Organizacion del régimen de propiedad en Africa
occidental espafiola

ALBERTO BALLARIN MARCIAL
Notario - Leirado de la D.G.R. N,

El dia 13 de enero ha publicado el Boletin Oficial del Estado
el Decreto de 10 de diciembre de 1949, por el que se estavlece un
nuevo régimen de la propiedad en Africa occidental espafiola.

La importancia que tiene este Decreto en el sector legislativo-
espafiol relativo a territorios no metropolitanos es realmente ex-
traordinaria, tanto por venir a poner fin a una situacién legal in-
sostenible por més tiempo, como por la perfeccién y los adelantos
técnicos que encierran muchas de sus normas, tal que para su ela-
boracién se realizaron importantes estudios sobre el terreno de-
las condiciones de vida en Africa occidental espafiola, Derecho
musulmén aplicable, etc. .

Sttuacién anterior:

Una Real Orden del Ministerio de Gracia y Justicia, de 4 de
agosto de 1894, determiné que «La factoria de Rio de Oro» for-
mara parte de la circunscripcién territorial del Registro de la Pro-
piedad de Las Palmas de Gran Canaria, abriendo en él un libro
especial para ese término. Aunque, en las disposiciones dictadas.
con posterioridad, no se derogé la citada Real Orden expresamen-
te, habia que entenderla derogada, dada su incompatibilidad con
el régimen del Decreto de 1920, y de hecho nunca tuvo vigencia
practica. Sea por referirse exclusivamente a la factoria de Rio de
Oro o porque, como creemos, la reglamentacién pecaba de ilé-
gica, el problema de la regulacién de la propiedad en Africa oc-
cidental espafiola seguia en pie. Para resolverlo, se dicté el Real

1. Un resultado de estos estudios y exposicion critica de los preceptos de
lo que fué Antepsoyccto del Decreto, concordados con las opiniones doctrina-
les que los inspiraron, se halla contenido en el magnifico trabajo Considera-
ciones sobre la futwra Reglaomentacion de la Propiedad em Africa occidental
espaiiols, que ha sido fundamental para el nuestro, del Registrador de la Pro-
piedad Narciso Fuentes, en Informacion Jwridics, julio-agosto, nims. 6263,
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Decreto de 21 de junio de 1920, que debia aplicarse en los terri-
torios espafioles del Sdhara. Dicho Decreto, en cuanto al régimen
de propiedad, es casi una copia del dictado para Guinea en 1i
de julio de 1904, con un preambulo calcado del de aquél. Entire
las pequefias modificaciones establecidas, merece citarse la del
articulo 3.°, por el que los pozos de aguas potables y los alwm-
pramientos de éstas se consideran de dominio piblico y uso co-
min. En 13 de junio de 1933 se dicté un Decreto por el qu= el
citado de 1920 se declaraba de aplicacién no sélo en Rio de Cro,
sino también en los demds territorios de soberania de Africa oc-
cidental espafiola. Este Decreto se aclard por otro el 1o de abril
de 1934, en el sentido de ser de aplicacién no sélo a dicha Co-
lonia, sino a los demds territorios de «Protectorado, ocupacién o
soberanfa espafiola, excepto en Guinea» 2.

De esta legislacién, vigente hasta la actyalidad, bastard decir
que apenas ha tenido alguna efectividad en la vida real. Se im-
ponia, pues, una reforma, y el momento no podia ser mas opor-
tuno. Emprendida y lograda la reforma de la legislacién hipote-
caria peniusular, tenfa que seguir la de los territorios no metro-
politanos ; se llevé a cabo la primera parte con la de Guinea y se
ha recorrido la segunda etapa del camino con ésta que comenta-
mos, si bien le falta el Reglamento, que habrd de dictarse mds
tarde, cuando se hayan podido apreciar las deficiencias y lagu-
nas del actuyal ordenamiento, a fin de que puedan ser subsanadas
por aguél.

Estructura del Decreto:

Titulo I: De la propiedad inmueble:
Capitulo I: De la propiedad en genéral Jarts. 1 al i3).
Capitulo II: De las concesiones (arts. 14 al 44).

Titulo I1: Del Registro de la Propiedad.:

Capitulo I: Del Registro de la Propledad del A. O. E. y
de los titulos sujetos a inscripcién (arts. 45 a 55).
Capitulo II: De los requisitos, forma y efectos de la ins-

cripcién.

Seccién 1.*: De las fincas y su inmatriculacién (arts. 50
a 72).

Seccién 2.*: De la forma y efectos de la inscripcién (artice-
culos 73 a 84).

Seccién 3.‘: De las anotaciones preventivas (art. 85)

Seccién 4.*: De la extincién de las inscripciones y "anota-
ciones preventivas (arts. 86 a 88).

Seccién 5.*: De las hipotecas {arts. 89 a 97).

2 Del estudio citado.
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Capitulo 1II: Del modo de llevar el Registro (arts. 93
a. 100).

Capitulo IV: Del Registrador de la Propiedad y de la
Inspeccién del Registro (arts. 107 a 110).

Titulo II1: Del crédito territorial (art. 111).

Disposiciones transitorias.
Disposiciones adicionales.
Disposicidn final derogatoria.

Critica de la estruciura aplicada.

Destaca en este aspecto la reunién en una sola disposicién le-
gal del régimen relativo a la propiedad inmueble—régimen civil
pudiera decirse—y del relativo al aspecto hipotecario. Este trata-
miento ynitario y especializado de la propiedad inmueble es ex-
plicable, dado en primer lugar que habia que plantear todo un
sistema de concesiones y clasificar los bienes con arreglo a los il-
timos adelantos legislativos (Orden de 24 de octubre de 1947 de
una parte y Ley de Bases de Régimen Local, de 17 de julio de
1045), y, en segundo lugar, que la mezcla de los conceptos pro-
piedad y soberania es atin intensa en estos paises de civilizacién
atrasada, y se hacia preciso dictar una serie de normas relativas
a la propiedad inmueble indigena, teniendo en cuenta tal circuns-
tancia.

