Derecho inmobiliario de la Gui-
nea espamnola
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ESTADO ACIUAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANTA ISABEL.
DE FERNANDO POO

(Continuacion.)

Si Carlos IT1, en 31 de Enero de 1768 (ley 3.7 titulo XVI, de
la Novisima Recopilacién), prescindiendo de antiguas tradiciones
espafiolas e inspirdndose en el derecho romano de las Partidas (casi
todo es el derecho recopilado por el Emperador Justiniano en la
Instituta, Pandectas, Codex Novellae), formé un sistema inmobi-
liario, antigua Contaduria de Hipotecas, haciendo mencién del acto
o contrato, fuese o no conforme a la Ley, su interpretaciéon y apli-
cacidn por Real orden de 12 de Noviembre de 1897 a los territorios
espafioles del Golfo de Guinea no pudo ser mas sencilla ai tam-
poco se pudo reducir a menos la intervencién del Estado en la ad-
quisicién de la propiedad inmueble y en la constitucién, transmi-
sién y extincion de los derechos reales impuestos sobre la misma..

Siguiendo la tradicién espanola de las leyes de Indias, hoy prin--
cipio aceptado en el Derecho moderno, del dominio eminente del
Estado, éste, para la explotacién de terrenos, los concedia a ti--
tulo oneroso o lucrativo. Asi lo establecian los Decretos de 12 de
Noviembre y de 13 de Diciembre de 1858, refrendados por don

(1) Véase el nimero g9 de esta Revista.
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Adelardo Lépez de Ayala v por el General O"Donncll, como Mi-
nistros de Ultramar y de la Guerra, de 26 de Octubre de 1872 por
el también Ministro de Ultramar D, Eduardo Gasset y, finalmente,
en el Reglamento de 12 de Noviembre de 1897 (publicado en la
Gaceta de 16 de Noviembre del mismo afio), en cuyo articulo 2.° se
dispone que, previo informe del Consejo de Vecinos, del Inspector
de Colonizaciéon o del Gobernador, se realicen las concesiones de
terrenos ; v ordena en su articulo 3.° la formacién del Catastro rural,
y en la disposicién transitoria ndmero 2 regula la formacién de un
registro de terrenos concedidos y de concesiones caducadas; pri-
meras disposiciones de caracter inmobiliario aplicables a dicha zona
tropical.

Al Secretario del Gobierno General de los territorios espafioles
del Africa Occidental, para cuyo cargo no se exigian conocimientos
especiales, ni aun el titulo de Licenciado en-Derecho y si sélo el
valor suficiente para despreciar la leyenda negra de Fernando Poo,
que en aquellos tiempos tenfa no sélo caracteres de verosimilitud,
sino que era una triste realidad,.y quien, por otra parte, interve-
nia, en el desempefio de su cargo, activamente en las multiples y
dijversas esferas de nuestra complicadisima Administracién, en
completa incomunicaciéon con la Peninsula, sin tener el necesario
y competente personal para desempefiar tan importante funcién, se
le encomendd, con caracter de cometido accesorio, la Contaduria
de Hipotecas, como se le podria haber encargado de la formacion
de una estadistica cualquiera. No es extrafio que el primitivo Re-
gistro Inmobiliario no fuese, ni con mucho, un modelo de per-
feccién.

"a de por si el titulo de concesién tenfa una muy imprecisa des-
cripcidn de la hAnca en los cuatro linderos, que, salvo raras ex-
cepciones, son monte del Estado o terrenos del mismo, y en la
extension, calculada aproximadamente por el peticionario y modi-
ficada mds tarde en los trabajos de desmonte, chapeo y planta-
ciones. Por otra parte, no teniendo el referido Secretario ningtn
oficial, no ya versado, sino simple conocedor de tan sencillo me-
canismo hipotecario, tuvo que hacer—con ayuda del antiguo Re-
gistro catastral y con el poco papel que en hojas sueltas encon-
tré a su disposicion—Ilas primeras inscripciones, en que se omitian
las condiciones de la concesién, la de hacer constar la entrega de
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certificado al interesado, la del dia y hora de presentacién, prin-
cipio fundamental, que es base y lema de nuestro derecho inmobi-
liario, prior tempore polior jure. Verdad era que en aquellos tiem-
pos, en que toda la isla era bosque, y casi todo el terreno propiedad
del Estado, y en que se sentia la necesidad inmediata de colonizar
nuestras posesiones, los pocos atrevidos, por no decir desesperados
habitantes, disponian a su antojo de sobrados terrenos donde ele-
gir, y ademas, por su escaso numero, era dificil que sus actos no
fuesen por todos conocidos, resultando, por tanto, dificilisima una
colisién de derecho, cuyo seguro contra pleitos y base del crédito
territorial debe ser la finalidad del Registro de la Propiedad. A
pesar de ello, en el primero de los ocho cuadernos que forman el
primitivo Registro de la Propiedad, la finca sefialada con el ni-
mero 15 se extendié por equivocacién, ya que dicho terreno formaba
parte de otra finca,

