Derecho inmobiliario de la Gui-
nea esparmola "

v

SUCINTA CRITICA DE LA LEY HIPOTECARIA METROPOLITANA E INFLUEN-
CIA EJERCIDA POR SUS PRECEPTOS EN LA LEGISLACION INMOBILIARIA
DE LA GUINEA ESPAROLA (2)

Conocidas son las pragmaticas de 1539, 1713 y 31 de Enero
de 1768, que inician en Espaiia la legislacién inmobiliaria, y el
Real decreto de 8 de Agosto de 1855, que se ocupd de redactar un
Proyecto de ley de Hipotecas, o aseguramicnto de la propiedad
territorial, que hasta 8 de Febrero de 1861 no fué convertido en
Ley, por lo que puede llamarse, con razdn, el monumento juri-
dico més importante del siglo xix. Esta Ley sufrié modificaciones,
derivadas de la concordancia de la misma con el Cédigo civil ; ta-
les son la de 3 de Diciembre de 1869, v muy especialmente la vi-
gente Ley de 29 de Abril de 1909.

‘En las colonias espafiolas del Golfo de Guinea, en las que no-
rigi6 dicha Ley, lo thicieron las siguientes disposiciones: Reales.
decretos de 13 de Diciembre de 1858, 12 de Noviembre de 1878,
26 de Octubre de 1872, 12 de Noviembre de 1897 y, por ultimo,
la Ley y Reglamento del régimen de la propiedad en dichos te-
rritorios, que modifica de un modo sustancial los anteriores Rea-

(1) Véanse los ntmeros g9 y 100 de esta Revista,

(2) De la Memoria que fué presentada a la Direccién general de Ma-
rruecos iy Colonias a consecuencia de la visita efectuada en el Registro de la
Propiedad de Santa Isabcl de Pernando Poo en 1926.
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Tes decretos, estableciendo un sistema especial de legislaciéon in-
mobiliaria.

Dos sistemas distinios v opuestos, el de clandestinidad francés
y el de publicidad germanica, el que se basa en la separacién es-
tatuida por el Derecho romano, entre titulo y modo de adquirir,
y el que sélo admite el hecho juridico de la inscripcién, negando
-~sta diferencia, formaron la sintesis de Ja Ley de 1861 ; verdad es
que a los autores de la misma les parecié un grandisimo salto el
pasar de las antiguas Conladurias de Hipotecas a la inmatricula-
<ién germénica ; pero ¢s lo cierto que elaboran una Ley que quie-
re ser basada en los principios de la llamada legislacién francesa
-en cuanto a los contratanies e inspirada en la alemana en cuanto
A {ercero.

'Con razén se llama esta I.ey dc tercero; pero tercero, derivado
del latin tertiarius, significa, segtn ¢! Diccionario de la lengua es-
paiiola, el que media entre dos o mds personas para el ajuste o
ejecucién de una cosa, buena o mala, o el que se sigue inmedia-~
tamente en orden al segundo; vy segin el dspiritu de la Ley, re-
flejado en la exposicién de motivos y no siempre apovado en los
articulos de la misma, el que se llama tercero no interviene en el
.acto o contrato con relaciéon al cual recibe esa denominacién, vy,
por tanto, no puede aceptarse la primera acepcién gramatical.
Y en la segunda, dependiente de la nocién del segundo, que es
el 'que sigue en orden al primero, la Ley no define ni indica quié-
nes son primeros, ni quiénes son segundos; vy, por otra parte, en
Tos modos originarios de adquirir sélo figura un grupo de adqui-
renies, sin que en ningtn caso se vislumbre, ni remotamente, quié-
nes puedan seguir en orden ai primero para ser segundo, o al se-
-gundo para recibir Ja denominacién de tercero.

Para los efectos de la ley Hipotecaria, segtin el articulo 27 de
la misma, se considera como tercero al que no tha intervenido en
€] acto o contrato inscrito, cuya definicién limita Ja existencia del
tercero hipotecario a la existencia de una inscripcién, y fué objeto
.de serias criticas por estar en contradiccién con el articulo 23 de
Jla misma Ley, sintesis de ella, en el cual el tercero funda sus de-
rechos en un titulo inscrito, y, por lo tanto, interviene en el acto
.0 contrato que se inscribib. También contienen otro concepto dis-
tinto los articulos 36 a 38 de la Lev; el 35, segtn el cual son ter-
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ceros todos los que pueden llegar a tener interés respecto a los in-
muebles que se prescriben, exceptuando al duefio v al prescribien-
te, que se consideran como partes en la posesién; el parrafo se-
gundo del articulo 23, al dar esta condicién al heredero de mejor
derecho y a los que hubiesen adquirido de él; los articulos 34%.
350 ¥ 355, en los que hay terceros sin haber inscripcién, y el 1471,
que considera como tal al otorgante de un acto o contrato.

