UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA
~VICERRECTORADO ACADEMICO
DIRECCION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSTGRADO

SISTEMA AUTOMATIZADO EN VENEZUELA (FOLIO REAL) EN LA LEY
DE REGISTRO PUBLICO Y DEL NOTARIADO

Trabajo presentado como requisito para optar al Titulo de

Especialicista en Derecho Registral

Autor: Gladys Esperanza Medina Arellano

Tutor: Liliana del Valle Duque Rosales

San Cristébal, abril de 2011



APROBACION DEL TUTOR

En mi caracter de Tutor del Trabajo de Grado presentado por la ciudadana Gladys
Esperanza Medina Arellano, para optar al Titulo de Especialicista en Derecho
Registral, cuyo titulo es SISTEMA AUTOMATIZADO EN VENEZUELA (FOLIO
REAL) EN LA LEY DE REGISTRO PUBLICO Y DEL NOTARIADO, considero
que dicho trabajo rene los requisitos y méritos suficientes para ser sometido a la

evaluacion correspondiente.

En San Cristobal, a los 27 dias del mes de abril de 2011

Liliana del Valle Duque Rosales
C.1.9.346.103



INDICE GENERAL

Pp.

LISTA DE CUADROS . ... e e e e e e et N
RESUMEN .t vi
INTRODUGCCION ...ttt e e et e e e 1
EL PROBLEMA . ... et 2
1. Planteamiento del Problema ..o 2

2. FOIMUIACION ... 5
3. SIS EMALIZACION .. 5
B O 1 o1 1= (A o J CT=T o 1T = | USSR 5

5. ODbjetivos ESPECITICOS .....uuuiiiiiieiiiiiiiiiiieeee e 6

B.  JUSHIICACION. .. e e 6

7. Alcances Y LIMItAaCIONES ......cooeeeiiiiieiiie e 7
MARCO TEORICO ...ttt e e e e eee e 8
L. ANIECEUENTES . .neeeeeee e e e et 8
2. BaASES TOOMCAS - cneeeeee e 14
3. BaSeS LeQales.......coooiiiiiiie 26
4. TEIMINOS BASICOS. .. e e 27
5. Sistema de VariabIes .. ..o 28
MARCO METODOLOGICO ....ueeeeeeee ettt ee e 30
1. Tipo de INVESHGACION ....cooeiiiiiiiiieieee e 30
2. Disefio de INVESHIGAaCION .........ccooiiiiiiiiieeee e 30
3. PoblaciOn Y MUESIIA.......ccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 31
4. Técnicas de Recoleccion de Informacion........ooeveeeeeeeiieieeeeeee, 32
5. Instrumentos de Recoleccion de Informacion .......c..oovvevoviceiiiineennns 32
6. Técnicas de Analisis e Interpretacion de Datos .............ccccevvvveeeennnnn. 33
FOLIO REAL ..o ettt e ettt e e e e eeens 34



1. Legislacion VENezolana.........ccooeeeeeeeeieeiiiiiiiee e 34
2. CAACIEITSHICAS . .eneee e e 36
3. INMALICUIACION ... 37
4. Ventajas y BENEfiCIOS.......ccooiiiiiiiiiiiiie e 39
PRINCIPIOS REGISTRALES ... .o 41
O [ Yot g o T (o ] o PP TP PPPRPT 41
P2 (o To - T [0 o 42
3. Legalidad.........oieiiiiiieee 43
4. TIACIO SUCESIVO ..ot 45
SRR =101 o] [To3 {0 F=Yo DUNu TR UPTTRPRRN 46
VENTAJAS JURIDICAS DEL SISTEMA AUTOMATIZADO ..o 48
1. Contenido del Folio Real y Traslado del Sistema Personal................ 48
P o (=Y ox 1)V [ F= Vo IR 50
3. Compatibilidad ...........coovmriiiii i 52

CONCLUSIONES. . ... e D4

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS........c.ooviiieceeeeeeeeeeeeeee e 58



LISTA DE CUADROS

Cuadro 1 Operacionalizacion de las Variables



UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA
~ VICERRECTORADO ACADEMICO
DIRECCION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSTGRADO

SISTEMA AUTOMATIZADO EN VENEZUELA (FOLIO REAL) EN LA LEY
DE REGISTRO PUBLICO Y DEL NOTARIADO

Autor: Medina A. Gladys E.
Tutor: Liliana del V. Dugue R.
Abril de 2011

RESUMEN

Esta investigacion tuvo por objetivo determinar la importancia de la aplicacion del
nuevo sistema automatizado (folio real) contemplado en la Ley de Registro Pablico y
del Notariado en la oficina de Registro Publico del municipio Michelena del estado
Tachira. Dada las caracteristicas del estudio que se desarrolla en este trabajo, y de
acuerdo con los objetivos planteados por el mismo, se considera a la presente
investigacion como de tipo descriptiva pues pretende describir el objeto de estudio,
caracterizandolo. Se acudi6 a un disefio mixto de campo y documental, por lo tanto la
explicacion de la importancia de la aplicabilidad de los principios registrales
contemplados en la Ley de Registro Publico y del Notariado en las oficinas de
Registros del municipios Michelena del estado Tachira se basa en la recopilacién de
informacion de diversas fuentes a fin de plasmarlos en la investigacion. EI medio
utilizado para recolectar la informacién necesaria es la observacion. Las fuentes
utilizadas fueron fuentes primarias, el desarrollo del proceso investigativo se realiz6
primero recabando la informacion deseada. La informacion recolectada mediante la
observacion se clasifico de acuerdo a temas en comdn, y se analizé e interpretd de
acuerdo con la legislacion vigente y se orientdé por criterios de la jurisprudencia
existente en la materia. Los procedimientos implicaron la comparacion de las
debilidades del antiguo sistema registral versus el presente, se resalto las ventajas en
materia juridica que presenta la automatizacion del sistema registral, tanto para el
personal que labora en los registros, como para los usuarios. A partir de estos analisis
se emitieron criterios comparativos y analogos.

Descriptores: Sistema automatizado, folio real, registro publico.
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INTRODUCCION

Con la Constitucién de la Republica Bolivariana de Venezuela (1999) se abre un
camino para modernizar las instituciones del sector publico y esa apertura ofrece
todas las posibilidades de adaptacion del ordenamiento juridico a los notables
cambios de hoy, entre ellas el acceso a las nuevas tecnologias para alcanzar la
automatizacioén. Esto es darle prioridad a la seguridad juridica en aquellos espacios
institucionales que requieren con urgencia cambios profundos en el orden estructural,
politico, econémico y social.

Uno de esos ambitos institucionales es el actual sistema registral y notarial
venezolano, signado por la idea y la practica tradicional de coleccionar manualmente
en libros o protocolos los documentos que sirven para constituir, modificar o
extinguir los derechos inscribibles de los ciudadanos. Este sistema viene organizado
segun los nombres de los propietarios, pero se siente la vulnerabilidad de todas
aquellas transacciones relacionadas con el trafico de bienes y derechos reales, pues
estan expuestos a la alteracion y forjamiento, a la doble titulacion y a los peligros de
la simulacion. Asimismo, la desvinculacion existente entre los registros de inmuebles
y un sistema catastral no permite mantener una base de datos con la informacion
territorial indispensable para la planificacion y el desarrollo de la riqueza nacional.

Por ello se estudia la importancia de la aplicacion del sistema automatizado de
acuerdo con la ley de registro vigente, y para conseguir esto se han desarrollado tres
capitulos constituidos del siguiente contenido: En el Capitulo I, se realizd el
planteamiento, formulacion sistematizacion del problema, los objetivos generales y
especificos, justificacion, alcances y limitaciones. El Capitulo Il presenta los
antecedentes histéricos, legislativos y jurisprudenciales, las bases tedricas, legales,
términos basicos y el sistema de variables. Finalmente el Capitulo Ill es contentivo
del tipo y disefio de la investigacion, las técnicas e instrumentos de recoleccion de

informacion y las técnicas de procesamiento, analisis e interpretacion de datos.



CAPITULO |
EL PROBLEMA

1. Planteamiento del Problema

A medida que la sociedad avanza, sea con la tecnologia, ideologias, los modos de
rechazar el trafico comercial, econémico y juridico y por el hecho de manejar grandes
0 pequefias actividades de diversa naturaleza, hay cada dia la necesidad de recurrir a
diferentes mecanismos rigurosos establecidos en la ley a efecto de asegurar el
patrimonio y que el mismo circule para que se vaya incrementando y poder tener una
estabilidad economica relativa que es, lo que todas las personas sean empresarias,
personas juridicas o naturales, esperan. Es por ello que se han dado avances en los
ultimos afios en materia de derecho registral en Venezuela.

Si el derecho registral es instrumento para la seguridad juridica, resulta
imprescindible que los principios que le son estructurales se plasmen en el derecho
positivo. Como sefiala Radbruch, Gustav (1993) "no es otra la justificacion del
derecho positivo, pues la exigencia de la seguridad juridica solo puede ser cumplida
mediante la positividad del derecho"(p.15). Por tanto se puede inferir que los
principios registrales son lineas directrices que inspiran un conjunto normativo, vigas
maestras que sustentan, armonizan y explican el edificio normativo, y sirven para
comprender el ordenamiento juridico, en cuanto a su orientacion, asi como también
para establecer un estudio comparativo con otros ordenamientos.

Por su parte, los principios registrales son orientaciones capitales, resultado de la
sintetizacion o condensacion juridica registral. Segun Sanz (1966), los principios
registrales son las reglas fundamentales que sirven de base al sistema registral de un
pais determinado, y que pueden especificarse por induccién o abstraccion de los

diversos preceptos de su derecho positivo. Roca Sastre, sefiala que es el resultado



conseguido mediante la sintetizacion técnica de parte del ordenamiento juridico sobre
la materia manifestada en una serie de criterios fundamentales, orientaciones
esenciales o lineas directrices del sistema registral.

Todo estado de derecho implica un sistema juridico que brinda a todos sus
integrantes un minimo de seguridad juridica, donde todos y cada uno saben a queé
atenerse en sus conductas, donde las instituciones y autoridades conocen de sus
parametros de actuacién. En sintesis los principios registrales son los juicios, reglas e
ideas fundamentales que rigen u orientan un determinado sistema registral. La
importancia de éstos radica en facilitar a cualquier ciudadano el llevar a cabo el
asiento o inscripcion de su propiedad inmobiliaria o de la naturaleza que fuera, y es
previsivamente a la luz de estos principios que la negativa registral es la excepcion.

La labor del legislador y de quien debe aplicar la norma, es establecer garantias a
los usuarios del servicio durante el procedimiento registral. Se recalca que el
propdsito fundamental de tales principios es garantizar mediante la publicidad
registral, la certeza y la seguridad juridica de los bienes o derechos inscritos,
otorgandoles la presuncion de verdad legal, oponible a terceros. Estos deben ser no
solo eficientes sino contar con un marco juridico adecuado a los postulados
constitucionales, establecidos en los articulos 2, 3 y 22 de la Constitucién de la
Republica Bolivariana de Venezuela a fin de garantizar a los ciudadanos una calidad
integral de vida, signada por el valor dignidad del ser humano. En el marco de un
Estado Social de derecho y de Justicia cuya meta es el engrandecimiento de la
Sociedad y para lograr su objetivo, las leyes deben interpretarse en contra de lo que
perturbe esa meta.

Considera Caicedo Escobar, que no existe uniformidad doctrinal respecto al
numero Y clasificacion de los principios, pero el sistema registral venezolano acepta
por regulacion legal, seis principios que se citan: rogacion, prioridad, especialidad,
consecutiva (tracto sucesivo), legalidad y publicidad. Estos principios son de gran
utilidad puesto que contribuyen a la interpretacion y perfeccionamiento de la
legislacion vigente y sirven de criterio orientador a la jurisprudencia.

Ademas, por constituir tales principios normas con una formulacion

convencionalmente resumida, se tiene que muchas veces con una sola palabra se da a



conocer una determinada regulacion juridica. Asi, cuando se indica que en Venezuela
se sigue el principio de legalidad se da a entender, con esta sola expresion, que
Unicamente se inscribiran en el Registro los titulos que redinan los requisitos legales.
Si se afirma que el Derecho venezolano reconoce el principio de rogacion, se postula
con este término que el procedimiento registral solamente puede ser iniciado a
instancia del interesado.

En Venezuela, en el procedimiento registral los Registradores estan obligados a
observar los principios registrales contenidos en la Ley de Registros Publicos y del
Notariado.

Sin embargo, es imperativo la actualizacion y aplicacién de tales preceptos en el
sistema registral venezolano, pues de o contrario se puede incurrir en obsolescencia, o
en el peor de los casos afectar la seguridad juridica. Este tipo de situaciones derivan
en los viejos vicios existentes en el sistema registral venezolano, de alli la
importancia de que se apliquen los principios registrales en todo tipo de registro.

En ese mismo orden de ideas se resalta que los Registros Nacionales han tenido un
proceso de modernizacién, que ha ido gestando paulatinamente en los ultimos afios
avances en la mecanizacion de los procedimientos registrales, comenzando la
implantacion en el afio 2008 en unos 89 registros de un total de 495 existentes a nivel
nacional; y se busca la mayor agilidad en la calificacion e inscripcion de los
documentos, esto en funcion de lo contemplado en la Ley de Registro Publico y de
Notariado (2001) y ratificado en la modificacion de la misma en el afio 2006.