Para salvar este tan grave error basté una nota marginal de
anulacién, del mismo modo que para corregir los demds defectos
de las inscripciones se apeld al expeditivo recurso de tachar la
parte equivocada, colocando encima la nueva palabra, o intercalar
notas puestas con l4piz, sin firma alguna que las autorice. Tales
hojas en que figuran las inscripciones autorizadas con la firma del
Secretario se encuadernaron sin la menor garantia, sin que los li-
bros tuviesen diligencia de apertura ni de cierre, ni el papel el me-
nor signo de autenticidad ; sin llevar libros diarios de presentacion
de documentos, y sin extender tampoco diligencia de entrega del
titulo sustituido por otro, o de haberse alterado el orden, no obs-
tante poderse causar con ello el perjuicio irreparable de la pérdida
de un derecho. Para continuar obra tan defectuosa, sirvieron, mas
adelante, como instrumentos bien un libro de los destinados a llevar
la contabilidad comercial, bien otros libros encasillados, de los
que se utilizaban en la Peninsula en la antigua Contaduria de Hi-
potecas, en los que se hacia caso omiso de lo consignado en las
columnas, pero teniendo cuidado de respetar las primeras ins-
cripciones, que con el tiempo fueron nada menos que modelo y
formulario de las sucesivas, siendo, pues, el primer Secretario el
que, de motu proprio, inicid una costumbre juridica, fuera de
ley, que se observé rigurosamente en todo el Registro catastral.

Posteriormente, el Secretario Letrado mejoré las formalidades
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externas. En muchos de los libros existen ya diligencias de apertura
y entrega, firmadas por el Gobernador General; las hojas apare-
cen foliadas y selladas por la Secretaria del Gobierno, y los asien-
tos estan firmados por el Secretario Letrado, quien muchas veces.
se da el titulo de Registrador de la Propiedad, o por su sustituto, el
Fiscal, que también se concede dicho titulo, con el visto bueno del
Gobernador, y se dispone de un sencillo indice, segun la finca es-
tuviese situada al Este, Sur y Oeste de Santa Isabel, Basil¢, Ba-
napé, Bahia de San Carlos o Bahia de Concepcidn.

Este primitivo Registro no puede ser mdas sencillo; se com-
pone de ocho cuadernos, copia del Catastro rural, que se traslada-
ron en 1878 a otro hibro por €l Gobernador General, D. Alejandro-
Arias Salgado, y en los cuales figuran pegados a sus hojas di-
versos documentos, como instancias, cartas de pago y planos he-
chos a lapiz, sacados del libro de concesiones de terreno, del libro
de los titulos de propiedad definitiva, del libro copia del extracto:
del Registro de concesiones de solares v de dos libros de indices.

Las segundas y posteriores inscripciones de traslacién de domi-
nio y de constitucién, modificacién v extincién de derechos rea-
les se reducen a unos cuantos datos tomados del acto o contrato
originario, que vienen a ser una sencilla anotacién de sus particu-
lares, sin hacer distincién entre los actos validos y los anulados y
anulables, los verdaderos y los simulados o falsos, y prescindiendo
sistematicamente de la capacidad de los otorgantes y de las forma-
lidades legales.

Publicada la ley Hipotecaria de 1861, modificada en los afos
1869, 1876 y 1877, sin que tuviera vigencia en los territorios es-
pafioles del Golfo de Guinea, el Registro de la Propiedad conti-
nud, como en sus primeros tiempos, sin servirse e libro Diario
de Presentacién y sin que en los libros de Inscripciones se obser-
vasen los requisitos y formalidades determinadas por aquella ley ;
sin que el Registrador califique bajo su responsabilidad el acto
o contrato; sin que se extiendan anotaciones, cancelaciones y no-
tas marginales y sin que tampoco se lleve el libro de Incapaci-
tados.

