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INTRODUCCION

Designado el que suscribe por el Minisferio de la Guerra
para efectuar estudios en Argelia y en la Zona de Protectorado
francés en Marruecos, recorrié recienfemente con este motivo,
durante un ano, fodo el Norte de dichos paises, visitando fam-
bién comarcas del interior.

Tenfa ya, el firmante, aprobadas todas las asignaturas del
Doctorado de Derecho y, al propio tiempo que verificaba aque-
llos estudios oficiales, llevado de su amor al problema que Es-
pana fiene planteado en Africa, y de su constanfe interés por
las materias jurfdicas, pensé desde el primer momento en exa-
minar interesantes ramas del Derecho cuyo especial desarrollo
en los citados paises pudieran tener aplicacion a nuestra accién
en Marruecos y, en este orden de ideas, concreté de un modo
principal sus estudios y modestas observaciones en la constitu-
cién y evolucion juridicas de la propiedad de la tierra en ambos
terriforios, e inquirié datos relativos a Tinez, relacionando
esta imporfanfe cuestion con las miltiples que, diariamente,
presenta el poderoso avance de la colonizacion.

Estas materias son las que intenfa desarrollar en la presente
tesis, concentrando, especialmente, la atencién, en la forma
como ha sido acogida en cada uno de los paises citados el Acta
Torrens y cudl es, en este aspecto, la sifuacion juridica de la
propiedad tferritorial, en nuestra Zona de Protectorado marroqul.

Publicamos la tesis con alguna variacion y ampliacién de
detalle, especialmente para adicionar la legislacién promulgada
desde que salimos de aquellos paises.

Facil es comprender la alta importancia de estas materias
para el desarrollo de la acciéon proteciora de Espana en su
Zona marroqui, y para el progreso de la colonizacion alli.
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Inferesan a los Gobiernos y a todos los organismos direc-
tores; a los generales, jefes y oficiales del Ejército, que en ella
han de realizar una funcion tutelar y protectora de todos los
intereses legitimos hasta que se desarrollen ampliamente la paz
y la vida civil, y a cuantos piensen acometer empresas en ague-
llos campos que esperan el esfuerzo humano para hacer brotar
vigorosas energias latentes.

Pero a quienes afectan de un modo directo y capital es a
nuestros «Interventores» en la Zona, y a los funcionarios piibli-
cos que actiien en las mufaciones de la propiedad inmueble.

A todos interesan, porque de todos ha de ser la realizacion
de una labor que, al procurar beneficios a los indigenas, y a los
esforzados colonos (que harto haran, por si, luchando con la
Naturaleza y con ofros elemenlos), ensalzard la obra civiliza-
dora en que Esparfia hace honor a los compromisos contraidos
y aumenta su gloria.

Teniendo en cuenta lo expuesto nos decidimos a publicar
este trabajo, no obstanfe lo modesto de su contenido, por lo
que rogamos disculpa en gracia a la idea que nos anima.

Larache, marzo de 1926.



CONSIDERACIONES PREVIAS

Iniciada en 1830 la dominacién francesa en Argelia, fué larga
y penosa; llena de dolorosos episodios y amargada por los dos
deprimentes tratados que Francia se vié obligada a firmar con
Abd-el-Kader, el tenaz defensor de la independencia argelina, y
que justamente lastimaron el amor propio nacional.

Los obstéaculos que los abandonisfas oponian en la meiro-
poli y las dificuliades de la conquista, se fueron venciendo a
fuerza de constancia, inteligencia y firmeza, hasta adquirir una
experiencia colonizadora africana.

Y es curioso ver, que habiendo sido el general Bugeaud
(gran soldado y gran agricultor) opuesto a esta empresa, por
una de las ironfas que la suerfe tiene, fué luego quien afianzé y
consolidé la conquista, milifar y politicamente y, sobre fodo,
en el aspecio de colonizacién, aunque algunos generales habian
laborado también brillanfemente.

Si se estudia con cuidado nuesira empresa africana, a partir
de 1909, en los 6rdenes politico y militar, hasta hoy, hallaria-
mos un nofable paralelismo con la conquista de Argelia hasta
Bugeaud, inclusive.

Andlogas discusiones de prensa y de Parlamenio, andloga
indecisién en la orienfacién politica africana (que malogrd la
accién de algunos merifisimos generales); dos contratiempos
pelicrosos con Abd-el-Crim, imitador de Abd-el-Kader (sin tra-
tados, pero no sin fratos vejatorios) y, por fin, un general que,
habiendo sido partidario hasta del abandono de la empresa,
por necesidades gubernamentales fuvo que abordar la solucién
del problema para dar amplio cauce al progreso de la zona es-
panola de Protfectorado.
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Cuando en Argelia se fueron pacificando terrenos extensos,
se penso, desde luego (para explotar la tierra y afianzar el do-
minio) en llevar colonos franceses y extranjeros, a cuyo fin se
protegié a éstos y a empresas de colonizacion, dispenséandoles
apoyo los gobiernos y los generales del Ejército de ocupacion,
aunque las fluctuaciones entre el Estatismo y la colonizacién
libre (a que luego aludiremos) fueron retardador precedente
de la férmula al fin hallada.

Resultado, Argelia, de la conquista, pais considerado pro-
longacion del terriforio nacional, era légico que muchas dispo-
siciones legislativas de la mefrépoli se trasladasen allf, feniendo
presente que alli iba a trasladarse fambién la vida francesa y,
aunque algunas leyes fenfan una especial modalidad, para po-
der adaptarse mejor al nuevo ambiente y a la poblacion indi-
gena, los infereses de ésta no eran muy fenidos en cuenta, lo
que halla cierfa explicaciéon porque la lucha habfa apasionado
los &nimos, el pafs era considerado, en cierto modo, una pro-
piedad adquirida por la guerra, y sus habitantes seres domina-
dos, aunque no faltaron en Francia hombres generosos que se
interesaron por ellos.

La colonizacion, alli naciente, mostraba, como en todos los
paises sujefos a ella, gran absorbencia y exclusivismo.

Era natural que, aplicadas las leyes metropolitanas en mu-
chos aspectos, lo fueran también al régimen de propiedad de las
tierras que se iban dando a la colonizacién, extendiéndose lue-
g0, poco a poco, a las que segufan en manos de los indfgenas;
disposiciones que tienden a buscar, para lo futuro, un sistema
de uniformidad.

Distinguiése el Emperador Napoledn Il por su condolencia
de la sifnaciéon miserable de los indigenas y por la defensa de
sus infereses, volviendo, después de ¢l, los atagues al estatuto
real de aquéllos.

Dicese que en la insurreccién de la Kabylia (1871) influyé,
quizd mas que el Decreto Cremieux (que di6 la ciudadania fran-
cesa a los judios, tan odiados de los musulmanes) la caida del
Imperio, que les protegia, y en el que éstos, partidarios del po-
der personal, simbolizaban la representacion de Francia, ha-
biendo excitado también sus insfinfos de rebelion ver como se
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vejaba, en la nueva situacién republicana, a los oficiales del
Ejército, que ellos temieron y respetaron hasta entonces.

Implanfado en Tiinez (1885) el Sistema Torrens, en la pro-
piedad territorial (en virtud de las discusiones doctrinales y de
la evolucion operada en cierfos sectores franceses, y también
por no poderse aplicar los métodos nacionales a un pafs que
no era producto de conquista sino Protectorado, conservando
—con la futela de éste—un gobierno propio), cundieron en Ar-
gelia noficias que cantaban las ventajas que el sistema tunecino
daba a los colonos, y se producen las discusiones y reformas
que veremos, en las que no triunfé el Acta Torrens, pero se in-
filtra alli algo de su espiritu, se establecen sus métodos topo-
gréficos y queda sembrada la semilla que, seguramente, fructi-
ficara algin dia.

Creado, fambién, un Protectorado francés en Marruecos, y
adguirida una gran experiencia por lo ocurrido en Argelia y T~
nez, frasplantan alli el Acta Torrens con mas amplitud y mejor
orientacién y, a su amparo, se desarrolla la vida moderna vigo-
rosamente, haciendo la colonizacién progresos consfantes, se-
glin hemos comprobado sobre el terreno.

Como veremos después, no se ha aplicado el Acta en Ma-
rruecos de un modo rigido y uniforme, sino inteligente y flexi-
ble, segiin la naturaleza juridica de las fierras, dedicando medi-
das especiales a las de la potenfte poblacién bereber.

Nuestro Protectorado no anduvo remiso en la regulacion
del régimen de la propiedad inmueble, en la zona en que se
ejerce, asi como en otros interesantes aspectos. fambién des-
arrollados en la francesa, aunque queda bastante por hacer.

A confinuacién exponemos el resultado de nuestros estudios
sobre lo antedicho y en primer lugar las materias cuyo conoci-
mienfo estimamos conveniente para enfrar en el examen de lo
que afecta a los sistemas hipotecarios aplicados en Tiinez, Ar-
gelia y ambas zonas de Marruecos en relacién con la coloniza-
cion, a la que fratan de favorecer para la explofaciéon de las
riquezas y el afianzamiento de la paz.






GENERALIDADES

SISTEMAS COLONIZADORES

CUAL DEBEMOS ADOPTAR

Hay fres fundamentales, respecto a las relaciones de la
colonia con la Metrépoli dominadora: sujecion o explofacién,
aufonomia y asimilacidn (1), segiin se mire exclusivamente al
inferés de la Metrépoli, se deje a la colonia regirse por si misma
(en su vida inferior, pues la primera rige las relaciones exterio-
res y tiene alli un representante o gobernador, conservando,
ademads, ciertos privilegios), o bien se trate de convertirla en
prolongacion de la misma Meir6poli, aplicando alli las insfitu-
ciones principales y la organizacién de ésta.

Larcher sosiiene que el mejor es el alfimo, practicado por
Francia en varias colonias, Argelia entre ellas.

Espafia fué la que inicio este sistema en su colonizacion
americana, con sus provincias de Ulframar; es decir, con terri-
torios que se fendia a hacer, progresivamente, verdaderos de-
partamentos de Espana, dandoles cuanto ésta daba a los suyos.
Porfugal lo practicé también.

El ilustre tratadista francés citado, espiritu justiciero, dice:

<[.a asimilacion no ha sido apenas practicada en fodas sus
consecuencias mas que por Espana y Ibortugal.» <LLa asimila-
cién administrativa y judicial fué un hecho cumplido enfre Por-
fugal y Espafia y sus colonias.»

(1) <Principios generales del Arte de la Colonizacién», por D. Joaguin Maldonado
Macanaz, 1875, «<Traité elementalre de Legislation Algeriennes, Emile Larcher, edicio-
nes de 1911 y 1920, etc.
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El ilusfre y malogrado general Mangin «el Africano», gran
amigo de Espana, reconocié también la grandiosa obra coloni-
zadora de ésta, y la tuvo presente en sus concepciones de este
orden. =

Larcher aconseja que no se confunda la asimilacién con lo
que es su caricatura: la manfa de la uniformidad, que es locura
querer imponer, pues varian muchas cosas: clima, costum-
bres, etc.

La asimilacién une, si se aplica bien, con flexibilidad y con
prudente tacto. LLa imposicion de uniformidad a veces separa.

Todo lo dicho fiene aplicacién a las colonias, y Marruecos
no lo es, sino Protectorado, pero caben, dentro de las caracte-
risticas de éste, muchas medidas (y la legislacién de ambas
zonas lo prueba) que fiendan a la posible asimilaciéon con el
pais profecfor, solamente en cierfos aspecfos, sin que dejen
oiros de ser, fambién, susceptibles de una lenfa evolucién en
este sentido.

Y si para Francia puede ser bueno este sistema en pais
africano, bastante alejado de la Metrépoli y sin lazo de unién
con ella antes del Profecforado, mayor razén debe existir para
que Espana enfoque en esa direccién fodos sus esfuerzos,
dentro de las normas del Protectorado, en un ferritorio unido a
ella por tantos conceptos, en el que vibra el reflejo de casi toda
nuesira historia, en el que hemos conservado plazas de sobe-
rania y cuyas analogias de constifucién geoldgica, producciones
y raza son tan grandes con nuestro pais.

