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1. Consideraciones preliminares

La venta multiple o doble venta de bienes es, acaso, una de las figu-
ras propias del estudio de los contratos en especie —particularmente la
compraventa— cuyo simple enunciado adelanta, sin graves dificultades,
el contenido del rubro objeto de anélisis. Visto de este modo, puede ser
conceptualizada como la venta sucesiva —comprende dos o ulteriores
ventas— de un mismo bien por una persona a distintos compradores.
Se trata, por tanto, de multiples ventas en que se mantiene inalterable
la figura del vendedor asi como la cosa vendida y aparecen dos o mas
compradores. El problema final estriba, definitivamente, en la solucién
que adoptara el Derecho para conferir a uno de estos adquirentes la
propiedad del bien vendido.

La venta multiple presenta como requisitos légicos la pluralidad de
contratos validos de compraventa, al menos dos, los cuales entraran
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en conflicto por ser excluyentes entre si. La razén de tal incompatibi-
lidad entre los subsiguientes contratos de compraventa estriba en la
identidad en cada uno de ellos de la persona del vendedor y el objeto
(cosa vendida). Obviamente, esta figura supone la existencia de distin-
tos compradores. Por otra parte, la naturaleza mueble o inmueble de
los bienes genera diversas situaciones asi como modos de resolver el
conflicto. La trascendencia de los bienes inmuebles y la proteccién que
se deriva de su inscripcién en el Registro de la Propiedad convierten el
estudio de los supuestos de venta multiple en un ambito de atencién
privilegiado para el investigador.

Ahora bien, de acuerdo con lo anterior, se hace necesario distinguir
los requisitos o presupuestos indispensables para que se configure el
fené6meno que se viene comentando.

Uno de los primeros presupuestos de cara al elemento subjetivo lo
es la aparicién de varios sujetos. De ellos, uno es el vendedor, quien
enajena el bien, por lo general es una sola persona que puede actuar
tanto por si como a través de apoderado o mandatario (1). Resulta evi-
dente que la regla es su actuaciéon de mala fe pues vende el bien a una
primera persona y después lo hace con una segunda o ulteriores, a
sabiendas del perjuicio que con ello provoca. Por otro lado, existe una
pluralidad de compradores, como minimo dos. Estos tltimos contra-
tan con la finalidad de adquirir la propiedad de la cosa, basados en la
aparente legitimacién del vendedor para transmitirla.

En cuanto a la cosa objeto de la compraventa, el supuesto de la ven-
ta multiple inicamente se verifica si la misma cosa ha sido vendida en
varias ocasiones a distintas personas. Aunque tal afirmaciéon puede
parecer una verdad de Perogrullo resulta necesario recalcar que sélo
en este caso se genera el fenémeno en estudio.

Otro de los presupuestos o requisitos de esta figura es la validez de
las subsiguientes ventas, de modo que no puede manifestarse ninguna
causal de nulidad. La nulidad de una de las ventas por encontrase
inmersa en cualquiera de los supuestos reconocidos en la norma con-
duce a que, como afirma Rivas MARTINEZ, “no puede reputéarsele de tal,
y si no produce efectos, menos puede decirse que pueda producirlos
frente a otra compraventa” (2).

(1) Vid. Rivas MARTINEZ, Juan José, La doble venta a la luz de las nuevas
sentencias del Tribunal Supremo, X Curso Iberoamericano de Derecho Registral,
Universidad Auténoma de Madrid, 25 de octubre al 12 de noviembre de 2010, p. 3.

(2) Idem.p. 5.
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La proteccién que el ordenamiento juridico concede a uno u otro
comprador se encuentra supeditada a un conjunto de requisitos que
debera cumplir en la busqueda de tal tuicién. En tal sentido, la inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad es uno de los elementos medulares
a partir del cual se privilegia la adquisicién de uno de los compradores
frente a aquel que a pesar de ostentar un titulo anterior no ha desple-
gado la debida diligencia.

