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El Tercero en el Registro
Mexicano

Por Silvio A, ZAVALA

CAPITULO I
PRECEPTOS A ANALIZAR

Sirven de base a mi estudic las disposiciones legales contenidas
en el nuevo Cédigo Civil mexicano, de 30 de agosto de 1928, tercera
parte, titulo segundo: “Del Registro Pablico™, asi como el Reglamen-
to del Registro de 8 de agosto de 1921, en lo que ha quedado vigente
(en todo aguello que no contradiga las disposiciones del Cédige Civil).

Al final de este capitulo transecribo los articulos pertinentes de
ambos ordenamientos legales.

Tanto por el titulo que encabeza este capitulo de mi trabajo co-
mo por el parrafo que antecede se advierte que voy a ocuparme de
Leyes, no mencionanda otras fuentes de Derecho: Principios genera-
les, costumbre, ciencia juridica, jurisprudencia.

Tal limitacién no obedece a una preferencia mas subjetiva por
la Ley, menospreciando la importancia de las deméas fuentes de De-
recho. No es el fetichismo por los cédigos generales y por el valor
abscluto de la Ley, propios del siglo XIX, el que dicta la exclusiva
atencién que presto a los ordenamientos legislativos.

La causa de la reduccién es objetiva: en el ambiente judicial de
Meéxico, como herencia encastillada del siglo pasado, no se ha roto en
Derecho privade la preeminencia intocable de la Ley.

Pero, ademas, ni aun en la posicién secundaria que las demas fuen-
tes ocupan, las estudio, por una razdén de orden practico: la imposi-
bihdad de obtener en Madrid la jurisprudencia y la doctrina mexi-
cana sobre la materia de mi estudio,

Salo diré, en términos generales, por mi conocimiento de la prac-
tica judicial y registral de México, que el problema del tercero en
relacién con el registro se orienta mas por los canones extensos y pre-
cisos del de obligaciones, que por los avances rigurosos del sistema
germanico.
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La comprobacién es sencilla: El anterior Cédigo Civil mexica-
no, de 31 de marzo de 1884, disponia en su articulo 3,193: "Los actos
y contratos que conforme a la Ley deben registrarse, NO PRODU-
CIRAN EFECTO CONTRA TERCEROQ si no estuvieren inscritos en
el oficio respectivo”™. Y, en cambio, para el caso especial de la hi-
poteca stricto sensu, el mismo codigo fija el valor de la inscripcion, no
exclusivamente en funcién de tercero, sino atribuyéndole caracter cons-
titutivo, incluso para las partes; decia textualmente el articulo 1,889:
“La hipoteca no producirad efecto alguno legal sino desde la fecha v
hora en que fuere debidamente registrada”,

Por lo tanto, el Cédigo de 1884, aceptd un criterio ecléctico, pues,
si en general, establecia el valer de la inscripcidén en funcién del ter-
cero, en cambijo, para la hipoteca le fijaba un valor constitutive.

Pues bien, rectificando este dltimo sentido sustantivo, un decreto
de 3 de abril de 1917, dispuso: “La hipoteca no producira efecto le-
gal alguno contra tercero sino desde la fecha y hora en que fuere
registrada’’,

Y persistiendo en esta negacién del valor sustantive de la ins-
cripcion, dispone el nueveo Cédigo Civil de 1928: articulo 3,003: "Los
documentos que conforme a esta Ley deben registrarse y no se re-
gistren, sélo produciran efectos entre quienes los otorguen; pero no
pedran producic perjuicios a tercero, el cual si podrad aprovecharlos en
cuanto le fueren favorables”.

El aticulo 2.919, del propio cadiqo, establece que la hipoteca nun-
ca es tacita ni general, y “para producir efectos contra tercero nece-
sita siempre de registro’.

La moderna legislacion civil mexicana, por lo tanto, se aleja cla-
ramente de los patrones germanicos y ordena toda la materia regis-
tral, en funcién del concepto del tercero.

;Cual ha sido la causa de este alejamiento. e incluse de la recti-
ficacion de los antiquos preceptos que atribuyeron wvalor sustantivo
a las inscripciones, si bien nada mas en las hipotecas stricto sensu?

A mi juicio. el trafico inmobiliario mexicano, bastante reducido,
no ha hecho sentir con imperio la necesidad de organizar el registro.
procurando, a través del valor sustantivo de la mnscripcién, el afian-
zamiento y la seguridad de las operaciones adquisitivas del dominio
de inmuebles v derechos reales. Viejos resabios de una organizacion
sefiorial y latifundista de las tierras de labor: existencia de grandes
haciendas, ligadas hereditariamente a las Ffamilias, resistencia psico-
légica del gran propietario a desprenderse de sus heredades, han limi-
tado las transacciones.

Y en cuanto al crédito, sea rural o urbano, funcionando a través
del mutuo con garantia hipotecaria, termina casi siempre con el des-
pojo del propietario imprevisor, que emplea las cantidades obtenidas
mas en gastos improductivos que en empresas comerciales o indus-
triales.
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La Ley, aunque, imitando los patrones registrales del siglo libe-
ralista, admitié el registro e intenté dar efectos constitutivos a la ins-
cripcién, se encontrd la resistencia psicoloégica del ambiente y se vio
precisada a rectificar; el deseo del trafico inmobiliario, principal im-
pulsor de los registros, v el logro de un sistema seguro de crédito te-
rritorial, que requiere la proteccién amplia del acreedor, se encontra-
ban detenidos en el ambiente mexicano: enemigo de la transferencia
del dominio; y reacio a un crédito que concluia por la ruina del propie-
tario,

Sobre esto, han venido las nuevas corrientes del Derecho, plena-
mente admitidas en México a partir de su gran revoluciéon cerrada
en 1917: Constitucién Politica, que en su articulo 27 asigna teda la
propiedad del suelo a la nacién; leyes del patrimonio familiar decla-
rando inembargables e ingravables los bienes; preceptos agrarios im-
pidiendo todo trafico y todo gravamen privado sobre las parcelas re-
partidas. ..

La negociacion inmobiliaria y el crédito se refugian en los cen-
tros urbanos desarrcllados. El registro sirve mas bien estos intereses;
pero, al hacerlo, tiere que sufrir la presién del ambiente general enun-
ciado, v por ello, lejos de acercarse al patrdon registral germanico, se
sigue escudando en el viejo concepto contractual romano del tercero,
Es lo que ceo demostraran los preceptos extractados que a continua-
cién inserto, y los demas capitulos de esta memoria.

Disposiciones de Ley, importantes para el problema del tercero,
en el Registro Mexicano (Cédigo Civil de 1928. Reglamento del Re-
gistro de 1921}):

Articulo 3,303.~—"Los documentos que conforme a esta Ley deben
registrarse y no se registren, sélo producirdn efectos entre quienes los
otorguen: pero no podran producir perjuicios a tercero, el cual si po-
dra aprovecharlos en cuanto le fueren favorables”.

Articule 3,006.—"La inscripcidon no convalida los actos o contra-
tos que sean nulos c¢on arreglo a las leyes”,

Articulo 3,007.—"No obstante lo dispuesto en el articulo anterior,
los actos o contratos que se atorguen o celebren por personas que en
el registro aparezcan con derecho para ello no se invalidaran EN
CUANTO A TERCERO DE BUENA FE, una vez inscritos, aunque
después se anule o resuelva el derecho del otorgante en wvirtud de
titulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente del
mismo registro.

Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos gra-
tuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando una
ley prohibitiva o de interés publico™.

Articulo 3,008.—"No podra ejercitarse ninguna accién contradic-
toria del dominio de inmuebles o de derechos reales inscritos a nom-
bre de persona o entidad determinada, sin que, previamente o a la vez,
se entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcién en que
conste dicho dominio o derecho.
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En el caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedi-
miento de apremio contra bienes o derechos reales determinados, se
sobreseera todo procedimiento de apremio respecto de los mismos o de
sus frutos, inmediatamente que conste en los autos, por manifestacién
auténtica del Registro de la Propiedad, que dichos bienes o derechos
estan inscritos a favor DE PERSONA DISTINTA de aquella contra
la cual se decretd el embargo o se siguié el procedimiento, a no ser
que se hubiere dirigido contra ella la accién, COMO CAUSAHA-
BIENTE del que aparece duefic en el registro”,

Articulo 3,009.—"No pueden los bienes raices o los derechos rea-
les impuestos sobre los mismos, aparecer inscritos a la vez en favor
de dos o mas personas distintas, a menos que éstas sean coparticipes’.