De alli que es necesario el cambio de mentalidad tanto del usuario como del
funcionario registral con el fin de procurar la satisfaccion del interés publico a través
de brindar el servicio de forma eficiente y eficaz. Se presentan una serie de retos y
desafios dentro de la institucion con el propdsito de avanzar en la satisfaccion de las
exigencias modernas. A partir de la puesta en marcha del sistema automatizado de
inscripcion en los registros, se fij6 como objetivo modificar sustancialmente las
labores de registracion y publicidad. Esto por cuanto antes la mencionada inscripcion
de los documentos se registraba en tomos de papel.

Este obsoleto sistema de inscripcion tenia grandes defectos y problemas entre los

que se puede sefalar: requerimientos de espacio fisico para el almacenamiento de los



tomos y expedientes, deterioro, extravio o alteracion de la informacién, centralizacion
de la consulta en las instalaciones de los registros principales y la imposibilidad de
brindar una publicidad expedita, tanto a nivel de consulta como en la expedicion de
certificaciones.

Por lo que en virtud de las razones expuestas, unido a las necesidades de
publicidad de la informacion registral, de agilizar los procesos de inscripcion y de
mejorar los sistemas de consulta, se lleva a cabo el proceso de automatizacion en

algunos registros a nivel nacional.

2. Formulacién

En funcion del planteamiento presentado anteriormente se desprende la siguiente
interrogante: ¢Cuales son las implicaciones de la no aplicacién del nuevo sistema

automatizado?

3. Sistematizacion

En concordancia con la formulacién realizada se presentan las siguientes
preguntas: ¢Se cumplen los principios registrales en el sistema automatizado? ¢Qué
ventajas en materia juridica presenta la aplicacion del nuevo sistema automatizado?

¢ Qué fortalezas exhibe el presente sistema registral?

4. Objetivo General

Determinar la importancia de la aplicacion del nuevo sistema automatizado (folio
real) contemplado en la Ley de Registro Publico y del Notariado en la oficina de

Registro Publico del Municipio Michelena del Estado Tachira.



5. Objetivos Especificos

e Establecer si el sistema automatizado se encuentra regido por los principios
registrales sefialados en la Ley de Registro Publico y del Notariado en el
sistema automatizado.

e Indicar las ventajas que en materia juridica presenta la aplicacion del nuevo
sistema automatizado.

e Comparar las ventajas del nuevo sistema automatizado versus el antiguo

sistema.

6. Justificacion

Los principios registrales es un tema poco explorado en Venezuela, de alli que
resulta interesante ahondar un poco en él. Por demas son importantes los postulados
de la “Carta de Buenos Aires” ya que manifiestan la importancia de los principios
registrales en esta materia, entre otras cosas el derecho registral integra el sistema
juridico con normas y principios de derecho publico y privado, y es una de sus
principales ramas.

Los principios del derecho registral son orientaciones fundamentales, que
informan esta disciplina y dan la pauta en la solucién de los problemas juridicos. De
alli que deben ser conocidos a cabalidad y ser aplicados en los registros subalternos,
sin importar el sistema bajo el cual trabajen. Los registros puablicos inmobiliarios son
instituciones especificas organizadas por el Estado y puestas a su servicio y al de los
particulares para consolidar la seguridad juridica, por tanto deben estar al dia en
conocimiento y aplicabilidad de las leyes.

Por otra parte, al formar la investigadora parte del sistema registral, pues labora en
uno de ellos, considera pertinente que se este al dia con la legislacion relativa a la
constitucion, adquisicion, transmision, modificacion y extincion de derechos reales
sobre inmuebles o cualquier otra situacion juridica, debe procurar la proteccion del

titular como la seguridad del trafico juridico y en fin a todo lo relativo al



conocimiento y aplicacion de los principios registrales, y automatizacion del sistema
registral, puesto que de esta forma se garantiza el cumplimiento de las normas y su
aplicacion coactiva por parte de las autoridades pertinentes.

También puede constituirse en un aporte para posteriores estudios que se enfoquen
en objetivos afines con respecto a este tipo de investigacion. Ademas, con la
formulacién de la presente se propiciara la importancia del sistema automatizado en

aquellos registros donde no hayan sido puestos en practica a cabalidad.

7. Alcances y Limitaciones

La presente investigacion tiene un caracter tedrico practico puesto que por una
parte se contribuye con la optimizacion de las funciones registrales, por otra parte, se
sientan precedentes de lo importante que es el estudio de este tipo de temas, con el fin
de brindar mayor seguridad juridica en los actos registrales.

En cuanto a limitaciones, las mismas se derivan de la poca informacién disponible
en el tema, puesto que por ser un tema nuevo aun no existe una amplia bibliografia
referente. Desde el punto de vista practico se presentan inconvenientes al momento de
realizar la recoleccion de datos, pues se trata de ser lo méas objetivo posible y por

tanto este proceso resulta complejo y puede presentar limitaciones de asertividad.



CAPITULO I
MARCO TEORICO

1. Antecedentes

1.1. Histéricos
El derecho registral inmobiliario se encuentra presente desde las sociedades
primitivas, lo ha estado puesto que las sociedades siempre se han visto en la
necesidad de dar publicidad a sus derechos de propiedad, a fin de hacer valer sus
derechos sobre sus tierras y tomar una acertada decisién econdmica respecto del bien.

Los origenes de esta institucion son muy remotos, dada la necesidad de
su existencia; fue el perjuicio econémico grave que se ocasionaba a
quien adquiria un fundo con un gravamen gque no conocia al momento de
su adquisicion, el que indujo al hombre de entonces a idear una figura
capaz de brindar la seguridad, que las simples relaciones contractuales
entre particulares no brindaban. (Vivar 1998: 83)

La palabra Registro tiene su origen del latin barbaro “registrum”, de “regesto”
participio de “regere” que significa “poner por escrito, copiar, trasladar matizaciones
que expresan las personas y reducir a orden”. Una de las primeras modalidades fue a
través del uso de marcas. Por ejemplo, en la Atenas clasica, se colocaba en la finca
una estela de piedra (horos) que sélo se retiraba tras levantarse el gravamen.
Asimismo, en los horos se encontraban escrito datos esenciales del gravamen, algln
acuerdo escrito, nombre del acreedor, el importe de la deuda e inclusive, el nombre de
la persona que guardaba el documento de la transaccion para asi hacer posible que
terceros obtuviesen méas informacion.

Sin embargo, otras modalidades fueron también destinadas para el pago de

impuestos. En Egipto, el Registro de la Propiedad contaba con dos clases de oficinas.



Una que era un tipo de archivos de negocios denominada “bibiozeke demosion
logon”, donde se conservaban las declaraciones hechas cada catorce afos, que servian
de base a la percepcion del impuesto. Por otro lado, un archivo de adquisiciones
llamado “enkteseon bibliozeke”, dirigida por funcionarios analogos a los
Registradores actuales (bibliofilakes) que intervenian en la contratacion inmobiliaria
y en la transmision de derechos de igual caracter.

En Grecia, la transferencia de propiedad se publicitaba mediante ceremonias y
ofrendas religiosas, ratificadas por juramento ante magistrados, y jueces, atestiguando
el acto tres vecinos radicados en lugares cercanos.

En el Imperio Romano, nunca existié Registro pero si formas de publicidad. Entre
ellas, predomind la "mancipatio”, refiriéndose Unicamente a las "res mancipi" de
bienes muebles e inmuebles. En la mancipatio, el adquiriente (mancipio accipiens) y
el transferente (mancipio dans) ante el agente publico (libripens) y cinco testigos
(testis classics) comparecian para que el primero pronunciara formulas sacramentales
y en una balanza, que debian llevar los contratantes, se pesaba un objeto
representativo del objeto del contrato por ejemplo, un pedazo de tierra, y del otro
plato se colocaba un pedazo de cobre que simbolizaba el pago, por ejemplo, pedazo
de cobre.

Otro acto formal era la “in jure cessio”, el mismo que se celebraba en presencia de
un pretor (magistrado de la ciudad) e implicaba una reivindicacion simulada en la que
el adquiriente alegaba la propiedad del bien ante el pretor y el enajenamiento se
allanaba a ello. Asimismo, se referia también a las "res mancipi" tanto de bienes
muebles e inmuebles.

En la “in jure cessio”, el transferente demandado (in jure cedens) concurria con el
adquiriente demandante (vindicans) y, ante el magistrado, con las palabras rituales:
“legis actio sacramenti in rem”, inmediatamente, el primero aceptaba la demanda del
segundo y el magistrado declaraba que la propiedad pertenecia al vindicante.
Asimismo, la traditio, la misma que consistia en la entrega fisica del bien entre el
tradens (el que entrega la cosa) y el accipiens (el que la recibe), siendo aplicable para
toda clase de bienes, incluyendo la res nec mancipi, sin la intervencion de formas

rituales.



Surgen otras formas como la colocacion de maderas sobre las fincas indicando los
derechos reales que recaian sobre ellas. Igualmente, el "circumambulare gleba™ o
"circumambulare fundum™ que consistia en que el adquirente realizaba un paseo
alrededor del predio que adquiria.

Estos tipos de publicidad de los derechos de propiedad eran muy inseguros y a lo
largo de los afios, empezaron a desaparecer quedando la tradicion de dos maneras:

o La traditio brevi manu que supone la transformacién de una posesion en
propiedad. Es decir, la enajenacion se efectta en favor de quien posee el bien,
ya sea un usufructuario o arrendatario.

« EIl constituto posesorio que consiste en la transformacién de un vinculo de
propiedad respecto el bien en una relacion posesoria. Por ejemplo, el caso en
el cual el enajenante mantiene la posesién del bien como arrendatario.

En Alemania, las tribus barbaras constituian sobre los territorios que tomaban
posesion, un dominio colectivo Ilamado marck. Al lado de esta propiedad colectiva
estaban los lots, que eran parcelas entregadas a las diversas familias por adjudicacion
de las autoridades de las tribus. Cuando se deseaba transferir una parcela era preciso
que los jefes de las familias se presentaran ante los jefes y hombres de la tribu y ante
ellos, el enajenante manifestaba oralmente su voluntad de trasmitir su propiedad al
otro grupo. Seguidamente, se pagaban los derechos que correspondian a la comunidad
y finalmente, ratificando su deseo, el que cedia entregaba una madera, un pufiado de
tierra, una ramita, entre otros.

Por otra parte, en la mayoria de los paises del mundo se aplica o se tiende a aplicar
en la actualidad, el sistema inscriptorio llamado de Folio real que implica un sistema
traslaticio de dominio basado en la existencia de un sistema de catastro territorial el
cual permite llevar una ” hoja de vida”, o si se quiere, ficha, por cada propiedad, de
tal manera que cuando ésta se transfiere o transmite, en tal folio se registra el titulo
traslaticio de dominio, dejando constancia del o los nuevos duefios.

Este sistema de Folio Real existe entre otros, en aplicacion en Alemania, pais en
que la finca es la unidad bésica del registro, y como derivacion, en Austria y Suiza.
En Australia rige el folio real a partir de la South Australian Property Act de 1858.

Este sistema se extendi6 a Nueva Zelanda, Inglaterra y algunos Estados de
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Norteamérica: California, Colorado, Illinois, Massachussets, Minnesota, New York,
Ohio y otros, y es actualmente el que predomina en la mayoria de los paises. En
América Central y del Sur, se aplica por ejemplo, en Guatemala, Argentina y Per.

El Folio Real requiere de la adopcion del principio llamado de tracto sucesivo,
mediante el cual previo a la inscripcién traslaticia de dominio o de los demas
derechos reales, es necesario que conste previamente inscrito o anotado el derecho de
la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos, en otras
palabras, es preciso poder seguir en la ficha o plancheta de inscripcion la historia
inmobiliaria por los anteriores duefios.

Este principio resulta basico en los sistemas de inscripcion derivados del sistema
latino, como el espafiol, francés, aleméan y otros. No asi en los que provienen del
sistema sajon o de common law, ya que en ellos el registro es meramente de
publicidad y por ende, la relacion de unos propietarios con otros, carece de
importancia. Como ha sefialado La Cruz Berdejo (2001) es preciso que los libros
hipotecarios muestren el encadenamiento del causante al sucesor a través de
eslabones formales que registren todos los actos que se produzcan de manera que
reflejen el historial de la propiedad. Con todo, la no adopcion del principio de tracto
sucesivo, trae consigo la necesidad de sanear los titulos cuando ellos son vulnerables
y las reivindicaciones se transformaran de tal manera en acciones corrientemente
ejercidas, y en definitiva s6lo la prescripcion serad capaz de limpiar las nulidades que
puedan afectar a éstos.

