La Nueva Ley Hipotecaria
v el «tercero»

Llegamos a imaginar que la nueva Ley Hipotecaria prescindiria del
término “tercero”, considerindolo inneccsario, ya que su mismo con-
cepto resultaba extrano a su contenido y finalidad.

Nos equivocamos, sin duda.

Supusimos ficilmente superable para el legislador la carencia de
una teoria del tercero, base del error que sefalamos en la legislaciém
anterior, que, no obstante tal carencia de teoria, no vacild en servirse
del término y concepto, inadecuados para edificar el sistema registral.

Escuetamente, en su forma mas simple, pudiera quedar delineada
en las siguientes consideraciones:

Siendo el término “tercero” una expresién de referencia y relacidn,
es preciso previamente a-su examen y utilizacidn schalar el campo,
iinico, concreto e invariable, al que poder referirlo como relacidén unica,
invariable y concreta.

Este campo es el netamente civil, El “tercero” se determina en
relacién al negocio civil, al sistema de Derecho civil normal, tdnico
sistema basico del Derecho y unico cientificamente posible de referencia
en Ja sociedad juridica por el mismo ordenada.

El negocio juridico, cumplido con “arreglo a las normas del De-
recho civil ordenador del mismo, tiene caricter universal y es de efectos:
generales; por serlo y para serlo, surte efectos inter partes, y para surtir
efectos inter partes es condicidn precisa que los mismos se impongan
a los extrafios al negocio, como una realidad, y que no haya, por lo
tanto, extranos que detengan los efectos inter partes del negocio.

En principio, por lo tanto, el término “tercero” carece de valor
diferente del gramatical y se halla implicitamente comprendido en la
universalidad de los efectos inter partes del negocio juridico mormal.

El sistema civil nos dira los presupuestos de perfeccién del negocio
juridico, de adquisicién y transmisién de las titularidades reales, dek
juego de las acciones de nulidad. rescision y resolucién. Con caricter
general y universal, para los contratantes y para los extrafnos.

Cobra vida juridica el concepto de tercero cuando el sistema civil .
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nos habla de un personaje, no contratante, que, extraido de aquella
universal niasa de extranos al negocio juridico perfecto, anulable, res-
cindible o resoluble, ha de excepcionarlo quedando a salvo de los efec-
tos naturales de universalidad del negocno y de las normas de su anu-
lacidn, rescisién o resolucidn,

Esa inmunidad, ilesitud y quiebra del sistema civil ante el “ter-
cero” requiere que el mismo sistema civil sefiale los casos en que pro-
cede, determine quién es el favorecido con las medidas de excepcién 'y
el alcance de éstas. '

En una palabra, sera creacidn y parte del mismo sistema civil, que
excepciona por razones juridicas suficientes, que justifican la creacién
de un personaje al que da el nombre de “tercero”, con mneta figura
juridica propia ahora, antltesxs precisamente del “tercero” vulgar vy
gramatical.

Jamas caeremos en el facil error de tener por “tercero” a un titular
de mejor derecho—primer adquirente de una finca en oposicién al
segundo comprador, o titular de un derecho real en oposicion del
adquirente posterior como libre de cargas—, porque para ello no jucga
la idea de tercero, sino la de faltar al negocio lesivo los presupuestos
necesarios para su eficacia.

El criterio juridico cierto es seguido por el Cddigo civil.

Asi lo hace en los articulos 316, 1.738, 1.567, 1.865, 1.227,
1.230, 1.697, 1.698, 1.526, 472, 649 y 650.

Ahora bien: hay un personaje, “tercero”, que surge por la apli-
cacién del sistema de Registro. Bastard para ello que se estime conve-
niente que aquel que se acoge al sistema registral (titular registral)
goce de la defensa que al tercero asigna el sistema civil.

Si la ley civil, que ordena un sistema de adquisicién y transmisidon
de titularidades reales y de nulidad, rescisidn y resolucién y ejercicio
de las acciones correspondientes, quiere excepcionar del juego normal
-de]l mismo, de su alcance general y universal, a un personaje que se -
acoge al sistema registral, debera establecer en sus paginas la excepcion
y determinar su alcance, o mejor, tal vez, declararlo supeditado a-la
determinacién y alcance que cl sistema registral sefiale al titular que
al mismo se acoge, sistema que seflalard los efectos de la aplicacién
del ‘mismo, que si son los de ‘ekcepcionar al sistema civil habra dado
cuerpo al llamado “tercero” por el sistema civil, encarniandolo en el

titilar registral.
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Ese titular registral serd un “tercero” respecto al sistemd civil y
el negocio civil que éste regula, nacido, configurado y defendido por
la aplicacion de los principios a que se ajusta el sistema registral.

