Panorama del sistema inmobiliario
alemdn

SUMARIO: 1. Evolucién histérica: La publicidad inmobiliaria en el Derecho ro-
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1693. La Ley Hipotecaria y Concursal. La Ley Territorial e Hipotecaria—La Ley
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El Cédigo Civil alemédn de 1896 y la Ordenanza Inmobiliaria de 1897.—I1. La
organizacion de los Registros: Funcionarios registrales—Competencia especial.—
Libros registrales: el Libro Inmobiliario, el Libro Diario, la Lista de Entradas,
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inscribibles; el proceso de inscripcién.—Asientos registrales: a) Inscripciones y
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ciones cancelatorias. La rectificacién del Registro.—Publicidad del Registro.—
Prescripcién y Registro—II1. Los principios inmobiliarios: Introduccién.—Los
principios de rogacién, consentimiento, acuerdo real, inscripcién, prioridad, trac-
to sucesivo, especialidad, legitimacién y fe piblica—IV. La Ordenanza Inmobi-
liaria Alemana: Seccién 1. Disposiciones generales.—Seccién 2.* Inscripciones
en el Libro Registral.—Seccién 3.2 Cédula hipotecaria, de deuda territorial y de
deuda de renta.~—Seccién 4.° Recursos.—Seccién 5.2 Modo de proceder la Ofi-
cina registral en casos especiales.—Capitulo 1. Obligacién de rectificar los libros
registrales—Capitulo Il. Cancelacién de inscripciones sin objeto.—Capitulo III.
Clarificacién del rango.~—Seccién 6.* Disposiciones transitorias y finales.

I. EVOLUCION HISTORICA

Dos figuras reflejan la indiferencia del Derecho romano por la pu-
blicidad inmobiliaria: la tacita hypotheca (in qua Lex fingit conven-
tionem partium) y la reivindicatio utilis, que no se detenia ante un ter-
cero que hubiese confiado en la apariencia; y una razén dltima la
justifica: la escasa trascendencia de la distincién entre bienes muebles
e inmuebles. Todos los antecedentes que se han querido encontrar a la
institucién registral son inexactos: el Registro del Censo tuvo un caricter
exclusivamente fiscal; las tabulae o inscripciones lapidarias tuvieronm,
segin la moderna doctrina, una misién de mero reclamo comercial, diri-

7



952 ESTUDIOS

gidas generalmente a resaltar la libertad del fundo, mis que a reconocer
sus gravamenes; los Codices accepti et expensi sirvieron a una finalidad
exclusiva de organizacién doméstica.

El Derecho romano tuvo un primer momento de formalismo contrac-
tual: mancipacio, in iure cessio, adiudicatio, assignatio..., pero de un
formalismo no meramente publicitario, sino esencial o constitutivo. Tam-
bién el Derecho germanico tuvo esa primera fase ritualista; sin embargo,
esta coincidencia tuvo lugar en una fase primitiva de ambas culturas.
Cuando la civilizacién romana y la germénica fueron evolucionando, y se
fueron perfilando los caracteres de ambos pueblos, tan distintos étnica,
social y politicamente, su desarrollo juridico deviene divergente. La mi-
tologia, que es la creacién mds grandiosa de una colectividad, refleja
graficamente la mentalidad de un pueblo. Si se comparan los rasgos
de la mitologia germdnica y la mitologia romana, se observan los mismos
rasgos en otra de las grandes creaciones colectivas: el Derecho. La mi-
tologia germénica es mégica y simbdlica, toda ella gira en torno a objetos
representativos; recuérdese, entre otros muchos ejemplos, la piedra pre-
ciosa que, en el Alexanderlied, representa a la vida; el Grial, que en
todas las obras del ciclo bretén representa la fuente de vida eterna; el
anillo de Briinhild, que en el Nibelungenlied representa la infidelidad;
la espada desnuda entre los cuerpos de Sigurd y Brynhild, que en la
Volsunga Saga representa al honor. Ademds, todo un género literario,
los kenningar, consiste precisamente en una serie de simbolos a los que
se busca una significacién real. Pues bien, el Derecho germénico tiene
estos mismos rasgos de magia y simbolismo: piénsese en la entrega del
wadium, en la rotura de la festuca, la transmisién mit Halm und Mund,
el exitus, el vinum testimoniale... La mitologia romana es, por el contra-
rio, conceptual, espiritual, misteriosa —pero no mégica—, e iguales rasgos
tienen sus manifestaciones juridicas (1).

Por esta caracteristica simbélica de lo germano, cuando el Derecho
romano ha culminado ya su evolucién liberadora y espiritualista, en plena
Edad Media, el Derecho germénico continda ararstrando trastos y cachi-
baches: ramas, guantes, varias, lanzas, puilales, terrones... Y si, por
obra de la Ubernahme o Rezeption, entra en el Derecho germénico la
figura de la traditio per chartam, las normas de ese Derecho exigen que,
junto con el documento, se entreguen simbolos tepresentativos de la
finca.

Hacia el siglo xi11, la formalidad de 1a tradicién mediante actos y ri-

(1) En esta linea, ErRNsT JUNGER ve en el contraste entre «la cisterna» y «la
fuente» la representacién de la antitesis de los mundos romano y germénico («Dal-
matinischen Aufenthalt»). EuceNio D’ORs habla —creemos que en este sentido—
del elemento Figura, en oposicién al elemento Corriente.
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tualidades externas, se convierte en la formalidad de insertar el acta de
investidura judicial (gerichtliche Auflassung) o el documento negocial
(aussergerichtliche Auflassung) en un Registro pablico. Los «Libros Te-
rritoriales» de Colonia se remontan al afio 1135, los de Magdeburgo
a 1215, los de Liibeck a 1227, los de Hamburgo a 1270, los de Dort-
mund a 1332 y los de Munich a 1347. Sus antecedentes préximos estan
en los Kopialbiicher de los monasterios y los Traditionsbiicher de los
sefiores feudales, que, segiin SCHRODER, sustituyen a aquéllos en el si-
glo x. Los Kopialbiicher se remontan, segin AUBERT, al siglo viil. Las
Landtafeln se generalizan, desde Hamburgo a Viena y desde Bremen a
Liibeck, atribuyendo a las inscripciones un valor probatorio y, en algunos
casos, constitutivo: asi en Bohemia, Polonia y Silesia. Pero como afirman
RICHTER, BENGEL y SIMMERDING, el verdadero antecedente del moderno
Registro hay que situarlo en Munich, y concretamente en 1484, en que
se instaura el sistema de folio real.

Con la recepcién del Derecho romano y su sistema traslativo del
dominio, el régimen inmobiliario germénico sufre un grave quebranto.
En la doctrina cientifica se produce una enconada discusién, que re-
cuerda la que, siglos mas tarde, enfrentaria a THIBAUT y SAVIGNY: el
jurisconsulto CArpPzow, apoyado en el heimisches Recht, exige la con-
currencia de tradicién e inscripcién para la transmisién del dominio,
mientras que el jurisconsulto FraNTzKIUS, esgrimiendo el Derecho ro-
mano, considera suficiente la tradicién. En las legislaciones particulares
se produce mayor desacuerdo: Mecklemburgo exige Unicamente tradi-
ci6n; Wiirtemberg, tradicién para la transmisién del dominio, pero ins-
cripcién para la constitucién de derechos reales; Sajonia vuelve a la
gerichtliche Auflassung, pero con una curiosa peculiaridad: el enajenante
cede la finca al Juez, y es éste, a su vez, quien la transmite al adquirente,
y en ningin caso se exige la inscripcién; Hamburgo requiere conjunta-
mente investidura judicial e inscripcién, y, finalmente, los territorios més
romanizados, como Alsacia y Lorena, admiten la transmisién por simple
consentimiento seguido de tradicién, y atribuyen a la inscripcién un dnico
valor de oponibilidad.

El fenémeno de la Rezeption ha sido estudiado por algunos autores
espafioles (Francisco HERNANDEZ-GIL, ANGEL CRISTOBAL MONTES),
que han tratado de explicarlo por diversas razones que analizan: la in-
suficiencia de los Ordenamientos territoriales, el entusiistico retorno a lo
clasico del Renacimiento, la influencia de la Escuela de Bolonia, la apli-
cacién del Derecho romano por los Tribunales de Justicia, la considera-
cién del Derecho romano como fuente supletoria, la ensefianza de ese
Derecho en las Universidades alemanas... HEINRICH MiITTEIS y HEINZ
LLIEBERICH, en su Deutsche Rechisgeschichte, sefialan, sin embargo, tres
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causas distintas y mds generales que las enumeradas: @) La concepcién
de la monarquia alemana como reencarnadora del Imperio romano, y la
consideracién de sus reyes como trasuntos de los césares romanos. b) La
atomizacién de los Ordenamientos germénicos. ¢) El arcaismo de las
normas procesales. Puntualizan MITTEIS y LIEBERICH que la razdn, rei-
teradamente sostenida en la doctrina, de que el Derecho germénico
satisfacia menos las necesidades del trafico en el primer capitalismo que
el Derecho romano, es falsa y precisamente antitética: el Derecho roma-
no estaba técnicamente més desarrollado, pero practicamente menos
adaptado a las necesidades del trafico mercantil.

Pero el problema de la Rezeption es més complejo de lo que ordina-
riamente suele considerarse. La doctrina alemana distingue dos tipos
o fases de recepcién del Derecho romano: la Vorrezeption («pre-recep-
cién») y la Hauptrezeption («recepcién principal»), que algiin autor ha
propuesto llamar, con mayor exactitud, «recepcién tebrica» y «recepcién
practica». Efectivamente: la primera recepcion, ya en el siglo X1, es me-
ramente tedrica, llega al pensamiento de los juristas alemanes a través de
los glosadores, pero no llega al Derecho positivo. La segunda recepcién,
en el siglo x1v, tiene ya una importancia prictica, llega a los alemanes
a través de los postglosadores, y cristaliza en normas juridicas. Ademis,
un hecho fundamental hace que esta segunda recepcién tenga una dimen-
si6n trascendental: la creacién, en 1495, del Reichskammergericht, que
nacié con el designio de juzgar sobre la base del Derecho romano. No
obstante, se plante6 entonces una de tantas antinomias en que se debati6
dramiticamente el Derecho alemdn hasta el pleno renacimieno del De-
recho germénico: el Reichskammergericht debia resolver los litigios con
normas de Derecho romano, pero incidentalmente la denominada «cldu-
sula salvadora» daba preferencia a los usos y costumbres germdnicos.
Y contra estas normas autbctonas se alzaba el inflexible statuta sunt
stricte interpretanda.

Para realzar més irregularidad del fenémeno de la.Rezeption diremos
que Schleswig-Holstein y Suiza no se sometieron al Reichskammergericht,
y que Sajonia se aferr6 sin concesiones a su Derecho histérico frente a los
intentos unificadores de Maximiliano I.

En el siglo xviI tiene lugar un brioso resurgimiento del Derecho ger-
ménico, que irrumpe precisamente en el 4mbito del Derecho inmobiliario.
Aparecen de nuevo los Registros inmobiliarios, propiciados ademés por
la necesidad de reorganizar juridicamente el suelo alemdn tras la devas-
tadora guerra de los Treinta Afios (que produjo, en palabras de PETER
GANTZER, «una de las mayores crisis dinerarias y crediticias de la histo-
ria alemana»). Don BIENVENIDO OLIVER aduce una razén psicolégica in-
timamente relacionada con la anterior, y nada desdefiable: «los vehemen-
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tes deseos de trabajar que animaba a un pueblo laborioso y honrado, que
carecia en absoluto del capital necesario para acometer cualquier em-
presa», es decir, la actitud tipicamente alemana de enfrentarse con
abnegacién a la catdstrofe, y lograr el fenémeno que, repetido tres siglos
mds tarde, se denominaria Wiederaufbau. La nueva regulacién registral
contd, ademds, con la especial sensibilidad juridica de los monarcas pru-
sianos: primero el Gran Elector Federico Guillermo, que inicié la reforma
del régimen inmobiliario con el Edicto de 28 de septiembre de 1693, en
el que ordené la creacién de un «Libro Juridico y Catastral», el Erb und
Lagerbuch. En él debian inscribirse las fincas, sus titulares, las hipotecas
y los acreedores hipotecarios. Se suprimian las hipotecas tdcitas y gene-
rales, y se declaraba nulo todo titulo adquisitivo no inscrito. Finalmente,
los libros se declaraban piblicos, sin limitacién alguna.

El rey Federico I traté de extender a todos sus Estados el Edicto
de 1693, promulgando la Pragmadtica de 20 de septiembre de 1704. Pero
la aclimatacién de las normas hipotecarias no fue facil, y no puede afir-
marse, como lo hace don BIENVENIDO OLIVER, que «el moderno sistema
hipotecario ha brotado en Prusia naturalmente, sin imposicién ni resis-
tencia». Las disposiciones de 1693 y 1704 no tuvieron apenas aplicacién
préctica, y fueron derogadas poco tiempo después.

Federico Guillermo I reemprendié la reforma inmobiliaria promul-
gando una «Ley Hipotecaria y Concursal» (Allgemeine Hypotheken und
Konkursordnung), que ordenaba el establecimiento de Registros en todas
las poblaciones del Reino, reiteraba el principio de inscripcién constitu-
tiva para la adquisicién del dominio y el establecimiento de hipotecas,
y consagraba el principio de prioridad.

Pero tampoco tuvo arraigo esta primera disposicién hipotecaria de
rango legal, y Federico Il —cuyos juristas se debatieron entre concep-
ciones y proyectos romanistas y germanistas—, tras la publicacién del
Corpus Iuris Federiciani, promulg la «Ley Territorial e Hipotecaria»
(Land und Hypothekenordnung de 1750), que se basaba en principios
radicalmente opuestos a los del Corpus, y que traté de ensayar en la recién
conquistada Silesia. Pero en Silesia no se cumplié la Ley de 1750, y me-
nos en los demés territorios a los que extendié su aplicacién en un
Rescripto posterior.

Ante la ineficacia de la nueva ley, se encargd un proyecto al juriscon-
sulto GERMERHAUSEN, que Federico 1T promulgé el 20 de diciembre de
1783. Merece especial atencidén esta «Ley Comfn Hipotecaria» (Allge-
meine Hypothekenordnung), porque constituye uno de los jalones funda-
mentales de la evolucién del Derecho hipotecario. La Ley prusiana de 1783
consta de 457 articulos, agrupados en cuatro titulos, que tratan, respec-
tivamente, de los libros registrales, del modo de llevar los Regisros, del



956 ESTUDIOS

procedimiento de registracién y de la apertura de nuevos Registros y re-
construccién de los destruidos. Respecto a su contenido, pueden desta-
carse como innovaciones fundamentales: ampliar el 4mbito del Registro,
admitiendo a inscripcién tanto actos inter vivos como mortis causa rela-
tivos al dominio y derechos reales; ampliar el principio de legalidad,
ordenando a los Tribunales la calificacién de la forma y el contenido de
los documentos; consagrar dos tipos de asientos —Einschreibung y Pro-
testation—, que vienen a ser aproximadamente inscripcién y anotacién,
y proclamar terminantemente el principio de legitimacién: el articulo 92
declara, con una formulacién que atravesaria los siglos y las fronteras,
que «aquel que tiene inscrito su titulo posesorio sobre una finca, ha de
ser reputado como verdadero y tnico propietario».

Pero surge en este momento de la evolucién juridica una nueva anti-
nomia: las normas hipotecarias ptusianas —de clara raigambre germé-
nica— resultaban en abierta contradicci6n con las normas civiles, de ins-
piracién romana. Ello daba lugar a la préctica inaplicacién de las normas
registrales y a la necesidad de una inminente reforma del Derecho civil.
Esta no se llevarfa a cabo, sin embargo, hasta once afios después, el afio
1794, en que se promulgaria el Allgemeines Landrecht fiir die Preussis-
chen Staaten. Se trata de una obra monumental, de cerca de 20.000 ar-
ticulos, que no reduce su objeto al Derecho civil, sino que se extiende
también a algunas materias de Derecho administrativo y de Derecho penal.

Reduciéndonos a la regulacién civil del Cédigo de 1794, no cabe
atribuir a éste una filiaci6n exclusivamente germénica. Nos encontramos
de nuevo ante la antinomia‘de dos fuerzas en tensién: el legislador cedié
a la poderosa fuerza romanfstica en materia de adquisicién del dominio,
exigiendo «titulo y modo», v no supo resistir la exigencia autéctona, que
imponfa considerar la inscripcién como un «modo de adquirir». De esta
manera se llega a un sistema ecléctico, que considera como «modos»
tanto 1a entrega como la inscripcién. Y por esta decisiva ambigiiedad,
las normas inmobiliarias del Cédigo de 1794 resultaron initiles e infecun-
das. Cabe sefialar, sin embargo, un avance importante: la formulacién
precisa, en el articulo 8, del principio de fe ptblica (que pasaria al
articulo 34 de nuestra primera Ley Hipotecaria, con la misma caracte-
ristica de omitir la necesidad del caricter oneroso de la adquisicién del
tercero). A pesar de imponer la obligatoriedad de la inscripcién, y de
establecer importantes sanciones para caso de incumplimiento, los pro-
pietarios no acudieron al Registro.

Pl Cédigo de 1794 tuvo dos importantes reformas: el Apéndice de
1802, que crea la deuda territorial de propietario, y 1a Resolucién de 1831,
que —rindiéndose a la evidencia— suprime la obligatoriedad de la ins-
cripeién.
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La evolucién legislativa del Imperio austriaco es paralela a la prusia-
na. En el mismo afio de 1794, concretamente el 22 de abril, se promulga
la Ley Hipotecaria, que gravita en torno a la eficacia constitutiva de la
inscripcidn, y en 1811 se publica el Cédigo Civil (Allgemeines Biirgeliches
Gesetzbuch fiir das Kaisertum Osterreichs), menos ambicioso en su con-
tenido que el Cédigo prusiano, pues se limita a las materias civiles, y més
coherente con la legislacién hipotecaria vigente a la sazén, pues reitera
la eficacia constitutiva de lo que denomina Einverleibung; segin el ar-
ticulo 431: «Para la transmisién del dominio de bienes inmuebles debe
inscribirse el contrato de adquisicién en los libros ptblicos destinados
a ello. Esta inscripcién recibe el nombre de Einverleibung o Intabulatio».

La actividad legislativa de Prusia y Austria estimula rdpidamente
a las pequefias e inquietas Cortes alemanas y a los mdltiples Cantones
suizos: en el lustro que va desde 1851 a 1856, se promulgan ocho leyes
hipotecarias en Alemania, y entre 1831 y 1850, se publican las normas
registrales de cada uno de los Estados de la Confederacién Helvética.

Es necesario resaltar este fenémeno de multiplicidad legislativa que
sufre el Derecho inmobiliario germano en el tercer cuarto del siglo xix;
multiplicidad que es, en muchos casos, radical oposicién de sistemas
(compérese la legislacién hipotecaria bdvara con la pomerana, o la de
la Reptblica de Weimar con la del Principado de Waldek). ¢ Tiene sen-
tido, en estas circunstancias, hablar de una «influencia germénica» de
nuestra primitiva Ley Hipotecaria de 1861? Evidentemente, no, y las
razones son fundamentalmente:

a) Que no existen caracteristicas comunes que puedan predicarse
de los diversos ordenamientos hipotecatios vigentes en Alemania al tiem-
po de la elaboracién de la Ley de 1861.

b) Que el sistema que podriamos considerar més representativa-
mente germéinico —el de Prusia— tiene en su articulacién normas tan
contradictorias que dificilmente puede derivarse de él una influencia
concreta.

¢) Que los llamados «principios hipotecarios germénicos» no se for-
mulan con rigor hasta 1872 (2), primera Ley Hipotecaria de aplicacién
general (aunque con salvedades), promulgada dos afios después de la uni-
ficacién de Alemania, y once después de la promulgacién de nuestra
primera Ley Hipotecaria.

Hay que buscar, por tanto, las raices de nuestra primera Ley Hipote-

(2) Digz-Picazo: Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, volumen segun-
do, pag. 257, y «Los principios de inspiracién y los precedentes de las leyes hipo-
tecarias espafiolas», estudio introductorio a las Leyes hipotecarias y registrales de
Espafia, publicadas por el Tlustre Colegio Nacjonal de Registradores, pag. 11,
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caria en otro sistema extranjero (sin negar, por supuesto, la raigambre
hispénica de la Ley del 61 —que pusieron de manifiesto LA Rica, SAnz
FERNANDEZ y Ramos FOLQUES, entre otros autores, y que resulta espe-
cialmente clara estudiando las olvidadas disposiciones fiscales de 31 de
diciembre de 1829, 29 de julio de 1830, 17 de octubre de 1936, 23 de
mayo de 1845 y 26 de noviembre de 1852, de tan decisiva trascendencia
hipotecaria— ni las influencias parciales de la Ley prusiana de 1783),
sistema en que, l6gicamente, habrian de confluir elementos germénicos
y elementos romanos. Para NUREZ LAGOs este sistema inspirador es el
de la Ley belga de 1851. AMORGs GuArDIOLA ha negado, sin embar-
go, esta pretendida filiacién belga de la primera Ley Hipotecaria espa-
fiola, al menos en cuanto a la influencia que haya podido ejercer en el
principio contenido en el articulo 23 (hoy 32).