2. La venta miltiple. Naturaleza juridica del instituto
y soluciones legales

La regulacion de la compraventa en el Cédigo Civil cubano carece
de una referencia especifica al fenémeno de la venta multiple. Otros
ordenamientos enfatizan en la figura de la venta de cosa ajena(3). Con
mas precision el Cédigo Civil espariol se refiere a este instituto y esta-
blece soluciones diversas para la doble venta de bienes muebles e
inmuebles.Reglamenta el tenor literal del articulo 1473 del citado Codi-

go:

— Si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compradores,
la propiedad se transferira a la persona que primero haya tomado pose-
sion de ella con buena fe, si fuere mueble.

— Si fuere inmueble, la propiedad pertenecera al adquirente que
antes la haya inscrito en el Registro.

— Cuando no haya inscripcion, pertenecera la propiedad a quien
de buena fe sea primero en la posesion; vy, faltando ésta, a quien pre-
sente titulo de fecha mas antigua, siempre que haya buena fe.

La interpretacion del precepto anteriormente citado, revela la pro-
blematica que versa sobre la validez de los contratos subsiguientes.De
este modo, a los diversos contratos no debe faltar ninguno de los ele-
mentos o requisitos esenciales para su validez pues de faltarle alguno
de ellos la discusion se torna bizantina: prevalecera siempre la venta

(3) Vid. articulo 892 del Cédigo Civil portugués, articulo 595 del Cédigo Civil
boliviano, articulo n1817 del Cédigo Civil chileno. Cfr. CASTILLO FREYRE, Mario,
Estudio sobre el contrato de compraventa, Ediciones Legales, Lima, 2003, pp. 207
y SS.
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eficaz frente a aquella nula o anulable que, por tanto, no llega a des-
plegar los efectos juridicos. No obstante, uno de los aspectos mas polé-
micos versa sobre la validez de la segunda o ulterior venta si la primera
resulta totalmente eficaz.

Siguiendo la linea de pensamiento anteriormente enunciada, si la
primera compraventa retine todos los requisitos esenciales para su vali-
dez, la segunda o ulteriores ventas serian consideradas ventas en cosa
ajena, pues el vendedor primigenio se habria desprendido de la pro-
piedad de la cosa. De esta forma, un sector de la doctrina y de la juris-
prudencia, tal y como afirma RivAs MARTINEZ (4), circunscribe los
supuestos de doble venta a aquellos casos en que la primera transmi-
sién se ha perfeccionado por la confluencia de la oferta y la aceptacion
pero no se ha consumado por no haberse operado todavia los efectos
de la entrega o tradicion. Segun esta direccién teérica soélo es posible
hablar de doble venta cuando estas resultan coetaneas y la segunda
venta se produce en el intervalo entre la perfeccion y la consumacién
del primer contrato.

La postura comentada anteriormente fue asumida por el Tribunal
Supremo esparfiol cuando en sentencia de 3 de octubre de 1963 dej6
sentado que: “En las transmisiones de bienes inmuebles operadas a tra-
vés de un contrato de compraventa, el instante en que se produce la
adquisicion de lo comprado no se identifica con el del perfeccionamiento
del convenio a que se refiere el 1.450 en relacion con los 1.254, 1.258 y
1.278, porque tal fase contractual vinicamente confiere al comprador un
ius ad rem sobre la cosa objeto de la estipulacion y una accion de indole
meramente personal para reclamar su entrega con apoyo de los articulos
1.461 y siguientes, sino con el de su consecuencia inmediata la tradicion,
que exigen los articulos 609 y 1.095 por ser entonces cuando surge el ver-
dadero ius in re sobre la cosa adquirida, con el siguiente efecto de inme-
diatividad sobre el inmueble y accion erga omnes para hacerlo efectivo,