El Cddigo civil dice en su articulo 606: “Los titulos de dominio
o dc otros derechos reales sobre bienes inmuebles que no estén debida-
mente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad no per-
Judicaran a tercero.” Y el 608 afirma que los efectos de la inscripcién
y el valor de los asientos de los libros del Registro de la Propiedad
se-determinarén.por la Ley Hipotecaria. ’ )

Es evidente que debid decir: “Art. 606.  Los titulos , etc., no
perjudican al titular registral.”

O tal vez, con mayor precision: “No perjudicaran al titular segin
el Regisfro a.quien la Ley Hipotecaria, al determinar los efectos del
sistema de registro, conceda esa ilesitud, y en la forma y extensién
que resulten de 14 misma ley.”

Y a este mismo titular registral se refiere, sin duda, el articulo 23,
parrafo 1.2, de la Ley Hipotecaria anterior, al afirmar que los titulos
constitutivos del negocio civil juridico no inscritos no perjudican al
tercero. ' :

Lo mismo, el articulo 36 antiguo. En ambos puede leerse entre
lineas “titular inscrito”. :

Y en los casos de excepcidn, del articulo 23, pirrafo 2.°, o el
articulo 20, parrafo 3.°, antiguos, debiera decir: “los titulos civiles
no inscritos podrdn perjudicar al titular inscrito, de dichos articulos,
_durante dos afios, etc.”.

En otro sentido, precisada en tal forma la idea juridica de ter-
- cero, se deduce que el minimo rigor cientifico se opone a que.ningin
sistema que no sea el sistema civil se sirva del término y concepto
“tercero”, porque de- hacetlo se duplicarian los campos de referencia
de un solo término de expresidn juridica, y necesariamente este tér-
mino, idénticamente cnunciado, provocard efectos dispares y contra-
dictorios segln el campo de su emplazamiento a que se refiera. )

Sin embargo, desconociendo este postulado, el sistema registral se
ha erigido en centro de la vida juridica de los negocios a que se re-
fiere—negocios inscritos—, y mirandose a si mismo, se ha configurado
como sistema, utilizanda, el término “tercero”. "

Asi ha procedido en los articulos 25, parrafo 2.2, y 27 (Ley an-
terior) . . :
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Es posible anticipar que s1 ¢l sistema que se quiere implantar con
estos articulos, dictados desde el campo registral, es el mismo que des-
envuelve el articulo 23, parrafo 1.°, dictado en el adecuado emplaza-
miento y con exacta referencia al sistema civil, se habra dado dife-
rente significado al término nice de expresidon—tercero—, con el que
se busca el mismo resultado.

Y si el resultado es la credcidn o xmplantaaon del sistema registral
—1inico e 1gual— la cuestidén, emplazada en tales términos, se pre-
senta con caracteres casi matematicos: si el término comin—tercero—
ha de tener un significado diferente para provocar el mismo resultado,
presto que es de referencia y ha sido referido a diferentes campos al
utilizarlo, dicho término adquiere una significacién que matematica-
mente calificaremos de tncégnita (X, con valor de incégnita) y que
juridicamente calificariamos de clave (con valor convencional). Y el
sistema—resultado idéntico—serd el determinante de la incégnita o
clave. Asi, pues, el camino para despejar la incégnita y descifrar la
clave nos estd dado de'antemano: serd el resultado mismo o sistema
registral, que servird para determinar el valor y significado juridico
de los términos y elementos que lo implantan.

Es decir, el mismo sistema, con su alcance, sus principios y sus
resultados.

Este cuerpo o sistema que se trata de crear, antes de ser creado esta
tan sélo en la mente de los creadores. Como después de ser creado
estard en la Ley de creacién del sistema. En la Ley Hipotecaria.

Como estamos examinando la Ley, que se presenta dudosa e in-
cierta en los términos de expresién empleados para imponer el sistema,
hemcs de remontar el punto de mira hasta el mismo sistema, tan sdlo
existente en la mente del legislador. ; .