De su lado, el Cédigo civil se ocupa de un tercero, que puede
llamarse civil, para el cual no es necesaria la existencia de un acto
o contrato. Los articulos 316, 472, 516, 64¢ a 650, 670 y 671, 1.227,
1.230, 1.567, 1.526, 1.690, 1.697, 1.698, 1.738 y 1.820 se preocu-
pan de proteger el derecho de terceros, con proteccién «que llega
muchas veces a que €l acto juridico no surta efecto entre las par~
tes contratantes por la exisiencia de un tercero que lo impide, y
cuya defensa tiene fines fundamentalisimos en el Derecho civil.

Y, en fin, la jurisprudencia de! Tribunal Supremo, enlazando:
la nocién del tercero hipotecario establecida en el articulo 23 de
la ley Hipotecaria con la idea de buena fe y con la prolongacién
de la personalidad de! finado, reduce considerablemente el con-
cepto de tercero hasta el extremo de negar esta calidad, no sélo
al que se prueba tenga conocimiento de dicho aclo, sino también
al \que se presuma conoce la relacion juridica, ya que el que ad--
quiera un derecho puede ihacerlo saber a las personas a quienes
pueda perjudicar,

En la Ley los principios basicos de la legislacién hipotecaria
se desarrollan con timidez y de un modo muy imperfecto. El de-
publicidad lo desenvuelve el articulo 24 de la Ley, en su primer
parrafo, al establecer que no podra ejercitarse ninguna accién con-
tradictoria del dominio del inmueble o derechos reales inscritos a
nombre de persona o entidad determinada, sin que previamente se
entable demanda de nulidad o de cancelacién en que conste dicho-
dominio; y el articulo 41, al afirmar \que quien tenga inscrito el
dominio se presume 'que tiene la posesién de los bienes y gozaré
de los derechos consignados en el libro IT del Cédigo civil.

La ley de Enjuiciamiento civil, en sus articulos 2.056 a 2.060,
estatuye un procedimiento especial para que pueda adquirir T4pi-
damente la propiedad aquel a cuyo nombre figura inscrita en el
Registro de la Propiedad, y tanto esta Ley como 1a Hipotecaria
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establecen de un modo claro y terminanie una presuncidn juris el
de jure, presuncién que la jurisprudencia del Tribunal Supremo,
cercenando siempre la esfera de Ja legislacién hipotecaria, trans-
forma en juris tantum, y aplicando el articulo 1.800 de la leyv de
Enjuiciar convierte en contencioso el expediente de jurisdiccion
voluntaria, cuando media oposicion de- parte, quedando sin nin-
guna eficacia los preceptos aplicables de la ley de Enjuiciamienio
civil ; v por si esto fuese poco, apenas concede a los asientos del
Registro de la Propiedad la categoria de simples titulos.

El principio de especialidad estd determinado en los articu-
los 9.% 30, 119 de la Ley v 61 de su Reglamento. La identidad
fisica del inmueble se hace por el desedhado sistema de la descrip-
cién literal y no grafica, por lo cual la identificacién fisica de los
inmuebles es un problema de dificil solucién, que da lugar a que
una finca se inscriba repetidas veces, ya por un expediente de in-
formacién posesoria o administrativo, o por la aplicacién del pa-
rrafo tercero del articulo 20 de la Ley, ya que los linderos de las
fincas sufren grandes v profundas modificaciones que impiden
identificarlas.

El principio de legalidad se desarrolla en los articulos 3.°, 5.°
18, 19, 65, 66, 100, 101 ¥ 103 de la Ley, de los cuales el dltimo
es ¢l mas interesante. Segin el articulo 33, la inscripcién no con-
valida los actos y contratos nulos, sefialando mis tarde la Ley la
excepcién de que cuando una persona adquiera un derecho lo hard
definitivamente, aunque se anulase después el derecho del que lo
transmitié en virtud de otro titulo anteriormente inscrito o por
causa que no conste en los titu]os

no puedan entrar en el Registro actos JUI‘IdlCOS no conformes a
las leyes. Pero tal facultad del Registrador se desenvuelve con
mucha oscuridad respecto a las sentencias y actos judiciales.