Articulo 3,017,~"El registro producird sus efectos desde el dia
}-{_la hora EN QUE EL DOCUMENTO SE HUBIERE PRESEN-

ADO en la oficina registradora, salvo lo dispuesto en el articulo
siguiente’’,

Articulo 3,018.—"Previene que el Notario autorizante de la escri-
tura que deba registrarse dé al Registro un aviso en el que “conste
la finca de que se trate, la indicacién de que se ha transmitido o mo-
dificado su dominio o se ha constituido, transmitido, modificado o ex-
tinguido el derecho real sobre ella”, "“El registrador, con el aviso del
Notario, v sin cobro de derecho alguno, hara inmediatamente una
ANOTACION PREVENTIVA al margen de la inscripcién de pro-
piedad, Si dentro del mes siguiente a la fecha en que se hubiere fir-
mado la escritura se presentare el testimonio respectivo, su inscripcién
SURTIRA EFECTO CONTRA TERCERO DESDE LA FECHA DE
LA ANOTACION PREVENTIVA, la cual se citard en el registro
definitivo. Si el testimonio se presenta después, su registra solo sur-
tira efectos DESDE LA FECHA DE LA PRESENTACION".

Articulo 3,029.~"Las inscripciones no se extinguen EN CUAN-
TO A TERCERQO, sino por su cancelacion o por el registro de la
transmisién del dominio, o derecho real inscrito a otra persona”.

Articulo 3,036.—~"Cuando se registre la propiedad o cualquier otro
derecho real sobre inmuebles, en favor del que adquiere, se cancelara
el registro relativo al que enajene’”,

Articulo 3,043.—"Las cancelaciones deberan contener, para su va-
lidez, los datos necesarios a fin de que con toda exactitud se conozca
cuél es la inscripcién que se cancela, LA CAUSA POR QUE SE HA-
CE LA CANCELACION Y SU FECHA".

Articulo 3,044.~"Las inscripciones preventivas se cancelaran no
solamente cuando se extinga el derecho inmscrito, sino también cuando
esa inscripcion se convierta en definitiva”,

Preceptos del Reglamento del Registro,

Articulo 31.—~"Cuando una persona tenga mas de un titulo, bien
porque siendo heredero o legatario, funde su derecho en un testamento
y en una participacién, bien porque poseyenda bienes que le han sido
disputados, es mantenido en su propiedad por tramsaccién o sentencia
gjecutoria, o bien por cualquiera otra causa, debera inscribirse cada
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uno de dichos titulos, aunque, si fuere posible, se comprenderad en una
sola inscripcién’’,

Articulo 49,—"Para el caso de que una sentencia resuelva scbre
una anterior inscripcidn, ordena se haga UNA NUEVA, la cual no
surtira sus efectos SINO DESDE SU FECHA",

Articulo 71.—~"Siempre que en los titulos consten planos o croquis
de las fincas, se agregara al libro de Documentos un ejemplar que los
interesados llevaran preparado, HACIENDOSE MERITO DE ESTA
CIRCUNSTANCIA EN LA INSCRIPCION Y DANDO EL EN-
CARGADO FE DE QUE COINCIDEN EL ORIGINAL Y SU CO-
PIA".

Articulo 72.—"Inscrito en el Registro cualquier titulo de propie-
dad en favor de una persona, no se podra inscribir ningin otro an-
terior en favor de persona distinta”.

Articulo 77.~"Inscriptos en el Registro cualquier titulo TRASLA-
TIVO DEL DOMINIO de los inmuebles, no podra inscribirse ningun
otro de fecha ANTERIOR, por el que se transmita o GRAVE la pro-
piedad del mismo inmueble”,

Articulo 78.—"La prohibicién contenida en el articulo anterior se
entiende sin perjuicto de la facultad que, segtn la misma ley, tengan
los duefios de inmuebles o derechos reales para registrar los titulos
gue oportunamente no hubieren presentado; pero en las inscripciones
de esta especie se hard menciéon de dicha circunstancia, antes de ex-
presarse la conformidad de ellas con los documentos de su referencia”.

Articule 131.—"Para la cancelacién de las hipotecas basta el con-
sentimiento expreso y debidamente comprobado del acreedor”.

Articulo 141.—"Cuando se registra la propiedad a favor del que
adquiera, se cancelara el registro relativo al que enajene”.

CAPITULQO 1II

DISCREPANCIAS CON EL SISTEMA GERMANICO
DE TERCERO

La perfeccion y amplio desarrolle de los sistemas germéanicos de
Registro (Cadigo Civil, aleman, Coédigo suiza} v la solucién técnica
y clara que han dado al problema del tercero hipotecario, justifica
como paso previo el estudio del mismo problema en e! Registro mexi-
cano, que trata de [ijar en este capitulo las discrepancias y el aleja~
miento que éste guarda con relacidén a aquél

En el Registro germanico se asigna a la inscripaén un valor sus-
tantivo: ella autentica o legitima la actuacion real con el valor de una
presuncién juris tantum, en funcién constitutiva o declarativa, segiin
los casos, Y, si viene un tercero adquirente, que celebra su adquisi~
cién basandose en esa verdad registral, se refuerza frente a él el valor
de la propia inscripcién, pasando de presuncidn juris tantum, que ad-
mite prueba en contrario, a una presuncién juris et de jure (o bien a
una ficcion legal, segin opinan otros autores).
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La causa eficiente de este nuevo valor de la inscripcién, su fuen.
te de origen es la fides piiblica.

En virtud de esta organizacion general del sistema, la posicién
y el problema del tercero quedan perfectamente encuadrados y deli-
mitados:

El tercero es el "adquirente”, que se apoya en el “asiento’ del
Registro para fundamentar su adquisicién.

Nétense dos elementos: existencia de una previa inscripcion (por
ello decimos que la adquisicion del tercero es "segunda”, a diferencia
de la “primera’”, que origind la inscripcién que sirve de apoyo a la
adquisicién): una operacidn que consiste en una adquisicion deriva-
tiva” (lo cual indica que Jos problemas peculiares a esta operacién
juridica; titulo y mode, tradicién, jus ad rem, gewere, inscripcion; in-
fluyen en nuestro problema del tercero).

No se trata en el Registro solamente de un tercero, sino un ter-
cero “adguirente”. (1}.

Puede darse un caso de tercero en que no se trate de “'adquisi-
cion’: por ejemplo: deuder hipotecario que, fiandose de la inscripcion,
paga los intereses al acreedor “inscrito’’, Pero, en general. el pro-
blema centro es el de adquisicidon. (El Registro se propone asegurar
las “transmisiones”, dar solidez y desarrollar “el trafico inmobiliario™).

Pero este tercero que “adquiere” (y adquiere precisamente basan-
dose en una inscripcién antecedente, lo cual hace que la inscripcion
que corresponde a su acto adquisitivo sea “segunda’): necesita:

I.—Encontrarse en una peculiar posicién psicolégica (buena fe).

II.—Esta posicion psicolégica se une al valor del asiento “pri-
mero” (cosa juzgada, inscripcién sustantiva, inscripcidén como simple
formalidad que nada afiade al acto extra-registral, transcripcién sacra-
mental),

III.—Se estima, por ultimo, la correspondencia que exista de he-
cho (no en la ficcion juridica) entre Reqistro y realidad,

Estimando todos estos elementos, sabremos el definitive caracter,
subsistencia y extensidon de la adquisicién del tercero.

Es decir, la inscripcion, como elemento centro que proporciona el
Registro, linda de un lado con la reabdad juridica existente fuera del
Reqistro, vy del otro, con la posicion psicolégica del tercero adqui-
rente, que apoya su adqusicién en tal inscripcion.

Realidad, o sea verdadera situacidn extra-registral: valor intrin-
seco de la mscripeidn, v actitud psicologica del tercero {buena o mala
fe) se entrelazan para defimir la suerte de la adquisicién de este ultimo.

Pero si el Registro germanico, por virtud de su minuciosa técnca,
ha establecido las bases precisas y fijas para saber: cudndo coinciden
realidad v registro; y qué valor tienen en cada caso el asiento regis-
tral; resulta, en verdad, que el problema del tercero esta ya predeter-

(1) Nussbaum (p. 41), en su Tratado de Derecho Hipotecario aleman, dice:
“Para comprender el alcance de este régimen (fides piblica), no hay mas remedio
que distinguir entre la posicén juridica del primeramente inscrito y la de sus su-
cesores o causahabientes’.

[ p—
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minado: la posicién psicolégica del adquirente (buena o mala fe} no
puede extenderse indefinidamente, ni salirse de los canones estricta-
mente registrales.

Los principios de fides piiblica y de buena fe, que contienen di-
rectamente el problema registral de tercero, resultan déciles conse-
cuentes del principio de inscripcion (valor del asiento), y de las nor-
mas que resuelven las posibles discordancias entre Registro v realidad
(inexactitud “‘real”).