La clasificacién por titulos ofrece la novedad de presentarnos
uno, dedicado especialmente al crédito territorial. Se ha atendido
a los hipotecaristas, que demandaban una mayor atencién para
esta materia, que, por cierto, tratindose de paises nuevos, nece-
sitados de crédito para la puesta en marcha de su productividad,
tiene un especial interés.

A tal efecto, funciona en Ifni, con caricter rudimentario, una
caja de crédito.

Las disposiciones transitorias tienen una gran importancia en
el sistema del Decreto, porque, precisamente en la tercera, se es-
tablece como titulo inscribible, con caricter transitorio, el contrato
privado extendido por duplicado y ratificado ante el Registrador
de la Propiedad, como representante de la Autoridad publica. Se
atribuyen aqui al Registrador de Africa occidental espafiola fun-
ciones autenticadoras que rebasan el 4mbito tradicional de su mi-
sién. No puede estimarse favorablemente esta innovacién en nues-
tro siStema, aunque esté hecha con valor provisional, hasta que
se cree la Notaria de Africa occidental espafiola. Tal vez se halle
impuesta por razomes pricticas, dado que la fe publica se halla
atribuida alli a personas legas en Derecho; pero cabia otra solu-
cién mAs racional, consistente en haber concedido funciones nota-
riales plenas al Registrador de la Propiedad en ese periodo inter-
medio hasta que el volumen de la titulacién hubiese impuesto la
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rormal separacién *. Mientras que con la innovacién realizada se
rompe el principio del documento notarial como titulo inscribible
rormal. '

Siguen a las transitorias tres disposiciones adicionales, en la
primera de las cuales se prevé el desarrollo y ejecucién de este
Derecho por medio de disposiciones reglamentarias, dictadas in-
cluso por el Gobernador de Africa occidental espafiola, bien que
con la aprobacién previa de la Direcciéon General de Marruecos
y Colonias. Parece ser que con estas alusiones a la Direccién Ge-
neral de Marruecos y Colonias, sin mentar la de Registros y No-
tariado se quiere seguir la tradicién de nuestro desaparecido Mi-
nisterio de Ultramar, en el que se dictaba una jurisprudencia
hipotecaria independiente de la cldsica de la Direccién General
de los Registros. Asi, efectivamente, se otorga a aquella Direc-
cién, que indudablemente es la heredera actual del Ministerio de
Ultramar, la resolucién de los recursos gubernativos (art. 79).

En la disposicién adicional 2.2, se declara de carécter suple-
torio la legislacién civil hipotecaria vigente en Espafia, con lo
cual quedardn llenas todas las posibles lagunas del Decreto. Si-
gue a las adicionales, una disposicién final derogatoria, de gran
utilidad para dejar bien clara la situacién legislativa en Africa
occidental espafiola.

Contenido del Decreto.

Resaltamos a continuacién las disposiciones principales del

reismo, especialmente las que suponen una innovacién respecto de
la legislacién peninsular.
" 1. Régimen de la propiedad inmueble.—los inmuebles pue-
den pertenecer a particulares, individual o colectivamente; a En-
tidades o Corporaciones v a la Administracién de los Territo-
rios. Los de la Administracién pueden ser de dominio publico y
uso comin, de dominio piblico destinados a un servicio publico o
al fomento de la riqueza de los territorios, y de propiedad privada
de la Administracién. Los de las Corporaciones pueden ser de
dominio ptblico y patrimoniales, pudiendo aquéllos ser de uso
comin o estar destinados a un servicio piblico y dividiendo los
patrimoniales en de propios y comunales (art. 3.).

11. La propiedad indigena.—Se establece como regla gene-
ral que la propiedad de los. indigenas serd respetada, mantenién-
dose a los naturales en el quieto y pacifico disfrute de las tierras
que ocupan y cultiven. El Gobernador, deBidamente asesorado,

[ ]

3. Claro esti que en tal hipdtesis la plaza de Registrador-Notario de Ifni
se hubiera cubierto por Notarios y Registradores indistintamente, con lo cual
se reflejaria en esta Reglamentacién el equilibrio y coordinacién entre estas
dos instituciones—Notariado y Registro—que, a pesar de algiin equivocado pa-
recer en contra, constituve la base de la perfeccién de nuestro sistema hipote-
cario ¥ civil en lo que se refierc a la seguridad del trifico. Las facultades auten-
ticadoras del Registrador nos recuerdan algén sistema notarial falto de tradicién
v de logica.
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delimitard la propiedad colectiva de las cébilas, poblados o trac-
clones, segin sus necesidades y probable desarrollo, y designara
la persona o personas a quienes corresponda la representacién
legitima de las colectividades en los actos dispositivos {(art. 5.%);
con carcter preceptivo se practicard dicha delimitacién cuando
las propiedades estén enclavadas en terrenos objeto de concesio-
nes (art. 6.°).

La propiedad individual podrd convertirse en colectiva, y vi-
ceversa, acomodindose a las disposiciones que sobre transmision
de bienes se dictan en el Decreto {art. 7.°).

En cuanto a su estatuto juridico, se establece que tanto res-
pecto de la naturaleza y extensién de los derechos del titular,
como en lo referente a los medios de transmitirse a otro indigena,
se regird por los preceptos del Derecho musulmén, salvo cuando
el Gobernador dicte disposiciones en contrario y siempre some-
tiéndose a lo ordenado en el Dcreto, cuando se solicite la inscrip-
cién en el Registro (art. 8.°).

