Algunas reflexiones sobre el sistema
registral venezolano

ORIENTACIONES GENERALES

Dispone el articulo 796 del Cadigo civil: «La propiedad se ad-
quiere por la ocupacién. La propiedad y demas derechos se ad-
quieren y transmiten por la Ley, por sucesién, por efecto de los
contratos. Pueden también adquirirse por medio de la prescrip-
cién.»

Y acorde con tal normativa, establece el articulo 1.161 del mis-
mo Cuerpo legal: <En los contratos que tienen por objeto la trans-
misién de la propiedad u otro derecho, la propiedad o derecho se
transmiten y se adquieren por efecto del conseniimiento legiti-
mamente manifestado, y la cosa queda a riesgo y peligro del ad-
quirente, aunque la tradicién no se haya verificado.»

Aparece de esta manera adherido nuestro Ordenamiento al
régimen franco-italiano de transmision y adquisicion de la pro-
piedad y demas derechos reales por efecto del mero contrato
(titulo, contratos con eficacia real o dispositiva), sin necesidad
de aditamento o complementacién alguna (modo, inscripeién re-
gistral, tradicién). Es decir, abandonando la tradicién romanista,
el sistema venezolano de mutaciones o cambios de los derechos
reales ha prescindido de la distincién entre tfifulus y modus ad-
quirendi para acogerse al principio de nudus o solus consensus
(vendre c’est aliemer) en las modificaciones de las titularidades
reales.
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Consecuentemente, si la transmision o constitucién de dere-
chos reales se producen con absoluta prescindencia de cualquier
actuacién juridica distinta del contrato enajenatorio, resulta ob-
vio que la transcripcién en el Registro de los actos y derechos
registrables no podra tener otro valor que el meramente declara-
tivo, por lo que, y a diferencia de lo que sucede en los sistemas
germénicos estrictos, la constataciéon registral de los derechos
reales no es una forma de ser (salvo el caso de la hipoteca), sino
una forma de valer (por razén de la eficacia civil especial que la
misma les atribuye). El derecho ya esta formado cuando accede
al Registro; ahora bien: tal acceso, por virtud de la publicidad a
que da lugar, afiade al derecho unos efectos singulares de los que
antes carecia.

Admitido por nuestro ordenamiento el principio consensualista
de transmisién del dominio y constitucién de los derechos reales
por el solo efecto del contrato, y, como consecuencia de ello, re-
legado el Registro a la mera publicidad, sin valor ni efecto cons-
titutivo, estableciendo como objeto propio del mismo el titulo
constitutivo del derecho real, es cecir, el acto o contrato, no se
crea, empero, que tal régimen es mantenido irrestrictamente en
todo caso. La publicidad posesoria y la publicidad registral, con
la apariencia legitimadora que una y otra crean, provocan en
ciertos supuestos una desvirtuacion del estricto principio consen-
sualista, sacrificando la regularidad del trafico juridico de los
bienes en aras de la seguridad o proteccién del mismo.

Asi, segun el articulo 1.162 del Codigo civil: «Cuando por di-
versos contratos se hubiese alguien obligado a dar o entregar
alguna cosa mueble por naturaleza, o un titulo al portador, a
diferentes personas, se preferird la persona que primero haya
tomado posesion efectiva con buena fe, aunque su titulo sea pos-
terior en fecha.» Con lo que resulta que, enajenada una misma
cosa mueble a distintos adquirentes, si el segundo toma posesion
de ella, deviene su propietario, derogédndose el principio prior
tempore potior iure y marginandose la operancia transmisiva del
nudo contrato que, en relacién al primer adquirente, deberia ser
bastante, si operase absolutamente la regla genera;, para haberle
hecho propietario del bien mueble enajenado. _

Conjugando el precepto aludido con el articulo 794, tendremos
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que, en el sistema venezolano, la necesidad de proteger o asegurar
el comercio juridico mobiliario determina que la posesién de bue-
na fe de los bienes muebles por parte de su adquirente devenga
en titularidad (del derecho de propiedad o de otro derecho real
de contacto) con indiferencia de que el transmitente no sea pro-
pietario o titular por haber dejado de serlo o por no haberlo
sido nunca (adquisicions a non dominio).

Mas ¢qué sucedera en relacion a los bienes inmuebles?

Los Registros de la propiedad inmueble estan dirigidos, fun-
damentalmente, a dar seguridad en el comercio de los bienes
inmuebles. La publicidad registral, creando una apariencia legi-
timadora suficiente como para proteger a quien en ella confia, se
orienta a dar a conocer los derechos reales a los terceros inte-
resados, profegiéndoles contra el fraude y manteniéndose a cu-
bierto de aquellos derechos que por no haber acudido al Registro
se conservan clandestinos. Y es que si no fuese asi la institucién
registral no tendria razon alguna de existir, pues, reducida a
mero organo informativo destinado a dar a conocer la existencia
de derechos reales inmobiliarios, pero en forma tal que en todo
caso, y sin excepcidn, la realidad juridica extrarregistral ha de
prevalecer e imponerse sobre la situacion juridica aparente, for-
mal o tabular que los pronunciamientos registrales proclaman,
viene a transformarse en una especie de fichero de derechos rea-
les o de actos inscribibles, accesible a la curiosidad del inferesado
en consultarlo, mas perfectamente inutil por no procurar una efica-
cia juridica, sino meramente factica. «Mientras la informacién
suministrada por €l Registro no lleva aneja alguna garantia de
exclusividad o de certeza—ha escrito acertadamente Lacruz BER-
peso—el Registro no pasa de ser como una hemeroteca: cualquie-
ra puede consultar alli los periédicos puestos a disposicion del
lector, pero sin que la Direccion asegure la certeza y exactitud
de las noticias. No hay, pues, propia publicidad, sino mera publi-
caciéon de hecho» (1). Porque, efectivamente, 1a publicidad sumi-
nistrada o producida por un Registro no es auténticamente ju-
ridica, mientras que, al menos en algunos casos, la falta de ar-
monia entre la realidad juridica extrarregistral y el contenido