En Espafia, rige el sistema de folio real con caracteres peculiares, provenientes de
la Ley Hipotecaria de 1862, y su Reglamento de 1863, que adoptan el criterio de
considerar la finca como unidad bésica, abriendo un registro particular llamado folio
registral, para cada una de ellas; en dicho folio registral se anota la historia de la
finca, de la misma forma que el sistema aleman. Todo ello de acuerdo al articulo 243
de la Ley Hipotecaria. Comienza el folio registral por la primera inscripcion de
dominio, asignandosele un numero diferente y correlativo, destindndosele por el
Registrador el nimero de hojas que considere necesarias habida consideracion del

movimiento de la propiedad en su respectivo partido (circunscripcion).
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1.2. Legislativos

En pasadas legislaciones, incluyendo la derogada Ley de Registro Publico del afio
1999, se habia contemplado realizar de forma paralela a la trascripcion del documento
(folio personal), un resumen de la operacion inmobiliaria sujeta a registro. En efecto,
el articulo 63, Paragrafo Quinto, de la Ley de Registro Publico de 1999, referente a
las formalidades para el registro, contempld la realizacion de un resumen
mecanografiado de la operacidn sujeta a protocolizacién, contenida en una ficha con
los siguientes datos:

a. Matricula o cédigo de la propiedad;

b. Ubicacion precisa del inmueble;

Nombre e identificacion de los otorgantes del documento;

o o

Medidas y linderos del inmueble;
Clase y monto de la operacion:,
Fecha de la protocolizacion;

Numero de registro;

o Q —Hh o

Protocolo y tomo utilizado;

i. Cuando se haga una nueva operacion se hara constar la secuencia historica o

tracto sucesivo de la propiedad en esa misma ficha.

Aunque esto no configuraba un cambio de sistema, ya los legisladores de la época
estaban al tanto de la evolucién que debia sufrir nuestro sistema y de las pautas a
seguir en el futuro, por lo que éste es un antecedente al sistema de folio real,
contemplado luego en las sucesivas leyes de 2001 y 2006.

Ademas, el contenido de lo que se paso a llamar “Ficha Registral” coincide en
muchos aspectos con el contenido del folio real, incluso el literal i de ese articulo 63,
iba indicando el camino a seguir para la conformacién del historial juridico del bien,
al exigir luego de la primera inscripcion en la ficha, la anotacién sucesiva en la
misma de las siguientes operaciones relativas al mismo bien.

En Venezuela antes de la promulgacion de la Ley de Registros Publicos y del
Notariado del afio 2006, se sustentaban estos actos por el Codigo Civil Venezolano y
las Leyes de Registro Publico. Las disposiciones generales del Cédigo Civil

Venezolano en su Articulo 1.913 reza:
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Todo titulo que se llevé a registrar debe designar claramente el nombre,
apellido, edad, profesion y domicilio de las partes, y la fecha de la
escritura, en letras. La designacion de las corporaciones o0
establecimientos se hard bajo la denominacion con la cual fueren
conocidos, con expresion del domicilio o residencia de la direccion del
establecimiento. En el acto del registro se expresard también el nombre
apellido, edad, profesion y domicilio de la persona que presente el titulo
para registrarlo.

1.3. Jurisprudenciales
La decision N° 01574 de fecha 28 de noviembre de 1996 de la Sala Politico-
Administrativa del Tribunal Supremo de Justicia, caso C.A. ADMINISTRADORA
CATANESA, en su fundamentacion cita que el articulo 11 de la Ley de Registro
Publico, vigente para la fecha de negativa de protocolizacién, establece:

“Cuando ante la solicitud de Protocolizacion de un Documento al
Registrador le surjan dudas en cuanto a la inteligencia y aplicacién de
esta Ley, o cuando considere que el titulo o documento presentado
adolece de algun defecto que impida su registro o incumpla con alguno
de los requisitos en esta Ley para el Registro de un documento, debera
negar la respectiva protocolizacién y el Registrador dentro de los treinta
(30) dias calendario siguientes a la fecha de presentacién del documento,
extendera por escrito la negativa, la cual debera ser razonada, debiendo
incluir todos los motivos en los cuales fundamenta su decision.”

Por otra parte, el articulo 89 de la misma Ley, en su primera parte, establece:

“En los documentos y demas actos traslativos de propiedad inmueble o
de derechos reales sobre inmuebles, y en los documentos en que se
impongan gravdmenes o limitaciones sobre los mismos bienes, se debera
expresar, en todo caso, el titulo inmediato de adquisicion de la propiedad
o derecho que se traslada, se grava o se limita, el cual titulo debera ser
registrado o registrable y presentarse simultineamente para su
protocolizacion con inmediata anterioridad.”

Al respecto se observa:

El sentido del articulo 89 de la Ley de Registro Publico en cuanto a la exigencia de
presentacion del titulo inmediatamente anterior de adquisicion al que se pretende
registrar, no puede ser otro que el de establecer la correspondiente identidad l6gica
entre ambos. Tal prevision legal esta destinada a otorgar certeza juridica erga omnes

de que lo que se transmite es lo mismo en orden a su titularidad, naturaleza, situacion,
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linderos y medidas, impidiendo que a traves del Registro puedan alterarse, a voluntad
de los particulares, los elementos distintivos del inmueble.

Ahora bien, de conformidad con lo establecido en la decision citada, queda sentada
la plena observancia del principio de legalidad, amparado fielmente en lo establecido

en la Ley.

2. Bases Tedricas

2.1. Los Sistemas Registrales
Para definirlos se cita a Sanz Fernandez (1966) quien realiza esta definicion:

Sistema registral es el conjunto de normas que en un determinado pais
regulan las formas de publicidad de los derechos reales sobre los bienes
inmuebles a través del Registro de la Propiedad, asi como el régimen y
organizacion de esta institucion. Lo cual dicho en forma sintética seria el
conjunto de normas reguladoras de la institucion del Registro de la
Propiedad, tanto desde un punto de vista sustantivo, es decir, el valor de
los asientos como forma de constitucion o publicidad de aquellos
derechos, como desde un punto de vista formal, es decir, la organizacion y
el régimen del Registro.

Besson considera tres sistemas registrales: el sistema francés, el germanico y el
australiano, cada uno con sus derivados. Coviello estima dos grandes sistemas: el
sistema francés o de trascripcion (Francia, Italia y Bélgica); y el sistema germanico o
de inscripcion (Austria, Prusia y Australia).

Jerénimo Gonzélez considera por separado y en orden cronoldgico los sistemas:
francés, australiano, aleman y suizo. Roca Sastré aparte de considerar los sistemas
inmobiliarios no registrales, clasifica exhaustivamente los sistemas inmobiliarios
registrales en: registros con efecto de requisito de oponibilidad, registros con efecto
de presuncion de exactitud y plena proteccion de terceros y registros con plena
eficacia formal o sustantiva.

Se tomara en cuenta la clasificacion de los sistemas inmobiliarios registrales desde
el punto de vista sustantivo que adopta Roca Sastré, ya que la misma entrafia

auténtico interés cientifico y hace factible una clasificacion completa. Desde el punto
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de vista de la eficacia y valor juridico de los asientos registrales, se pueden clasificar
los sistemas inmobiliarios en:
1. Sistemas que reducen el Registro a fines de simple publicidad o que adoptan el
Registro con efectos de requisitos de oponibilidad:

e La constitucion o adquisicion del dominio y demas derechos reales
inmobiliarios se rigen por el Derecho comdn, careciendo el Registro de
efectos constitutivos.

e Los actos y contratos registrales que no hayan sido registrados no
pueden hacerse valer contra terceros, no son oponibles.

o Es un régimen de trascripcion, y es propio de aquellos ordenamientos
juridicos en que la adquisicién del dominio y demas derechos reales se
verifica por la conclusion del simple contrato (sistema consensualista),
sin que se precise ninglin modo o requisito que venga a sumarse, 0 a
complementar, al titulo adquisitivo.

« EIl Registro no se involucra en el acto de enajenacion, el cual discurre
por entero en el ambito del Derecho Civil: “solo que para evitar, en lo
indispensable, los males de la clandestinidad y de la posible sorpresa y
perjuicio de terceros adquirentes, se exige la registracion, si el acto
juridico correspondiente quiere oponerse o hacerse valer en contra de
quien le pueda perjudicar”.

« Fue adoptado por primera vez este sistema por el Codigo Napolednico y
ha sido imitado por Bélgica, Holanda, Italia, Portugal. En Venezuela es
el sistema vigente con algunas particularidades (art. 1924 Cadigo Civil).

2. Sistemas que atribuyen a los asientos registrales efectos convalidantes,
presumen la exactitud del Registro y protegen plenamente a los terceros.

« La constitucién de los derechos reales estd completamente desvinculada
de las formas de publicidad. La publicidad registral de los derechos reales
inmobiliarios, cuyo nacimiento y eficacia se rigen por el Derecho Civil,
es, y ésta es la regla general, voluntaria, si bien, en algun supuesto, el
derecho real no es eficaz hasta que se haya practicado el asiento registral

correspondiente (régimen de hipotecas).
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e No limitan la efectividad del Registro a la mera publicidad y a la
oponibilidad frente a terceros de los actos registrados, sino que producen
efectos convalidantes.

» Se establece la presuncion de exactitud del Registro; lo que el Registro
expresa es verdad, es decir, coincide con la situacion juridica en que el
inmueble se encuentre en la realidad, los derechos reales inscritos existen
y disfrutan de completa eficacia juridica (tal es la Ilamada legislacion
registral).

e Cuando las formas registrales contrastan con las formas constitutivas
civiles de los derechos reales, las primeras triunfan sobre las segundas, la
apariencia registral vence a la realidad juridica extraregistral, y el titular
inscrito es mantenido en su adquisicion (Principio de la fe publica
registral).

« Sistema establecido en Espafia y vigente en Cuba y demas paises
hispanoamericanos que se inspiraron en la Ley Hipotecaria espafiola de
1861.

3. Sistemas que atribuyen al Registro eficacia constitutiva.

 Las formas registrales de publicidad pueden estar establecidas de manera
tal que las mismas sean necesarias para que el derecho real se constituya
y nazca. En tal sentido, la relacion juridica inmobiliaria ya no nace y
produce sus efectos a tenor de lo pautado en el Derecho Civil, sino que la
misma no tiene existencia juridica hasta que el Registro toma razon de la
voluntad o &nimo de generarla.

« Los asientos registrales tienen la funcién principal de dotar de existencia
a los derechos reales, eficacia constitutiva, y la subsidiaria de realizar por
si mismos la funcién de publicidad.

o Sistema Aleman y Suizo: los asientos del registro tienen funcion
constitutiva, pero para surtir sus efectos precisa que previo a la
inscripcion exista un negocio juridico causal justificativo del derecho real
que el Registro da vida. El contenido del registro se presume exacto,

mientras, en la forma debida, no se demuestre lo contrario (legitimacién
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registral), y dicho contenido, aunque disienta de la realidad juridica, es
mantenido a favor de terceros que adquirieron sus derechos confiados en
los datos registrales (fe publica registral).

« Sistema Australiano: el contenido registral se considera exacto de una
manera absoluta. La eficacia constitutiva de los asientos registrales es tal,
que no existen mas derechos reales que aquellos que nacieron por medio
del Registro. El asiento es totalmente independiente del acto, negocio o
titulo que lo propici6. Lo que el Registro publica es toda y la Unica
verdad y, por tanto, ordinariamente, no es factible atacarlo, ya que,
técnicamente, no existe disparidad entre el contenido registral y la
realidad juridica extraregistral. Australia adopt6, ademas, el sistema del
titulo real, ya que no existe mas titulo del derecho real que el emitido por
el Registrador.

« Sistema de Sajonia, Lubeck, Mecklemburgo, y Hamburgo (antiguas
legislaciones inmobiliarias): en ellas los asientos registrales tienen la
misma eficacia que la del Sistema Australiano, pero no admitieron el
titulo real.

2.2. El Sistema Registral Venezolano

El Sistema Registral Venezolano es mixto ya que relne caracteristicas de diversas
clases de sistemas, como lo son los sistemas de oponibilidad de lo inscrito, sistema
convalidante, sistema constitutivo de folio personal, sistema de inscripcion y sistema
de trascripcién. Como hay predominio de ciertas caracteristicas se puede afirmar que
en ese sentido el sistema venezolano posee predominio de los sistemas convalidante y
de folio personal.

Se dice que es un sistema convalidante porque ademas de la oponibilidad de lo
inscrito, establece a favor de quien inscribe una presuncion legal relativa o “iuris
tantum” acerca de la veracidad (coincidencia entre al verdad real y la registral) e

integridad del contenido del registro, es decir, que comprende la titularidad del
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derecho en todos sus aspectos juridicos en cuanto a contenido y legitimidad del
titular, y la forma exigida si fuese el caso.

Se dice que es un sistema de folio personal porque las inscripciones registrales se
organizan tomando como elemento clasificador a las personas (naturales o juridicas).
En la practica del Derecho el sistema venezolano puede considerarse mixto, debido a
que exige la inscribilidad, al respecto el articulo 1924 del Cddigo Civil Venezolano
dice:

...los documentos, actos y sentencias que la Ley sujeta a las
formalidades del registro y que no hayan sido anteriormente registrados,
no tienen ningun efecto contra terceros, que por cualquier titulo, hayan
adquirido y conservado legalmente derechos sobre el inmueble. Cuando
la Ley exige un titulo registrado para hacer valer un derecho, no puede
suplirse aquel con otra clase de prueba, salvo disposiciones especiales”.

Es de destacar que el legislador venezolano se refiere a inmuebles especialmente
en este articulo, pero también nos remite al articulo 1920 ejusdem, referente a los
actos que por disposiciones especiales deben registrarse, someterse a las formalidades
del registro y de los titulos que deben registrarse.

También hay que considerar que el sistema venezolano sigue el criterio de
oponibilidad a terceros en cuanto a que “los instrumentos privados, hechos para
alterar o contrariar lo pactado en instrumento publico, no producen efecto sino entre
los contratantes y sus sucesores a titulo universal. No se los puede oponer a terceros”
(Art. 1362 C. Civil).

