La propiedad inmueble en Marruecos
como base posible de crédito territorial

LA PROPIEDAD INSCRITA EN NUESTRA ZONA DEL PROTECTORADO

La seguridad y la garantia de la propiedad territorial por medio
de la organizacién del Registro de 1a propiedad en la Zona francesa
de Marruecos y en la antigua Zona de Ténger, llevaron la institucidn
registral a un rép.ido desarrollo, figurando inscritas operaciones de gran
volumen y estando el Crédito territorial en pleno desenvolvimiento.

En Zona francesa empieza el Registro de la Propiedad en 1918
con 550 peticiones de inscripcién, que en rapido incremento llegaron
a 6.000 en 1928, descendiendo después hasta 2.000 en 1936, para
remontar de nuevo en 1937, en cuyo ano llegaron a 3.100.

En el pequefio territorio de Tanger empieza el Registro con sélc
35 inscripciones, que se incrementan hasta 130 en 1928, llegando a
220 en 1931 y siendo [40 en 1939.

Como dejamos indicado, en estas Zonas la propiedad afluye al
Registro y sobre ella el Crédito opera de manera satisfactoria como
auxiliar de los negocios en explotacién, de Sociedades de crédito o de
nuevas copstrucciones.

No nos ha sido posible obtener estadistica exacta de las operacio-
. nes de los Registros de la Propiedad en la Zona espafiola. Sabemcs
que en "fetudn el total de fincas inscritas asciende a unas 400, de Iz2s
que ¢l 70 por 100 son urbanas y pertenecen a una Sociedad hoy en
liquidacién. Del 30 restante, mas de las dos terceras partes pertenecen
- al Mahgzen.

Y sobre las escasas fincas inscritas por particulares, sélo por excep-
.ci6n se han constituido hipotecas.
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Pensamos que en el resto de nuestro territorio la estadistica de los
actos inscritos llegaria a un resultado parecido.

Y nuestro territorio es, sin embargo, capaz para que el Registro
de la Propiedad y el Crédito inmobiliario tengan un mayor desenvol-
vimiento. Aun no siendo muy extensa ni muy abundante en riquezas
la Zona que los Tratados dejaron a Espana, la pobreza del Crédito
territorial y de la Institucidn registral es comparativamente mucho
mayor que la correspondiente a las indicadas circunstancias.

Son causas legales—sustantivas unas y administrativas otras—Ilas
que de manera preponderante han conducido a una limitadisima penu-
na en el desenvolvimiento de la Institucidn registral en la Zona ma-
rrueca de nuestro Protectorado.

Todos los autores que conocemos, al referirse a ¢sta materia, sin
excepcion alguna, afirman que el régimen del Registro de.la Propiedad
en la Zona espafiola es semejante al de las otras dos Zonas, encajan-
dolo en los sistemas de inmatriculacién o de publicidad real y derivan-
dolo del Acta Torrens

Veremos que esto no es exacto, y parcce que solo ¢l espejismo que
produce ver adherido al titulo un plano y la casi identidad del proce-
dimiento de primera inscripcion bhan podido confundir a estos trata-
distas.

El Registro de la Propiedad en nuestro Marruecos sigue mas bien
los principios del sistema llamado del registro de actos o de publicidad
personal.

El articulo 1.° establece como finalidad “inscribir o anotar en li-
bros oficiales el dominio de los bienes inmuebles y los demas derechos
reales impuestos sobre los mismos”, y el articulo 2.° dice: “Son ins-
cribibles cn cl Registro de inmuebles: Las escrituras publicas y cuales-
quicra otros contratos, titulos, documentos, actos y resoluciones de
caracter judicial o administrativo mediante los cuales se adquiera, con-
ceda, declare o transmita el dominio de los inmuebles

Los contratos de arrendamientos

Las ejecutorias y testimonios de las resoluciones

Las concesiones de minas, aguas, ferrocarriles y demas obras pu-
blicas, siempre que consten en el documento que exijan los reglamentos
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y las disposiciones vigentes en la Zona y siempre con la extension y el
alcance que los mismos consientan.