(4) Vid. Rivas MARTINEZ, J. J., La doble..., cit, pp. 10 y ss. Comentan al
respecto DiEz-Picazo y GULLON: El supuesto de hecho del articulo 1.473 lo
constituyen dos o mas contratos de compraventa celebrados por un mismo
vendedor con diferentes compradores cuando es duefio de la cosa. Si, por el
contrario, perfecciona alguno y ademas se consuma, la venta que hiciese
posteriormente seria una venta de cosa ajena, sujeta a su propio tratamiento y
no al articulo 1.473. Respecto del propietario, seria un acto de disposicién sobre
cosa de su propiedad sin poder de disposicién, lo que le legitimaria para solicitar
la declaracién de nulidad absoluta (Ss. de 11 de abril de 1955 y 29 de abril de
1986). Cfr. Diez-Picazo, Luis, Antonio GULLON, Sistema de Derecho Civil, volumen
II, Tecnos, Madrid, 1992, p. 313.
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cuya consumacion normalmente se produce con el correspondiente otor-
gamiento de escritura ptiblica de transmision” (5).

Frente a la direccién tedrica explicada ut supra se erige la llamada
doctrina clasica, segiin la denominacién que utiliza Rivas MARTINEZ
(6). De acuerdo con esta postura doctrinal nada obsta para que el fené-
meno de la doble venta se presente atiin después de que se haya perfec-
cionado y consumado la primera. La consumacién de la primera venta
tras la entrega o tradicion de la cosa objeto de la misma conduce a que
una segunda o ulterior venta realizada por el vendedor primigenio sea
considerada una situacion evidente de venta en cosa ajena pues este
es, a todas luces, un non dominus. Sin embargo, aunque las diferencias
apuntadas pueden conducir a afirmar que se trata de supuestos dife-
rentes y por tanto con soluciones diversas (7), nada impide que este
particular se trate en el &mbito de la venta multiple. El problema, resul-
ta necesario afirmarlo, estriba, en tltima instancia, en determinar cuéal
de los compradores adquirira el dominio de la cosa doblemente ven-
dida.

Una sentencia reciente del Tribunal Supremo espanol (de 5 de
mayo de 2008) unifica el criterio de la Sala de lo Civil de ese alto foro
al considerar que: “La venta de cosa ajena es vdlida, en ningtin caso se
pude tildar de inexistente por falta de objeto; el objeto existe, es el piso;
distinto es la falta de poder disposicion (cuestion no atinente al derecho
subjetivo, derecho de propiedad, en este caso, sino al sujeto disponente)
sobre el objeto, que da lugar a la ineficacia y puede dar lugar a la adqui-
sicion (entre otros medios, como la usucapioén) a non domino en virtud
del articulo 464 del Cédigo Civil en los bienes muebles y del articulo 34
de la Ley Hipotecaria en los inmuebles” (8). A su vez, el alto foro ibérico
asume como solucion del supuesto de la doble venta reconocerle el
dominio a aquel que primero inscriba en el Registro de la Propiedad.
Ante la claridad que ofrece el fallo comentado se reproduce textual-
mente el fragmento que asi lo dispone: “..si se produce una venta, que
no se inscribe en el Registro de la Propiedad y mds tarde, por el titular
registral que ya no es propietario, una segunda transmision (por venta o

(5) Vid. Sentencia del Tribunal Supremo Espafiol de 3 de octubre de 1960, en
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, Ao XL, septiembre-octubre, 1964,
Numeros 436-437, p.638.

(6) Vid. Rivas MARTINEZ, J. J., La doble..., cit., pp. 12-14.

(7) Cfr. Diez-Picazo, L. y A. GULLON, Sistema..., 11, cit., p. 313.

(8) Sentencia del Tribunal Supremo Espafiol de 5 de mayo de 2008, en
Repertorio de Jurisprudencia 2008, nimero 5502, pp. 13227 y ss.
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embargo) que si se inscribe —venta de cosa ajena— se da lugar a una adqui-
sicion a non domino por este segundo comprador y una pérdida de la
propiedad por el primero. Puede parecer una injusticia, pero se mantiene
en el Derecho en aras a la seguridad juridica y a la confianza que debe
tenerse en el Registro de la Propiedad por la presuncion de exactitud regis-
tral, que en este caso es el principio de fe piiblica registral que proclama
el articulo 34 de la Ley Hipotecaria” (9).

