Derecho inmobiliario en la Gui-
nea espanola

CONTESTANDO A UNAS ALUSIONES

No debia de ser en 1926 el Registro de la Propiedad de Santa
Isabel de Fernando Poo una Institucién juridica perfecta, cuando la
Direccién general de Marruecos y Colonias, por mediacién del Mi-
nisterio de Gracia y Justicia, solicitd un Registrador de la Propie-
dad para que en comisién de servicios realizase una detenida vi-
sita de inspeccién al mismo. E) que esto escribe hubiese deseado
que cualquier otro compariero, con mas inteligencia y mejor ver-
sado en los conocimientos hipotecarios, la thubiese realizado : pero
temiendo que por la falsa levenda sobre €l clima tropical se podia
dar e| caso de que por falta de solicitantes recayese en individuos
de otro Cuerpo, la pidié, expresando el motivo de su decision.

Realizada ésta, y como expresién de su labor, se presentd una
Memoria comprensiva de las medidas que podian practicarse para
la subsanacién de las imperfecciones v para sentar la propiedad y
el crédito sobre bases més seguras, en consonancia con las ultimas
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‘Me 1nsp1ré al redactarlas en ‘mi amor a nuestro Cuerpo y a la
noble Institucién que representamos. En ella protesté contra el
arancel vigente, que quise se armonizase con el del Servicio Agro-
némico, pues se daba la anomalia de que una finca de 1.000 hect4-
reas de extensién, valorada en 100.000 pesetas, ascendiesen los
honorarios del Perito agricola a 2.000 pesetas por la medicién del
terreno y 330 por su tasacién, mientras que el Registrador de la
Propiedad, tdnico responsable del contenido de la inscripcion, sélo
cobraba la insignificante cantidad de 37,50 pesetas, cuyos hono-
rarios no aumentarian aun cuando la cuantia fuese de varios millo-
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nes de pesetas. Defendi la conveniencia de 'que desapareciera la
sumisién de nnestro companero al Gobernador general, «quien
tiene facultades para ccrregirle disciplinariamente, v que se sus-
Ppendiesen las visitas judiciales, muchas de cllas de pura férmula,
y otras en las que el Juez censura la calificacién del documento,
sin tener en cuenta que segdn lo establecido en el articulo 88 del
Reglamento de 16 de Enero de 1905, €l Registrador de la Propie-
-dad califica bajo su responsabilidad los titulos sujetos a inscrip-
-cién, pudiendo los que se crean perjudicados recurrir contra su ca-
lificacién, segun el procedimiento determinado en los go v g1, y
bhajo la responsabilidad establecida en los 311 y 323. Propuse que
en la implantacién del Nuevo Sistema, el Catastro pasase a ser una
.dependencia del Registro de la Propiedad, siendo el Registrador
jefe de ingenieros, ayudantes, peritos agrénomos, geémetras y
-delineantes. Trabajé por conseguir fuese un verdadero Juez terri-
torial que definiese, declarase v sancionase el derecho respecto a los
bienes inmuebles, capaz de restablecer la vida juridica de los mis-
mos, pudiendo recibir juramento, imponer al perjuro multas y de-
cretar su prisién, citar testigos bajo apercibimiento de multa, pe-
dir toda clase de documentos publicos v privados, aprobar su fuer-
za probatoria, examinar reclamaciones, dar traslados a los requi-
rentes v resolver en definitiva, admitiendo, denegando o suspen-
diendo la inmatriculacién, que una vez practicada debe ser indes-
tructible. Procuré que nuestras funciones se ampliasen considera-
blemente 'y fuesen de orden judicial, administrativo y notarial.

Mas lo que nunca pude imaginar fué que quien realizé una
modesta labor, sin intentar obtener ninguna distincién oficial, ni
mucdho menos un privilegio como €l que da el desempefio del Re-
gistro de nuestras posesiones en Africa ‘Occidental, con el tiempo
hubiese de ser recompensado por aquellos a quienes mis proyectos
resultarian beneficiosos de haberse plasmado en una realidad, con
expresiones no muy adecuadas para mantener un sano v fraternal
compaifierismo.