En Venezuela el instrumento publico hace plena fe, asi entre partes como respecto
de terceros, mientras no sea declarado falso, 1° de los hechos juridicos que el
funcionario publico declara haber efectuado, si tenia facultad para efectuarlos, 2° de
los hechos juridicos que el funcionario publico declara haber visto u oido, siempre
que esté facultado para hacerlos constar (Art. 1360 ejusdem). Mucho se ha hablado de
lo tipico y caracteristico que resulta el sistema registral de trascripcion, aqui podemos
incluir los siguientes sistemas (Francés, Italiano, entre otros). Todo lo antes expuesto
reside en la solucion dada al supuesto de pugna entre titulos incompatibles cuando el

de fecha posterior acudi6 primero al Registro.
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El articulo 1924 del C. Civil expresa tacitamente que la no-inscripcion de un
adquirente, constituye una apariencia negativa digna de tutela. Indudablemente que
los Registros de la propiedad inmueble tienen como funcion primordial la de dar
seguridad al comercio de dichos bienes, por esto la publicidad registral, crea una
apariencia legitimadora suficiente como para proteger a quien en ella confia,
orientando y dando a conocer los derechos reales a los interesados (terceros).

Esto justifica el hecho de que la gran mayoria de los registros inmobiliarios
estatuyen solo una presuncion de exactitud a favor de lo que ellos manifiestan, para
asi garantizar el trafico juridico de los bienes inmuebles; ya que cuando el contenido
registral esta en desacuerdo con la realidad juridica, se presume verdadero (con
presuncion iure et de jure).

En consideracion a lo antes expuesto, se debe decir que el registro se considera
integro, o sea, de acuerdo con la presuncion antes citada, pero no exacto; pues
siempre existe una posibilidad de amenaza latente, de impugnacion al que inscribio su
adquisicion.

Las mismas pueden ocurrir por genealogia de los titulares registrales y la sucesion
de titulos. Por ejemplo, cuando se anula una compraventa por vicios de
consentimiento o incapacidad del enajenante, entonces la nulidad alcanza a todos los
adquirentes, no teniendo importancia el hecho de que hayan registrado o no su
adquisicién. Por otra parte cuando existe conflicto de Derecho entre dos
causahabientes, este problema deberia resolverse a favor del primero que registro;
basandose en el principio el derecho es mejor (Prior temporepotier iure).

Relacionando este principio de prioridad en que existen derechos reales sobre el
mismo bien, ocurre una prelacion temporal entre los causahabientes; ya que existirian
derechos reales imposibles de coexistir. Esto provoca un efecto de exclusion, lo cual
se ajusta a que el Ordenamiento Juridico establece que el segundo adquirente no
podra devenir en titular del derecho enajenado. Por otra parte cuando se verifica una
doble enajenacion, el seguido causahabiente que se adelante a registrar su titulo
adquisitivo, o que sea el unico en hacerlo, se constituye en el titular del derecho
enajenado a su favor, yendo esto en detrimento del primer causahabiente que, siendo

desde el punto de vista civil el verdadero titular, resulta despojado de su titularidad,
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por haber actuado con negligencia o descuido, al no inscribir su propio titulo
adquisitivo.

Tal conclusion, esta de acuerdo con lo previsto en el articulo 1924 del Cddigo
Civil Venezolano. Apunta Messineo:

La Ley atribuye a la trascripcidn una funcion discriminadora entre varios
derechos en conflicto o concurrentes que implica la derogacion del
principio de prioridad que opera a favor del derecho subjetivo del primer
causahabiente, y da preferencia al derecho subjetivo del segundo o
ulterior causahabiente.

2.3. Los Principios Registrales

Para el jurista Roca Sastré, por principios hipotecarios se debe entender “el
resultado de la sintetizaciobn o condensacion técnica del ordenamiento juridico
hipotecario en una serie sistematica de bases fundamentales, orientaciones capitales o
lineas directrices del sistema. Para Herndndez Gil: principios inmobiliarios o
hipotecarios “son el conjunto de normas juridicas fundamentales organizadoras del
régimen de Publicidad Inmobiliaria”.

Para Sanz Fernandez: principios inmobiliarios o hipotecarios son las reglas
fundamentales que sirven de base al sistema hipotecario de un pais determinado y que
pueden determinarse por induccion o abstraccion de los diversos preceptos de un
derecho positivo.

El Registro de Propiedad es la maxima Institucion Juridica para publicidad,
seguridad, garantia y movilidad de actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales, y no con una mera institucion juridica que tenga por objeto la
inscripcion o anotacion de actos y contratos relativos a los mismos. Dicha institucion
existe en todo el mundo, pudiéndose medir el valor y eficacia de los actos y contratos
segun se apliqguen una serie de principios bases fundamentales, orientaciones
principales o presupuesto que son resultado de la autorizacion o condensacion técnica

de los ordenamientos juridicos inmobiliarios.
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2.4. Principios Registrales Generales

Principio de Inscripcion. En los Sistemas de Fuerza Formal de Registro, la
inscripcion es el elemento bésico para que se produzca la constitucion,
transmision, modificacion o extincion de los derechos reales sobre los bienes
inmuebles. En los Sistemas de Trascripcion, la inscripcion no es factor esencial
0 constitutivo para que los derechos reales se produzcan, a excepcion del de
Hipoteca.

Principio de Especialidad. Este principio no es aplicable en Venezuela; pero su
concepto es el siguiente:

El Principio de la Especialidad, descansa en la finca inmatriculada (a
cada finca un folio), en el derecho o derechos inscritos sobre la misma y

en el titular de ellos. Este principio, no solamente es importante para la
eficacia legal de los asientos registrales, sino para la labor organizada
administrativa de los Registros Publicos. El hecho de que se aplique este
principio permite clasificarlo en Sistema de Folio Real (a cada finca un
folio) o en caso de que no se aplique en Sistema de Folio Personal (a
cada operacion un folio).

Principio de Fe Publica. Consiste en el caracter que le imprime el funcionario,
tiene atribuciones conferidas por la Ley para: 1°. Presenciar el acto. 2°. Dar
constancia del acto. 3°. Para efectuar los hechos juridicos a que el instrumento
contrae.

Principio de Legalidad. Es el que exige a los Registradores, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de
los que se solicite su inscripcién, la capacidad de los otorgantes, la validez de
las obligaciones contenidas en las escrituras publicas, suspender o negar la
anotacion o inscripcion de los documentos. Es decir, tiene que someter a
examen o calificacion los documentos que sélo tengan acceso al Registro.
Principio de Prioridad. Este principio establece que el acto registrable que
primeramente ingrese en el Registro se antepone o prevalece a todo acto
registrable que, siendo incompatible, no hubiere ingresado en el Registro,
aunque fuere de fecha anterior. Es decir, en el caso tipico de doble venta, el
primero que registra excluye los derechos que pudiera haber adquirido el otro

comprador.
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6. Principio de Tracto Sucesivo. En virtud de este Principio, todo acto de
disposicion aparece ordenado en forma que uno siga al otro de modo
eslabonado sin que haya vacios o saltos registrales. Esto requiere que el
inmueble esté inscrito con anterioridad a favor de los otorgantes y de que se
siga un ordenamiento logico, pues de lo contrario, el Registrador en virtud de
sus facultades, denegara la inscripcion o anotacion.

7. Principio de Publicidad. En sentido lato, Publicidad es la actividad orientada a
difundir y hacer notorio un acontecimiento. En sentido menos amplio, consiste
en la exteriorizacion o divulgacion de una situacion juridica a objeto de
provocar su cognosibilidad general. EI fendmeno publicitario se nos presenta
como antitético de la clandestinidad. Lo notorio ocupa el polo opuesto a lo
secreto. El ordenamiento juridico, empero, toma en consideracion ambos
puntos extremos de la cognosibilidad, y, asi como unas veces estima digno de
tutela el interés al secreto (tutela de la imagen, de la correspondencia, del
secreto profesional, industrial, etc.), otras acoge y protege el interés a la
cognosibilidad.

En sentido estricto, y desde el &ngulo técnico-juridico, debe entenderse por
publicidad el sistema de divulgacion dirigido a hacer cognoscible a todos,
determinadas situaciones juridicas para tutela de los derechos y la seguridad de
trafico.

En el Derecho Moderno, constituye en suma, una heteropublicidad y la
exteriorizacion y divulgacion de las situaciones juridicas verificada por un ente ajeno
a la realizacion del acontecimiento publicado: La Administracion Pablica.

Los postulados de la “Carta de Buenos Aires” manifiestan la importancia de los
Principios Registrales en materia registral entre otras cosas, y estos son:

o El Derecho Registral integra el sistema juridico con normas y principios de
Derecho Publico y Privado, de la cual el Derecho Registral Inmobiliario es
una de sus principales ramas.

« Los Principios del Derecho Registral son las orientaciones fundamentales, que
informan esta disciplina y dan la pauta en la solucion de los problemas

juridicos.
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Los Registros Publicos Inmobiliarios de carécter juridico son instituciones
especificas organizadas por el Estado y puestas a su servicio y al de los
particulares para consolidar la seguridad juridica.

Los Registros Inmobiliarios constituyen el medio mas eficiente para la
publicidad de los derechos reales sobre inmuebles.

El Principio de Inscripcion es comun y su base fundamental, de la cual
derivan sus efectos, tipificacion y caracteristicas.

La Legislacion relativa a la constitucion, adquisicion, transmision,
modificacion y extincion de derechos reales sobre inmuebles o cualquier otra
situacion juridica debe procurar la proteccion del titular como la seguridad del
trafico juridico.

Los medios adecuados para alcanzar la publicidad registral radican en que la
legislacion prevea los aspectos fundamentales.

La registracion de los derechos y situaciones juridicas sobre bienes inmuebles
debe ser obligatoria.

La proteccion registral se concede a los titulos previa calificacion de su
legalidad por el Registrador, quien ejercita una funcion inexcusable.

Debe adoptarse como base para la registracion la unidad inmueble y su
manifestacion formal, a través del folio o fiche real, para la aplicacion del
principio de determinacion y la conveniente vinculacion con el régimen
catastral.

La prioridad de los derechos se determina por su ingreso en el registro.

El rango de los derechos compatibles, en tanto no afecta el orden publico,
puede ser objeto de negocio juridico, como la reserva, permuta y posposicion.
Los derechos inscribibles se derivaran del titular inscrito, de modo tal que el
Registro contendra el historial completo de los bienes.

Los asientos de los Registros y su publicidad formal deben estar bajo la
salvaguarda de los Tribunales de Justicia.

El Registro se presume exacto e integro tanto cuando proclama la existencia
de un derecho como cuando publica su extincién, mientras por sentencia

firme inscrita no se declare lo contrario.
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Se presume que el derecho inscrito existe y corresponde a su titular.

 La presuncion legitimadora del Registro para el que adquiera de buena fe y a
titulo oneroso con apoyo en el mismo es incontrovertible.

e La buena fe del tercero no se presume siempre, mientras no se pruebe que
conoci6 o debio conocer la inexactitud del Registro.

« La titularidad y la libertad de cargas o la existencia de gravamenes sobre los
inmuebles se acreditara por certificacion del Registro.

o Los Estados deben evitar la sancion o derogar la vigencia de normas que

restrinjan, la registracion sin perjuicio de arbitrar, el cumplimiento de sus

disposiciones administrativas y tributarias.

2.5. Folio Real

El Folio Real es el sistema registral mediante el cual, el registro o inscripcion de
bienes inmuebles y sus modificaciones se realiza mediante asientos sucesivos, que
conforman en un solo formato el historial juridico de los bienes. De acuerdo a este
sistema, cada inmueble tiene su ficha y en ella deberd inscribirse de forma
cronoldgica los asientos generados por los documentos que sean presentados
formalmente para su inscripcion.

El folio real permite tener agrupados todos los asientos relativos a un mismo
inmueble, con lo cual se facilita la aplicacién del principio de publicidad registral y la
garantia de la existencia de lo inscrito sobre lo no inscrito. Existen diversas
definiciones doctrinales del Folio Real, todas coinciden en que se trata del sistema
mas moderno, practico y seguro de inscripcion de bienes ya que tiene por objeto el
inmueble en forma individual y particular, es decir, como protagonista de la
inscripcion, desplazando asi el sistema de Folio Personal.

Inicialmente se trataba de una especie de hoja o ficha donde se transcribia de
manera manuscrita las caracteristicas de los inmuebles y se iban colocando las
subsiguientes operaciones. De alli la denominacion “Folio Real”, un folio donde
guedan inscritos derechos reales. El instrumento ha venido actualizandose con los

alcances tecnoldgicos. Hoy dia no solo se encuentran inscritos los bienes sino que con
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una perfecta coordinacion mediante programas disefiados al efecto, la sola
presentacion de un documento que afecte un inmueble ya matriculado, causa
inmediatamente diversas anotaciones automaticas sobre el Folio Real electronico, lo
cual hace inviolable y segura la inscripcion.

En el sistema de Folio real la unidad territorial del inmueble se mantiene
invariable a través del tiempo, ya que las inscripciones tendran por base la ficha
catastral del mismo, y por ende por mucho que varien sus duefios la unidad se
mantendrd. Si se produce una subdivision del mismo, cada una de las porciones
constituird en si misma un nuevo folio, por lo que tal subdivision dard origen a
nuevas inscripciones, bastandose cada una de ellas por si mismas. No se requiere por
ende la historia de la propiedad como lo exigen otros sistemas, como lo es, por
ejemplo, el caso chileno, que se rige hasta hoy, por el llamado sistema de folio
personal.