El principio del tracto sucesivo se desarrolla en ¢l articulo 20
de la Ley, al preceptuar que para inscribir o anotar los documen-
tos en cuya virtud se transfiera o grave el dominio o posesién de
bienes inmuebles debera constar inscrito o anotado el derecho de
la persona que lo otorgue o a cuyc nombre se haga la transmisién
o gravamen. Pero no se concede decisivo valor al tracto sucesivo
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frente a las sentencias judiciales sobre materia hipotecaria, que
deben thacerse efectivas contra quien no aparece como titular en el
Registro. :

Siendo la inscripcién voluntaria, la aplicacién de este principio
traerfa como consecuencia natural vy necesaria el que terminase
muy pronto la thistoria de las fincas en el Registro de la Propie-
dad. De aqui 1a necesidad de limitar los efectos de este principio
v ¢l origen de las mutilaciones que ha sufrido, y de que ofrecen
muestras el titulo XIV de la ley Hipotecaria y de su Reglamento,
al referirse a los documentos no inscritos v a la inscripcion de la
posesién de los expedientes de dominio, v hasta el mismo parrafo
tercero del articulo 20, que por sucesivas modificaciones permite
la inscripcién de fincas no inscritas en el Registro de la Propiedad
mediante documentos plblicos o privados de fecha fehaciente, se-
gun el drticulo 1.227 del Cédigo civil y anteriores al 1.° de Enero
de 1932.

La inscripcidn, que aparece, de un lado, como practicamente
necesaria para ejercitar acciones procedentes del dominio y dere-
chos reales, y de otro como condicién indispensable para que se
entiendan adquiridos, transmitidos o extinguidos de un modo per-
fecto v absoluto, o en cuanto a tercero, puede, segun el contexto
de la Exposiciéon de motivos, ser considerada como operacidén sub-
alterna y formal. Y si de conformidad con el criterio desarrollado
en el articulo 41 de la Ley se concede a la inscripcién una pre-
suncién juris et de jure, como antes dijimos, el Tribunal Supremo,
en diversas sentencias, como la de 6 de Octubre de 1915, la con-
vierte en juris tantum. La Ley, y mas marcadamente la jurispru-
dencia, se aparta, pues, de las modernas tendencias, siempre pre-
ocupadas con la obsesién- del conflicto entre el hecho de la pose-
siéon v la. propiedad inscrita, lo resuelven asi a favor de la primera,
con manifiesta infraccién del Cédigo civil, en sus articulos 1.957
¥ 1.959.

En resumen : el sistema inmobiliario espafiol no concede fuerza
probante absoluta a la inscripcién, por lo cual puede con facilidad
romperse la armonia entre el Registro v la realidad juridica; ¥
los preceptos de la Ley, no siempre en consonancia con el Cédigo
civil, resultan oscuros, y, ademas, al comprender materias de De-
recho civil y procesal, originan una duplicidad legislativa innece-
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saria y peligrosa. Los articulos 131, 392 y 400 regulan las infor-
maciones posesorias y de dominio; €l 35 de la misma Ley est4 en
-contradiccién con los 1.949 v 1.959 del Cédigo civil; los articu-
los 172 y 174 de aquélla, en oposicién con los 1.3¢46 y 1.349 de
éste, referentes a la ‘hipoteca a favor de la mujer por razén del ma-
trimonio, v finalmente, no existe verdadera armonia entre el pa-
rrafo tercero del articulo 42 de la lev Hipotecaria y el 1go del Cé-
digo civil, ni entre los articulos 150, 151 y 155 del Reglamento
thipotecario y los 82 y 83 de la Ley.

La idea del seguro inmobiliario, de fecunda aplicacién y de
brillante resultado en Australia v en Alemania, no ha sido acep-
tada ni mencionada en la ley Hipotecaria de la metrépoli, que
prescinde de ciertos adelantos industriales con referencia a la pro-
‘piedad inmueble, como el fliido eléctrico, comunicaciones aéreas,
.etcétera, y en la que igualmente se omite el contrato de opcién y
'se mantiene el concepto cldsico de la hipoteca, no comprendiendo
pueda existir sin obligacién personal de la .que sea garantfa, como
sucede en el Derecho alemén, cuya legislacién contiene la hipo-
teca con cédula, la Deuda territorial, la de seguridad, la de rentas
y la del propietario.

Por dltimo, la aplicacién en la practica de esta Ley resulta tan
complicada que da lugar a que la propiedad inmueble espaifiola
se encuentre en las cinco posiciones juridicas que implican regi-
menes distintos, que expone y analiza en sus Estudios de Derecho
hipotecario D. Jerénimo Gonzélez.