LOS TIPOS DE COLONIZACION EN ARGELIA
Y MARRUECOS

En Argelia hubo muchos ensayos y fluctuaciones, entre el
régimen de poblacion naecional (francesa) con profeccién e
infervencién del Estado metropolitano (colonizacion Esiafista
y oficial), y el de iniciativa individual y colonizacién libre por
medio de concesiones o venfa de fierras a particulares, ha-
biéndose adoptado, al fin, un sistema infermedio que aftiende
a las dos tendencias, pero en el que domina el principio de la
venta.
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En el Estatismo puro, la Administracién adquiria terrenos,
los dividia en lofes, llevaba gentes para culfivarlos, construfa
edificios, etc.

La colonizacién libre entrega al colono a su desconoci-
miento del pais y en manos de agiotistas y especuladores,
habiendo algo més grave: la falsedad de titnlos de propiedad
de ferrenos que se adquieren a veces a indigenas y a europeos
que pracfican el fraude.

Es conveniente un principio de Estatismo, porque la infter-
vencion de la Administracién en el régimen juridico de la pro-
piedad y en su catalogacion, en la profeccion a los adquirentes
de terrenos, en la fundacién de los poblados o centros de colo-
nizacién (eleccién y formacién del perimetro, urbanizacién del
poblado, etc.), da garantfas al desarrollo de la accién colonial.
Pero no debe impedir las iniciativas individuales ni hacer coto
cerrado de la colonizacion, ni gastar sus energias y recursos
en un profeccionismo exagerado.

Claro es que en Argelia el Estado francés podia intervenir
con mas libertad que en un Protectorado, como el de Marrue-
cos, pero en éste, el Majzen y el pais protector, de consuno,
pueden y deben realizar esta funcién tutelar y organizadora,
dejando libre campo, fambién, a la explotacién particular.

Asf se hace en el Protectorado francés, y asi debe hacerse
en el nuesfro, acenfuando fodo lo posible la profeccion del
Estado hasta que la colonizacién se desenvuelva con fuerza
propia.
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LA PROPIEDAD INMUEBLE EN EL ORDEN
: JURIDICO

IDEAS GENERALES

La relacion enire el hombre y las cosas, en cuanto a la pro-
piedad, es de general interés.

Las diversas modalidades que pueden afectar el dominio, la
posesion y otros derechos reales sobre los inmuebles, tienen
una imporfancia preponderante en la sociedad y son de inferés
publico, ya que a fodos conviene la pacifica posesién de los
bienes, base la mds firme para la paz social.

Por eso en todos los pueblos se han estudiado con la mayor
atencion esas relaciones y se ha legislado sobre ellas, credan-
dose sistemas diversos para regirlas.

En las colonias y profectorados se han aplicado los méfodos
que se estimaron mas progresivos, para dar con ellos sdlido
fundamento a la obra de colonizacién; métodos con frecuencia
mds ventajosos gue los que rigen en las mefrépolis respectivas,
en las cuales es mds dificil establecerlos por obstaculos diver-
sos, hijos unos de prejuicios y tradiciones y debidos otros al
estado de la propiedad e intereses diversos que se defiendzn
contra las reformas (aun contra las beneficiosas) y a otras
causas mas, que no existen en aquellos paises o no son tenidas
en cuenta ante la conveniencia de la nacién protectora, o domi-
nadora, que entiende servir también, asi, a la de los mismos
habitantes de ellos. ;

Se busca no solamente obtener un sistema gue permitfa la
facil y segura adquisicion y fransmisién de la propiedad, sino
resolver otros interesantes problemas, como el del crédito
agricola, que iremos examinando.

Base esencial de esto es conseguir que no existan hipotecas
ni cargas ocultas, que puedan perjudicar al adquirente de buena
fe y danar sus infereses. ;i
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LA HIPOTECA Y LOS REGIMENES HIPOTECARIOS

Hay dos clases principales de hipoteca: 1.2 Convencional.
Es un derecho real gue un acreedor adquiere, previa estipula-
cién, sobre los bienes inmuebles de su deudor, o sobre dere-
chos reales (o en la cosa) enajenables, para garanifa del cré-
dito pendiente. 2.7 Legal, Es la que la Ley establece, ya para
garantizar las consecuencias de un litigio o de una actuacién ju-
ridica, ya para protejer los intereses de personas que se hallan
en determinadas circunstancias de inferioridad o desamparo.

La palabra hipofeca se aplica a ese derecho, y fambién al
conirato o disposicidon gue lo consagra.

Este medio da al propietario deudor, una importante ventaja:
puede empenar asisuos bienes para garantizar ei dinero que
recibe y afender con €l a sus necesidades o negocios, sin la
precision de abandonar la posesion de esos bienes, sino, sola-
mente, accediendo a que sean vendidos si no abona el importe
de su deuda dentro del plazo fijado en el contrato.

Los derechos del acreedor hipotecario, son: poder, libre-~
menfe, efecfuar esa venta para resarcirse de su crédito, y el de
ser preferido a los demds acreedores (no hipotecarios) del
mismo deudor.

Es la hipoteca, una verdadera instifucién juridica, de gran
exfensién y complicada docfrina, no obstante su aparente sen-
cillez.

Ningiin pafs podra desenvolverse bien, econ6émicamente, si
no posee un régimen de la propiedad inmueble seguro y flexi-
ble, que asegure la adquirida, sea base del crédito ferritorial y
fundamente el personal del propietario.

Las necesidades de la vida moderna (y, especialmente, las
de la colonizacion), exigen, por la gran actividad de sus mani-
festaciones, que la propiedad inmueble sea susceptible de féacil,
- rapida y barata transmisién, y de circulacién facil fambién.

~ De aqui se deduce, por fanto, lo mucho que importa el sis-
fema que rija dicha propiedad, el cual no deberd ser una rémora
para esas necesidades permitiendo la exisftencia de hipotecas
ocultas, que dafien los derechos que se adquieran.
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La hipoteca ejerce, pues, un gran influjo sobre el derecho de
propiedad. De aqui la necesidad absoluta de que esa hipoteca
no sea ignorada de los ferceros que confraten con el deudor,
posteriormente aella, ya para la adquisiciéon de la finca gravada
con fal carga, ya para prestarle con la garantia de la finca.

Estudiar el derecho hipotecario de un pais es, pues, examinar
el de la propiedad inmueble, pues aquél se relaciona con la
constitucién, transmisién y alteracién de ésta, y modo de gra-
varla con derechos reales y, de un modo especial, con el de
hipoteca.

NACIMIENTO Y EVOLUCION DEL DERECHO
HIPOTECARIO

Parece que ya los griegos, para mostrar publicamenie la
existencia de hipoteca sobre una finca, hacian poner en ella una
lapida con la expresiéon de esta carga. Asi fodos podian saber
la sitfuacion juridica de cada finca y el crédito que, sobre ella,
podian conceder a su duefio, naciendo con esto el principio de
publicidad que habia de ser uno de los maés sélidos apoyos
para un buen sistema hipofecario.

En cuanto a Roma se discute mucho si poseyo esta manifes-
tacion externa, pues mientras unos dicen que de Grecia la tomé
el derecho pretorio romano, sostienen otros que la hipoteca
estuvo alli siempre oculta, no faltando autores que dicen fué,
en efecto, copiada de los griegos esta institucién y luego aban-
donada, por no gustar Roma de tal forma de publicidad que
mosfraba la situacion econdmica de esos cindadanos, quebran-
tando el concepto que merecian a los demds. Anaden que per-
dida la primitiva sencillez de las costumbres, que fomentaban
respefo a esos signos, basado en la religion, eran destruidos
frecuentemente.

Por tanfo, la hipoteca alli era oculra. Y la prueba de ello,
dice Troplong, es que para evifar el delito de ocultar los gra-
vamenes (esfelionafo) que se cometia para realizar fraudes
basados en esa oculfacion, se dictaron severas penas contra
los aufores. Pero, no obstantfe esto, se abusaba mucho de tal
ocultacion, y no tenfan los adquirentes de fincas y los presta-
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mistas de dinero ofra garantia que la buena fe del vendedor o
deudor. El crédito territorial no tenia buena base en fal sistema.

No habfa, pues, publicidad. Ademas, como podia prestarse
sobre los bienes inmuebles del deudor, formando una universa-
lidad, faltaba ofra de las garantias en que debe basarse un buen
sistema hipotecario: la especialidad.

REGIMEN HJPOTECARIO FRANCES

En la época de Luis XIV, después de otros intentos que no
son del caso, se crearon Registros para la propiedad territorial,
pero su fin principal no era la garantia inmobiliaria sino la
exaccion fiscal.

Prescindimos del proceso evolutfivo de esta institucién para
pasar a estudiar el Registro actual.

Este no es considerado por muchos autores, como una enti-
dad profectora, porque aunque algunos actos se someten a pu-
blicidad ofros no lo estdn y ello perjudica al crédito y al buen

_régimen de la propiedad.

La proteccién alcanza, en principio, a los adquirenfes de
propiedad o de derechos reales, por el deber que hay de hacer
piublicos los cambios y la constitucion de esos derechos, pero no
es eficaz contra las acciones en reivindicacion, en nulidad o en
resolucion, ni existe la publicidad para actos tan importantes
como particiones y sentencias declarativas de dominio y para
acfos de ulfima voluntad.

La regla nemo dat guod non haber (1) es eficaz aun contra
el adquirente de buena fe. Se comprende la inseguridad que
esto da al sistema.

A este le llaman algunos autores franceses, de publicidad
personal, porque en él la propiedad, la hipoteca y todos los de-
rechos reales se inscriben, no fomando por base o referencia
el inmueble a que afectan (como ocurre en el sistema aleman,
llamado por esto de publicidad real) sino nominalmentfe, respec-
to al propietario. Bajo el nombre de éste se agrupan fodos los

(1) Nadie da lo que no tiene.
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actos traslativos o modificativos de la propiedad y de los dere-
chos reales que la graven.

Se ha considerado al Registro, en este sistema, principal-
mente como un organismo administrativo, en el que se da pu-
blicidad a cierfos actos (no a todos los que atafien a la propie-
dad, que deben ser conocidos) inscribiéndose alli copia literal
de los documentos o extractos de ellos y reduciéndose casi a
an fndice alfabético de aquellas personas a quienes afecta cada
inscripcion.

Basado sobre el nombre y la persona del propietario, supo-
ne la existencia de un estado civil regular, y por eso no se con-
sidera aplicable este sistema a los pafses musulmanes, ya que
no hay en éstos, para la designacién de la persona, la misma
precisién gue en Europa, pues no tienen ese estado civil regu-
lar, porque carecen de efectivos apellidos y se les distingue,
en general, con nombres personales superpuestos: Mohammed
ben Yussef ben Kaddur..... (Mohammed, hijo de Yussef, hijo,
éste, de Kaddur, etc.), y jhay fantos Mohammed, Yussef y
Kaddur!

Algunas veces afiaden un apodo y, més comiinmente, el
nombre del pafs de origen: <«el Fasi»> (de Fez), «el Quebdani»
(de Quebdana), efc. Pero esto no basta, y tal designacion no
darfa garantias en un régimen de publicidad personal, y por
ello es un acierfo (prescindiendo de ofras ventajas que expon-
dremos) la aplicacion de un sistema de publicidad real en Tlinez
y en Marruecos.

El sistema francés tiene el grave inconveniente de permitir
la exisfencia de hipotecas ocultas (del menor, de |la casaday de
los que safren interdiccion, principalmente) y, por esto, es pre-
cisa la informacién previa a toda transaccién inmobiliaria para
carantizar la validez del derecho de propiedad en ejercicio.

REGIMEN HIPOTECARIO ALEMAN

Se basa en una institucién alemana muy antigua: el Auflas-
sung (o Lassung) que es la dejaciéon del dominio de una cosa
por su duefio.

El procedimiento tenfa las siguienfes fases:

»w
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1.2 Comparecencia del enajenante, solo o con el adqui-
rente, ante el concejo rennido en lugar piblico, haciéndose alli
conocer el convenio acordado y pidiendo su aprobacién. Con
posterioridad se presenté ya el convenio escrito y el concejo
fué sustituido por el tribunal, a causa de la profusién de esos
actos y de la complejidad que adquirié tal institucién.

2.2 Deliberacién y resolucién del concejo o del tribunal.

3.7 Tradicién o enfrega de la cosa, pudblicamente, al que la
adquiria. Esta formula fué sustituida después por otros signos
representativos de este acto, y de cardcter pablico también.