Situados en este punto, no dudamos: certera y contundentemente
resulta del articulo 23, parrafo 1.°, dictado por el legislador antiguo
.desde su emplazamiento civil, adecuado y certero, que puede condensar
en esta forma: “El negocio civil no inscrito debe ceder ante el negocio
civil inscrito.”

Y lleno de esta misma idea el legislador, emplazado ahora errd-
neamente en el campo hipotecario, articulo 25, pirrafo 2.°, quiere
inapelablemente que el -negocio civil que ha.sido inscrito sea tal ne-
gocio; es decir, que surta efectos universales y generales, inter partes
y ante extrafios. : ‘
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Que nada ni nadie se oponga a los mismos. Ni siquiera-el sistema
civil; ni siquiera el titular civil.

En una palabra: despojar de su poder juridico al negocio civil no
inscrito. Idéntica idea, reproduccién fiel, como vemos, del articulo 23,
parrafo 1.°, de la Ley Hipotecaria, antes ¢xaminado.

No vacila en ordenar; “Los titulos inscritos surtirin su efecto en
cuanto a tercero, desde la fecha de la inscripcidn.” (Art. 25, anterior.)

Con lo cual dice que serdn titulos con sus caracteristicas esenciales
y normales, para serlo, de surtir efectos universales y generales, inter
partes y para extrafos. Aunque, decimos nosotros, este extrano
sea un titular civil anterior no inscrito, que tal vez por tenerla
él pudiera alegar la falta de preexistencia, en el titular transmitente,
de la titularidad transmitida al titular registral adquirente inscrito
que invoca ¢l precepto hipotecario. .

Queda descifrada la clave y despejada la incdgnita: ha dado al
término tercero, no su significado juridico apropiado (extrafio que ex-
cepciona la normalidad de efectos de un sistema), sino el significado
vulgar o gramatical (todo extrafio que no sea uno de los contratantes).

Esta idea se patentiza rotundamente en el articulo 27 antiguo:
“Para los efectos de esta Ley se considera tercero aquel que no haya
intervenido en el acto o contrato inscrito.”

Es decir, todos, incluso el contratante civil de un negocio no ins-
crito, anterior al inscrito. .

Anotaremos de pasada que la expresidon peca por exceso, pues po-
drian entenderse comprendidos en la imposicién universal de efectos
no sélo los que le dejan a salvo de los del titulo anterior no inscrito,
sino los que hacen relacién a los demis presupuestos del propio con-
trato inscrito, como la falta de capacidad de los contratantes del
mismo, o su causa injusta, etc. Sin duda, aquélla fué la_ umca aspira-
ci6n del legislador. : .

Ahora bien: en los casos de excepcidn que vimos al tratar del ar-
ticulo 23, parrafo 1.°—heredero real no aparente—, del articulo 23,
parrafo 2.2, y del pirrafo'3.° del 20—ante los cuales debié el legis-
iador haber dictado la orden de excepcién en la forma que vimos (re-
{iriéndolo al tercero o titular inscrito del articulo 23, parrafo 1.°), no
baciéndolo, sin embargo, ahcra, por el contrario, lo hace desde el plano
de los articulos 25 y 27—tercero vulgar—, y en definitiva, también
dice lo mismo. Alli debié decir que el negocio civil no cedia ante el
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inscrito, por excepcion del valor concedido a éste en el articulo 23,
parrafo 1., y aqui dice lo mismo: que el negocio inscrito cede, en
las excepciones, ante cl negocio no inscrito. Es decir, que no se aplica
el sistema registral desde el que legisla, durante los dos anos a que se
refieren.

Podéemos sentar provisionalmente las siguientes aﬁrmac10nes

a) Los primitivos lcgisladores hipotecarios cayeron en el error
de llamar tercero al titular registral, designando a éste con aquella
expresidn, inadecuada, en cl articulo 23, parrafo 1.0

b) Se emplazaron en el campo registral indebidamente y desde’
¢| definteron un tercero vulgar, antitesis de toda idea juridica, en los
articulos 25 y 27, al que a su vez refirieron los terceros o casos de
excepcion de los articulos 23, parrafo 2.0y 20, parrafo 3.°; y

c) Se duplicaron, sin finalidad practica alguna: si los dos puntos
de mira o de referencia del término utilizado—tercero—conducian al
mismo resultado por alteracién de su significado, sobra uno de ellos.
Sobra, sin duda, el mis inadecuado: el del articulo 25 y los agru-
pados de excepcidn, parrafo 2.0 del 23 y 3.2 del 20, estos tltimos
faciles de referir al articulo 23. parrafo 1.°, segin vimos.

