La inscripcion de inmuebles en
los registros de la zona de nues-
tro protectorado de Marruecos

La creacién del Registro de inmuebles en nuestra Zona data,
como es sabido, del Dahir de 1.° de Junio de 1914, que lo estable-
cié6 a cargo de funcionarios denominados Registradores de la
Propiedad v bajo 'a inmediata dependencia del Presidente de la
Audiencia de Tetuan. Y en tanto no se ordenase otra cosa, des-
empefian esas funciones los Jueces de Paz de Tetuan y Larache
en la Zona occidental y el de Nador en la oriental. Es decir, que
esos funcionarios no pertenecen al Cuerpo de Registradores, sino
que son los Jueces de Paz Letrados de esas poblaciones de Ma-
rruecos.

Esto vino después de la Conferencia de Algeciras de 1006 y
de la Circular del Gran Visir de 1.° de Noviembre de 1912. Ya
que con el fin de mejorar el estado juridico de la propiedad en
Marruecos y conceder, por tanto, alguna garantia a los titulos de
propiedad y regular las transmisiones entre europeos y de éstos
con los indigenas y que pudieran verificarlas con toda garantia
y seguridad, el Gobierno de Espaiia aconsejo al Jalifa de nuestra
Zona la creacién del Registro de la Propiedad. Y el Dahir an-
tes citado que lo establecié consta de g2 articulos y dos disposicio-
nes transitorias. Siendo, en lo que se refiere al modo de llevar el
Registro, publicidad del mismo, forma de los asientos, etc.,, muy
similar a lo establecido en la ley Hipotecaria peninsular; pero no
en cuanto al sistema, que es el australiano inglés, conocido por
el «Acta Torrens». Siendo lo caracteristico del mismo el procedi-



INSCRIPCION DE INMUEBLES 407

miento para verificar la inscripcién y el certificado de la misma,
que se entrega al interesado, acomparado de un ejemplar autori-
zado del plano de la finca que se levanta al efectuar el deslinde.

Las inscripciones en los Registros de la Zona son primeras y
Sucesivas, como las que se_determinan en la ley Hipotecaria pen-
insular, comprendiendo las primeras varios extremos y una serie
de requisitos especiaies que no se exigen para las otras. Y el pro-
tedimiento para obtener la inscripcion es el siguiente. Se inicia,
por medio de una solicitud del propietario o un representante su-
vo debidamente autorizado, segun el articulo 12, parrafo 2.° del
Dahir, debiendo acompaiarse a aquélla el documento que acredi-
te la representacién que ostente el peticionario, caso de no serlo
el mismo propietario. Y también los titulos de propiedad y los
de los gravamenes o derechos reales a que se halle afecta la
finca. Y todos esos documentos deben ser traducidos al espafiol,
haciéndolo, caso contrario, ¢l Registrador, pero con cargo al pe-
ticionario. Calificada la solicitud por aquél y encontrandola con-
forme, cita para el dia del deslinde por medio de edictos, que se
publican en el Bolctin Oficial de la Zona v se pregonan por me-
dio del Gobernador en los zocos de la jurisdiccién en que el in-
mueble estd enclavado, .para que tengan conocimiento de ello los
que se crean con-algidn derecho a la propiedad que ha de ser ob-
jeto de la inscripcién, y después, por unas papeletas, que se lla-
man de citacidén, avisa la fecha y hora en que se ha de prac-
ticar la diligencia de deslinde a los duefios de los terrenos colin-
dantes, remitiéndolas a la autoridad interventora correspondiente
para que hagan la oportuna notificacién ¥ devo]vléndose la pape-
leta duplicada para unirla o hacerla constar en €l expediente. Y
a ese acto del deslinde asiste -persona]-mente el Registrador, el pro-
pietario del inmueble, un perito para el levantamiento del plano
de la finca y los duerios de los terrenos colindantes; pero hacién-
dolo también el Amin del Mustafd v el Nadir del Habus, si colin-
dantes con la propiedad de que se trate hubiera bienes de esa cla-
se a cargo de aquéllos.