CARTA ABIERTA

«Sefior don José Molina Arrabal.
Mi distinguido compafiero: En los articulos que he publicado
en esta REvista he tenido muy buen cuidado no sélo de no hacer
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ninguna apreciacién de caracter personal, sino de expresar al final
del que sefialaba las imperfecciones de ese Registro de la Pro-
piedad que NO PUEDEN HACERSE RESPONSABLES DE LAS MISMAS AL
SECRETARIO DE GOBIERNO, AL SECRETARIO LETRADO NI A LOS RE-
GISTRADORES DE LA ProPIEDAD. Por ello me extrafié muy mu-
<ho cuando me dijeron en Ja REevista ‘CriTiCA DE DERECHO INMO-
BILTARIO que su susceptibilidad se consideraba lastimada, y extre-
mando, como es norma de mi conducta, todo respeto, deferencia y
consideracién hacia ¢! compafiero, propuse que en 10s sucesivos
trabajos se hiciese constar mi referencia a la visita que realicé a
esas regiones tropicales en 1026, v le escribi diciéndole que en
mis mal escritos articulos no habia ninguna molestia a persona
alguna y mucho menos a los que, como usted, entonces no habian
ingresado en el 'Cuerpo de Registradores de la Propiedad. A co-
rreo seguido recibi una muy amable carta suya, en la que me
decia : Contesto por ¢l mismo barco su carta fecha 12 del pasado
mes. Me asegura en ella no haber tenido intencion de molestarme
en sus jwicios sobre esle Registro. Sobra la explicacion, porque
seguro vo en todo momento de su correccidn v bencvolencia, a
ellas precisamente recurria para pedirle una aclaracion que ya el
seitor Fuentes me promete hardn por nota ul primero de los pro- -
ximos articulos de usted, sobre ¢l Derecho Inmobiliario de la Gui-
nea. Les quedo agradecido por cllo. Y en otro parrafo: Co-
nozco v estimo grandemente la Memoria que hizo usted en 1926
v espero que serdan de gran lucimiento los nuevos articulos que se
anunctan.