En general, todos los actos, contratos y documentos que sean le-
gitimos y fehacientes mediante los cuales se acredite la adquisicién o
el disfrute de algin inmueble o derecho real, la modificacién inmedia-
ta, o para lo futuro, de alguna de las facultades de dominio sobre in-
muebles o derechos reales.” ; . o

Con otra redaccidon de contenido mds moderno, aunque mucho
menos preciso, recuerda bastante la semejanza de los textos los articu-
los 12y 2.0 de nuestra Ley Hipotecaria.

Deritro del sistema de la Ley Hipotecaria espafiola, la calificacion
del Registrador se extiende a “la legalidad de las formas extrinsecas de
los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicita la inscripcion,

asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de las obligaciones
" de las escrituras publicas, a los efectos de calificar las faltas que produz-
can la denegacién de la inscripcién en subsanables o insubsanables.”

En el sistema de la Zona espafiola de Marruecos tiene el Registra-
dor que pronunciarse sobre la validez y realidad intrinseca del derechn
en si mismo; no sélo en el caso de primeras inscripciones, sino también
en’el caso de segundas o sucesivas, determinando el articulo 56 del
Dahir que el Registrador denegard la inscripcidn cuando notase algun
. defecto, “tanto respecto a su forma como a la eficacia de las obligacio-
nes o derechos” contenidos en los documentos a virtud de los cuales la
inscripcién se verifigue. En la inscripcién se tiene que consignar nece-
sariamente la naturaleza del titulo que debe inscribirse y su fecha.

.

En lo que se refiere al procedimiento para la primera inscripcidn,
las diferencias con lo determinado en la Ley Hipotecaria espafiola son
muy grandes. Al determinar las formalidades de la peticidén, publici-
dad de las operaciones, forma del deslinde y acta del mismo, se esta-
blecen formalidades casi idénticas a las preceptuadas en los regimenes
tangerino y de Zona francesa. De hecho, por no estar bastante ade-
lantados en nuestra Zona los trabajos de triangulacién topografica,
tienen que tomatse como punto de referencia de los planos en muchos
casos, accidentes diversos con grave riesgo de futura superposmon en
la representacién grifica de las fincas.
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La primera inscripcién de un inmueble en el Registro exige la des-
cripcién detallada de la finca, los nombres de los beneficiarios, los titu-
los de adquisicién, naturaleza, extensién y condiciones de cargas o gra-
vamenes y expresion de haberse cumplido las prescripciones legales o
de la sentencia de los Tribunales que la ordenasen.

El Registrador expedird un certificado literal de esta primera ins-
cripcion, al cual unird.un ejemplar autorizado del plano levantado en
el deslinde del inmueble. Certificacidn literal de la primera inscripcién,
con el plano, debe entregarse al interesado, archivindose otro ejemplar
de este plano en el Registro. .

El procedimiento para lograr esta inscripcidn es el siguiente: soli-
citud formulada en idioma espafiol, nombres, calidades, nacionalidad y
estado civil de la persona que la pretenda, de su cdnyuge y del régimen
legal bajo el que se halle constituido el matrimonio; descripcién clara
y completa del inmueble, expresién de los derechos reales y gravame-
nes a que se halle afecto. El peticionario constituira fianza para garan-
tir los gastos de la inscripcidn; el Registrador sefialard dia y hora para
practicar el reconocimiento y el deslinde provisional del inmueble, al
que deberan ser citados el solicitante de la inscripcidn, el propietaiio
del inmueble cuando no lo fuere el peticionario, los propietarios colin-
dantes, los poseedores de los derechos reales a que se halle aquél afec-
to'y cualesquiera personas que pudieran tener interés en la diligencia.