Lo que el tercero ha de conocer, para que sepamos si es de bue-
na o mala fe, serd tinicamente el desacuerdo entre el Registro y una
situacién “real’’; y los efectos de este conocimiento {buena o mala fe)
se encontraran directamente limitados por la inscripcidon: esto es, con-
sistiran tales efectos s6lo en resolver si ha de mantenerse o no el vigor
de la proteccién registral de la inscripcién “primera”, para el tercero; lo
cual decidira la suerte (subsistencia o insubsistenria) de la “segunda”
inscripcién {por lo tanto, decidira la suerte de la adquisicién del
tercera}).

En resumen:

El problema registral de tercero, en el sistema germanico, queda
reducido a estos términos:

a).—El Registro, concuerda o no concuerda con la verdadera si-
tuacion “‘real’? (;Es exacto o inexacto!). Nétese que esto excluye
toda discrepancia entre Registro y una situacién “creditual”, o sea de-
rivada del Derecho de Obligaciones (ventas, préstamos, etc.). Este

punto es el AMBITO DE LA BUENA FE.

b).—;La inscripcién que frente a los terceros tiene valor de fic-
cién legal, de verdad inatacable, ha de proteger o no al tercero de
nuestro caso concreto? ;Es decir, este tercero gozara o no de la pro-
teccén hipotecaria mediante la cual se toma como verdad lo que el
asfento del Registro expresa? Estos seran los EFECTOS de la solu-
ci6n del problema de tercero.

c).—;El tercero adquirente conocia o no la mexactitud “real’
del Registro? ;Merece o no, por lo tanto. la “proteccion”? PARTE
PSICOLOGICA: buena o mala fe. segun el conocimiento del tercero.

El Registro mexicano esta lejos de esta precis:on:

 Delimita ¢n términos de Derecho Inmobiliario la inexactitud del
Registro? ;Habra inexactitud siempre que el Registro no concuerde
con la realidad?, (;sea ésta de Derecho real o de Derecho de obliga-
ciones, simples hechos?). Bien porque fuera del Registro exista un
derecho real que en el Registro no aparece existente; bien porque un
cantrato, una obligacién cualguiera rompa también esta concordan-
aa... (La mscripeién no convalida los actos o contratos que sean
nulos con arreglo a las leyes). ;En todos los casos, habré inexacti-
tud? Es una primera confusién entre Derecho real y Derecho perso-
nal. que necesariamente repercute en todo lo subsecuente, hasta al-
canzar proporciones de embrollo en el término lagico del sistema: el
problema del tercero,

— 79 —
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El valor de la inscripcién, otro de los ejes del problema, ni es una
cosa juzgada, ni tampoco simple formalidad. Aunque el articulo 3,006
del Codigo Civil no admite que la inscripcién agregue fuerza alguna
a las situaciones juridicas, se ve inmediatamente obligada la Ley, en
el articulo siguiente, a hacer reservas frente a los “terceros adquiren-
tes de buena fe”,

Ur articulo de la compraventa define la inscripcion como “entre-
ga juridica”,

En el caso de doble venta, prevalece la inscrita primero.

El 3.003 establece el valor de la inscripcion en funcién de tercero,
sin concederle importancia alguna “inter-partes”.

El parrafo final del 3,008 establece, en cambio, ciertos efectos
sustantivos para el caso de embargo o procedimiento de apremio: la
inscripcién basta para desvirtuar el procedimiento.

Por altimo, el problema psicolégico del tercero recibe las conse-~
cuencias de la doble indecision anterior; su buena o mala fe se re-
solvera atendiendo al conocimiento no tan sélo de inexactitud real del
Registro, sino también inexactitud por causas obligacionales. La ac-
titud psicolégica del tercer se confunde con la buena fe contractual:
fraude, dolo, etc. Los efectos se entremezclan con los de la accion
pauliana y de la eviccion,

Y el sistema entero del Registro que, segin la principal declara-
cién del articulo 3,003, se define en funcion de este tercero, encuentra
que su base es precisamente lo mas confuso y menos encuadrado en
principios de Derecha inmobiliario.

;Como aclarar este delicado problema del tercero registral dentro
del sistema del Registro mexicano? En la imposibilidad de transfor-
mar todas las disposiciones hasta lograr su concordancia con el siste-~
ma germanico, me propongo, dados los elementos propios del Registro
mexicano, buenos o malos, correctos o incorrectos en la técnica inmo-
biliaria, definir del mejor modo posible los extremos interesantes al
problema de tercero,

CAPITULO III

ESQUEMA PROPIO PARA EL ANALISIS DEL
PROBLEMA DEL TERCERO

iLa distancia entre los Registros germanicos y el Registro me-
xicano no permite, para estudiar el problema del tercero en este dltimo,
utilizar los trazos de aquéllos; de aqui la exigencia de encontrar un
esquema suficientemente amplio y general que. sir dejar de compren-
der todos los extremos técnicos del problema, sea capaz de abarcar
la materia un tanto extensa y difusa de nuestro tema: El tercero en
el Registro mexicano.

Me propongo, pues, en este capitulo, precisar la forma en que de-
bo enfocar cientificamente mi problema, reservando para el siguiente
el estudio concreto del caso mexicana,
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En la mayoria de los sistemas de Derecho, cuando se comienza
el estudio del problema del tercero, se encuntran estos términos: el
tercero “conocia”, “debia conocer”, “pudo conocer”; el tercero obréd
“con fraude”; el tercero es de "buena o mala fe”; el tercero '‘se apro-
vechd” de la situacién legal. Y también se dice: como conocia, “no
es verdadero tercero”, o bien “no es tercero”, lo cual ya conjuga la
buena o mala fe con el ser o no tercero.

;Qué significa todo esta? Nos revela, desde luego, una preocu-
pacion de orden psicolégico; se alude continuamente a una posicién
mental del tercero adquirente: que “conoce”, que es “de mala fe”, etc.

Y esta preocupacidén psicolégica es mas fuerte en aquellos pai-
ses que no han alcanzado una sistematizacién técmica vy precisa de
sus Registros, ni estdn habituados, por lo tanto, a la distincién neta
y profunda entre el Derecho inmobiliario y el Derecho general de
obligaciones.

La calificacién de la aludida representacién mental del tercero ad-
quirente es compleja: abarca un elemento de actitud —uno de tiempo~~,
otro de objetos de la actitud mental (s1 el tercero '‘conace” —cuando
ha conocido—, (Qué es lo que el tercerc ha de conocer para que cali-
fiquemos su pasicién psicolégica.

Hay sistemas de Registro (el espaficl}) que examinan en el tercero
una actitud de “conocimiento’’, con diversas gradaciones: el tercero “co-
noce”’, “pudo conocer”’, “'debié conocer”, “es parte”, “intervino en el
acto”, "no es ajeno al acto”.

El sistema suizo, articulo 974 del Codigo civil, dice: “"Cuando un
derecho real ha sido inscrito indebidamente, la inscripcion no puede ser
invocada por el tercerc QUE HA CONOCIDO O DEBIDO CONO-
CER sus vicios™.

Pero al lado de estos sistemas que examinan un estado cognosci-
tivo del tercero, hay los que no se limitan a ello, sino exigen un matiz de
dolo, de fraude. En estos casos la actitud es: conocimiento mas dolo.
La ley belga de 16 de diciembre de 185L (articulo 1°) exigia “terceros
que hubieren contratado SIN FRAUDE"; la proteccion del Registro
s6lo se extendia, por lo tanto, a los que reunian esa ausencia de fraude,
aunque tuvieran '‘conocimiento’.

En sentido diametralmente opuesto encontramos sistemas para los
cuales el estado mental de conocimiento del tercero carece de toda im-
portancia (el elemento psicolégico desaparece, por lo tanto, en la con-
sideracién del problema): aunque el tercero ‘‘conozca’, puede licita-
mente adquirir si se basa en la declaracién de un Registro; es decir, se
autoriza la actitud mental de un tercero “que se aprovecha de una ven-
taja legal”. que se apoya en un estado juridico ficto, sabiendo que lo es
{conociendo su discrepancia con la realidad),

El tiempo en que surge la actitud mental influye, pues un conoci-
miento o un dele del tercero adquirente posteriormente a la celebracion
de su acto adquisitivo no podrian influir en la suerte de éste: mala fides
superveniens non nocet. (Se discute si el momento ha de ser el de la
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celebracién de contrato, el de la presentacion del acto celebrado en el
Registro, el del logro de la inscripcién) (1).

Pero si mencionamos continuamente el “conocimiento”, cabe pre~
guntar: ;Qué es lo que el tercero ha de conocer? ;Por qué nos preocupa
ese conocimiento?