Dfez-P1icAzo ha demostrado la influencia decisiva del Proyecto gine-
brino de 1827 o «Proyecto Bellot» en los legisladores de 1861 (VILLARES
Pico lo habia apuntado ya en el curso de conferencias sobre Derecho
inmobiliario registral celebrado en 1952, al estudiar los principios hipo-
tecarios en la Ley Hipotecaria de 1861). Como pone de relieve el profesor
Dfrz-P1cAzo, esta influencia no se manifiesta s6lo en cuestiones de prin-
cipio (titulacién pdblica, prescripcién tabular y contratabular...), sino
también en cuestiones de detalle (extensién de la hipoteca respecto de
los intereses vencidos, forma de descripcién de los inmuebles...) (3).

Antes de la importante Ley Hipotecaria de 5 de mayo de 1872, y las
tres disposiciones complementarias promulgadas en la misma fecha, se
dictaron en Alemania diversas disposiciones que, si bien no atafien di-
rectamente a la materia hipotecaria, contribuyen a darle su perfil de-
finitivo:

— La Ley prusiana de 1857, que crea el Catastro Inmobiliario y da
lugar a que la ordenacién de las fincas en los libros registrales
no se haga ya por el orden alfabético de sus denominaciones
(como ordenaba el pardgrafo 128 de la Ley Hipotecaria), sino
por el orden numérico con que aparecen sefialadas en el Catastro.

— Las Ordenanzas Fiscales b4varas de 1810 y 1852, que imponen la
obligacién de realizar todos los contratos relativos al dominio
o derechos reales inmobiliarios en documento pgblico.

— La Ley bavara del Notariado de 10 de noviembre de 1861, que

(3) La atencién y valoracién del citado texto por la docirina decimonénica se
refleja claramente en el «Informe sobre Registro de Hipotecas», emitido en 1849 por
el Fiscal del Tribunal Supremo, don JoAaquiN Jost Casapo: «El mejor proyecto de
ley que se conoce sobre la materia de que se trata es tal vez el de Ginebra, presen-
tado en 1827...»



ESTUDIOS 959

impone concretamente la forma notarial para los contratos in-
mobiliarios.

La Ordenanza Inmobiliaria de 1872, que surge escoltada por la Ley
sobre adquisicién del dominio y la Ley sobre divisién de bienes raices,
fija de forma clara el régimen juridico de los inmuebles y la organizacién
del Registro:

e El articulo 9 consagra al tiempo los dos principios basicos del
sistema, al decir que: «Toda inscripcién de propiedad puede ser atacada
conforme a las reglas del Derecho civil; si la inscripcién fuese anulada
por sentencia firme, esta anulacién no perjudicard a los terceros que,
confiados en la inscripcién, hubiesen adquirido derechos sobre el inmue-
ble a titulo oneroso y de buena fe».

® Se impone la plena coordinacién de dos libros: el Flurbuch o li-
bro catastral y el Grundbuch o libro registral. La primera inscripcién de
cada finca es un simple traslado de los datos fisicos consignados en el
Catastro. ,

o Como trequisito previo a la inscripcién se exige Auflassung o in-
vestidura, que se descompone en dos declaraciones: 1.2 El propietario
inscrito declara que consiente en que se practique la inscripcién a favor
del nuevo adquirente. 2.2 El nuevo adquirente manifiesta que solicita su
inscripcién. Ambas declaraciones deben hacerse consecutivamente en
presencia del Juez-Registrador, que levantard acta de ello e inmediata-
mente practicard la inscripcién.

® La inscripci6n tiene, en algunos casos, valor constitutivo. Segfin
el articulo 1.°: «La propiedad de un inmueble s6lo se adquiere mediante
una inscripcién hecha en el libro registral a consecuencia de una investi-
dura». Y el articulo 12 de 1a Ley sobre adquisicién del dominio excluye
la eficacia constitutiva de la inscripcién tratdndose de derechos reales.

® Se reconocen dos clases de hipotecas: la ordinaria o libraria
(Buchhypothek) vy la territorial o cedular (Grundschuld). Esta tiltima no
tiene cardcter accesorio, pues no depende de ninguna obligacién preexis-
tente. Puede documentarse en cédula, v negociarse a la orden mediante
endoso.

Cuando la Comisién nombrada por el Reichstag para la elaboracién
de un Cédigo Civil general para todo el territorio alemén inicié su tarea,
pensé incluir en aquél toda la regulacién hipotecaria. El desarrollo de las
cuestiones puramente formales result, sin embargo, impropio de la Pri-
mera Ley Civil, y se opté por dedicarle una ley independiente. Al afio
siguiente de promulgarse el Cédigo Civil en 1897, se promulgé la Orde-
nanza Inmobiliaria. Ambas leyes entraron en vigor el 1 de enero de 1900.
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El Cédigo Civil alemdn dedica al Derecho hipotecario material (segin
la expresién habitual de los tratadistas alemanes) la seccién 2.2 del li-
bro III. En ella se consagra, en primer lugar, el principio de acuerdo real
(pardgrafo 873); se permite a continuacién que la inscripcién remita al
consentimiento formal para la mas detallada determinacién del contenido
del derecho inscrito (pardgrafo 874); se regula la extincién de derechos,
exigiendo para la misma declaracién de abandono y cancelacién del
asiento (pardgrafo 875), y tratdndose de derechos gravados, el consenti-
miento del titular del gravamen (pardgrafo 876), y se declara la aplicacién
analdgica de las normas anteriores a las modificaciones del contenido de
un derecho inmobiliario.

El paragrafo 878 consagra el automatismo del procedimiento registral,
y los pardgrafos 879 a 881 regulan el principio de rango y la permuta y
reserva de rango. A continuacién se determinan los supuestos y efectos
de las anotaciones preventivas (pardgrafos 883 a 888), la regla de no con-
solidacién tratidndose de derechos inmobiliarios (pardgrafo 889), la agru-
pacién y agregacién de fincas (pardgrafo 890) y los principios de legiti-
macién (891) y fe piblica (892 y 893), para terminar con una regulacién
detallada de 1a rectificacién del Registro (894 a 899) y de la prescripcién
tabular (900 a 902).

La Ordenanza Inmobiliaria de 1897 fue redactada de nuevo en 1935,
introduciéndose importantes modificaciones, y cinco dias después, €l 8 de
agosto de 1935, se dictaron dos normas complementarias: el Decreto so-
bre la ejecucién de la Ordenanza Inmobiliaria y el Decreto sobre organi-
zacién y llevanza del libro registral. La primera disposicién consta de
veinte parigrafos v cuatro capitulos: I. Competencia objetiva de los Re-
gistradores. 11, El inventario oficial. II1. La apertura de folios registrales.
1V. Disposiciones transitorias y finales. La segunda disposicién, llamada
comtinmente Grundbuchverfiigung, consta de setenta y tres pardgrafos,
agrupados en catorce capftulos, que tratan de: 1. Las circunscripciones
registrales. I1. El folio registral. ITI. Las inscripciones. IV. Las actas re-
gistrales. V. El cambio de competencia de los Registros respecto de una
finca. V1. La transcripcién de los libros registrales. VII. La cancelacién
del folio registral. VIIT. La eliminacién de la doble inmatriculacién.
IX. El contenido de las inscripciones. X. Manifestaciones y copias. XI. Cé-
dulas hipotecarias, de deudas territoriales y de deudas de renta. XII. El
folio dedicado al derecho de supetficie. XTII. La nota relativa a los hoga-
res familiares (Reichsheimstitten). XIV. Disposiciones transitorias y fi-
nales.

Desde su promulgacién, el Cédigo Civil alemdn ha sufrido setenta
y ocho reformas, veinte de ellas en la pasada década de los setenta, y va-
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rias de ellas afectantes directamente a la materia hipotecaria. La Grund-
buchordnung ha sido modificada en seis ocasiones: en 1938, en 1942,
en 1963, en 1974 y en 1977, y el Decreto sobre su ejecucién en otras
tres: en 1963, en 1974 y la reciente de 1980, y la Grundbuchverfiigung
_en ofras siete, la dltima en 1977. Entre las normas reformadoras hay
que destacar:

— El Decreto sobre introduccién del Catastro como «Inventario ofi-
cial» (en el sentido del parrafo 2.° del pardgrafo 2 de la Ordenanza), de
23 de enero de 1940. '

— EI Decreto sobre reconstruccion de Registros y documentos des-
truidos, de 26 de julio de 1940.

— El Decreto sobre simplificacién de la préctica registral, de 5 de
octubre de 1942,

— La Orden del Ministerio Federal de Justicia sobre uso de hojas
movibles, de 26 de junio de 1961.

— La Ley sobre medidas en materia de Registro, de 20 de diciembre
de 1963.

— La Orden del Ministerio Federal de Justicia sobre contratos rela-
tivos a la propiedad horizontal, de 1 de agosto de 1951.

— La Ley sobre modificacién de los Registros de bienes e inmobilia-
rio, de 22 de junio de 1977.

— Las importantes Leyes sobre Documentacién negocial y Adminis-
tracién de Justicia, ambas de 1969, que modifican también en diversos
puntos el Cédigo Civil alemén.

II. ORGANIZACION DE LOS REGISTROS

Funcionarios registrales («Grundbuchbeamte»)

La Ordenanza de 1897, en su primitiva versién, sélo habia determi-
nado que los libros registrales fuesen llevados por Registradores. El
nombramiento de éstos y las competencias concretas que pudieran cortes-
ponderlas se dejaban al arbitrio de los distintos Ordenamientos terri-
toriales.

Al darse nueva redaccién en 1935 al paragrafo 1.°, se ordend, sin
embargo, con alcance general para toda Alemania, que los Registros
fuesen llevados por los Juzgados de Primera Instancia. S6lo existen en
la actualidad dos excepciones a esta regla general: la de Wiirttemberg,
en que los Registros estdn a cargo de los «Notarios de Distrito» (Bezirk-
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snotare), clase profesional que sélo existe en ese concreto territorio, y que
comparte, con los llamados «Notarios de dedicacién exclusiva» (Nurno-
tare) y los «Notarios Estatales» (Staatliche Notare) el ejercicio de la fe
pdblica. Y la de Baden, en que son estos «Notarios Estatales» quienes
tienen encomendada la direccién de los Registros.

En la Reptiblica Democréitica Alemana, la institucién registral, que
ha sido recientemente regulada de nuevo por el Cédigo Civil que entré
en vigor el 1 de enero de 1976 y la Ordenanza de 6 de noviembre de 1975,
est4 a cargo del Consejo Municipal, y dentro de él, de la Seccién Catastral.

Hasta época reciente, los Registros de la Alemania Federal, que, como
hemos dicho, estin englobados en los Juzgados de Primera Instancia, se
encomendaban a los Grundbuchrichter, expresibn que nuestra doctrina
venfa traduciendo, desde don JERONIMO GONZALEZ, por «Jueces territo-
riales». Pero desde la promulgacién de la Rechtspflegergesetz o Ley sobre
Administracién de Justicia de 5 de noviembre de 1969, casi todas las
funciones registrales de los Jueces territoriales estin encomendadas a los
Rechtspfleger, «administradores de Justicia», «funcionarios de la admi-
nistracién judicial con ciertas funciones en la jurisdiccién voluntarias
(CrEIFELDS). Para acceder a este grado profesional se exige un servicio
preparatotio de tres afios, de los cuales dieciocho meses, al menos, han de
estar dedicados a un curso especializado; a continuacién ha de superarse
un examen. Este funcionario actda con absoluta independencia, y sin
més sometimiento que a la ley. No obstante, se han reservado en la
reforma de 1969 algunas competencias registrales al Juez de Primera Ins-
tancia, pues el Rechtspfleger debe acudir a su consulta en los casos que
enumera la Rechspflegergesetz: cuando pretenda apartarse de un criterio
sostenido reiteradamente por el Juez, cuando se encuentre con dificulta-
des técnicas que no pueda superar, cuando deban aplicarse o tenerse en
cuenta normas de Derecho extranjero y cuando se trate de cuestiones
que sobrepasen el dmbito de la jurisdiccién voluntaria. La omisién de
esta consulta no -produce, sin embargo, efecto alguno sobre el negocio
calificado (4).

La funcién del Registrador consiste en calificar el documento —con
la amplitud que luego veremos— y emitir las «6rdenes de inscripciény,
que deben hacerse por escrito y con firma, o bien decretar la suspensién
{ Zwischenverfiigung) o la denegacién (Antragsriickweisung). Para evitar
que una solicitud de inscripcién suspendida pierda el rango que le corres-
ponda segiin el momento de su presentacién, la Ordenanza Inmobiliaria

(4) Para un examen mds detenido de la figura del «Rechtspfleger», véase nues-
tro comentario a los «Rechtspfleger-Studienbiicher», dirigidos por EIcKMANN, de
préxima publicacién en el Anuario de Derecho Civil,
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(paragrafo 18) ordena que se practique de oficio a su favor una prenota-
cién o un asiento de contradiccion.

En la «orden de inscripcién» (Eintragungsverfiigung) debe expresar
el Registrador todos los datos que deba contener el asiento. Esta regla
tiene, sin embargo, dos excepciones: cuando se presenten diversas solici-
tudes con escasa variacién de contenido o cuando deba inscribirse literal-
mente un documento, en que el Registrador se limitard a indicar los
nuevos datos o a ordenar la transcripcién de documento.

El Registrador debe firmar la inscripcién una vez practicada. A la
derecha de esta firma estampard la suya, en cada. asiento, el Secretario
del Registro.

Desde la Ley de Documentacién de 1969, el Registrador ha perdido
dos importantes competencias, que corresponden ya integramente al No-
tariado: la autorizacién de documentos y la legitimacién de firmas en
asuntos relativos al Registro. Unicamente puede el Registrador levantar
acta de las solicitudes de inscripcién, para las que no se exija una forma
determinada.

El Rechtspfleger puede incurrir en responsabilidad civil, penal o dis-
ciplinaria:

Incurre en responsabilidad civil cuando dolosa o culposamente in-
cumple una obligacién profesional instada por un tercero. La accién de
responsabilidad s6lo puede dirigirse por el particular, sin embargo, contra
el Land o Estado Federado, quien podra posteriormente repetir contra el
Registrador. No se aplica, por tanto, la regla general del paragrafo
839 BGB, que impone la responsabilidad directa del funcionario pdblico.

Incurre en responsabilidad penal cuando infringe un precepto del
SGB, y especialmente los pardgrafos 267 y siguientes, que regulan la fal-
sificacién de documentos.

Incurre, finalmente, en responsabilidad disciplinaria cuando comete
una grave falta profesional ¢ reiteradas faltas leves.

Otros funcionarios registrales de mads limitadas competencias son el
Secretario del Registro (Urkundsbeamte) y los Oficiales.

Las funciones fundamentales del Secretario consisten en practicar las
inscripciones ordenadas por el Registrador y firmarlas junto a él. Adema4s,
el Secretario tiene una serie de funciones que ejerce con independencia,
y que enumera el pardgrafo 4 del Decreto para la Ejecucién de la Orde-
nanza Inmobiliaria:

a) La autorizacién de copias de los libros registrales.

b) El consentimiento para la consulta de los libros registrales.
¢) La prictica de notificaciones en los casos previstos en la ley.
d) La solicitud de documentos a otras autoridades.
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e¢) La extensién de determinadas notas en los libros, como las de
concurso o procedimiento ejecutivo.

f) La rectificacién de inscripciones en lo relativo a nombre, profe-
si6én y domicilio de los titulares registrales.

En estos dos tltimos casos, los asientos deben ir firmados no sélo
por el Secretario, sino también por uno de los Oficiales.

Competencia espacial

La competencia del Registro se extiende a todo el Partido del Juzgado
de Primera Instancia (5) al que pertenece. Esta competencia es territorial:
recae sobre todas las fincas del Bezirk o circunscripcién, independiente-
mente de los propietarios y su domicilio.

Excepcionalmente, esta regla general de competencia se altera en los
casos de fincas radicantes en circunscripciones de diversos Registros, en
que el Tribunal Superior comtn (Audiencia Provincial o Territorial) deci-
dir4 1a Oficina competente, atendiendo a las reglas del pardgrafo 5 de la
Ley sobre Actos de Jurisdiccién Voluntaria.

Libros registrales

Los libros fundamentales Ilevados en el Registro lo constituyen los
Grundbiicher (literalmente, «Libros Inmobiliarios»), que por una sinéc-
doque habitual dan nombre a la propia Institucién del Registro. Los
Libros Inmobiliarios pueden ser de dos tipos: encuadernados (feste
Grundbiicher) o de pliegos méviles (Loseblatt-Grundbuch), introducidos

(5) «Amtsgericht» significa literalmente Tribunal «oficial» o Tribunal de «ofi-
cio», sin que exista en la organizacién judicial espafiola una institucién paralela.
Su regulacién se contiene en los articulos 22 y siguientes de la «Gerichtsverfas-
sungsgesetz», en el que se expone su competencia: resuelven los procesos civiles
de primera instancia en asuntos de cuantia no superior a 3.000 marcos, y los asun-
tos relativos a sucesiones, concursos y filiacién (sus funciones como «Tribuna! de
Tutelas» y «Tribunal de familia» pueden examinarse con maés detalle en nuestro
articulo «La nueva regulacién alemana sobre la patria potestad», Anuario de De-
recho Civil, tomo XXXV, fasciculo III). En materia penal son competentes, en tra-
mite de sentencia, no sélo para las faltas, sino también para ciertos delitos «menos
graves» y «graves», en la forma que determina el articulo 24 de la citada Ley.
A. QuiNTANO y J. HEILPERN lo traducen como «Juzgado Municipal», aunque «con
las salvedades necesarias». Roces, al traducir a Nusssaum, habla de «Juzgado de
Distrito» —Roca SAsTRE utiliza la expresién «Tribunal de Distrito», a pesar de
estar a cargo de un «Einzelrichter» o Juez tnico—. PEREZ GONZALEZ y ALGUER con-
sideran mds precisa la versién «Juzgado de Primera Instancia» —criterio sostenido
igualmente por don JERONIMO GONZALEZ—. Finalmente, HERBERT J. BECHER («Wor-
terbuch der Rechts und Wirtschaftssprache») no opta por una traduccién tnica,
consignando diversas acepciones, al igual que lo hacen DAuM, HAENSCH y MORAL
(«Rechtssprache»), y H. Mink («Fachwdrterbuch») traduce «Amtsgericht» por Juz-
gado de Primera Instancia.
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estos Gltimos por Decreto de 26 de junio de 1961, que distingue, a su
vez, dos clases: cuadernillos aisiados y folios separables (Einzelhefte
y Einlegeblitter).

Cada tomo encuadernado del Registro consta de 600 pédginas; los
tomos de hojas méviles tienen un ndmero variable de éstas (segin los
distintos Lénder, pues el Decreto de 1961 encomendaba a cada uno de
ellos la regulacion de este tipo de libros), pero en todo caso sus dimen-
siones son las del DIN A 4 (210 mm. X 297 mm.). A cada finca se
destinan diez folios, que se distribuyen en las siguientes partes: a) cu-
bierta {Aufschrift), en que se expresa el Registro, su circunscripcion
y los datos del libro en su conjunto; b) espacio para la expresién de los
datos fisicos:: nimero catasiral, cabida y edificaciones; ¢} las tres sec-
ciones, en que se hace constar: en la primera, el propietario y el titulo
de adquisicién; en la segunda, los derechos reales que graven la finca,
con excepeidn de las hipotecas, deudas territoriales y deudas de renta,
asi como de todas las limitaciones de disponer inscribibles, v en la ter-
cera, las hipotecas, deudas territoriales y deudas de renta, con columnas
especiales para la constitucién, modificacién y extincién. En los libros
de hojas méviles, los folios destinados a las diversas partes y secciones
tienen colores distintos: gris para la cubierta, blance para el espacio de
datos fisicos, y rosa, amarillo y verde para las tres sucesivas secciones.
Hay que destacar la peculiaridad de que para asegurar la integridad de
los libros mecanizados, cada uno de ellos tiene una cerradura, cuya llave
se custodia por el Registrador,

Se ha venido diciendo ~-con mediana exactitud— que en el sistema
inmobiliario alemén no existe un Libro Diario. Sin embargo, el pardgra-
fo 5 de la Aktenordnung de 1934 («Reglamento sobre sumarios») ordena
que en cada seccidn del Registro se lleve un Libro Diaric (Tagebuch)
sobre las inscripciones practicadas en los libres. Lo que sucede es que
en ese Libro Diario no se hacen constar las presentaciones de documen-
tos (como en el Tagebuch austriaco), sinc las Srdenes de inscripcion
{Eintragungsverfiigungen} y las denegaciones de solicitudes (Zuriick-
weisungen von Eintragunsantrigen). No se trata, por tanto, de un «Djia-
ric de presentacién», sino de un «Diario de despacho de documentoss,
que tiene una finalidad exclusivamente estadistica y que permite obtener
una idea rdpida de la actividad registral.