(1) Lacruz BERDEJo: Lecciones de Derecho inmobiliario registral, 2.4 edi-
clon, Zaragoza, 1957, pag. 10.
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de los asientos registrales no se decida a favor de estos tultimos.
Por ello, indefectiblemente, 1a generalidad de los Registros in-
mobiliarios estatuyen una presuncién de exactitud a favor de lo
por ellos manisfestado, en forma tal que, a fin de garantizar el
trafico juridico de los bienes inmuebles, el contenido registral,
cuando €l mismo se halle en desacuerdo con la realidad juridica,
se presume verdadero (con presuncion iuris et de iure) o se finge
por la Ley irrebatiblemente exacto en beneficio de los terceros,
que, reuniendo ciertas condiciones, adquieran fundados en él.
Ahora bien: el ambito de operancia de la citada presuncion
0, 10 que es lo mismo, la proteccién procurada por el Registro,
varia sensiblemente de unos sistemas registrales a otros. Desde
un minimo. hasta un maximo. El minimo de proteccién corres-
ponde a aquellos Registros que admiten tan sélo la llamada fuer-
za negativa 0 preclusiva de la publicidad; el que inscribe su
derecho se halla a cubierto de los ataques de cualesquiera con-
tradictores que no hayan inscrito su derecho o que lo hayan
hecho con posterioridad a €], pero no se garantiza la validez de
la titularidad del tradens o la de los causantes de éste, de forma
tal que la nulidad, resolucion, revocacién o rescisiéon de una de
ellas alcanza y perjudica a todos los adquirentes posteriores. Esta
es la eficacia propia de los sistemas registrales de transcripcion
(francés, italiano, belga, holandés, portugués, venezolano, etcé-
tera): 1o no inscrito no perjudica a tercero inscrito. Haciendo ju-
gar escuetamente el principio de inoponibilidad de lo no inscrito,
1a constatacién registral de los actos de constitucién, transmision,
modificacion y extinciéon de los derechos reales sobre inmuebles
no dota a los mismos de un valor mayor del que tenian antes de
gcudir al Registro. La toma de razén registral no sanea o conva-
lida la titularidad claudicante del transmitente. Estamos en pre-
sencia del que se ha dado en llamar sistema latino de proteccion.
El maximo de proteccidén registral corresponde a aquellos sis-
temas en los que la inscripcién, por su propia sustantividad, da
Tugar al nacimiento o a la extincién de los derechos reales inde-
rendientemente de la validez o eficacia de los titulos registrados.
«Se atribuye a la inscripcién—escribe Roca SasTre—la virtud de
operar la modificacién juridica consiguiente, aunque el negocio
juridico registrado sea invalido, de modo que quien consigue ins-
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cribir a su favor un derecho real por medio de una falsificacién
del titulo, deviene por obra y gracia del Registro verdadero titu-
lar de dicho derecho real» (2). En tal tipo de Registro, conse-
cuentemente, no buede cuestionarse la nulidad o validez de los
actos transmisivos, pues, en todo caso, el acceso al Registro pro-
cura el derecho al titular inscrito. La inscripcién, al purgar o
sanar todo vicio que pudiera tener el titulo presentado, determina
que el mundo tabular o registral sustituya por completo a la
realidad extrarregistral: en materia de derechos reales inmobi-
liarios, la tnica realidad, la unica verdad, es la formal proclama-
da por libros del Registro (es el sistema que se apoya en el deno-
minado principio de la fuerza probante o eficacia juridica formal
del Registro, y al que pertenecen el régimen inmobiliario austra-
liano y algunas ordenaciones registrales alemanas del siglo pa-
sado).

Pues bien: entre estos dos puntos extremos existe un tercer
modelo que agrupa los llamados sistemas germanicos, también
denominados por algunos autores sistemas registrales de desen-
volvimiento técnico. En ellos, por razones de seguridad juridica,
los datos registrales prevalecen sobre la realidad juridica extra-
rregistral, en tanto en cuanto no se demuestre su inexactitud. Se
presume la exactitud del Registro mientras no se demuestre lo
contrario; mas, si se trata de tercero que ha adquirido por nego-
cio juridico fundandose de buena fe en el contenido del Registro,
la aludida presuncion iuris tanium deviene en presuncion iuris
et de iure, procurando la firmeza e inatacabilidad de la adquisi-
cion (principio de la fe publica registral). La confianza en la apa-
riencia resulta plenamente protegida, pues todo aquel que ad-
quiere un derecho del titular inscrito, reuniendo las circunstancias
exigidas por la Ley, 1o adquiere con la consistencia y extensién
que resulten del Registro, subsanandose o convalidandose los
defectos que pudiera tener la titularidad del transferente, ya por
no pertenecerle el derecho enajenado, ya por tenerlo limitado en
virtud de causas no proclamadas registralmente.

No estamos aqui en presencia, meramente, como sucedia con
los Registros del primer grupo, de una proteccién de la confianza

(2) Roca Sastre: Derecho Hipotecario. 1, Barcelona, 1954, pag. 220.
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en una apariencia de tipo negativo (el hecho de que no aparezca
registrada ninguna enajenacién crea la apariencia de que conti-
nua la titularidad en el transmitente, 1o que da derecho al segun-
Go adquirente que acude al Registro a imponerse sobre el prime'r
adquirente que omitié la constancia registral—lo no inscrito no
perjudica a tercero—), sino de algo mdés, de una proteccién total
de la confianza en la apariencia registral o tabular. Se protege
al tercer adquirente, no solo cuando la inexactitud del Registro
proviene de la incompatibilidad o contradiccion entre titulos re-
lativos a modificaciones reales de los que los de fecha anterior no
llegaron a inscribirse, mas si los de fecha posterior, sino también
cuando la inexactitud procede de falsedad, nulidad o defecto del
titulo que provocéd la inscripcion y dichas circunstancias no cons-
taban en el Registro. Es decir, el tercero protegido lo esti, no
sclamente contra todo lo que siendo registrable no haya sido
registrado, sino asimismo contra las causas no publicadas que
acarreen nulidad, resolucién, rescisidén, revocacién o reduccion det
agerecho del transferente (por lo que, y consecuencialmente, si el
acto dispositivo es intrinsecamente valido, al subsanarse o con-
validarse la preexistencia del derecho en el auctor, resulta mar-
ginada la operancia estricta del principio romanista resoluto iure
dantis resolvitur et ius accipientis.

Frente al régimen de la fuerza preclusiva de la publicidad, que
no garantiza la validez del titulo del fradens, ni, por ende, protege
contra la agresion de otros titulares inscritos, nos hallamos frente
al régimen de la inscripcion convalidante, por cuya virtud el ter-
cero de buena fe deviene en titular real y firme del derecho adqui-
rido, aunque, por defectuosa o deficiente titularidad, no lo tuviese
en transmitente, resultado protegido tanto de los actos no publi-
cados como de los vicios de los titulos inscritos (protecciéon contra
el sucesor y contra los anteriores titulares—auctores—, de quienes
procede su derecho).

A este tipo registral intermedio pertenecen los regimenes in-
mobiliarios de mas adecuado, realista y progresista desenvolvimien-
to: aleman, suizo y espafiol. En ellos resulta acogido, no sélo el
sistema latino de proteccién, sino igualmente el sistema germa-
nico de proteccién (0, en expresiéon del hipotecarista Tirso Ca-
RRETERO, estan protegidos conjuntamente el tercero latino y el



ALGUNAS REFLEXIONES SOBRE EL S. R. VENEZOLANO 35

tercero germanico) (3). O, lo que es lo mismo, la fe publica
registral, auténtico fundamento de todo genuino Registro de la
Propiedad, despliega su eficacia en sentido positivo, proclamando,
en beneficio del tercer adquirente, la existencia y substencia de los
derechos inscritos (legitimacion para el trafico, Registro exacto o
cierto), y, en sentido negativo, desconociendo, a favor de dicho
tercero, la existencia de todas aquellas titularidades reales no obran-
tes en el Registro o que en éste aparecen como extinguidas o can-
celadas (Registro integro o completo). El hipotecarista Sanz FERr-
NANDEZ expresa la misma idea con las siguientes palabras: «La
seguridad prestada al adquirente (en virtud del juego del principio
de la fe publica registral) se extiende a todo aquello que pueda
limitar el derecho del transferente, ya por vicios o defectos en su
titulo de adquisicién, ya por tener su derecho limitado en virtud
de titulos dispositivos no inscritos. Consecuencia de ello es que
pueda tener un doble sentido: el de validez y eficacia de los titulos
inscritos y el de no existencia de ninguna limitacion del derecho
del transferentes (4).