El tercero, al celebrar su acto adquisitivo, ha exteriorizado en el
mismo una voluntad que nos advierte de una previa representacién men-
tal, en orden a la adquisicibn que realiza. Suponemos de pronto que la
voluntad adquisitiva exteriorizada en el acto y la representaciéon mental
del tercero cuando la celebré (su idea de qué era lo que efectivamente
adquiria y si podia licitamente adquirir), son congruentes,

Pero por virtud de pruebas aportadas por algin interesado se de.
muestra que la representacién mental “exacta” del tercero, al adquirir,
era mucho menor o de peor calidad que la “aparente”, que resulta exte~
riorizada en el acto adquisitivo, y esto porque “conocia” determinados
hechos o situaciones de Derecho que necesariamente debian influir en
su representacidn mental adquisitiva, reduciéndola,

He aqui la explicacién de nuestro interés por ese “conocimiento”
del tercero:

De la existencia objetiva de cierto estado de hecho o de derecho,
o de ciertas declaraciones de la Ley que el tercero “conoce”, deducimos
que su representacién mental adquisitiva “exacta” era de tal o cual
extension o firmeza: menor que la que aparenté al emitir su voluntad
adquisitiva cuando celebré el acto de adquisicién.

(Lo que no puede suceder en mingin caso es que la representacién
mental adquisitiva ‘exacta’ sea mayor que la “aparente” expuesta en
el acto adquisitivo; seria absurdo suponer que el tercero quiso adquirir
mas de lo que expresé al celebrar la adguisicién).

Tenemos, por lo tanta, la posibilidad de llegar a una “minoracién”
de la representacién mental del tercero,

Y si, como sucede generalmente, esa “situacién de Derecho”. esos
hechos ¢ esas declaraciones de ley, que el tercero “conocia”, atribuyen
derechos y protegen intereses de un extrafio, verdadero derechohabiente
periudicado por la adquisicidn, comprendemos inmediatamente el in-
terés de éste en aportar las pruebas del estado congnoscitivo del ter-
cero: su precisién de probar cual era la representacién mental “exacta”
de éste; que el adquiente, por tanto, al celebrar la adquisicién, “tenia
mentalmente” conciencia de que no podia subsistir en la extensién y
términos en que la celebrara.

Y al fijar una distancia entre la voluntad “aparente” y la “exacta”,
decimos que el tercero es de mala fe. Resulta asi posible reducir su ad-
quisicién a los términos de la ¢ltima representacidn; reduccién que, en
el caso de venir animada por el interés contrario de un derechohabiente
“perjudicado”, serd proporcional a la magnitud del derecho de éste.
Retrocederemos o disminuiremos la adquisicion del tercero en tanto cuan-
to lo requiera el interés del “perjudicado’”, pero, naturalmente, nada mas

{1) Ved Principios Hipotecarios, de D). Jerénimo Gonzalez, pag. 203.
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dentro de los limites que autoriza la mala fe del tercero adquirente; en
otros términos, dentro del margen que media entre la representacién
mental aparente y la exacta del tercero.

Ya se aprecia aqui cuanto importa para el problema saber como
se puede conseguir la fijacién de este linde: la representacién “exacta”
del tercero.

Aclaremos con un ejemplo: C, compra la finca X. a B., quien la ha
hipotecado tacitamente a A.

C.. al adquirirla, segin lo que en adquisicién revela, ignora la hi-
poteca tacita: es la impresién que nos deja el examen de su voluntad
exteriorizada en el acto (éste dice que la finca pasa libre de gravamen}).

Pero viene el acreedor hipatecario, A., a ejercer su hipoteca, una
vez realizada la adquisicién de C.; éste se opone. Hay que decidir. por
tanto, cual es la calidad de su adquisicién: si libre de gravamen, o bien,
por el contrario, la hipoteca ha de tener valor en su contra,

A. comprueba que C., al adquirir, “conocia” la hipoteca. ;Qué re-
sultard de esta prueba? Que C_ no tuvo, en verdad, al adquirir una re-
presentacién mntal tan ampla como la que aparenté mediante la exte-
rorizacion de voluntad, segin consta en el acto adquisitivo, que habla
de una compra libre de gravamen.

Es decir, mediante su prueba, A. ha conseguido demostrar una “mi-
noracién” en la representacién mental de C.

Pero entonces decimos: Si C. “conocia” y su representaciéon men-
tal al adquirir era menor que la exteriorizada por ¢l en el acto adquisi-
tivo (es lo que queremos decir al expresar que es tercero de mala fe),
;qué efectos resultaran?

Vamos a reducir la adquisicién ya existente a lo que el tercero
pensd. Esto significaria reducir la adquisicién en tanto cuanto vale el
derecho del titular perjudicado: la hipateca de A que “conocia” el ter~
cero.

La reduccién es bastante clara cuando se trata de medir la "exten-
sién’” de la adquisicion: su amplitud. Pero habra casos en que se trate
de no reducirla, sino de aniquilarla totalmente (por ejemplo: si el ad-
quirente conocia que ¢l enajenante no era el verdadero duefio, y el sis-~
tema de Derecho se pronuncia por la nulidad de este género de adqui-
siciones). Pero nétese que en este caso el planteamiento del problema
resiste; el juego del sistema sigue siendo el mismo. puesto que en este
ejemplo la representacién mental verdadera del tercero era como cero
(sabia que no podia adquirir nada), y de alli la posibilidad objetiva de
aniguilar totalmente la adquisicion realizada por el mismo.

En un problema ideal de tercero podria aceptarse, por lo tanto, es-
ta enunciacidn:

Un acto adquisitivo que manifiesta una aparente voluntad del ter-
cero y nos dice la extensién de la adquisicién, posible prueba por parte
del derechohabiente verdadero, “perjudicado”, de que el tercero adqui-
rente “‘conocia’, hechos o derechos que, segin la Ley, recortan el
alcance de su adquisicién: de aqui que su representacién mental al ad.

— 83 ~
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quirir fuera menor que la aparente que consta en la exteriorizacién vo-
litiva del acto de adquisicién; por lo tanto, posible reducciéon de la ad-
quisicién ya celebrada al limite de esa representacion mental cierta y
exacta del tercero.

De lo anterior se deduce que en aquellos sistemas de tercero que
tienen la preocupacidon de la posicidon psicoldgica, todo consistird: en
fijar o probar la representacién mental exacta y cierta del tercero en el
momento de celebrar la adquisicién, y en poner en debida correlacion
con ella lo que ha de subsistir de la adginsicion: la medida defimtiva
de la misma o incluso su aniquilacién total.

En resumen: S1 por un momento abstraemos el problema de la vo-
luntad que por de pronto vamos a aceptar como traduccion fiel y ana-
lizarlo segun estos elementos nudos:

El tercero celebra el acto de adquisicion; en é] manifiesta una vo-
luntad que por de pronto vamos a aceptar como traduccién del de su
representacién mental adquisitiva. Diremos, por tanto; el tercero ha
celebrado una adquisicién, y la ha celebrado en los términos en que se
la "representaba mentalmente’; en que la queria y la imaginaba.

Pero averiguamos después que el tercero, al celebrar su adquisi-
cion, tenia conocimiento de ciertos hechos o relaciones de derecho o de
situacion juridica anterior, que nos indican claramente que lo que pen-
saba cuando adquirid no era lo que aparentemente podia creerse de
atenerse a la voluntad manifiesta en el acto adquisitivo; comprobamos
que, en realidad, su representacion mental adquisitiva “exacta” y no
“aparente” tenia que ser de menor extensién o de inferior calidad que
la que expresaba mediante el acto adquisitivo,

Si existe entonces un interesado que resulta “perjudicado’ por la
amplitud de la adquisicidn celebrada y desea que ésta decrezca hasta
el limite en que el tercero la pensé realmente (supdngase que el perju-
dicado tiene un derecho que resulta menoscabado por la adquisicion).
pedira esa reduccion vy la conseguira,

La adquisicién final resultara, por lo tanto, reducida a los términos
exactos de la verdadera representacién mental adquisitiva del tercero.

Pero si bajamos del terreno ideal para situarnos en la practica, nos
prequntamos: ;Cémo se desarrolla el problema en la vida real?

Y observamos que la Ley, el sistema de Derecho, sefiala taxativa-
mente los hechos y derechos que pueden producir la minoracién de la
representacién mental del tercero; la Ley podra decir que tales o cuales
hechos o derechos causan la minoracién cuando el tercero los conoce,
y, en cambio tales otros no.

Y afin mas: s1 existe un Registro con sistema de inscripcién, tene-
mos que aunar este elemento a nuestro problema; la inscripeién ficta-
mente nos dird ahora cual fué¢ la representacion mental aparente del
tercero cuando celebré su adquisicién. La discordancia entre realidad
v Registro y el conocimiento de ella por el tercero nos expresaran cual
fué la representacién ‘exacta’ adquisitiva., (Y téngase en cuenta que
segiin el valor que el sistema atribuya a la inscripaién y segun las clases
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de discrepancia que admita entre realidad y Registro, obtendremos una
solucion distinta al problema del tercero).