Los asientos de este Libro Diario se practican por el Secretario, una
vez emitida por e] Registrador Ja orden o denegacién de inscripcién.

Mayor semejanza con el Libro Diario espafiol tiene la «Lista de en-
tradas» (Eingungsliste}, cuya llevanza puede ordenar el Presidente de la
Audiencia Territorial, ¥ que debe ajustarse a las reglas elementales del
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paragrafo 21 de la Aktenordnung. Pero la exclusiva finalidad de este
libro registral es la de permitir al Presidente de la Audiencia un exacto
control de que las solicitudes de inscripcién se despachan en el plazo
debido. No determina la prioridad de los derechos, ni la prioridad en el
despacho de los documentos, que en el sistema alemén vienen concreta-
dos por la nota que se practica en la solicitud de inscripcién.

Sin alcanzar la categoria de libros registrales, pero con un valor de
instrumentos que facilitan la funcién registral, existen también: a) Las
hojas auxiliares o manuales (Hilfsblatt, Handblatt), en que se copian
literalmente las inscripciones y evitan en muchos casos la consulta directa
de los libros. &) El indice de propietarios (Eigentiimerverzeignis), que
puede estar unido o desglosado de la hoja de domicilios (Wohnungsblatt).
¢) Las actas registrales (Grundakten), en que se hace referencia a todos
los documentos en que se han basado las inscripciones: desde el consen-
timiento formal y la solicitud de inscripcién a esos presupuestos docu-
mentales a que se refiere el paragrafo 10 de la Ordenanza Inmobiliaria.
En unos casos, la referencia es literal, y en otross, en extracto.

Las actas se redactan en cuadernillos semejantes a los historiales ju-
ridicos del Libro Inmobiliario, y van precedidos de los datos registrales
de la finca. Las actas se encuadernan luego en tomos con numeracién
correlativa.

Bienes inscribibles

Sachen im Sinne des Gesetzes sind nur korperliche Gegenstinde, dice
terminantemente el Cédigo Civil alemén («cosas en sentido legal son sélo
los objetos corporales»). Dentro de ellas, las de naturaleza mueble se
transmiten a través de acuerdo real y tradicidn (pardgrafo 929), y las in-
muebles, a través de acuerdo real e inscripcién (paragrafo 873). El antiguo
desdoblamiento del acto traslativo, en los periodos franco y medieval
(sala y vestitura, traditio y Gewere, Gabe y Fertigung), se repite en el
Derecho moderno, y con mayor complejidad; si se tienen en cuenta los
presupuestos necesarios para la inscripcién, pueden considerarse como
actos sucesivos para la transmisién del dominio:

el acuerdo obligacional,
el acuerdo real,

el consentimiento formal,
la solicitud de inscripcién
y la inscripci6n.
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Pero los requisitos del pardgrafo 873 no se exigen para todos los
bienes inmuebles, y, ademas, no se exigen solo para la transmisién del
dominio de tales bienes, sino también para.la constitucién, transmisién
y modificacién de derechos reales inmobiliarios.

«Las fincas del Estado Federal, de los Estados Federados, de los
Municipios y de las Mancomunidades, de las iglesias, conventos y es-
cuelas, las corrientes de agua, los caminos piablicos, asi como las fincas
que estdn destinadas a una finalidad viaria de transito ptiblico», no estdn
sujetas al requisito de la inscripcion para ser transmitidas. Ahora bien,
esto no significa que no puedan ser inscritas en el Registro. No hay para-
lelismo entre el articulo 5.° del Reglamento Hipotecario espafiol y el
pardgrafo 3.° de la Ordenanza Inmobiliaria alemana. En efecto: el pari-
grafo 3.° de la Ordenanza Inmobiliaria continda diciendo que tales bienes
«podrdn recibir una hoja registral a instancia de los propietarios». En la
préctica, la casi totalidad de estos bienes exentos de inscripcién estdn
inmatriculados en los Registros alemanes.

El BGB exige también acuerdo real e inscripcién para la constitucién,
transmisién y modificacién de derechos reales inmobiliarios. Es conocido
el sistema de nummerus clausus vigente en Alemania, que reduce los
derechos reales inmobiliarios a: las servidumbres prediales y personales,
el usufructo, la carga real, los derechos de preferente adquisicién, la hipo-
teca, la deuda territorial y la deuda de renta. Pero este criterio, doctrinal-
mente sostenido con tesén, tiene algo de falaz o ilusorio por la existencia
de una figura, la carga real, que admite los mds variados contenidos
imaginables. Esta multiplicidad de contenidos de la carga real ha sido
caracteristica tipica del Derecho medieval: las mds variadas figuras
(Dienste, Zehnten, Grundzinsen, Fronden y otras muchas) se engloban
en el concepto de carga real. El BGB se limita a decir hoy en el pardgra-
fo 1.105 que una finca puede ser gravada con prestaciones, y LENT
y ScHwaAB aclaran que la carga real puede tener por objeto prestaciones
de dar (dinero o especie) y prestaciones de hacer; las prestaciones pue-
den ser peri6dicas o aisladas, y la duracién del derecho, determinada
o indeterminada.

Asientos registrales

Los asientos registrales pueden ser, atendiendo a su contenido, posi-
tivos o inscripciones (Eintragung) y negativos o cancelaciones (Ldschung
o Ldschungsvermerk). ‘

Atendiendo a su duracién, se contraponen los asientos citados a las

8
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prenotaciones y los asientos de contradiccién, que tienen caricter pro-
visional.
A los anteriores tipos de asientos cabe afiadir atin otros dos: las notas
(Vermerke) y las prenotaciones cancelatorias (Ldschungsvormerkungen).
Como en torno a la inscripcién gira todo el aspecto sustantivo del
Derecho Inmobiliario alemdn, que examinaremos mds adelante, pasamos
a estudiar someramente los restantes tipos de asientos:

1. La cancelacién registral de un derecho se practica a través de un
nuevo asiento y el subrayado en rojo del anteriormente vigente. Para que
tenga lugar la cancelaciéon se requiere una compleja sucesién de actos,
que es idéntica a la que conduce a la inscripcidn, pero de signo contrario:

® negocio obligacional extintivo (materiellrechtliche Lischungs-
grund) ;

® declaracién de abandono o abdicacién, que cumple un papel
semejante al del acuerdo real y tiene su misma naturaleza
abstracta (recibe el nombre de Aufgabeerklirung);

® consentimiento formal de cancelacién (Ldschungsbewi-
lligung),

® y solicitud o instancia de cancelacién (Ldschungsantrag).

Apuntamos ahora las tres cuestiones fundamentales que el proceso
cancelatorio plantea, y que trataremos de solucionar al hablar de la ins-
cripcién:

a) Si la declaracién de abandono o abdicacién tiene naturaleza con-
tractual.

b) Si esta declaraciéon derelictiva forma, junto con la cancelacién,
un Gnico contrato.

¢) Si existe relacién de causalidad o abstraccién entre el negocio
obligacional extintivo y la declaracién de abandono.

2. Como dice muy expresivamente HELMUT LOFFLER: Der Widers-
pruch protestiert, die Vormerkung prophezeit; el asiento de contradiccién
protesta (contra una inscripcién), la prenotacion (la) profetiza. LENT
y ScuwaB afirman que la estricta diferenciacién entre derechos de cré-
dito y derechos reales quiebra con la «pretensién obligacional de un
cambio real» (schuldrechtlicher Anspruch auf dingliche Rechtsinderung),
que se refleja registralmente en la «prenotacién».

El par4grafo 883 BGB declara que: «Para la seguridad de una pre-
tensién de constitucién o extincién de un derecho sobre una finca gra-
vada, o de una pretensién de modificacién del contenido o del rango de
tales derechos, puede practicarse en el Registro una prenotacién».
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Los efectos de la prenotacién son fundamentalmente tres:

1> La reserva o guarda del rango del derecho anotado. Si la preno-
tacién se convierte en inscripcién, la prioridad del derecho se determinara
por la fecha o el lugar de aquélla (mds adelante veremos cudndo actiia
el criterio cronoldgico y cuando el espacial).

2.° La ineficacia relativa de los actos dispositivos contradictorios.
Dice el pardgrafo 883 BGB que «una disposicién efectuada después de
la prictica de una prenotacién es ineficaz, en la medida que frustre
o menoscabe la pretensién».

3.° Ineficacia absoluta de las enajenaciones forzosas. La existencia
de una prenotacién impide una eventual enajenacién forzosa o ejecucién
por embargo (segin el pardgrafo 883), o una enajenacién como conse-
cuencia de un procedimiento concursal (segiin el pardgrafo 24 de la
Ordenanza de Concursos o Konkursordnung).

Para que tenga lugar una prenotacién no se requiere un previo acuer-
do real, sino exclusivamente el consentimiento del titular de la finca .o de-
recho que vaya a resultar afectado por la anotacién, o una disposicién
judicial.

El asiento de contradiccién tiene una tinalidad muy concreta: anun-
ciar a un tercer adquirente la incoacién de un procedimiento de rectifi-
cacién registral. El Widerspruch no cierra el Registro, pero hace inefica-
ces los actos posteriores a €l si el derecho del reclamante se confirma
judicialmente.

El asiento de contradiccidn se practica:

a) Sobre la base del consentimiento formal del perjudicado por la
pretensién de rectificacién (lo que implicard normalmente un consenti-
miento material, como observan LENT y SCHWAB).

b) En virtud de una medida provisional ordenada por la autoridad
judicial (que se tramitard conforme a los parigrafos 935 y siguientes de
la Ordenanza Procesal Civil).

¢) En razén de una simple instancia del reclamante, en el caso del
pardgrafo 1.139 BGB, es decir, para reflejar registralmente que no se ha
entregado el capital del préstamo hipotecario.

d) De oficio, en los casos de los paragrafos 18-2.° y 53 GBO (acu-
mulacién de instancias e inexactitud provocada por el propio Registro).

Y se cancela:

a) con el consentimiento formal del reclamante;
b) por orden de la autoridad judicial;
c) por extincién del derecho afectado;
d) por la practica de la rectificacién reclamada.
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Unas palabras sobre el procedimiento de rectificacién: frente a la
escasa regulacién que la materia tiene en nuestra legislacién hipotecaria,
el Derecho alemédn le dedica numerosos preceptos en la Seccién II del
Libro III del Cédigo Civil (y fuera de ella, los pardgrafos 1.144, 1.167
y 1.416), y todo el Capitulo I de la Seccién V de la Ordenanza Inmobi-
liaria, ademds de algunos preceptos aislados, como los paragrafos 14 y 22,

Con una redaccién semejante a la del articulo 40 de nuestra Ley Hi-
potecaria, el pardgrafo 894 BGB concede la facultad de rectificacién
a «aquel cuyo derecho no esté inscrito, no lo esté exactamente o resulte
perjudicado por un gravamen o limitacién no existente». No obstante, la
idea de inexactitud registral no coincide en el Derecho aleman y en el
espafiol; la doctrina alemana distingue dos conceptos distintos: Unrich-
tigkeit y Unvollstindigkeit (inexactitud y contenido incompleto), que
nosotros englobamos en uno solo. Asi —segun la terminologia del ar-
ticulo 40 de la Ley Hipotecaria espafiola—, en caso de inexactitud por
no haber accedido al Registro alguna relacién juridica inmobiliaria, pro-
cede la rectificacion por la inscripcién del titulo. No sucede lo mismo en
el Derecho alemdn, porque al ser la inscripcién constitutiva, su falta no
darfa lugar a la inexactitud del Registro, sino a la inexistencia del cambio
real (salvo aquellas excepciones en que el derecho nace por ministerio
de la ley y sin necesidad de inscripcidn, a las que si se impone la
Grundbuchberichtigungszwang por el paragrafo 82 GBO).

El procedimiento més sencillo, pero menos frecuente, de rectificacion
es el contemplado en el pardgrafo 22 de la Ordenanza Inmobiliaria: la
prueba de la inexactitud mediante documentos piblicos. El procedimiento
habitual es, sin embargo, el del paragrafo 894 del Cédigo Civil: el ejer-
cicio de la accién de °rectificacién (Berichtigungsanspruch) para obtener
el consentimiento del que vaya a resultar perjudicado o bien una sentencia
judicial que lo sustituya.

La doctrina atribuye a esta accién una naturaleza real (algin autor
la asemeja a la accién negatoria) y un cardcter inseparable del derecho
inmobiliario del cual deriva, por lo que no puede cederse aisladamente
de él. Por dltimo, el pardgrafo 898 BGB la declara imprescriptible.

3. De menor importancia que los tres tipos de asientos examinados
son las Vermerke o notas, que tienen por exclusiva finalidad relacionar
unos asientos con otros, a fin de coordinar las operaciones registrales
o consignar hechos que afectan a la situacién juridica registrada, las pre-
notaciones cancelatorias o Ldschungsvormerkungen (que pueden conside-
rarse también como una subespecie de las prenotaciones), que tienen por
objeto advertir a los terceros la existencia de una obligacién de cancelar
un derecho real inscrito asumida por el propietario. Al hablar del prin-
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cipio de prioridad volveremos sobre este punto, que ha sido objeto de
reciente reforma.

Publicidad del Registro

Frente a la publicidad ilimitada de los demés Registros alemanes
(Handelsregister, Genossenschaftsregister, Vereinsregister, Giiterrechtsre-
gister), el Registro Inmobiliario est4d sujeto a una publicidad ilimitada.
El paragrafo 12 de la Ordenanza Inmobiliaria lo hace asequible sélo a
quien acredite un interés legitimo. Aclara RICHTER que interés legitimo
no implica interés juridico, y puntualiza PETER GANTZER que puede tra-
tarse también de un interés econémico. En todo caso, el interés legitimo
ha de acreditarse, requisito que se exige con gran rigor, hasta el punto
de que, como sefala LOFFLER, en numerosos Registros se solicita la
conformidad del titular registral para que las instituciones de crédito
puedan recibir informacién de los inmuebles inscritos.

Exceptuados de esta justificacién del interés legitimo estan las autori-
dades piblicas y los Notarios. Pero tratdndose de negocios relativos
a derechos inscritos 0 que vayan a inscribirse, los Notarios no sélo estidn
facultados, sino obligados a informarse del contenido del Registro. Segtin
el articulo 21 de la Ley de Documentacién (Beurkundungsgesetz), sin el
previo examen del Registro no puede el Notario autorizar documento
alguno, a menos que de la demora en la autorizacién pueda derivar algin
perjuicio (en cuyo caso deberan hacerlo constar asi en el documento).

El 4mbito de la publicidad formal se extiende no s6lo a los libros in-
mobiliarios, sino también a las actas registrales y a las solicitudes no
despachadas.

Las formas de llevar a efecto la publicidad en el sistema alemin son
tres, con diversas variantes:

1. Examen de los libros (Grundbucheinsicht).

2. Copia simple y autorizada (einfache oder beglaubigte
Abschrift) .

3. Informe escrito y verbal (schriftliche oder wmiintliche
Auskunft).

Respecto de las copias hay que puntualizar: que el Decreto sobre
Organizacién y Llevanza del Registro permite no s6lo la expedicién de
copias, sino también la declaracién de vigencia o €l complemento de una
copia anterior (parigrafo 44); que respecto de los asientos cancelados
sélo se expresard el nimero que les correspondia, salvo que se solicite
una transcripcién literal de los mismos; que las copias autorizadas debe-
rén ir firmadas por el Secretario del Registro.

En cuanto a los informes, no se impone a los Registros una estricta
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obligacién de facilitarlos. Incluso no existe esta obligacién respecto de
los Notarios, aunque si respecto de las autoridades judiciales o admi-
nistrativas. La emisién de informe es discrecional del Registro; seglin
HAEGELE, no cabe contra la negativa el recurso regulado en los paré-
grafos 71 y siguientes (el que nosotros llamariamos recurso gubernativo)
de la Ordenanza Inmobiliaria, sino s6lo €l «recurso de queja de servicio»
(Dienstausichtsbeschwerde) .

Contra la negativa a la solicitud de examen o a la obtencién de copia
cabe recurrir al Juez de Primera Instancia. Contra su decisién puede uti-
lizarse el recurso de los pardgrafos 71 y siguientes de la GBO. También
el titular puede oponerse al examen de su finca o a la expedicion de
copias respecto de ella: antes que éstos se produzcan, recurriendo ante
el Juez de Primera Instancia, y una vez realizado el examen o expedida la
copia, utilizando el «recurso de queja de servicio».

El examen de los libros es gratuito; la expedicién de copias estd su-
jeta a los honorarios de la Ordenanza de Aranceles (Kostenordnung de
1957).

Prescripcion y Registro

En el sistema alemdn existe prescripcién tabular, adquisitiva y extin-
tiva, pero no prescripcién contratabular. Es decir, el Registro prevalece
siempre.

La prescripcién tabular adquisitiva (Buchersitzung) se consagra en
el parigrafo 900 BGB: «Quien esté inscrito en el Registro como propie-
tario de una finca, sin que haya obtenido la propiedad de la misma,
adquirird el dominio», y apartdndose de los requisitos tradicionales del
Derecho germénico: tiempo inmemorial (Unvordenklichkeit), justo titu-
lo (Rechtstitel) y buena fe (Gutglaube), se limita a exigir el transcurso
de treinta afios y la posesién ininterrumpida o, al menos, interrumpida
por periodos menores de un afio (reminiscencia de la usucapién germé-
nica de «un afic y un dia»).

La prescripcién tabular extintiva (Buchversitzung) puede tener lugar
en dos casos: cancelacién indebida y falta de inscripcién de los derechos
que surgen por ministerio de la ley (los que surgen convencionalmente
requieren inscripcién, y la falta de ésta no podria dar lugar a la pres-
cripcién, sino a la inexistencia). '

Finalmente, el Cédigo Civil aleman, apartdndose de su propia regla
del parigrafo 194: «Las acciones se extinguen por prescripcién», pro-
clama en el pardgrafo 902 la imprescriptibilidad de los derechos inscritos
(Unverjghrbarkeit) .

Esta excepci6n tiene, sin embargo, contraexcepciones:
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1> Prescriben las prestaciones derivadas de cargas reales que
tengan una determinada antigiiedad. )

2.* Prescriben las indemnizaciones derivadas de derechos ins-
critos.

3.2 Prescriben las servidumbres prediales, en el interesante su-
puesto del pardgrafo 1.028, segin el cual: «Si ha sido le-
vantada en la finca una instalacién por la cual resulte
menoscabada la servidumbre predial, la accién del titular de
ésta dirigida a la eliminacién del obstdculo se extingue por
prescripcién, aunque la servidumbre esté inscrita en el Re-
gistro. Con la prescripcién de la accién se extingue la ser-
vidumbre en la medida en que resulte limitada por la ins-
talacién».

42 Prescribe el dominio inscrito, si ha fallecido o desaparecido
el titular registral y han transcurrido treinta afios sin actua-
lizarse el historial juridico de la finca.

III. LOS PRINCIPIOS INMOBILIARIOS

RupoLF voN IHERING, ademas de captar el espiritu del Derecho roma-
no, descubri6é la esencia de la metodologia germénica: la formulacién de
principios por el camino de la deduccién positiva, su designacién con
terminologia técnica y su sistematizacién para alcanzar una «construccién
juridica», una «unidad perfecta».

El método dogmaético-constructivo, quizd por adaptarse a la mentali-
dad analitica y rigurosa de los alemanes, pervive alin en la investigacién
de los juristas. La dogmética culmina en la Escuela de Leipzig, presidida
por WINDSCHEID; se prolonga en la Jurisprudencia conceptual y en la
Jurisprudencia teleol6gica, e inspira a la Escuela de Tubinga, fundadora
de la Interessenjurisprudenz. En el campo del Derecho privado, el método
dogmadtico-constructivo se manifiesta en la llamada «Escuela de los ger-
manistas»; uno de sus representantes més sobresalientes es OTTO VON
GIERKE, el primer gran hipotecarista alemén, tanto desde el punto de
vista valorativo como cronol6gico. Y decimos que es el primer hipoteca-
rista alemdn, porque hasta él los tratadistas no habian superado el marco
de los Ordenamientos inmobiliarios territoriales. Esto sucede con DERN-
BURG, HINRICHS, MAUERS y TURNAU, respecto del sistema prusiano; con
MEeiBoM y GOETZE, respecto del Ordenamiento mecklemburgués, y con
SIEGMANN, respecto del Derecho inmobiliario sajén.

La formulacién de principios para exponer las distintas disciplinas
juridicas es, por todo lo anterior, una de las caracterfsticas de la doctrina
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alemana. En algunos casos, la técnica de los principios se ha llevado
hasta limites absurdos: don JER6NIMO GONZALEZ recordaba la expresién
«principio de dos nifios» (Zweikindersystem), que utilizaba cierto autor
para referirse a la costumbre generalizada de limitar la prole matrimonial.

La segunda caracteristica del método dogmaético-constructivo, la desig-
nacién de los principios con terminologia técnica, ha pasado también ple-
namente al 4mbito hipotecario, y hasta el punto de que cada principio se
designa de dos maneras: con palabras alemanas de raiz germénica y con
palabras alemanas de raiz latina; asi, para referirse al principio de
prioridad hablan de Vorrangs-Grundsatz o Prioritdtsprinzip, para referir-
se al principio de especialidad hablan de Bestimmtheits-Grundsatz o
Spezialititsprinzip y el principio de legalidad se llama, indistintamente,
Priifungsgrundsatz o Legalititsprinzip.