% * o

La Ley de 11 de Julio de 1904 sohre el régimen de la propie-
dad inmueble en los territorios espaiioles del Golfo de Guinea y
su Reglamento de 16 de Enero de 1905 constituyen una amalga-
ma entre los principios en que se inspira la ley Hipotecaria de 1861,
con todos los defectos sefialados anteriormente, y el Acta Torrens,
nuevo sistema, sin precedentes juridicos, en la Historia del De-
recho. Por ello no es extrafio que el Registro e la Propiedad de
Santa Isabel de Fernando Poo no haya podido ejercer su prepon-
derante influencia en la prosperidad econémica de dicha colonia
tropical, que tan necesaria estd de esta tutela.

E1 derecho de propiedad tiene en tales territorios una fisono-
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mia propia y distinta del de la Peninsula; se acepta el principio
consagrado en la ley 14, titulo X1I, libro IV de la recopilacidn
de Indias, segin el cual corresponde al Estado toda la tierra, y
éste, para el aprovechamiento v desarrollo de la riqueza, procura
la creacién de la propiedad 'ndividual, teniendo en cuenta la le-
gislacién extranjera de las colonias andlogas, y sin olvidar los
principios fundamentales de la legislacién patria. Al lado de las
propiedades del Estado y de la individual existe la colectiva, en
favor de los organismos locales, y para que éstos puedan obtener
los productos necesarios al cumplimiento de sus fines se tiende a
respetar la propiedad de las tribus indigenas, no sélo por ser in-
negable su derecho, sino también para impedir los conflictos de
orden publico que indudablemente se ocasionarian si por engario
se despojase a las tribus autéctonas de las tierras de sus antepa-
sados. Por ello se tiende a que esta propiedad se rija con arreglo
a sus propios usos y costumbres; pero las grandes facultades con-
cedidas al Gobernador general para poder disponer en contra de
esos usos y costumbres, y para que con el pretexto de determinar
mejor la propiedad de las diferentes tribus, poblados o grupos fa-
miliares indigenas pueda fijar sus limites, teniendo en cuenta sus
necesidades v su probable desarrollo material y econémico, hacen
posible \que ese respeto no se mantenga dentro de los limites que
quisiera el legislador. Por otra parte, el consentir las ventas a
particulares de propiedades pertenecientes a tribus indigenas, me-
diante aprobacién judicial, puede constituir con el tiempo un ver-
dadero peligro de muerte para esta propicdad, que cumple equita-
tivamente su misién social.

La ley Hipotecaria de que tratamos es, como la de la Peninsu-
la, una ley de terceros, con todos los inconvenientes de asentar en
base tan movediza un derecho inmobiliario que pretende ser nuevo.
El articulo 53 de la Ley distingue las partes contratantes y sus
causahabientes de los terceros, y el Reglamento, en su articulo g6,
considera, para los efectos de la Ley, como tercero «aquel que no
ha intervenido en el acto o contrato inscrito» ; concepto éste ané-
logo al contenido en la Ley vigente de nuestra Peninsula, que,
sobre no ser cierto, se presta a torcidas interpretaciones, que des-
virttian el verdadero espiritu de la misma. Por otra parte, ese con-
cepto, que corrobora el articulo g9 del Reglamento, referente a la
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nulidad de inscripciones que no perjudican €l derecho anterior-
mente adquirido por un tercero que no haya sido parte en el acto
o contrato inscrito, es distinto y hasta opuesto del que se contiene
en el articulo 58 del mismo Reglamento, referente a la no admi-
sién en Juzgados y Tribunales, en perjuicio de terceros, de titu--
los que debieron ser inscritos; en el articulo 102, referente a la
invalidacién de actos v contratos inscrifos en perjuicio de terce--
ros ; en el 103, referente a la prescripcion en perjuicio de tercero;
en los 104 y 105, referentes a las acciones rescisorias y resoluto-
rias, que no se dardn contra fercero que haya inscrito los titulos
de su respectivo derecho; en el 1350, que establece que el que pu-
diendo pedir anotacién preventiva no lo hiciese en un plazo legal,
no podrd inscribir en perjuicio de tercero 'que hava inscrito: en
el 338, segun el cual, fijada la inscripcién en la parte que deba
responder de los bienes hipotecados, no podra repetirse contra ellos
en perjuicio de tercero por méas cantidad que 1a fijada ; y en el se--
gundo parrafo del articulo 59 de la Ley, que en lo concerniente a
Derechos reales, transmitidos por endoso o por documento privado,
dispone que las modificaciones en los mismos no surlan efecto con-
tra tercero «que inscriba. Esto determina una grandisima comple-
jidad y crea hasta cinco posiciones juridicas distintas cn el régi-
men de la propiedad, en oposicién con el Acta Torrens, que tiene
por fin la simplificacién de tradmites y la sencillez y perfecta cla--
ridad del sistema inmobiliario.