Recordemos ahora el ejemplo de la hipoteca tacita, a que ya nos
hemos referido; supongamos que el sistema de Derecho declara la ins-
cripcion, elemento constitutivo de la hipoteca, de tal suerte que si no
figura en el Registro, no existe validamente.

C. adquiere la finca. Viene el acreedor A. a ejercer su hipoteca
tacita. Puede demostrar incluso que C, conocia la celebracién de la hi-
poteca; mas como no estad registrada, no producird validamente la “mi-
noracion” de la representacién mental adquisiiva de C.: su adquisi-
c16n subsiste infegra.

Veamos brevemente algunos cases, segon el distinto valor de la
inscripcion:

Se atribuye a la inscripcién valor de cosa juzgada. ;Qué significa
para nuestro problema de tercero? Advierto una doble funcién: Supues-
to que la inscripcion es la verdad legal, no cabrd una situacién extra-
rregistral discrepante, y, por consiguiente, tampoco cabrd un “conoci-
miento” en el tercero de la misma. La cosa juzgada equivale, pues, a
decir: en ningtn caso habra discordancia; el tercero nunca podra co-
nocerla. No habra, en su virtud, ningin casc en que pueda “minorarse’”
la representacidon mental adquisitiva; la Gnica que puede atribuirsele
es la que formé al adquirente “segin el Registro”, atendiendo a lo que
los libros registrales expresan.

En realidad, se suprime el elemento psicolégico del problema, por
una previa supresién de los elementos objetivos discrepantes que pu-
dieran ser “objeto de conocimiento™.

Sistemas de transcripcién sacramental.—~La transcripcién es como
una formalidad intrinseca del acto: si no consta en el Registro, no tiene
virtuahidad. Y aunque se admita el distingo de que ese requisito sacra-~
mental es s6lo para los terceros, v que el acto es valido entre las partes,
siempre, por lo tocante a nuestro problema, la solucién es muy seme-
jante a la del caso anterior; el acto s6lo existira y no podra existir de
otro modo frente al tercero, si no figura en cl terreno sacramental, si no
ha cumplido el requisito que le permite ingresar en esta zona juridica
de eficacia contra el tercero., Sin el complemento sacramental, la parte
ya existente del acto no existe fictamente para el tercero; no puede éste
conocerla; no se puede hablar, por lo tanto, de una minoracién.

Sistema germadnico, de inscripcién con valor material.—Aunque la
inscripcién es la verdad, sélo lo es como presuncién juristantum; caben
supuestos extrarregistrales que marquen una discordancia entre Regis-
tro y realidad; pero esos supuestos han de ser de una naturaleza espe-
cial: han de ser situaciones de Derecho Inmobiliario, “reales”, no cre-
drtuales. El Registro sélo entonces sera inexacto, y s6lo entonces cabra
un conocimiento en el tercero que produzca su minoracién mental ad-
quisitiva,

Podriamos sintetizar este caso en la siguiente forma: Una situa-
cién diversa de la dicha por la inscripcion, un conocimiento del tercero
de esta situacion extrarregistral de naturaleza “real”, que produce una
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representacién mental adquisitiva inferior a la exteriorizada en el acto
de adquisicién que aparentemente se basé en la primera inscripcion.

En el sistema suizo de Registro, bastante, semejante al germanico,
siempre la discrepancia ha de ser “real”, pero no se atiende solo a que
el tercero “conozca”, sino también “haya debido conocer”.

Por lo tanto, al admitirse la posibilidad de comprobar que el ter-
cero, por “conocimiento” de ciertos estados “reales”, podia formarse
una representacién mental de menor extensién que la que deriva del
Registro, viene el fendmeno de reduccién de su adquisicién o incluso
de su aniquilacién.

Existe, por iiltimo, sistemas de Registro poco precisos, que admi-
ten un mayor nimero de casos de discordancia con la realhidad; por
ejemplo, que conocia el tercero ciertos derechos “credituales” o situa-
ciones de Derecho de obligaciones, acreedoras de una representacion
mental inferior que, por lo tanto, permiten disminuir la adquisicién.
(Este es el caso de Espafia, si se admite la tesis del Tribunal Supremo
sobre la mala fe),

Lo importante en todo lo expuesto es ver como, segiin el sistema
de Registro que se acepte, varia la posibihdad de probar cual fué la
exacta representacion del tercero adquirente. Pero el que unos sistemas
admitan mas elementos que otros para producir la mioracién, no rom-
pe la técnica abstracto del problema de tercero en la forma en que la
hemos enunciado

Siempre lo que se tiene presente es una representacion mental del
adquirente para tomarla de norma, a fin de medir la subsistencia y ex-
tension del acto adquisitivo ya realizado.

En el ejemplo de la hipoteca tacita hemos visto como en un caso
podia producir minoracidn y en otro no. segin que la Ley la admitiera
o no como elemento de “"Conocirmento’ del tercero, eficaz para producir
una rebaja de su representacién mental,

Pero habiendo comenzado nuestro anéalisis del tercero por un ele-
mento psicolégico, hemos llegado a ciertos elementos objetivos: acto
adquisitivo celebrado por el tercero y situacidn de hecho o de Derecho
relacionada con el mismo y que establece una discordancia con la ad-
quisic1om.

O bien, caso de existir inscripcién en el Registro, un estado apa-
rente proporcionade por los libros v en el que basa su acto adquisitivo
el tercero, v por otra parte, una situaciéon extrarregistral verdadera, dis-
cordante, que nos da la pauta de la reduccion final de la anterior ope-
racién administrativa.

El elemento psicolagico (conocimiento), dividido en representa-
cién mental aparente y representacién mental exacta, se apoya, res-
pectivamente, en la voluntad, exteriorizada en el acto adquisitivo, y en
la situacién discrepante: o, refiriéndonos al caso del Registro, en la ds-
vergencia entre la inscripcidn y la verdadera situacion extrarregistral,

Como términos correlativos, advertimos, por lo tanto, elementos
objetivos discordantes y representaciones mentales del adquirente en
funcién de ellos.
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Es tal la intima correspendencia de unes y otros elementos {obje-
tivos psicolégicos), que podriamos confundirlos ;No hemos visto inclu-
so que en los casos de inscripcidn con valor de cosa juzgada y el de
transcripcion sacramental, la eliminacion de las posibilidades de discre-
pancia objetiva aniquila el valor del elemento psicolégico del problema
de tercero?

No puede negarse la unién y la mutua influencia, pero tampoco
es licito confundir estos elementos,

Mas bien lo que ha de reconocerse es que hay sistemas que pres-
tan especial atencién al elemento animico, en tanto que otros atienden
de preferencia a la relacién objetiva,

Y en esto cabe una gradacién sumamente compleja.

Pongamos algunos ejemplos:

Hemos expuesto en el Registro germanico la posibilidad de una dis
cordancia o inexactitud ‘real” del Registro; el tercero adquiere, segin
el Registro, pero no conoce la situacién “‘real” que vive fuera del Re-
gistro, ;Cabe reducir su adquisicion? Es decir, esta reduccién puede
tundarse finicamente en la discordancia objetiva existente, o necesita,
ademés el elemento animico: ;jqué el tercero conociera esa discordancia?

C. adquiere de B. una hipateca que esta cancelada, pero C, lo igno-
ra. ;Qué se resuelve en cuanto a su adquisicion?

La solucién es interesante, pues nos dira si en el problema de ter-
cero cabe desprenderse del elemnto psicolagica o no. Es decir, si pode-
mos atenernos exclusivamente al elemento técnico de congruencia de
inscripcidn v realidad, o siempre ha de contarse con los motivos psice-
légicos: que el tercero conociera la discordancia,

A mi ver, resurge aqui con indudable fuerza el elemento psicolé-
gico y habra sistemas que permitan un aprovechamiento legal de la si-
tuacion. Aunque C. conozca la cancelacidn, adquirira, pues el Registro
no la expresaba. Habra otros que en el caso de existir la discordancia
entre Registro y realidad, pero ignorada por C., diran: C, adquirié bien,
pues a pesar de la cancelacién, basta que la ignorara para que se le
proteja. También habra sistemas en que la sola discordancia tendra fuer.
za, con independencia del conocimiento de C., para anular la adquisi~
cién de éste: como habia una cancelacién, C. (conézcala o no}, no pue-
de adquirir.

Si el sistema, aparte discrepancia y conocimienta de ella, pide dolo,
se tendra: C, conocia la cancelacién, mas como no ha mediado, ademas,
dolo. se mantiene su adquisicion.

Tenemos, pues, frente al estado objetive de cancelacién, segtn el
régimen de Derecho, que la posicién psicolégica de desconocimiento de
ella por parte de tercero (buena fe de éste} servira para subvertir en
unos casos la realidad, desconociendo la cancelacién en mérito a la pro-
teccion del adquirente, v en ofros, en el que el elemento animico no
influye tanto, prevalecera la situacion objetiva sobre la posicién psico-
Iogica de buena fe: la cancelacion surtira efecto contra el adquirente.
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Dado, pues, un sistema de Registro, habra que examinar, ante todo,
si es de tipo psicologico, objetivo o formal (inscripcién como cosa juz-
gada).