Principio de rogacion

El principio de rogacién se consagra en el pardgrafo 13 de la Orde-
nanza Inmobiliaria alemana (GBO), segtin €l cual: «Una inscripcién sélo
puede practicarse, en tanto la ley no establezca otra cosa, en virtud de
instancia».

La instancia tiene un doble aspecto: material y formal. En su aspecto
material, la instancia de parte es un presupuesto de la registracién, lo que
da lugar a que se eleve a un principio béasico del sistema: el Antrags-
grundsatz. -

La solicitud de inscripcién ha de ser una declaracién de voluntad
pura. La condicién y el plazo se excluyen por el parigrafo 16, al decir
que: «A una solicitud de inscripcién, cuya ejecucidn esté sujeta a reser-
va, no debe darse curso». No obstante, el pardgrafo segundo del mismo
precepto legal consagra una excepcion, que entrafia un condicionamiento
reciproco de las inscripciones: «Si se solicitan diversas inscripciones,
puede determinarse por el solicitante que una inscripcién no sea practi-
cada sin.las otras».

La instancia de parte tiene, sin embargo, diversas excepciones, que
LENT y SCHWAR sistematizan asf:

a) Cuando se trate de inscripciones ilegales por su contenido, serdn
canceladas de oficio (pardgrafo 53).

b) Cuando se trate de inscripciones practicadas con infraccién de
normas legales, se practicard de oficio un «asiento de contradiccién»
(pardgrafo 53). Se pretende con ello excluir la buena fe de un posible
adquirente. «Practicar una cancelacién —dicen los autores citados— serfa
una agresién a la situacién juridica que, a pesar de todo, han creado los
interesados, si éstos no prestan su consentimiento.»
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c¢) Cuando se trate de inscripciones practicadas por orden de una
autoridad. Segin el pardgrafo 38 GBO: «En los casos en que, por una
disposici6én legal, una autoridad estd facultada para solicitar una inscrip-
cién a la Oficina registral, se practicard la inscripcién sobre la base de
la solicitud de la autoridad». Dentro de los supuestos del pardgrafo 38
cabe incluir los de concurso, quiebra, expropiacidén forzosa y juicios eje-
cutivos.

d) Si antes de la ejecucién de la primera solicitud se solicita otra
inscripcién, que concierna al mismo derecho, se practicard de oficio una
«prenotacién» o un «asiento de contradiccién», en beneficio de la soli-
citud primeramente presentada (pardgrafo 18, pérrafo 2.°).

e) Finalmente, en los casos de los pardgrafos 45, 48, 51 y 52: en
unos, se practican de oficio diversas notas con la finalidad de dar mayor
claridad al Registro; en otros, se hace constar, igualmente de oficio, el
nombre del heredero fideicomisario y del albacea testamentario.

Desde el punto de vista formal, la instancia no estd sujeta a ningln
requisito. Segin el pardgrafo 30: «Respecto de la solicitud de inscrip-
cién, asi como del poder otorgado para la presentacién de la misma,
rigen las prescripciones del pardgrafo 29 sélo cuando la solicitud deba
ser reemplazada por una declaracién especialmente requerida por la ley».

La solicitud de inscripcién, aunque en la prictica suele ir unida al
consentimiento de inscripcién, es conceptualmente distinta de éste, de
modo que constituyen dos elementos diversos del procedimiento que
conduce a la registracién.

En cuanto a la legitimacién para instar la inscripcién, la ‘Ordenanza
Inmobiliaria la atribuye, en el paragrafo 13, a «todo aquel cuyo derecho
quede perjudicado por la inscripcién o resulte beneficiado por la misman.
En el pardgrafo 30 admite, indirectamente, la solicitud por tepresentante,
y en el pardgrafo 15 afirma que: «Cuando la declaracién requerida para
hacer la inscripcién sea documentada o autorizada por un Notario, se
considerara a éste como autorizado para solicitar la inscripcién en nombre
del legitimado para ello».

Se establece una regla especial de legitimacién para el supuesto de
rectificacién del Registro. La Ordenanza permite en este caso que la
solicitud provenga no sélo del titular, sino también de cualquiera que,
sobre la base de un titulo ejecutivo contrario al titular, pueda exigir una
inscripcién, siempre que la admisibilidad de ésta dependa de la anterior
rectificacibn.

Una vez instada la inscripcidn, las restantes fases del procedimiento
discurren autométicamente. El Cédigo Civil aleman declara en el pari-
grafo 130 que: «No influye en la eficacia de la declaracién de voluntad
el hecho de que el declarante, después de exteriorizarla, muera o pierda
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su capacidad para negociar», y afiade: «esta disposicién se aplica tam-
bién si la declaracién de voluntad va dirigida a una autoridad». A mayor
abundamiento, el pardgrafo 878 del mismo texto legal afirma que «una
declaracién pronunciada por un titular no se hace ineficaz por el hecho
de sufrir éste una restriccién en su facultad dispositiva..., siempre que
haya sido presentada la solicitud de inscripcién en la Oficina registral».

Principio de consentimiento

El principio de consentimiento se proclama en el paragrafo 19 GBO,
al decir que: «Se efectia la inscripcién cuando presta su consentimiento
aquel cuyo derecho quedari perjudicado por la misma». Este precepto,
que segin su epigrafe recoge el Bewilligungsgrundsatz, tiene, sin embargo,
un contenido més restringido, pues, segln la terminologia de los autores
alemanes, sélo hace referencia al formelles Konsensprinzip, quedando fue-
ra de su formulacién el materielles Konsensprinzip. En definitiva, cabe
afirmar, con DiEz-PicAzo, que el pardgrafo 19 GBO contiene el llamado
principio de consentimiento quimicamente puro.

El consentimiento formal exigido por el pardgrafo 19 es una decla-
racién de voluntad unilateral, recepticia y abstracta. Es unilateral por-
que, como dicen LENT y SCHWAB, «s6lo se toma en consideracién al inte-
resado pasivamente». Es recepticia porque tiene un destinatario concreto:
la Oficina registral. Y es abstracta porque se prescinde de su posible
fundamento: el negocio juridico, y se prevé incluso que éste pueda cele-
brarse en un momento posterior (véase el parrafo 2.° del parigrafo 879
del Cédigo Civil).

Surge en esta materia un agudo antagonismo entre el Derecho mate-
rial, con su principio de acuerdo, consagrado en el pardgrafo 873 BGB,
y el Derecho hipotecario formal, con su principio de consentimiento,
recogido, como hemos visto, en el parigrafo 19 GBO. El Registro puede
y debe practicar una inscripcién solicitada en el momento en que el
perjudicado lo consienta, sin tener que examinar si bajo este consenti-
miento subyace un previo acuerdo. S6lo en los importantes supuestos de
transmisién del dominio, y de constitucién y transmisién del derecho de
supetrficie, entrard en juego el pardgrafo 20 GBO, que exige la previa
formulacién del acuerdo real entre el titular y la otra parte contratante.
Por tanto, es el conenido exclusivo del pardgrafo 873 BGB, que no se
comprende en el pardgrafo 20 GBO, es decir, «la constitucién de un de-
recho real y la transmisién o gravamen del mismo», el que plantea el
problema que examinamos, y que s6lo puede resolverse entendiendo que:
a) tales actos juridicos podran inscribirse con la sola presencia del con-
sentimiento formal (parigrafo 20 GBO); pero, b) sblo tendrdn plena
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existencia juridica cuando en los mismos concurran el acuerdo y la
inscripcién (paridgrafo 873 BGB).

Pero esta discordancia no es tan grave como a primera vista pudiera
parecer. Como dicen LENT y ScHwaB, la ley parte de la suposicién,
adquirida por larga experiencia prictica, de que el perjudicado por la
inscripcién sdlo prestard su consentimiento cuando verdaderamente sub-
yazca un acuerdo previo; en otro caso, no serd explicable por qué acepta
la desventaja que implica para él la inscripcién. En todo caso, esta
peculiar regulacién legal implica una liberacién o una descarga para el
Registro, que queda eximido de apreciar la existencia y la eficacia del
acuerdo. La seguridad y la exactitud se sacrifican en aras de la rapidez
en la préctica de las inscripciones.

Para profundizar en el principio de consentimiento, hay que deslin-
dar radicalmente los conceptos de acuerdo real y consentimiento formal.
Como hemos dicho, el consentimiento es una declaracién unilateral, y el
acuerdo real es un contrato. Ademas, como hemos deducido en los pérra-
fos anteriores, el consentimiento formal es la base de la inscripcidn,
mientras que el acuerdo real es el fundamento de la mutacién juridica.
Consentimiento formal y acuerdo real tienen distinto destinatario: el
primero va dirigido al Registrador, y el segundo, a la otra parte contra-
tante. El consentimiento formal ha de ser puro; el acuerdo real puede
ser condicional o a plazo. Y, finalmente, no puede decirse que en la
practica ambas figuras se confundan: si se practica una inscripcién sobre
la base de un consentimiento formal, y no subyace un acuerdo real entre
las partes, el Registro habri actuado legal y correctamente, pero el dere-
cho, por falta de acuerdo real, no habrd surgido. Por el contrario, si se
practica una inscripcién sin el consentimiento del perjudicado, pero
sobre la base de un acuerdo real, el Registro habrd cometido una grave
ilegalidad, pero el derecho subsiste y el libro estd correcto.

En cuanto a la forma de expresién del consentimiento, el pardgrafo 29
exige documento piiblico o autenticado. Norma ésta de gran importancia,
que traza otra trascendental diferenciacién respecto del acuerdo real,
para el que el paragrafo 873 GBO no exige forma determinada, y respecto
de 1a solicitud de inscripcién, que no estd sujeta a ninglin requisito exter-
no. No obstante, como apunta LEFFLER, consentimiento y solicitud suelen
ir unidas en el mismo documento, con la expresién: «Consiento y soli-
cito...».

Finalmente, hay que sefialar que existen casos de inscripciones que
sc practican sin consentimiento formal:

a) Todas aquellas inscripciones que se practican de oficio.

b) Cuando se demuestre la inexactitud del Registro (segtin el pa-
ragrafo 22 GBO).
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¢) Cuando se trate del asiento de contradiccién contemplado en el
parégrafo 1.139 BGB, que podré extenderse por el Registrador a instancia
del propietario de la finca hipotecada cuando acredite que no se le ha
entregado el montante del préstamo.

d) Las inscripciones que se practiquen como consecuencia de una
ejecucién forzosa.

RICHTER, BENGEL y SIMMERDING afiaden otra excepcidn, quiza la de
mayor importancia, y estrechamente relacionada con la discordancia entre
la Ordenanza Inmobiliaria y el Cédigo Civil alemin, que antes hemos
apuntado; esta excepci6n la constituyen los supuestos del pardgrafo
20 GBO (transmisidn de finca y constitucién, modificacién y transmisién
de un derecho de superficie). Tales actos sélo podran inscribirse cuando
se acredite el acuerdo real, que, como dicen los autores citados, sustituye
aqui al consentimiento formal. El principio de consentimiento formal
quiebra en estos scasos, dando preferencia al consentimiento material,
que se manifiesta en el acuerdo real. Desde la perspectiva registral,
y para determinar el principio hipotecario que rige en los diversos su-
puestos del pardgrafo 873 del Cédigo Civil alemén, cabria hacer la si-
guiente esquematizacién:

Constitucién,
transmisién, PRINCIPIO DE CON-
gravamen de un derecho real, SENTIMIENTO.
Contenido del pa- excepto el derecho de super-
ragrafo 873 BGB. { ficie;
transmisién de finca,
constitucién Contenido del pardgrafo 20
cer o e g GBO.

modificacién, PRINCIPIO DE ACUER-
transmisién de un derecho de DO REAL.

. superficie.

Principio de acuerdo real

El principio de acuerdo real queda consagrado en el pardgrafo 20
GBO: «En caso de transmisién de una finca, v en caso de constitucién,
modificacién del contenido o transmisién de un derecho de superficie,
s6lo puede efectuarse la inscripcién cuando se haya manifestado el nece-
sario acuerdo real entre el titular y la otra parte contratante».

No hay unanimidad en la doctrina en cuanto a atribuir al acuerdo real
una naturaleza contractual. CREIFELDS, PLANK, STAUDINGER y SEUFERT,
LENT y SCHWAB sostienen que se trata de un verdadero contrato, y justi-
fican el que la ley hable de Einigung, en lugar de hablar de dinglisches
Vertrag, en el deseo de diferenciarlo claramente del contrato obligacional.
Sin embargo, Eccius y SiBER rechazan esta pretendida naturaleza con-
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tractual, mientras ROSENBERG y WOLFF, y mds recientemente BEYERLE
y LARENZ, afirman que el acuerdo real y la inscripcién, conjuntamente,
constituyen un Unico contrato, siguiendo la tesis cldsica de SAviGNY. Sin
embargo, tanto unos como otros no vacilan en reconocer la aplicabilidad
al acuerdo real de las normas legales relativas a la capacidad, interpreta-
cién y eficacia de los contratos.

En todo caso, la antigua oposicién doctrinal al principio de acuerdo
real se ha recrudecido modernamente, y los autores de hoy, como los de
ayer, consideran artificiosa la distincion legal entre acuerdo obligacional
y acuerdo real, y propugnan que, de lege ferenda, la funcién del acuerdo
real se asuma directamente por el acuerdo obligacional. Asi, BEYERLE
y BRANDT propugnan por la supresién de la Einigung, y LENT y SCHWAB
la califican de «antinatural» (lebensfremd). PETER GANTZER mantiene
una postura contraria, y desglosando atn més este complejo entramado
negocial, distingue entre el acuerdo real sobre el objeto (sachenrecrtlicher
Einigungsvertrag iiber das Vertragsobjekt) y el acuerdo real sobre la
contraprestacion (dinglischer Einigungsvertrag iiber die Gegenleistung),
y considera a ambos acuerdos independientes entre si y sujetos al «prin-
cipio de abstraccién».

La existencia de esta doble relacién negocial superpuesta (negocio
obligacional y acuerdo real) plantea numerosos problemas précticos,
y fundamentalmente el de si los vicios de voluntad y la ilicitud de la
causa que afecten al negocio obligacional repercutirdn en la validez del
acuerdo real. La doctrina, como en todo lo relativo a la Einigung, no es
pacifica. WESRWEMANN sostiene la absoluta permeabilidad de ambas re-
laciones contractuales, mientras HECK y BRANDT mantienen que la ilicitud
del contrato obligacional no afecta a la licitud del acuerdo real, y defien-
den lo que se ha llamado «el dogma de la neutralidad ética de los con-
tratos reales».

La distincién entre negocio obligacional y acuerdo real suele cifrarse
en su objeto: el del primero consiste en las obligaciones de las partes,
y el del segundo en un derecho real. El negocio obligacional se limita a
vincular a las partes, mientras el acuerdo real produce una modificacién
real. Y la relacién entre ambos suele explicarse considerando al acuerdo
real como un desarrollo o verificacion del negocio obligacional. LENT
y ScuwaB califican al acuerdo real de «negocio de cumplimiento»
(Erfiillungsgeschdft), y WoLFF lo denomina «negocio de prestacién»
(Leistungsgeschiift) . :

El Cédigo Civil aleman, al exigir la concurrencia de acuerdo e ins-
cripcién para la produccién de una mutacién juridica, no impone a aquél
ninglin requisito de forma en el parigrafo 873, de lo que la doctrina
deduce una regla general de libertad, que no tiene mas excepcién que
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la contenida en el pardgrafo 925: «El acuerdo entre transmitente y ad-
quirente, exigido por el pardgrafo 873 para la transmisién del dominio
de una finca, tiene que ser formulado por las partes simultdneamente
ante la Oficina registral». Fuera, por tanto, del supuesto de Auflassung,
el acuerdo real puede manifestarse de cualquier forma, incluso técita.

Aparentemente opuesto a esta afirmacion es el parrafo 2.° del para-
grafo 873 BGB, al decir que «... los interesados sélo estdn vinculados al
acuerdo si las declaraciones se han documentado judicial o notarialmente,
o se han expresado ante la Oficina registral, o se han entregado a ésta,
o si el titular ha entregado a la otra parte una autorizacién o consenti-
miento de inscripcién conforme a la Ordenanza Inmobiliaria». Inter-
pretando este precepto, la doctrina alemana deduce que el acuerdo real
que no revista alguna de las formas enumeradas en él serd vilido y eficaz,
pero no vinculante. Esto supone una peculiar excepcién a la regla, apli-
cable a todos los negocios juridicos, de que eficacia y vinculatoriedad
coinciden, pues precisamente el efecto primordial de un negocio es su
vinculatoriedad.

Algunos autores se han opuesto a esta interpretacién. Colectivamente,
la Comisién de Derecho Inmobiliario de la Academia del Derecho Ale-
mdn se pronuncié por la vinculatoriedad de un acuerdo real vélido. No
obstante, la generalidad de la doctrina admite esta disociacién entre efi-
cacia y vinculatoriedad, entendiendo que:

a) La falta de vinculatoriedad del acuerdo real significa que la
parte declarante puede apartarse de su declaracién y revocarla.

b) La eficacia del acuerdo real significa que, si no se produce la
revocacién, y se solicita y se logra la inscripcion, se alcanzard una plena
modificacién juridica. Por tanto, el acuerdo real «informal» puede servir
de base para la creacién y transmisién de derechos reales.

No obstante, desde la perspectiva registral, la cuestién es sencilla, por
la siguiente razén: la inscripcién no puede practicarse sin que exista una
previa autorizacién o consentimiento del interesado; la-entrega de la
autorizacién o consentimiento es una de las «formas» del pardgrafo 873.
Luego el Derecho hipotecario (concretamente, el pardgrafo 29 GBO) im-
pide que llegue al Registro un acuerdo real no vinculante; la autorizacién
o consentimiento hace vinculante al acuerdo real.

Principio de inscripcién

Como hemos visto, el Cédigo Civil alemén exige, en su paragrafo 873,
la concurrencia de acuerdo real e inscripcién para la constitucién, modi-
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ficacién y transmisién de derechos inmobiliarios. El pardgrafo 875 sigue
el mismo criterio respecto de la extincién, exigiendo declaracién del titu-
lar que abandona el derecho y asiento de cancelacion.

La inscripcién no es —dicen LENT y SCHWAB— una «formalizacién»
del acuerdo real; ambos elementos estdn situados al mismo nivel, y am-
bos deben coincidir para que se produzca la mutacién juridica. Habitual-
mente, la inscripcién sigue al acuerdo real, pero en otros casos en que la
inscripcién se practica sobre la base del consentimiento formal, antes de
concluirse el acuerdo, o en que el acuerdo produce sus efectos después
de la inscripcién (como el del pardgrafo 185 BGB), ambos elementos es-
tdn distanciados en el tiempo. No obstante, sin acuerdo real, la inscrip-
cién no puede operar el cambio juridico, provocard un error registral
y podré ser eliminada por via de rectificacién.

La inscripcion en el Derecho alemén es constitutiva: el cambio real
s6lo se opera cuando el proceso registral culmina con el asiento. Quiz4
sorprenda la ausencia de normas en la Ordenanza Inmobiliaria que im-
pongan la obligatoriedad de la inscripcién. En su comunicacién presen-
tada al II Congreso Internacional de Derecho Registral, de 1974, el doc-
tor RAINER KANZLEITER explica que «respecto de los ‘Registros de bienes’
(Giiterregister) no hay ninguna disposicién sobre la obligacién de ins-
cribir; seria innecesaria: la eficacia constitutiva de la inscripcion es més
fuerte para los interesados que cualquier otra coaccidén para forzar a que
se inscriba. En los ‘Registros de trafico’ (Verkehrsregister) no tiene, sin
embargo, la inscripcion fuerza constitutiva. La inscripcién en estos Re-
gistros es, por tanto, obligatoria, y por ello son necesarias las normas que
imponen la registracién; €l que no solicite la inscripcién puede ser for-
zado a ella con multas pecuniarias». Sin embargo, si se impone en la
Ordenanza Inmobiliaria la obligacién de rectificar (pardgrafo 82, que
contiene la Grundbuchberichtigungszwang), que dirige sélo a los casos
en que la inscripcién no es constitutiva.

La eficacia constitutiva de la inscripcién se predica s6lo de los cam-
bios juridicos que se operen por negocio juridico inter vivos, y dentro
de éstos, los que tengan trascendencia real, no los que tengan contenido
meramente obligacional, que quedan fuera del dmbito del Registro.

Se excluye, por tanto, la eficacia constitutiva:

a) En los «actos estatales» (Staatakte), como la adjudicacién en
juicio ejecutivo o la expropiacién.

b) En los actos producidos por ministerio de la ley, como la suce-
si6n hereditaria. :

c¢) En determinados actos especiales, como el del pardgrafo 2.033,
modificado por la Beurkundungsgesetz de 1969, segin el cual: «Cada
coheredero puede disponer de su cuota en el caudal relicto. El contrato
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por el cual un heredero dispone de su cuota necesita ser documentado
notarialmente». Y el pardgrafo 1.416, reformado por la Gleichberech-
tigungsgesetz de 1957, segin el cual: «El patrimonio ‘del marido y el de
la mujer se convierten, por la comunidad universal de bienes, en patri- -
monio comtn de ambos conyuges. Los objetos singulares se hacen comu-
nes sin que sea necesaria una transmisién por negocio juridico».