La propiedad colectiva indigena y la vinculada conforme al
Derecho musulmin—«hablisn—podra transmitirse previo acuerdo
de la «Yem4a» y autorizacién del Gobernador. También dictard
la «YemAan, con intervencién del funcionario a quien corresponda,
las disposiciones referentes a la administracién y aprovechamiento
de dichos bienes (art. 9.°). '

Para la defensa de los indigenas se declaran nulas de pleno
derecho las transmisiones de bienes inmuebles y la constitucién
y transmisién de Derechos reales impuestos sobre los mismos, ve-
rificadas por aquéllos a los no indigenas, si no reinen los siguien-
tes requisitos: a) que el enajenante o constituyente tenga capa-
cidad juridica plena o completada, conforme a su estatuto juri-
dico personal; &) que el acto o contrato tenga forma escrita;
) que intervenga el representante de la Autoridad piblica, juien
podra solicitar el asesoramiento de expertos en Derecho musul-
man, y d) que se cumplan los preceptos dictados por el Decreto
v sus disposiciones complementarias (art. 10).

111. Régimen de las fincas inmatriculadas.—«Se adquirirdn y
transmitirdn por los medios establecidos en el Cédigo avil y los
preceptos del Derecho musulmin, en tanto sean aplicables confor-
me al estatuto juridico personal, y en cuanto sean conciliables con
la naturalezza de los derechos inscritos v con lo establecido en el
presente Decreto» (art. 11).

Concesiones.

En materia de concesiones existia un precedente muy reciente
que el Decreto tenia forzosamente que seguir: el de la legislacion
para Guinea.

Las concesiones de minas y aguas se regirdn por sus normas
especiales (art. 15); concretamente, se exceptian de la concesién
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las minas que en ella aparezcan y las fincas que en su perimetro
estén demarcadas como de propiedad indigena (art. 10).

Es siempre potestativo de la Administracién el otorgamiento
de las concesiones, el que, segin los casos, es de competencia del
Gobierno, de la Presidencia del Gobierno o del Gobernador, y se
hace siempre en nombre del Estado {arts. 17, 23, 24 y 25).

Por su destino, las concesiones pueden tener por objeto: te-
rrenos para edificacién ; porciones de litoral o zona maritima ;
terrenos para construccién de obras publicas; los susceptibles de
destino agricola o ganadero; los edificios construidos por la Ad-
ministracién para vivienda y los inmuebles que se designen en
casos especiales (art. 20). Segin los casos, se otorgarin: en do-
minio pleno con caricter definitivo o temporal; en dominio enfi-
téutico redimible, por cincuenta afios; en arrendamiento, o trans-
mitiéndose el derecho que especialmente se sefiale (arts. 20 y 21).
Generalmente se otorgard a titulo oneroso, salvo las hechas para
fines de beneficencia u obras publicas dc reconocido interés pu-
blico (art. 26).

El articulo 27 enymera las condiciones generales en qué se otor-
gan las concesiones entre las que figuran el pago del precio o ca-
non y la inscripcién en el Registro. Para la enajenacién de las
concesiones por actos imler-vivos y para el gravamen, serd nece-
saria la previa autorizacién del Gobernador (art. 32).

En general se otorgan mediante subasta {(art. 36).

El titulo provisional de la concesién, con los documentos com-
vlementarios, una vez anotado en el Registro, serd indispensable
para la toma de posesién y para que el concesionario y sus dere-
chohabientes puedan ejercitar todos los derechos dimanantes de
ia concesién ; el titulo se considerara definitivo cuando en el Re-
gistro se acredite el cumplimiento de las condiciones exigidas para
ello. La certificacidén del Registro, expedida en forma literal, de
los asientos vigentes referentes a yna concesion, sustituira al titu-
lo cuando no pudiere presentarse por extravio u otra causa ’ar-
ticulo 39).

El Registro de la Propiedad.

Se crea el Registro de la Propiedad de Africa occidental espa-
fiola, cuya circunscripcién ha de comprender todos los territorios
que forman aquélla, y con capitalidad en la_residencia del Go-
bierno, que es actualmente Sidi-Ifni {art. 45"

El Registro de la Propiedad tiene por objeto: la inmatricula-
cién de fincas y la inscripcién o anotacidén de todos los actos y
negocios juridicos, disposiciones legales v decisiones de Autori-
dad competente, consignados en el correspondiente titulo, y que
produzcan de un modo directo la constitucién, reconocimicnto,
declaracion, transmision, modificacién o extincién del dominio y
cemas derechos reales sobre bienes inmuebles susceptibles de tra-
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fico juridico, sin distincién de la persona individual o juridica a
que pertenezcan.

Los articulos 47, 48 y 49 equivalen a los ndmeros 34 y 35 del
articulo 2.° de la Ley, con la especialidad de admitirse la ins-
cripcién de las resoluciones dictadas por el Gobernador del Africa
occidental espafiola, previa aprobacién de la Presidencia del Go-
bierno, por las que se modifique la capacidad civil de los indige-
ras en cuanto a la libre disposicién de sus bienes. El 50 equivale
al 5.° de nuestra Ley.

T'itulos inscribibles.

El articulo 51 equivale a nuestro articulo 3.°, pero contiene la
especialidad de obligar a la presentacién en todo caso del certifi-
cado de inmatriculacién acreddtativo del derecho del transferente,
que se devolverd al interesado una vez hechas constar en él las
operaciones practicadas.

En el articulo 52 se dispone que, a los efectos dgl articulo an-
terior, se considerard documento auténtico, en las transmisiones
entre indigenas, el autorizado por los «adules» conforme al Dere-
cho musulmdn, en que consten las circuntancias necesarias para la
inscripcién, en cada caso, debidamente traducido al espaiiol, y
acompafiando certificacién del representante de la Autoridad pi-
blica espafiola, que acredite la identidad de'los otorgantes y el
cumplimiento de las disposiciones establecidas en este Decreto en
cuanto sean aplicables.

La firma del representante de la Autoridad sera legitimada
por el funcionario competente. Los documentos presentados con
los complementarios, en su caso, se archivaran en el Registro. Los
restantes articulos hasta el 55 tratan de otros titulos—los de con-
cesiones en caso de expropiacién, extranjeros—, sin novedades no-
tables. Ya hemos citado y comentado la disposicién transitoria 3.*
relativa a titulo inscribible,

Las fincas, su inmatriculacion.

El articulo 57 contiene la novedad, en nuestra legislacién, de
una definicién de firma registral.