Pero venimos hablando de una “subsistencia”, o ‘“reduccién”, o
"aniquilacién” de una adquisicién va formalizada por un tercero. He-
mos visto también la existencia de un derecho habiente "perjudicado”
que hace valer sus derechos contra este tercero adquirente y aperta las
pruebas del “conocimiento” del tercero, eficaces para basar una “mino-
racidon’’ de su representacién mental adquisitiva v exige por ende una
variacion de la adquisicién en el sentido de su reductibilidad.

Ahora bien, estos conflictos, para dirimirse. requieren un meca-
nismo.

La confustén que ha prevalecido entre la mala fe del tercero en los
sistemas inmobiliarios, y la mala fe genérica contractual {confusion a
través del elemento psicoldgico); las mseguridades de ciertos sistemas
en cuanto al valor de la inscripcidn registral y la aceptacion confusa de
discordancias del Registro, tanto por situaciones extrarregistrales ‘‘rea-
les”, como de Derecho de Obligaciones, han llevade a confundir tam-
bién los mecanismos, v por la semejanza de los casos se ha utilizado la
acc16n pauliana de rescisién en fraude de acreedores, para que el “per-
judicado”, verdadero derechohabiente, ataque la adquisicién realizada
por ¢l tercero a base del Registro y en perjuicio de aquél.

La distincion entre el mecanismo de Derecho de Obligaciones y el
Inmobiliario es facil.

La accién pauliana persigue la rescision del acto adquisitivo. Para
ello, el “perjudicado’ actor necesita probar el "[raude” del tercero ad-
quirente, y el objeto del litigio es reintegrar el bien al patrimonio del
enajenante, que es simultineamente deudor del “'perjudicado”. Se bus-
ca, en otros términas, la aniquilacién de la confabulacién, dejando las
cosas en el estado anterior: el bien transferido con fraude ha de regre-
sar al patrimonio del enajenante. Consequide esto, el acreedor puede
ya iniciar su accién de crédito sobre este patrimonio reintegrado. La
adquisicién queda rescindida; el tercero, desposeido, vy el Registro, ha-
ciéndose eco de la declaracién de la sentencia judicial, anula la inscrip~
cién “'sequnda’’, relativa a la adquisicién del tercero.

En el mecanismo de Derecho Inmobiliario se ataca, ante todo, la
inscripcién ‘segunda’, relativa a la adquisicién del tercero; lo pide asi
el verdadero derechohabiente perjudicado y el efecto que persigue es
obtener directamente la entrada en su patrimonio del bien objeto de la
transferencia. Para ello no necesita probar “fraude” del tercero, sino
sélo un estado “cognoscitivo’ del mismo; el efecto aparente y diriamos
inmediato es: negar o conceder al tercero la proteccién registral, porque
en realidad, lo que se proponia el “perjudicado” era contrarrestar la
fuerza de la inscripcién,

Ya hemos sefalado las causas de la confusién de los mecanismos.

Pero ;no habra alguna mis concreta atn?

Yo creo descubrirla en un resultado comin a ambos mecanismos:

— 88 —
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el logro de la cancelacién de la inscripcion “segunda”, referente al acto
adqusitivo del tercero,

En efecto, cuande la accidn pauliana concluye por una declaracién
favorable al perjudicado, se resicinde el acto adquisitivo vy, natural-
mente, el Registro tiene que cancelar la inscripcion del mismo.

En el mecanismo inmaobiliario, el derechohabiente, al lograr su ac-
c16n, obtiene una declaracién de insubsistencia de la inscripcion: de
carencia de fuerza y efectos de ésta., Y como una consecuencia de este
efecto logrado, decimos: el acto adquisitivo del tercero no prevalecio:
sus mtereses fueron vencidos por los del verdadero derechohabiente.

1Qué encontramos, pues?

En ambos casos, una cancelacién de la inscripcidénien la accidén
pauliana, como resultado de dirimir el problema de intereses encontra-
dos de “perjudicado” y "'tercero’’; en la accién registral, como algo pri-
mordial: el problema de intereses se resuelve como una consecuencia
de la suerte y vigor de la inscripeién.

En resumen: El mecanismo registral o de Derecho inmobiliario,
aunque distinto fundamentalmente de la accién pauhana, es, de suyo
complejo: ha de atenderse en el mismo a una mantenimiento o suspen-
s16n de los efectos protectores del Registre con relacién al tercero ad-
quirente. Es lo inmediato y visible en la accién. Ha de verse también
que en el mismo se resuelve la suerte definitiva de la adquisicién del
tercero, la extension dltima de la misma, su subsistencia o aniquilacion.
Por lo tanto, se resuelve también la oposicion de intereses entre “'perju~
dicado” y “tercero”. Igualmente podemos decir, aunque parezca conte-
nerse en el primero de los efectos sefialados, que este mecanismo regis-
tral decide, en cierto modo. la cancelacion o permanencia de la “ins-
cripcion segunda’’.

Expuesta ya la materia de este capitulo, tratemos de resumir el re-
sultado del estudio: En el problema del tercero conviene iniciar el estu-
dio por la parte gque hemos denominado psicolégica. Al lado surge una
segunda, que revela igual importancia: es la parte objetiva del problema
del tercerc, que no atiende tanto a la posicion mental del adquirente co-
mo al acto adquisittvo mismo y sus discrepancias con otras Situaciones
existentes, Problema de las relaciones entre los elementos objetivos v
psicolégicos. Por Gltimo, mecanismo dentro de los cuales se resuelven
los problemas derivados de la oposicidn de intereses entre terceros ad-
guirentes y verdaderos derechohabientes,

Por lo tanto, distinguimos:

I.—Parte psicolagica,

Il.—Parte objetiva.

IlI.~Relaciones entre ellas.

IV.—Mecanismos dirimidores,

Pero, aparte esta distribucién de materias, resumimos la substancia
en esta forma:

Se arranca de un conocimiento (apatte sistema que requieren frau-
de o no les importa el conocimiento, por permitir aprovechamiento de
una ventaja legal), a fin de comparar la representacién mental "exacta”



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx

que del mismo “conocimiefito” deriva, con la “aparente”, y obtener el
resultado psicolégico (buena o mala fe del tercero). Es el sistema legal
concreto, el que fija y sefiala cuales hechos y derechos pueden ser ob-
jeto de conocimiento en el tercero, validos para producir la “minora-
cidén” de su representacion adquisitiva. En un sistema abierto {sin Re-
gistro), cualquier hecho o derecho puede causar esos efecos; si entrafia
una discordancia con el acto adquisitivo, el tercero ‘conoce” y la Ley
concede tal efecto. En un sistema de Registro, la inscripcidn dice cual
ha de ser la representacidon mental aparente del tercero, v es la discor-
dancia entre Registro y realidad la que nos permite decir cual es la
representacién exacta del tercero, debiendo distinguirse aqui los siste-
mas que s6lo atienden a la discrepancia objetiva, los que atienden a la
psicoloqgia, los que mezclan ambas, las que las desconocen mediante un
formulismo {valor de cosa juzgada de la 1nscripcién),

La subsistencia de la adqusicién, el conflicto de intereses entre
tercero y perujdicado que en torno de ella se anuda, y también la suerte
y eficacia de la proteccién de la inscripcion, se dirimen mediante pro-
cedimiento especial complejo. distinto de la accién pauliana.

Si se nos da para analizar un sistema concreto de Registra que
atiende al “'conocimiento”, y deseamos fijar el problema del tercero, es-
tudiaremos:

Cual es la representaciéon mental “aparente” del adquirente (sea
la exteriorizada en el acto adquisitivo, sea la que deriva del Registro,
segin la inscripcién “primera’’).

Cual es su representacién mental “exacta” al adquirir (hechos o
derechos incompatibles con la adquisicion celebrada, que al ser cono-
cidos por el tercero nos diran su buena o mala fe),

Qué elementos debemos y podemos analizar para comprobar que
la representacién mental “'exacta” es tal o cual (aqui entra el valor
de la inscripcion).

Fijada la exacta representacién mental, ;reduciremos la adquisicién
hasta ella? (De la respuesta derivara la final subsistencia de la adqui-
sicion: su reduccién o aniquilacién. Y para valorarla habra que aten-
der a las discordancias entre Registro y realidad).

CAPITULO IV
APLICACION AL REGISTRO MEXICANO

Después de haber expuesto el esquema general para un estudio del
problema del tercero, puede suponerse que el presente capitulo es una
aplicacién deductiva. Algo como una premisa menor, completaria de
la mayor antecedente,

Pero si en un orden ideoldgico es esto exacto, no significa que la
forma de mi an&lisis en este capitulo haya de seguir paso a paso la del
precedente.