(3) Plasmacion legal del principio de que la inscripcidn del derecho del
tradens crea una aparlencia registral positiva en la que puede confiar el acci-
piens, son las siguientes normas:

Paragrafo 892 del Codigo civil alemin: «En beneficio de aquel que ad-
quiera por negocio juridico un derecho sobre una finca o un derecho Ssobre
tal derecho, el contenido del Registro vale como exacto, a no ser que contra
dicha exactitud esté practicado un asiento de contradiccion o que la inexac-
titud sea conocida parg el adquirenten

Articulo 793 del Codigo civil suizo: «El que adquiere la propiedad u otro
derecho real, fundindose de buena fe en una inscripcién del Registro de
la Propiedad, es mantenido en su adquisicién.»

Por su parte, la Ley Hipotecaria espanola, tras establecer en su articulo 32
que los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles
que no esten debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad
no perjudican a tercero, dispone en el 34: «El tercero que de buena fe ad-
quiera a titulo oneroso algiin derecho de persona que en el Registro aparezca
con facultades para transmitirlo, sera mantenido en su adquisicion, una .vez
que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo Registiro.» Di-
versos preceptos de la misma Ley desarrollan o complementan el principio
transcrito, principalmente los articulos 13, 15, 40, 69, 76 y 144. -

De ellas resulta que, a diferencia de lo que sucede en los regimenes regis-
trales, donde, fundamentalmente, tan soélo juega el principio de inoponibili-
dad, en los sistemas donde la fe publica regisiral juega tanto en su aspecto
negativo (Registro integro o completo) como en su aSpecto positivo (Registro
exacto), el adquirente puede confiar en que lo que no. figura inscrito no existe
y en que lo que figura inscrito existe irrebatiblemente. L

(4) Sanz PerNANDEz: Instituciones de Derécho  hipotécario, -I,” Madrid,
1947, pag. 372.
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II

CONSIDERACION DEL ARTICULO 1.92¢ Y CONCORDANTES
DEL CODIGO CIVIL. VENEZOLANO

El articulo 1.924, con redaccion harto desdichads e imprecisa,
establece lo siguiente: «Los documentos, actos y sentencias que
la Ley sujeta a las formalidades del Registro (arts. 1.920, 1.921
y 1.922), y que no hayan sido anteriormente registrados, no tienen
ningun efecto contra tercero que, por cualquier titulo, haya adqui-~
rido y conservado legalmente derechos sobre el inmueble.»

Este es €l precepto fundamental dado en el Ordenamiento re-
gistral venezolano para asegurar o proteger el comercio juridico
inmobiliario. Recoge €l princpio de la fe publica registral, mas no
en su integridad, sino tan so6lo en uno de sus dos posibles aspectos,
el aspecto negativo (conflicto entre un titulo inscrito y otro no
inscrito: 1o no inscrito no perjudica al que inscribe). En su virtud,
¢l Registro se presume, iuris et de iure, integro, pero no exacto,
pues deja al que inscribi6 su adquisicion bajo la latente amenaza
de las acciones de impugnacién procedentes de la genealogia de
titulares registrales y de la sucesion de titulos por razén de defec-
tos en la titularidad del transferente (asi, anulada una compra-
venta por vicios del consentimiento o incapacidad del enajenante,
1a nulidad alcanza a todos los adquirentes, con indiferencia de que
hayan registrado o no su adquisicién).

De todas maneras, aunque recogida tan parcialmente la doc-
trina de la protecciéon a 1a confianza en la apariencia registral, es
evidente que la misma resulta suficiente para desvirtuar, por razo-
nes de garantia del trafico juridico, la operancia en forma absoluta
y en la totalidad de los supuestos del principio de transmisiéon y
adquisiciéon de los derechos reales sobre bienes inmuebles por efecto
del solo contrato (nudo consensu), pues en todo caso de doble
enajenacién de un mismo derecho real o de derechos reales in-
compatibles o contradictorios a distintos adquirentes, resulta que,
st bien, de acuerdo a los articulos 796 y 1.161 del Codigo civil, el
verdadero titular deberia ser el primer adquirente, por injerencia
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del articulo 1.924, si dicho primer adquirente no registré el nego-
cio transmisivo, habiéndolo hecho el segundo respecto al suyo, es
este ultimo quien deviene en rcal y firme titular, por mas que su
adquisiciéon sea posterior en €l tiempo (inoponibilidad del acto no
registrado).

Tendremos, pues, que tanto el articulo 1.162, en el ambito de
los bienes muebles, como el articulo 1.924, en el de los bienes in-
muebles, vienen a desvirtuar el sistema ordinario civil de trans-
misién y constitucién de los derechos reales por virtud del simple
contrato dispositivo, cuando en la hipdtesis de que un mismo bien
sea enajenado sucesivamente a distintas personas se den los su-
puestos en dichos preceptos contemplados (poesién o registro del
segundo adquirente, respectivamente).

Y decimos que en la hipotesis contemplada resulta desvirtua-
da o, si se quiere, en términos mas suaves, vencida la eficacia
transmisiva normal del contrato, pues si consideramos el caso cli-
nico de doble enajenacion que e€s la doble venta de un mismo
inmueble, veremos cual es la incidencia del principio recogido
por el articulo 1.924 sobre aquélla. Quien vende por segunda
vez la misma finca, de acuerdo al articulo 1.161, si el primer
contrato es intrinsecamente valido, ya no es propietario de ella
y, por tanto, mal podra transferir su dominio al segundo ad-
quirente (nemo plus iuris ad alium trasferre potest quam ipse
habet), por lo que, en principio, deberia concluirse que la se-
gunda compraventa es ineficaz. Mas la necesidad de dar segu-
ridad juridica a las transacciones determina que si la primera venta
no ha sido inscrita, y si lo ha sido la posterior, se hace prevalecer
el titulo inscrito sobre el no inscrito («... y que no hayan sido an-
teriormente registrados, no tienen ningun efecto contra terceros
que, por cualquier titulo, hayan adquirido y conservado legalmente
derechos sobre el inmueble...», formula de defectuosa redaccién en
su parte final, pues deberia decir: ... no tienen ningun efecto con-
tra terceros que, por cualquier titulo, hayan adquirido derechos
sobre los inmuebles en virtud de un acto registrado), en el sentido
de que €l Registro atribuye la propiedad al segundo adquirente que
se adelantd a inscribir. Nos hallamos, pues, en presencia de una
atribucion exr lege de la propiedad al primer inscribiente, que
parece hallarse muy cerca de la inscripcién constitutiva (asi lo
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han sostenido diversos autores, VILLARES Pic6, HERMIDA, GOMEZ
Go6MEZ, para quienes, en los sistemas de inscripeién declarativa,
como el nuestro, el principio de inoponibilidad de lo no inscrito
determina que dicha inscripcién se torne constitutiva por lo que
respecta al tercer adquirente del dominio y demas derechos rea-
les sobre bienes inmuebles) (5), y que semeja hacer vilidas erga
omnes las adquisiciones a non domino de los derechos reales, pues
si existié una primera enajenaciéon en virtud de la cual su auctor
se desprendié de la titularidad del derecho, la consecuencia nor-
mal parece ser, en principio y sin entrar ahora en disquisiciones
dogmatico-juridicas, que con indiferencia de que el derecho sea
inscrito o no, el titular enajenante, queda en forma absoluta des-
pojado del mismo.