4.2 Declaracion de que el adquirente obtenia legalmente la
propiedad.

De tal modo no habia ocultaciéon del acto; éste constaba a
todos, y el que hubiera de tratar acerca de una propiedad cual-
quiera sabfa a qué afenerse.

Arrancaba este sistema de un principio que era esencial en
la legislacion germanica: </a fransmision y el gravamen de la
propiedad inmueble son de inferés ptiblicos.

La influencia de la legislacion romana (que alli se ejercio, y
en la que ésfe era un asunto privado como hemos visto) debilito
el sistema pero, en el siglo xvi, surgié contra esta adulferacién
un movimienfo gque produjo efecto franscendental.

Prusia fué el primer pais alemdn que purificé su régimen
hipotecario: en 1722 se promulga la Ordenanza sobre hipotecas
y concurso de acreedores; en 1785 se publica una ley fundada
en los principios de publicidad y especialidad, y ella sujeta a
inscripcion la fransmisiéon de la propiedad infer vivos y mortis
causa, y toda clase de derechos reales, obligando a llevar ante
el tribunal los contratos o documentos correspondientes a fin
de que se examine si son auténticos y legitimos.

El 20 de diciembre de 1783 se dispone sea establecido un
Regisfro en cada provincia, declardndose pdblico todo lo ins-
cripto en él, con lo que la inscripciéon obtuvo una importancia
muy grande.

El Cédigo de Prusia, publicado después, es el que realmente
consagra mejor el concepto moderno de hipoteca, no obstante
conservar algo del derecho romano.

Ademas de la publicidad y la especialidad, ya citadas, esta-
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blece otros dos principios fundamentales: la prioridad y la
legalidad. He aqui el contenido de todos.

Publicidad.—Concede fe .o autoridad publica a las inscrip-
ciones del Registro, por lo cual las alli consignadas son efica-
ces, aun en el caso de que un tribunal declare posteriormente
que el inscripto como duenfio no lo es verdadero conforme a
derecho.

Especialidad.—Que solamente por medio de la inscripcién
se adquiere el derecho de hipoteca, y que cuando este derecho
es general, es decir, que abarque la universalidad de bienes
inmuebles de un propietario, debe ser inscripto con cada uno
de ellos. De igual modo cada uno de dichos bienes debe inscri-
birse en el Registro como una finca independiente de las demés
sin conexién ni afectacién con ellas.

Prioridad.—La primera inscripcién tiene valor eficaz, pre-
ferentemente a las que con posterioridad se hagan o intenten.
Estoresponde al principio latino «prior fempore potior jures (1),
que es una de las ventajas que posee fambién nuestro derecho.

Legalidad.—Implica la necesidad de que la inscripcion se
efectile seglin las formalidades que sefala la ley, y que al tri-
bunal correspondiente compete acordar o no la inscripcién de
una hipoteca, siendo luego responsable (si hay nulidad del
titulo), por los efectos posteriores a la inscripcién.

Esta legislacién ha sido considerada como la fuente del
moderno régimen hipotecario.

En este Cédigo se inspiraron casi fodas las legislaciones
hipotecarias modernas por las garantias que representa, ya que
la inscripcion es el Gnico y verdadero titulo del dominio o de
un derecho real, y tiene valor substantivo, tanto en relacion
con los interesados contfratantes como respecto a fercero.

Este Regisfro real es una importantisima institucién, base
de todo el régimen de la propiedad inmueble.

(1) Lo que es primero en el tiempo es mejor ante el derecho.
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EL ACTA TORRENS (1)

Llamase asf al prestigioso sistema hipotecario cuyo autor
fué Sir Robert Richar Torrens, Registfrar General de la colonia
del Sur de Australia, el cual, por su profesién, vié los vicios
allf existentes y quiso evitar los obstaculos, dilaciones y ries-
gos que habfa para la transmisiéon de la propiedad, el fomento
del crédito y la circulacion de la riqueza inmueble.

El Parlamento australiano lo adopté en 1858 y fué comple-
tado despnés. Este sistema se deriva del aleman, segiin deno-
tan sus caracteristicas y el mismo mister Torrens reconoce.

Procedimiento.—La solicitud de inscripcion debe ir acom-
pafiada de un croquis o plano del ferreno y de los titulos, los
cuales ve una Comisién y, si los estima suficientes para creer
que el solicitante es el duefio, lo manifiesta asi y se publica
enfonces la solicitud en los Boletines, comunicdndose tam-
bién a los propietarios de las fincas colindantes, para que los
que se crean perjudicados si la inscripcion se efectfia, puedan
formular oposicién contra ella.

87 no la hay, el Registrador extiende dos certificados igua-
les, en los gune constaran todos los detalles de la incripcién,
gravdmenes y circunsfancias del inmueble.

El segundo, o titulo duplicado, se entrega al duefio, y lleva,
unida, una copia del plano. Este «duplicata», por estar al dia
en cuanfo a mutaciones operadas, y por sus ventajas, como
documento negociable, facilita el crédito y moviliza extraordi-
nariamenfe la riqueza, adaptandose de modo admirable a la
fiebre impetuosa de la vida actual.

El titulo es la finica prueba de la propiedad. El pasado no
exisfe ya.

Si hay oposicién debe ésta resolverse previamenfe a la
inscripcién. Si el solicitante de la inscripcién y el opositor
mantienen sus prefensiones, el expediente va al Juzgado de
primera instancia y pasa a un Juez ponente. Este invita a las

(1) Real Property Act.
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parfes a que expongan sus alegaciones y muestren sus ftitulos,
pudiendo trasladarse al terreno, si lo cree preciso.

Va el asunfo a audiencia piiblica y se falla la admision o el
«rechazo» de la inscripcién.

En el acta Torrens este fallo es apelable siempre, ante la
Cour o Audiencia, que procede en igual forma. Sus resolucio-
nes solo son susceptibles de recurso de casacion, si asi lo pide
el Procurador General.

Fallado el caso, el Conservador procede a hacer la inscrip-
cion, si se autorizoé ésta.

Rasgos caracteristicos del sistema.—Se basa, como el
derecho aleman, en que la constitucién de la propiedad y sus
mufaciones y gravamenes necesitan, para cada caso. una «in-
vestidura de la autoridad piiblicas, que inmuniza al adquirenfe
inscripto contra todos los derechos no inscriptos en el Registro
y, especialmente, contra todas las acciones en reivindicac.6n.

Los principios fundamentales, son: publicidad de les dere-
chos inmobiliarios y de sus modificaciones; especialidad o
individualizacién, por inmuebles, de todos los derechos y car-
gas; prioridad o preferencia del inscripto sobre el que no lo
estd; legalidad o fuerza probatoria e inatacabilidad del titulo.
Esta inatacabilidad es la base principal del sistema y lo que més
le distingue de los demés.

Se hace un confrol o examen, previo, de la aufenticidad y
valor en derecho de todos los documentos que se presentan
para la inscripcion, y una expurgacion (previa también) de /as
cargas o gravamenes gue pesen sobre la propiedad, con objeto
de dar un punto de partida Ja ésta (en la primera inscripcion,
asf liberada de derechos ocultos), y fundar en esto la inaracabi-
lidad.

Esta es la que da seguridad y garantia al sistema, permitiendo
el rapido progreso de la propiedad y de las explofaciones agri-
colas. El que figura en el Registro es el duefio del derecho ins-
cripto, aunque haya vicio de nulidad.

Como compensacion y resarcimienfo debidos a los que
puedan ser perjudicados por esfe hecho (aunque es muy raro
que ocurran estos casos de error), el Estado se constifuye en
responsable e indemniza a aquéllos, con un fondo de reserva
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formado con el imporfe de las tasas o derechos de inscripcion
y ofros. Esta es ofra de las circunstancias peculiares del siste-
ma, consecuencia de la inatacabilidad.

La inscripcién es faculfativa, con raras excepciones. El
propiefario puede acogerse a este régimen o al tradicional del
pais. Pero para las concesiones nuevas (de colonizacién) que
se hacfan en Australia, era obligatoria.

Todas las mutaciones y gravdamenes posteriores a la inscrip-
cién inicial deben inscribirse en el titulo o certificado original y
en el duplicado, por lo cual, examinado éste por el que esta-
blezca tratos con el duefio de la finca, puede saber en fodo mo-
mento cudl es la situacién juridica de ella. Asf, pues, por este
medio la transmisiéon de la propiedad es luego fécil y rapida
(pudiendo hacerse hasta por endoso, dando cuenta al Registro
para anofarlo o enviande allf un convenio acordado, con legali-
zacién de las firmas de los contratantes, acompafiando el dupli-
cado), y también se facilita la adquisicién de dinero por medio
de présfamo con tal garantia, por la constitucion de hipofeca.
Por tanto, la movilizacién y el crédifo inmobiliarios ganan
mucho con este sistema.

Las operaciones de crédito pueden ser con garanftia de hipo-
feca o de prenda. En el primer caso se consigna la hipoteca en
el titulo original y en el duplicado; en el segundo, basta enfregar
éste en calidad de tal prenda.

El titulo constituye como el esfado civil de la propiedad, y
en ¢l constan todas las vicisitudes de ésfa.

Es un sistema seguro, sencillo, barato y rdpido, y en el
plano, hecho por procedimientos topograficos exactos, constan
con precision la extension superficial y los limites de la finca,
lo que es otra caracteristica del sistema,

Este es superior a ofros por esas cualidades y por equiparar
la riqueza inmueble a la mueble a los efectos de la circulacion,
circunstancia valiosisima dada la actividad de la vida moderna
y, sobre todo, conveniente en los paises sujetos a colonizacién.

Los detractores del sistema dicen que sacrifica completa-
mente a los propieftarios y ftitulares de derechos reales, para
cuidarse solo de proteger a los adquirentes de esos derechos y
de fomentar el crédito inmobiliario. Para indemnizar a los pro-
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pietarios perjudicados establece el fondo dicho, si bien puede
haber casos en los que serd dificil baste para compensar al
despojado el s6lo hecho de darle dinero. Queda, por ello, la
accién de los fribonales para penar el fraude, en los casos en
gue se cometa con ocasién de las inscripciones.

Este régimen es de publicidad real, ya explicado, que sdélo
considera la propiedad en sf, haciendo abstraccién de la per-
sona del propietario. Basta para designarla un nombre y un
nimero, finicos, y expresar su nafturaleza, extension y sifuacion
topogréfica

REGIMEN HIPOTECARIO ESPANOL

En la historia de la legislacién casfellana puede verse la
pugna fradicional entre dos principios: el espanol, simbolizado
en los Fueros y Leyes Recopiladas de Castilla, donde prevalece
la orientacién germdnica de publicidad trafda por los godos, y
el candnico-romano, personificado en las Partidas, en las cuales
hay excelentes leyes, inspiradas por Alfonso X, que esfafuyen
sobre el derecho de hipofeca, pero en las que se deja subsistente
la elandestinidad, propia del sistema romano.

De lo alfimo se lamentaron los Procuradores a Cortes en
las de Toledo de 1539 y de Valladolid de 1588, y en esto se halla
el esbozo inicial de la publicidad en la época moderna de nues-
fra historia, que habia de consagrarse pronto en la contem-
pordnea.

En las Cortes de Toledo se mandé por don Carlos y dona
Juana, que en cada villa o lugar hubiera un funcionarioc que
tuviese a su cargo un libro en el que fueran consignados los
contratos de censo, hipoteca y oiros gravamenes de la propie-
dad inmueble, en el plazo de seis dias desde su otorgamiento,
bajo pena de nulidad.

Con la pragmdtica asf dictada puede decirse que nace el
Registro u «Oficio de hipotecas». Felipe Il confirma esta reso-
lucién en las Cortes de Valladolid.

Tales quejas y peticiones se hacfan a Carlos V y a Felipell
que, por su origen y relacién con el pueblo germadnico, fenian
razones para saber las ventajas que la publicidad daba a Ale-
mania.
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A causa, pues, de estas resoluciones de tan ilustres monar-
cas, Espana poseyé Registros de la Propiedad muchos afios
anfes que los demds pafses y 130 antes de que en Francia el
gran Colbert creara, en el reinado de Luis XIV, el Registro de
que antes hablamos,

Sin embargo, el sistema aqui creado por una ley de la No-
visima Recopilacion, no contenia de un modo completo la pu-
blicidad, pues ésta, aunque se aplicaba a las hipotecas conven-
cionales, no a otras, gue podrian ser ocultas. Era un sistema
mixfo y esta ley no profegfa bien la propiedad, ni fomentaba el
crédito, ni la facilidad de las fransacciones.