. * k%

Nos interesa ahora, tal vez algo puerilmente, recordar que en cierto
tiempo pasado ofrecian en los cinematégrafos unas gafas binoculares,
mediante las cuales el publico veia en relieve las peliculas proyectadas.

Sin embargo, estimamos siempre que el relieve no existiria en la
pantalla hasta tanto que pudiera ser visto normalmente, sin gafas
binoculares. El logro del relieve de la imagen o cine en relieve no seria,

entretahto, una realidad. ©
Y no hemos podido evitar que asociemos esta idea al sistema hipo-
tecario que examinamos. .

Los legisladores primitivos nos ofrecierof en la Ley Hlpotecana
unos anteojos binoculares mediante los cuales verlamos el sistema re-
gistral: el lente o luneta de la izquierda estaba constituido por el ar-
ticulo 23, parrafo I.°, y sus agregados, 36 y 37, y el lente o luneta
de la derecha, por les articulos 25 y 27 y sus agregados, parrafo 3.°
del 20 y péarrafo 2.° del 23 '

Pero el relieve no estaba en la pantalla ni el sistema registral en
Ta Ley Hipotecaria. - '
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En realidad, la vision del lente de la izquierda era repetida por el
lente de la derecha, repeticién inrecesaria, a menos que pretendiera dar
relieve y profundidad al sistema a que servian.

Sin duda, también, el sistema registral s6lo estaba en la mente de
los legisladores primitivos—iniciadores e tniciados maximos—, que con
la luz que irradiaban veian el sistema integramente a través de los
binoculares clave—tercero vario—, cuya sigmificaciéon nos es conocida.

Pero nos dieron la clave, no el sistema.

Era tal el brillo de su luz interior, tan espléndido el potencial
Juridicd de sus mentes, tan sencillo y agudo el sistemna tmaginado y
de tal belleza la Ley en que lo proyectaron, qué ni ellos ni sus disci-
pulos o linictados posteriores p-er'cibieran Interposicion alguna entre aquél
y ésta. ' :

Por otra parte, el camino seguido se les imponia. cuando irrumpe
en la vida juridica un sisterma que altera las normas fundamentales
de la sociedad, provocando efectos diferentes de los del sistema anterior,
la 1dea nueva se procduce primero en la mente por relacidn o compa-
racién. Concebimos que la irretroactividad de la Ley se enuncie men-
talmente en la siguiente forma: “la Ley no surtirid efectos respecto
de los terceros de la legislacion anterior”. Como concebimos que el
paso de esta primera impresidon mental a la teoria de la irretroactividad
completa y totalmente lograda pueda ser o mismo el resultado de una
intuicion instantianea que ¢l de un largo proceso de elaboraciéon que

- desemboque en el principio “las leyes carecen de efectos retroactivos”,
que, desenvuelto en la Ley, forma un sistema perfecto.

Por ser el registral un sistema nuevo, profundo y delicado, no pudo
surgir acabado en un solo instante, con todo su relieve, en el momento
de su nacimiento en la primitiva Ley Hipotecaria.

Surgié como era concebido en la mente de los legisladores: rotundo,
claro, sencillo, en la forma -binocular que hemos examinado. Sin las
matizaciones de la madurez que después adquiere, segiin veremos.

Dentro de aquella sencillez, su expresidn legal constituye la férmula
maés adecuada y cenida, y la Unica posible en su nacimiento.

Naturalmente, en la misma forma sencilla y diafana es. concebido

_j)or los posteriores hipotecaristas iniciados, deslumbrados también por
el reflejo de su luz interior. )

Por el contrario, para los no iniciados, profesionales o no, carentes
de iluminacién interior, la Ley en frio y su secuela de terceros inde-
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terminados, varios y cambiantes, resultaba.un producto arido, ininte-
hgible y molesto.

Lo cierto es que el sistema echd a andar, como un recién nacido,
con este cuerpo primitivo, sencillo y sin matizaciones, que en su dia
habria de adquirir profundidad, trascendencia y perfeccidn, a través de
tna elaboracién juridica en la que intervendrian los comentaristas, los
profesionales, la jurisprudencia y los cientificos del Derecho.