El precedente remoto del articulo 1.924 del Codigo civil vene-
zolano se encuentra en el articulo 3.° de la Ley francesa de 1855,
matriz de los sistemas latinos de transcripcion, que disponia:
«Hasta la transcripcion de los derechos resultantes de los actos
y sentencias enunciados en los articulos precedentes no pueden
ser opuestos a terceros que tienen derechos sobre los inmuebles
y los han conservado conforme a las leyes.»

La similitud entre este precepto y el articulo 1.924 del Cédigo
civil es tan patente, que no puede caber duda alguna a qué gran
grupo de regimenes inmobiliarios aparece afiliado el sistema regis-
tral venezolano. Estamos en presencia de un sistema perteneciente
a la categoria de los que se han dado en llamar sistemas latinos de
transcripcion frente a los denominados sistemas de fe publica del
Registro (porque en ellos se protege al tercer adquirente contra
la inexactitud registral y contra los vicios posibles que puedan
provocar la invalidacién, resolucién o rescision de la titularidad
del transferente—el Registro se presume integro y exacto—), ger-
méanicos o sistemas de desenvolvimiento técnico (por jugar en ellos
integramente el principio de la fe publica registral, base de la
institucion del Registro), o, 1o que es 1o mismo, el sistema inmobi-

(5) VILLAREs Piod: La posesion y el Registro, en «<R C D. Iy, 1947, pd-
ginas 437, y sigwentes, .y La Ley Hipotecaria de 1861, en «R. C. D Iy, 1960,
paginas 1.947 y sigulentes. Hermipa: El Derecho inmobiliario espatiol, en
«R. C. D. Ly», 1951, pag. 722, Gomez GOMEz: (Inscripcion declarativa o cons-
titutwa?, en «R. C. D Iy, 1949, pag. 788, y Ambito de aplicacién del llamado
principio de fe publica registral, en «R. C. D. L», 1952, pags. 560 y siguientes.
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liario registral venezolano se ubica entre aquellos sistemas que al
comienzo de este trabajo caracterizabamos por la peculiaridad de
que en ellos €l Registro de 1a propiedad inmueble otorga al trafico
juridico fundiario el minimo posible de proteccién o seguridad
(publicidad con fuerza meramente negativa o preclusiva) (6).

Los sistemas de transcripcion contemplan tan sélo, al menos
en principio, la pugna o conflicto entre titulos incompatibles o
contradictorios entre si traslativos de la propiedad de inmuebles
o de constitucién, declaracién, reconocimiento, modificacion o ex-
tincion de derechos, gravamenes o cargas reales sobre los mismos,
principalmente cuando los de fecha anterior no han llegado a ins-
cribirse, mas si los de fecha posterior. En semejante contlicto, suele
servir de prototipo el caso clinico de la doble venta por el pro-
pietario de un inmueble sucesivamente a favor de dos personas.
La pugna de intereses planteada en este caso limite y critico de
1z doble venta, «desde donde hay que contemplar—como apunta
Tirso CarRrReTERO—e] fenémeno traslativo en sus matices mas deli-
cados» (7), la resuelven los sistemas de transcripcion a través de
un mecanismo elemental y simple: el juego del principio de prio-
ridad en su méas desnuda absolutividad (8). En cuya virtud, la pri-
mera o anterior venta, que no se ha inscrito, no puede perjudicar
a tercero, tercero que, en el caso contemplado, es €l segundo o
posterior adquirente que tempestivamente transcribi¢ su titulo de
compra,

(6) Hablamos del minimo posible de .seguridad, pues ya hemos tenido
ocasion de considerar que por debajo de ese minimo el Registro de la Pro-
piedad raiz deja de ser juridico para transformarse en un ente de valor pu-
ramente intormativo, a la manera de fichero de derechos reales con eficacia
meramente factica (publicacién de hecho). Tal sucede cuando a todo trance
y sin excepcion se hace prevalecer la realidad juridica extrarregional sobre
la apariencia registral (la titularidad real vence a la titularidad formal o
tabular: ub: rem meam invenio, 1bi vindico).

(7) Tirso CARRETERO: Retornos al Cddigo civil (Retorno al articulo 606),
en «R. C. D. Iy, 1965, pag. 120.

(8) Parece ser que tal prioridad esta inspirada, sin mayor identidad de
esencia al respecto, en la prioridad de la tradicién en el caso de la doble
venta, que en base a la Ley Quotiens (C. 3, 32, 15) tuvo aplicacion justificada-
mente (admisiéon de la teoria del titulo y el modo en las mutaciones juridicas
reales) en la etapa del ius commune intermedio. Como ha significado algun
autor, resulta absurdo trasplantar este criterio de prioridad en la tradicion
(que en nuestro sistema tiene acogida, como hemos visto, a través del articu-
lo 1.162, C. ¢, en relacion a los bienes muebles) a los inmuebles en funciéon
de los Registros de publicidad por falta de paridad.
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¢<Prior in tempore poticr in iure. Esta es la solucién magica.
La conciencia del legislador—escribe €l maestro Roca SASTRE—
adopta aqui un argumento que le tranquiliza: es justo que el que
fue negligente o0 remiso en acudir a la transcripciéon sufra el justo
castigo de quedar inoperante su adquisicién. Esta transcripcion es,
pues, suficiente para que agquella adquisicién transcrita prevalezea,
siempre, claro esta, que el contrato de compraventa sea vdlido; no
se requiere ningun otro requisito, ni siquiera la buena fe. De la
validez o vigor de la titularidad del vendedor el sistema para nada
se preocupa, por ser un problema ajeno a todo lo que no sea la
oportunidad en el logro de la transcripcion, pues es lo unico de
que se tratas (9).

Los sistemas de fe publica del Registro adoptan una posicién
mucho mas amplia y desarrollada. La prioridad juega también en
ellos, pero la subordinan, no sélo a la validez intrinseca del nego-
cio adquisitivo del tercero, sino, y principalmente, a la buena fe
de dicho tercero y, consecuencialmente, al tutelarse la confianza
de éste en los datos registrales, a la previa inscripcién del derecho
a favor del transmitente (que la legitima para el trafico al facul-
tarle para disponer validamente por negocio juridico, con indife-
rencia de que sea o no verus dominus), y aun en algunos Ordena-
mientos, como €l espafiol, a la onerosidad del negocio adquisitivo.
<En estos sistemas—retornemos a la exposicién de Roca SASTRE—
no se habla de sancion a la negligencia en inscribir la adquisicién,
sino de proteger la confianza del tercer adquirente en el conte-
nido del Registro, y la protecciéon de la fe publica registral opera
a todo evento juridico, esto es, ante cualquier supuesto de inexacti-
tud de tal contenido, aunque emane la posible inexactitud del
hecho de no haber tenido acceso a los libros algun titulo o relacién
juridica inmobiliaria registral, dentro del alcance que permita la
circunstancia de no ser constitutiva la inscripciéons (10).)