La inmatriculacién es regulada minuciosamente como el mo-
mento mas importante de la vida registral y de acuerdo ron la
orientacién general en la materia, tratindose de paises nuevos con
confusa situacién juridica de las fincas. La inmatriculacién requie-
re un escrito de solicitud conteniendo una multitud de circunstan-
cias de indole personal y real relativas a la historia y situacién ju-
ridica de la finca. La inmatriculacién puede ser obligatoria—he
aqui otra interesante novedad del Decreto en los casos del articu-
io 73—en los casos siguientes:

Primero. La de fincas inscribibles propiedad de la Adminis-
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tracién d@ los Territorios, de sus servicios organizados y de las
corporaciones de Derecho piblico.

Segundo. Cuando se trate de fincas adquiridas de indigenas
por quienes no lo sean.

Tercero. Cuando se trate de fincas de colectividades indige-
ras, demarcadas conforme al titulo 1.

Cuarto. Cuando lo ordene la Autoridad judicial o adminis-
trativa.

En el articulo 58 se enumeran los documentos acompafiatorios
del escrito iniciador, entre los que destacan el plano, extendido
por duplicado y autorizado por los servicios técnicos, la certifica-
cién expedida por el representante de la Autoridad publica corres-
pondiente, acreditativa de que son ciertos los extremos a que se
refiere el escrito y acta que acredite haberse efectuadd el deslinde
Ge la finca en la forma que resulta del plano, concurriendo: el
Registrador o su delegado, el Representante de la Autoridad pu-
blica, el Asesor musulmdn y, en su caso, el representante de la
«Yemaan. ’

. Tiene lugar después un procedimiento—tras de haberse toma-
do anotacién preventiva—con notificaciones y edictos y posibili-
dad de oposicién en el plazo de un mes, que se ventila ante el
Registrador—. Caso de denegarse la inmatriculacién se da el re-
curso gubernativo. Existe otro recurso ante la Autoridad judicial
para quienes se consideren perjudicados por la inmatriculacién.

Se regula después la inscripcién de los excesos de cabida con
dos posibilidades: la mayor cabida de las fincas inmatriculadas
se hard constar en el Registro mediante solicitud de los interesa-
dos, debidamente rectificada y acompafiada del plano y de las
certificaciones administrativas oportunas, cuando sean sus linderos
de tal naturaleza que excluyan la posibilidad de terceros colindan-
tes que pudieren ser perjudicados. En otro caso, se acudird al ex-
pediente de inmatriculacién, en cuanto sea aplicable.

De la forma y efectos de la inscripetén.

En el articulo 73 se establece el principic de rogacién con la
particularidad ya citada de la inmatriculacién obligatoria del pa-
rrafo segundo. .

Los funcionarios que ejerzan la fe publica en los territorios del
Africa occidental espafiola deberin encargarse de que se practi-
quen las operaciones registrales relativas a los documentos que
autoricen, ‘devolviéndolos a los interesados <on la nota de haber
sido despachados en la Oficina de registro.

En los articulos siguientes se trata de la Especialidad. Trans-
cribanos las disposiciones que entraiian innovaciones :

«Cuando una finca pertenezca, en comunidad, por cuotas, a
diferentes personas o grupos de personas, figurardn inscritas en
su conjunto en un folio especial, y en folios separados, bajo nii-
mero propio, las diferentes cuotas o participaciones, expresando
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su valor y haciendo constar debidamente la referencia a la ins-
cripcién principal.»

Articulo 75. «En las inscripciones de inmatriculacién se des-
cribird la finca para su completa indentificacién, haciéndose, ade-
mds, referencia al nimero registral de las fincas colindantes ins-
critas y al plano, uno de cuyos ejemplares quédaré archivado.

En todas las inscripciones que se practiquen en el Registro se
consignardn las circunstancias relativas a la finca o derecho; las
fincas enclavadas en la misma que siendo de ajena pertenencia
estén perfectamente delimitadas o deslindadas; los nombres y cir-
cunstancias del transferente y adquirente ; el titulo; la fecha de la
presentacién; la de la inscripcién que se practique y la firma del
Registrador.»

Una interesante innovacién es la que representa el pdrrafo se-
gundo del articulo 74: «Como consecuencia de la inmatriculacidn
practicada se expedird certificacién del asiento, en espafiol y en
arabe, que llevard unido el plano de la finca. Esta certificacién
serd de presentacién obligada para realizar los sucesivos actos dis-
positivos concernientes al mismo inmueble.»

En el articulo 76 se han refundido el 13 y el 32 de la Ley.
El 77 establece la inscripcién como necesaria para que se produz-
can los negocios juridicos de trascendencia real relativos a fincas
inmatriculadas, con lo que se da un avance enorme en relacién
con el sistema de la Peninsula, al que nos referimos también en
la parte critica de este estudio.

El articulo 78 recoge el 17 de la Ley, extendiendo el plazo de
sesenta a noventa dias y disponiendo que «los documentos pre-
sentados no se podrdn calificar por el Registrador hasta transcu-
rridos treinta dias desde esa fechan.

El 79 se refiere al principio de legalidad. Contiene una refe-
rencia especial : «También calificard el fundamento de la inma-
triculacién de las fincas y el cumplimiento de los trdmites esta-
Llecidos para que pueda practicarse.n El parrafo segundo con-
tiene la novedad de un recurso de reposicién ante el Registrador,
como previo al gubernativo, que en tnica y definitiva instancia se
resolverd por la Direccién General de Marruecos y Colonias. Cons-
tituye otra novedad, la de poder exigir «cuantos datos y docu-
memtos estime necesarios para cumplir su funcién calificadoran.

El 8o se refiere al tracto sucesivo.