Ello es l6gico; en el sistema real, no se requiere la continuidad de la propiedad,
porque ella se asienta en un catastro general territorial, en el cual se deja constancia
de las subdivisiones, y los cambios de propietario carecen de importancia, por cuanto,
el dominio se prueba por la escritura pablica, que es a la vez titulo y modo de adquirir
o bien, por la sentencia judicial respectiva, por lo que el sentido de la inscripcion
varia; de ad solemnitaten y ad probationem, se transforma en inscripcion para efectos
de publicidad respecto de terceros y generalmente ad probationem, es decir, destinada
a probar la propiedad del domini.

Para manejar la gestion registral, especialmente en lo que concierne a la
informacidn que es requerida por los interesados y que apunta al conocimiento de la
situacion registral de inmuebles determinados, son indudables las ventajas que trae
aparejado el sistema del folio real sobre el folio personal, ya que en un solo
instrumento se concentra toda la informacidn registral pertinente, lo que permite una
gestion e informacion mas dindmica, maxime cuando cada folio real puede ser puesto
en la Internet y mediante una clave de acceso ser consultado por el titular de los
derechos que amparan los respectivos asientos registrales e incorporarlos a dicho
folio, el que se complementa con las inscripciones y subinscripciones practicada en

los Registros y cuyos textos digitalizados permitirian que el interesado duefio de su
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clave de acceso al respectivo folio real disponible en Internet lo consultara en pantalla
desde cualquier punto pudiendo bajar e imprimir el folio y/o la o las copias y el
certificado de hipotecas y gravdmenes, e interdicciones y prohibiciones de enajenar

concerniente al bien inscrito.

3. Bases Legales

Los Registros Publicos son oficinas autonomas sin personalidad juridica,
dotados de autonomia de gestion financiera presupuestaria y contable. La mision de
los registros es garantizar la seguridad juridica de los actos y de los derechos
inscritos, con respecto a terceros, mediante la publicidad registral.

El Decreto con Fuerza de Ley de Registro Publico y del Notariado, publicado en
Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela N° 5833 del 22 de
diciembre de 2006, es la Ley especial sobre la materia cuyo objetivo es regular la
organizacion y el funcionamiento, la administracion y las competencias de la
actividad registral y notarial en Venezuela. El articulo 3 de esta ley reza “Con el fin
de garantizar el fiel cumplimiento de los servicios que prestan, los registros y las
notarias deberan observar en sus procedimientos los principios registrales enunciados
en esta Ley”

Es decir se explica la aplicacion de los principios y registrales y a continuacion los
articulos 4 al 9, definen cada uno de los principios: de rogacion, de prioridad, de
especialidad, de consecutividad, de legalidad y de publicidad

Ademas de la Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela de 1999, el
Cadigo Civil en sus articulos 1913, 1925, 1926 y otras leyes especiales que dentro de
su articulado existan normativas que tengan relacion con la materia registral y

notarial de obligatorio cumplimiento.
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4. Términos Basicos

Derecho notarial: es aquella rama cientifica del Derecho Publico que constituyendo
un todo organico, sanciona en forma fehaciente las relaciones juridicas voluntarias y
extrajudiciales, mediante la intervencion de un funcionario que obra por delegacion

del poder publico.

Imparcialidad: Por la imparcialidad los notarios deben actuar sin favorecer a
ninguna de las partes que interviene en los diferentes actos o documentos celebrados
o0 redactados ante él, por lo cual para algunos tratadistas podemos hablar de notarios
como jueces 0 magistrados, en tal sentido se escucha hablar de judicatura notarial, sin
embargo, para otros tratadistas estas afirmaciones se encuentran equivocadas, lo cual

en todo caso debe ser materia de estudio por parte de los tratadistas.

Principios notariales: Los principios notariales son los que determinan la actuacion
de los notarios, los cuales no se encuentra consagrados en forma expresa en nuestro

ordenamiento juridico.

Rogacion: Por la rogacion los notarios no pueden intervenir de oficio, sino que deben
hacerlo sélo a pedido de parte, al igual que los registradores publicos, por lo tanto,
podemos afirmar que este principio es comdn a ambos personajes 0 es comuln a
ambas ramas del derecho publico, lo cual debe ser materia de estudio al momento de

estudiar derecho.

Inmediacion: La inmediacion es un principio del derecho notarial por el cual los
notarios deben tener relacién directa con sus clientes, por lo cual deben asistirlos
personalmente y no a través de empleados, lo cual haria que se viole este principio, en

tal sentido el que da fe u otorga la misma es el notario pablico y no sus empleados.

Interpretacion: La interpretacion es un principio notarial por el cual los notarios
publicos deben interpretar los documentos que les presentan, por ejemplo deben
interpretar las minutas que se le presenten, para que en caso de ser necesario se

redacte la clausula adicional necesaria, en tal sentido debe distinguir nitidamente la
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compraventa de la transferencia, ya que la segunda o ultima de las indicadas es un

efecto de la primera, lo cual es poco conocido por parte de los abogados.

Objetivacion: La objetivacion es un principio notarial por el cual los notarios
publicos, deben actuar en forma objetiva y no subjetivamente, en tal sentido deben
aplicar las normas que corresponden en cada caso como son por cierto la ley del

notariado.

Asesoramiento: Por el principio notarial de asesoramiento los notarios publicos
deben asesorar a sus clientes para que sea redactado el documento notarial que
corresponde en cada caso, por ejemplo en algunos casos corresponde utilizar actas, y
en otros escrituras publicas, en tal sentido para una transferencia vehicular
corresponde utilizar una acta de transferencia, pero para una compraventa de

inmueble una escritura publica.

5. Sistema de Variables

Una variable es una propiedad que puede adquirir diversos valores y cuya
variacion es susceptible de medirse. Estas requieren ser definidas de dos formas:
conceptual y operacional. Korn (1969) establece los tres pasos bésicos para
operacionalizar las variables. (a) definicibn nominal de la variable a medir. (b)
definicion real: enumeracion de sus dimensiones y (c) definicién operacional:

seleccion de indicadores.
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Cuadro 1 Operacionalizacion de las Variables

VARIABLE Definicion Definicion Definicion
Nominal Real Operacional
(Dimensiones) Indicadores
Aplicacion del | Cambios de folio | Folio Real Caracteristicas
nuevo sistema | personal a folio real Inmatriculacion
automatizado Ventajas
Beneficios
Rogacion Solicitud
Relevancia que | Prioridad Fecha de ingreso
Cumplimiento de los | tienen las  reglas y hora
principios registrales fl_JndamentaIes que Especialidad Caracteristicas del
SITVen de _base al bien inscrito
sistema registral del
pais. Legalidad Cumplimiento de
requisitos de
forma y de fondo
Publicidad Acceso a libros
Ventajas  juridicas | Avances en calidad y | Calidad Cumplimiento de
del sistema | efectividad de los requisitos
automatizado procedimientos Efectividad Cumplimiento de
plazos
Ventajas del nuevo | Carencias presentada Forma
sistema por el antiguo | Insuficiencias
automatizado versus | sistema Fondo

el antiguo sistema.

Fuente: Objetivos del estudio.
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CAPITULO I
MARCO METODOLOGICO

1. Tipo de Investigacién

Dada las caracteristicas del estudio que se desarrolla en este trabajo, y de acuerdo
con los objetivos planteados por el mismo, se considera a la presente investigacion
como de tipo descriptiva. Para Sabino (2002) las investigaciones descriptivas
“utilizan criterios sistematicos que permiten poner de manifiesto la estructura o el
comportamiento de los fendmenos estudiados, proporcionando de este modo
informacidn sistematica y comparable con las otras fuentes” (p. 62), este tipo de
investigacion como su nombre lo indica, pretende describir el objeto de estudio,

caracterizandolo.

2. Disefio de Investigacion

El disefio de la investigacion de acuerdo a Hernandez, Fernandez y Baptista (2003)
es un “plan o estrategia que se desarrolla para obtener la informacion que se requiere
en una investigacion” (p. 185). En este caso, se acude a un disefio mixto de campo y
documental, la opinion de Tamayo (1998), es: “la investigacion documental
descriptiva trabaja sobre realidades de hecho y su caracteristica fundamental es la de
presentarnos una interpretacion correcta” (p.54).

Por otra parte, la Universidad Pedagdgica Experimental Libertador (UPEL, 2003)
sefiala que la investigacion documental es “el estudio de problemas con el propdsito
de ampliar y profundizar el conocimiento de su naturaleza, con apoyo,

principalmente, en trabajos previos, informacion y datos divulgados por medios
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impresos, audiovisuales o electronicos” (p.15), por lo tanto la explicacion de la
importancia de la aplicabilidad de los principios registrales contemplados en la Ley
de Registro Publico y del Notariado en las oficinas de Registros se basa en la
recopilacion de informacion de diversas fuentes a fin de plasmarlos en la
investigacion.

Segun el disefio se trata de una investigacion bibliografica, al respecto Bisquerra
(1989) senala:

“En cierto tipo de investigaciones, la revision de la literatura puede
constituir un fin en si mismo. La busqueda, recopilacion, organizacion,
valoracion, critica e informacion bibliogréafica sobre temas especificos,
tiene un valor intrinseco en si mismo debido, principalmente a que: a) es
un método de evitar que la abundancia y dispersion de publicaciones
impida una actualizacion a otros investigadores; b) permite la difusion de
una vision panoramica del problema a todos los interesados en el tema”.

(p. 67)

En el caso de la presente investigacion, la revision de documentacion referida a la
automatizacion del sistema registral de acuerdo con la Ley de Registro Publico y del
Notariado en la oficina de Registro del Municipio Michelena.

Por su parte, la investigacion de campo, es definida por la Universidad Pedagdgica
Experimental Libertador (2003), como "... el analisis sisttmico de problemas en la
realidad, con el propdsito bien sea de describirlos, interpretarlos, entender su
naturaleza y factores constituyentes, explicar sus causas y efectos. Los datos de
interés son recogidos en forma directa de la realidad..."(p. 4). Tal es el caso de la

presente, donde hay que acudir a las fuentes del problema, para darle solucion.

3. Poblacion y Muestra

Segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2003), la poblacién se define como
"cualquier conjunto de individuos que poseen caracteristicas comunes susceptibles de
medicion™ (p. 10). Para la presente la poblacion esta conformada por la oficina de
Registros del municipio Michelena del estado Tachira. Por otra parte, la muestra esta

definida por Torres y Zorrilla (1992) como “una técnica que consiste en la seleccion
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de una muestra representativa de la poblacion o del universo que ha de investigarse”
(p.76). En este caso al ser la poblacion muy pequefia, la misma sera la muestra, por

tanto se habla de una muestra censal.

4. Técnicas de Recoleccion de Informacion

Como la elaboracion de la investigacion exige la utilizacion de informacion, ésta
requiere ser recolectada. Segin Méndez A. (2001), la recoleccion:

“...es un procedimiento riguroso formulado de una manera légica para
lograr la adquisicion, organizacion o sistematizacion y expresion o
exposicion de conocimientos tanto en su aspecto tedrico como en su fase
experimental. ...el método lo constituye el conjunto de procesos que el
hombre debe emprender en la investigacion y demostracion de la verdad,
asi, el metodo permite organizar el procedimiento l6gico general por
seguir en el conocimiento y llegar a la observacion, descripcion y
explicacion de la realidad”. (p. 142, 143)

El medio utilizado para recolectar la informacion necesaria es la observacion,
segun Castro (2003) la misma “permite al investigador observar y obtener

informacion por sus propios medios, en el momento justo en que suceden los hechos”

(p. 71).

5. Instrumentos de Recolecciéon de Informacién

En cuanto a los instrumentos, sostiene Castro (2003) “constituyen los medios
materiales, a través de los cuales se hace posible la obtencion y archivo de la
informacion requerida para la investigacion” (p. 73). En este caso, se utilizaran
planillas de registro y notas. Puesto que en este caso se trata de una investigacion
documental, es preciso recolectar informacion proveniente de libros relacionados con

el tema y la consulta por medios electronicos.
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6. Técnicas de Andlisis e Interpretacion de Datos

Después de haber recabado la informacion deseada, a través de los instrumentos
construidos para tal fin, ésta deberad procesarse para elaborar la interpretacion final.
La informacion recolectada mediante la observacion se clasificara de acuerdo a temas
en comun, y se analizara e interpretara de acuerdo con la legislacion vigente y se
orientard por criterios de la jurisprudencia existente en la materia.

Los procedimientos a seguir implican la comparacion de las debilidades del
antiguo sistema registral versus el presente, se resaltaran las ventajas en materia
juridica que presenta la automatizacion del sistema registral, tanto para el personal
que labora en los registros, como para los usuarios. A partir de estos analisis se
emiten criterios comparativos y analogos para conducir a las conclusiones y

recomendaciones respectivas.

33



CAPITULO IV
FOLIO REAL

1. Legislacion venezolana

En el mundo moderno, las legislaciones registrales contienen en su marco
normativo el sistema o técnica del Folio Real, mediante el cual, inequivocamente,
queda establecido que el Registro inscribe unidades inmobiliarias a través de un
codigo cuando no existe el catastro, que constituye, analogamente, la ceédula de
identidad del inmueble. Es decir, en el momento de la inscripcidn registral del
inmueble, no son los sujetos u otorgantes los elementos principales de la operacion,
ya que éstos cambian a través del tiempo, sino que lo relevante sigue siendo el
inmueble que se traslada o transfiere como una unidad, de la cual se deja constancia
de la transmision, modificacion o extincion del dominio, asi como también de las
medidas preventivas, ejecutivas y prohibiciones de enajenar y gravar el inmueble.