Sin embargo, si las diferencias apuntadas entre uno y otro tipo
de sistemas se muestran palmarias en el plano teorético, y aun en
una realidad legislativa pretérita, tienden a difuminarse cada dia

(9) Roca SastrRe: El problema de la relacion que respecto del articulo 34
de la Ley Hipotecaria guarda el articulo 32 de la misma, en «R. C. D, Iy,
1965, pag. 810.

(10) Ibid., pags. 810-811.
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mas en los Ordenamientos inmobiliariorregistrales del momento.
Y ello no por la cabida que en el Derecho aleman se pueda dar al
sistema latino de proteccion (tercero latino) g través de la fuerza
vinculante del Einigung (acuerdo sobre el cambio real perseguidoy
formal (con forma publico notarial ¢ judicial) y de la Vormerkung
de la pretension personal aerivada de la compra en documento pu-
blico (11), sino fundamentalmente porque en las ultimas décadas
los sistemas registrales de transcripcidn, sentidas en carne propia
las deficiencias asegurativas de tales regimenes, y resentido, por
ende, el trafico juridico, sobre inmuebles de creciente importancia y

(11) Tirso CaARRETERO, loc. cif., pags. 111-116. Dispone el paragrafo 873
del «B. G. B.y: «Para la transmision de la propiedad de una finca, para el
gravamen de una finca con un derecho y para la transmision o el gravamen
de un derecho sobre finca, es necesario el acuerdo del titular y el de la otra
parte sobre la modificacion del derecho (FEinigung) y la inscripcién de éste en
el Registro (FEintragung), en tonto la Ley no prescriba otra cosa.n»

«Antes de la inscripcién estan vinculadas las partes por el acuerdo sola-
mente, cuando las declaraciones se han otorgado juidicial o notariamente o
se han emitido ante el Registro o si el titular ha entregado a la otra parte
una autorizacién de inscripcion conforme a los preceptos de la Ordenanza
del Registro.»

Los autores alemanes han dado distintos sentidos a la frase «estan vincu-
ladas las partes por el acuerdo solamente..», del parrafo segundo del para-
grato recién transcrito. Asi, para EnpEmaN, FocH y OBERNECK, las citadas.
palabras no significan otra cosa que estar obligadas las partes personalmente:
no se ha rebasado la esfera del derecho personal, a pesar del contrato causal
y del Einigung. Para ENNEccCERUS-WoOLFF, estar vinculado en el precepto cues-
tionado quiere decir no poder revocar unilateralmente; la revocacion unilate-
ral seria no solo ilicita, sino ineficaz; pero el acuerdo vinculante puede ser
suprimido mediante un nuevo contrato en tanto no haya inscripcion; estar
vinculado no significa estar obligado, pero tampoco tener limitado el derecho
de disposicion. Y, en fin, no han faltado quienes, como KorFrka y SIMON, han
sostenido que estar vinculados significa tener limitado <l derecho de dispo-
sicion: el segundo acuerdo, que contradiga el primero, contiene una revoca-
cion de este, y, por tanto, sera ineficaz y prohibido, o sea, que estar vincula-
do quiere decir no poder disponer a favor de otro. De aceptarse esta posi-
cién, duramente criticada por ENNECCERUS-WOLFF, parece habria que admiur
que en el Derecho germéanico, y en relacion a la transmisién o constitucion
de los derechos reales inmobiliarios, cuando medie acuerdo formal vinculante,
el derecho esta transmitido o constituido sin necesidad de inscripcion, si bien
tan solo inter partes, por virtud de tal acuerdo, con lo que el supuesto tipi-
camente latino de doble venta con transcripcién anterior de la segunda ven-
dria a configurarse con el ordenameinto teutén como un supuesto de doble
vents notarial con doble FEinigung, con inscripcién de la segunda, atribuyén-
dose similarmente en uno y otro caso la propiedad del objeto al que primero.
acudio al Registro (lo no inscrito no perjudica al que inscribe). Juego del
principio latino de inoponibilidad de lo no inscrito, que es totalmente im-
procedente en el Derecho aleman cuando se sostiene en forma irrestricta que
el B. G. B. exige en todo caso y a todo efecto (tanto inter paries como erga
omnes) la inscripeion para que el derecho real exista (inscripcion constitu-
tiva).
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magnitud, estan volviendo los ojos hacia €l sistema germanico de
proteccion, observandose una sostenida y progresiva tendencia en
pro de la admisién, en forma cada vez mas am'plia, de la operancia
de la fe publica registral como mecanismo subsanador de la falta
de preexistencia de la facultad de disponer en el transferente de
derechos reales inmobiliarios. Observemos al respecto:

El parrafo primero del articulo 30 de la Ley francesa de publi-
cidad fundiaria de 4 de enero de 1955 (12) recoge en su forma tra-
dicional el clasico principio de inoponibilidad frente a tercero del
acto no transcrito, pero sigue un parrafo segundo que supone una
franca y revolucionaria tutela del titular registral contra las si-
tuaciones claudicantes o debilidades de la titularidad de su trans-
ferente en virtud de causas que para €l momento de la transcrip-
cion el Registro no publica ni radican en la Ley. Dispone, €n efec-
to, el parrafo segundo del citado articulo 30: «La resolucién, re-
vocacién, anulacién o rescisién de un derecho objeto de mutacion
0 constituciéon de algun acto transcribible, cuando produzcan efec-
to retroactivo, no son oponibles a los causahabientes a titulo sin-
gular del derecho aniquilado, a menos que la clasula en virtud de
la cual se haya operado tal resolucién, revotacién, anulacién o
rescision conste anteriormente publicada o si la causa radica en
la Ley.»

Claramente se vislumbra la importancia trascendental del pre-
cepto copiado. En su virtud, el Registro francés ya no es un Registro
de publicidad meramente negativa destinado a evitar las dobles
enajenaciones, sino que a su publicidad se le ha venido a dar tam-
bién la eficacia positiva o sustantiva, en el sentido de que en rela-
cion al tercer adquirente €l derecho del transferente tiene la ex-
tension y consistencia que resulta del Registro. La toma de razdn
registral provoca la subsanacién o convalidacion de la titularidad
del transmitente, en beneficio de tercero, cuando el vicio o defecto
que afecte a la misma no conste en forma publica por 1a Ley o