* El 81 reine toda la materia del principio de legmmacmn con
lag~wmmicotes novedades: que se extiende la presuncmn a «los
limites consignados en el plano sefialado en la inscripcién y que
individualiza la finca», y que en cuanto al procedimiento para el
etercicio de acciones rea.les se han introducido las sigwentes re-
formas respecto del arficulo 41: se habla de «procedimiento es-
pec:al de caricter ejecutivo»; se amplia el plazo de seis dias a
veinte para comparecer; se especifica que no serd aceptable la
fianza personal. Se limita el plazo de diez dias a seis para for-
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mular demanda, que ya no se llama de contradiccién, sino de
oposicién. Cuando las reclamaciones se dirijan contra la Admi-
nistracién, no serd exigible fianza. Después de hablar de la adop-
cién de medidas para la plena efectividad del derecho, se dice:
«incluso el lanzamiento del perturbador, en los términos y plazo
sefialados en los articulos 926, parrafo primero, y 1.500 y sigulen-
tes de la Ley de Enjuiciamiento civil, en cuanto fueren aplica-
bles a las circunstancias del caso». En las causas de «oposicién»
s¢ suprime toda alusién a «contradiccién» ; se habla en la segun-
da de poseer el opositor la finca o disfrutar el derecho en virtud
ce titulo, en lugar de la frase del 41: «contrato u otra cualquie-
ra relacién juridica directan. Se ha introducido una nueva causa,
la cuarta: «que antes de la imiciacién del procedimiento exista
litis pendentia entre el titular registral y el opositor sobre nuli-
dad o cancelacién del asiento correspondiente o sobre constitucién
¢ reconocimiento de un derecho real que impidiere ejercitar en per-
juicio del opositor las acciones reales procedentes de los derechos
mscritos.

En el articulo 82 se recoge el principio de fe publica con algu-
nas variantes respecto del 84 de la Ley relativa a las circunstan-
cias fisicas principalmente:

«Articulo 82. El tercero que de buena fe adquiera, a titylo
oneroso, algtin derecho de persona que en el Registro apare-ca
con facultades para transmitirlo, serd mantenido en su adquisidn,
incluso respecto de los limites consignados en el plano: resefiado
en la inscripcién, una vez que haya inscrito su derecho, aunque
después se demostrare la inexactitud anterior del Registro, por
virtud de actos, hechos, derechos y acciones que no consten con
anterioridad de manera clara y explicita en el mismo.

La buena fe del tercero se presume siempre, mieniras no se
rruebe que conocia la inexactitud registrada.

Los adquirentes a titulo gratuito gozardn de la proteccién que
tuviere su causante o transferente.»

En el articulo 83 se regula la materia de prescripcion y Regis-
tro. El parrafo primero es equivalente a nuestro articulo 35.

El segundo es el trasunto del articulo 36, comprimido, esta-
bleciendo, como se ve, un plazo mas largo para que el titular re-
gistral interrumpa la posesién usucapiente:

«Al tercero que adquiera en las condiciones sefialadas en el ar-
ticulo anterior, no le perjudicari la prescripcién consumada, siem-
pre que, dentro de los dos afios siguientes 3 su adquisicién, haya
mstado judicialmente la cesacién del estado posesorio contrario.»

El articulo 84 establece la suspensién de efectos de las inma-
triculaciones, pero concretindolos a, los de la fe piblica y limitan-
do el tiempo: : .

«Articulo 84. Las inscripciones de inmatriculacién surtirdn to-
dos los efectos atribuidos a las inscripciones ; pero las adquisicio-
nes basadas en ellas no gozarin de la proteccién registral, con-
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forme al articulo 82, en tanto no haya transcurrido un afio, a con-
tar desde su fecha.»

En la seccién de hipotecas no hay ninguna especialidad, como
no sea la del articulo g1 :

Articulo 91. «l.os derechos reales consuetudinarios musulma-
nes impuestos sobre bienes inmuebles serdn susceptibles de hipote-
cas cuando su especial naturaleza lo permita.»

En el capitulo 3.° se observa la disposicién especial del articu-
1o ‘103, parrafo tercero:

«En relacién con el Diario, los funcionarios depositarios de la
fu puablica para la zona de la Sagufa, el Hamra, la Colonia de Rio
de Oro, y el representante del Gobernador de la zona sur del
Draa, llevarin un libro especial, en el que se extenderdn asientos
de presentacién de los titulos inscribibles y solicitudes de inmatri-
culacién, que autoricen o se les entreguen a tal efecto, y remitirdn
con la mayor brevedad a la Oficina del Registro dichos documen-
tos, acompaiiados de declaracién jurada, expresiva de la fecha y
bora exacta en que les fueron entregados, unida o puesta al pie
de aquéllos.»

~ En el capitulo cuarto son interesantes los articulos 107 al 110.

Art. 107. «El Registro de la Propiedad del Africa occidental
espafiola estard a cargo de un Registrador de carrera, que habrd
de ser varén, nombrado por la Direccién General de Marruecos
v Colonias, previo concurso, que se anunciary preceptivamente en
caso de vacante. Hasta que resulte nombrado el Registrador pro-
pietario, aquella Direccién General designard entre los aspirantes
4 Registradores de la Propiedad que lo soliciten, el que deba en-
cargarse interinamente del Registro, y, en su defecto, a un Letra-
do, quienes bajo su responsabilidad desempefiardn las funciones
del Registrador.

El Registrador ejercerd la inspeccién y direccién de los traba-
jos catastrales para su més pronta, exacta y permanente coordi-
nacién con los asientos del Registro. Serd también Jefe del Ser-
vicio Técnico de Propiedades del Africa occidental espafiola.

A efectos de cémputo de antigiiedad y cualesquiera otras se-
mejantes, al Registrador se le aplicarin las disposiciones que rijan
para los que sirvan en las posesiones espafiolas de Guinea.

El Registrador percibira los haberes que se consignen en el
presupuesto del Africa occidental espafiola, y los honorarios que
s> establezcan en su Arancel, que aprobaria la Presidencia del
Gobierno.»

Art. 108. «El Registrador de la Propiedad propondra al Go-
bernador de los Territorios el nombramiento de un sustituto que
le reemplace en sus funciones, en sus auysencias y enfermedades,
el cual actuari en su cargo bajo la responsabilidad del Regis-
trador.»