Sin perjuicio de estas notificaciones personales, han de publicarse
edictos en el Boletin Oficial de 1a Zona y remitirse ejemplares de los
mismos por el Registrador al Juez de Paz, al Caid y al Cadi del te-
rritorio jurisdiccional a que el Registro pertenece, los cuales serdn de-
vueltos al Registrador con certificacion de haber estado expuestos al
piblico y haber sido pregonados en los mercados del territorio,

En el dia sefialado para el deslinde se practicard esta diligencia bajo
la direccidn del Registrador o su delegado y con asistencia de Perito
oficial, que comprobara sobre el terreno los actos y circunstancias del
inmueble expuestos en la instancia, fijando los linderos ciertos y posi-
tivos del mismo y levantando un plano que tendra cardcter provisionall.
El acta de deslinde sera-suscrita por ¢l Registrador y los concurrentes.

Dentro de los ocho dias de efectuada la diligencia ha de publicarse
en el Boletin Oficial un anuncio para que puedan promoverse recla-
maciones en plazo de tres meses, Transcurrido este plazo sin que se
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hayan formulado reclamaciones, el Registrador procedera a practicar
la primera inscripcidén del inmueble en el Registro.

S1 se presentan reclamaciones, se ponen de manifiesto al interesado,
que tiene derecho a impugnarlas, remitiéndose unas y otras al Juzgado
de primera instancia para que las resuelva, pudiendo acordar una ins-
peccién del inmueble y dictando sentencia favorable o contraria a la
inscripeidn que es apelable ante la Audiencia Territorial.

* ¥ %

Este procedimiento tan complicado parecia natural que lo mismo
que en las otras Zonas marruecas produjese la liberaciéon absoluta de
todo derecho anteriormente existente sobre el inmueble, pues en ello
estd la justificacién del lento, costoso y detallado trimite preparatorio
de la primera inscripcidn en estos sistemas registrales.

Pero en la Zona espafiola (articulo 63) “la inscripcidén no conso-
lida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las disposiciones
legales vigentes en la Zona".
~ "No obstante este precepto, los actos o contratos que se ejecuten
u otorguen por persona que en el Registro aparezca con derecho para
ejecutarlos u otorgarlos, no se invalidarin en cuanto a tercero, una vez
inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante,
en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no resuiten
claramente del mismo Registro.”

“Un titulo inscrito no puede invalidarse en perjuicio de tercero.
sino por otro titulo posterior también inscrito. ]
~Y afiade el articulo 65: “Se considera como tercero a los efectes
de lo preceptuado en este Dahir a aquel que no haya intervenido en el
acto o contrato inscrito.” ’

* )k ¥k

- Hemos querido copiar integramente los anteriores articulos para
q'ue resalte cdmo se reproducen los articulos 33 y parrafo primero del
34 de nuestra Ley Hipotecaria, cometiéndose una verdadera infidelidad
al sistema de garantia absoluta de la primera inscripcidén que parecia
I6gico del examen de las minuciosas precauciones que se establecen para
llegar 2 la misma, que ademis se hace depender de un pronunciamica-
to del Registrador derivado del examen intrinseco de los actos, docu-
mentos y detalle descritos en la solicitud de primera inscripcidn, a la
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que ademds precede un sistema de publicidad y un procedimiento de
oposicion, que en los sistemas registrales de Tanger y Zona francesa
se consideran suficicntes para llegar a un asiento con fuerza probatoria
absoluta del derecho de dominio y de los derechos reales inscritos, asi
como dc la no existencia de las cargas que en la inscripcién no figuren.

No se sacan en el Registro de la Zona espafiola con légica valentia
las consecuencias del procedimiento establecido para la primera inscrip-
cién que comgpensaran lo enojoso de su tramite, y en lugar de estable-
cer un Registro del verdadero estado juridico de la propiedad inmuebie,
se instituyc un simple Registro administrativo que salvaguarde los de-
rechos del tercero.

En lugar de crear como en las otras Zonas un titulo inatacable, se
establece esta condicidén solamente cuando el inmueble pasa a un se-
gundo propietario que tenga la calidad de tercero y se produce una

) segunda inscripcion de dominio.