Efectuada esa diligencia del deslinde expresado, se publica otro
edicto en el Boletin de la Zona, sefialando el plazo improrroga-
ble de tres meses para la presentacién de reclamaciones contra la
inscripcién, las que pueden ser hechas ante el Registrador, el
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Gobernador o el Cadi de la ciudad, no pudiendo ser admitidas con
arreglo al articulo 18, titulo 2.° capitulo I del Dahir, una vez
transcurrido el plazo sefialado. Y después, y no habiendo habido
reclamacién alguna dentro del dicho plazo, se procede a verificar
la inscripcién en el Registro. Y si la hay, pasa el expediente al
Juzgado, y de la resolucién que éste dicte puede apelarse para
ante la Audiencia de Tetuan. Es decir, que esto ultimo viene a
ser igual a cuando se formula oposicién al procedimiento de la
posesién que determina el articulo 41 de la ley Hipotecaria pen-
insular ; pero no en cuanto a lo demas que se acaba de consignar,
porque en nuestro Derecho hipotecario no hemos llegado toda-
via a tanto, ya que en nuestra legislaciéon hipotecaria no se conce-
de hasta la fecha, a la inscripciéon, los efectos y el valor que ticne
en los Registros de la Zona, porque alii es un titulo de dominio,
es, por asi decirlo, una «carta de créditon, y su nulidad es muy
dificil de lograr, una vez efectuada aquélla en el Registro, sin opo-
sicién de nadie.

Pero, a pesar de las ventajas del sistema hipotecario alli exis-
tente que acabamos de apuntar, no obsta para que también ado-
lezca, de algunos defectos, que pasamos a mencionar, ya que «de
visun hemos tenido ocasién de apreciar alguno de ellos.

Como se ha dicho, se exige la presentacién de los titulos con
la consiguiente traduccién al espafiol. Muy bien; pero es que al
personal encargado del Registro no se le exige la posesién del
idioma 4rabe, ni, por otra parte, hay tampoco en la Oficina dicha
ningun Fakih que, como tal intérprete, pudiera cotejar la traduc-
cién con el original. Y en tales condiciones, ¢ quién puede ase-
gurar que la traduccién esté bien hecha y se ajuste a la realidad,
dadas las dificultades que a veces ofrecen para traducir los docu-
mentos drabes administrativos o judiciales ? Pero pasemos por que
la traduccién esté bien hecha, pues aun asi, y si se procede de
mala fe, puede ser alterado el contenido del documento, y si el
Registrador no conoce el idioma 4rabe, pasar por lo que haya que-
rido consignar el traductor del titulo. De esto se podria contar al-
gun que otro caso, lo mismo en la Zona occidental que en la
.oriental, inscribiéndose asi terrenos que en realidad no fueron
comprados, y el verdadero dueifio ni los da ni los vende. Y en to-
dos estos casos no le incumbe al Registrador responsabilidad al-
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guna, porque el articulo 4.° del Dahir, anteriormente mencionado,
dice textualmente : «Que los errores, inexactitudes u omisiones de-
rivadas de algtin defecto del titulo inscrito no serdn imputables
al Registrador.»

Pues bien: para obviar el inconveniente apuntado, entende-
mos que cuando se trate de un documento musulmin extendido
con arreglo a la legislacién coranica, el Registrador debiera exi-
gir una traduccién fehaciente del documento y sancionada por la
autoridad indigena competente, y en que se hiciera constar que el
titulo de esa clase que hubiera de producir la inscripcidn estaba
adornado de todos los requisitos necesarios exigidos por la legis-
lacién xerdnica, o que se ocupara el Registrador de la traduccidn,
a base de lo indicado, pero con cargo al peticionario, a cuyo fin
debiera haber afecto a tal servicio un intérprete Fakih, de lo que
se carece.

Otro defecto lo es también que, caso de que coincidan en el
campo (cosa que no siempre es muy posible) el Registrador, el
peticionario de la inscripcién y los indigenas duefios de terrenos
colindantes, no seria muy factible muchas veces el que se enten-
dieran todos, por ignorar los espafioles el 4rabe o el bereber (aun-
que hay honrosas excepciones que lo conocen bien) y los indige-
nas el espafiol. Esto lo hemos oido a algunas autoridades indigenas
en nuestra estancia por aquellas tierras africanas de mayo ultimo.