Dictada la ley sobre el régimen de Propiedades de las pose-
siones espafiolas del Africa Occidental, de 11 de Julio de 1904, y
su Reglamento de 16 de Encro de 1903, el Secretario Letrado pasa
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a ocupar el cargo de Registrador de la Propiedad ; se cierran to-
dos los libros del antiguo Registro, con diligencia firmada por el
Gobernador General, y se comienza el nuevo Registro de la Pro-
piedad con libros conforme al Reglamento, previamente inspec--
cionados y mandados por el Ministerio de Estado, los cuales se
sellan por el Juzgado de Primera instancia y se entregan al Regis-
trador de la Propiedad, previa diligencia firmada por el Gobernador~
General v el Juez de Primera instancia. Las inscripciones prime--
ras son de traslacién del antiguo Registro catastral, y en ellas se
contienen solamente la descripcién de las fincas, como si fuese el
primer asiento, y a continuacién, el segundo de transferencia con:
referencia al anterior.

El tomo primero del Diario tiene los primeros 67 asientos sinr
diligencia alguna de cierre v muchos asientos extendidos fuera del
plazo legal. Ademads, tanto en el libro Diario de Presentacién como
en los libros de Inscripciones y en los demds libros del Registro-
se observan una infinidad de defectos. .

Arrastrados los errores del primitivo Registro, que se aumentan’
en las sucesivas transmisiones con nuevos defectos, no es extrario que
en 1907, con ocasién de una visita a esta institucién, se la calificase
de intil, no ya para el fomento del crédito, sino para la defensa
de la propiedad, defectuoso estado de cosas de que no puede hacerse:
responsables al Secretario del Gobierno, al Secretario Letrado del
mismo ni a los Registradores de la Propiedad.

111

IMPOSIBILIDAD DE REORGANIZAR EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SAN-
TA ISABEL DE FERNANDO POO Y. NECESIDAD DE FORMAR OTRO NUEVQ

En la Memoria presentada al Ministro de Estado por D. Diego-
Saavedra Magdalena, Inspector que fué a dichas posesiones del
Africa Occidental y mas tarde Gobernador General de las mismas
en el aro de 1906, se dice, con referencia al Registro de la Pro-
piedad, lo siguiente: «Encomendadas las funciones del Registro
de la Propiedad al Secretario del Gobierno General, no ha podido
ser, hasta la fecha, mas irregular la marcha de esta dependencia..



268 DERECHO INMOBILIARIO DE LA GUINEA ESPANOLA

Abrumado con el peso de la Secretaria, el funcionario que la des-
empeia no tiene manera de poder atender con cuidado, como se
-debe, al trabajo que hoy dia representa el Registro de la Propie-
dad, ni aun menos tener en su labor la seguridad que se obtiene
con los estudios especiales. En relacién con la precaria situacién
-de aquellos agricultores, si bien el movimiento de la propiedad no
es muy grande, son muy numerosas las inscripciones hipotecarias.
Algo complicado el sistema establecido por la Ley y el Regla-
mento del Régimen de la Propiedad en los Territorios espafoles del
Golfo de Guinea y aranceles para su ejecucién, la labor del Re-
gistro de la Propiedad de aquellas colonias no puede ser mas de-
‘licada y minuciosa ; exigimos, por otra parte, al encargado de aquel
Registro todos los conocimientos téenicos que requiere dicha de-
pendencia y todo el tiempo y libertad de accidon que precisa para
que su trabajo responda a la importancia de sus funciones. No
concurriendo estas circunstancias en el Secretario, encargado del Re-
gistro de la Propiedad, éste viene siendo un cuaos, que es preciso
desaparezca, para que en lo sucesivo pueda prestar la utilidad que
de él deba derivarse. Para que V. E. pueda darse cuenta, o, me-
_jor dicho, clara idea del estado de desorden en que se encuentra
y de las anomalias que en él se han cometido, bastard que expon-
ga-.a V. . que, habiendo ordenado al Juez de Primera instancia,
durante el tiempo que estuve al frente del Gobierno, una visita de
inspeccién a aquel Registro, me comunicé que cran tantas las fal-
tas advertidas como los asientos e inscripciones (esta visita dc
inspeccidén, segun el acta, cuya copla queda archivada-en el Ke-
gistro de la Propiedad, fué relativa a las inscripciones practicadas
durante un afio), y para precisarlas y subsanar aquellas faltas po-
sibles de subsanar ser4 preciso una revision total y en muchos casos
recurrir a declaracion firme de los Tribunales de Justicia... Tisto es
intolerable ; un organismo creado para que sirva de salvaguardia de
la propiedad no puede seguir siendo, como es hoy, el mayor peligro
contra ella. No creo yo que los mil errores e irregularidades que
se perciben en los libros vy documentos de dicha oficina sean to-
-dos efectos de la mala fe y del escandalo; creo més bien que ten-
-gan por causas el desconocimiento y la falta de atencién; pero es
-el caso que son casi iguales los resuitados y los perjuicios que se
dirrogan, aun cuando sea de tan diferente motivo. Aquel Registro
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no puede continuar asi; garantia de la propiedad, todos reclaman:
con urgencia su reorganizacién y regular funcionamiento, y dltima-
mente, la representacién de la Colonia, la Cémara Agricola, ha
elevado a V. E. sus quejas, suplicando el envio de un Registrador
de carrera que dé término a tanto desbarajuste e irregularidades co-
mo se han cometido.»