Art. 109. «El Registrador de la Propiedad remitird al fin de
cada afio a la Direccién General de Marruecos y Colomas, por
medio del Gobernador de los Territorios, una certificacién en que
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haga constar el estado del Registro, expresando en su caso, ade-
més, las dificultades o inconvenientes que la legislacién vigente
ofrezca al normal funcionamiento del Registro y su remedio po-
sible.»

Art. 110. «El Registrador dependerd directamente del Go-
bernador del Africa occidental espafiola, y por su intermedio de
la Presidencia del Gobiernoc y de la Direccién General de Ma-
rruecos y Colonias.

La inspeccién y vigilancia del mismo estard a cargo de Ja Di-
reccién General de Marruecos y Colonias y del Gobernador.»

Es nueva, segin se dijo al principio, la Disposicién del titulo
tercero.

Titulo itercero.

Del Crédito Territorial.—Art. 111.  «Las asociaciones, coope:-
rativas o entidades de crédito territorial que se constituyan gora-
rdn de la proteccién estatal para el desenvolvimiento de su espe-
cial finalidad, y podrin expedir en favor de sus acreedores titu-
los garantizados con sus fondos patrimoniales y créditos a su fa-
vor, y facilitar cantidades a préstamo con garantia hipotecaria,
pignoraticia o anticrética.

Los Estatutos de dichas entidades deberdn ser aprobados
por Ia Presidencia del Gobierno y funcionardn bajo la interven-
cién del Gobernador.»

Al exponer la estructura del Decreto se hizo ya el examen de
las disposiciones transitorias finales y derogatorias que por eso
no repetimos.

Estudio critico del Decreito.

El Decreto, cuyo contenido acabamos de exponer, se halla ins-
pirado, a nuestro modo de ver, en los siguientes principios, que
interesa destacar para comprender su articulado en relacién con
la legislacién metropolitana :

1.* Mantenimiento de la Autoridad de Espafia en aquellos
territorios.

Hay un cimulo de preceptos en el Decreto que conceden una
gran amplitud de atribuciones al Gobernador del Africa occi-
dental espaiiola en este campo legislativo de puro derecho priva-
do. Ciertamente resultan andémalos tales preceptos si se miran
desde el punto de vista de un estado de derecho organizado, en
€l que el orden publico se mantiene a base de normas de derecho
publico, mas no asi en Africa occidental espafiola, donde Espaiia
estd desarrollando una labor colonizadora que exige dotar a sus
representantes de la mAxima autoridad, llegando incluso a que el
arbitrio del Gobernador pueda invadir zonas de derecho privado.
Y es que en el dilema seguridad o justicia hay que acentuar en
este’ caso la pramera palabra.
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A este principio responden una serie de normas que se pueden
reconocer facilmente como tales en el Decreto: la del articulo 5.7,
que permite al Gobernador demarcar la propiedad colectiva de las
tribus; la del g.°, que le da intervencién en las transmisiones de
aquélla; la del articulo 48, en el que se le reconocen facultades
para modificar la capacidad civil de los indigenas; la del articu-
lo 73, que le p#rmite ordenar obligatoriamente la inmatriculacién
de fincas en el Registro, etc.

Hagamos, finalmente, la observacién de que esta concentra-
cién de autoridad en manos del Gobernador se hace precisamente
en interés de los indigenas para evitar su engafio y explotacién
por los colonizadores.

2. Respeto a la cultura juridica autdctona e intervencién
de Espafia para una labor colonizadora en todos los aspectos.

A diferencia de lo que ocurre en Guinea, donde todos los es-
fuerzos para encontrar cultura’ juridica entre los aborigenes han
resultado estériles, en Africa occidental espafiola se da la Gir-
cunstancia de que sus habitantes se rigen por el Derecho musul-
man y Espafia da nuevas muestras de espiritu de comprensién y
de seguir la tradicién de su inmortal legislacién de Indias al res-
petar las concepciones culturales, de los pueblos sometidos a su
tutela. Pueden verse una serie de preceptos del Decreto orienta-
dos en este sentido. Asi, el articulo 8, expresivo de que la pro-
piedad indigena se regird por los preceptos del derecho musul-
mén; el articulo 11, que admite los modos de adquirir del dere-
cho musulmdn; el articulo 52, que reconoce como titulos inscribi-
bles los autorizados por los «adules» o notarios indigenas...

Sin embargo, salvado ese necesario respeto, Espafia interviene
en la vida total del pais y concretamente en el ambito juridico
para llevar a cabo su accién colonizadora que eleve el valor y el
nivel de vida de Africa occidental -espafiola. Todo el régimen
de concesiones responde a esta idea. Mediante ellas se ha de ac-
tualizar la productividad del pais. La misma institucién del Re-
gistro se debe a esta idea de intervenir, no derogando lo existente,
sino perfeccionindolo mediante su integracién en un moderno sis-
tema de derecho y de publicidad. Por esta razénm, el Registro de
la Propiedad del Africa occidental espafiola se plantea como una
mnstitucién robusta que ha de jugar un papel decisivo en la colo-
nizacién del pais; de ahi la inmatriculacion obligatoria, la ins-
cripcién constitutiva, la extensién de los efectos del Registro a
las aircunstancias fisicas de las fincas, de ahi esa intima unién entre
Registro, Catastro y Notaria que ha sido el ideal de todas las
reformas y que en Africa occidental espaifiola se va a conseguir
inediante ese plano autorizado por los servicios técnicos, hacien-
do al Registrador Jefe del Servicio Técnico de Propiedades del
Africa occidental espaiiola, con el minucioso procedimiento de
inmatriculacién, con la obligatoriedad para los Notarios de llevar
ellos mismos o remitir Jos documentos al Registro, con la obliga-
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toriedad de presentar la certificacién del escrito para los sucesi-
vos actos dispositivos. -

Es de esperar que robustecido asi el Registro no quede, como
ocurrié con el anterior de concesiones, inservible e inutilizado por
los particulares. Antes bien, parece probable que en poco tiempo
llegar4d a tener plena efectividad. -

3.° Adaptacién de las condiciones especiales del Africa occi-
dental espafiola.