Desde entonces parece que ¢l titulo registral que la mscr1pc1on ga-
rantiza es inatacable y absoluto (1).

Otro efecto de la inscripcion es colocar la finca bajo la Junsdlcaon
exclusiva de los Tribunales espafioles.,

Es también consecuencia importante de la inscripcidn el cambio de
la legislacion aplicable a los inmuebles.

En articulos anteriores hemos explicado que en las otras Zonas de
Marruccos la legislacidon registral regula desde ¢l momento mismo de
su inscripcidn la-vida de la relacidn juridica de las fincas inscritas, in-
corporandola al dmbito de derecho de la nacidn protectora y sustrayén-
dola de la costumbre musulmana de la escuela Malequita.

En estas legislaciones se define el concepto de los inmuebles, los
modos de adquirir la propiedad y los derechos reales, los derechos de
usufructo, uso, habitacidn, enfiteusis, superficie, anticresis, las servi-
dumbres, las hipotecas legales y convencionales, las acciones sobre in-

(1) Asi lo declara la sentencia de 30 de junio de 1934 en que. a instancia del
antcno Publico, se anuld la inscripcidn de la finca “Ain Buhsina”, que figuraba
desde quince afios antes en el Registro de la Propiedad de Larache como perteneciendo
a la Sociedad Gonzalez Marin. El 7.° considerando dice que “para que no pudiera
invalidarse la adquisicién de una finca en cuanto a tercero, hubiera sido necesaria una
segunda inscripcién...”
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muebles, los embargos y ventas por expropiacién forzosa de lo regis-
trado 4

La necesidad de esta legislacién se hizo imprescindible, porque, se-
gun hemos expuesto anteriormente, toda esta materia se regia por el
Derecho musulmién, aplicado por sus Cadies cualquiera que fuese Ia
nacionalidad de los contratantes o litigantes. .

En la Zona espanola la inscripeién produce idénticos efectos. Pero
a tenor' del articulo 91 del Dahir, “los preceptos del Derecho musul-
man que no se opongan a lo establecido en este Dahir, ni al Estatuto
personal de los posecdores o duenos de derechos reales, incluso en lo
referente a sucesiones legitimas o testamentarias, se aplicaran a los in-
muebles inscritos en ¢l Registro y a los derechos a que los mismos ha-
gan referencia en tanto en cuanto sean conciliables con la naturaleza
de los derechos y gravamenes,- inscritos y especificados en el certificado
de primera inscripcion”.

LLa lectura de este articulo es desconcertante Y mas aun si lo rela-
cionamos con lo dispuesto en el articulo 42: “La transmisidon del do-
minio y la constitucién, reconocimiento, transmisién, modificacién o
extincidon de derechos reales sobre el inmueble (inscrito) se efectuara
por cualquicra de los medios previstos en el Coddigo de obligaciones
y contratos.” .

La finalidad-del Registro de incorporar al Derecho moderno 1a fin-
cabilidad inmatriculada queda confusa y dificultada, porque el articu-
1o 91 deja que el Derecho musulman continfic actuando v prosiga una
duplicidad legislativa que la jurisprudencia tendra que it eliminando
en una labor penosa y dificil para los Tribunales espafioles, que han
de pronunciarse, en las cuestiones de Derecho musulmén, sin el ase-
soramiento de adjuntos musulmanes, a tenor de lo dispuesto en el ar-
ticulo 48 del Dahir.

Ateniéndonos estrictamente a la letra de la ley, seri dificilisimo
determinar qué servidumbres legales subsisten y cudles desaparecen,
y la misma embarazosa situacidn se presentard en el caso de consti-
tuir un derecho real de fuente musulmana que no se oponga al Dahir
del Registro. por los medios previstos en el Cddigo de obligaciones y
contratos de contenido completamente europeo. LLlama también la aten-
cién la referencia al certificado de la primera inscripcidn (titulo para el
interesado) en lugar de citar la inscripcién en si misma.