En pasadas legislaciones, incluyendo la derogada Ley de Registro Publico del afio
1999, se habia contemplado realizar de forma paralela a la trascripcion del documento
(folio personal), un resumen de la operacion inmobiliaria sujeta a registro. En efecto,
el articulo 63, Paragrafo Quinto, de la Ley de Registro Publico de 1999, referente a
las formalidades para el registro, contempla la realizaciébn de un resumen
mecanografiado de la operacién sujeta a protocolizacion, contenida en una ficha con
los siguientes datos:

a. Matricula o cédigo de la propiedad;

b. Ubicacion precisa del inmueble;

c. Nombre e identificacion de los otorgantes del documento;

d. Medidas y linderos del inmueble;

e. Clase y monto de la operacion:,
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Fecha de la protocolizacion;

Numero de registro;

> @

Protocolo y tomo utilizado;
i. Cuando se haga una nueva operacion se hara constar la secuencia histérica o
tracto sucesivo de la propiedad en esa misma ficha.

Aunque esto no configuraba un cambio de sistema, ya los legisladores de la época
estaban al tanto de la evolucién que debia sufrir el sistema registral y de las pautas a
sequir en el futuro, por lo que este es un antecedente al sistema de folio real,
contemplado luego en las sucesivas leyes de 2001 y 2006.

Debe recalcarse que el contenido de lo que se paso a llamar “Ficha Registral”
coincide en muchos aspectos con el contenido del folio real, incluso el literal i de ese
articulo 63, iba indicando el camino a seguir para la conformacion del historial
juridico del bien, al exigir luego de la primera inscripcion en la ficha, la anotacion
sucesiva en la misma de las siguientes operaciones relativas al mismo bien.

El Folio Real requiere de la adopcién del principio llamado de tracto sucesivo,
mediante el cual previo a la inscripcion traslaticia de dominio o de los demas
derechos reales, es necesario que conste previamente inscrito o anotado el derecho de
la persona que otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos, en otras
palabras, es preciso poder seguir en la ficha de inscripcion la historia inmobiliaria por
los anteriores duefios.

El principio de folio real es un sistema donde cada bien o derecho real tiene su
propio expediente numerado. En este sentido, el protagonista del sistema de registro
no seran las partes involucradas, sino el bien o derecho que sobre el pueda recaer.
Esto quiere decir, por ejemplo, que en un solo expediente podréa verificarse la cadena
de titulos y demas negocios juridicos celebrados sobre un determinado inmueble, y
asi no tener que ubicar dicha informacion en numerosos expedientes.

En el sistema de folio real la unidad territorial del inmueble se mantiene invariable
a través del tiempo, ya que las inscripciones tendran por base la ficha catastral del
mismo, y por ende por mucho que varien sus duefios la unidad se mantendra. Si se
produce una subdivision del mismo, cada una de las porciones constituira en si misma

un nuevo folio, por lo que tal subdivision dard origen a nuevas inscripciones,
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bastandose cada una de ellas por si mismas. No se requiere por ende la historia de la
propiedad como lo exigen otros sistemas, como lo es, el llamado sistema de folio
personal.

Ello es l6gico; en el sistema real, no se requiere la continuidad de la propiedad,
porque ella se asienta en un catastro general territorial, en el cual se deja constancia
de las subdivisiones, y los cambios de propietario carecen de importancia, por cuanto,
el dominio se prueba por la escritura pablica, que es a la vez titulo y modo de adquirir
0 bien, por la sentencia judicial respectiva, por lo que el sentido de la inscripcion
varia; de ad solemnitaten y ad probationem, se transforma en inscripcién para efectos
de publicidad respecto de terceros y generalmente ad probationem, es decir, destinada
a probar la propiedad del domini.

Este sistema estard& muy unido con la informacion catastral que tienen los
Municipios, por lo tanto existird una sinergia entre cada uno de los organismos
involucrados a los fines de verificar la informacidon necesaria. Asi expresamente lo
prevé el Decreto-Ley al indicar que “El Catastro Municipal sera fuente de
informacion registral inmobiliaria”. Como se requiere no solo de la existencia de un
sistema catastral, sino que también se requerira de un proceso de actualizacion y
sistematizacion del sistema catastral, el principio de folio real solo serd aplicado en
las jurisdicciones en que exista un sistema catastral y en aquellos que existan
previamente se requerird de su automatizacion. En estos casos se seguira inscribiendo

bajo el sistema de folio personal.

2. Caracteristicas

El método denominado Folio Real utiliza la inscripcion, lo cual quiere decir que
los documentos no son trascritos en su totalidad, sino que se extraen de él solo lo
esencial o trascendental, para conformar los asientos registrales. Los asientos
registrales se producen de forma sucesiva o cronoldgica, de manera de conformar el

historial juridico del inmueble.
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Con este método se garantiza el principio de publicidad, ya que la historia juridica
del bien se encuentra totalmente asentada en un solo formato, lo cual facilita y hace
accesible al usuario obtener informacion acerca de cualquier bien, sin necesidad de
hacer el estudio de los antecedentes registrales en multiples registros, haciendo la
lectura de textos algunas veces engorrosos, lo cual produce retardos innecesarios.

Ademas, los asientos realizados en el folio real se consideran relativos al mismo
bien, lo cual no lo hacen independientes como ocurre con el folio personal.

Se tienen el uso progresivo uso de los mecanismos y medios electrénicos para la
ejecucion de las funciones registrales y notariales, asi como la celebracion de actos o
negocios juridicos que requieren para su validez o eficacia frente a terceros el
cumplimiento de ciertas formalidades o solemnidades, lo cual fue inicialmente
impulsado con la promulgacion del Decreto-Ley Sobre Mensajes de Datos y Firmas
Electrdnicas.

En este sentido, el proceso registral y notarial se podra llevar integramente a partir
de un documento electronico que se podrad inscribir o autenticar con la firma
electrénica del Registrador o Notario, respectivamente, lo cual le otorgard a dicho
documento eficacia idéntica a la poseida por uno autenticado con firma autografa. Sin
duda alguna, esto ayudara a simplificar los tramites de registro y notaria, asi como el
pago de los gastos correspondientes, aumentandose la eficacia y eficiencia de los

servicios y disminuyéndose el costo del tiempo.

3. Inmatriculacion

Se llama inmatriculacion a la primera inscripcion que se realiza de un inmueble al
ser incorporado al sistema de folio real. Es decir, es la incorporacion de un bien bajo
ese sistema, la cual posee un contenido especial.

Es necesario recordar que la Ley de Registro Publico y del Notariado, en su titulo
111, sefiala que el folio real sera realizado por medios mecanizados o automatizados;
esto en concordancia con el articulo 2 que sefiala la utilizacion de los medios

electronicos consagrados en la ley.
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El primer asiento que ha de realizarse es la inmatriculacion, la cual consiste en la
incorporacion de un inmueble al sistema de folio real, con una serie de requisitos
minimos contemplados en el articulo 47 de la Ley de Registro Publico y del
Notariado vigente, que dice:

Articulo 47.- Toda inscripcion que se haga en el Registro Publico,
relativa a un inmueble o derecho real, debera contener:

1. Indicacién de la naturaleza del negocio juridico.

2. ldentificacién completa de las personas naturales o juridicas y de sus
representantes legales.

3. Descripcion del inmueble, con sefialamiento de su ubicacion fisica,
superficie, linderos y nimero catastral.

4. Los gravamenes, cargas Yy limitaciones legales que pesen sobre el
derecho que se inscriba o sobre el derecho que se constituya en un
nuevo asiento registral.

Estos son los requisitos minimos que debe contener una inscripcién registral.
Posteriormente se complementa esta inscripcion con otros requisitos que también
contempla la ley.

La Ley de Registro Publico y del Notariado vigente sefiala en el articulo 48 que no
se deben repetir los requisitos en las demas inscripciones relativas a un mismo bien,
al sefalar:

Articulo 48.- En las siguientes inscripciones relativas al mismo
inmueble, no se repetirdn los datos previstos en el numeral 3 del
articulo precedente, pero se hara referencia a las modificaciones que
indique el nuevo titulo y del asiento en que se encuentre la inscripcion.

Como se observa la ley va indicando la forma de realizar los asientos de las
subsiguientes operaciones, una vez realizada la primera inscripcion. Segun el articulo
34 de la ley, la conformacion del folio real se hara por medios mecanicos o
automatizados y consiste en un detallado resumen de la operacion sujeta a
inscripcion, que permita de manera clara y precisa establecer la tradicion legal del
inmueble, todas las cargas y gravdmenes que se constituyan y sus sucesivas
cancelaciones, asi como las medidas judiciales que pesen sobre el bien y los datos de

Sus suspensiones.
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En ese mismo articulo 34, la ley limita la implementacion del sistema de folio real
a los lugares donde existan levantamientos catastrales, es decir, donde no exista
catastro se seguira aplicando el sistema de folio personal. Igualmente sigue siendo
funcién de los registros publicos la protocolizacion de los demés actos previstos en el
Cadigo Civil y demés leyes especiales, bajo el sistema de folio real.

La Ley de Registro Publico y del Notariado en su articulo 34 habla de asientos
electrénicos registrales, lo cual indica que se debe usar la tecnologia y la informaética
como medios para la implementacion del sistema. Lo esencial para la seguridad es
que cada inscripcién se encadene automaticamente con las anteriores relativas al
mismo bien con solo pulsar la tecla “Aceptar” de la computadora, eso es lo que
brinda seguridad en los procesos registrales. Pero se hace necesario el entrenamiento
y capacitacion de los funcionarios responsables de manejar esa tecnologia. La
comprension de la importancia de lo que esto significa atafie a todos los ciudadanos;
es la proteccion del derecho de propiedad consagrado en la Constitucion de la

Republica Bolivariana de Venezuela.

4. Ventajas y Beneficios

De acuerdo con experiencias recabadas de muchos paises donde funciona
actualmente el método o sistema registral denominado Folio Real, se trata de un
sistema que ofrece la mayor garantia y facilidad para el resguardo de las
informaciones. La publicidad registral se ve fortalecida con la adopcion de este
sistema asi como la seguridad juridica.

Los inmuebles son controlados en forma individual en cuanto a su trayectoria
juridica. Toda persona o institucién puede consultar la situacién de un bien, con solo
aportar la matricula del mismo, el afio, el nimero y el tomo, asi como también
contaremos con los demas instrumentos auxiliares y los mas modernos métodos que
nos brinda hoy en dia la informatica.

Son indudables las ventajas que trae aparejado el sistema del folio real sobre el

folio personal, ya que en un solo instrumento se concentra toda la informacion
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registral pertinente, lo que permite una gestion e informacion méas dinamica, maxime
cuando cada folio real puede ser puesto en Internet y mediante una clave de acceso
ser consultado por el titular de los derechos que amparan los respectivos asientos
registrales e incorporarlos a dicho folio, el que se complementa con las inscripciones
y subinscripciones practicada en los Registros y cuyos textos digitalizados permitirian
que el interesado duefio de su clave de acceso al respectivo folio real disponible en
Internet lo consultara en pantalla desde cualquier punto pudiendo bajar e imprimir el
folio y/o la o las copias y el certificado de hipotecas y gravdmenes, e interdicciones y

prohibiciones de enajenar concerniente al bien inscrito.
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CAPITULO V
PRINCIPIOS REGISTRALES

1. Inscripcion

Para que un asiento o anotacion produzca sus efectos, debe constar en el folio real
0 en el libro correspondiente; de esta manera el acto inscrito surte efectos
frente a terceros. Esto en virtud que, el sistema registral Venezolano es mixto ya que
reline caracteristicas de diversas clases de sistemas, como lo son los sistemas de
oponibilidad de lo inscrito, sistema convalidante, sistema constitutivo de folio
personal, sistema de inscripcion y sistema de trascripcion. Como hay predominio de
ciertas caracteristicas podemos afirmar que en ese sentido el sistema venezolano
posee predominio de los sistemas convalidante y de folio personal.

Se dice que es un sistema convalidante porque ademas de la oponibilidad de lo
inscrito, establece a favor de quien inscribe una presuncion legal relativa o iuris
tantum acerca de la veracidad (coincidencia entre la verdad real y la registral) e
integridad del contenido del registro, es decir, que comprende la titularidad del
derecho en todos sus aspectos juridicos en cuanto a contenido y legitimidad del
titular, y la forma exigida si fuese el caso.

Se dice que es un sistema de folio personal porque las inscripciones registrales se
organizan tomando como elemento clasificador a las personas (naturales o juridicas).
En la préactica del Derecho el Sistema Venezolano puede considerarse mixto, debido a
que exige la inscribilidad, al respecto el articulo 1924 del Cédigo Civil Venezolano.

Materialmente, la inscripcion puede realizarse en libros o en folios, segun el
sistema que se adopte. En el primer caso, la inscripcion se lleva a cabo
transcribiendo los documentos en su parte esencial. En este método, el Registro

Pablico de la Propiedad se divide en secciones y en cada una se inscriben
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distintos actos y hechos; por ejemplo, en la seccion primera, los titulos traslativos de
dominio sobre bienes inmuebles; en la segunda, los gravdmenes reales; en la
tercera, los embargos, fianzas y otros derechos personales; en la cuarta, las
personas morales; en la quinta, archivo y certificaciones.