Todo un conjunto de nonmas del Decreto, diversas de las que
rigen en la Peninsula y que hemos resaltado anteriormente, son
debidas a la necesidad de adaptar el Decreto a las condiciones
geograficas, sociolégicas, culturales, etc., de ese pais. Las normas
de respeto al Derecho musulmdn pueden encuadrarse aqui también.
La certificacién bilingiie se debe a esta preocupacién; la norma
relativa a lo que pudiéramos llamar presentacién por correo del
articulo 103, es debida a las grandes distancias en estos territo-
rios de una superficie de 300.000 kilémetros cuadrados—mas de
media Espafia—con una sola Oficina de Registro. I.a certifica-
cién del representante de la autoridad publica espaficla que se
prevé en el articulo 52, por las pocas garantias que ofrecen las
instituciones del pafs. La del articulo 78, que prohibe calificar
hasta transcurridos treinta dias desde la fecha del asiento de pre-
sentacién por correo a que acabamos de referirnos, de modo que
st llega un titulo relativo a la misma finca presentado con ante-
rroridad en aquellas oficinas, el Registrador lo puede tener en
cuenta a los efectos de la prioridad. L.a norma del articulo 107,
segiin la cual el Registrador habrd de ser vardn, debido a que la
mujer no goza entre los musulmanes de la valoracién que en los
pueblos cultos permite equipararlas al varén para el desempefio
de ciertas funciones, etc.

4.° Perfeccion técmica.—la ocasién de dictar una nueva le-
gislacién hipotecaria ofrecia la posibilidad de recoger las mejoras
posibles en relacién con la de la Peninsula, de acuerdo con las
ensefianzas de la experiencia y de la doctrina posteriores a ella.
En muchos aspectos, este Decreto responde a esta preocupacién
de seguir el dltimo adelanto, no la dltima moda, que no es lo
mismo, y tal vez su caracteristica mds acusada sea esta del doc-
trinarismo, la cual, por cierto, se halla debidamente compensada
con ese criterio de adaptacién recién sefialado.

Manifestaciones de este criterio son la nueva clasificacién de
los bienes siguiendo los precedentes citadog y el nuevo sistema
de concesiones siguiendo el de Guinea, a fin de superar la legali-
dad anterior.

En el dmbito puramente hipotecario muchos preceptos se ha-
llan redactados con esa preocupacién por alcanzar la méxima per-
feccidn- técnica.

Esa tendencia a ligar Catastro, Notaria y Registro se balla
en esta linea de que hablamos. CASTAN en Hacia un nuevo Dere-
cho crtl se refiere a ella citando a AZPEITIA, v todos los autores
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tienen conciencia de su necesidad para el progreso de la vida ju-
ridica espafiola. '

El haber hecho necesaria la inscripcidn para la propiedad in-
matriculada representa un indudable acierto. Ya se ha hablado
bastante, incluso en la Jurisprudencia, del distinto régimen de la
propiedad inscrita y no inscrita. La finca que se acoge al sistema
ce publicidad registral debe seguir sometida a su régimen. Asf
se asegura la efectividad de la institucién, pues se corta la co-
rriente desinscribitoria y se evita la peligrosa dualidad, realidad-
registro. No vamos a citar aqui las posiciBnes de la vieja discu-
sién sobre la inscripcién constitutiva y declarativa. Basta hacer
constar que los reparos de la inscripcién necesaria hechos en la Ex-
posicién de Motivos de la Ley Hipotecaria dltima no tenian base
en Africa occidental espafiola. All{ toda la propiedad esta fuera del
Registro v se trata, precisamente, de hacerla entrar en él; alli
no hay opiniones colectivas sobre el valor publicitario de la pose-
sién v, por otra parte, se trataba, segin repetidas veces hemos
dicho, de dar la mayor fuerza posible a la inscripcién. Esta refor-
ma del Decreto es una de las més importantes que contiene y se-
guramente de las mds acertadas.

Otra innovacién interesante es la relativa a los efectos de la
presuncién de exactitud registral en el dmbito de las circunstan-
cias fisicas, como son los linderos, del derecho inscrito. General-
mente, todos los autores hacen reparos dogmaticos a una norma
de ese tipo. Sin embargo, el tema no es indiscutible, pues los lin-
deros en cuanto determinan la extensién objetiva del derecho de
propiedad son algo juridico que puede ser presumido e impuesto
y el Registro puede garantizar al adquirente que ha adquirido la
extensién comprendida por ellos, en perjuicio de quienes no han
inscrito sus fincas o no han reclamado en el momento oportuno
del deslinde. Se pone siempre la objecién de que si la finca ha
desaparecido, el Registro no puede garantizar su existencia al
protegido. Aparte de que resulta dificil la desaparicién de una
superficie deslindada del globo terriqueo, se puede contestar que
lo que garantiza el Registro es un derecho de determinada exten-
si6n objetiva y si luego falla la base fisica, lo mismo valdrd la
desaparicién para la extensién del derecho que para el derecho
en si, de modo que en ese caso, una presuncién pura del tipo de
la del articulo 34, también resulta imitil, pues no se concibe un
derecho de propiedad sin una propiedad sobre el que recaiga.

Los reparos, mis que dogmadticos, son pricticos, derivados de
ia falta de un buen Catastro en la Peninsula. De conseguir éste
se podria implantar el sistema del Decreto que por otra parte no
ha hecho mis que seguir el precedente del Cédigo civil suizo, lo
cual prueba que no es un atrevimiento sin base légica, sino una
perfeccién de sistema, posible en Africa occidental espafiola, gra-
cias a la coordinacién de Registro y Catastro.

El Procedimiento de inmatriculacién contiene la importante in-
rovacién de que incluso la oposicién se resuelve por el Registra-
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dor. Tal vez esta norma se deba al estado embrionario de 'a or-
ganizacion judicial en el pais, pero no creemos que entrafia ningtn
peligro atribuir estas amplias facultades al Registrador y mucho
menos, cuando el debido respeto al poder judicial se salva con el.
recurso ante la Autoridad de ese orden que otorga el articulo 67.