En virtud de todo lo expuesto, resulta evidente que el fenémeno
juridico de la doble venta viene a ser un supuesto dentro del contrato
de compraventa, es decir, una consecuencia negativa del mismo, que
se configura a partir de la actuacién de mala fe del vendedor. No obs-
tante, las ventas concurrentes que lo tipifican se entienden validas por
lo que la solucién ante este fenémeno no es declarar la ineficacia de
ninguna de ellas, sino determinar a cuél de los compradores se debe
mantener en el dominio de la cosa vendida.

3. La venta muiltiple y el Registro de la Propiedad

El problema medular que surca el estudio de la venta multiple de
bienes inmuebles estriba en determinar cual de los compradores sera
mantenido en el dominio sobre la cosa objeto de la compraventa. Una
de las soluciones posibles a esta disyuntiva descansa en la protecciéon
que ofrece el Registro de la Propiedad a la persona que oportunamente
inscribe su titularidad.

El Registro de la Propiedad como oficina publica proporciona segu-
ridad juridica preventiva al trafico inmobiliario. Cubre, de este modo,
con su manto protector a todo aquel que ruega la inscripcién. Aunque
no supone la convalidacién de los actos nulos que puedan ser conteni-
dos en sus folios (10), brinda una extraordinaria proteccion al titular
inscrito en virtud de los principios que informan la actividad registral
inmobiliaria. De este modo, se establece como presuncion iuris tantum
la exactitud de los asientos registrales de la cual se deriva la legitima-
cién del titular inscripto para transmitir el dominio de la finca (11).

(9) Idem.

(10) Vid. articulo 33 de la Ley Hipotecaria.

(11) Cfr. articulo 38 de la Ley Hipotecaria Espafiola y comentarios de GARCiA
GARCciA, José Manuel, Legislacion Hipotecaria y del Registro Mercantil, 30.* edicién,
Civitas, Pamplona, 2009, pp. 57, 58; DiEz-Picazo, Luis, Antonio GULLON, Sistema
de Derecho Civil, Volumen III, 6.* edicion, Tecnos, Madrid, 1997, p. 326.
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En otro orden de cosas y, como presupuesto de la legitimacién
registral, figura el principio de prioridad, segun el cual los efectos pro-
tectores de la inscripciéon se predican a favor de quien de modo dili-
gente inscribe su titularidad frente a quien de forma negligente deja
yacer su derecho. Como efecto de este principio se alza la oponibilidad
de lo inscrito con respecto a lo que no lo esta. Es decir, el acceso al
registro de un titulo excluye la entrada de otros que resulten incompa-
tibles con €l (12).

Por su parte, la fe publica registral es el principio hipotecario que
sustenta la eficacia propia de la inscripcién, pues en virtud de este se
protegera a quien adquiera confiando en su contenido. Representa, por
tanto, una confianza en lo que el Registro publica supeditada a una
presuncion iure et de iure (13). En virtud de €l, quien adquiera bajo la
fides publica, si retne los requisitos legales, es protegido en su derecho,
de modo que aun cuando reciba la propiedad de acto nulo inscrito se
mantiene en su adquisiciéon pues la inexactitud de los asientos no le
afecta.

Ahora bien, ¢Qué fundamentos juridicos determinan la proteccion
de uno de los compradores teniendo como referencia la inscripcién
registral de la compraventa realizada?