Y, finalmente, también suele ser otro defecto, a nuestro juicio,
cl que, por ciertas deficiencias que en la préctica pueden apreciar-
se, a veces el propietario, un tanto desaprensivo, pueda aprove-
charse apropiandose, no ya de bienes de propiedad privada, sino
de los «majzen» y «mery4sn, que, como es sabido, en Marruecos
pertenecen al Estado. Asi que se han dado también, sin duda, al-
gunos casos de inscribirse como de propiedad particular bienes de
alguna de esas clases.

Pero todo esto entendemos pudiera fécilmente ser corregido,
evitarse. Pues con un buen avance catastral en forma y de mane-
ra tal que determinase y delimitase con claridad las distintas cla-
ses de propiedades que existen en Marruecos, todo eso pudiera
muy bien quedar solucionado, pues alli, en aquel territorio afri-
tano, hay propiedades o tierras muertas, llamadas en 4rabe mauat
(plural de mult), de propiedad privada, denominadas melk (que
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comprenden todos los derechos inherentes al dominium latino), las
tierras de las tribus, en sus tres clases de guich, naiba y coleclinas,
tierras o propiedades majzen y las habiis, clasificacién de que ya
nos ocupamos en otra ocasién en un articulo que publicamos en
esta misma Revista sobre el «Régimen de las tierras en Marruecosn,
v que, ademds de la relacionada, los marroquies tienen otra clasi-
ficacién por razén de la calidad y clase de los terrenos; pero que,
para la finalidad de que aqui nos estamos ocupando, no interesa.

Y ademés de cuanto aqui exponemos habria que proceder tam-
bién, en nuestro sentir, a la revisién de las «mulkias» antiguas y
modernas (ya que hay moros expertos que las confeccionan de
«todos los tiempos») creando al efecto funcionarios intérpretes, que
no sélo tuviesen por misién el hacer la traduccion de los documen-
tos que hubieran de inscribirse, sino, ademds, asistir personalmen-
te a los deslindes con el Registrador y los interesados en la ins-
cripcién para poder entenderse con los indigenas duefios de te-
rrenos colindantes y orillar de ese modo las dificultades que por
razén del idioma pudieran presentarse en aquel acto, como antes
hemos apuntado.

Pero cuanto acabamos de consignar y puesto que, como hemos
dicho, puede muy bien ser esto corregido, en nada obsta para las
ventajas de la inscripcién de inmuebles en los Registros de la
Zona.

Mas no sélo son ésas las ventajas del sistema mencionado las -
.que la inscripcion tiene en nuestra Zona de Protectorado. Eso en
cuanto al aspecto hipotecario; pero es que en lo que se refiere al
judicial, la ventaja de tener un inmueble inscrito en aquellos Re-
-gistros es muy grande, porque nada menos que determina la compe-
tencia de jurisdiccién del juzgador, y esto hemos tenido ocasion
de apreciarlo nosotros practicamente en nuestra calidad de Letra-
do incorporado en aquella Zona de Protectorado con el caso siguien-
te : hemos sido consultado sobre la reivindicacién de una parte
.de terreno, sito en territorio marroqui y en las proximidades de
Alcazarquivir. Nuestro cliente tiene adquirido aquél, por compra
a un musulman marroqui; pero parte de ese terreno le ha sido
detentado por otro moro. Cuando nos expuso el caso, habia ya
transcurrido el afio de la detentacién y el despojo. Por tanto, -no
cabia la accidn interdictal, pero si la reivindicatoria, de la que
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nuestro- patrocinado nos tiene encargado. Para ello hubimos de
interesarle la titulacién que tuviera y nos envié una mulkia del
vendedor v la escritura de compra del terreno, hecha ante dos
adules v homologada por el Cadi; titulacién musulmana de do-
minio bastante con arreglo a la legislacion coranica y el rito ma-
lekita aplicable en Marruecos.