Emplearé, indudablemente, los conceptos ya expuestos, pero solo
en cuanto al fonds de los mismos. Para la ordenacion del examen con-
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creta de los articulos del Registro mexicano mantendré, sin embargo,
cierta hibertad de forma, indispensable para cconservar la soltura del
analisis, obedeciendo mas bien las exigencias que me impone la propia
materia legislativa que voy a considerar.

La ley mexicana (articulo 3,002 del Cédigo Civil} distingue en el
campo general de las relaciones juridicas: a), actos inscribibles; b), ac-
tos que no pueden entrar en el régimen juridico de la inscripcion.

Dada una relacién juridica, ;qué elemento nos dira si pertenece al
grupo de inscribibles? La enumeracion de la Ley (mismo articulo 3,002);
¥ si atendemos a los diversos actos que enumera, observamos un con-
junto bastante heterogéneo: titulos de propiedad, derechos reales, po-
sesidn, constitucidon del patrimonio de familia, clausulas de las ventas
a plazo de bienes muebles determinables, prenda en que el acreedor no
recibe la posesion del aobjeto; escrituras constitutivas de sociedades, de
fundaciones benéficas, sentencias, testamentos, concursos o cesiones de
bienes... v demas titulos que la ley considera como registrables.

Resulta, pues, que este conjunto de relaciones no demuestra entre
los elementos una intrinseca semejanza juridica: el derecho real es muy
diversoc a una constitucién de sociedad. El lazo de uniformidad sélo
estd en este elemento externa a los actos: la inscribilidad.

Pero en la Ley mexicana la inscripcion es una facultad y no una
obligacién de las partes. Es la voluntad y la conveniencia de éstas la
que torna la posibilidad juridica de inscribir en una realidad actual, en
un ser: acto inscrita. Mediante ello se consigue la finalidad de dotar
el acto de efectos erga omnes (articulo 3,003},

Por lo tanto, tenemos un heterogéneo conjunto de titules inscribi-
bles, uniformados por su igual accesibilidad al Registro, a fin de causar
efectos erga omnes, siendo el interés de las partes otorgantes el que en
cada caso determinard el paso de la potencialidad de inscribir, a una
realidad de acto inscrito.

Si en vez de atender a la posicion de las partes con respecto a la
inscripcién, miramas al tercero, comprendemos que en cuanto a él, la
funcién de la inscripcién es evitar la clandestinidad, perjudicial a los
derechos de este tercera.

Efectos erga omnes y supresién de la clandestinidad son como cara
v cruz del elemento central: inscripcién.

Es conveniente recordar aqui que el conlflicto de intereses, que dis-
curre generalmente bajo la ribrica de problema de tercero, lo estudia-
mos, por la limitacién de los propésitos de esta Memoria, sélo en fun-
cién del Registro. En el capitulo Il hemos hablado de un problema de
tercero “adquirente” y basado en un “asiento previo”, dando lugar al
acto adquisitiva del tercerc a una inscripcion “segunda’.

Estos mismos elementos nos sirvieron para la construccion esque-
matica del capitulo I1I.

No creo por eso gue éste sea ¢l Unico caso de tercero; pero es, in-
dudablemente, el que mayor atencién merece por su frecuencia (1).

Antes de seguir ahora con el estudio de los preceptos del Registro
mexicano, enunciemos algunas posiciones posibles de conflicto y de-
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termmemos con teda claridad cual de ellas es la que, seqiin el Codigo
mexicano, da ocasién al juego de la proteccién registral.

El conflicto supone: una situacién juridica opuesta a la del tercero
vy una situacién juridica peculiar a éste. Si ni el uno n1 el otro derecho
son registrables, el problema sera puramente civil: ;no entra en juego
el Derecho Registral?

Pero cuando alguno de los titulos es inscribible, o cuando alguno
de esos titulos esta inscrito, se presenta ya el problema de tercero: ;Qué
titulo ha de prevalecer? ;El inscribible, pero no inscrito, frente al del ter.
cero inscrito? ;El inscrito, frente al tercero inscribible, pero no inscrito?
{Ambos titulos inscritos, cuando se anula el primero (derecho del
otorgante)?

Basta lo anterior para comprender la diversidad de situaciones que
pueden presentarse: desde la lucha de dos titulos no inscritos, hasta
la lucha de dos titulos igualmente inscritos, pasando por los términos
medios de derechos inscribibles (pudiendo estar inscritos o no).

Ahora bien, si el problema de tercero puede admitir todos estos
matices, el que va a ser materia de nuestro estudio, por referirse a ¢l
concretamente la proteccién registral del Codigo mexicano (aticulo
3,007, requiere los siguientes presupuestos:

Una inscripaidn “primera” del derecho del otorgante, una adqui-
sicién del tercero dando origen a una mscripcién “segunda” y la anu-
lacién o rescisién del derecho del otorgante.

Al discutir sus efectos en cuanto a la inscripcién “segunda’, vere-
mos interponerse la proteccion registral para evitar la aniquilacién re-
flejo del acto adqusitivo del tercero,

Delimitada en esta forma la materia del estudio {obedeciendo los
términos de la propia Ley mexicana al establecer la funcion de la pro-
teccién registral), pasamos a estudiar: Valor de la inscripaién. En qué
casos se otorga la proteccion. Discrepancias entre Registro y realidad.
Requisitos psicologicos en el tercero.

La inscripeién, en el sistema mexicano, no tiene valor alguno con
relacion a las partes otorgantes: n1 llega a una representacion auténtica
o legitimadora del derecho, ni mucho menos a crear un mundo de fic~
ci6n juridica al lado del real. La inscripciéon mexicana carece, por lo tan-
to, de esta capital funcién del principe de publicidad.

Esto mismo nos aparta de estudiar si la inscripcion es una presun-
ci6én juris tantum o juris et de jure, o si es parte constitutiva de la ins-
cripcidn, ni es obligatoria para las partes (articulo 3,003), ni es nece-
saria (constitutiva), ni tampoco suficiente (articulo 3,006), pues se pri-

(1} El articulo 973 del Codige Civil smizo, al establecer la proteccion del Regis-
tro, dice: "El que adqurere la propiedad u otros derechos reales fundandose de buena
fe sobre una inscripcién del Registro, serd mantemdo en su adguisicion’.

El articulo 892 del Codigo Civil alemdn dicer “A favor de quien adquiera un
derecho sobre una finca o un derecho en tal derccho, vale como justo el contenido del
Registro, ¢ no ser que se hublera tomado urna anotation comtra su exactitud o que la
inexactitud fuera conocida del adquirente”.



»

Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx

va de virtud juridica intrinseca a la inscripcion, fijindose, ante todo, en
los presupuestos causales.

Frente a los terceros, en cambio, la inscripcién tiene funciones ab-

solutas, y diriamos sacramentales (Fides publica, en sus aspectos posi-
tivo y exhaustivo). Positivo, en cuanto la adquisicién del tercero que
da origen a la inscripciéon “segunda” no sufre alteracion alguna por el
reflejo de causas que anulen o rescindan la inscripeion “primera”. o sea
el derecho del otorgante (articulo 3.007). Entre la primera inscripcién
que se anula y la segunda se interpone la proteccién registral, impi-
diendo el golpe reflejo sobre la adquisiciéon del tercero; con esto se de-
roga el memo dat pued non habet,

Pero la inscripcién, es ademas, exbaustiva: fuera del Registro no

existe nada que pueda perjudicar al tercero. El articulo 3,003 priva de

efecto para perjudicar a tercero, al acto que debiendo inscribirse no lo

ha sido. El tercero se desentiende de é&l; pero, en cambio, puede apro-
vecharse de la situacidn extrarregistral,

Ahora bien, jeste peculiar valor exhaustive de la inscripcién signi-
fica que frente al tercero, el Registro no puede nunca ser inexacto?
Podriamos distinguir: a), casos de vicio de la inscripcién primera;

ésta se anula por razones anteriores al Registro o por titulos o causas

que constaban de éste; b), casos de anulacién por una situacién inscri-

bible, pero no inscrita; ¢), casos de situaciones no registrables.