* k%
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A este confusionismo se afiade un fallo lamentable de la legisla-

cién, creador de una situacién extremadamiente.curiosa, cuyo examen
detallado hace surgir 1a inmensa cantidad de problemas legales y doctri-
nales, que tal vez ha contribuido al raquitismo congénito del Regis-
tro de la Propiedad en nuestra Zona. '
«  En el 4animo del legislador debia estar el dictar un reglamento que
solucionase no sélo la cuestidn de la aplicacion del Dahir estableciendo
el Registro de inmuebles, sino determinando la ley aplicable a las fin-
cas inscritas, ya que el Cddigo de obligaciones y contratos no se ocupa
naturalmente de los derechos referentes a la propiedad ni a los con-
tratos reales.

Este prop6sito se revela en la disposicién segunda—transitoria—
del Dahir, que dice: “Hasta tanto que se publiquen el Reglamento y
Aranceles necesarios para la ejecucion del presente Dahir, regirin como
supletorios ¢l Reglamento y los Aranceles dictados por el Gobierno de
Espafia para los territorios espanoles del Golfo de Guinea, promulga-
dos por Reales 6rdenes de 16 de enero de 1905.” )

Esta situaciéon legal no ha cambiado hasta. el momento actual.
Ademais, el citado Reglamento supletorio se adapta y estd dictado para
un decreto “Sobre el Régimen de la Propiedad”, en aqueilos territo-
rios, que dedica su capitulo VIII al Registro de la Propiedad y el IX
a las Hipotecas, regulando solamente las modalidades especiales de Ia
propiedad en las Posiciones espanoles del Africa Occidental, pero sin
definir el concepto de propiedad, ni el de los contratos de hipoteca,
enfiteusis, anticresis, etc., ni las servidumbres. .”

De modo que en la Zona espanola en Marruecos esta materia es
legalmente desconocida, porque no se refiere a ella el Dahir estable-
ciendo el Registro de la Propiedad, ni el Reglamento de los Territo-
rios de Guinea, ni ninguno de los Cddigos vigentes en la Zona. Como
esta situacion legal seria absurda, se interpreta que el citado Regla-
mento es necesario referirlo al Decreto para que se dicté. Y esta dis-
posicion legal dice en su articulo primero, “regirdn en los territorios
espaficles del Golfo de Guinea las disposiciones del Cddigo civil vi-
gente en la peninsula para la distincién de bienes muebles e inmue-
bles”, y en su articulo 78, “en todo lo que no se oponga al presente
decreto se aplicardn en lo que fueren adaptables las disposiciones de la
legislacién vigente en la Peninsula, no modificadas por ottas especia-
les ., en los territorios del Golfo de Guinea.”
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aplica en estas materias relativas a la nmmeda_d y a los derechos rea:
les. Y en virtud de su articulo 1.880, también rigen las prescripciones
de la Ley Hipotecaria en lo que se refiere a la forma, extensidn y efec-
tos de la hipoteca, asi como lo relativo a su constitucién, modificacidn,,
extincidén y demas que no haya sido comprendido en el capitulo III
del titulo XV de aquél.

He aqui cémo y por qué via oculta, descarriada y vergonzante tie-
ne v1genc1a nuestro Codigo civil y nuestra Ley Hipotecaria en la Zona
espanola del Protectorado marroqui.

* Kk ok

La responsabilidad del Registrador se establece en nuestra Zona
en la misma forma determinada en la Ley Hipotecaria peninsular. Es .
decir, en forma muy diferente de la garantia estatal, con cargo a un
fondo especial del Registro, determinada en la legislacidon de las otras
Zonas marruecas, como consecuencia rigurosa del sistéma adoptado,
del que es una simple consecuencia la responsabilidad del Registrador.

* ok

El manejo de la propiedad inscrita como instrumento de crédito
es facil en la Zona espafiola de Tinger y en la Zona francesa, tanto
por la garantia absoluta del titulo como por la claridad de la legis-

lacién sustantiva aplicada. En nuestra Zona marrueca ya hemos expre-
sado que su legislacién hipotecaria sélo resguarda los derechos de ter-

tero.