En la legislacién civil musulmana, como en la nuestra peninsu-
lar, basta la suficiencia de titulo para el ejercicio de la accién rei-
vindicatoria. Pero deciamos nosotros: ;es que el Juez cristiano
de Larache, a cuvo partido judicial pertenece Alcazarquivir, va a
tener competencia para conocer de un asunto cuyo origen es un
documento 4rabe, autorizado por funcionarios marroquies y homo-
logado por un Juez cordnico? Entendimos que no, y para sus-
traer ese asunto del conocimiento del Tribunal del Xaria y llevar-
lo al nuestro del Protectorado, no vimos mas camino que aconse-
jar a nuestro patrocinado la inscripcién en el Registro de Lara-
che del terreno en cuestidon, v en cuyo trdmite hipotecario va se
estd. Porque, con arreglo al apartado b) del articulo 25 del Dabhir,
sobre la condicién de los bienes inmuebles v su régimen en gene-
ral de 4 de Octubre de 1930, conocerdn los Tribunales espafioles
del Protectorado en esta clase de litigios «cuando, cualquiera que
sea la nacionalidad de las partes, se litigue sobre inmuebles o de-
techos reales inscritos en el Registro inmobiliarion. De modo que,
como se ve, es la competencia ahora bien clara a favor del Juzga-
do de Larache.

Pues de otro modo, y de no representar «judicialmentey la ins-
cripcién esta ventaja y no ampararnos para ello en el Dahir men-
cionado, hubiera tenido que conocer necesariamente la jurisdiccién
del Xarda, v, por lo tanto, entender de ello el Cadi, por =star en-
«<lavada la finca en territorio musulméan y ser una de las partes
subdito marroqui, como asi ocurria antes de la instauracién del
Protectorado y, sobre todo, .de la promulgacién del Dahir citado.
Y como la justicia musulmana en nuestra Zona es mucho todavia
lo que deja que desear, en nueéstro entender, si bien es fuerza re-
conocer la meritoria y plausible labor de las Intervenciones, y da-
do, ademads, el caracter religioso de aquélla, no es permitido que
un Doctor cristiano pueda actuar ante el Tribunal del Xaria, nada
mds que a titulo de asesoramiento hubiéramos podido haber te-
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nido semejante intervencién, designando un «Ukiln que, bajo nues-
tro patrocinio, hubiese actuado a tal fin. Pero promovido ante el
Cadi un litigio en tales condiciones, no sabemos, en definitiva, la
suerte que para nuestro patrocinado dicho aquél hubiera de haber
corrido.

Porque en la Zona francesa tiene alli la nacién vecina intérpre-
tes judiciales juramentados que ejercen, respecto de sus protegi-
dos, una especie de tutela ante los Tribunales musulmanes, estan--
do, ademds, afecto a tal servicio un Cuerpo de Secretarios y el de
Peritos judiciales, aparte de otras importantes mejoras en ese as--
pecto, que son de esperar, pero que todavia nosotros no las te--
nemos en nuestra Zona.

Juan Francisco ‘MariNa Encaso,
Reglstrador de la Propiedad.
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"BANCO ESPANOL DE CREDITO |

Capital autorjzado...... 100.000.000 de pesetas
Capital desembolsado . .. 51.355.500 -
Reservas.............. 65.208.261,45 —

Domicilio social: Alcala, 14, Madrid
Sucursal Urbana: Glorieta de Bilbao, S
400 Sucursales en Espafia y Marraecos
Corresponsales en las principales cindades del mundo
Ejecucién de toda clase de operaciones de Banca y Bolsa
TIPOS DE INTERES
Desde 1.° de Julio de 1933, y a virtud de la norma del Consejo Superior Banca-
rio, de observancia general y cbligatoria para toda la Banca operante en Espaiia,
este Banco no podra abonar intereses superiores a los siguientes:
[.-+ Cuentas corrientes.
Alavista...o.oiiiiiii it iiiiienreennes 2 por 100 anual.
W.— Operaciones de ahorro.

A)  Libretas ordinarias de ahorro de cualquier clase, tengan o no

condiciones limitativas. ........ «.v. 3, por 100 anual.
BY Imposiciones
Imposiciones a plazo de tres meses..... 3  por 100 anusal.
Idem a seis meses.......... Ceeee . 3,60 - -
Idem a doce meses o més......... vees 4 _ -

Regirdn para las cuentas corrientes a plazo los tipos méximos sefialados en
esta norma para las imposiciones a plazo.
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