(12) Cfr. articulos 17 y 32 de la Ley Hipotecaria Espafiola y comentarios de
GARciA GARciA, J. M., Legislacion..., cit., pp. 37, 53. Al respecto comentan DIEz-
P1cazo y GULLON: “Quien primero inscribe su derecho es preferido prima facie, el
que goza de todos los beneficios del sistema, el que cierra el Registro a cualquier
otro titulo aunque sea de fecha anterior al que ha logrado la inscripcién. Si es de
fecha posterior, el cierre se origina por virtud del tracto sucesivo: el titulo entonces
no se ha otorgado por quien figura como titular registral y, por tanto, como tinico
legitimado prima facie para ello. Los titulos incompatibles u opuestos han de
provenir o ser otorgados por el mismo titular registral. Asi, v. gr., el precepto se
aplica cuando A, titular registral del dominio, vende a B y posteriormente a C.
¢Cuando existiran titulos incompatibles u opuestos? Entendemos que sucedera
siempre que sea imposible reconocer en dos personas distintas idénticas
facultades: sobre el bien inmueble, emanadas de sus respectivos derechos, al
mismo tiempo”. Cfr. DiEz-Picazo, L. y A. GULLON, Sistema..., 111, cit., p. 325.

(13) Cfr. GorpILLO CaNAs, Antonio, “El principio de fe publica registral (I)”, en
Anuario de Derecho Civil, Num. LXI-2, Abril 2008, p. 511: “La fe publica registral,
en cuanto exponente del efecto quoadtertios de la publicidad y exigencia de la
seguridad del trafico inmobiliario que el Registro se propone lograr y garantizar,
constituye un principio hipotecario —el mas importante, sin duda—, de naturaleza
neta e inequivocamente «germanica» y que, superando con mucho el efecto
negativo y preclusivo de la publicidad «latina», se traduce en una presuncion juris
et de jure o en una ficcién, como tantas veces se dice, de exactitud y de integridad
del Registro. El tercero puede confiar en que lo que el Registro publica es la verdad
—toda la verdad- acerca de la situacién inmobiliaria inscrita.”
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De acuerdo con la doctrina, uno de los elementos que permiten
ofrecer una proteccion desde el punto de vista registral en aras de man-
tener el dominio sobre la cosa objeto de la compraventa a uno de los
compradores, radica precisamente en la actuaciéon de buena fe de
quien adquiere el bien.Esta consiste en el desconocimiento por parte
del segundo o ulterior comprador de la existencia de la venta prece-
dente del mismo bien a favor de otra persona y, por tanto, de que la
realidad extra registral no se refleja fehacientemente en el Registro de
la Propiedad. La discordancia entre esta realidad y la que consta ins-
crita se debe a que el titulo que contiene la primera venta no ha acce-
dido a tal oficina publica y pese a haberse concertado, el transmitente
originario que ostenta aun la condicién de titular inscrito vende nue-
vamente la cosa a un tercero que adquiere de buena fe, confiando en
el registro y en que el vendedor se encuentra legitimado para transmitir
la propiedad del bien (14). Por su parte, este segundo comprador debe-
ra adquirir confiando en que el titular inscrito se encontraba apto para
transmitir el dominio -legitimacién registral- y por lo tanto bajo la
absoluta seguridad que confiere la apariencia registral.

Ademas de los anteriores presupuestos, el registro protege a quien
inscriba con caracter diligente. Es decir, ante el supuesto de dos com-
pradores que adquieren de un mismo vendedor en momentos distintos,
el registro protegera a quien primero traspase el umbral registral —prin-
cipio de prioridad-, por lo que si el primer comprador inscribe su dere-
cho antes de que el segundo lo haga no sera necesario buscar otra
solucién pues su titulo inscrito se opone a cualquier otro que resulte
contradictorio con él. En cambio, si el segundo comprador retne los
elementos resefiados con anterioridad y ademas inscribe su titulo
adquisitivo, entonces se convertiria en lo que se ha llamado doctrinal-

(14) El principio de buena fe esta reconocido en la ley sustantiva, no obstante,
la norma hipotecaria regula la buena fe como elemento neuralgico para proteger
a quien adquiere confiando en el Registro, asf lo establece el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria espafiola, el cual dispone: “El tercero que de buena fe adquiera a titulo
oneroso algiin derecho de persona que en el Registro aparezca con facultades para
transmitirlo, serda mantenido en su adquisicién, una vez que haya inscrito su
derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas
que no consten en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia
la inexactitud del Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de més proteccién registral que
la que tuviere su causante o transferente”. Cfr. GARCIA GARCIA, J. M., Legislacion...,
cit., p. 54.
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mente tercero hipotecario (15), y de este modo quedaria protegido por
la fe publica registral.