En el folio real se asientan: inscripciones en el sentido estricto,
cancelaciones, anotaciones preventivas, notas marginales, avisos notariales, y
asientos de presentacion.

El establecimiento del folio real resulta muy util, pues en cada folio se
concentran las caracteristicas de la finca, su titular, los gravamenes y notas
preventivas. En el anterior sistema, para conocer el estado de una finca, habia que
consultar varios libros que se encontraban en distintas secciones de las oficinas
del Registro Publico.

El articulo 1925 del Cdédigo Civil dispone: “Todo el que quiera registrar un
documento debera presentarlo a la Oficina respectiva, la cual lo insertara integro en
los protocolos correspondientes, debiendo también firmar en ellos el presentante o los
presentantes”.

Las inscripciones constituyen la finalidad propia del Registro, en ellas se

establecen los datos de la finca de que se trata, los titulares y el derecho.

2. Rogacién

La inscripcion en el Registro Pablico de la Propiedad se realiza a instancia
de parte y nunca de oficio. Es potestativo solicitar la inscripcién o cancelacién de los
derechos reales, posesion, gravdmenes Yy limitaciones. Este principio esta
estrechamente ligado con el consentimiento, pues en la mayoria de los casos, la
peticidn de inscripcion debe ser hecha por el titular registral.

Esta consagrado en el articulo 4 de la Ley de Registro Publico y Notariado (2006)
y reza “Todo documento que ingrese al Registro deberd inscribirse u otorgarse con
prelacion a cualquier otro presentado posteriormente, salvo las excepciones

establecidas en esta Ley”
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Se refiere en primer lugar, al inicio del procedimiento registral a partir de la
presentacion de un documento; es decir, salvo algunas pocas excepciones como
pudieran ser los documentos remitidos por alguna autoridad, todo documento debe
ingresar al registro mediante una solicitud realizada por un usuario, el cual se ve a
diario mediante la nota que suscribe el usuario en el libro de presentaciones, la cual es
luego suscrita por el o la registradora.

En segundo lugar se refiere al impulso que debe dar la administracion al
documento hasta su conclusion, ya sea que se inscriba debidamente o que no sea
admitido por algin impedimento legal no subsanable, lo cual sera notificado al
interesado de ser necesario mediante la negativa registral prevista en el articulo 41 de
la ley.

Es a partir de la presentacion de un documento que se comienza formalmente el
proceso, creando derechos y obligaciones. En los paises donde existe el sistema de
folio real, la presentacion de un documento produce una nota de alerta en el titulo
correspondiente, de manera de evitar el ingreso o el otorgamiento de otro titulo

incompatible, lo que da paso al siguiente principio registral.

3. Legalidad

La legalidad es uno de los principios mas importantes de la actividad registral,
pues es el que otorga certeza y seguridad juridica sobre la titularidad de los bienes y
su transmision. Carral y de Teresa dice que: "Lo legitimo es lo que esta
conforme a las leyes, que es genuino y verdadero. Es legitimo lo que ha sido
completado o beneficiado con una presuncién de existencia, integridad, exactitud que
le concede mayor eficacia juridica." Por su parte, Landaria (citado por Carral y de
Teresa) expresa que: "La legitimacion es el reconocimiento hecho por la norma
juridica del poder de realizar un acto juridico con eficacia”.

Algunas veces la legitimacion se asimila a la apariencia juridica. En efecto,

debemos tomar en cuenta que la apariencia es la causa de la legitimacion porque, si se
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tienen suficientes elementos para presumir la titularidad de un derecho, éste llega a
ser valido.

La legitimacién se clasifica en ordinaria y extraordinaria: la primera se da
cuando existe coincidencia entre el derecho protegido y la realidad juridica; la
extraordinaria es cuando un acto eficaz se ejecuta por un autor que no goza de
titularidad del derecho de que se trata ni respeta la esfera juridica ajena. La ley
legitima ese acto basado en la apariencia juridica.

La presuncion de validez que otorga el Registro a los actos inscritos, no
obstante su falta de coincidencia con la realidad permite la eficacia de las
transacciones realizadas con el titular registral.

La Ley de Registro Publico y del Notariado, el Cdédigo Civil y otras leyes sefialan
una serie de requisitos de fondo y forma que debe reunir un titulo para su correcta
inscripcion, sin los cuales el registrador debe acudir a la negativa formal prevista en
el articulo 41 de la Ley de Registro Publico y del Notariado. Se hace mas sencillo y
por lo tanto mas seguro realizar una revision y una comparacion directa sobre el folio
real de un inmueble, ya que todos los elementos estdn concentrados y es mas dificil
su dispersion.

La legitimacion nace con el asiento o anotacion en el Registro, de tal manera que
mientras no se pruebe la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que se
encuentra asentado. Lo inscrito es eficaz y crea una presuncién juris tantum de
que el titular aparente es el real; pero si se trata de actos en los cuales se afecte el
interés de un ajeno, la presuncion se vuelve juris el de jure, en proteccion a
los adquirentes de buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe y
pertenece al titular registral.

Al respecto Roca Sastré, sefiala los siguiente ejemplos:

1. La inscripcion subsiste mientras no se cancela, de suerte que ante el tercero
el derecho inscrito existe, aunque esté extinguido en la realidad juridica. Asi, el
crédito hipotecario ya extinguido por pago, pero respecto del que no se ha
practicado cancelacion, es adquirido como subsistente por el tercero de buena fe.

2. La inscripcién se extingue mediante la cancelacién, de modo que, ante

el tercero, un derecho cancelado no existe aunque el mismo subsista en la

44



realidad juridica. Asi, cuando se adquiere una finca anteriormente gravada con una
hipoteca que se canceld indebidamente, esta no puede revivir en perjuicio del

adquirente.”

4. Tracto Sucesivo

Las inscripciones de propiedades inmuebles en el Registro Publico de la
Propiedad, se efectian dentro de una secuencia 0 concatenacion entre
adquisiciones y transmisiones sin que hayan ruptura de continuidad. En el
Registro se puede trazar de una u otra transmision de propiedad, la historia de un
predio y de sus duefios. Este principio de tracto sucesivo sigue el aforismo nemo dat
quod nom habet, o sea, dentro del Registro sdlo puede transmitirse o gravarse lo que
se encuentra previamente inscrito.

Este principio tiene dos excepciones:

1. Cuando el Registro Publico se cred, quedd abierto para inscribir la
posesion 'y propiedad existentes en aquella época. A estas
inscripciones se les llamo "primera de la finca". A partir de ese momento
empieza a aplicarse el principio de tracto sucesivo.

2. Cuando se da con la inmatriculacion, o sea, la incorporacion, por medio
de un procedimiento judicial o administrativo de un inmueble, al
Registro Publico de la Propiedad.

Si sélo se hubiera extendido el asiento de presentacion, tampoco podra
inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresada, mientras el asiento
esté vigente. Por otro lado, en caso de embargos y acciones contradictorias
sobre derechos reales inmobiliarios, tendrd que ser parte en el juicio, el titular
registral del derecho sujeto a conflicto.

En la practica es frecuente observar que se pronuncien sentencias dictadas en
juicios relacionados con una finca que resulten ineficaces porque la accién no se

encamind en contra del titular registral; por ejemplo, es ineficaz una sentencia
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dictada en un juicio de otorgamiento y firma de escritura publica en el que el

demandado no era titular registral de la finca.

5. Publicidad

El régimen publico de la propiedad se cred para dar seguridad juridica frente a
terceros, y publicidad a la propiedad y posesion de todos los bienes inmuebles y de
algunos muebles y a los gravdmenes y otras limitaciones que los restrinjan. EXisten
varias formas de dar publicidad respecto de la propiedad o derecho que una persona
tiene sobre un bien. Por ejemplo, el poseedor de una cosa mueble tiene la
presuncion de que es su propietario; tratdndose de la prenda, se desposesiona del
bien al deudor como forma de publicidad. En cambio, cuando se trata de bienes
inmuebles, la publicidad se da a través de la inscripcion en el Registro Publico,
pues la simple posesion o celebracion de un contrato, no otorgan seguridad
juridica frente a terceros.

Si esta institucion no existiera, seria casi imposible investigar quién es el
titular de un inmueble, y cuales son los gravamenes que lo limitan; se requeriria
llevar a cabo la conocida "prueba del diablo", o sea, el examen del titulo a través de
todos sus antecedentes hasta llegar al propietario original. El principio de
publicidad puede examinarse desde los puntos de vista material y formal.

La publicidad material estd concebida como los derechos que otorga la
inscripcion, y éstos son: la presuncion de su existencia o apariencia juridica, y la
oponibilidad frente a otro no inscrito.

Aunque en Venezuela este principio no tiene limitaciones, es importante conocer
aspectos de otras legislaciones donde si hay ciertas limitaciones razonables a la
publicidad. Un ejemplo se encuentra en la Legislacion Hipotecaria Espafiola, donde
sefiala que cualquier tercero que desee consultar un titulo debe demostrar su interés
legitimo y ademas se debe poner en conocimiento del propietario acerca de la

consulta. Esto podria ser orientado a la proteccion fisica del titulo, asi como a evitar
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posibles alteraciones y estafas que pudieran ocasionarse con su manipulacion y a la
proteccion fisica de las personas propietarias del bien.

En la actualidad, al referirse al folio real electrénico, la proteccion en cuanto a la
alteracion de titulos no se justifica ya que el usuario puede consultar una pantalla
donde tiene acceso a los titulos, sin posibilidad de hacer modificaciones o
alteraciones. Podria justificarse algunas limitaciones para otros aspectos, como el de

la seguridad personal de los propietarios y otro tipo de estafas que se pueden cometer.
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CAPITULO VI
VENTAJAS JURIDICAS DEL SISTEMA AUTOMATIZADO

1. Contenido del Folio Real y Traslado del Sistema Personal

Brindar un servicio de calidad y el afan por alcanzar un nivel de excelencia, son
principios que forman parte de la mision de los Registros Publicos. EI modelo de
Folio Real que se muestra reune los requisitos basicos de control y seguridad que
deberia abarcar dicho instrumento legal en Venezuela para la inscripcion de bienes
inmuebles, de conformidad con la legislacion vigente sobre la materia y también
adecuada a los proyectos de reglamento que se vienen estudiando.

Se han revisado algunos modelos recopilados de otros paises de manera de
aprender y tomar sus experiencias, pero por su puesto, sus legislaciones son
diferentes y utilizan términos y definiciones que aunque puedan tener significados
similares no son los adecuados para el caso presente. EI modelo que se sugiere
contiene la siguiente informacién en lo relativo a la primera inscripcion:

1. En relacion a la oficina registral: ldentificacion de la Oficina de Registro;

2. Enrelacion a la fecha y al nimero de asiento: Numero y fecha: Se refiere al
namero correlativo del folio real contenido en un mismo tomo con su fecha de
creacion;

3. En relacion al inmueble se tiene lo siguiente: (a) Matricula del inmueble:
Prevista en el articulo 36 de la LRPN. Se refiere a un codigo alfanumérico nimero
unico que debe asignarse a cada inmueble inscrito. Esta matricula debe ser un nimero
correlativo que se le asigna a cada inmueble. Creemos que la matricula debe contener
numeracion similar al cddigo catastral del inmueble, que en si mismo es informacion
relativa al bien, como ubicacion, urbanizacion, manzana, numero, etc. Se espera su

estudio e implementacién en el reglamento de la ley. (b) Cédigo o numero catastral:
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Lo contempla la LRPN en el numeral 3 del articulo 47. El catastro es fuente de
informacidn registral segun el articulo 46, por lo tanto el Folio Real debe contener
este cddigo que identifica al inmueble a nivel de los catastros municipales o
nacionales. (c) Descripcion del inmueble: El inmueble debe estar perfectamente
identificado al momento de su inscripcion y matriculacién inicial y definitiva con
todos sus detalles que lo particularizan: Naturaleza, tipo o clase de inmueble,
identificacion, superficie, urbanizacion, sector, calle, nombre del edificio o casa, piso,
Parroquia, Municipio y Estado. Ademés debe tener los linderos y medidas,
preferiblemente en los sistemas técnicos de medidas actualmente aceptados
mundialmente. (d) Gravamenes y limitaciones: La inscripcion inicial debe contener
cada una de las limitaciones y/o gravdmenes vigentes sobre la propiedad.

4. En relacion al derecho que se inscribe: Naturaleza juridica del acto: se
refiere al tipo de acto, venta, hipoteca, cancelacion, etc. El acto que se inscribe y
cualquier otra clausula que tenga trascendencia asi como el valor o monto de las
operaciones.

5. En relacion a las personas: Propietario (s) anterior (es) y actual (es). El o los
actuales son los que se desprenden del acto inscrito y queda (n) como titular (es) del
bien.

6. En relacion al titulo: Titularidad: Se refiere a la referencia que debe
contener de aquel o aquellos documentos inscritos que sustentan la propiedad del
inmueble, esto generalmente en la primera inscripcion.

7. En relacion a la fe pablica: Acta registral: Es la manifestacion suscrita por
el Registrador de que se han cumplido las formalidades correspondientes y por lo
tanto lo declara inscrito, otorgando fe publica. El contenido de esta acta registral
deberé ser determinado mediante una nueva norma.