.

La naturaleza de¢ este trabajo impide el detalle de las cuestiones
suscitadas y abordar los problemas referentes a los conflictos de la legis-
iacién durante ‘el largo periodo de la tramitacién de la primera ins-
cripeidn; los que plantea el brusco cambio de la legislacién de los in-
mueblés inscritos, especialmente en lo que se refiere a las servidum-
bres legales; los problemas que surgen del ejercicio de las acciones, de
la forma y efecto de las anotaciones, de los casos de inscripcién for-
zosa y de las modalidades previas de la inscripcién de los bienes perte-
necientes al Mahgzen entre otros. . '
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Sin que pueda servirnos de orientacion la jurisprudencia, porque la
falta de vigor del Registro de la Propiedad en Zona espafiola y la
ausencia casi absoluta de operaciones crediticias, hace que los Tribu-
nales no hayan tenido apenas ocasiéon de pronunciarse sobre cuestio-
.nes de este orden.

El remedio de esta situacidn legislativa que someramente dejamos
expuesta es una exigencia inaplazable, que esti plenamente dentro de
fas posibilidades del Estado espafiol.

Q.

Situacién inorginica aniloga se solventd hace pocos afios en la
Zona espafiola de Tanger mediante una obra de ordenacién juridica
de la propiedad inmobiliaria no inscrita, de un enorme interés y de gran
trascendencia, llevada a cabo sin lesion de derechos y con respeto ab-
soluto para los intereses musulmanes y europeos.

Todo el territorio de Tanger se considera de propiedad del Mahg-
zen, y, por tanto, los detentores de las diferentes fincas eran meros
usufructuarios, a no ser que probasen su derecho de propiedad.

La aplicacidn del principio de vivificacién permitié que, examinada
una a una cada parcela, se hiciese por parte del Mahgzen renuncia
de sus derechos de propiedad, a condicidn de que el poseedor se prove-
yese de una nueva “mulkia”, que estaba redactada en forma perti-
nente segin derecho Korinico, expresando la superficie y los limites
de una manera exacta y llevando adherido un plano de la parcela.

En los casos en que habia desacuerdo entre particulares sobre quién
era el verdadero propietario, la renuncia del Mahgzen se hacia a favo:
del que venciese en el pleito, que se entablaba de oficio ante ¢l Cadi.

En el caso de dificultades entre el particular poseedor y ei Mahgzen,
un previo compromiso de arbitraje sometia a ambos a la decision de
una Comisién (1).

En tédos los casos resultaba hecha la revisién del derecho de pro-
piedad y provisto el propietario de una documentacién acreditativa
de aquél.

(1) Siendo el autor de este articulo Fiscal del Tribunal Mixto Internacional formé
parte en representacion de Espafia de esta Comisidén y dedicd su actividad al buen éxito
de esta obra, formulando su Reglamento técnico y publicando un libro donde: se ex-

ponia detalladamente ¢dmo se llevd a efecto.— “Tierras Guich” Editonal Africa.
Ceuta, 1933 ’
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Obra formidable que, por un sistema de armonia ante las autori-
dades musulmanas, los servicios del Registro de la Propiedad y los
altos funcionarios de la Administracién de Justicia, regulaba con pre-
cision el derccho de propiedad de cada una de las fincas rusticas de la
Zona de Tanger, dotando a ésta de un plano catastral perfecto, con
un gasto inicial insignificante. :

Con los perfeccionamientos que la experiencia y el mejor criterio
de las autoridades espanolas aconsejen, el ordenamiento juridico de
la propiedad hecho en la Zona hoy espanola de Tanger, tal vez pu-
diera servir de contribucidon al que necesariamente ha de llevarse a cabo
en la Zona espaficla de Marruccos.

' ) R. V. FRANGUEIRA.