Sentiase, por tanto, la necesidad de una reforma amplia y
firme, y ella se condensé en la actual Ley Hipotecaria de 8 de
febrero de 1861, complementada por el Reglamento general de 21
de junio siguiente, en cuya forma rigié hasta que fué reformada

"en 1 de enero de 1871.

Sus principales bases. son: publicidad, especialidad y prio-
ridad.

Segiin el arficulo 1.° de la Ley. Hipotecaria, debe haber un
Registro de la Propiedad en cada cabeza de partido judicial.
Esta oficina es piblica; todos pueden enterarse de las circuns-
tancias de cada inmueble.

El tifulo VIII del Cédigo civil puntualiza éste y otros extre-
mos referenfes al Registro y alude a la aplicacion de la Ley Hi-
potecaria. En cuanto a la hipofeca, institucién fundamental, el
articulo 1.880 de ese Cddigo dice que, cuanfo afecte a ella y no
esté comprendido en el capitulo de que tal articulo forma parte,
quede sometido a dicha ley.

Los fitulos representativos del dominio y demds derechos
reales, que no figuren inscriptos en el Regisiro, no perjudican a
fercero.

La noeva ley destierra las hipotecas generales y las ocultas.

A partir de ella hay las convencionales (acordadas previo
convenio), y las /egales o establecidas por la ley para garantia
y proteccién de ciertos intereses (de casadas, menores, incapa-
citados, ausentes, efc., sobre los bienes del marido, administra-
dor, tutores, efc.) las cuales son mads eficaces que las gue exis-
tian antes.
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Pueden llamarse también /egales las establecidas con cardc-
ter judicial (es decir, para responder a las consecuericias de un
juicio), que hoy tienen solamente la calidad de anofaciones pre-
venfivas, dependiendo su ulterior transcendencia de los resul-
tados del procedimiento, pues el efecto de estas anotfaciones es
la prohibicién momentdnea de enajenar, con el fin de garantizar
el camplimiento de la resolucion judicial, pero esta garantia en
pro de un acreedor para asegurar el cumplimiento de un fallo
s6lo le da prioridad respecto a los que tengan sobre el mismo
deudor ofro derecho de crédito posierior a esa anotacion.

La anotacion preventiva se hace también en el Registro para
asegurar esos efectos contra fercero en caso de muatacién o hi-
poteca, cuando por falta de ciertos requisitos subsanables no
puede hacerse en firme la inscripcién definifiva.

He aqui un breve esquema de noestro actual régimen hipote-
cario, el cual ha sido muy beneficioso para Espaifia y fué objeto
de grandes alabanzas, por implicar un indudable progreso,
aunque sea susceptible de mejoras.

Se quisiera evolucionar por algunos, hasta implantar el Acta
Torrens, que ya se intenio esfablecer sin éxito en 1889, pero
como dice Oliver, su implantacién tropezaria con iguales o ma-
yores obstdculos que el natural complemento y perfecciona-
mienfo de nuesfra Ley Hipotecaria, pues no habiendo catastro
parcelario, no se puede pensar en dicho sisfema.

Nuestro maestro, el ilusfre civilista D. Calixio Valverde,
Rector de la Universidad de Valladolid, dice que «si la reforma
de la Ley Hipotecaria se hace mirando a la legislacién moderna
‘del derecho alemdn, se lograrian iguales resultados que con el
Acta Torrens y tal vez se produjeran menos perturbaciones en la
marcha de la vida social y juridica de Espana>,
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LA PROPIEDAD TERRITORIAL MUSULMANA

Su CLASIFICACION

La clasificacion de la propiedad es andloga a la general-
mente admitida en derecho, con algunas variaciones.

El punto de partida, segiin la religion, es éste: Dios es el
creador de las cosas y el que las otorga; el creyente las posee
y goza por medios que el derecho considera legitimos. Estos
medios puede decirse que son los que el derecho admite en
todos los paflses: la ocupacién o aprehensiéon de las cosas
abandonadas o sin duefio, hecha con @nimo de adquirir la pro-
piedad (semejanza con la ocupacion de res nullius en el derecho
romano); la accesién o anmento que tienen las cosas, ya por
la naturaleza (mafural), como ocurre con las aportaciones de
tierras por la corriente de un rio, ya por trabajos del poseedor
del suelo (artificial); el hallazgo; la transmisién infer vivos
(donacién y compra-venta) o mortis causa (herencia); usuca-
pién o prescripcion (posesion, de buena fe, durante cierto ni-
mero de afios); etc. La ocupacién debe de ir acompanada de la
vivificacién o trabajo de la tierra, para conferir la propiedad de
ella (labrarla, sanearla, hacer plantaciones, alumbrar aguas, etf-
cétera).

Pueden ser objeto de ocupacién y posesion, ademés de las
tierras sin duefio conocido e inexplotadas (que no sean de
aprovechamiento comin), las que se conquistan a los infieles.

DIVISION DE LAS TIERRAS

Para los musulmanes hay solamente dos castas en el mun-
do: fieles (creyentes que habitan el pais musulman, llamado
«Dar-el-Islam> o «Casa del Islams), e infieles (a cuyo pais se
llama «<Dar-el-harb> o «Casa de la guerras).

Desde este punto de vista hay una primera division de la
propiedad: -
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1.2 Tierras pacificamenfe adquiridas (las poseidas tradicio-
nalmenfe con arreglo a derecho en pais musulman).

2.° Tierras conqguistadas y apropiadas por musulmanes
(danua). Se consideran sagradas y perfenecen a la comunidad
musulmana, siendo inalienables y formande a veces vincula-
ciones y pudiendo ser dadas a particulares, por el Sultén, en
arriendo o en censo, y alguna vez se dieron también en propie-
dad, para premiar sefialados servicios o como distincion ofor-
gada. El arriendo o el censo dichos suelen consistir en el pago,
al Sulfan, del diezmo (Gzxur) de los productos; por eso suelen
llamarse «tierras de diezmo=», siendo éste un deber religioso.

3.2 Tierras conquistadas, pero ocupadas por infieles, a quie-
nes se consiente cultivarlas, pagando por ello un fribufo (jarax)
por lo gne se llaman «fierras de fribufto».

En cuanto a la produccién, las tierras se dividen en vivas
(haiiatz), que estén en produccién, y muerfas (mauafz) o no
cultivadas, las cuales se considera que no son de nadie.

Dijimos que la valorizacién o vivificacién (ihia) es un modo
de adquirir, complementario de la ocupacién e indispensable
para consumar el derecho de propiedad.

Y aqui surge una importante cuestion: ghace falta, para que
la propiedad sea firme y perfecfa, en este caso, una antorizacién
del Sultan?

El rito hanefi dice que es necesaria. En Turquia, donde pre-
domina, se exigié hasta la proclamacién de la Republica (no
sabemos si se exije afin) el pago de un pequeno censo anual
(aha), que es como el precio de ese permiso oforgado al ocu-
pante (1).

Hay ofra divisién de las tierras: de dominio piiblico y pri-
vado, segun el que se ejerce sobre ellas. Las primeras son las
que el Estado dedica a usos pablicos y también las de pobla-
ciones y al mismo fin. Estas tierras estan fuera de la confrafa-
cién y, por tanto, su propiedad no puede transmitirse.

Son las segundas las pacificamente poseidas por personas
o colectividades en concepto de duc¢fio, y con la libre disposi-
cién de ellas.

(1) El malegui (N. de Africa) también la exije.
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La /indivisién es algo muy extendido en casi fodo el Norfe
de Africa y por tanfo en Marruecos.

La principal divisién juridica de las tierras es la que afecta
al sujeto de la posesion:

1.° Bienes del Estado (o Blad el Beylic en Argelia y Tlinez,
y Blad el Majzen en Marruecos). So6lo son enajenables por el
represenfante del Estado, en ciertas condiciones.

2.° Bienes de las corporaciones religiosas (o Blad el ha-
bis; aunque el habiis puede ser en provecho de particulares
también). Son inalienables pero pueden arrendarse (como los
anteriores: ficcion utilizada para dar facilidades a los colonos)
a largo plazo.

3.9 Bienes colectivos o poseidos en comun (Blad el yeméd:
archi—en Marruecos y en los departamentos de Argel y Cons-
tantina, en Argelia—y sabega en el Oranesado, de este pais),
Son inalienables en absoluto (también en principio, como ve-
remos).

4.° Bienes privados o de particulares (Blad el melc). Son
privativos de éstos, bien a titulo personal o bien «pro indiviso»
(esto ultimo muy extendido, como dijimos, pues si hay buena
armonfia en las familias no se hacen particiones al heredar y se
cultiva en coman).

Las fierras de este grupo son alienables, aun en el caso de
indivisién, pues cada dueno «pro indiviso» puede vender su
parte, ya que tiene sobre ella un derecho reconocido.

Donde esta mds desarrollada la propiedad melc es en Tiinez.

BIENES HABUS

Jalil, el jarisconsulto malequi, de tanta autoridad en el Norte
de Africa, definio asi el habiis: <La donacién del usufrucfo de
una cosa, por una duracién igoal a la de la cosa, conservando
el donantfe la nuda propiedad, realmente durante su vida y ficti-
ciamente después de su muerte.»

Es irrevocable y el duefio se priva para siempre de la libre
disposicién del bien. La administracién de los habias la tienen
unos funcionarios, llamados nadires en Marruecos,

También se ha definido diciendo que es un acfo por el cual
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el constifuyente hace salir del comercio y de la circulacién
libre una cosa de su propiedad, y dispone del wsufructo (iinico
resto que conserva disponible) en favor de una entidad (reli-
giosa, predominantementfe) o de una o varias personas desig-
nadas en el acta de constitucién, que gozaran en el usufructo
sucesivamenfe, siguiendo el orden que fije el consfituyente,
combinado en tal forma que si no inmediatamente, en tltimo
lugar, el usufructo llega a una persona moral de orden religioso:
Lna ciudad santa como Medina o la Meca, una mezquita, etc.

La entidad beneficiada debe emplear las rentas con fines
piadosos, principalmente en sostener el culto religioso y en
socorrer a los pobres. Esta itiltima finalidad parece haber sido
la fundamental en la institucién del habiis, al menos aparenie-
mente,

Es una desmembracién de la propiedad, consistente en la
separacion del dominio directo vy el atil (a perperuidad en gene-
ral; el rito malequi permife constituir habiis, fambién, por perfodo
de tiempo no inferior a un afo, pero esto es la excepcion). Es
imprescriptible e inalienable.

El habiis es antiquisimo. De los origenes del Islam, segin
algunos doctores musulmanes; pero otros niegan esto. El Korén
no lo menciona, y el Haditz (tradiciéon de los dichos y hechos
del Profeta) no precisa en absoluio su condicién. Por eso se
bastarde6 algo ésta.

Ha servido el habiis para los fines mas variados: fijar el
orden sucesoral privando a la familia de bienes que le corres-
ponden; impedir que heredase la mujer (ésta era una cosa, que
hasta entraba ella misma en la herencia, anfes de redimirla el
Islam déndeole derecho a heredar, lo que admitieron muchos
con una resistencia pasiva que asi se manifestd); poner la for-
tuna al abrigo de confiscaciones, bajo un Gobierno arbitrario;
atender a obras pias y religiosas, efc. El instituyenfe (ya que
mediafa o inmediatamente esta tltima es la aplicacién del habiis)
busca también lograr el Paraiso con obras gratas a Dios.

Hay grandes discrepancias entre los doctores de los cuatro
ritos (1), no solo respecto a dicho origen religioso sino acerca

(1) Hanefi, Malequi, Hambali y Chafei.
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de su condicién juridica, pues unos dicen es del estatuto real, y
ofros del sucesoral.

Se ha dicho que el habiis es, a la vez, una fundacién y una
insfitucion fideicomisaria en la que el 0ltimo llamado es la igle-
sia (aqui la cindad santa o la mezquita) o un convento (aqui
una zauia, que es lo equivalente). También se le ha querido ha-
llar semejanza con las fundaciones piadosas del Derecho bi-
zantino,

Se aprecian dos cafegorias: los que no producen renta
(como los edificios de las zauias, mezquitas, medersas o es-
cuelas koranicas, efc.) y los que Ja dan (tierras de culfivo y
ciertas propiedades urbanas, como casas, fonduks, tiendas, etc.)
También hay fundaciones de utilidad piiblica.