ILa ‘Real Property Act de 7 de Agosto de 1861 se aplicd a la
Australia del Sur, en donde la propiedad, como posteriormente
sucedié en las posesiones espafolas del Golfo de Guinea, cuando
se promulgé el Decreto-ley de 14 de Junio de rgog, provenia de
una concesién del Estado v se encontraba dividida en dos clases
de bienes inmuebles, segiin se concediese antes o después de la
promulgacién del Cédigo inmobiliario. 'En el sistema australiano
los terrenos concedidos anteriormente podian continuar transmi-
tiéndose mediante el titulo de propiedad, constitutdo por el con-
junto de deeds, o sea por escritos firmados en que consta un acto
0 contrato, relativo a bienes inmuebles, y en los cuales la inscrip-
<ién no es obligatoria; pero en los terrenos concedidos con pos-
terioridad a la inscripcion, ésta es necesaria para que se produzcan
efectos juridicos.
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La legislacién espafiola, segiun el articulo 3.° de la Ley, dis-
tingue la. simple posesién, las concesiones obtenidas de la autori-
dad francesa, cuando estuvieren establecidas en territorio espafiol,
y los contratos celebrados con indigenas anteriores a la promul-
gacién de la Ley de las demds concesiones y contratos, necesi-
tando los primeros la confirmacién de sus titulos, previo informe
del Inspector de colonizacién del distrito donde estén situadas las
fincas; de una Junta compuesta por el Gobernador general, por
-el Juez de primera instancia v, por €l Administrador de Hacienda,
.ante la cual habré que justificar el cumplimiento de las condiciones
-establecidas en el articulo 6.° de la misma. En cuanto a las segun-
das, el articulo 58 del Reglamento declara la inscripcién obliga-
toria de las que deban practicarse de oficio, y voluntaria en cuanto
a las demas. Son, conforme a esto, inscripciones obligatorias las
-comprendidas en el articulo 55 del Reglamento, o sea las adqui-
.siciones que realice el Estado de algtn inmueble o Derecho real,
teniendo la obligacidn de ordenar realizarla el Jefe de la depen-
-dencia que haya de administrar o poseer dichos bienes ; los bienes
-comprendidos en el articulo 3.° de la Ley en los cuales la inscrip-
cidén es obligatoria, v a este efecto el Jefe de la dependencia pre-
sentard en el Registro de Ja Propiedad el titulo o titulos para que
se verifique la oportuna inscripcién de dominio, y si no existen,
la de la posesidén, previa la presentacion de la oportuna certifi-
-cacién ; las adjudicaciones a la Hacienda de blenes inmuebtes y
Derechos reales en pago de deudas, las inscripciones de las cua-
les deberdn procurar se ‘hagan las autoridades gubernativas que
-decreten el embargo, pudiendo, en caso de no existir titulo, la
Administracién expedir certificado con referencia al expedientc
para practicar la inscripcién o anotacidn a favor de! Estado.

La Ley, que parece querer la inscripcién obligatoria, segun
-empiezan los articulos 41 'y 46 de la misma, al decir imperati-
vamente que constard en el Registro, y a tenor de lo estatuido
.en los articulos 30 y 45, luego de un modo expreso en el articu-
lo 47, determina .que sélo a instancia de parte se inscribiran las
.alteraciones que sufra el dominio o las concesiones por virtud de
aclos particulares, contratos o de juicios, siendo potestativo en
el interesado su inscripcién. En cuanto a las primeras inscripcio-
:nes, de las fincas obtenidas por concesién provisional o defini-
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tiva, es indudable la obligacién de inscribir conforme al articu-
lo 30 de la Lev, que impone la obligacién al concesionario de-
terrenos de recoger en plazo que no exceda de seis meses del cer-
tificado de la inscripcidn, y al articulo 46, segiin el cual las ins--
cripciones de las concesiones ¥ expedicién de certificados de ins--
cripcién se efectuaran de oficio, asi como las transformaciones de
los titulos 'provisionales en definitivos y la caducidad total o par--
cial de dichas concesiones o cualquier modificacién que resulte de
resoluciones administrativas.

