a las pretensiones del solicitante, en la
consideracién de que todo peticionario ostenta un interés digno de
proteccién en saber cudles son los requisitos de que adolece su
solicitud, en opinién del encargado del Registro, pues sélo asi
podrd aquél reproducir, debidamente modificada, la instancia que
le fu¢ denegada, o interponer, en otro caso, el oportuno recurso.

Conforme queda indicado, dispone excepcionalmente el aparta-
do primero del tan repetido parrafo 18 de la citada Ley Ordenadora

(1) Ob. cit. pag. 40.
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registral, de un modo taxativo, que en el caso de existir un impedi-
mento (Hindernis) para la inscripeién, podrd el Registrador de-
negar ésta, con indicacion de los motivos que para ello tuviere, o
conceder al peticionario un plazo proporcionado para la subsanacién
del defecto.

Este precepto debe interpretarse en el sentido de que no sola-
mente en el caso de denegar de jplano la inscripcién, sino también
cuando el Registrador sefiale un plazo para la subsanacién de re-
quisitos, debera dar a conocer al peticionario los motivos por los
que estime insuficientes los justificantes aportados para verificar
la inscripcién (1), pues sélo con conocimiento suficiente de tales
motivos podra el solicitante optar libremente entre el cumplimiento.
de la providencia registral, aportando en término habil los com-
probantes exigidos, o la interposicién del recurso correspondiente.

Las restantes resoluciones, o sean todas aquellas que no im-
pliquen denegacién ni suspensién de la inscripcidn solicitada, no

ecesitaran, evidentemente, aparecer fundamentadas, no siendo

tampoco necesario referir en las mismas los antecedentes de he-
cho, toda vez que éstos deben va constar en las solicitudes de ins-
cripcidén y en los documentos aportados por los peticionarios.

Sera, en cambio, conveniente resefiar los documentos que se
huhiesen t -
cedentes que oficialmente hubiesen llegado a conocimiento del
Registrador, por razén de su cargo, y que éste hubiese tomado en
consideracién al dictar su providencia.

Como, por lo demds, la LLey Ordenadora del Registro Inmobi-
liario alemén deja al encargado de éste en completa libertad por
lo que a la forma y extensién de las providencias o resoluciones
registrales respecta, hasta el extremo de no exigir ni siquiera de
un modo taxativo la forma escrita (2), podrd dicho funcionario
obrar a su jprudente arbitrio en cada caso particular.

Si, conforme queda indicado, el derecho del peticionario a co-
nocer los motivos y el alcance de la calificacién, no aparece regla-
mentado de un modo general en la Ley Ordenadora del Registro

. . , ,
nido en cuenta para Ca]!ﬁcar, agi comon ]r\S detﬂ 45 ante-

ot ) asi LLiniv O iiaa

Inmobiliario alemdn, estd, en cambio, asegurado en el parrafo 53,

(1) Véase Du Chesne, ob. cit., p4g. 41. Confr. Dr. Herman Oberneck,
Das Reichsgrundbuchrecht. 4.® ed., 1919, t. 1.%, pig. 26;.
(2) Véase Du iChesne, ob. cit., pag. 39.
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de la misma el derecho de toda persona favorecida por una ins-
cripcién o afectada por ella a recibir la notificacién de haberse
ésta efectuado.

Dice asi el referido parrafo 55: «Toda inscripcién sera dada a
conocer al solicitante y al duefio inscrito, asi como a todas aquellas
personas cuyos nombres puedan inferirse del Registro y a cuyo
favor se haya verificado la inscripcién o que se hallen afectadas
por la misma, la inscripcién verificada a favor de un duefio serd
también notificada a aquellos a cuvo nombre aparezca inscrita en
el Registro alguna hipoteca, deuda inmobiliaria (Grundschuld),
renta inmobiliaria (Renlenschuld), carga real o algin derecho so-
bre cualquiera de los derechos indicados. Podrd renunciarse a la
notificaciény.

ALFONSO FALKENSTEIN Y HAUSER,
Abogado del Colegio de Madrid.
(Continuard.)