El formato que sigue a continuacion de la primera inscripcion contendra tres (3)
columnas donde se indicaran:

- Anotaciones provisionales: Previstas en el articulo 44 de la LRPN. Dichas
anotaciones seran medidas cautelares u ordenes o medidas judiciales, las cuales no

provienen de documentos inscritos sino de comunicaciones recibidas, deben ir
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inscritas en el folio real en la misma secuencia y orden en que son ingresadas o
recibidas en la oficina.

La nota marginal como se conoce actualmente, prevista en el articulo 1926 del
Caodigo Civil tiende a desaparecer en el sistema de folio real, ya que al estar en un
mismo folio la inscripcion cronoldgica, en perfecta secuencia de todas las
operaciones relativas a un mismo bien estas carecen de sentido préctico. Sin embargo,
es necesario estampar una nota marginal en el documento anterior cuando se realice
la incorporacion de un bien al nuevo sistema, indicando esta circunstancia.

- El nimero de asiento: Esta columna indica el orden en que se van realizando
las operaciones y la clase de operacion que se inscribe.

- Inscripciones: Se asientan en esta columna las inscripciones que se realicen
sobre un inmueble. Consiste en un detallado resumen de la operacion sujeta a
inscripcion (Articulo 34 L.R.P.N.). En las siguientes inscripciones relativas a un
mismo bien no deben transcribirse los datos basicos del inmueble que ya han sido
sefialados en la primera inscripcion.

Para el traslado del folio personal al folio real debe partirse de operaciones
relativas a transmision de propiedad, tal como lo sugiere el mismo articulo 34 de la
ley al sefialar que debe permitir establecer de manera clara y precisa la y tradicion
legal del inmueble, es decir, una transmision de dominio. Sin embargo, no es
impedimento que a futuro se puedan realizar inmatriculaciones de oficio, una vez

perfeccionado el sistema.

2. Efectividad

El sistema de Informacion Registral desarrollado, permite a este proceso dotarlo de
una herramienta eficiente y eficaz, que le permite obtener resultados en un tiempo
optimo, por la rapidez que ofrece una base de datos y por la simultaneidad del acceso
a la informacion, lo cual facilita los procesos de recepcion de Titulos, su calificacion
y emision de certificados y copias informativas impresas que se extienden a raiz de

los actos inscritos.
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El Sistema de Informacion Registral ha dotado de un sistema de seguridad que se
basa en el reconocimiento de la huella dactilar y por la cual se accede al proceso de
inscripcion registral. Asimismo, los asientos electronicos son llevados a imégenes que
son grabadas en discos épticos que no permiten ser alterados sin dafiarlos o alterarlos
fisicamente, ademas de contar con medidas de seguridad de resguardo que reducen el
riesgo de pérdida o alteracion de la informacion que almacena en los Registros
Publicos.

De acuerdo con el consensualismo aceptado en los Codigos Civiles, los
derechos reales nacen, se modifican, transmiten y extinguen fuera del Registro
Publico. Sélo cuando se desea que surtan efectos frente al tercero (erga omnes) se
inscriben y siempre a peticion de parte legitimada. Como decia Ramoén Roca Sastré:
"El Registro no es cuna sino palacio™.

De ser el Registro constitutivo o sustantivo, la inscripcion seria necesaria no solo
para la publicidad sino también para la transmision de la propiedad. La institucion
registral como d&rgano publico, fue creada para prestar un servicio publico
obligatorio y no potestativo.

Con la solicitud de inscripcion entregada al Registrador, se inicia el
procedimiento registral; a partir de ese momento, entra en juego el principio de
prelacion. El registrador tiene obligacion de llevar a cabo los actos sefialados por el
reglamento, tales como anotar el documento en el folio diario de entradas y
tramite, asi como calificarlo tanto registral como fiscalmente; si lo solicitado
procede, se realiza la inscripcidon, anotacion, constancia o certificacion y se
entrega al interesado.

La solicitud de inscripcion puede pedirse por quien tenga interés legitimo en el
derecho que se va a inscribir o anotar, o por el Notario que haya autorizado la
escritura de que se trate. Asimismo puede solicitarse la inscripcién por los legitimos
representantes del derechohabiente o por medio de orden judicial. El interés juridico
del titular del derecho para inscribir, no es excluyente de que otras personas
soliciten el registro, pues en algunos casos se podria admitir la solicitud del gestor
oficioso que busca el beneficio del gestionado y cuya actuacién no lo perjudica.

El gestor oficioso, sin embargo, no puede modificar o extinguir un asiento. El
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juez a peticion de parte puede solicitar la inscripcion de anotaciones preventivas
para asentar el estado contencioso en que se encuentra una finca.

Cuando se trate de bienes que pertenecen a conyuges casados bajo el régimen de
sociedad conyugal, puede solicitar la inscripcion el conyuge o el acreedor que tenga
interés de asegurar un derecho. Ya que la inscripcion en el Registro Publico es
un acto rogado, una vez que el documento es presentado y se ha iniciado el
procedimiento registral, el interesado puede desistirse de la tramitacion, y el

registrado esta obligado a devolverlo.

3. Compatibilidad

De acuerdo a las disposiciones de la Ley de Registro Publico y del Notariado, es
necesario que exista una convivencia entre el sistema de Folio Personal que se
pretende sustituir y el Sistema de Folio Real, sobre todo si se analiza el contenido del
segundo parrafo del articulo 45, donde se aclara que los actuales “Registros Publicos”
no inscriben solo materia inmobiliaria, es decir, no son inmobiliarios puros y
establece como actos inscribibles los establecidos en los codigos Civil y de Comercio
y otras leyes; esto en concordancia con tasas que son establecidas para varios de estos
actos de manera especifica en el articulo 84. En este mismo sentido, se expresa el
articulo 34 en su aparte final, al mencionar que estos actos mencionados se seguiran
Ilevando bajo el sistema de folio personal

Mas aun, en materia netamente inmobiliaria, el articulo 34 en su tercer parrafo,
excluye de la aplicacion del sistema de folio real aquellos bienes ubicados en zonas
donde no existan levantamientos catastrales; se limita la aplicacion del sistema a la
existencia del catastro. En este caso, no parece coherente subordinar la modernizacion
del sistema registral al establecimiento del catastro. La situacion ideal seria que
existieran los levantamientos catastrales a nivel de toda la propiedad inmobiliaria en
el pais, cuestion que se ha logrado en muy pocos paises con sistemas similares por el

interés que persigue una y otra institucion, la registral y la catastral, pero sin embargo,
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en esos paises el sistema de folio real se aplica con exclusion del sistema de folio
personal.

Ambos métodos registrales deben ser compatibles de manera transitoria, siempre y
cuando se enfoque el futuro de la actividad inmobiliaria hacia su modernizacion
definitiva, mediante la actualizacion de los levantamientos catastrales a nivel
nacional, salvo que medie una reforma de ley donde se permita la incorporacién de
todos los bienes al sistema de folio real, cruzandose posteriormente la informacion

catastral a los bienes que se inscriban sin esta.
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CONCLUSIONES

Este estudio tuvo entre sus propdsitos determinar la importancia de la aplicacion
del nuevo sistema automatizado (folio real) contemplado en la Ley de Registro
Publico y del Notariado, describiendo sus particularidades mas relevantes. En
relacién a la investigacion realizada, se presenta la siguiente seccion de conclusiones
coherentes con los objetivos propuestos en la misma.

Con respecto al objetivo general, se concluye que resulta importante la aplicacion
del nuevo sistema automatizado conocido como folio real, segun lo contemplado en
la Ley de Registro Publico y del Notariado en la oficina de Registro Publico del
Municipio Michelena del Estado Tachira, puesto que la modernizacion ademas de
cumplir con lo establecido en la Ley, permite a partir del uso de tecnologia actual,
tener una vision clara del territorio municipal, creando un mecanismo eficiente en el
area de control y administracién todas las operaciones realizadas en los inmuebles.
Sin embargo, para que el sistema sea Optimo requiere un registro catastral de la
municipalidad, pues los registros territoriales y catastrales son complementarios en el
sistema de folio real. El adoptar un sistema automatizado implica un cambio radical,
tanto desde el punto de vista juridico como operacional, de manera que el Registro
maneja el cambio de los servicios de archivo manual a archivo computarizado,
ademas las inscripciones inmobiliarias; agilizdndose éstas ultimas, lo que permite
atender mas solicitudes.

Es de resaltar que la utilizacion de las tecnologias de la informacion en el Sistema
Registral y Notarial implica un progresivo uso de los mecanismos y medios
electronicos para la ejecucion de las funciones registrales y notariales, asi como la
celebracion de actos o negocios juridicos que requieren para su validez o eficacia
frente a terceros el cumplimiento de ciertas formalidades o solemnidades, lo cual fue
inicialmente impulsado con la promulgacion del Decreto-Ley Sobre Mensajes de
Datos y Firmas Electrénicas.

En este sentido, el proceso registral y notarial se podra llevar integramente a partir

de un documento electronico que se podrad inscribir o autenticar con la firma
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electronica del Registrador o Notario, respectivamente, lo cual le otorgara a dicho
documento eficacia idéntica a la poseida por uno autenticado con firma autografa.
Sin duda alguna, esto ayudara a simplificar los trdmites de registro y notaria, asi
como el pago de los gastos correspondientes, aumentandose la eficacia y eficiencia de
los servicios y disminuyéndose el costo del tiempo.

En concordancia, con el objetivo que refiere a los principios registrales sefialados
en la Ley de Registro Publico y del Notariado se tiene: El Registro tiene por objeto la
inscripcion y anotacion de los actos y negocios juridicos relativos al dominio y demas
derechos reales que afecten los bienes inmuebles. En la Ley se establece
expresamente que las disposiciones del ordenamiento juridico que requerian la
inscripcion ante el Registro Pablico de los documentos continentes de actos juridicos
relacionados con derechos reales sobre bienes inmuebles permaneceran en pleno
vigor.

Es importante hacer notar que el hecho de que el Registro Inmobiliario se
modernice, con la utilizacion de las herramientas informaticas para enfrentar la
problematica indicada, no por ello se va a modificar el sistema registral, en cuanto al
flujo de los documentos que con arreglo a la ley, prescinden de su registro para surtir
efectos ante terceros.

Destacando que los principios registrales que rigen al Registro, permanecen
inalterados, estos principios que maneja la doctrina venezolana son: (a) el principio
de Publicidad, caracteristica primordial consiste en que la informacion habida en los
archivos puede ser consultada por el publico en general, asi como solicitar las
constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, previo el pago de los
derechos correspondientes. (b) Principio de Rogacién, es decir la funcion registral
solo puede activarse o realizarse a solicitud de parte interesada. Una vez que se
presenta esta circunstancia se inicia el procedimiento registral que culmina con la
inscripcion del documento y la entrega del mismo al interesado. (c) Principio de
Legalidad, que consiste en la calificacion registral que realiza el encargado del
registro al documento que le es presentado para su inscripcion. Para esto, el
documento debe satisfacer las formalidades exigidas por la ley, asi como contener los

datos que la misma exige. (d) Principio de Tracto Sucesivo, esto significa que debe

55



seguir una concatenacion de las inscripciones con el consentimiento de los
particulares a efecto de que coincida la realidad registral con la realidad juridica y (e)
Principio de Inscripcion, ya que una vez aprobada la calificacion registral se debe
proceder a realizar la inscripcion, que es el momento culminante del procedimiento
registral.

En relacion al segundo objetivo, las ventajas que en materia juridica presenta la
aplicacion del nuevo sistema automatizado, se debe mencionar que la adopcién del
principio de folio real en materia inmobiliaria es un sistema donde cada bien o
derecho real tiene su propio expediente numerado, ventaja significativa sobre el
antiguo sistema personal. En este sentido, el protagonista del sistema de registro no
seran las partes involucradas, sino el bien o derecho que sobre el pueda recaer. Esto
quiere decir, que en un solo expediente podra verificarse la cadena de titulos y demés
negocios juridicos celebrados sobre un determinado inmueble, y asi no tener que
ubicar dicha informacidn en numerosos expedientes. Este sistema estd muy unido con
la informacidn catastral que tienen los Municipios, por lo tanto debe existir una
sinergia entre cada uno de los organismos involucrados a los fines de verificar la
informacion necesaria.

Con el fin de facilitar la adopcion del sistema del folio real, se incluyo6 la matricula
registral, la cual puede ser alfanumérica segun las necesidades del Registro, que
identifica los bienes y derechos inscritos en el sistema registral y debe presentar toda
la informacion relacionada con el bien inmueble o los derechos reales respectivos.
Estas matriculas no pueden usarse nuevamente hasta tanto el asiento registral de ese
bien o derecho se haya extinguido o cancelado. De esta manera, se elimina el
engorroso y antiguo sistema de Protocolos, Libros y nimeros de asientos.

Relacionado con el tercer objetivo, sobre las ventajas del nuevo sistema
automatizado versus el antiguo sistema, se considera como innovaciones relevantes el
hecho que se consagra el trabajo coordinado entre las Oficinas Catastrales
Municipales y el Registro Inmobiliario, pues las primeras son fuente de informacion
de éste; y se establece que en los documentos a ser inscritos con posterioridad a aquel
otro documento referido al mismo bien inmueble, no se necesitara mencionar

nuevamente o repetir ni la ubicacién, medidas y linderos del inmueble como tampoco
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el nimero catastral, salvo que haya ocurrido alguna modificacion con respecto a los

datos antes mencionados.
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