Segin KANZLEITER, la inscripcién tiene tres imi:ortantes efectos:

a) La Anderungswirkung, es decir, la eficacia constitutiva, que pro-
duce el cambio juridico.

b) La Vermutungswirkung, es decir, el efecto legitimador, que hace
presumir que la persona inscrita es titular del derecho.

¢) La Gutglaubenswirkung, es decir, el efecto productor de buena
fe, que da lugar a que un tercero adquiera irrevocablemente si confia en
el contenido registral.

Principio de legalidad

El principio de legalidad adquiere carta de naturaleza en el pardgra-
fo 29 GBO, modificado por Ley de 28 de agosto de 1969. Sefiala este
precepto que: «Una inscripcién sélo puede practicarse cuando se acre-
dite el consentimiento para la inscripcién o las declaraciones exigidas
para realizarla, en documento ptblico o autenticado. Otros presupuestos
de la inscripcién requieren, cuando no sean notorios para la Oficina re-

gistral, el ser probados por documento ptblico».
' En base a este precepto —y para trazar el ambito de la calificacién
registral— realiza la doctrina alemana una tajante diferenciacién entre
los «negocios subyacentes» y los «presupuestos de la inscripcién». En
efecto: la calificacién del Registrador no alcanza:

a) Al negocio obligacional (Kausalgeschift o Verpflichtungsvertrag).
LENT sefiala una excepcién, en que el Registrador debe calificar este ne-
gocio obligacional: la Auflassung o transmisién de la propiedad. No obs-
tante, creemos que esta lnica excepcién no debe tampoco admitirse,
porque el pardgrafo 925 BGB, al exigir la prueba del acuerdo, remite al
parigrafo 873 BGB, que se refiere al acuerdo real.

b) Al acuerdo real (Einigung). En esta figura si existen excepcio-
nes, que son las que derivan del pardgrafo 20 GBO, y que caen dentro
de la funcién calificadora: la transmisién es de una finca, y la constitu-
cién, modificacién de contenido y transmisién de un derecho de superfi-
cie. Ademis, en los casos del parigrafo 20, la calificacién debe extender-
se también al cumplimiento por parte de los interesados en numerosos
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requisitos y condicionamientos que imponen leyes de muy variada indole:
la autorizacién exigida por el pardgrafo 19 de la Ley de Construccién
de 1976; la aprobacién requerida por los paragrafos 2 y siguientes de la
Ley sobre Trafico Juridico de Fincas de 1961; el visto bueno de la
autoridad fiscal exigido por el paragrafo 97 de la Ley de Introduccién
a la Ordenanza Tributaria de 1976, y otras.

Pero hay que puntualizar, con PETER GANTZER, que el hecho de que
el Registrador no esté obligado a examinar los negocios subyacentes, no
implica que no esté facultado para ello. Si llega al convencimiento de
la ineficacia o inexistencia de los mismos puede rechazar la solicitud
de inscripci6n.

La calificacién registral se extiende:

a) Al consentimiento formal.

b) A los restantes «presupuestos de la inscripcién», que, como he-
mos visto, han de acreditarse en documento piblico. Entre ellos podria-
mos citar: la representacién de una persona fisica o juridica, la cualidad
de heredero, la defuncién del titular registral, etc. No obstante, los para-
grafos 32 a 38 dulcifican este rigor formalista.

Los Oberlandsgerichte (Audiencias Territoriales) han ampliado en
cierto modo el ambito de la calificacién, considerando como un elemento
de ésta el conocimiento que el Registrador pueda tener de la realidad
extrarregistral, y admitiendo en sus resoluciones que la decisién registral
pueda basarse en tal conocimiento. El Oberlandsgericht de Baviera, en
resolucién de 1967, basa esta doctrina en que el Registrador no debe
colaborar en la inexactitud del Registro, y en resolucién de 1971 afirma
que si el Registrador tiene dudas sobre las bases en que ha de funda-
mentarse la inscripcidon, debe suspender la prictica de ésta hasta que
aquéllas desaparezcan.

La decisién del Registrador, basada en su calificacién, es recurrible.
Segin el pardgrafo 71 GBO: «Contra las decisiones de la Oficina regis-
tral tiene lugar el recurso de queja». Pero afiade: «Los recursos de queja
contra una inscripcién son improcedentes. A través del recurso de queja
puede, sin embargo, solicitarse que se inste a la Oficina registral a practi-
car un asiento de contradiccién o una cancelacién». Y completa el paré-
grafo 72: «Sobre el recurso de queja decide el Tribunal Territorial
(Audiencia Provincial), en cuya circunscripcién radique la sede de la
Oficina registral». .

El procedimiento para la resolucién del recurso en esta primera ins-
tancia se regula en los paragrafos 73 a 77:

Seglin el pardgrafo 73: «El recurso puede interponerse ante la Ofi-
cina registral o ante el Tribunal de alzada.

9
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El recurso debe interponerse mediante la presentacién de un escrito
o mediante una declaracién de la cual deba levantar acta ante la Oficina
registral o la Secretarfa del Tribunal de alzada».

Segin el paragrafo 74: «El recurso puede basarse en nuevos hechos
y pruebas»,

Segin el paragrafo 75: «Si la Oficina registral estima fundado el
recurso, deberd resolverlo».

Segiin el paragrafo 76: «El Tribunal de alzada puede, antes de la
sentencia, dictar una medida provisional, y en especial instar a la Oficina
principal la préictica de una pernoctacién o un asiento de contradiccién,
o disponer que la ejecucién de la sentencia quede en suspenso».

Segin el pardgrafo 77: «La sentencia del Tribunal de apelacién debe-
r4 expresar los fundamentos y comunicarse al recurrente».

La Ordenanza Inmobiliaria permite una segunda instancia, a través
del llamado «recurso ulterior», que segin el paragrafo 79 debe resolverse
por el Tribunal Territorial Superior (Audiencia Territorial). A fin de que,
como dice WOLFF, «quede a salvo la unidad juridica alemana», el pérra-
fo 2.° del mismo precepto establece que «si quiere la Audiencia Territorial
apartarse de la interpretacién de una norma legal relativa al Derecho
inmobiliario, en base a la cual se hayan dictado sentencias por diversos
recursos en otras Audiencias Territoriales o se haya publicado una deci-
sién del Tribunal Supremo Federal, deberd presentar a éste los recursos
ulteriores, fundamentando su interpretacién legal. La resolucién de la
consulta se comunicara al recurrente. En estos casos decide sobre el re-
curso ulterior el Tribunal Supremo Federal». Esta misma norma, pero
con mayor amplitud, se establece en el articulo 8 de la interesante Ley
para el Restablecimiento de la Unidad Juridica de 1950.

Principio de prioridad

El principio de prioridad resulta de la relacién entre el paragrafo 13,
pérrafo 1.°, GBO, y el pardgrafo 17 GBO y el 879 BGB.

Establece el primero de estos preceptos que: «El momento en que
una solicitud ingresa en la Oficina registral debe anotarse exactamente
en aquélla». El pardgrafo 17 del mismo cuerpo legal indica que: «Si se
solicitan diversas inscripciones, que conciernan al mismo derecho, la ins-
cripcién posteriormente solicitada no puede practicarse antes de la eje-
cucién de la solicitud primeramente formulada». Finalmente, el Cédigo
Civil, en su paragrafo 879, sienta la doctrina de que: «La relacién de
rango entre varios derechos que gravan una misma finca se determina
seglin el orden de inscripciones».

La ausencia de un Libro Diario de presentacién en el sistema alemén
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—a diferencia del sistema austriaco, en que existe el Tagebuch, regulado
por la Grundbuchgesetz de 1955, y a diferencia del sistema inglés, en
que se lleva el Application Book, regulado en las Land Registration Acts
de 1925 y 1933— da lugar a la exigencia que formula el pardgrafo 17:
que la fecha de la presentacién se consigue en el documento.

El pardgrafo 45 de la Ordenanza Inmobiliaria aclara la mecénica
a que da lugar el principio de prioridad formal, distinguiendo segtin que
las inscripciones hayan de hacerse en la misma o en distinta seccién del
folio registral. Recordamos, para aclarar este punto, que la Grundbuch-
blatt, que es en realidad un cuadernillo, se compone de: a) cubierta, con
designacidén del Registro, circunscripcién y datos del libro en su conjunto;
b) espacio para la expresién de los datos fisicos: ntimero catastral, ca-
bida y edificaciones, y c) las tres secciones, en que se hace constar: en
la primera, el propietario y el titulo de adquisicién; en la segunda, los
derechos reales que graven la finca, con excepcién de las hipotecas, deu-
das territoriales y deudas de renta, asi como de todas las limitaciones de
- disponer inscribibles, y en la tercera, las hipotecas, deudas territoriales
y deudas de renta, con columnas especiales para la constitucién, modifi-
cacién y extincién.

Pues bien, el parigrafo 45 GBO establece que: «Si en una seccién
del libro registral han de realizarse diversas inscripciones, han de conser-
var el orden de prioridad que corresponda al orden cronoldgico de las
solicitudes; si las solicitudes se han presentado al tiempo, debe expresarse
en el libro registral que las inscripciones tienen el mismo rango.

Si han de practicarse diversas inscripciones, que no han sido solicita-
das al mismo tiempo, en secciones distintas, con indicacién del mismo
dia, ha de hacerse constar en el libro registral, que la inscripcién poste-
riormente solicitada es de inferior rango a la solicitada en primer lugar».

Para determinar el rango de los derechos inscritos, el pardgrafo 879
BGB establece que: «La relacién de rango entre varios derechos que
gravan una misma finca se determina segtin ¢l orden de inscripciones, si
los derechos est4n inscritos en la misma seccién del Registro. Si los dere-
chos estdn inscritos en distintas secciones, tiene rango preferente el dere-
cho inscrito con indicacién de una fecha anterior; los derechos que estén
inscritos con indicacién de la misma fecha tienen igual rango». Por
tanto, el rango se determina, si los derechos estdn inscritos en la
misma secci6n, por el «orden de inscripciones»; si lo estdn en seccio-
nes distintas, por el «orden de fechas». Ahora bien, la doctrina ale-
mana no interpreta undnimemente el primer criterio, y mientras algunos,
como M. E. WoLF y STRECKER lo entienden como «sucesién mera-
mente espacial» (rdumlische Hintereinander) de las inscripciones, otros,
como BAUR v LENT-ScHWAB, lo interpretan como «sucesién cronolégica»



986 ESTUDIOS

de las inscripciones (Zeit der Eintragungen), siendo ésta la tesis ma-
yoritariamente aceptada por la doctrina moderna. Segiin ella, pues, el
derecho antes inscrito tiene rango preferente al inscrito con posterio-
ridad, independientemente de la localizacién espacial de los asientos.
La discusién tiene de todas formas algo de bizantina, porque normal-
mente coincidirdn la sucesién cronoldgica y la espacial.

Pero el rango tiene, ademés de este aspecto que pudiéramos llamar
estitico, un aspecto dindmico: el rango se altera, por ministerio de la
ley, al extinguirse un derecho inscrito, y por voluntad de los contratantes,
al acordarse una modificacién del rango.

En el primer caso, los Ordenamientos juridicos siguen dos sistemas
distintos: la ordenacién variable del rango (gleitende Rangordnung),
que en caso de extincién de un derecho ordena el avance del siguiente,
y la ordenacién fija del rango (festbestimmte Rangstelle), que en caso de
desaparicién del derecho preferente no permite la mejora de puesto del
posterior. El Cédigo Civil alemén adopta un sistema intermedio: bésica-
mente sostiene el primer criterio, de rango variable, pero en el caso de
hipotecas, al introducir la figura de la deuda territorial de propietatio,
adopta el criterio de rango fijo. Lo mismo ocurre en el Derecho austriaco,
que en el pardgrafo 469 de la GBG regula el «derecho de disposicién del
rango» (sujeto al plazo de ejercicio del paragrafo 58, a diferencia del De-
recho aleman).

El surgimiento de la deuda territorial de propietario tiene para los
titulares de derechos reales posteriores el inconveniente de que no mejo-
ran de rango. Sin embargo, este inconveniente se ha suavizado con la
Ley sobre modificacién de derechos reales, derechos inscritos y otros de
22 de junio de 1977, que da nueva redaccién al pardgrafo 1.779 BGB
y crea los pardgrafos 1.779, a), y 1.779, b), estableciendo unos derechos
contractuales y legales de cancelacién.

La nueva regulacién distingue entre titulares de derechos reales de
garantia inmobiliaria (hipoteca, deuda territorial, deuda de renta) y titula-
res de otros derechos reales (servidumbres, cargas reales, usufructo y
opcién):

a) Los titulares de este segundo grupo de derechos pueden obtener
la cancelacién de la deuda territorial de propietario, si celebran con éste
un contrato, en que, para el caso de consolidacién del dominio con un
derecho real de garantia inmobiliaria, el propietario se obliga a la extin-
cién de la deuda territorial de propietario. (Quizéd sea conveniente recor-
dar en este punto que, seglin el BGB, en ese caso de consolidacién, los
derechos reales de garantfa inmobiliaria se transforman autométicamente
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en deuda territorial; no puede hablarse, por tanto, de hipoteca de propie-
tario, como incorrectamente se hace a menudo.)

Para el aseguramiento de ese derecho a la cancelacién de la deuda
territorial de propietario, derivado del contrato, los interesados pueden
solicitar que se practique en el Registro una anotacién preventiva o pre-
notacién. La finalidad de ésta consiste en permitir que la obligacién de
cancelar pueda exigirse también a un nuevo adquirente de la finca.

b) Los titulares del primer grupo de derechos (hipoteca, deuda
territorial, deuda de renta) tienen, desde la reciente reforma, un derecho
a exigir la cancelacién de la deuda territorial de propietario, derivado de
la propia ley (no ya de un contrato), pero siempre que este derecho de
garantfa que se consolida sea de igual o superior rango que el que
corresponde a los interesados. Este derecho de cancelacién no necesita
anotarse en el Registro, por derivar de la ley.

Hemos dicho que el rango puede también modificarse por acuerdo;
éste es el caso de la permuta de rango (Ranginderung) y de la reserva
de rango (Rangvorbehalt).

Tanto uno como otro supuesto requieren, por imperativo de los pa-
ragrafos 880 y 881 BGB, la concurrencia de acuerdo real e inscripcién.
En el primer caso, el acuerdo real tendra lugar entre €l titular del derecho
que avanza y el del que retrocede. En el segundo caso, el acuerdo se
concluird entre el propietario y el titular del derecho que retrocede. Surge,
por tanto, en este segundo supuesto una profunda diferencia con el De-
recho espafiol, en que la reserva de rango, como simple variacién de la
posposicién, se acuerda entre el titular de un derecho ya nacido y atn no
inscrito y el futuro titular de un derecho atin no nacido. En el Derecho
alemdn, la posibilidad de constituir el propietario, después de una hipo-
teca, otra hipoteca que sea preferente a la primera, puede llevarse a cabo
de dos formas: a) creando una deuda territorial de propietario primero,
una hipoteca después, y transformando luego la deuda territorial de pro-
pietario en hipoteca, y b) acordando una reserva de rango.

En el Derecho aleman no es necesario el consentimiento de los titula-
res intermedios entre el derecho que avanza y el que retrocede, en la
permuta. El pardgrafo 880 BGB, en su dltimo inciso, declara que tales
titulares no quedardn afectados por la modificacién. En base a ello en-
tiende la doctrina que si el derecho que avanza es de un importe més
elevado que el que retrocede, el que gana rango sélo serd eficaz hasta la
cuantia a la que se elevaba el que lo pierde.

La Ordenanza Inmobiliaria dedica un capitulo a lo que llama «clari-
ficacién del rango», en el que pretende erradicar toda oscuridad sobre
los derechos inscritos. Segin el pardgrafo 90: «La Oficina registral pue-
de, en casos especiales, y sobre todo, en el de transcripcién de libros re-
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gistrales intrincados, eliminar las confusiones y complicaciones en las
relaciones de rango». Siguen a este precepto una serie de normas proce-
dimentales, que, en sintesis, establecen: que la Oficina decidird si es
oportuno, seglin las circunstancias, proceder a la clarificacién del rango,
siendo su decisién irrecurrible (pardgrafo 91); que se consideran intere-
sados en el procedimiento y, por tanto, debe notificdrseles su incoacién:
los propietarios inscritos, y cuando la finca esté gravada con una hipo-
teca, deuda territorial o deuda de renta conjunta, los propietarios inscritos
de las demds fincas gravadas con estos derechos; las personas que tengan
inscrito a su favor un derecho sobre la finca o sobre un derecho que grave
la finca, y las personas que invoquen un derecho sobre la finca y lo
acrediten a requerimiento de la Oficina registral o uno de los interesados
(paragrafo 92); que si en el transcurso del procedimiento cambia la per-
sona del duefio, o se constituye un nuevo derecho sobre la finca, se con-
siderard a los nuevos titulares como interesados en el procedimiento (pa-
ragrafo 95); que no se hard ninguna notificacién piiblica (pardgrafo 98);
que la Oficina puede pedir a los poseedores de cédulas hipotecarias y de
deudas territoriales o de renta, asi como de otros documentos piblicos,
su presentacién (pardgrafo 99); que la Oficina debe citar y ofr a los
interesados (paragrafo 100); que si hay acuerdo entre los interesados, se
realizard la clarificacién del rango de conformidad con el mismo, y si
no lo hay, la Oficina les formular4 una propuesta, a la que pueden opo-
nerse (pardgrafos 103 y 104); que la Oficina fijard la nueva ordenacién
del rango mediante una resolucién (parigrafo 108); que contra la misma
cabe recurso de alzada (pardgrafo 110); que fijada la nueva ordenacién
del rango, la Oficina transcribira el libro registral con arreglo a la nueva
orientacién (parigrafo 111).

Principio de tracto sucesivo

Este principio se contiene en el parrafo 1.° del pardgrafo 39 GBO,
segin el cual: «Una inscripcién s6lo puede practicarse cuando la persona
cuyo derecho va a resultar perjudicado por aquélla figura inscrita como
titulary.

Tiene tres excepciones sefialadas en la misma ley:

a) Segin el parrafo 2.° del pardgrafo 39: «En el caso de hipoteca,
deuda territorial o deuda de renta, respecto de los cuales se haya extendi-
do cédula, equivale a la inscripcién del acreedor el hecho de que éste
se halle en posesién de la cédula y acredite su derecho de crédito segtin
el pardgrafo 1.155 del Cédigo Civil». La previa inscripcién se sustituye
aquf por la demostraci6én de las sucesivas cesiones de la cédula.
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b) Segun el parrafo 1.° del pardgrafo 40: «Si la persona cuyo de-
recho resultard perjudicado por una inscripcién es heredero del titular
inscrito, no se aplicard la disposicién del pardgrafo 39, parrafo 1.°, cuan-
do haya de inscribirse la transmisién o extincién del derecho, o cuando
la solicitud se funde en el consentimiento del testador o de un albacea
dativo, o en un titulo ejecutivo contra el testador o un albacea dativo».

¢) Segln el parrafo 2.° del mismo pardgrafo: «Lo mismo rige para
una inscripcién realizada sobre la base del consentimiento de un albacea
testamentario, o sobre la base de un titulo ejecutivo contra el mismo,
siempre que el consentimiento o el titulo deban surtir efecto respecto del
heredero».

Principio de especialidad

La Ordenanza Inmobiliaria ha logrado generalizar a toda Alemania
el sistema prusiano de folio real, con la sola excepcién de Wiirttemberg,
que sigue apegado al sistema de folio personal, al amparo de la autoriza-
cién contenida en el pardgrafo 4 de la propia Ordenanza Inmobiliaria,
segln el cual: «Las diversas fincas de un mismo propietario, cuyos libros
registrales sean llevados por la misma Oficina, pueden inscribirse en una
hoja comin, en tanto no resulte de ello confusién».

El pardgrafo 3 GBO sienta la norma bdasica de organizacién registral:
«Cada finca recibe en el libro un lugar especial (hoja registral)». Pero
establece mds adelante una aparente excepci6n a este sistema de folio
real, al decir que: «La Oficina puede prescindir de la llevanza de una
hoja registral para cada finca, siempre que ello simplifique el trafico
juridico y no produzca confusién, cuando la finca por si sola tenga escasa
significacién econémica y esté destinada a servir a los fines econémicos
de otras varias, con las que esté en relacién material y de copropiedad
de sus titulares». Se trata simplemente de una agrupacién «por unidad de
explotacién» que tiene la particularidad de practicarse de oficio por el
Registrador.

Pero no s6lo el dominic de un inmueble recibe hoja propia, sino
también el derecho de superficiec. Segtn el pardgrafo 8 GBO: «Si en la
hoja de una finca figura inscrito un derecho de superficie, a instancia de
parte interesada se dedicard a este derecho una hoja especial. Esto se
hara de oficio cuando el derecho haya de ser enajenado o gravado».