Gran asombro experimenté cuando al leer el dltimo niimero
de.la REVISTA me encuentro que alegando nada menos que la rei-
vindicacién personal, y con el pretexto del buen nombre, presti-
gio de las leyes, de la oficina, de la tranquilidad de los propiera-
rios, etc., se hiciese no ya una critica despiadada, sino un ataque
personal, en el que se olvidan las ideas vy se prodigan los califica-
tivos. Y 5mi asombro no tiene limites, pues me es imposible her-
manar y armonizar los términos tan antagénicos con que usted
se expresa. ¢ Es posible que una misma pluma, un mismo cerebro,
en la misma época, puedan juzgar de un modo tan distinto una
cosa? ; Debe alegarse en publico en contra de un compaiiero lo
que privadamente se reconoce no ser cierto?
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Me dice usted que son inexactas mis apreciaciones sobre ese
Registro de la Propiedad; creo que, cuando en 1926 faltaban
cuatro de los ocho tomos que componian el antiguo Catastro ru-
ral, que se habia confeccionado de una manera muy tosca y pri-
mitiva en libros destinados a la Contabilidad mercantil, con dili-
gencias, notas y planos sefialados con l4piz, pegéndose a sus fo-
lios distintos documentos, salvando sus equivocaciones con tacha-
duras y rolocando encima la nueva palabra motu propio del Re-
gistrador, anuldndose inscripciones por una simple nota, practi-
cidndose otras por el Notario, quien calificé documentos otorgados
por el mismo, etc. Cuando el moderno Registro de la Propiedad,
al que fueron trasladadas muchas de estas inscripciones con im-
precisién y defectuosamente, se componia de varios libros com-
pletamente desencuadernados, inscripciones que no expresan el
valor de Ja finca, las cargas que la afectan, las condiciones de la
concesidn, sin continuidad el escrito, sin referencia al asiento de
presentacién, omitiendo la hora de entrega del titulo, importe de
los thonorarios, de fincas cuya descripcién y linderos se modifican
por una simple nota marginal, o realizadas con tinta ilegible, de
libros provisionales cuyos asientos no than sido trasladados, en los
que continuaban haciéndose las sucesivas transmisiones, de fincas
inscritas dos veces, una con titulo provisional v otra con titulo
definitivo (para subsanar este importante defecto se dié lugar a
un Real decreto de 5 de ‘Mavo de 1926), de contraios de venta con
pacto de retro, de hipotecas sin garantias de cuenta corriente, que
por las condiciones del interés de un 6 por 100, mads un 2 por 100
de comisién mercantil y ia obligacién ¢ vender el producto de la
cosecha a un precio irrisorio, favorecen muyv poco €l desarrollo del
crédito, 'y en las que se establecié la renuncia del deudor al dere-
cho de vender, permutar e hipotecar, y en las que faltaba la iden-
tidad de los titulares indigenas, por no tener nombre y dos ape-
llidos, y ser reconocidos por un apodo, v el de la finca por tener
muchas concesiones, tres o cuatro linderos con monte del Estado,
cuyo plano no tenia relacién a punto fijo, y se levantaba sin se-
fialar la desviacién magnética de la brijula, y casi siempre sin
audiencia ni intervencién de los interesados... Cuando en ¢l Dia-
rio de presentacién de documentos no se extendia diligencia algu-
na de cierre, las inscripciones eran practicadas fuera del plazo le-
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gal, infinidad de asientos estaban sin la firma del interesado y del
Registrador, existian muchas omisiones de la nota de honorarios,
notas marginales puestas con l4piz, falta de la nota de recibir el
titulo por los interesados, falta de continuidad entre los asientos,
habiendo entre uno y otro bastantes lineas en claro... Cuando los
dos tomos libros indices de personas estaban completamente des-
encuadernados, faltando en €l de las rusticas el nombre de la finca,
el del distrito a \que pertenecian, sus linderos, el uso agricola a
que fué destinada y apenas contenifa 71.200 fincas de las 2.3593
(éste es el numero de la tltima inscripcién entonces practicada) y
de las innumerables fincas cuyo nimero se repiti6 en los nueve
primeros libros e inscripciones...

‘Cuando esto sucedia, comprenderd usted muy bien el funda-
mento de mis apreciaciones, v que me es muy dificil decir que es
un modelo del Acta Torrens, un Registro de la Propiedad que
mo se basa en un catastro parcelario, y en donde se suprime la
movilidad e irrevocabilidad del titulo, no habiendo indemnizacio-
nes a los propietarios que pudieran ser desposeidos. Del Regla-
mento que usted alaba, v cuvo criterio respeto, sefialé en los articu-
los ‘anteriores sus muchos defectos, no sélo en los articulos que
son copia de la Melrépoli, sino ademés en la aplicacidn de estos
preceptos a una institucién distinta v hasta opuesta a la de aquella
para la que fueron decretadas ; por ello, el titulo de la finca es un
mero documento de adquisicién, no sustancial del Acta Torrens,
"un documento real, verdadera representacién del inmueble, como
su fundador quiso pudicra compararse a un lingote de oro legiti-
mamente contrastado y en el que el propietario llevase el mismo
en el boisiiio, facilitando todas ias operaciones que pueden prac-
ticarse sin documento notarial, por un simple endoso y hasta po-
der entregarlo en prenda.

Y si son tan infundadas mis apreciaciones, ;por qué pro-
pone usted la lenta jubilacién del Registro v protesta porque yo
cargue al Registro sus defectos, y no al Servicic Agronémico?
Aun cuando no comprendo cémo se puede jubilar una Institucién
como a un funcionario cualquiera, parece indicar usted que no
debe de cumplir muy acertadamente su mision social para propo-
ner semejante medida, que yo respeto, por ser propuesta por usted.
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Pero he de manifestarle que, como dije anteriormente, vo no imputo
la culpa a nadie.