(12) «Los actos y decisiones judiciales sujetos a publicidad son, si no han
sido publicados, inoponibles a terceros que sobre el mismo inmueble hayan
adquirido, del mismo autor, derechos concurrentes en virtud de actos o deci-
siones sujetas a la misma obligacion de publicidad y publicados, o que hayan
hecho inscribir privilegios o hipotecas. Son igualmente inoponibles, si han
sido publicados, cuando los actos, decisiones, privilegios o hipotecas, invoca-
dos por estos terceros, hayan sido anteriormente publicados»
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por el Registro. Ahora, para €l tercer adquirente, el contenido re-
gistral se presume exacto (con presuncién juris et de iure), en
foma tal que, en su beneficio, el titular aparente o tabuiar fungira
de titular real, disponiendo en forma valida de los derechos reales
publicados a su favor. Ya no estamos en presencia de una escueta
y raquitica proteccién de la confianza en la apariencia negativa,
sino ante una proteccién de la confianza en la apariencia integra
(tanto negativa como positiva), con lo cual se vigoriza singularmen-
te la seguridad juridica de las transacciones inmobiliarias: para el
tercer adquirente los derechos reales existen y subsisten en la forma
y medida que €l Registro patentiza, no perjudicandole las causas de
resolucion, revocacion, rescisién o anulacion de aquéllos que éste no
manifieste. La inexactitud registral (13) producida ya porque el
que aparece como titular registral de un derecho ha dispuesto de
¢l con anterioridad, en todo o en parte (ha dejado de ser titular
real), ya porque en ningun momento le ha pertenecido (nunca fue
titular real), no afecta al tercer adquirente, que, en uno y otro
case, resulta beneficiado por el mecanismo de la adquisicién regis-
tral @ non domino. jQué poco distantes nos hallamos del régimen
de proteccién pautado por el paragrafo 892 del Cédigo civil aleman
y por €l articulo 34 y concordante de la Ley Hipotecaria espaiiola!
iY qué poco exacto resulta hoy dia sostener que el sistema regis-
tral francés no es mas que un sistema de transcripcion, dispen-
sador de la mera proteccién latina que genera €l principio de in-
oponibilidad! (14).

Igualmente sucede en la legislacion italiana. El articulo 2.644
del Codigo civil de 1942 (15) consagra el principio de que lo no

(13) Segun Hepemaxn, la inexactitud registral puede revestir alguna de las
siguientes tormas: se ha inscrito un derecho no existente, se ha dejado de
inscribir un derecho existente, se ha cancelado indebidamnte un derecho
existente 1nscrito o se ha expresado c¢quivocadamente el contenido de un
derecho. HepEmaN: Tratado de Derecho civil, Y1 (Derechos reales). Madrid,
1955, pag. 107.

(14) Cir., Pefa BERNALDO DE QUIROs: El sistema registral francés, en REe-
visTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, 1963. pags. 721-795.

(15) «l.os actos enunciados en el articulo anterior no tienen efecto res-
pecto a los terceros que a cualquier titulo hayan adguirido derechos sobre
los inmuebles en virtud de un acto transcrito o inscrito anteriormente a la
transcripeion de los mismos actosy

«Realizada la transcripcion, no pueden tener efecto conira aquel *que ha
transcrito alguna transcripcién o inscripcién de derechos adquiridos contra
su causante, aun cuando la adquisicibn se remonte a fecha anterior.»
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inscrito no perjudica a tercero en su formulacién latina ordina-
ria; mas el articulo 2.652 del mismo Cuerpo legal sujeta a Registro
una serie de demandas de resolucién, revocacién, anulacidon, res-
cisién, reduccion, etc.,, de los actos sujetos a transcripcién, sin
cuyo requisito las sentencias que las acojan no perjudicaran los
derechos adquiridos por los terceros en virtud de titulos que acce-
dieron al Registro con anterioridad a la transcripcién de aquellas
demandas. Esto es, €l derecho del tercer adquirente no se vera
afectado por la desapariciéon de la titularidad de su tradens por
virtud de causas que el Registro no denunciaba al tiempo de la
toma de razoén registral de su negocio adquisitivo. Estamos de nue-
Vo en presencia de una eficacia sanante o convalidante de la pu-
blicidad: el titular segun la transcripcion resulta protegido de la
invalidacién de la titularidad del transferente (si bien no por la
sola fuerza de la transcripcién, sino con la ayuda del tiempo, buena
fe y otras circunstancias), porque en su heneficio se subsanan o
convalidan los defectos de dicha titularidad.

Veamos cOmo se expresa GENTILE en relacién a este articulo
2.652: «Ya vimos cémo la transcripcién de un acto deja impre-
juzgada la cuestion acerca de su invalidez o ineficacia derivada
de vicios intrinsecos (16). Es, por tanto, natural que sea muy pro-
bable un contraste entre la apariencia iuris, que resulta del Re-
gistro, y la realidad juridica que desconoce la validez de la modi-

(16) Toda enajenacion exige un acto o contrato intrinsecamente valido
y la preexistencia del derecho enajenado en la persona del transferente;
taltando esta ultima, la tranmisién o gravamen, es ineficaz, aunque el acto
sea valido. Pues bien: la inscripcién no convalida la invalidez intrinseca, pero,
en camblo, Subsana el requisito de la preexistencia del derecho, eliminando
el peligro de que el tercer adquirente se vea despojado del derecho adquirido,
bien por no existir (anterior enajenacién), bien por resolverse el derecho del
iransferente. De 1o que resulta que el titular registral esta legitimado para
el trafico o puede disponer eficazmente del derecho que el Registro proclama
a su favor, siempre que en el mismo no aparezcan circunstancias o causas
que hagan claudicante su situacién juridica. «Cuando el titular inscrito—es-
cribe Sanz FErRNANDEz—es efectivamente duefio o titular de los bienes, porque
el Registro y la realidad se hallan en completo acuerdo, los actos dispositivos
que realice no encontraran dificultad alguna en la vida registral ni en la
extrarregistral. Mas cuando por cualquier causa no lo sea, o su derecho esté
sujeto a limitaciones, condiciones o modificaciones que en el Registro no cons-
ten, y el verdadero titular o el favorecido por aquellas circunstancias no inscri-
tas no haya pedido la rectificancia de la inscripcidn, sl aquél realiza un acto
dispositivo en favor de otra persona y ésta inscribe su derecho, se opera ipso
iure una rectificacién de la realidad juridica en favor de la situacién apa-
rente que los asientos reflejaban y la adquisicion es perfecta e inatacable.n
Obra citada, I, pags. 369-370.
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Ticacién registrada, contraste que provocaria a la larga una notable
y grave divergencia entre la resultancia de la publicidad y la
efectiva modificacién juridica. A reducir tal divergencia y a tender
un puente entre el principio de publicidad que reclama imperio-
samente la certeza y €l principio resoluto iure dantis resolvitur et
ius accipientis provee el articulo 2.652, que sujeta a transcripcion,
disciplinando a la vez sus efectos, una serie de demandas judiciales
tendentes a impugnar la validez o la eficacia de aquellas adquisi-
ciones sujetas a transcripeions (17).

En el Derecho venezolano ya hemos resefiado cémo el articu-
lo 1.924 del Cédigo civil recoge 1a regla no lo inscrito no perjudica
a tercero. Si no pasare de alli, estariamos frente a un sistema
puro de transcripcién, apegado escuetamente, en el confiicto de
titulos incompatibles o contradictorios en relacion al Registro, al
rigido principio de la prioridad o inoponibilidad. Pero llega algo
mas lejos.