En materia de recurso gubernativo se han recogido las refor-
mas propugnadas por la doctrina al establecer el recurso de repo-
sicién y luego la instancia tnica y directa ante la Direccidn Gene-
ral de Marruecos y Colonias. La solucién estd de acuerdo con lo
que viene ocurriendo en la realidad; tal vez ni un solo recurso
haya sido resuelto definitivamente por la Audiencia. Todos lle-
gan a la Direccién General de los Registros y es que los interesa-:
dos los interponen precisamente para obtener la decisién de ésta.
Cabe, pues, ahorrarse esa etapa intermedia. En cuanto a esa atri-
bucién exclusiva a la Direccidén General de Marruecos y Colonias,
ofrece importantes reparos. Ni esa Direccién General estd especiali--
zada para desempefiar esa funcién, ni tiene ya base tradicional
después de tantos afios sin jurisprudencia de Ultramar, ni es con-
veniente la dyalidad de érganos productores de doctrina hipote-
caria. Cuando se dicte el Reglamento serd conveniente establecer
que la Direccién General de Marruecos y Colonias resolverd pre-
vio dictamen de la de Registros y Notariado, con lo que se obten-
dria la necesaria unificacién.

Son interesantes las reformas hechas en el articulo 81 a propd—
sito del tan traido y llevado procedimiento del articulo 41. Se ha
suprimido lo de la demanda de contradiccién que habia sido de-
bido segtn un ilustre procesalista «a un mal entendido a propésito
de la terminologia germdnica». Los plazos han sido establecidos
mas racionalmente. Para comparecer habrd veinte dias en lugar de
seis, que resultaban ciertamente escasos. Cuando se ejercita con-
tra la Administracién no serd exigible la caucién para que ésta
formule su demanda. Es légico que asi sea, segin se comprende
facibmente. La causa de oposicién 4. merece un juicio favorable,
pues se encamina a evitar la utilizacién del procedimiento del ar-
ticulo 81 cyando haya pendiente un juicio mds amplio sobre la
cuestién. Si se ha pedido la nulidad o cancelacién del asiento
correspondiente no cabe duda de que queda como en suspens-
la fuerza legitimadora de la inscripcién de la que se deriva el
procedimiento, y lo mismo ocurre, en cierto modo, si se pide «la
constitucién o reconocimiento de- yn derecho real que impidiere
ejercitar en perjuicio del opositor las acciones reales procedentes
de los derechos inscritos», porque entonces la” oposicién o pertur-
bacién a que se refiere el parrafo cuarto del articulo 81, se fundara
en un titulo susceptible de inscripcién que se estd obteniendo a tra-
vés de ese juicio sobre la constitucién o reconocimiento, con lo
cual debe quedar en suspenso la legitimacién a estos efectos, si
bien el fundamento no se ve tan claro como en el caso anterior,
pues el hecho es que el asiento esti vigente, sin ataque alguno
contra su veracidad. De cualquier modo no dejaria de resultar
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anomalo que estando el titular trabado en un juicio con el opo-
rente pudiera utilizar un procedimiento contra éste para modifi-
car una situacién que tal vez la sentencia que ponga término a
aquél obligue a restablecer. Por otra parte, el resultado del proce-
dimiento hipotecario puede ser atacado en juicio declarativo, y
en este caso que analizamos es como si éste se hybiese adelantado,
para legitimar la actuacién del perturbador u oponente. Por todas
estas razones parece que lo mds loégico es esperar a que termine
esa litispendencia.

En el articulo 83 se ha recogido parcialmente la regulacién
de la prescripcién en la Ley; lo no aludido en el Decreto regira
con caracter supletorio. Esa ampliacién a dos afios del plazo para
hacer cesar el estado posesorio no resulta del todo muy plausible si
no es colocdndose a favor del titular registral en el conflicto de inte-
reses con el poseedor no inscrito, con lo que se robustece la posi-
cién de aquél y, por tanto, al Registro; mas, por otra parte, inte-
resa obtener situaciones Jurldlcas definitivas y los plazos largos las
dilatan.

El mismo criterio de mayor proteccién del inscribiente inspira
¢} acortamiento del plazo de dos afios, reduciéndolo a uno en ma-
teria de suspensién de efectos de fe publica en relacién con las
adquisiciones basadas en asuyntos de inmatriculacién, habiéndose
hecho constar por cierto en este articulo 84 de una manera expre-
sa que tales asientos «surtirdn todos los efectos atribuidos a las
inscripciones» salvo naturalmente el recién aludido.

Estas son las principales reformas introducidas por el Decre-
to que ahora ya vigente tendrdn ocasién de ser comprobadas en
su aplicacién real, de modo que tal vez puedan incluso servir
de precedente para ulteriores reformas en la legislacién de la Me-
tiépoli, porque sin ensayo no hay avance técnico posible o tal
vez ocurra que el elevado tono doctrinal del Decreto v su fidelidad,
a pesar de todo, a los moldes cldsicos de nuestra legislacién hipo-
tecaria, en lugar de haber buscado un sistema de sencillez extrema
sean causas de que fracase. Sin embargo, mds bien debemos ser
optimistas que otra cosa ante este Decreto tan lleno, segin hemos
visto, de positivos adelantos.

Para terminar, debemos felicitar a la Direccién General de
Marruecos y Colonias por su preocupacién entusiasta en orden a
las reformas legislativas que han dé ser la base de una auténti-
ca y fructifera labor de Espafia en los paises puestos bajo su
tutela.

Es de esperar que esa Direccién General v los organismos co-
rrespondientes, continuando el camino emprendido, acabardn por
llevar a cabo la total reforma hipotecaria de los territorios no
metropolitanos: nos referimos concretamente a Marruecos, cuya
vida juridica, segin todas las opiniones, esti muy necesitada de
saneamiento.
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