Los anferiores se consideran piblicos y se aplican directa-
mente a los fines religiosos y caritativos citados. A los privados,
en los que el insfifuyente asigna el usufructo a sus familiares o
a ofras personas, haciendo constar que al extinguirse los res-
pectivos descendientes, el usufructo ird a una obra piadosa o
caritativa, les llama Mercier =de efecfo retardado=.

Los bienes Habiis son un obstéculo juridico importante, que
enforpece la movilizacién de la propiedad e impide en parte
(sobre todo en los inmuebles riisticos) el desarrollo de la colo-
nizacién, por lo que se han buscado medios de confrarrestar
esta secular inercia de reposo, habiéndose hallado, como vere-
mos, sin trastornos, pues en el fondo no tiene el habns la fuerza
infransigente y de fanafica resistencia que se le ha atribuido,
bastando conservar su piadosa finalidad.

TIERRAS MARFAK Y HARIM

Llamase marfak a los terrenos que pueden ser recorridos,
en torno de un poblado o de una kabila, desde el amanecer al
oscurecer de un dia, apacentando ganados o efectuando ofro
aprovechamiento cnalquiera.

Todos los habitantes del nicleo de poblacion que sea tienen
igual derecho a esos efectos y no hay mas limitacion, en cuanto
al terreno a que se extiende, que aquella que impone para reco-
rrerlo la duracién del dia. Esto marca un //mife de ese terreno,
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bastante impreciso, alrededor del poblado, pero susceptible de
ser sefialado por fradicién.

El nombre «marfak» significa <fierra comunals, que pueden
recorrer libremente personas y animales. Se llama a dicho li-
mife <harim», qne significa «linde o fronferas»; sin duda porque
cada kabila debe detenerse en sus aprovechamientos del terreno
en ese limite del marfak de las circundantes, teniendo, a su vez,
zona intangible para éstas.

Suele aplicarse ambos nombres a la zona enfera y a nuestro
juicio debe distinguirse entre el terreno comtin (marfak, propia-
mentfe dicho) y la faja neutral o fronteriza entre varios marfaks,
que suele ser respetfada, estando prohibido (verdadera signifi-
cacion de la voz harim) rebasarla para aquellos fines.

No detallamos mas la naturaleza de estos terrenos, haciendo
constar solamente que ellos abren una posibilidad méds de vida
a la colonizacion, pues tampoco faltarian {érmulas para lograrlo,
sin perjuicio para las fribus, a las que se dejarian terrenos sufi-
cientes, obteniendo compensacion por los que enajenaran las
yemdads en representacion de aquéllas.

No hemos visto legislacién de la zona francesa, referente a
estos terrenos, acaso porque se les considera comprendidos
entre las fierras colectivas de fribus.

En nuestra zona hay bastantes ferrenos de esta clase, y lo
legislado distingue entre el marfak (que es propiedad particular
del aduar o kabila, que pueden venderlo o cambiarlo) y el ia-
rim, que no puede ser objeto de fransacciones.

LIn dahir de 6 de noviembre de 1915, dice que <los ferrenos
del llano de Garet habitados por las kébilas némadas de Beni-
Buyahi y Beni-Llkil deben ser considerados como de propiedad
particular enajenable o ferrenos «Marfaks de las kdabilas, igunal-
mente enajenables, previo acuerdo und@nime de los habitantes,
considerdndose, en cambio, como terrenos «Harim=» la parte de
las montafias proximas dedicada exclusivamente al pastoreo y
al aprovechamiento forestal y excepfndndose también los terre-
nos Habiis aunque estén situados en dicho llano=.
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EL REGIMEN TERRITORIAL
DE TUNEZ

Comenzamos por este pafs porque fué el primero del Africa
Menor (1) en que se implanté el Acta Torrens, frasplantada
luego al Marruecos francés.

No defendremos intensamente nuestra atencion en este pals
por esfar mds alejado de nuestra zona marroquf que Argelia y
el Protectorado francés de Marruecos y tener, légicamente,
menos analogias con ella en muchos aspectos.

LA PROPIEDAD INMUEBLE

En general fiene alli andloga organizacién que en la mayoria
de los pafses musulmanes.
No obstante, hay algunas diferencias entre los tres que aqui
estudiamos.
Existen en Tinez tierras muerias y vivas o vivificadas y,
ademds, en cuanto al duefio:
1.° Bienes del Beylic o del Estado, que abarcan: el Domi-
nio de éste (2), propiamente dicho (o bienes nacionales), los
bienes sin heredero legal, los que no han sido objeto de apro-
piacién privada, y los que llamamos nosotros mosfrencos o
monsfrencos, que son los que no fienen duefio conocido (3).
2.° Bienes habiis, que son de dos clases: unos cuya propie-
dad y goce perfenecen a fundaciones religiosas; ofros cuyo

(1) Tinez, Argeiia y Marruecos.
(2) Pablico y Privado.
(3) De monstrare, por ¢l deber de publicar su estado.
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usufructo corresponde a los designados por el propietario que
instituyé el habis (particulares).

Las tierras habiis eran numerosas al implantarse el Acta To-
rrens en Tiunez (1885). Han decrecido mucho ante los avasa-
lladores avances de la colonizacién y por la evolucion de la
propiedad.

Esos bienes, por su cualidad, estaban fuera de la circulacion
que afecta a la riqueza, pero tal inmovilizacién se adulteré bas-
tante, con una institucién llamada enzel, en la gqne se hacfa
circular, con una ficcién, tales bienes, que aparentaban seguir
inmovilizados.

Enzel es una cesién perpetua del inmueble, mediante un
canon anual que, mientras se pague, quita al cedente el de-
recho de recuperar aquél, aunque adquiera p/us valia. Favorzce
mucho a la colonizacién pues, aun con la conservacién de la
nuda propiedad por el cedenfe, los bienes son realmente ena-
jenados. Llegé a consfituir una forma especial del derecho de
propiedad, muy corrienfe allf. Es como nuestro censo, uina des-
membracién de la propiedad, con igual separacion del dominio
directo y el qitil.

Oftras, son: el kerdar o arriendo a largo plazo, y la venta a
retroventa (rahnia) alli muy extendida, como medio de dar los
inmuebles en fianza o garantfa.

3.2 La propiedad privada o melc, poseida por familias o por
individuos. Frecuenfemente queda en la /ndivision, y ese es
el verdadero tipo de la propiedad familiar.

No existe allf la propiedad co/ectiva, llamada arch (que sig-
nifica fribu), con los caracteres ni con la extensiéon que en Ar-
gelia. Donde se acusa mas es en el Sur de Tiinez, que recorren
las tribus némadas que aprovechan, casi exclusivamenfe en el
pastoreo, esas tierras, que son inalienables, teniendo en ellas
solamente un derecho de goce colectivo. Verdaderas tierras
arch, no las hay.

Se dispuso se hiciera su delimitacion, destacando la exten-
sion de terreno que correspondia, conforme al uso tradicional,
a cada tribu o fraccion. Asf se sabfa, ademds, lo que quedaba
disponible, fuera de esas porciones (para colonizacién, proba-
blemente).

T ST R—
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ACTUAL ORGANIZACION DE LA PROPIEDAD
TERRITORIAL

En principio todos los inmuebles situados en T{inez estan
sujetos a la ley musulmana, sea cual fuere la nacionalidad del
duefio.

Dos regimenes coexisten: el tradicional del Dereche musul-
man y el instaurado por el Decreto Beylical de 1 .de julio
de 1885 para los inmuebles inscriptos en el Registro de la pro-
piedad territorial (o Conservation de la Proprieté Fonciére),
que luego describiremos. No obstante ser el primer régimen la
regla y el segundo la excepcion, aquél evoluciona hacia éste.

La legislacion musulmana anterior no ofrecfa garantias al
europeo adquirente de la propiedad inmueble. Las transmisio-
nes de ésta y los derechos reales estaban ocunltos muchas ve-
ces y se comefian frandes, estando aquéllos sujetos a muchas
causas de eviceion por titulos falsos, retractas abundantes, ef-
cétera. Ademds, no les favorecia tampoco la competencia del
ehrés (1) en los litigios inmobiliarios.

Para evitar esto se busco una reforma y se nombra una Co-
misién que presidié Mr. Cambén, la que prepara un proyecto
que fué luego el decrefo citado, inspirado en el defa Torrens.

El nuevo régimen de 1885 fué reformado por ofros decrefos.

El resultado de fodas estas reformas constituyé un verda-
dero Cddigo ferritorial en 381 articulos, al que son sometidos
todos los inmuebles inscriptos (immafriculés) en el Registro de
la Propiedad.

Vamos a exponer sus, principales disposiciones:

Titulo I.—Trata de los inmuebles, de su inscripcién (imma-
friculation) y del titulo de propiedad.

La inscripcién es facultativa siempre. Por eso coexiste
el régimen tfradicional para los gue no guieren inscribir.

Pueden requerirla: el propietario, el copropietario, los po-
seedores de derechos reales, el acreedor hipotecario en ciertos
casos, el enzelista y el coenzelista.

(1) Derecho religioso.
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La inscripcion, sometiéndolo, ya, a la ley de 1885, implica el
afrancesamiento del inmueble.

Para el verdadero propietario, que fuera despojado errénea-
mente por la inscripcién, existia el fondo de resarcimiento ca-
racterfsttco del Acta, pero se suprimié en 1892, y actualmente
sOlo fiene una accion de indemnizacion por dafios y perjuicios
contra el autor del dolo.

La solicitud de inscripcion, con los titulos o documentos jus-
tificativos de la propiedad del solicitante sobre la finca, se envia
al Conservador (Registrador de la propiedad) que la hace publi-
car en el Boletin Oficial tunecino y envia un extracto de esta
publicacién al Juez de paz y al Kaid, para conocimiento del pii-
blico y del Jefe del Servicio Topogréfico, que delega en un geé-
metra para hacer el deslinde y amojonamiento.

La fecha de la terminacién del proceso verbal del deslinde se
publica en dicho Diario Oficial, ddndose dos meses para que
los ferceros, interesados, puedan hacer reclamaciones respecto
al deslinde o formular oposicién a la inscripcién.

Pasado el plazo y surja esto o no, se manda el expediente al
Tribunal, llamado mixfo por sucomposicién, y foneier (o terri-
torial) por la especialidad de su funcién, el cunal es una particu-
laridad tunecina. Se compone de siete magistrados franceses
(uno, presidente) y cuatro musulmanes, siendo dos de cada
clase suplentes.

Cuando el Tribunal ha estatuido, el Conservador hace la
inscripcién, si procede, sin apelacién. Si el Tribunal la deniega,
tampoco hay apelacién, pero puede hacerse nueva demanda. En
el primer caso el Conservador establece un fffulo de propiedad
en francés, con un plano definitivo, que forma desde entonces
el punto de partida tinico de todos los derechos reales que afec-
ten al inmueble (se trata de la primera inscripcion de éste).

Asi, pues, no es el Conservador el gue examina los titulos
o documentos y hace la informacién previa, pues ésta es objefo
de un procedimiento especial. En éste hay un juez ponente.

Hecha la inscripcion, los fribunales franceses son los finicos
comperenfes para resolver en las confiendas que surjan, sobre
el inmueble inscripto.

Los defensores de este tribunal dicen que es una aforfunada
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innovacién, pues no dedicandose los magistrados mas que a
cuestiones de inscripcién, especializan en esto y alcanzan gran
competencia. Ademds: como el juez ponente no falla en el asunto
que ha instrufdo, esto es una garantia. Ya veremos mds ade-
lante lo que dicen los detractores.

Titulo IL.—Trata de /a propiedad inmueble y menciona los
derechos del Estado y privilegios del coheredero y del copro-
pietario para sustituirse al adquirente reembolsdndole lo que
pago por la parte que le vendiera el otro participe en la propie-
dad (retracto).

Titulo IIl.—Trata del enze/ y del privilegio del enzelista.

Titulo IV.—Habla del usnfructo.

Titulo V.—Del uso y la habitacién.

Titulo VI.—De la enfiteusis.

Titulo VII.—De la superficie.

Titulo VIII.—De las servidumbres terriforiales.

Titulo IX.—De la anticresis,

(Del 1V al IX, ambos inclusive, reproducen con bastante fide-
lidad el Cédigo civil francés).