El principio de publicidad se regula en el articulo 66 de la Ley
y en la seccién séptima del Reglamento, bajo el titulo de la pu--
blicidad del Registro, siendo sus articulos mera copia de los vi--
gentes en la Peninsula.

El principio de la legahidad lo desarrollan los articulos 88, 8o,
91, 99, 100, 101, 103, 104, 105, 106, 107 y 108, yue son copia de-
la legislacién vigente en la metrépoli, 'y cuyo espiritu es contrario-
al del Acta Torrens, que se funda en la irrevocabilidad del titulo y
de la indemnizacién al perjudicado en caso de error. Tiene, em-
pero, la modalidad del articulo 50, segin el cual el perjudicado,
en caso de una inscripcién, podra, en el plazo de dos meses, con--
tados desde la fecha de la misma, hacer valer sus derechos ante el
Juez de primera ‘instancia del distrito, el cual sefialar4, con un
mes de anticipacién, el dia para la comparecencia, en la que las
partes alegarin lo que estimen oportuno, 'v celebrada aquélla y
practicadas las pruebas necesarias se decidird el recurso, negando:
la solicitud del reclamante o disponiendo la forma en que la ins--
cripcién ha de thacerse. El articulo go del ‘Reglamento faculta du--
rante este mismo término a los dnteresados para. recurrir contra la
negativa del Registrador ante el Juez de primera instancia, que
procedera, con audiencia del Registrador, por los tramites sena--
lados para los incidentes, siendo apelable su resolucién ante la Au--
diencia, tanto por los interesados como por el Registrador de la
Propiedad, y de oficio las costas. A peliciéon del recurrente pro-
cede, en este caso, acordar la anotacién preventiva, retrayéndose
los efectos de ésta a la fecha del asiento de entrada en el Registro,
cuya circunstancia se hard constar en la anotacidn, y de la reso—
tucién definitiva se dard, en su dia, traslado al Registrador para
que proceda a su cumplimiento. :
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Si el Registrador de la Propiedad no realizase la inscripcién
podran acudir los interesados al Juez de primera insiancia para
que declare la validez de la obligacién o del titulo, siendo la de-
manda tramitada por el correspondiente juicio declarativo, v la
anotacién de la demanda no tendra efecto retroactivo. Si la sus-
pensién se refiere a documentos expedidos por la autoridad judi-
cial, ya por defectos en los mismos o por obstdculo legal que im-
.pide su inscripcién, se devolverdn con la nota en que se funde la
calificaciédn 'y las disposiciones pertinentes para acordar la suspen-
sién o denegacién, cuva comunicaciéon se unird a los autos, y si
el Juez la considera fundada, acordard lo que proceda de confor-
midad con la misma; si la estimase infundada, o basada en de-
fecto insubsanable, dictard auto, mandando formar pieza separada
con el documento devuelto y ¢l oficio del Registrador, del cual
dara traslado, por tres dias, a las partes, siempre que en la inscrip-
«€ién solicitada estuviesen interesados menores, incapacitados o el
Estado, y al Ministerio publico cuando tuviera por objeto asegu-
sgar las responsabilidades pecuniarias en un fuicio criminal; vy
cumplido este tramite el Juez remitir los autos a la Audiencia de
Las Palmas, la cual dictard Ja resolucién que proceda, que notifi-
«cara a las partes y al Registrador de la Propiedad.

La facultad calificadora del Registrador de 1la Propiedad la re-
gula el articulo 86 del Reglamento, referente a la legalidad de los
.documentos o titulos en cuya virtud se solicite la inscripcién, v a
‘la capacidad de los otorgantes, por lo que resulte de los documen-
tos, de los libros y antecedentes del Registro. En todo lo que no
se oponga a la Ley se aplicar4, en lo que fuese adaptable, la le-
gislacion vigente de la Peninsula, no modificada por disposicio-
nes especiales, para los territorios del Golfo de Guinea, segin es-
tablece el articulo 79 de la Ley. Por tanto, esta facultad se halla
Jimitadisima y en estado de confusién.

El principio del tracto sucesivo se desarrolla en los articulos 52
y 92 del Reglamento, y tanto en la inscripcién de dominio como
en la de posesién se hard constar la procedencia inmediata y el
estado actual de la posesién de los bienes inscritos. El articulo g2,
en su primera parte, es copia del 20 de la legislacién de la Pen-
insula; pero en su segundo parrafo s¢ desenvuelve de un modo
muy confuso al decir que «cuando no resultare inscrito a favor de
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persona alguna el mencionado derecho, que no se justificare tam-
poco que lo adquirié el otorgante antes de la citada fedha, los Re-
gistradores har&n anotacién preventiva a solicitud del interesado,
que durar4 ciento ochenta dias. En caso de que resulte inscrito
aquel derecho a favor de persona distinta de la que otorgue la
transmisién y gravamen v el Registrador no pueda subsanar por
si ese defecto, cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 63 de
la ey, denegara la inscripcién solicitadan.