En efecto, en ciertos casos, 1a publicidad registral venezolana
tlene eficacia sanante ¢ convalidante, pues en los mismos el tercer
adquirente que inscribié su titulo queda inmunizado o protegido
contra las sentencias que impugnen la titularidad de su Iradens,
si resulta que al tiempo de dicha inscripeion no aparecian publi-
cadas por el Registro las demandas por las que se ejercitaban las
acciones de impugnacién. Es decir, que en ciertos supuestos las
adquisiciones del tercero, una vez inscritas, no podran invalidarse
ni resolverse por virtud del ejercicio de acciones triunfantes con-
ira la titularidad del transmitente cuando éstas no aparezcan re-
gistralmente manifestadas mediante la transcripcion de las opor-
tunas demandas: en aquéllos, pues, el Registro valdra como exacto
en beneficio del adquirente, quien no vera destruida su adquisicion
aunque resulte declarada la no preexistencia del derecho trans-
mitido o gravado en el patrimonio del enajenante. Veamos cudles
son dichos supuestos.

El ordinal segundo del articulo 1.921 establece que deben igual-
mente registrarse para los efectos establecidos por la Ley «las de-
mandas a que se refieren los articulo 1.279, 1.281, 1.350, 1.466 y
1.562».

(17) GeNTILE: La irascrizione inmobiliare, Napoles, 1959, pag. 4565.
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Fl articulo 1.279 recoge la denominada accion pauliana, que
pueden ejercitar los acreedores para impugnar los actos realizados
por el deudor en fraude de sus derechos; pues bhien: en relacion a
esta accién, el parrafo segundo del articulo 1.280 dispone que «en
todos los casos, la revocacion (debiera decir rescision) del acto no
produce efecto en perjuicio de los terceros que, no habiendo par-
ticipado en el fraude, han adquirido derechos sobre el inmueble
con anterioriad al registro de la demanda por revocaciéns. En re-
lacién, pues, al tercero subadquirente tabular de buena fe, resulta
inoperante la accion impugnatoria del acreedor, por no denunciar
el Registro la correspondiente demandada al tiempo de transcri-
birse la adquisicién.

El articulo 1.281, que regula la accién por simulacidn estatuye
en su parrafo tercero que <la simulacion, una vez declarada, no
produce efecto en perjuicio de los terceros que, no teniendo cono-
cimiento de ella, han adquirido derechos sobre los inmuebles con
anterioridad al registro de la demanda por simulacién». Valga lo
mismo dicho.

Asimismo, la accién de rescision por causas de lesion en los
casos en que se admite «no produce efecto respecto de los terceros
due han adquirido derechos sobre los inmuebles con anterioridad
al registro de la demanda por rescisions (art. 1.350). De lg misma
manera, a tenor del articulo 1.466, «la revocacion por ingratitud
0 por superveniencia o existencia de hijos o descendientes a que
se refiere el articulo 1.462, no perjudica los derechos adquiridos
(sobre inmuebles) por terceros con anterioridad al registro de la
aemanda.

En fin, en relacién a la permuta, establece el articulo 1.562: <En
los casos de resoluciéon indicados en los dos articulos precedentes,
quedan sin perjuicio los derechos adquiridos sobre los inmuebles
por terceros, antes del registro de la demanda de resolucién.»

Vemos, en consecuencia, que en los casos contemplados por los
articulos transcritos no opera en el Ordenamiento venezolano el
principio resoluto iure dantis resolvitur et ius accipientis, ya que
en los mismos, anulado, resuelto, revocado o rescindido el derecho
del transferente por causas que no consten en el Registro, el ter-
cero es mantenido en su adquisiciéon. Desde luego que ya no esta-
mos en presencia de la mera fuerza negativa de la publicidad que
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sanciona el articulo 1.924 (el titulo inscrito queda a salvo de otros
de igual o anterior fecha que se le opongan o sean incompatibles),
sino ante una eficacia positiva o sustantiva de lg inscripcién, en
cuya virtud se garantiza firmemente al tercer adquirente que el
derecho inscrito existe, que pertenece al titular que se lo fransmite
y que tal derecho fiene la extensién y consistencia con que consta
registrado. Por tanto, siempre que el acto adquisitivo sea intrin-
secamente valido (18), en los casos a que hemos hecho referencia,
el tercero adquiere el derecho éenajenado, aunque por ser nula la
anterior transmisién o por cualquier ofra causa de las resefiadas
tal derecho no preexistiera en el patrimonio del enajenante.

El principio de la fe publica registral estd operando en su as-
pecto positivo. En los supuestsos cuestionados, el contenido del
Registro resulta indefectiblemente exacto o verdadero para el ter-
cerg protegido: en su beneficio, los derechos reales registralmente
publicados existen y subsisten en los estrictos términos que el Re-
gistro proclama. Al lado de la proteccion a la confianza en la apa-
riencia negativa, se da cabida a la proteccion juridica o la con-
flanza en la apariencia positiva: no solo el adquirente puede confiar

(18 La fe publica registral subsana la preexistencia de la correspondiente
facultad de disponer en el transferente, pero en relaciéon al acto dispositivo
en cuya virtud adquirid el tercero, agquélla no tiene ninguna eficacia sana-
toria o convalidante («La inscripeiéon no convalida los actos o contratos que
sean nulos con arreglo a las leyesy). Por tanto, si dicho acto es inexistente (si-
mulacion, error obstativo), nulo (por oponerse a norma legal imperativa) o anu-
lable (incapacidad o vicio en la voluntad de los otorgantes), la maodificacién
juridica real persegwida no se producird y el tercer adquirente no devendri
en titular del derecho enajenado por mas que logre el acceso al Registro de
su titulo. Consecuentemente, pues, la fe puablica registral no dispensa al ad-
quirente proteccion alguna contra los vicios o defectos intrinsecos del acto
dispositivo, que quedan sometidos al tratamiento normal de Derecho civil
general; a ella no le preocupa la invalidez de este acto, en relacién al cual,
por otro lado, el adquirente no sera tercero, sino parte, pues tercero lo sera
respecto al acto adquisitivo de su fransferencia Como ha significado la doc-
tring mas calificada, a la fe publica no le corresponde proteger al adqui-
rente en un acto nulo per Ser, pues su coinetido es defender al adquirente de
este adquirente, o sea al subadquirente (expresion técnicamente correcta para
referirse al tercero protegido). Por ello, la nocion de tercero protegide im-
plica una doble enajenaciéon, ya que la tutela registral tan sélo alcanza al
adquirente que tenga condicién de subadquirente y no al que se presente
como adquirente directo en su acto adquisitivo (por ejemplo, A enajena un
inmueble a B mediante contrato de compraventa nulo o anulable. B se lo
vende posteriormente a C por contrato intrisecamente valido—aungque civil-
mente ineficaz, pues B no ha llegado a ser propierario del inmueble y nemo
dat quod non habet—; pues bien, C adquiere la propiedad del bien en forma
absoluta en virtud del juego protector de la fe pablica registral—adquisicién
a non domino—, él es el tercero protegido).
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en que lo no inscrito no existe, sino que también puede tener segu-
ridad de que lo inscrito existe. Para su favor, la titularidad viciada,
claudicante o formal del transferente vale como una titularidad
real, efectiva, definitiva y firme, pues su derrumbe no le va a per-
judicar (19).