Se ocupa usted de los favorables elogios que ha merecido a
nuestros tratadistas la legislacion de la Metrépoli. No los conoz-
co tan favorables como usted supone; por el contrario, Garcia
Guijarrc dice que, a pesar de la inscripcidn, puede ser sumido en
la miseria el mayor propietario, sin culpa suya y sin noticia suya.
En la Enciclopedia juridica espaiiola, el juicio critico sistemdt:co
que se ofrece de esla institucién es de wodo punio desfavorable.
Para D. Ramén Gayoso Arias, el sistcma no ha llenado su fin ex-
trinseco, remoto, del desarrollo del crédito territorial precisamente
por estos defectos, porque resulta caro, porque no ofrece completa
seguridad. Cree el conocido autor Sr. Oliver que, desde iuego,
thay que atribuir a la carencia del conocimiento cientifico sisiemé-
tico de la ley Hipotecaria el eslan:am:ento o petrificaciéon de la
misma, la <ual se encuentra actuaimente en el mismo estado, £ no
es que ha retrocedido. El Sr. Campuzano, por su parte, afirma
que, si se ha de hablar sinceramente, los principios enumerados
ni en conjunto ni en separacién produjeron los efectos que de ello
se podia esperar.

En el primer numero de esta Revista, y al exponer el plan de
la misma, se dice «que esta ley no ha producido todos los beneficios
o resultados que de ella se podian esperar, ni ha penetrado en la
poblacién rural, llamada sobre todo a recoger las ventajas del
nuevo sistema ; la modificacién de la misma es su objeto, y para
ello se escriben por competentes comparieros muy acertadas criti-
cas de la misma». Y el Director de la dicha Revista, D. Jerénimo
Gonzélez, en sus Estudios de Derecho hipotecario, hizo de la le-
gislacién que usted califica de sana ley el siguiente juicio sintético :
«Se adlapta al sisrema peninsular de anotaciones preventivas, como
si se (ratase de una institucién perfectamente adecuada a la natura-
leza y <irculacién del titulo real.»

Para que fuera més completa la estadistica que presenta sobre
esos Registros de la Propiedad, que yo no tengo interés ninguno
en desvirtuar, creo que debia indicarse la extensién de la Guinea
espafiola, -que, segin el Sr. Bravo Carbonell, es de 26.112 kilé-
metros cuadrados, o sea mas que las provincias de Valencia, Cas-
tellén de la Plana y Alicante (que en conjunto no llegan a 23.000
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kilometros cuadrados) y casi igual a la de Madrid, Barcelona y
Valencia (que ascienden a 26.430), y una vez afiadido se verd que
no hay ningdn otro Registro de la Peninsula con tanta importan-
cia y en el que sea mas insignificante la propiedad que esta inscrita
en relacién con la que falta por inscribir, aun cuando las causas no
puedan ser imputables a ninguna de las personas que tan digna-
mente han desempefiado ese Registro de la Propiedad. Ellas le
pondrian de manifiesto la necesidad de subsanar las imperfecciones
del mismo, pues ahora puede thacerse lo que en el dia de mafiana
serd muy dificil, més costoso y cast impostble; y esta Institucidn
sabe usted tiene tanta importancia, que de ella puede decirse que
el orden y la seguridad pidblica estriban en que la propiedad aco-
gida al mismo no ofrezca dudas ni incertidumbre, parodiando a
Federico el Grande.

Le felicito muy sinceramente por su tesén en reconquistar el
aprecio v confianza de los propietarios v el agrado y deferencia de
la Direccién general de Marruecos y Colonias, y yo, como usted,
lamento que en las revistas profesionales no se reconozca su tit-
nica labor ; pero ¢ no implica esto €l reconocer la existencia de una
situacién cadtica como la que yo presentaba? Y, por otra parte,
¢ no cree usted que gozamos todos los Registradores y demas fun-

“cionarios del aprecio y confianza del ptblico y del agrado y defe-
rencia de nuestros superiores ?

Es de usted afmo. amigo v s. s., q. e. s. m.,

Josié Luis SERrRANO UBIERNA,
Registrador de la Propiedad »