Parece ser que esta segunda parte del articulo g2 quiere decir
lo que el parrafo segundo del articulo 20 de la Lev de 1909, ya
-que de otra manera no admitiria légica interpretacién en buenos
principios de thermenéutica; v en todos los casos, segiin el ar-
ticulo 79 de la Ley, procede aplicar el mencionado parrafo segundo
del articulo 20 con las modificaciones introducidas al mismo. Por
igual motivo creemos aplicable a dichas posesiones espaiiolas la
legislacién referente a los expedientes de posesién y de dominio,
seglin se aplica en la Peninsula.

El pri'-nci-pio de la inscripcién se regula de una manera muy
‘imprecisa. La Lev distingue entre Jas partes v sus causahabientes
y los terceros; pero por contener pocos principios aplicables a
esta materia hay que aplicar la Ley de la metrépoli, que no con-
-cede fuerza legitimadora a la inscripcidn, y que estd restringida
por la jurisprudencia hasta el extremo de no conceder fuerza pro-
ha: .r'a a los asientos del Registro. Como modificacién propia de
este sistema, en lo referente a los Dereohos reales transmitidos por
documentos privados o por endoso, el articulo 39 de la Ley limita
los efectos de tales documentos en cuanto a tercero ‘hasta el mo-
mento de su inscripcidn.

Los articulos 103 y siguientes del Reglamento sc refieren a la
prescripcién, que se puede dar en contra del Regisiro, no obs-
tante lo preceptuado en el articulo 29 de Ja Lev, segtn el cual el
-certificado de inscripcién es necesario para la loma de posesién y
siempre que haya que acreditar ] derecho del concesionario, y
claro estd que la posesién sin ese requisito no puede producir efce-
tos jurfdicos, ni mucho menos originar la fuerza legitimadora de
la prescripcién.

El asiento de preseniacién surte efectos legales durante el plazo
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de tres meses, y las anotacioncs preventivas, durante ciento ochen-
ta dias.

El modo de llevar el Registro de la Propiedad se regula por
los articulos 202 a 255 del Reglamento; las anotaciones preventi-
vas, por los 112 a 161 ; las rectificaciones de los asientos del Re-
gistro, por los 236 a 300; la Inspeccién y Estadistica, por los 3or
a 310, y las responsabilidades de los Registradores, por los 3o1
a 326.

Los articulos 69, 70, 71 y 75 de la Ley establecen un procedi--
miento especial en cuanto al cobro de los créditos hipotecarios-:.
el acreedor presentard un escrito acompafiando el documento en
que conste su derecho, o copia fehaciente de él, y una certificacién
del Registro de que se halla inscrito dicho gravamen y que ha
terminado el plazo del pago del mismo y previo requerimiento del
deudor, si se conoce su domicilio, y -si no requiriendo al .que esté-
al frente de la finca, se publicard, pasados treinta dias, edicto en
el Boletin Oficial, celebrandose la subasta a los veinte dias de su
publicacién, con facultad, caso de no existir postor, de pedir el
ejecutante que se le adjudiquen (odos los bienes, respondiendo de
todas las cargas anteriores. lL.os preceptos correspondientes del
Reglamento procuran ser una copia de la legislacién de la Pen-.
insula.

‘El Registrador de 1a Propiedad est4d en relacion de dependen--
cia respecto del Juez de primera instancia, del Gobernador general
y del Ministerio de Eslado, que tienen facultades para corregirle-
disciplinariamenle. Antes de que el que esto escribe visitase ¢l
Registro de la Propiedad de Santa Isabel de Fernando Poo, al
‘Ministerio de Estado correspondia el nombramiento del musmo,
que podia recaer en quien no tuviese ni el titulo de Abogado;
ahora, €l nombramiento lo hace la Direccion de los Registros v
del Notariado.