Titulo X.—Refi¢rese a los créditos privilegiados, gastos de
justicia, derechos del Tesoro y atrasos debidos al que percibe
la renta en el enzel. Los dos primeros estan dispensados de
inscripcion.

Titulo XI.—Trata de las hipotecas. Reconoce dos clases:
voluntaria y forzosa. Esta se otorga:

1.° Al menor y al sujeto a interdiccién, sobre los inmuebles
del tufor.

2.2 A la casada, sobre los del marido, designados por el
contrato de matrimonio o por un juicio.

3.9 Al vendedor, cambista o coparticipe (1). La inscripcién
dura, en todos los casos, tanto como la hipoteca.

Titulo XII.—Expropiacién forzosa.

Titulo XIII.—Prescripcién. Fué derogado por un Decreto
en 1892, La prescripeién desaparece, |6gicamente, de un régi-
men en que se debe fe Ginica y autoridad al Registro. Por ello,

(1) Sobre el inmueble vendido, cambiado o dividido (para el pago del precio de ven-
ta v derechos o ventajas del camblo o particién).
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jos inmuebles registrados no pueden, ya, mds, ser objeto de
acto posesorio.

Titulo XIV y dltimo.—Trata de la inscripcidon de los dere-
chos reales inmobiliarios. Tiene interés de procedimiento.

Al principio las peticiones de inscripcién eran pocas, pero
aumentaron desde que el Decrefo de 1892 simplificé los tramites
y mermé los gastos, pero dicese no ha tenido la inscripcién
desarrollo con toda la intensidad que se esperaba,

La razén de esto la da un documento oficial titulado <Estudio
sobre la colonizacion oficial en Tianez», y en €l se consigna
que la demanda de inscripcion tiene alli cierfo riesgo. Los «re-
chazos» de titulos que se presenfan al pedir la inscripcion,
realizados por el Tribunal Mixto, son frecuentes, y esto echa el
descrédito sobre el fitulo presentado. No dafia, sin duda, se
dice, su valor en Derecho, pero no se ha reconocido propieta-
rio ni al requirente ni al opositor; por ello hace mas manifiesta
la incertidumbre que se queria hacer desaparecer con el nuevo
sistema.

Ademas, es indudablemente lamentable que los asuntos va-
yan al Tribunal aun en el caso en que no haya oposicién.

No obstante estos defectos (y ofro que ha merecido grandes
censuras: que las decisiones del Tribunal Mixfo son en ultima
instancia), tiene ventajas indudables, que han sido muay ala-
badas.

Emmanuel Besson, dice: <El régimen ferritorial con que la
ley de 1885 ha dotado a la Regencia de Tiinez, no es una adap-
tacion pura y simple del Real Property Act. Es una obra de jui-
cioso eclecticismo donde se combinan felizmente los principios
de la ley francesa y las mejoras con que se honran los sistemas
hipotecarios del extranjeros.

Marcel Nasft dice, a su vez, que en los primeros afos los
resultados de la ley fueron mds bien negativos. La caunsa prin-
cipal eran los gastos grandes del procedimiento de inscripcion:
pero hubo muchas favorables modificaciones, en esto, y hoy
los resultados son buenos.

En el sistema adopfado en Tiinez se ha realizado, habil-
menfe, la dificil farea de combinar el Cédigo civil francés con
el Acia Torrens, para facilitar el fin perseguido.
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En 1922 se dijo en las Delegaciones Financieras de Argelia,
que luego estudiaremos, que en Tiinez no esfén tan satisfechos
como allf se dice, de esfe nuevo sistema.

Los informes actuales del autor de este frabajo, recibidos de
presfigiosa fuente de Tiinez, le permiten afirmar que el sistema
tiene hoy la mejor acogida, especialmente de los indigenas,
siendo muy numerosos los inmuebles inscriptos (como prueban
las estadisticas), lo cual se debe principalmente a que la pro-
piedad de los no inscriptos es incierfa y con escasas garantias
para el crédito territorial, mientras que los inscriptcs dan la
mayor seguridad al comprador y al acreedor hipotecario.

Por ello, los indigenas acogen a esta ley los inmuebles que
tienen regidos por la nacional, sobre todo porque aquélla res-
peta su estatuto personal,

Los colonos esfén muy contentos con un régimen que les da
gran seguridad y facilidad de movilizacion y crédito.






LA PROPIEDAD DE LA TIERRA
EN ARGELIA

LAS DELEGACIONES FINANCIERAS

En Argelia no hay Parlamento ni institucién alguna de re-
presentacion politica auténoma. En el orden politico hay un se-
nador y dos diputados para cada uno de los Departamentos de
Argel, Oran y Constantina, a los que representan en las Cama-
ras de Francia.

Pero en lo que afecta a los intereses econdmicos del pais,
existen las Delegaciones dichas, que son una institucién origi-
nal creada por el Decreto de 23 de agosto de 1898.

Su principal afribocién es discutir y votar el presupuesto es-
pecial de Argelia, pero también puede el Gobernador general
pedir su dictamen para cualqnier otra cuestién de orden econd6-
mico.

Por su competencia y practicas orientaciones han dado ex-
celente resultado,

Hay fres Delegaciones: Lina representa a los colonos (agri-
cultura); otra a los nmo cofonos (comercio, industria, etc.), con
veinficuatro miembros cada una, y otfra los infereses de los in-
digenas, constando de veintitin miembros, de los que seis for-
man una Seccidon kabyla (bereber).

Esta Delegaciéon indigena tiene, como se ve, menos miem-
bros que las ofras dos, a pesar de ser mayor la poblacién que
representa, y dentro de ella, esa seccion de los kabylas, si bien
parece tener en cuenta los especiales infereses de ésfos; es de
alguna franscendencia politica porque ellos no estan siempre
en buena armonfa con los deméds musulmanes argelinos (arabes
y arabizados).
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LA EVOLUCION DE LA PROPIEDAD DE LA TIERRA
EN ARGELIA

Al conquistar los é@rabes el pafs, realmente no existiala pro-
piedad individual en ¢l. Aquéllos, fieles a la teoria del Iman Ma-
lec, cuyo rito se extendid (y rige atin) en foda el Africa Menor
aplicaron este principio: Todo territorio conquistado debfa per-
tenecer a la comunidad musulmana o, en todo caso, debfan re-
servarse para ella sus renfas. De ahf se sigue que no habia mas
que fierras «dominiales» o del Estado. Pero el soberano podia
asignar a las fribus el goce de las tierras, mediante una refri-
bucién en especie o en dinero (y también, para premiar a servi-
dores fieles, y por excepcién dar en plena propiedad algunas
tierras o edificios que empezaron a constituir propiedades indi-
viduales o melc).

La legislacién anterior a 1830 (fecha del comienzo de la con-
quista francesa), referente a las tierras que habian seguido sien-
do colectivas, se basaba en lo siguiente:

1.° [Inalienabilidad, puesto que pertenecian todas al sobera-
no (representante alli de la colectividad musulmana).

2.° Exclusién de las mujeres en el goce de el las, puesio que
no podian ponerlas en produccién (1).

3.° Obligacién de vivificar el suelo.

4.° Supresion de derechos de arriendo y de fodo ofro me-
dio de goce distinto a la exploracién directa, y

5.° Competencia administrativa en los litigios.

Convengamos en que los niimeros 3.° y 4.° representan algo
tan interesante que consfituye una aspiracién social bastante
avanzada en algunos sectores de opinién moderna.

La ley de 16 de junio de 1851 consagra los derechos adqui-
ridos yensaya facilitar las fransacciones inmobiliarias, con estas
bases:

1.2 Inviolabilidad de la propiedad, que sigue siendo del Es-
tado, pero con derecho de usufructo otorgado al ocupante.

(1) Deben haber variado mucho las circunsiancias, y lo mismo en Marruecos, pues
las mujeres llevan actualmente una parte no ligera, en las labores del campo, segiin
ha podido apreciar el autor de este trabajo.
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2.% Las fransacciones enfre musulmanes se harian segiin el
derecho musulman, y en los demés casos segiin el Cédigo civil
francés.

Esta ley consagraba de un modo indiscutible el derecho de
las Iribus sobre las tierras colectivas. Pronto pensaron los
europeos que ella podria ser un obstdculo a la expansion de la
colonizacion. Se lanza la idea de que, puesto que las tierras
colectivas eran propiedad del Estado y que las fribus sdélo te-
nfan un derecho de goce, podria intentarse una fransaceion
amistosa (?) que tendria por objefo la divisién de esas fierras
en dos partes: una, consagrada por un derecho de propiedad
en provecho de las fribus (dando una base juridica definitiva a
la posesidon o, mejor, al goce inmemorial), y otra que volveria
al Estado bajo la forma de tierras del «<Dominio» gue serfan so-
metidas a la colonizacion.

El Imperio, que regia en Francia, no acepta esfo y promulga
el Senatus-Consultus de 29 de abril de 1883, que se propuso:

1.° Hacer a las tribus propietarias de las tierras colectivas.

2.° DPrescribir un procedimienfo que persiguiera: la delimi-
tacion de las tribus (confusa. por lo visto); la reparticién de las
tierras entre los aduares; la constitucion de la propiedad indi-
vidual <entre las manos» del aduar (las tierras colectivas cuya
propiedad se daba a las fribus, se disfribuian por aduares,
creando, al parecer por reparfo enfre los individuos de éstos
una propiedad melc como tutelada), y hacer reserva especial de
los Dominios Piiblico y Privado del Estado y de los bienes melc
ya existenfes anfes.

El articulo 6.° dispone que la propiedad individual, que sera
establecida en provecho de los miembros de un aduar, no podra
enajenarse mientras no esté regularmente constifuida por la ex-
pedicion de titulos (lo que protege las tierras contra las enaje-
naciones prematuras).

Solamente al terminarse la delimitacién de tribus se podria
constituir la propiedad individual. En 1870 las autoridades mili-
tares habian ya casi ferminado tal delimitacién y la reparticién
de tierras entre los aduares. Pero no la constitucién de la pro-
piedad individual.

La Repiiblica, que derrocé al Imperio, dicta la ley de 26 de
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julio de 1873, que estatuye: el aframcesamiento de la tierra; la
obligacion de legalizar la situacion de la propiedad de las fie-
rras melc por la expedicion de un titulo, correspondiendo esa
comprobacién al régimen judicial, y la constitucion de la pro-
piedad en las tierras arch por la investigacion (enquéte) general
de sus circunstancias juridicas.

Pero esta ley establecia algo que iba contra los habitos de
los indigenas (aunque no contra su derecho, como muestra la
vivificacion de las tierras), al estatuir que la propiedad debfa
basarse sobre la explofacién realy no sobre un derecho de
goce o de mera posesién. Esto favorecia a los colfonos, como
se comprende, pues ellos eran los que mejor habfan de hacer
esa explotacion real, que es su principal razén de ser como
fales colonos.

La ley incorporaba al Dominio del Esfado todas las tierras
que carecfan de iitulos regulares o de un derecho de goce efec-
tivo, y esto reservaba, rambién a la colonizacién, grandes ex-
fensiones de ferreno. A causa de predominar la indivisién en
las tfierras indigenas melc (o de particulares), la ley suscitd
dificultades. Soélo podia expedirse un fifulo global, en el que
esftaban enumeradas las parfes de los copropietarios. La rea-
lizaci6én de estas propiedades s6lo podia hacerse por via de
licitaciones o subastas, que eran muy cosfosas.

Otra ley, de 23 de abril de 1887, trata de reducir esos
gastos y de facilitar la expedicién, no de titulos globales sino
individuales, divididos, por decirlo asf, Aparentemente venfajo-
sa, esta medida chocaba con costumbres musulmanas secu-
lares, que se basan en el cal/fivo en eomiin, un curioso tipo de
comunismo agrario (del que hay otros inferesanfes aspectos).

El Gobierno traté6 de mejorar esta ley. En 1893, en la Cé-
mara de los Diputados, Mr. Jonnart (después Gobernador Ge-
neral de Argelia) emitié la idea de que podria aplicarse alli el
sistema Torrens, que ya regia en Tlnez.

La Comisién de Argelia, que presidia Jules Ferry, acepté la
idea y encargé a Mr. Franck Chaveau estudiara el asunfo-:
E mitié un notable informe en el que propuso este régimen ferri-
torial: Creacién de un libro-registro en el que se inscribirian
todas las incidencias concernienles a las propiedades, con ex-
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purgacion previa de las cargas y derechos reales anferiores;
la inseripeién serfa facultativa, salvo en ciertos casos, y se
crearian eédulas hipotecarias para favorecer el crédifo agricola.