Trabajaron primero los comentaristas sobre el mismo término juri-
dico terccro, en frio, y asombra el volumen de las paginas empleadas,
que no son totalmente estériles, porque demuestran que el camino se-
guido fué erréneo y extraviado.

Remodntanse luego a mayor altura; pesquisado el sistema en la
mente de los legisladores primitivos, y es entonces cuando, a través de
las expresiones de la exposicidn de motivos, de cartas particulares, etcé-
tera, etc., se llega a perfilar un sistema espanol, fino y seéncillo, para
el cual es suficiente el articulado de la Ley en los términos examinados.

Cientificamente ordenado y bellisimamente expuesto se nos ofrece
en la insuperable obra de Diaz Moreno (Contestaciones al programa de
Regtstros) . :

Sigue el proceso de elaboracién, y primeramente caen en el quieto
lago las piedras jurisprudenciales que niegan los beneficios del sistema
a los titulares a titulo gratunito y a los de mala fe, provocando la
alarma y la confusidn en gran parte de los iniciados, cuando no su
indignacidn. .

Hace presa después en él la mente robusta de D. Jerénimo Gonza-
lez, cientifico puro, que, por serlo, da de lado al tercero y examina a
fendo el sistema registral en si mismo considerado.

"‘Ordena el sistema en principios (verdades incuestionables en su
licida mente mas que ‘en la letra de la Tey) y adquiere éste profun-
didad y relieve extraordinarios, nuevcs.

Al conjuro de su luz interior surgié el sistema de profundidad inu-
sitada que todos conocemos.

Lo vié asi y asi lo mostré a los estudiosos, y éstos, deslumbrados,
lo vieron con todo ¢l nuevo relieve logrado por el maestro, en el mismo
articulado de la Ley vieja. .

Mas no pasé desapercibido para D. Jerénimo Gonzilez que el

" significado del término tercero variaba, ampliandose o reduciéndose, se-
giin lo determinaban los principios del sistema que habian de reflejar.
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Afirmé: “El concepto de tercero no es, como se piensa, el quicio
sobre el que hayan de girar todos los desenvolvimientos hipotecarios,
En ocasiones este concepto sélo aparecerd definido por el Juego‘de un
principio o la aplicacién de una regla general.”

Quedd patentizado su caricter de incdgnita o clave.

Se alterd nuevamente el valor expresivo y el alcance juridico de
los dos “terceros” "claves de la Ley: el del articulo 23, pirrafo 1.°, y
sus agregados, se redujo extraordinariamente: ya no era tercero todo
titular inscrito, sino que habia de tener las siguientes caracteristicas
para excepcionar el sistema civil:

a) Buena fe.

b) Titulo oneroso; y

¢) Ser derivado de inscripcion- anterior.-

Y aquellos efectos plenos de la inscripcidon, que el articulo 25 enun-
tiaba tan amplia como indeterminadamente, se redujeron también: sélo
podria alegar el titular inscrito como dentro de tales efectos univer-
sales que se imponian al extrano, los nacidos del contenido del Registro
de la Propiedad en que basd su inscripcién (preexistencia, en suma),
quedando’ fuera de ilesitud o imposicién 'para el tercero de que partia
—equivalente a extranc—Ios demds elementos propios y privativos del
contrato mismo que inscribid, capacidad, consentimiento, causa ilicita,
etcétera, que para nada se basaron en aquel contenido.

Es entonces cuando supusimos que con toda sencillez podia dedu-
cirse que el tercero hipotecario era tan innecesario. en la Ley como in-
existente hipotecariamente, como ahora creemos con la misma sencillez
que ¢l sistema registral no estd en la Ley, que el tercero de que ésta
se sirve no es el sistema, sino la clave del mismo, y que cuando el
sistemna esté en la Ley, no estard el tercero.

Tampeco dudamos de que é1 cuerpo doctrinal del sistema registral,
que echd a andar en 1861, esté_acusadb y firmemente formado después
de los estudios doctrinales de D. Jerénimo Gonzilez y tiene aptitud
y merecimientos suficientes para ser impuesto directamente y sin clave*
en la Ley Hipotecaria, aunque ninguna de las legislaciones de tipo
intermedio lo haya hecho todavia. '

Jost URIARTE BERASATEGUI.
Notarlo.

(Continuard.)