Desde luego que la casuistica y fragmentaria admisién que el
‘Ordenamiento venezolano hace del principio de la fe publica re-
gistral en su faceta positiva se halla todavia muy lejana de la
forma general en que el principio es recogido por las legislaciones
alemana, suiza y espafola, por ejemplo. Numerosos supuestos de
invalidacién, revocacion, rescisién, resolucion y reduccion de la
titularidad del transferente han dejado de contemplarse expresa-
mente (20) y, por tanto, en ellos, en principio, el desmoronamiento
del derecho del tradens afectara a todos los adquirentes posterio-

(19) Para nosotros resulta palmaria e indudable la tesis de que la tuicion
otorgada, por un lado, por el articulo 1924, y, por el otro, por los articulos 1.280
1.281, 1350, 1.466 y 1.562 al tercero que acudid a registrar su adquisicién se
apoya en una dualidad proteccional de signo y alcance diferentes. Efectiva-
mente, los articulos 1.920, 1921 y 1922 sancionan el deber de registrar, res-
pectivamente. determinados negocios dispositivos, demandas y sentencias vy,
por su parte, el 1.924 establece la sancién en caso de incumplimiento del
deber aludido: al tercero que prioritariamente inscribié no le perjudicaran
(no tendran ningun efecto contra él) las antedichas actuaciones sustantivas
o procedimentales (a la manera de castigo al que fue negligente o descuidado
en regularizar registralmente su situaciéon juridica). Pero la tutela al tercer
adquirente no pasa de alli. En el supuesto del articulo 1922, se protege al
tercero que habiendo adquirido con posterioridad a la decision judicial que
pronuncié la nulidad, resolucion, ,rescision o revocacion de la titularidad del
transferente acudio al Registro con anterioridad a la transcripciéon de la sen-
tencia; mas no en la situacion contraria: si la adquisicién ocurrié con antela-
«16n a la resolucion judicial, al dictarse ésta, debeladora del derecho del fradens,
el tercero vera desaparecer su titularidad, pues, en principio y de acuerdo a la
normativa civil general, cuando se ejercité con éxito la impugnacion de una
sdeterminada titularidad juridica, ésta se extingue retroactivamente, como si
nunca hubiese tenido existencia efectiva (la impugnacion triunfante hace
Tetornar las cosas a la situacién en que se hallaban antes del nacimiento
del derecho atacado—resoluto iure concedentis resolvitur ius concesum—;.
Valga lo mismo para los articulos 1.920 y 1.921, todos en funcién de la eficacia
‘Tegistral sancionada en el 1.924,

Eien distinta es la eficacia aseguratoria reconocida al Registro por los
-articulos 1.280, 1281, 1350, 1466 y 1.562; en los supuestos en los mismos
«contemplados la debilidad de la titularidad del enejenante es completamente
.inofensiva para el tercer adquirente. de manera tal que, arruinada aquella
-titularidad por obra de una impugnacion exitosa, dicho subadquirente sera
mantenido en el derecho enajenado (proteccién a la confianza en la apa-
riencia registral). .

(20) Piénsese, por ejemplo, en la Invalidacién de la titularidad del ena-
jenante por razéon de incapacidad, vicios del consentimiento, pugna con
morma legal prohibitiva u otros defectos que afecten a su acto adquisitivo.
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res. Consecuencialmente, el trafico juridico inmobiliario, en Vene-
zuela, queda desigual y fragmentariamente asegurado, pues ¢l Re-
gistro no protege, en todo caso, al tercer adguirente que contrata
confiado en la apariencia juridica por él exteriorizada. Creemos,
empero, que una actividad jurisprudencial consecuente que hiciese
uso del instrumento analdgico, de las doctrinas de la apariencia
juridica y de la legitimacién para €l trafico que la publicidad regis-
tral crea a favor del titular inscrito (para lo cual hay suficiente
apoyo en los arts. 1.280, 1.281, 1.350, 1.466, 1.562 y 1.924 del Cédigo
civil) y del superior principio de la seguridad juridica en el comer-
clo de los bienes inmuebles, que es, como ya hemos significado en
distintas ocasiones, el objetivo fundamental y razon de ser de
todos los sistemas inmobiliarios registrales, podria subsdnar, al
menos en sus matices mas chocantes y perjudiciales, las deficlen-
cias senaladas.

De todas maneras, y lo mismo podriamos afirmar en relacién a
las recientes reformas francesa e italiana, que con anterioridad
sucintamente comentamos, la ordenacion actual venezolana en ma-
teria de fe publica registral no tiene ni la sencillez, ni la genera-
lidad, ni el alcance que serian de desear, pero si, al menos, cons-
tituye un adelanto notable en relaciéon a ordenaciones anteriores
¥ en comparacion a ciertos sistemas de transcripcién que se man-
tienen en una situacién de rigidez y de pureza decimonénicas (21).
Hay en ella ya ung admision, todo lo parcial y raquitica que se
quiera, del sistema germinico de proteccion al tercer adquirente,
que, mixtificando y dignificando el tradicional sistema patrio de
transcripcion, marca una pauta firme y segura sobre el camino que
debemos cubrir en el futuro. En estos momentos, por cierto, esto
uitimo €s ya una prometedora realidad, pues estd listo para ser
intreducido al Congreso Nacional un Proyecto de Ley de Registro

(21) As) sucede, por ejemplo, con el sistema belga, cuya proteccién re-
gistral no rebasa la de la mera inoponibilidad de lo no inscrito: articulo 1.
de la Ley Hipotecaria de 16 de diciembre de 1861, modificado el 8 de julio
de 1924: «Todos los actos entre vivos a titulo gratuito u oneroso, traslativos
o declarativos de derechos reales inmobiliarios, ademas de los privilegios e
hipotecas, seran inscritos. Mientras tanfo, no podran ellos ser opuestos a
terceros que hayan contratado sin fraude.» Y con el sistema portugués, que no
pasa de reconocer a la publicidad la mera fuerza negativa o preclusiva: ar-
ticulo 7.0 del Decreto-I.ey de 8 de octubre de 1959 (Cédigo de Registro Pre-
dial): «Los hechos sujetos a Registro solo producen efectos contra terceros
después de la fecha de su respectivo registroy ... oL LT -
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Inmobiliario que nos va a situar en la é6rbita de los sistemas de
fe publica registral de alcance germanico y que sigue muy de cerca
las pautas del sistema registral espaiiol, modélico, a nuestro en-
tender, por su moderacién, progresismo y armonia.

En resumen, las nuevas formulaciones y progresos que hemos
visto que se observan en ciertos paises, incluido el nuestro, en
materia inmobiliaria registral no son otra cosa, en acertada visién
de Roca SasTRE, que ¢manifestaciones de un proceso evolutivo hacia
un progresivo perfeccionamiento de los sistemas de transcripcion
que fatalmente culminara en el principio de fe publica registral,
con caracteres mas o menos nacionales» (22).

ANGEL CRISTOBAL MONTES,

Profesor de las Universidades Catélica «Andrés
Bello» y Central de Venezuela.

(22) Roca Sastre, loc. cit., pag. 802.