Posteriormente, y segtn nos dijeron, fueron varios Registrado-
res de carrera (extremo que no pudimos comprobar, y solamente
que los sefiores que decian ser del Cuerpo de Registradores de la
Propiedad no figuran en el actual escalafén). El Sr. Aldrich, pro-
cedente del Cuerpo de Registradores de la Propiedad, estuvo mas
de un afo desempenando el Registro de la Propiedad de Santa
Isabel, sin que pudiese, no obstante su competencia y el grandisimo
trabajo que empled, reorganizar dicho Registro, pues, como dice
muy bien el Sr. Saavedra Magdalena v como se desprende clara-
mente del acta de la visita de inspeccién, para eso hacia falta la
rectificacién de todas las inscripciones y en muchas de ellas, ade-
mas, obtener un acuerdo firme de los Tribunales de Justicia. Fruto
de su actuacién ha sido el de sefialar los modelos de las inscripcio--
nes conforme a la Ley, que han sido, con mas o menos defectos,
copiados por sus sucesores.

En resumen : se puede decir de este Registro lo que D. Ma-.
nuel de la Fuente Andrés, Ministro de Gracia y Justicia, en el
predmbulo al célebre Decreto de 8 de Noviembre de 1855, cuyo vi-
gor o energia y profundidad no han sido superados por nadie en la
literatura juridica espariola del siglo x1x, dijo: «Lstas leyes se ha-
llaban condenadas por las ciencias v la opinién, ni garantizaban
suficientemente la propiedad, ni ejercian saludable influencia en la
propiedad publica, ni asentaban en sélidas bases el crédito terri--
torial, ni daban actividad a la circulacién de la riqueza, ni mode-
raron el interés dcl dincro, ni facilitaban su adquisicién a los due-
fios de la propiedad inmueble ni daban las debidas garantias a
los que sobre aquélla prestaban su capital.n Por consecuencia de
los grandisimos errores o inexactitudes cometidas en las sucesivas.
transmisiones o inscripciones se ha llegado a una situacién real-
mente confusa, en la que ni el Estado sabe exactamente el terreno
concedido, ni, por tanto, el que puede conceder, y en que haya
fincas completamente abandonadas por no saberse cudl es su duefio,
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-con gran perjuicio para la producciéon colonial : otras en que,
por atribuirse los derechos dominicales a varias personas, se origi-
nan conflictos juridicos; algunas en que los titulos de concesién
y sus respectivas inscripciones no tienen ningun valor por estar
en contra de la realidad, y, por dltimo, otras en las cuales no se
.sabe cudles son de derecho las concesiones caducadas ; vy este des-
barajuste es tan grande, que trasciende a la misma Hacienda pu-
blica, con grave perjuicio para el Tesoro, por desconocerse cudles
son las fincas que deben tributar; por no poderse trabar en debida
forma el embargo de las que se hallaren en descubierto, siendo de
hecho el pago de la contribucién territorial voluntaria en el con-
.tribuyente y encontrdndose con un pais en que los esfuerzos indivi-
-duales para colonizacién del mismo tienen que luchar contra el
clima, enfermedades, falta de braceros, apatia de los mismos, ca-
restia de la vida, con absoluta falta de crédito, teniendo que caer,
después de mil indtiles esfuerzos, en préstamos usurarios que lo
arruinan y causan el aniquilamiento del pais, como se observa al
-comparar las estadisticas de produccién, que no guardan relacién
.con las de los terrenos solicitados v puestos en explotacion.

Josg Luis SERRANO UBIERNA,

Registrador de la Propiedad.

(Continuard.)