En cada hoja registral, las fincas deben individualizarse con toda
exactitud. Ayuda a ello la existencia de un buen Catastro, que aporta al
Registro los datos objetivos de la finca. No existe en realidad un Catastro
tnico, a pesar de que se intenta llegar a él desde la Ley de Reordenacién
del Instituto Topogréfico de 3 de julio de 1934 (este ideal parece resis-
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tirse incluso a la tenacidad germénica). Existen Catastros en los distintos
Estados federados, y en ellos se designan las fincas por demarcaciones
y nimeros. La Ordenanza Inmobiliaria establece en su pardgrafo 2 que:
«Las fincas se designarén en los libros seglin un inventario oficial».

No sabemos si antes de culminar la ingente tarea de levantar un Ca-
tastro unitario, se habrd generalizado ya en Alemania el denominado
«sistema EDV» (elektronische Datenverarbeitung, «empleo mecénico de
datos»), que pretende un elevado grado de mecanizacién del Registro.
El «sistema EDV» es en realidad algo mds que un perfeccionamiento de
la institucién registral, pues a través de él se pretende lograr lo que la
doctrina (SCHAFFNER, KUHNE y otros) llama el «banco de datos inmobi-
liarios», que almacena tanto circunstancias de hecho como de derecho,
y que implica, superdndola aGn, una plena integracién de Catastro y Re-
gistro. En el verano de 1979 se inicié un periodo de prueba en un Registro
de Baviera, a través de un procedimiento de «oficina paralela», en que
los mismos datos que llegaban al Catastro y al Registro tradicional se
incorporaban a la nueva oficina. Los importantes cambios juridicos que
este nuevo sistema implica estdn siendo estudiados por diversas Comisio-
nes del Ministerio Federal de Justicia, y se espera que, una vez superada
en tiempo breve esta fase de prueba, pueda entrarse de lleno en la fase
de realizaci6n.

Los derechos reales deben determinarse en los libros con toda exac-
titud, y a ello se dirigen las dos normas especificas que contienen los
pardgrafos 47 y 48 GBO, referentes a los casos de condominio y grava-
men conjunto. Dando cabida tanto al condominio romano como al get-
madnico, el primero de los citados preceptos establece que: «Si un dere-
cho debe inscribirse a favor de varios en comtn, debe practicarse la ins-
cripcién de forma que, o bien se indiquen las cuotas de los titulares en
fracciones numéricas, o se sefiale la relacién juridica determinante de la
comunidad». El pardgrafo 48 dispone que: «Si varias fincas son gravadas
con un mismo derecho, se hard constar de oficio en 1a hoja de cada finca
el gravamen de las demés. Lo mismo rige cuando un derecho que existe
sobre una finca pasa a gravar ulteriormente otra finca, o cuando en el
caso de traslado de una porcién de finca a otra registral, se traslada con-
juntamente un derecho inscrito». Tampoco encontramos en el Cédigo
Civil alem4n norma alguna de caricter general que exija la perfecta de-
terminacién del contenido del derecho real; sélo el pardgrafo 1.115, al
referirse a la inscripcién de la hipoteca, dice que se expresardn en aquélla
el nombre del acreedor, el importe del crédito y, si el crédito es a interés,
el tipo del mismo; si han de satisfacerse otras prestaciones accesorias, el
importe en dinero. El pardgrafo 1.190, relativo a la hipoteca de méximo,
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exige la expresién registral de la suma méxima de que ha de responder
la finca.

En un sentido distinto entiende PETER GANTZER el principio de espe-
cialidad: como necesaria sujecién de las partes y del Registrador al cri-
terio de nummerus clausus de derechos reales que rige en Alemania. En
base a esta concepcién afirma GANTZER que el principio de especialidad
tiene caricter material, no formal, y por ello su regulacién se contiene
en el Cédigo Civil y no en la Ordenanza Inmobiliaria.

Principio de legitimacién

El paragrafo 891 del Cédigo Civil sienta, en sus dos parrafos, las
dos vertientes de la presuncién de exactitud del Registro (Vermutung der
Richtigkeit), al decir que: «Si figura inscrito en el libro registral un
derecho a favor de alguien, se presumird que este derecho le pertenece.

Si figura un derecho como cancelado, se presumird que este derecho
no existe».

Los autores puntualizan, de forma semejante a como lo hace la doc-
trina espafiola:

a) La presuncién de exactitud no alcanza a los datos de hecho.
Tampoco la capacidad juridica cae dentro de su campo.

b) La presuncién de exactitud desvia la carga de la prueba: el que
sostiene la inexactitud del Registro debe probarla.

Principio de fe piiblica

El pardgrafo 892 BGB consagra la presuncién de integridad del Re-
gistro (Vermutung der Vollstindigkeit) «en beneficio del que adquiere
por negocio juridico un derecho sobre una finca o sobre un derecho de
la finca gravada».

Dicen LeENT v ScHwAB que la ficcién, que esta presuncién entrafia,
entra en juego cuando el libro registral es inexacto, es decir, cuando la
situacién juridica inscrita (verbuchte Rechtslage) no coincide con la si-
tuacién juridica real (wahre Rechislage). En base a esta idea, los autores
alemanes suelen estudiar la problemética del error registral enmarcada
en el 4mbito del principio de fe pdblica.

Segiin LOFFLER, son tinicamente dos los requisitos necesarios para la
actuacién de este principio:

1° que se celebre un negocio juridico (se excluye, por tanto.
la proteccién en caso de adquisicién por ejecucién judicial
o adquisicién por herencia);
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2° que el adquirente conffe de buena fe en la exactitud e in-
tegridad del Registro. Esta buena fe se excluye: a) si se
conoce la inexactitud registral, y b) si figura en el Registro
un «asiento de contradiccién».

LENT y ScHWAB afiaden un tercer requisito: que se hayan dado los
demds presupuestos exigidos por la legislacién para la validez de la ad-
quisicién: acuerdo real, consentimiento para la inscripcién, capacidad del
disponente, facultades del representante, inexistencia de prohibiciones le-
gales de disponer, etc. Porque la buena fe que recaiga sobre estas bases
negociales no estd protegida (contrariamente a lo que establece ¢l pari-
grafo 366 del Cédigo de Comercio alemédn).

En cuanto al momento en que deba apreciarse la buena fe, lo deter-
mina el BGB: el de la presentacién de la solicitud de inscripcién.

Los autores citados extienden la aplicacién del principio de fe pd-
blica, con criterio amplio, a los siguientes casos:

1.° La adquisicién del dominio o de otro derecho real sobre una
finca, a través de negocio juridico.

2° La prestacién realizada al titular registral sobre la base de un
derecho inscrito.

3.2 La ejecucién de un negocio juridico entre el titular registral y un
tercero, que implique una disposicién del derecho inscrito, fuera del caso
contemplado en el niimero 1.° (se trata del supuesto regulado en el dltimo
inciso del pardgrafo 893 BGB, en que puede incluirse la extincién o mo-
dificacién de un derecho, la alteracién de su rango...).

El principio de fe ptblica no actia en el caso de que dnicamente
exista un interesado en el negocio jurfdico, como es el supuesto de la
constitucién de deuda territorial de propietario; aunque en este caso el
propietario actie de buena fe, el derecho real no nace a su favor.

El principio de fe pablica tiene una doble eficacia: positiva, en cuya
virtud «la buena fe suple la falta de derecho del transmitente» (LENT-
ScHWAB), y negativa, en cuya virtud «la buena fe hace inexistentes las
cargas no inscritas». Junto a las cargas hay que citar las limitaciones de
disponer; a tenor del Cédigo Civil y 1a Ordenanza del Proceso Civil hay
que distinguir dos tipos: absolutas o de interés ptblico y relativas o de
interés privado. Las limitaciones absolutas no son inscribibles: afectan
al adquirente, aunque no figuren en el Registro, y no puede esgrimirse
frente a ellas la buena fe. Las limitaciones relativas son inscribibles,
y tinicamente afectan al adquirente si constan en el Registro; pueden
tener su origen:
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1° En la ley, como la que afecta al heredero fiduciario.
2. En una disposicién judicial, como la prenotacién de prohibicién
de disponer.

Las limitaciones de disponer de origen contractual no son inscribibles,
pues el pardgrafo 137 BGB les niega eficacia real.

La moderna doctrina alemana se lamenta de que el creciente inter-
vencionismo estatal —especialmente en la propiedad urbana— estd redu-
ciendo drésticamente el dmbito de la fe publica registral, con evidente
perjuicio de la seguridad juridica en el dmbito inmobiliario. A la larga
lista de limitaciones dominicales introducida por la legislacién de la
pasada década, se han afiadido recientemente unos amplios derechos de
tanteo y de retracto a favor de los Municipios (en la reforma de la
Bundesbaugesetz). Ademéas, como dicen SCHAFFNER y KUHNE, las conse-
cuencias de la guerra mundial siguen haciendo mella en este bésico prin-
cipio del sistema inmobiliario, pues la buena fe de los adquirentes se ve
burlada frecuentemente, en ciertas zonas, por obra de las disposiciones,
alin vigentes, que dictaron las antiguas potencias de ocupacién.

ORDENANZA INMOBILIARIA ALEMANA DE 24 DE MARZO
DE 1897, REDACTADA DE NUEVO EL 5 DE AGOSTO DE 1935

Seccién 1. Disposiciones generales

1. FEl Juzgado de Primera Tnstancia como Oficina registral; com-
petencia:

1) Los libros registrales seran llevados por los Juzgados de Primera
Instancia (Oficinas registrales). Estas son competentes respecto de las
fincas que estén en su circunscripcidn.

2) Si una finca radica en la circunscripcién de diveras Oficinas re-
gistrales, la Oficina competente se determinard segin el paragrafo 5 de
la Ley sobre Actos de Jurisdiccién Voluntaria.

3) La competencia objetiva de los funcionarios registrales y la or-
ganizacién y llevanza de los libros registrales se determinan, en cuanto
no esté regulado en esta ley, por las disposiciones del Ministerio de
Justicia.
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2. Circunscripciones registrales; inventario de bienes inmuebles;
segregacién de fincas:

1) Los libros registrales se organizarédn por circunscripciones.

2) Las fincas se designardn en los libros segiin un inventario oficial,
en el cual estén sefialadas con niimeros o letras. El Ministerio de Justicia
determina la organizacién del inventario.

3) a) Una porcién de una finca s6lo podrd ser segregada de ésta
cuando se presente un extracto certificado del inventario oficial, y un
plano igualmente certificado por la autoridad competente, de los que
resulte el tamafio y la situacién de la porcién; la porcién serd designada
en el inventario oficial con un niimero o una letra especial, a no ser que,
en opinién de la autoridad competente, para trazar el plano no pueda
representarse claramente en el mismo. No es necesario presentar un
plano cuando tras la segregacién éste no varfe, y la autoridad competente
certifique que la porcién segregada estd materialmente separada del resto
de la finca. Si no se modifica el plano y la porcién segregada no estd
materialmente separada del resto de la finca, la autoridad competente
para la expedicién del plano certificard en é que los linderos entre la
porcién segregada y el resto de la finca coinciden en el plano y en la
realidad.

b) El extracto y el plano no necesitan ser presentados cuando se
trate de segregaciones que deban practicarse a requerimiento de una
autoridad, sobre la base de un acta autorizada por ella (como la resolu-
cién de una Oficina de concentracién parcelaria u otras semejantes),
o a requerimiento de una autoridad competente, sobre la base de un
auto de expropiacién forzosa.

¢) Cuando el inventario oficial sea llevado por la Oficina registral,
sustituird al extracto certificado referido en el apartado a), un extracto
certificado que expida la autoridad competente para la rectificacién del
inventario oficial.

3. Folio registral; fincas exentas de inscripcién; inscripcién de
cuotas:

1. Cada finca recibe en el libro registral un lugar especial (folio
registral). El folio registral ha de ser considerado respecto de la finca,
como el libro registral en el sentido del Cédigo Civil. El procedimiento
para la eliminacién de la doble inmatriculacién se determinard por el
Ministerio de Justicia.

2) a) Las fincas del Estado Federal, de los Estados Federados, de
los Municipios y de las Mancomunidades, de las iglesias, conventos y es-
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cuelas, las corrientes de agua, los caminos ptblicos, asi como las fincas
que estdn destinadas a una finalidad viaria de transito pdblico, reciben
una hoja registral sélo a instancia de los propietarios o de un titular.

b) Una finca se eliminard de los libros registrales a instancia del
propietario, cuando éste se libere de la obligacién de inscribir, segin el
apartado 2)a), y no exista ninguna inscripcién que perjudique al dere-
cho de propiedad.

3) a) La Oficina registral puede prescindir de la llevanza de un
folio registral para cada finca, siempre que ello simplifique el trafico ju-
ridico y no produzca confusién, cuando una finca por si sola tenga escasa
significacién econémica y esté destinada a servir a los fines econémicos
de otras varias fincas, con las que esté en relacién espacial y de copropie-
dad de sus titulares.

b) En este caso, en lugar de las fincas integras de los copropietarios,
se inscribirdn en un solo folio las cuotas pertenecientes a todos los copro-
pietarios. Esta inscripcién servird como base para todos los actos poste-
riores relativos a las diversas cuotas.

¢) Cuando se realice un acto dispositivo que afecte exclusivamente
a la finca auxiliar, se dedicard a ésta un folio propio. Lo mismo rige
para el caso de que las cuotas de la finca auxiliar dejen de pertenecer
a los propietarios de la finca principal.

4. Folio registral comtn:

1) Las diversas fincas de un mismo propietario, cuyos libros regis-
trales sean llevados por la misma Oficina, pueden inscribirse en una hoja
comin, en tanto no resulte de ello confusién.

2) Lo mismo rige cuando las fincas pertenecen a un «hogar fami-
liar», un «patrimonio familiar hereditario» o un «fideicomiso familiar»,
o estén juridicamente unidas entre si en otra forma semejante (por ejem-
plo, «finca forestal» o «bosque protegido»), incluso cuando sus libros
registrales sean llevados por distintas Oficinas. En estos casos es Oficina
competente la que lleve el libro de la casa de labor; en los demés casos
se determinard la Oficina competente segin el parigrafo 5 de la Ley
sobre Actos de Jurisdiccién Voluntaria.

5. Agrupacién de fincas:

Una finca s6lo puede agruparse a otra cuando de ello no resulte con-
fusién. Cuando los libros registrales sean llevados por Oficinas diversas,
la Oficina competente se determinara segin el pardgrafo 5 de la Ley sobre
Actos de Jurisdiccién Voluntaria.
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6. Agregacifn:

Una finca sélo puede ser agregada a otra como parte integrante cuan-
do de ello no resulte confusién. Cuando los libros registrales sean llevados
por Oficinas diversas, serd competente para decidir sobre la solicitud de
agregacion, y —cuando se acceda a la solicitud— para la llevanza del
libro registral sobre la totalidad de la finca, la Oficina que lleve el libro
de la finca principal.

7. Segregacion de una porcién de finca:

1) Cuando una porcién de finca vaya a ser gravada con un derecho,
es necesario segregarla de la finca e inscribirla como finca independiente.

2) Cuando el derecho sea una servidumbre o una carga real puede
prescindirse de la segregacion si de ello no resulta confusién. En este
caso son también aplicables las disposiciones del pardgrafo 2 sobre la
presentacién de plano.

8. Derecho de superficie:

1) Si en el folio de una finca figura inscrito un derecho de super-
ficie, a instancia de parte interesada se dedicard a este derecho un folio
especial. Esto se hard de oficio cuando el derecho haya de ser enajenado
o gravado.

2) La apertura de un folio especial serd anotada en el folio de la
finca.

9. Derechos subjetivamente reales:

1) Los derechos que correspondan al que en cada momento sea
propietario de una finca pueden hacerse constar también, mediante soli-
citud, en el folio de esta finca. Estd facultado para solicitarlo el propieta-
rio de la finca, asi como cualquiera cuyo consentimiento sea necesario,
segln el pardgrafo 876, inciso 2.°, del Cédigo Civil, para la extincién del
derecho.

2) La nota se practicara de oficio cuando el derecho sea modificado
o extinguido.

3) La préctica de la nota, a que se refiere el apartado 2.°, ha de
hacerse constar de oficio en el folio de la finca gravada.

10. Conservacién de documentos:

1) Los documentos en los cuales se funde una inscripcién, o a los
que se haga referencia en ésta, han de ser conservados por la Oficina
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registral. Tales documentos sélo pueden ser devueltos cuando, en lugar
de los mismos, quede en la Oficina una copia autorizada.

2) El Ministro de Justicia puede disponer que cuando uno de los
documentos sefialados en el parrafo 1.° esté contenido en otra de las
actas del Juzgado que lleva el Registro, en lugar de una copia autorizada
del documento sea suficiente una remisién a tales actas.

3) Si el negocio que sirve de base al consentimiento formal de
inscripcién estéd contenido en un documento, pueden los interesados en-
tregar a la Oficina registral el documento o una copia autorizada para
su conservacién.

11. Funcionario registral excluido:

Una inscripcion en el libro registral no es radicalmente ineficaz por-
que la haya practicado un funcionario registral que esté excluido de inter-
venir en la inscripcién por disposicién de la ley.

12. Examen de los libros; copias:

1) El examen de los libros estd permitido a todo el que acredite un
interés legitimo. Lo mismo rige respecto de los documentos a los cuales
se haya hecho referencia para completar una inscripcién, y respecto de
las solicitudes de inscripcién ain no resueltas.

2) De todo cuanto se permita examinar de los libros registrales, de
los documentos sefialados en el apartado 1.° y de las solicitudes de ins-
cripcidén no resueltas puede ser exigida una copia; la copia sera autorizada
a solicitud del interesado.

3) El Ministro de Justicia puede, no obstante, declarar permitido el
examen de los libros y los documentos referidos en los apartados 1.°y 2.°
con mayor amplitud a la sefialada.

Seccion 11. Inscripciones en el libro registral

13. Principio de rogacién:

1) Una inscripcién s6lo puede efectuarse, en tanto la ley no esta-
blezca otra cosa, en virtud de instancia. El momento en que una solicitud
ingresa en la Oficina registral debe anotarse exactamente en aquélla. La
solicitud entra en la Oficina registral cuando se presenta para su recepcién
por un funcionario competente.

2) Legitimado para tal solicitud estd todo aquel cuyo derecho quede
perjudicado por la inscripcién o resulte beneficiado por la misma.
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14, Legitimacién para solicitar la rectificacién:

La rectificacién del libro registral a través de la inscripcién de un
titular puede ser solicitada también por aquel que, sobre la base de un
titulo ejecutivo contrario al titular, pueda exigir una inscripcién en el libro
registral, siempre que la admisibilidad de esta inscripcién dependa de
la previa rectificacién.

15. Legitimacién del Notario:

Cuando la declaracion requerida para hacer la inscripcién sea docu-
mentada o autorizada por un Notario, se consideraré a éste como facultado
para solicitar la inscripcién en nombre del legitimado para ello.

16. Solicitud con reserva:

1) A una solicitud de inscripcién cuya ejecucién esté sujeta a una
reserva, no debe darse curso.

2) Si se solicitan diversas inscripciones, puede determinarse por el
solicitante que una inscripcién no sea practicada sin las otras.

17. Tramitacién de diversas solicitudes:

Si se solicitan diversas inscripciones, que conciernen al mismo dere-
cho, la inscripcién posteriormente solicitada no puede practicarse antes
de la ejecucién de la solicitud primeramente formulada.

18. Obstaculos para la inscripcion; denegacién o suspensién:

1) Si existe un obstdculo a una inscripcién solicitada, la Oficina
registral procederd o bien a denegar la solicitud con indicacién de las
razones, o bien a sefialar al presentante un plazo prudencial para la eli-
minacién del obstdculo. En este dltimo caso, la solicitud se denegard
después de transcurrido el plazo, si entretanto no se ha demostrado la
eliminacién del obstéculo.

2) Si antes de la ejecucién de la solicitud se solicita otra inscripcién
que concierna al mismo derecho, se practicard de oficio una prenotaci6én
o un asiento de contradiccién en beneficio de la solicitud primeramente
presentada; este asiento equivale, a los efectos del pardgrafo 17, como
ejecucién de esa solicitud. La prenotacién o el asiento de contradiccién
se cancelardn de oficio cuando se deniegue la solicitud primeramente
presentada.
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19. Principio de consentimiento:

Se efectda la inscripcién cuando presta su consentimiento aquel cuyo
derecho quedara perjudicado por la misma.

20. Principio de acuerdo real:

En caso de transmisién de una finca y en caso de constitucién, modi-
ficacién del contenido o transmisién de un derecho de superficie, sélo
puede efectuarse la inscripcion cuando se haya manifestado el necesario
acuerdo real entre el titular y la otra parte.

21. El consentimiento en el caso de derechos subjetivamente reales:

Si corresponde un derecho, que quedard perjudicado por la inscrip-
cién, al que en cada momento sea titular de una finca, es necesario el
consentimiento de la persona contemplada en el pardgrafo 876, inciso 2.°,
del Cédigo Civil para la extincién del mismo derecho, pero sélo en el
caso de que el derecho figure anotado en el folio de la finca.