El tratamiento de la terceria registral en la Ley Hipotecaria cubana,
debido fundamentalmente a condicionamientos histéricos, que la sepa-
ra de su homologa espafola, no presenta contornos bien definidos que
conduzcan a su efectiva proteccion en nuestro Derecho. Pese a ello, la
figura es reconocida en la legislacién hipotecaria nacional y su aplica-
cion puede tornarse mas completa a la luz de los principios que infor-
man el Derecho Registral inmobiliario. No obstante, la tutela del
tercero hipotecario manifiesta las deficiencias de esta legislacién y
muestra de ello se encuentra en el silencio normativo en cuanto al
supuesto de la venta multiple de bienes inmuebles.

4. El supuesto de la venta miiltiple de bienes inmuebles
en la realidad juridica cubana

El Cédigo Civil cubano de 1987, no contempla en la regulacién des-
tinada al contrato de compraventa el supuesto de la doble venta de
bienes muebles o inmuebles. El silencio normativo se extiende, ade-
mas, a la figura de la venta de cosa ajena. Las nuevas regulaciones en
materia inmobiliaria (16), caracterizadas por una notable especialidad,
tampoco prevén la ocurrencia de estos supuestos y su oportuna solu-
cién. No obstante, ambas figuras pueden verificarse en la realidad
cubana y, acaso, la problematica mas acuciante versa sobre el modo
de resolver el conflicto.

(15) La figura del tercero hipotecario se encuentra claramente dibujada en la
legislacion espafiola. El articulo 34 de la LeyHipotecaria marca como requisitos
de su proteccién la adquisicién por un tercero de buena fe que haya adquirido a
titulo oneroso de titular inscrito, que exista una discordancia entre lo que existe
en el registro y la realidad juridica civil y, por supuesto, que llegue a inscribir el
dominio. Respecto a esto RocA SASTRE puntualiza: “el tercero hipotecario, inico
en nuestro sistema, y, por tanto, incluso el que indica el articulo -32 de la Ley
Hipotecaria vigente, debe reunir todos, absolutamente todos los requisitos o
circunstancias exigidas por el articulo 34,1, de la misma, pues el tercero
hipotecario, a pesar de sostener algunos que son varios, recibe en este aspecto el
mismo e idéntico tratamiento en punto a las condiciones complementarias que
ha de reunir para ser tal y merecer, en consecuencia, la proteccién de la fe puablica
del registro. Ningtin tercero en nuestro sistema puede ser protegido con sélo
inscribir el acto adquisitivo”. Cfr. Roca SASTRE, Ramoén Maria, Luis ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, Derecho Hipotecario, tomo II-Fundamentos de la publicidad registral,
8.% edicién, Bosch, Barcelona, 1995, p. 311.

(16) Decreto-Ley 288 de 28 de octubre de 2011.
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La redaccién definitiva del articulo 70 de la Ley General de la
Vivienda como consecuencia de la puesta en vigor del Decreto-Ley 288
de 28 de octubre de 2011, establece como requisito a cumplimentar
por el vendedor de una vivienda, acreditar la inscripcion del inmueble
objeto de la venta, en el Registro de la Propiedad. La inscripcién regis-
tral, de este modo, queda delineada como una inscripcién obligatoria
(17). Aunque el cumplimiento de tal requisito es, sin lugar a dudas, una
garantia para la seguridad juridica pues asegura, en principio, que el
transmitente es el titular inscripto de tal inmueble, pueden realizarse
al respecto algunas consideraciones.