Son muy pocos los articulos de la Ley y del Reglamento que
se inspiran en el Acta Torrens. El titulo de concesién, ya provi--
sional, ya definitivo, lo concede el Estado, y en su nombre, el Go--
bernador, el Ministro de Estado y ¢l Gobierno, pudiendo decla--
rarse la nulidad de las concesiones provisionales cuando no se hu--
biesen cumplido los requisitos determinados en la misma, y ‘tenien-
do facultad el interesado para reclamar el certificado de inscripcién:
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del Registrador de la Propiedad con recursc ante el Gobernador
general ; pero cabe a las personas que se crean lastimadas en su
derecho por la expedicién de tal certificado entablar ante el Juez
de primera instancia la consiguiente reclamacién.

El titulo es el certificado de inscripcién necesario para la toma
de posesién y siempre que haya que acreditar algin derecho. Para
lus transmisiones por contratos no sélo sirve el documento publico,
sino también la copia del certificado de inscripcién v el contrato
privado, y al efectuarse la transmisién se entregara al adquirente
el certificado de inscripcién y demds contratos posteriores al mis-
mo que lengan relacién con él. El endoso para producir el efecto
legal deberd suscribirse por €l interesado, con la aceptacién del
adquirente, extendida en el mismo certificado de inscripcién, ante
dos testigos y el representante de la autoridad piblica, cuya firma
deberd constar en el titulo, y serd suficiente para realizar la ins~
cripeién.

La constitucién, reconocimiento, transmisién, modificacién o
extincién de Derechos reales sobre el dominio o derechos otorga-
dos por la concesién, verificada por contrato privado, ha de ha-
cerse en duplicado documento, firmado por ambas partes ante dos
testigos y el representante de la Autoridad, consignindose con las
mismas formalidades en e! certificado de inscripcién nota sucinta
de la fecha del otorgamiento y naturaleza del contrato. Los fun-
cionarios que deben firmar los endosos v contratos privados son
el Nouwario de Santa Isabel; en Bata y ‘Elobey, los Subgoberna-
dores, y en los demés puntos, el Delegado del Gobierno, pero so-
lamente en los documentos que se otorguen dentro de su jurisdic-
cién ; esta facultad sélo podrd ser ejercitada en los territorios es-
pafioles del Golfo de Guinea. Los referidos funcionarios tendrdn
que conocer a los interesados o consignar en acta que los mismos.
han identificado su personalidad, v llevardn un registro especial
de endosos, firmados por ellos, consignando el numero de orden
que le corresponda, los nombres de los otorgantes, indole del con-
trato y finca a que se refiere.

Cuando se trate de la divisién de un terreno, concesiéon o dere-
cho, se recogerd o anulard el certificado anterior, cancelando la
inscripcién practicada y efectuando las que procedan, y se entre-

39
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gar4d a los interesados tantas certificaciones como participaciones
se hayan hedho.

Los Derechos reales inscritos en el Registro que consten en el
duplicado del contrato privado serdn transmisibles por la entrega
de dicho documento mediante endoso ante dos testigos, la autori-
dad correspondiente y la aceptacién del adquirente; la modifica-
-cion de dichos derechos no surtird efecto contra tercero sino desde
el momento de su inscripcién. En caso de extravio del titulo se
puede éste sustituir con wuna certificacién del Registro de la Pro-
piedad, y cuando ella no pudiera expedirse, por no estar todavia
inscritas las fincas, el Juez podrd expedirlo, previa la publicacién
de anuncios en el Boletin Oficial y el transcurso del plazo de seis
meses, para que se presenten las personas a quienes pueda per-
judicar Ja formacién de nuevo documento, v después de transcu-
rrido otro segundo llamamiento. Contra la detentacién de los men-
cionados documentos podra acudirse ante el Juez de primera ins-
tancia. i

‘Son sélo los articulos 41 al 78 los que en el Real decreto-ley
de 14 de Junio de 1904 se refieren a la organizacién del Registro
-de la Propiedad ; pero de ellos, algunos, como el 75, son tan ca-
suisticos que parecen mas propios de un Reglamento. Al Acta
‘Torrens se le suprime sus dos principales caracteres, cuales son
-el de la identificacién fisica del inmueble, pues se archivan el pla-
no y legajo correspondiente, y el de la movilizacién, por las ano-
taciones preventivas, verdadera antitesis de dicho sistema. Tiene
todos los inconvenientes d¢ ser una ley de tercero, y el juicio de
la misma lo expresa sintéticamente D. Jerénimo Gonzélez en sus
Estudios de Derecho hipotecario al decir se adapta al sistema pen-
insular de anotaciones preventivas, como si se tralase de una ins-
«cripcién perfectamente adecuada a la naturaleza y circulacién del
titulo real.

Joskt Luis SERRANO UBIERNA,

Registrador de la Prepi~dad