22. Rectificacién del libro registral:

1) Para la rectificacion del libro registral no es necesario el consen-
timiento prevenido en el paragrafo 19, cuando la inexactitud sea demos-
trada. Esto rige especialmente para la inscripcién o cancelacién de una
limitacién de disponer.

2) La rectificacién del Registro a través de la inscripcién de un
propietario o de un superficiario debera realizarse, siempre que no se
trate del caso del paragrafo 14 o la inexactitud sea demostrada, con el
consentimiento del propietario o del superficiario.

23. Cancelacién de derechos vitalicios:

1) Un derecho que estd limitado a la vida del titular s6lo puede
cancelarse después de su muerte si quedan pensiones atrasadas por pagar,
con el consentimiento de su causahabiente, cuando la cancelacién deba
efectuarse antes del transcurso de un afio tras la muerte del titular, o cuan-
do el causahabiente se haya opuesto a la extincién ante la Oficina regis-
tral; el asiento de contradiccién se practicard de oficio en el libro regis-
tral. Si el titular es declarado fallecido, el plazo de un afio empezard a con-
tarse desde la publicacién del auto que declare el fallecimiento.

2) El consentimiento del causahabiente previsto en el apartado 1.°
no es necesario cuando conste en el libro registral que para la cancelacién
del derecho es suficiente la prueba de la mustte del titular.

10
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24. Cancelacién de derechos temporales:

Las dlsposxclones del paragrafo 23 son aplicables analégicamente
cuando el derecho se extingue al alcanzar el titular una determinada edad
o al llegar un determinado momento o acontec1m1ento

25. Cancelacién de prenotaciones y asientos de contradiccidn:

Si se ha practicado una prenotacién o un asiento de contradiccién en
base a una medida provisional, no es necesario para la cancelacién el
consentimiento del titular cuando la medida provisional sea derogada por
una sentencia ejecutiva. Esta disposicién es aplicable analdgicamente
cuando se haya practicado una prenotacion o un asiento de contradiccién
en base a un juicio ejecutivo provisional, seglin la Ordenanza Procesal
Civil.

26. Transmisién y gravamen de derechos documentados en cédula:

1) Si ha de inscribirse la transmisién de una hipoteca, una deuda
territorial o una deuda de renta, respecto de las cuales se haya otorgado
cédula, es suficiente que en lugar de consentimiento para la inscripcién
ex1sta declaracién de cesién de] acreedor.

' 2) Esta disposicién es aplicable anal6gicamente cuando haya de ins-
cribirse un gravamen sobre una hipoteca, una deuda territorial o una
deuda de renta, o la transmisién o gravamen de un crédito, para cuya
garantfa existe un derecho inscrito.

27. Cancelacién de derechos reales de garantia inmobiliaria:

Una hipoteca, una deuda territorial o una deuda de renta sélo pueden
ser canceladas con consentimiento del propietario de la finca. En el caso
de que haya de practicarse una cancelacién para rectificar el libro regis-
tral, no es necesario tal consentimiento si se acredita la inexactitud.

28. Indicacién de la finca y de las cantidades:

Al prestarse el consentimiento para la inscripci6n, o cuando éste no
sea necesario, en la solicitud de inscripci6n, debera indicarse la fmca de
conform1dad con el hbro reglstral 0o hacerse referenma al folio corres-

i

pondiente. R

29. Manifestacién de los documentos necesarios para la inscripcién:

1) Una mscr1pc16n s6lo puede practicarse cuando se acredite el
consentimiento para la mscnpmén o las demds declaraciones exigidas para
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realizarla, en documento piblico o autenticado. Otros presupuestos de la
inscripcién requieren, cuando no sean notorios para la Oficina registral,
la prueba por documento prblico.

2) (Apartado derogado por la Ley de Documentacién de 28 de
agosto de 1969.)

3) Las declaraciones y solicitudes de una autoridad, en base a las
cuales haya de practicarse una inscripcién, han de ir firmadas y provistas
de sello o timbre.

29. a) Prueba en el caso de prenotacién cancelatoria:

Los presupuestos del pardgrafo 1.179 del Cddigo Civil deben acredi-
tarse; no es aplicable en este caso el pardgrafo 29 de esta ley.

30. Forma de la solicitud de inscripcién y del poder:

Respecto de la solicitud de inscripcién, asi como del poder para
la presentacién de aquélla, rigen las disposiciones del paragrafo 29 sélo
cuando la solicitud deba ser reemplazada por una declaracién requerida
por la ley.

31. Forma de la retirada de la solicitud y de la revocacién del poder:

Las declaraciones, a través de las cuales se retira una solicitud de
inscripcién o se revoca el poder otorgado para la presentacién de una
solicitud, requieren la forma prescrita en el parigrafo 29, apartado 1.°

32. Prueba de las facultades representativas en sociedades mer-
cantiles:

1) La prueba de que el Consejo de Administracién de una Sociedad
Anénima esté compuesto de las personas inscritas en el Registro Mercan-
til se acreditard por medio de una certificacién del Juzgado sobre la
inscripcidn.

2) Lo mismo rige para la prueba de las facultades representativas
de una sociedad regular colectiva, una sociedad comanditaria, una socie-
dad comanditaria por acciones o una sociedad de responsabilidad limitada.

33. Prueba del régimen econémico-matrimonial:

La prueba de que entre los cényuges existe sepatracién de bienes o un
régimen econémico contractual, o que un bien pertenece al «patrimonio
reservado» de uno de los conyuges, se acreditard con certificaciop del
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el consentimiento del testador o del albacea dativo, o en un titulo eje-
cutivo dirigido contra el testador o el albacea dativo.

2) Lo mismo rige para una inscripcién realizada sobre la base del
consentimiento de un albacea testaméntario, o sobré la base de un titulo
ejecutivo contra el mismo, siempre que el consentimiento o el tftulo deban
surtir efecto respecto del heredero.

41. Presentacién de la cédula hipotecaria:

1) Respecto de una hipoteca que haya sido documentada en cédula,
s6lo puede practicarse una inscripcién cuando se presente la cédula. Para
la préctica de un asiento de contradiccién no es necesaria tal presentacién
cuando e} asiento se ordene por una medida provisional, y el asiento de
contradiccién se funde en que la hipoteca o el crédito, para cuya garantia
se ha constituido aquélla, no subsisten, o estdn sujetos a una excepcidn,
o estdn inscritos erréneamente. La presentacién de la cédula no es nece-
saria para practicar una prenotacién cancelatoria, en el caso del pars-
grafo 1.179 del Cédigo Civil.

2)" La presentacién de la cédula hipotecaria es innecesaria cuando,
en los casos de los pardgrafos 1.162, 1.170 y 1.171 del Cédigo Civil, sea
solicitado el otorgamiento de una nueva cédula sobre la base de una
sentencia que declare su caducidad. Si el otorgamiento de la cédula es
posteriormente denegado o la hipoteca cancelada, es suficiente la presen-
tacién de la sentencia que declare la caducidad.

42. Presentacién de la cédula de deuda territorial o de deuda de
renta:

Las disposiciones del pardgrafo 41 son aplicables analégicamente a la
deuda territorial y a la deuda de renta. Sin embargo, si el derecho del
tenedor de la cédula estd inscrito, no es necesaria la presentacién de la
misma cuando la solicitud de inscripcién esté fundada en el consentimien-
to de un representante nombrado, seglin el pardgrafo 1.189 del Cédigo
Civil, o en una decisién judicial dirigida contra él.

43. Presentacién de titulos al portador y a la orden:

1) La inscripcién de una hipoteca que garantice un crédito derivado
de un titulo al portador, una letra de cambio u otro titulo transmisible
por endoso s6lo se practicard cuando se presente el documento; la ins-
cripcibn se hard constar en el mismo.

2) Esta disposicién no se aplicard cuando la inscripcién deba practi-
carse en base al consentimiento de un representante nombrado, segin
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el pardgrafo 1.189 del Cdédigo Civil, o en una decisién judicial dirigida
contra él.

44, Fecha y firma de la inscripcién:

Cada inscripcién debe expresar el dia en que ha sido efectuada. Debe
ser firmada por el funcionario competente.

45. Orden de prioridad de las inscripciones; anotacién del rango:

1) Si én una seccién del libro registral han de realizarse diversas
inscripciones, han de conservar el orden de prioridad que corresponda
al orden cronoldgico de las solicitudes; si las solicitudes se han presen-
tado al tiempo, debe expresarse en el libro registral que las inscripciones
tienen el mismo rango.

2) Si han de practicarse diversas inscripciones, que no han sido
solicitadas al mismo tiempo, en secciones distintas, con indicacién del
mismo dia, ha de hacerse constar en el libro registral que la inscripcién
posteriormente solicitada es de inferior rango que la solicitada en primer
lugar.

3) Estas disposiciones no son aplicables si la relacién de rango no
se mantiene o es determinada de forma distinta por los presentantes de
la solicitud.

46. Extincién de derechos y limitaciones de disponer:

1) La extincién de un derecho o de una limitacién de disponer se
efectda a través de una cancelacién.

2) Cuando se traslade una finca o porcién a otro folio, y no se
traslade también un derecho inscrito, se considerard éste como cancelado
respecto de la finca o porcién.

47. TInscripcién de derechos comunes:

Si un derecho debe inscribirse a favor de varios en comiin, debe
practicarse la inscripcién de forma que o bien se indiquen las cuotas de
los titulares en fracciones numéricas o se sefiale la relacién juridica deter-
minante de la comunidad.

48. Gravamen conjunto:

1) Si varias fincas son gravadas con un mismo derecho, se hard
constar de oficio en el folio de cada finca el gravamen de las demés.
Lo mismo rige cuando un derecho que exista sobre una finca pase a gra-
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var ulteriormente otra finca, o cuando en el caso de traslado de una por-
cién de finca a otro folio registral, se traslade conjuntamente un derecho
inscrito.

2) En cuanto un gravamen conjunto se extinga, debe hacerse contar
de oficio.

49. Altenteil:

Cuando se inscriban servidumbres y cargas reales, como Leibgedinge,
Leibzucht, Altenteil o Auszug, no es necesario consignar los derechos par-
ticularizadamente, cuando se hicieron constar en el consentimiento para
la inscripcién.

50. Obligaciones al portador:

1) Para la inscripcién de una hipoteca en garantfa de obligaciones
al portador es suficiente con que se exprese el importe conjunto de la
hipoteca, con indicacién del ndmero, la cuantia y la designacién de las
fracciones.

2) Esta disposicién es aplicable por analogia cuando una deuda
territorial o una deuda de renta haya de inscribirse a favor del tenedor
de la cédula y el derecho haya de descomponerse en partes.

51. Inscripcién del heredero fiduciario y del fideicomisario:

En la inscripcién de un heredero fiduciario ha de expresarse al tiempo
el derecho del fideicomisario, y cuando el heredero fiduciario quede libre
de las limitaciones de sus facultades dispositivas, se hard constar de oficio
esta liberacién.

52. Inscripcién del albacea testamentario:

Si existe un albacea testamentario nombrado, ha de ser inscrito de
oficio al tiempo de practicarse la inscripcién a favor del heredero, a no
ser que el bien hereditario no esté sujeto a la administracién del albacea.

53. Asientos de contradiccién y cancelacién practicados de - oficio:

1) Si resulta que la Oficina registral ha practicado una inscripcién
con infraccién de disposiciones legales, por virtud de la cual el libro
registral ha resultado inexacto, habrd de practicarse de oficio un asiento
de contradiccién. Si una inscripcién resulta ilicita por su contenido, habré
de ser cancelada de oficio.

2) En el caso de hipoteca, deuda territorial o deuda de renta no es
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necesario, para la prictica de un asiento de contradiccidn, la presentacién
de la cédula cuando el asiento de contradiccién tenga el contenido expre-
sado en el pardgrafo 41, apartado 1.°, inciso 2.° Esta disposicién no es
aplicable cuando la cédula hipotecaria, de deuda territorial o de deuda
de renta estén extendidas al portador.

54. Cargas pdablicas:

Las cargas publicas que recaigan sobre una finca estdn, como tales,
excluidas de la inscripci6n en el libro registral, a no ser que su inscripcién
esté expresamente permitida u ordenada por la ley.

55. Notificacién de las inscripciones:

Toda inscripcién debe notificdrsele al solicitante, al propietario y a
todas las personas que apatezcan en el libro registral, y a cuyo favor se
haya practicado aquélla o cuyo derecho resulte perjudicado por la misma;
la inscripcién de un propietario debe notificarse también a aquellos a cuyo
favor aparezca inscrita una hipoteca, una deuda territorial, una deuda de
renta, una carga real u otro derecho semejante en el libro registral. Cada
inscripcién practicada en el folio de un «hogar familiar» debe notificarse
también al concedente del mismo. Podrid renunciarse a la notificaci6n.

Seccién I11. Cédula hipotecaria, de deuda territorial y de deuda de renta

56. Expedicién y contenido de la cédula:

La cédula hipotecaria serd expedida por la Oficina registral. Debera
contener la denominacién de «cédula hipotecaria» y expresar la cuantia
pecuniaria de la hipoteca y la finca gravada, asf como ir provista de sello
o timbre.

57. Restante contenido de la cédula:

1) La cédula hipotecaria deberd contener el ntimero del folio re-
gistral y el contenido de las inscripciones relativas a la hipoteca. La finca
gravada debe ser designada con el ntimero correlativo con que esté con-
signada en la descripcién del libro registral. Las prenotaciones cancela-
torias relativas a la hipoteca, practicadas segdin el pardgrafo 1.179 del
Cédigo Civil, deben recogerse en la cédula hipotecaria.

2) Si varian los datos expresados en el apartado 1.°, incisos 1.° y 2.°,
debe completarse la cédula hipotecaria a instancia del interesado, siempre
que tal rectificacién no se haya practicado ya en virtud de otras dispo-
siciones.
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58. Unidn del titulo de deuda y la cédula:

1) Cuando se extienda un titulo relativo a un crédito garantizado
con hipoteca, debe unirse el titulo a la cédula hipotecaria. Si el contenido
del titulo se extiende a otros asuntos, es suficiente con que un extracto
autorizado del mismo se una a la cédula hipotecaria.

2) Derogado por Ley de 20 de diciembre de 1963.

3) Para la prueba de que un titulo de deuda no ha sido extendido
es suficiente con una declaracién del propietario dirigida a ello.

59. Hipoteca solidaria:

1) Respecto de una hipoteca solidaria sélo puede expedirse una
cédula hipotecaria.

2) Cuando los libros registrales de las fincas gravadas sean lleva-
dos por distintas 0f1c1nas cada una de ellas debe expedir una cédula
especial respecto de cada finca cuyo folio registral esté a su cargo; las
cédulas deberdn unirse unas con otras.

60. Entrega de la cédula hipotecaria:

1) La cédula hipotecaria debe entregarse al propietario de la finca;
en caso de expedicién posterior, debe entregarse al acreedor.

2) Si indica un propietario o un acreedor distinto, se aplicard la
disposicién del paragrafo 29, apartado 1.°, inciso 1.°, anal6gicamente.

61. Cédula de hipoteca parcial:

1) Una cédula hipotecaria parcial puede expedirse por la Oficina
registral, un Juzgado o un Notario.

2) La cédula hipotecaria parcial debe contener la denominacién de
«cédula hipotecaria parcial», asi como una transcripcién autorizada de
los datos previstos en el pardgrafo 56, inciso 2.°, relativos a la cédula
anterior, el importe parcial de 1a hipoteca a la que se refiere, e ir provista
de firma y sello o timbre. Debe contener, ademés, una transcripcién
autorizada de los restantes datos de la cédula anterior y de las notas que
se contuvieran en la misma. El titulo de deuda que estuviere unido a la
cédula anterior, se unird, en copia autorizada, a la cédula hipotecaria
parcial.

3) La exped1c1(’)n de la cédula hipotecaria parcial se anotard en la
cédula anterior.
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62. Notas de inscripciones en la cédula:

1) Las inscripciones que se practiquen con relacién a la hipoteca,
se anotardn por la Oficina registral en la cédula hipotecaria; la nota de-
ber4 ir provista de firma y de sello o timbre. El inciso 1.° no es aplicable
a los casos de prenotaciones cancelatorias practicadas segtin el pardgra-
fo 1.179 del Cédigo Civil. ‘

2) En los casos del paragrafo 53, apartado 1.°, la Oficina registral
debe exigir al poseedor de la cédula la presentacidén de la misma. Igual-
mente procederad cuando, en los casos de los pardgrafos 41, apartado 1.°,
inciso 2.°, y 53, apartado 2.°, no se presente la cédula para anotar en ella
la oposicién.

63. Extensién posterior del gravamen:

Si tras la expedicion de la cédula se grava con la hipoteca otra finca
inscrita en la misma Oficina registral, habrd de hacerse constar la exten-
sién del gravamen en la cédula anterior, en tanto no se otorgue una
nueva cédula relativa a la hipoteca solidaria, y se completars el contenido
de aquélla respecto de las demés fincas en la forma determinada en el
pardgrafo 57.

64. Distribucién de una hipoteca solidaria:

En caso de distribucién de una hipoteca solidaria entre las distintas
fincas, se extenderd una nueva cédula para cada finca.

65. Transformacién de la hipoteca; cambio del crédito:

Si, en los casos de los pardgrafos 1.177, apartado 1.°, o 1.198 del
Cédigo Civil, una deuda territorial o una deuda de renta sustituye a la
hipoteca. debe hacerse constar la inscripcién del cambio de derechos en
la cédula anterior, en tanto no se solicite la expedicién de una nueva
cédula, v se desglosari el titulo de deuda unido a la cédula.

66. Cédula comin:

Si a un acreedor le corresponden diversas hipotecas que tienen el
mismo rango, o que en el rango se suceden inmediatamente, se expedird
a su instancia y con consentimiento de los propietatios una tnica cédula
que abarque todas las hipotecas.
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67. Expedicién de una nueva cédula:

Se accedera a la solicitud del titular dirigida a la expedicién de una
nueva cédula, cuando se presente la cédula anterior o la sentencia que
declare la caducidad.

68. Contenido de la nueva cédula:

1) Cuando se expida una nueva cédula, deberd contener la indica-
cién de que sustituye a la cédula anterior.

2) Las notas que se practiquen, segn los paridgrafos 1.140, 1.145
y 1.157 del Cédigo Civil, y se refieran a la relacién juridica entre el pro-
pietario y el acreedor, se trasladardn a la nueva cédula.

3) La expedicién de la cédula se anotard en el libro registral.

69. Inutilizacién de la cédula:

Cuando se cancele una hipoteca, debe inutilizarse la cédula; lo mismo
rige cuando ulteriormente se concluya la expedicién de la cédula relativa
a una hipoteca, o en el lugar de 1a cédula anterior se extienda una nueva
cédula hipotecaria, una cédula de renta territorial o una cédula de deuda
de renta. El titulo de deuda unido a la cédula anterior se desglosard y se
devolvera hasta que deba unirse a una nueva cédula hipotecaria.

70. Cédula de deuda territorial y de deuda de renta:

1) Las disposiciones de los pardgrafos 56 a 69 son aplicables por
analogia a las cédulas de deuda territorial y de deuda de renta. La cédula
de renta debe indicar también el capital fijado para la redencién.

2) Si la deuda territorial o 1a deuda de renta inscritas a favor del
tenedor de la cédula estd dividida en partes, debe expedirse una cédula
especial para cada parte.

Seccion IV. Recursos

71. Procedencia del recurso:

1) Contra las decisiones de la Oficina registral procede el recurso
de alzada.

2) Los recursos confra una inscripcién son improcedentes. A través
del recurso de alzada puede, sin embargo, solicitarse que se ordene a la
Oficina registral la prictica de un asiento de contradiccién, conforme al
pardgrafo 53, o una cancelacién,
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72. Tribunal de alzada:

Sobre el recurso de alzada decide el Tribunal Territorial (Audiencia
Provincial) en cuya circunscripcién radique la sede de la Oficina registral.

73. Interposicién del recurso:

1) El recurso puede interponerse ante la Oficina registral o ante el
Tribunal de alzada.

2) El recurso debe interponerse mediante la presentaciéon de un
escrito o mediante una declaracién de la cual deberd levantar acta la
Oficina registral o la Secretaria del Tribunal de alzada.

74. Nuevas alegaciones:

El recurso puede apoyarse en nuevos hechos y pruebas.

75. Resolucién por la Oficina registral:

Si la Oficina estima fundado el recurso habri de resolvetlo.

76. Medida provisional del Tribunal de alzada; eficacia aplazadora:

1) El Tribunal de alzada puede, antes de dictar sentencia, decretar
una medida provisional, y en especial, instar a la Oficina registral a la
practica de una prenotacién o un asiento de contradiccién, o disponer
que la ejecucién de la decisién apelada quede en suspenso.

2) La prenotacién o el asiento de contradiccién serdn cancelados de
oficio cuando el recurso sea retirado o rechazado.

3) El recurso s6lo tendré eficacia aplazadora cuando vaya dirigido
contra una disposicién que fije una multa administrativa.