El Registro de la Propiedad en Cuba ofrece garantias al trafico juri-
dico y su establecimiento en todos los municipios del pais asi como el
caracter obligatorio de la inscripcion, previo a la trasmisién de la pro-
piedad de un inmueble podria parecer un muro de contencién sufi-
ciente frente a la ocurrencia de la venta multiple. No obstante, la
dinamica registral inmobiliaria cubana presenta, a juicio de los autores
de este trabajo, brechas a través de las cuales podrian verificarse ventas
multiples. Sin animo de absoluta exhaustividad algunos factores pare-
cen justificar tal afirmacién. Estos son: la carencia de acceso al registro
a través de medios informaticos en red, la ausencia de conexién virtual
entre el Registro de la Propiedad y las notarias y la practica de que la
publicidad registral transite por la solicitud de certificaciones de domi-
nio y su posterior presentacion al notario precisamente por la persona
que puede ser protagonista de la doble venta, el vendedor.

La relativa novedad del Registro de la Propiedad en Cuba podria
parecer razoén suficiente para determinar que la informacién contenida
en este no se encuentre atn disponible en la red. Aunque la informati-
zacion del registro transita por la necesaria solucién de problemas
materiales debe afirmarse que este particular, en la medida en que sea
posible, conduciria a la extensién de la publicidad registral asi como
del conocimiento por parte de las personas interesadas en adquirir
inmuebles mediante compraventa. Ademas, la continua actualizacién
de los datos registrales en la red puede reducir la posibilidad de que
una persona que ostente una certificacién de dominio expedida con

(17) La inscripcién en Cuba posee un caracter obligatorio, asf se regula en el
articulo 2 de la Resolucién 114 de 29 de junio de 2007, de la Ministra de Justicia,
al estipular plazos para la inscripcién de los distintos supuestos de transmisién
de dominio que reconoce. Este caracter obligatorio estd dado por la imposibilidad
de realizar transmisiones de dominio sin la previa inscripcién registral.
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anterioridad a una transmisién de la propiedad se valga de tal docu-
mento para generar la venta multiple de un inmueble.

La conexion virtual entre el Registro de la Propiedad y las notarias
es otra de las medidas que puede ser tomada para reducir las posibili-
dades de supuestos de ventas multiples. Esta necesaria comunicacion,
ademas de generar otra via de presentacion de las titularidades al regis-
tro, estableceria una dinamica mas segura de trabajo entre notarios y
registradores. No resultan pocas las molestias que se ocasionan con
motivo de errores en la redaccién de instrumentos notariales o bien de
suspensiones en la inscripcién de un titulo y es el usuario el vehiculo
de informacion entre ambas instituciones. Por otra parte, los proble-
mas materiales que podrian advertirse en la informatizacién de los
datos registrales tratados ut supra, se verian notablemente disminuidos
si se tiene en cuenta que la conexién necesaria en tales casos se mueve
en el ambito del propio municipio en que se encuentran situados la
notaria y el registro (18).

Por otra parte, el escaso uso que se hace en nuestra realidad de la
publicidad registral a fin de conocer los datos registrales asi como que
las certificaciones de dominio no caduquen por el transcurso del tiem-
po y auin mas que los datos registrales sean tomados por el notario
directamente de los cunos gomigrafos en las inscripciones de inmue-
bles anteriores a la puesta en vigor del Decreto-Ley 288, son algunas
de las razones que justifican la adopcién de otras medidas adicionales
como las comentadas con anterioridad para atenuar la posibilidad de
que se verifiquen en la realidad supuestos de doble venta inmobiliaria.

Llegado a este punto cabe acotar que la doble venta puede aconte-
cer en nuestra realidad, debido, fundamentalmente, a las deficiencias
que se suscitan en la practica registral. La posible solucién de este con-
flicto, ante el silencio normativo que ya se ha comentado, estaria en
manos de los tribunales, quienes deberan determinar cuél de los titu-
lares mantendria el dominio sobre el bien. No obstante, a juicio de
estos autores se considera que no debe ser obviada la seguridad que
brinda el Registro de la Propiedad para el trafico juridico y la protec-
cién que se le otorga a aquella persona que actia de buena fe y de for-
ma diligente inscribe su titulo en el registro.

(18) Vid. articulo 70. 1. 2 del Decreto-Ley 288 de 28 de octubre de 2011.
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