Presentado en el Senado, el Gobierno prefiere a su discu-
sion la votacién de una ley que fuese mejora de las anferiores.
Esta fué la Ley de 16 de febrero de 1897, que rige actualmente,

Sus principales preceptos, son: Abrogacién de las preceden-
tes en lo que concierne a las investigaciones en conjunto, o
globales, estableciendo las parciales, expedicion de un titulo
definifivo y sumisién de éste a la ley francesa, excepto en estos
casos:

a) Ciertas licitaciones indigenas.

b) Ciertos territorios designados por el Gobierno General
de Argelia en los que la venta puede hacerla el kadi, y

¢) Ciertos casos para profeger a !os indigenas confra el
refracto (derecho gque, como se sabe, compete a algunas perso-
nas para quedarse, por el importe de la tasacion, con la pro-
piedad vendida a otro), con lo que se querfa evifar que aquéllos
fueran despojados por su imprevision e ignorancia.

El procedimiento establecido en la ley, es el siguiente: Se di-
rige una solicitud al Prefecto (a los efectos de inscripcién y
expedicion del titulo definitivo citado), pidiéndose en ella la in-
vestigacion o enguéfe parcial (del estado juridico de la propie-
dad) en terrenos arcf, obteniendo previamente una resolucion
de la yemaa o asamblea de notables del aduar afirmando que el
solicitante y su familia vienen ocupando la propiedad de que se
frate.

El Prefecto encarga a un Comisario-Investigador reconozca
los terrenos, haga su delimitacién, escuche alli a todos los in-
teresados en el asunto y tome cuantos dafos juzgue lifiles, re-
dactando luego un informe. El proceso verbal, con las conclu-
siones del Comisario, se expone publicamente. Si hay reclama-
ciones se comprueban en un segundo examen sobre el ferreno.
(Como se ve tiene esto bastfante del Acta Torrens).

El «Administrador de Asuntos Indigenas» (1) en cuyo ferri-
torio esté el terreno, redacta un segundo informe, y ¢l Prefecto

(1) Representante del Gobierno francés, en la Administracion indigena.



46 LA COLONIZACION ¥ EL ACTA TORRENS

del Departamento, a quien se remite todo el expediente, expone
también su opinién. Generalmente los dos tlfimos informes son
secrefos.

El expediente se envia inmediatamente por el Prefecto al
Consejo del Gobernador general, resolviendo éste en iiltima
instancia. Su resolucidon no es susceptible de apelacién, sino
sélo de un recurso o examen en el Consejo de Estado, por vi-
cio de forma o abuso de poder.

El Director de los Dominios (o Bienes nacionales) expide el
titulo de propiedad.

En 1899, las Delegaciones pidieron que se prosiguiera el es-
tudio de la <inmatriculaciéons de las tierras y, para estar mejor
informadas, envian a Tanez al Delegado Puyanne, que acon-
sej6 luego la aplicacién del Acta Torrens a las propiedades
europeas, y respecto a las indigenas proponia un sistema de
expurgacion andlogo al de la ley de 1897, pero méds sencillo y
barato. La expurgacién podria ser renovada cada vez que lo
deseasen los propietarios sucesivos.

Para aplicar el Acta a los indigenas veia una dificultad, por
su régimen sucesoral y ofros detalles, y decia que a este efecto
serfa indispensable imponerles el estfafufo sucesoral francés.
(Se comprende lo peligroso de fal fransformacién, que trastor-
naria las bases de la familia musulmana).

Los Delegados musulmanes, intérpretes de la general emo-
cién, se oponen de un modo enérgico, especialmente el Hach-
Musa que, en un fogoso discurso, pide se rechazara esto, lo-
grandolo.

En 1904 se recrudece la campafia en favor del Acta Torrens,
y las Delegaciones Financieras patrocinan otro proyecto, que
no nos detenemos a examinar, y que no prospero.

Sin embargo, el malestar segula; el pafs estaba cansado del
régimen fterritorial existente, pues /a colonizacion no podfa
desarrollarse bien, por las dificultades para la fifacién de la
propiedad, y un mare-magnum de disposiciones impedia la li-
bertad de las transacciones y entorpecia las mejores iniciativas.

Se segufa buscando una solucién y, como el Acta Torrens
se decfa tenfa gran éxito en Tinez, se volvié a poner en ella la
esperanza, sin pensar si habfa o no analogia entre ambos pai-
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ses. Tal estado de opinién presiona a los Poderes y provoca,
anfles de la Gran Guerra, un proyecto del Gobierno general de
Argelia y, posferiormente, en el Senado francés, se presentan
dos proposiciones de ley: una de Mr. Paul Cuttoli, y ofra de
Mr. Flandin. La primera merecio escasa atencién. Las bases del
proyecto de Flandin, eran:

Registro o «<inmatriculation», segin el Acta Torrens, siendo
ftulos negociables los asi expedidos, con creacién de bonos
hipotecarios fransmisibles (que se darian al acreedor hipote-
cario).

La inscripcién en el Registro seria obligaforia en dos
casos: para las tierras arch o colectivas (de las que pide la
previa expurgacion de cargas, derechos reales, etc.), y para
los inmuebles cuya inscripciéon se ordene en el curso de un
embargo inmobiliario. En los demas serfa faculfativa.

El estatuto sucesoral musulmdn seria respefado.

Se autoriza la constitucién de un bien de familia inembar-
gable. Ademds, abrogaba la ley de 1897 sobre investigaciones
parciales, en los terrenos colecfivos.

La Confederacion General de Agriculfores (colonos, claro
es), lanza el primer grito de alarma, diciendo que se doblarfa
el trabajo de los fribunales, ya recargados, razén por lo cual
habria de aumentar su personal; que el dispendio seria grande
para inmuebles muy pequenos, dada la gran division de la pro-
piedad en Argelia y que la carga financiera de ésta seria muy
grande.

Hubo quien propuso refocar la ley de 1897 de modo que
permitiera la constifucién de la propiedad indigena, por adua-
res (es el régimen de las invesfigaciones de conjunfo en la
propiedad), marchando paralelamente con el de las parciales
que esa ley establecid.

En el Consejo General del Deparfamento de Constantina se
dijo que la innovacién (el Acta) no tenfa interés para las tierras
afrancesadas ante las leyes que habfa, y que agravaria la situa-
cioén de los indigenas haciéndoles pasar por <la complicada,
cosfosa y lenta mdquina judicials.

En 1922 estaba latente este-asunfo, que interesaba de modo
especial, naturalmente, a los que viven de cultivar la tierra.
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Deseoso el Gobierno de conocer su opinién, son llamadas
las Delegaciones Financieras a pronunciarse sobre el proyecto
Flandin, presentado en el Senado francés, pues la Comision de
Argelia en éste se puso en favor del proyecfo y sélo se espe-
raba para discutirlo y votarlo la opinién del Gobierno General
de la colonia.

Debfan discutir inicamente la Delegacion de colonos y la de
indigenas, a las que directamente afectaba el asunto.

DISCUSION EN LA DELEGACION DE COLONOS

Su presidenfe (exnotfario) es opuesto al Acta Torrens, pero
hay Delegados partidarios de ella.

Uno dice que M. Flandin fiene excusa por querer aplicarles
el Acta, pues las Delegaciones la pidieron varias veces.

Requerida la opinion de la Administracién, Mr. Malpot, [efe
del Servicio de la Propiedad Indigena, dijo:

Respecfo a las tierras francesas, «que escapan a la ley
de 1897, no seran, salvo raras excepciones, objeto de demanda
para inscripcion (o immafriculation), pues las partes, ya pro-
vistas de fitulos y, frecuenfemente, de planos, no tienen interés
en llevar sus derechos a una discusién piiblicas,

Anade que, en las fierras indfgenas de propiedad privada o
mele, <como fodas las cuestiones de posesiéon y propiedad
pueden ser inmediatamente regladas por los fribunales en igua-
les condiciones que para los inmuebles franceses, las partes no
tienen, en general, ninguna razdén para reclamar, previamente,
la iniervenciéon de un procedimienfo administrativo cuya dura-
cion y solucion son incierfas».

Opina, en cuanto a las fierras colectivas o arch, que «estan
obligatoriamente llamadas, en un plazo mds o menos lejano, a
ser constituidas en las formas frazadas por las leyes sobre la
propiedad indigena, y los poseedores de un derecho en ellas,
se enconfraran llevados, si la ley de 1897 es anulada, a recurrir
forzosamente al procedimienio de inmatriculacién (y sabidos
son los inconvenientes atribuidos a éstes).

Las tierras arch eran en 1922 muy extensas: mdas de 2.500.000
hectdreas. Se comprenden los escriipulos manifestados res-
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pecto a ellas, por ser ferrenos de excepcién que no pueden
perder su cardcter y caer bajo el régimen ordinario mas que
por un procedimiento especial que tienda a la formacién del
derecho de propiedad de los que en una forma fradicional con-
servan su posesién, y que de esas tierras puedan disponer
libremente, con el fin de dar facilidades a la colonizacién.

Los Delegados hicieron la comparacion del Acta Torrens v
la ley de 1897,

Los enemigos del Acta decian que el procedimiento es en
ella més complicado y lento, y que el reproche hecho a la ley
de 1897 de ser demasiado largo, a veces, el plazo que la Admi-
nistracion emplea para las formalidades que le atafien, no es
justo, pues esfo es indispensable por la importancia de las ope-
raciones topograficas que ha de realizar un personal reducido ;
afiaden que como estfe servicio topogréfico existe en el sistema
Torrens, los retrasos aumentaran porque la direccién tinica de
los servicios territoriales ya no serd confiada, como ahora, al
Prefecto, que hoy tiene fodas las Administraciones bajo su au-
toridad, sino a los «Conservadores de Hipotecas» de cada De-
partamento, fransformados en <Conservadores de la Propiedad
Territorials, que s6lo pueden proceder con el auxilio de los
tribunales.

Afiaden ann los defractores del proyecto Flandin: Tribunales
y Conservadores, ya con mucho frabajo jcémo van a hacer
frente a la nueva farea para la que no estdan enferamente prepa-
rados? Uinos y otros precisardn gran aumento de personal y el
presupuesto creceria en 100 millones de francos. El nuevo ré-
gimen, dicen, traeria grandes complicaciones y gastos y, si las
clases ricas e instruidas no resultarian perjudicadas, lo serfan
mucho los indigenas, en general ilefrados y pobres; y agregan
que, realmente suprime la tierra arch el proyecto, y reemplaza
por la competencia judicial, siempre larga y costosa, la admi-
nistrativa que tiene justificacion en las costumbres musulmanas.

Creen indispensable que la Administracién, que seguira
siendo competente para arreglar las cuestiones de posesion de
estas fierras de excepcion, siga encargada de la constifucién de
su propiedad. Afiaden que no es preciso obligar a los indigenas,
ya fan pleiteadores, a buscar la accién de la justicia, por cues-

4
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tiones que la Administracion sola es capaz de solucionar, por-
que so6lo ella, por sus archivos, por consultas a las Asambleas
indigenas y a las autoridades locales, puede saber por quién es
refenido el suelo, condiciones de la posesion y si ésta ha con-
ferido al ocupante un derecho de propiedad del suelo segin
las cosfumbres de la fribu.

sPor qué, pues, desembarazarse de la Administracion, agre-
gan?

Les preocupaba saber si, una vez que la Administracién haya
constituido la propiedad en terrenos arch, la inscripcién habria
de ser obligatoria o facultativa, pues en el primer caso es de
temer que muchos indigenas se abstengan de provocar la cons-
titucion de la propiedad.

«Hay que preguntarse, ademds (se consigna en el relato de
la sesion), si la facultad dada al acreedor hipotecario inscripto
sobre un inmueble registrado perteneciente a un indigena, de
requerir del Conservador la expedicién de bonos o cédulas
hipotecarias, transmisibles por endosos o a la orden hasla la
concurrencia del imporfte de la deuda, no tendra por efecto,
dada la imprevision de los indigenas, facilitar su ruina y aumen-
tar la masa de un proletariado indigena pelieroso para la se-
guridads.

Como se ve, esfo tiene franscendencia en el orden politico-
social.