77. Fundamentacién de la resolucién del recurso:

La sentencia del Tribunal de apelacién deberd expresar los funda-
mentos en que se base y comunicarse al recurrente.

78. Recursos ulteriores:

Contra la sentencia del Tribunal de apelacién procede el «recurso
ulterior», cuando la sentencia esté basada en una infraccién legal. Las
disposiciones de los paragrafos 550, 561 y 563 de la Ley Procesal Civil
son aplicables por analogia.
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79. Tribunal competente para resolver el «recurso ulterior»:

1) Sobre el «recurso ulterior» decide el Tribunal Territorial Supe-
rior (Audiencia Territorial). o '

2) Si pretende el Tribunal Territorial Superior apartarse de la
interpretacién de una norma legal relativa al Derecho registral, en base
a la cual se han dictado sentencias por diversos recursos en otros Tribu-
nales Territoriales Superiores, o se haya publicado una decisién del Tri-
bunal Supremo Federal, debera presentar a éste los «recursos ulteriores»,
expresando los fundamentos de su interpretacién legal. La resolucién de
la consulta se comunicara al recurrente.

3) En los casos del apartado 2.° decide sobre los «recursos ulterio-
res» el Tribunal Supremo Federal.

80. Interposicién del «recurso ulterior»:

1) El «recurso ulterior» puede interponerse ante la Oficina registral,
€l Tribunal Territorial o el Tribunal Territorial Superior. Si se interpone
a través de escrito, éste debera ir firmado por Abogado. La asistencia de
Abogado no es necesaria cuando el recurso se interponga por una Auto-
ridad o por el Notario que haya solicitado la inscripcidn, en el caso del
paragrafo 15.

2) La Oficina registral y el Tribunal Territorial no estan facultados
para resolver el «recurso ulterior».

3) En lo demds son aplicables por analogia las normas sobre re-
Cursos.

81. Disposiciones complementarias:

1) Los recursos se resuelven, en los Tribunales Territoriales, por la
Sala de lo Civil (denominada Zivilkammer), y en los Tribunales Territo-
riales Superiores, por la Sala de lo Civil (denominada Zivilsenat).

2) Las disposiciones de la Ley Procesal Civil sobre la exclusién
y recusacién de los Jueces, asi como las disposiciones de los pardgrafos
136, 137 y 138 de la Ley de Organizacién de los Tribunales, son apli-
cables analégicamente.

Seccién V. Modo de proceder la Oficina registral en casos especiales
I. Obligacién de rectificar los libros registrales ‘

82. Obligacién de presentar la solicitud:

Si el libro registral ha devenido inexacto respecto de la inscripcién del
propietario, por haber sido transmitido el derecho fuera del libro regis-
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tral, la Oficina debe imponer al propietario o al aibacea, al que corres-
ponda la administracién de la herencia, la obligacién de presentar la soli-
citud de rectificaciéon del libro registral, y proporcionar los documentos
necesarios para la rectificaciéon de aquél. La Oficina registral debe apla-
zar esta medida mientras existan causas justificadas.

82. a) Rectificacién de oficio:

Si se dan las circunstancias del paragrafo 82, y no puede llevarse
a cabo el procedimiento de rectificacién obligatoria, o no hay perspectivas
de éxito, el libro registral puede ser rectificado de oficio por la Oficina.
La Oficina registral puede, en este caso, recurrir al Tribunal del Caudal
Relicto para la indagacién del heredero del propietario.

83. Deber de informar del Tribunal del Caudal Relicto:

El Tribunal del Caudal Relicto que haya expedido un certificado
judicial de declaracién de herederos o, en otro caso, haya indagado sobre
los mismos, cuando sepa que una finca corresponde a una herencia, debe
comunicar a la Oficina registral la muerte del causante y la identidad de
los herederos. Si se abre un testamento ¢ un contrato sucesorio, debe el
Tribunal, cuando igualmente sepa que una finca corresponde a la heren-
cia, comunicar la muerte del causante a la Oficina registral competente,
y advertir a los herederos, siempre que conozca su paradero, que tras la
muerte del causante, el libro registral ha resultado inexacto, y comuni-
carles qué bonificaciones fiscales existen por la rectificacién del Registro.

II. Cancelacién de inscripciones sin objeto

84. Concepto de inscripciones sin objeto:

1) La Oficina registral puede cancelar de oficio la inscripcién de un
derecho, conforme a las disposiciones siguientes, por carecer de objeto.
2) Una inscripcién carece de objeto:
a) Cuando el derecho al que se refiere no subsiste o su nacimiento
resulta imposible. ’
"b) Cuando el derecho al que se refiere no puede ser ejercitado en
lo sucesivo por razones de hecho. '
3) Como derechos, en el sentido de los apartados 1.° y 2.°, se en-
tienden también las prénotaciones, los asientos de contradiccién, las limi-
taciones de disponer, las notas de expropiacién y otras figuras anélogas.
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85. Incoacién del procedimiento:

1) La Oficina registral sélo debe iniciar, en principio, €l procedi-
miento de cancelacién de inscripciones sin objeto, cuando especiales cit-
cunstancias externas den motivo para ello (como transcripcién de folios
registrales intrincados, enajenacién parcial o nuevos gravdmenes sobre
una finca, solicitud por parte de uno de los interesados) y exista funda-
mento para suponer que la inscripcién carece de objeto.

2) La Oficina registral decide a su libre arbitrio si el procedimiento
de cancelacién debe iniciarse y llevarse a cabo; esta decisidn es irre-
currible.

86. Iniciacién del procedimiento a instancia de un interesado:

Si un interesadc ha instado la iniciacién del procedimiento de cance-
lacién, la Oficina registral debe expresar las causas de la decisién, por
la que rechace la iniciacién del procedimiento o sobresea el procedimiento
iniciado.

87. Supuestos de cancelacién:

La inscripcién debe cancelarse:

a) Cuando de hechos o relaciones juridicas, acreditados en la forma
que determina la ley, resulte que la inscripcién carece de objeto.

b) Cuando se notifique al interesado un aviso de cancelacién, y éste
no haya formalizado la impugnacién dentro del plazo sefialado por la
Oficina registral.

¢) Cuando a través de una resolucién fundada se haga constar de
manera firme que la inscripcién carece de objeto.

88. Procedimiento:

1) La Oficina registral puede pedir al poseedor de cédulas hipote-
carias, cédulas territoriales o cédulas de renta, o de documentos del tipo
de los sefialados en los paragrafos 1.154 y 1.155 del Cédigo Civil, la
presentacién de los mismos.

2) El pardgrafo 16 de la Ley sobre Actos de Jurisdiccién Voluntaria
es aplicable al aviso de cancelacién (del pardgrafo 87, letra b) ) y a la
resolucién declarativa (del pardgrafo 87, letra ¢) ) de la siguiente forma:

a) Los paragrafos 174 y 175 de la Ordenanza Procesal Civil no
son aplicables.

b) El aviso de cancelacién (del pardgrafo 87, letra b) ) no puede
notificarse pablicamente.
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¢) La resolucién declarativa (del pardgrafo 87, letra c) ) también
puede ser anunciada publicamente cuando la persona que deba ser notifi-
cada sea desconocida.

89. Recursos contra la resolucién:

1) El recurso contra la resolucion declarativa puede interponerse
en un plazo de dos semanas, a contar desde la notificacién de resolucién
apelada al recurrente. La Oficina registral y el Tribunal de alzada pueden
senalar en casos especiales un plazo mayor en su resolucién.

2) En el testimonio de la resolucién destinado a la notificacién debe
advertirse si existe algin recurso permitido contra la resolucién, y ante
qué autoridad, en qué forma y durante qué plazo puede interponerse.

I11.  Clarificacion del rango

90. Supuestos:

La Oficina registral puede, en casos especiales, y sobre todo, en el
de transcripcién de libros registrales intrincados, eliminar las confusiones
y complicaciones en las relaciones de rango, tanto de oficio como a ins-
tancia de parte.

91. Iniciacién del procedimiento:

1) Antes de transcribir un folio registral intrincado, debe examinar
la Oficina registral si las relaciones de rango estdn confusas o embrolla-
das y si su clarificacién resulta oportuna segiin las circunstancias. La
Oficina registral decide en este punto a su libre arbitrio. La decisién es
irrecurrible.

2) La decisién por la que se inicia el procedimiento ha de notificarse
a todos los interesados.

3) La iniciacién del procedimiento ha de anotarse en el libro re-
gistral.

4) La decisién por la que se rechaza una solicitud de iniciacién del
procedimiento ha de ponerse Gnicamente en conocimiento del presentante.

92. Interesados:

1) Se consideran interesados en el procedimiento:
a) Los propietarios inscritos al tiempo de practicarse la nota (a que
se refiere el paragrafo 91, apartado 3.°), y cuando la finca esté gravada

11
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con una hipoteca, deuda territorial o deuda de renta solidaria, los pro-
pietarios inscritos de las demas fincas gravadas con uno de estos derechos.

b) Las personas que en el momento determinado en apartado ante-
rior tengan inscrito a su favor un derecho sobre la finca, o sobre un
derecho de la finca gravada, o un interés asegurado con una inscripcion.

¢) Las personas que invoquen un derecho sobre la finca, o sobre
un derecho de la finca gravada, y lo acrediten a requerimiento de la
Oficina registral o de uno de los interesados.

2) No se considera interesado a aquel cuyo derecho no resulte
perjudicado por la clarificacion del rango.

93. Obligacién de notificacién del titular inscrito:

Si el que figura como propietario en el libro registral o titular ins-
crito no es el verdadero titular, debera notificarlo a la Oficina registral
inmediatamente después de habérsele anunciado la decisién de iniciar el
procedimiento e indicar lo que le sea conocido sobre la persona del ver-
dadero titular. Al tiempo de anunciarse la decisién de iniciar el procedi-
miento, debe advertirse por escrito esta obligacién de suministrar noticias.

94, Indagacién sobre el titular:

1) La Oficina registral puede iniciar de oficio indagaciones sobre
si la propiedad o un derecho real corresponden al titular inscrito o a otro,
y reclamar las pruebas adecuadas al efecto. En qué medida es aplicable
el pardgrafo 35 lo decidird, a su libre arbitrio, la Oficina registral.

2) Al titular indagado se le considerard también, desde el momento
de su identificacién, como interesado.

3) Si existe la duda sobre cudl de varias personas es el titular, se
consideraran a todas ellas como titulares.

95. Cambio de titulares:

1) Si cambia en el transcurso del procedimiento la persona de un
titular, se considerara al nuevo titular como interesado desde el momento
en que su persona sea conocida por la Oficina registral.

2) Lo mismo tendrd lugar cuando en el transcurso del procedimiento
se constituya un nuevo derecho sobre la finca, o sobre un derecho de la
finca gravada, que resulte afectado por el procedimiento.

96. Nombramiento de un curador:

Si la persona o el paradero de un interesado o su representante son
desconocidos, 1a Oficina registral podrd nombrar al interesado un cura-
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dor para el procedimiento de clarificacién del rango. En tal supuesto,
sustituird al Tribunal de Tutelas la Oficina registral.

97. Representante para las notificaciones:

1) Si un interesado no reside en Alemania, y no ha nombrado un
representante que resida en ella, puede ordenarle la Oficina registral que
nombre un representante que resida en Alemania para la recepcién de las
notificaciones destinadas a él y para actuar en el procedimiento.

2) Si la Oficina registral ha ordenado lo anterior, y mientras el in-
teresado no nombre representante, podrd actuarse de manera que, tras el
emplazamiento, todas las notificaciones posteriores se envien por correo
con la direccién del lugar de residencia del interesado; en los envios
debera consignarse la expresién «certificado». La citacién se tendrd por

realizada con el envio por correo, incluso cuando sea devuelta al re-
mitente.

98. Prohibicién de notificaciones ptblicas:

Las notificaciones ptblicas son improcedentes.

99. Presentacién de documentos:

La Oficina registral puede pedir a los poseedores de cédulas hipote-
carias, de deudas territoriales y de deudas de renta, asi como de los
documentos del tipo de los sefialados en los pardgrafos 1.154 y 1.155
del Cédigo Civil, la presentacién de tales documentos.

100. Emplazamiento:

La Oficina registral debe emplazar a los interesados para la clarifi-
cacién de las relaciones de rango. La citacién debe contener la adverten-
cia de que aquélla podria actuar sin tener en.cuenta la ausencia del
interesado en la clarificacién de las relaciones de rango.

101. Plazo para la comparecencia:

1) El plazo entre la citacién y la comparecencia debe ser, al menos,
de dos semanas.

2) Esta disposicién no es aplicable a los casos de suspensién o con-
tinuacién del procedimiento. Los citados para la primera comparecencia

no necesitan ser citados para las posteriores, si éstas habian sido anun-
ciadas.
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102. Audiencia:

1) En la audiencia ha de procurar la Oficina registral llevar a los
interesados a un acuerdo sobre una clara organizacién del rango. Si llegan
a un acuerdo los interesados que hayan comparecido, la Oficina registral
levantard acta del acuerdo. Un interesado que no haya comparecido puede
manifestar su asentimiento al acuerdo en documento piblico o legitimado.

2) Si se ponen de acuerdo los interesados, deberd transcribirse el
libro registral de conformidad con el acuerdo,

103. Propuesta de la Oficina registral:

Si no se ponen de acuerdo los interesados, la Oficina registral les
hara una propuesta para una nueva ordenacién del rango. Podrd propo-
nerse una modificacién de las relaciones de rango preexistentes, en tanto
sea requerida para lograr una clara ordenacién del rango.

104. Oposicién a la propuesta:

1) La propuesta deberd notificarse a los interesados con la adver-
tencia de que durante el plazo de un mes, a contar de la notificacién,
podrén formular su oposicién ante la Oficina registral. En casos espe-
ciales puede concederse un plazo més largo.

2) La oposicién deberd ser formulada por escrito o por declaracion,
de la que deberd levantar acta el Secretario de la Oficina; en este tltimo
caso, se considerard respetado el plazo cuando la declaracién sea formu-
lada dentro del mismo.

105. Reposicién de los trdmites al anterior estado:

1) La Oficina registral concedera al interesado que, sin culpa suya,
se viera imposibilitado de utilizar el plazo, y a instancia del mismo, la
reposicién de los trdmites al anterior estado, si dentro de las dos semanas,
a contar desde la eliminacién del obstaculo, formula 1a oposicién y prue-
ba los hechos que determinen la necesidad de reposicién.

2) La decisién, a través de la cual se acceda a la reposicién, es inape-
lable; contra la decisién por la que se rechace la solicitud de reposicién
por ser improcedente, se admite el recurso de alzada con arreglo a las
disposiciones de la Ley sobre Actos de Jurisdiccién Voluntaria.

3) La reposicién no podrd ser solicitada después de haberse ins-
crito la nueva ordenacién del rango, o de haber transcurrido un afio
desde que expird el plazo no utilizado.
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106. Suspensién del procedimiento:

1) Cuando esté pendiente un litigio que tenga por objeto las rela-
ciones de rango relativas a una finca, se suspenderd el procedimiento
a instancia de un interesado, hasta la resolucién de aquel litigio.

2) La Oficina registral puede suspender de oficio el procedimiento
y sefialar a los interesados o a alguno de ellos un plazo para aportar el
fallo judicial, cuando el establecimiento de una nueva ordenacién del
rango dependa de la decisién de un litigio sobre las relaciones de rango
anteriores.

107. Continuacién del procedimiento:

Resuelto el litigio, 1a Oficina registral continuard el procedimiento en
cuanto sea necesario para lograr una clara ordenacién del rango.

108. Fijacién de la nueva ordenacién del rango:

1) Transcurrido el plazo de oposicién, la Oficina registral fijar4,
mediante una resolucién, la nueva ordenacién del rango, siempre que
no haya motivo para hacer una nueva propuesta. Al tiempo decidird
sobre las oposiciones no resueltas, y la decisién deberd expresar los fun-
damentos en que se base.

2) Una vez resuelta una oposicién, comunicard la decisién a todos
los interesados.

109. Sobreseimiento del procedimiento:

La Oficina registral podrd sobreseer en cualquier tiempo el procedi-
miento, cuando de su continuacién no espere ningin resultado. La deci-
sién de sobreseimiento es inapelable.

110. Recurso de alzada:

1) Si la Oficina ha fijado en su resolucién una nueva ordenacién del
rango, decidiendo sobre una oposicién, podrd admitirse contra aquélla
un recurso de alzada, de conformidad con los preceptos de la Ley sobre
Actos de Jurisdiccién Voluntaria.

2) Un recurso ulterior al de queja es improcedente.

111. Transcripcién del libro registral:

Fijada la nueva ordenacién del rango mediante resolucién que tenga
fuerza de cosa juzgada, la Oficina registral transcribird el libro con arre-
glo a la nueva ordenaci6n,
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112. Nueva ordenacién del rango:

Una vez inscrita la nueva ordenacién del rango, sustituird a la an-
terior.

113. Cancelacién de la nota practicada por incoacién del proce-
dimiento:

Una vez inscrita la nueva ordenacién del rango o sobreseido el pro-
cedimiento, se cancelard la nota practicada por incoacién del proce-
dimiento.

114. Costas del procedimiento:

Las costas del procedimiento en primera instancia se distribuirdn por
la Oficina registral a su justo criterio.

115. Costas de un litigio resuelto:

Si durante el procedimiento se ha resuelto un litigio pendiente, cada
parte cargara con las costas extrajudiciales que le correspondan. Las cos-
tas judiciales serdn suprimidas.

Seccién VI. Disposiciones transitorias y finales

116. Entrada en vigor:

1) Esta ley entrard en vigor, en cuanto se refiere al establecimiento
de los libros registrales, al mismo tiempo que el Cédigo Civil, y en lo
restante entrard en vigor en cada circunscripcién registral, en el momen-
to en que los libros registrales puedan considerarse establecidos.

2) Los articulos 2 a 5, 32 y 55 de 1a Ley de Introduccién al Cédigo
Civil son aplicables analégicamente.

117. Subsistencia de los Derechos territoriales:

En la medida en que la Ley de Introduccién al Cédigo Civil permite
la vigencia de los Derechos territoriales, regirdn también las disposicio-
nes de los Derechos territoriales sobre la institucién registral.

118. Subsistencia de derechos inmobiliarios especiales:

1) Las disposiciones del parigrafo 20 y del parigtrafo 22, aparta-
do 2.°, sobre el derecho de superficie son aplicables anal6gicamente a los
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derechos mencionados en los articulos 63 y 68 de la Ley de Introduccién
al Cédigo Civil.

2) Si en el folio correspondiente a una finca figura inscrito un
derecho del tipo de los sefialados en los articulos 63 y 68 de la Ley de
Introduccién al Cédigo Civil, podré dedicarse a este derecho, a instancia
de parte, un folio propio. Esto se hard de oficio cuando el derecho sea
enajenado o gravado. La apertura de un folio especial serd anotada en
el folio de la finca.

3) Las leyes territoriales pueden determinar que, en lugar de las
disposiciones del apartado 2.°, se apliquen analdgicamente las disposi-
ciones de los paragrafos 14 a 17 del Decreto sobre el derecho de superficie.

119. Libros anteriores:

Los libros que se hubiesen llevado conforme a las disposiciones ante-
riormente vigentes, tendran la consideracién de libros registrales en el
sentido de esta ley.

120. Diversos libros antiguos destinados a una sola finca:

Si, segin lo sefialado en el pardgrafo 119, fueren llevados varios
libros, cada finca debe tener un lugar especial en uno de ellos. A este
lugar remitirdn las inscripciones que figuren en los demds libros. El lugar
dedicado a la finca en el libro principal, y las inscripciones en que se
hubjera hecho la remisién, tendrdn la consideracién, conjuntamente, de
folio registral.

121. Designacién de las fincas en los libros antiguos:

Si en los libros que, segiin el pardgrafo 119, tienen la consideracién
de libros registrales, no se designara a las fincas conforme establece el
paragrafo 2.°, apartado 2.°, se efectuard esta designacién de oficio.

122. Apertura posterior de folios registrales:

El procedimiento para la inscripcién de fincas a las que no se hubiese
destinado un folio propio al instalarse los nuevos Registros, se determi-
nara por Decreto del Ministerio de Justicia.

123. Reconstruccién de los libros territoriales:

Los gobiernos territoriales o las autoridades territoriales superiores
por ellos designadas podrin determinar, a través de reglamentos, el pro-



1022 ESTUDIOS

cedimiento dirigido a la reconstruccién de los libros registrales total
o parcialmente destruidos o perdidos, asi como para la readquisicién de
los documentos sefialados en el pardgrafo 10, apartado 1.°, que se hubie-
sen destruido o perdido. Podrdn determinar también en qué forma se sus-
tituirdn las inscripciones que necesariamente tengan que practicarse para
producir una modificacién juridica, hasta la reconstruccién del libro
registral.

124. Examen de las actas registrales:

El Ministerio de Justicia podri dictar Ordenes sobre el examen de las
actas registrales y sobre la expedicién de copias, sin perjuicio de lo dis-
puesto en el parigrafo 12.

ANTONIO PAU PEDRON
Registrador de la Propiedad
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