;Como defiende la proteccién registral al tercero frente a estos di-

versos casos? En el primero, al constar el vicio en el propic Registro,

el tercero, no es protegido; en el sequndo, se le protege plenamente; el

tercer caso pudiera sostenerse que escapa al ambito del problema re-
gistral (la existencia de una situacidén que no puede inscribirse care-
cera de importancia para normar la validez de la adquisicién del ter-

cero vy la subsistencia de la inscripcidn que lo protege).
n resumen: la inscripcion es verdad para el tercero; lo defiende

de las alteraciones provenientes de nulidad o rescisién del derecho del
otorgante (o sea de la inscripcién primera), y fuera del Registro no
puede existir para el tercero nada que le perjudique, y por tanto, nada
que merme o minore su presentacion mental adquisitiva “aparente’” ba-
sada en la inscripcion,

Por esto calificaba de sacramental la inscripcién mexicana frente

al tercero; sobre esa inscripcion se basa al tercero confiadamente al rea-
lizar sus adquisiciones, sabiendo que se le protegera contra todo lo ex-

trarregistral y contra toda causa de alteracidon de la inscripciéon “'pri-

mera’,

;QQué posicién psicolégica se exige al tercero? El articulo 3,007

habla de tercero de buena fe, pero no especifica en qué consiste. En
cambio, el propio precepto habla de anulaciones de la inscripecion "pri-
mera” (derecho de! oforgante) que afectan al tercero, st PROVIENEN
DE TITULOS ANTERIORES INSCRITOS O DE CAUSAS QUE
RESULTAN CLARAMENTE DEL REGISTRO. Al lado de esto, el
articulo 3,003 permite al tercero incluso aprovecharse de la situacion
inscribible que permanece sin inscripcion, no pudiendo, en cambio, per-

— 03
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judicarle. La exigencia psicolégica en cuanto al tercero es, pues, muy
débil en el Registro mexicano. El tercerc sélo tiene que atender al
Registro; lo que esta fuera de él, no le interesa ni le perjudica. No hay,
por lo tanto, elementos extrarregistrales que al ser conocidos por el ter-
cero puedan producir una minoracién de su representacidn adquisitiva
aparente, basada en el Registro; sélo cuando en éste haya titulos o da-
tos que contradigan la representaciéon mental, se permititd privar de

proteccion al tercero.

Sin declarar el Registro mexicano el valor de cosa juzgada de la
inscripcidn, llega, en cuanto a tercero, por sus peculiares disposiciones,
a una situacidén semejante; la inscripcion favorece siempre al tercero y

nada que esté fuera del Registro puede estorbar su derecha.

;En qué casos juega esta proteccién? ;Es en toda adquisicién del
tercero, sea por contrato oneroso, lucrativo, por sucesién mortis causa,

por acuerdo judicial, o. en fin, por preceptos transmisivos de la Ley?

El articulo 3,007 sélo habla de “'actos o contratos celebrados”, Es-
to podria suponer que la proteccién registral ne funciona en los casos

de sucesién mortis causa, ni sentencia judicial, ni transmisiéon por ley.

Parece, por lo tanto, que la proteccién es para casos de contrata-
cién, excluyéndose (articulo 3,007, parte final) la transmision lucrativa.

La proteccion, en su virtud, podria entenderse limitada a la con-
tratacién onerosa, Pero esto no resulta muy claro; la redaccion del
articulo 3,007 y la enumeracién de sus excepciones podrian autorizar
una interpretacion que ampliara los casos de proteccion del tercero mas
alla de los limites de la contratacién onerosa. (En México no seria im-
posible esta orientacién, pues la inscripeidén no tante sirve para con-
solidar las adquisiciones y normar con seguridad el trafico inmobiliario,
como para lograr efectos erga omnes, persequir la clandestinidad v pro-
teger al tercero por su cualidad de tal, incluyendo también en 1a solu-

cion el que depende de la veluntad de las partes el inscribir o no},

La parte final del articulo 3,007 exceptiia de las protecciones regis-
trales los actos contrarios a las leyes prohibitivas o de interés publico,
enumerandolos en la propia ocasién en que exceptia de proteccion los

actos lucrativos del tercero.
;{Qué significa esta parte?

El articulo 8° del Cédigo Civil declara nulos los actos contrarios
a leyes prohibitivas o de interés piiblico, salvo cuando la Ley disponga

lo contrario,

El pensamiento del legislador mexicano ha debido de ser éste: los
actos contra ley prohibitiva son nulos, menos cuando hay declaracion
contraria en la Ley, y como el articulo 3,007, que establece la proteccién
registral, podria entenderse que tiene fuerza suficiente para dar vigor
a estos actos de especial nulidad, para evitar esta interpretacién con-
viene agregar, en la parte final del articulo 3,007, la declaracién de que
la proteccién registral no tiene tal efecto y vigor, que incluso dé validez

a los actos nulos segiin el articulo §°,

Pero esto revela una confusa idea sobre la funcién de la protec-
cién registral; ella no funciona nunca para dar validez a las nulidades

r
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de que esta viciado el acto adquisitivo del tercero, causa de la inscrip-
cién “segunda’’. Ya hemos visto en el articulo 3,006 que la inscripcidn
no convalida actos nulos.

El 3,007 no es, en realidad, una excepcién a esta regla: es un me-
canismo distinto. Se refiere a nulidades DEL DERECHO DEL OTOR-
GANTE, es decir, de la inscripcién primera, que, por reflejo. pueden
atacar a la segqunda. La proteccién registral tinicamente con estos su-
puestos, se interpone y defiende la validez de la adquisicién segunda.

Hay que distinguir, pues: a), causas de nulidad de la inscripcion
primera que, por reflejo, afectan a la sequnda; para éstas es la disposi-
cion del 3,007, que otorga la proteccidén registral: b), causas propias
de nulidad de la adquisicién del tercero; es decir, de la inscripcion se-
gunda (estas causas, sean las de oposicion a la ley prohibitiva o de
orden ptublico, sean causas de incapacidad del tercero adquirente, o
error, o miedo de éste, etc.. nunca pueden pretenderse convalidadas por
la inscripcién, al amparo del articulo 3,006).

Tiempo: Es parte del problema del tercero, pues fija el momento
a partir del cual el conocimiento no dafiara al adquirente: dolo super-
veniens non nocet. El Registro mexicano hja el momento de la presen-
tacian en el Registro, con la importante excepcién del articulo 3,018 (ver
el texto en el capitulo I1),

Critica: Aungue el Registro mexicano histéricamente se funda en
una preocupacidn psicolégica: evitar la clandestinidad en favor del ter-
cero de buena fe no es, en la actualidad, un Registro que atienda mu-
cho al elemento psiquico; es mas bien un régimen objetivo, con excesiva
proteccién al tercero y poca exigencia en cuanto a la representacién
mental adquisitiva de éste. Le permite incluso aprovecharse de ven-
tajas legales.

En cambio, despojara sin remedio al derechohabiente verdadera que,
teniendo titulo inscribible, haya descuidado su registro. La inscripcién
es como una balanza, que al descuido de la parte en inscribir opone el
aprovechamiento del tercero.

Debe sefialarse que, en la practica, esta forma de Registro ha da-
do grandes facilidades para confabulaciones, ante las cuales el derecho-
habiente perjudicado tiene que recurrir a la accién pauliana, casi siem-
pre sin resultado efectivo.

En resumen: El registro mexicano no es sino un organismo (més
0 menos correcto) encaminado a dar efecto erga omnes a un conjunto
de actos: todos los inscribibles. Por eso es posible que, al lada de los
derechos reales y de propiedad, figuren con igual calidad frente al
Registro contratos de sociedad, de alquileres, de compraventa, de bienes
muebles a plazos, etc.

;Sera conveniente un Registro que sélo se propone lograr el efec-
to erga omnes?

Estos efectos erga omnes, jseran caracteristica propia de los dere-
chos reales, o hay al lado de éstos un conjunto de actos (los que enu-
mera como titulos inscribibies el articulo 3,002) en los cuales la técnica
moderna demanda con igual precisiébn esos efectos?

—_ 095 —
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Y aun admitiendo que el efecto erga omnes sea indispensable pa-
ra unos y otros titulos (los reales y los que, no siéndolo, figuran como
inscribibles en el Registro mexicano), jno habra alguna diferencia ju-
ridica entre ellos. desde el punto de vista de ese efecto erga omnes!?
0O, dicho de otro modo: si en todo titulo inscribible se busca el efecto
erga omnes, al tratarse de un titulo de derecho real, jno surtira, ademas.
la inscripcidn otros efectos?, ;no tendrd otras virtudes v funciones es-
pecificas?

En torno de estas preguntas puede concretarse la divergencia en-
tre los sistemas germanicos de Registro y los que no lo son.

Mas que un razonamiento para responder, conviene el observar el
funcionamiento practico de estos distintos tipos de Registro; el desarro-
llo técnico v la riqueza conceptual del Registro germanico pueden decir-
nos lo que significa frente a la titulacién de derechos reales. Pero la
invasién de actos inscribibles, sin ser derechos reales. que presencia-
mos en el Registro mexicano nos indica una presién de las necesida-
des modernas sobre Ios moldes registrales: funcién publicadora (causar
efectos erga omnes).

Las dificultades de lograr la conjugaciéon dentro de un solo orga-
nismo lleva al planteamiento de los problemas en el Registro de Meéxi-
co, que ha procurado estudiar.

Silvio A. Zavala.

— 06 —