Es preferible, dicen, hacer la inscripcién facultativa, pues
no es de creer que los indigenas, en posesion del titulo, se su-
jeten a tenerlo al dfa, principalmente en las mutaciones causa-
das por defunciones (que frecuentemente no declaran ni aun al
Registro civil, contra las leyes en vigor).

Pero el proyecto Flandin (o sea, el Acta) tampoco satisfacia
a los colonos, que aspiran, respecto a la propiedad indigena, a
una marcha mds rdpida de las investicaciones parciales y aper-
fura de las de conjunfo o globales, para la constitucién de la
propiedad indigena en fodos los aduares donde la colonizacion
ha penetrado con amplitud y donde podria intensificar sus fran-
sacciones para adquirir muchas fierras.

No es de extrafiar que pidan procedimientos mds rdpidos,
pues la misma Administracién argelina reconoce que con el
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sistema de investigaciones parciales no se habra terminado la
aclaracién de la situacién jurfdica de las tierras y de poner éstas
en circulacién hasta dentro de 60 afios. Con las globales se
harfa en 15 o 20 afios.

En cambio, con la expurgacién judicial preconizada por
Mr. Flandin, con debates ante los tribunales, oposiciones, plazos
y gastos, dado el cardcter de los indigenas, se puede (dicen los
defractores) al menos multiplicar por dos la agravacién, y no
se habria ferminado antes de un siglo con un régimen (el actual)
que, segiin la Comision de Argel en 1915, «impide al indigena
todo progreso agricola y le condena a vegetar, hasta el dia de
su muerfe, en una condicicién miserable.»

El Delegado del Gobierno General de la colonia, requerido
por los Delegados, dijo que el Acta tiene, entre otras, una ven-
faja muy importante: la de otorgar un tftulo que asegura al pro-
pietario y al acreedor hipotecario una seguridad absoluta.
Ademas, el bono hipofecario, recibido del Conservador, da al
acreedor una gran facilidad, al permitirle fransmifir su derecho
por un simple endoso, por lo que es un inestimable documento
de crédifo.

Mr. Luciani, uno de los Delegados méas competentes, dijo
que con el proyecto adquirirfa una fuerte «plus valias la propie-
dad rural, porque las transacciones se facilitarfan. Ademads, el
presupuesto obtfendria grandes ingresos por registro y fimbre
de las inscripciones y mufaciones.

El presidente contesta que la ley de 1897 da el mismo resul-
tado que la inscripcién.

Mr. Luciani replica que el proyecto no excluye la aplicacion
de esa ley. Habria dos sistemas (porque hay dos clases de prc-
piedades indigenas): 1.2 Expurgacion de la propiedad areh, la
cual también él desea ver desaparecer cuanto antes (las aspira-
ciones de la colonizacién hablan por boca de esfos Delegados),
cuya expurgacion se seguiria haciendo por aplicacién de la ley
de 1897. 2.2 El Acta Torrens, aplicable a los demés inmuebles.

Y anade: gPueden hoy comprar Jos cofonos (1), con segu-
ridad, tierras a indfgenas que poseen un titulo de propiedad?

(1) Subrayamos.
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No. Este s6lo representa el estado de la propiedad en el mo-
mento en que se expidié. Hubo luego defunciones, matrimonios,
etcétera. <Para poner el titulo al dfa, hay que hacer largas re-
buscas.» Con el Acta se pondria de una vez para siempre.

El Presidente arguye que el proyecto Flandin hace la ins-
cripcion obligatoria, y que eslo le harfa fracasar en Argelia,
agravado con los grandes gastos catastrales: «Sabéis como yo,
aniade, que e/ cafasfro no ha sido tenido al dia desde hace
tiempo (1). Y no se puede hacer inmatriculacién sin catastro.»

Mr. Luciani, que es el verdadero defensor del Acta, y casi
el iinico contradictor que tiene el Presidente, afirma que no se
trata de.aplicarla de un golpe a todo el pafs, y propone: Que
cuando la Administracién venda una propiedad haga ella ins-
cribir el titulo; que cuando fenga que expedirse un tifulo de pro-
piedad nuevo, a un indigena, también sea obligatoria la ins-
cripcién, y que en los demds casos sea facultativa.

Pero su defensa no tuvo éxito. Se consideré que la solucién
para la anomala situacién citada es la de mejorar /la ley de 1897,
estableciendo investicaciones globales, concurrentemente con
las parciales, en los terrenos colectivos. En los demds seguirfa
aplicandose la ley como antes.

Asf se aprobd, tras larga discusion.

DELEGACION INDIGENA

Informa a ésta el Delegado Kaid Hamud, que hace un intere-
sante estudio, del gue hemos tomado algunos datos.

Dijo de la ley de 1897 que es evidente que implica una mejora
sensible en el régimen de la propiedad, pero tiene estos defec-
tos: el titulo es personal y no real; sélo se inscriben las muta-
ciones enfre vivos, pero no las herencias y otras (por lo cual
la expurgacién hecha en el momento de la inscripcion es provi-
sional, y se puede temer que algunos afios después necesite
ofra); ciertos derechos ocultos pueden manifestarse cuando
menos se espere; las hipotecas legales no estan inscriptas en

(1) Subrayamos.

A S —
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el titulo de propiedad y pueden perfurbar las operaciones inmo-
biliarias; la inscripcién no impide la accién de terceros.

Ademas, el crédito a corfo plazo es casi imposible a causa
de largas formalidades hipotecarias; y en el a Jargo plazo la
posibilidad de que surjan derechos ocultos impide sea ejercido
en gran escala.

El procedimiento es totalmente adminisfrativo, pero, afir-
ma, si bien es ventajoso porque los gastos son menores que
en el judicial, es bastante largo y no ofrece garantias completas.

Al hablar de las fierras colectivas dice, de pasada, que
«seglin algunos» sélo tenfan las tribus sobre ellas un derecho
de goce, y esta salvedad prueba que él (y, seguramente, un gran
sector indfgena) tiene un punto de vista, especial, sobre el par-
ticular, aunque no lo expone.

Dicho delegado hizo en su informe una interesante obser-
vacion: dijo que ninguno de los proyectos presentados piensa
en la conciliaciéon de las partes, que juega un fan gran papel
en la sociedad musulmana. Agrega que es «a golpe de papel
timbrado» como se habla y por via de <avoué» (procurador)
«como se inferpelas, mientras el Juez de Paz, el Administrador
(de Asuntos Indigenas) y el Kadf podrfan, por su influencia y
por sus exhortaciones, apaciguar los conflictos y reglar los
litigios.» :

Las conclusiones de su informe, son: Que reconoce los in-
convenientes de la ley de 1897 pero, aun asi, no puede pedir su
abrogacion total o parcial.

«Estamos regidos, dice, por la ley francesa, y bastarian
algunas modificaciones de defalle, concernienfes a la movili-
zacién del suelo (en las tierras arch) para llegar a una legisla-
cién a la vez flexible y préactica.» (Quizd pide esto como mal
menor, pues el sistema Torrens les inspira femor por las posi-
bles derivaciones apuntadas al hablar del informe Pouyanne, y
ofras.)

Propone: 1.° Que se rechace el proyecto Flandin. 2.° Que
las enguéfes o investigaciones globales, en fierras arch, sean
hechas, a peticion, al menos, de los 2/5 de los derecho-habientes.

Se aprueba todo por unanimidad.
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COMENTARIO

Nos parece que en estas discusiones los Delegados Finan-
cieros, al censurar e] Acta Torrens, se fijaron demasiado en su
aplicacién a Tlnez.

No pararon su atencién a examinar lo hecho en el Marruecos
Francés, donde el sistema se ha depurado y simplificado, siendo
rdapida la actuacion judicial (que sélo inferviene en cierfos
casos), existiendo instituciones de conciliacién y arbitraje y
predominando la accién administrativa (lo que no quita cardcter
al sistema Torrens. alli adoptado, sino al contrario).

Sin embargo, podfan haber estudiado esfo, pues la discusion
comentada fuvo logar, como dijimos, en 1922, y el sistema de
propiedad territorial implantado en la Zona Francesa de Marrue-
cos rige alli desde 1913.

En cuanto a la situacién actual hay que reconocer que, no
obstante inteligentes esfuerzos y estudios meritisimos, el pro-
blema de la propiedad de las tierras indigenas esta bastante
retrasado en Argelia, a pesar de durar ya, casi un siglo, la
dominacién francesa.

Debe hacerse constar que la cuestién no es de solucién facil,
no so6lo por la gran extension de tierras arch existente, sino por
la situacién que plantea la accion colonizadora.

Mr. Daniel Peyrot, en su folleto <L'Acte Torrens aux Delega-
tions Financieres de I'Algerie» (1902), dice: «Que la solucién que
se dé alli al régimen de la propiedad territorial tiene su impor-
fancia porque sirve o confraria las prefensiones rivales (1), sea
de los indigenas que, naturalmente, defienden «su place au
soleil» sobre la tierra de sus antepasados, sea de los colonos,
sin darse cuenta acaso, demasiado inclinados a reglar las cosas
atendiendo solamente a sus intereses particulares, de 10 que
podriamos llamar las consecuencias sociales de [la con-
quista» (1).

Anade (2) que es un estado de cosas inacepfable, y que las

(1) Subrayamos.
(2) Atribuyéndolp a Mr. Chancogne, ponente en el asunfo, en la Delegacién de
colonos de 1901.
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reformas legislativas no han dado a la colonia «en esta gran
cuestiéon del estafuto real de la tierra, las instituciones que deben
desarrollar> su prosperidad.

Mr. Tedeschi, persona muy competente, dice lo que ya hemos
examinado anfes: que el sistema francés, de publicidad perso-
nal, tiene inconvenientes en Argelia, en razén de la dificultad
de esfablecer la identidad de los 4rabes, que se designan entre
ellos por nombres personales

Por esta y ofras razones desea la aplicacién del Acta To-
rrens.

Pero Mr. Peyrot, que lo comenta, dice que ésta tiene alli mas
dificultades de lo que Tedeschi piensa. pues seria precisa la
remocién previa y profunda de la legislaciéon hipotecaria fran-
cesa en Argelia, habrfa que modificar el Cddigo de procedi-
miento civil francés en buen nimero de puntos, etc. (esto se
debe a la consideracién de territorio nacional francés, que se
aplica al pais).

Estas manifestaciones de los publicistas y los Delegados son
muy inferesantes, como se ve, y seguramente seguirdn apasio-
nando con intensidad, pues la cuestion merece el mas cons-
fante examen.

Nosotros creemos que el Acta Torrens serd, al fin, estable-
cida en Argelia, por ser mucho mayores sus ventajas que los
inconvenientes que alli tenga su aplicacién, y que sabrdn ami-
norar los encargados de establecerla y de aplicarla.

En la reuniéon de las Delegaciones, de 1923, se rechazé de
nuevo la aplicacién del Acta pero, a peticion de los no colonos,
se acuerda que la cuestion sea objeto de un nuevo examen. Este
no ha tenido logar, hasta ahora.






PROTECTORADO FRANCES
DE MARRUECOS

REGIMEN
DE LA PROPIEDAD DE LAS TIERRAS
EN MARRUECOS

CLASES DE TIERRAS

El régimen es andlogo al de Argelia y Thinez, pues hay,
como allf, tierras vivas y muertas, de diezmos y de tributo, etc.

Las categorias o clases principales de ellas corresponden,
aproximadamente, a las que habia en dichos paises en el mo-
menfo de la conquista:

Patrimonio o bienes privados del Sultén.

Tierras del Majzen o Dominio Privado del Estado (como las
llamadas en Argelia «del Beylic»).

Dominio publico del Estado.

Habuis.

Tierras de tribus Majzen, que son las que poseen algunas
en goce o usufructo, como pago de una obligacién militar de-
bida al Sultén, el cual conserva la propiedad del suelo.

También las tienen otras tribus del Blad-el-Majzen (terri-
torio fiel al Sultan), sin ese deber militar.
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Tierras arch o ecomunales de las tribus, que son las que po-
seen éstas en colectividad, y cuyo cultivo o aprovechamiento se
hace en comiin o sorteando periédicamente porciones entre fa-
milias de aquéllas, a esos efectos. Como se ve, es un verdadero
régimen comunisfa.

Algunos extienden a las tierras guix (o majzen) el nombre
de arch.

Tierras mele, verdaderos bienes de propiedad partficular, que
afectan las formas pro-indiviso y de propiedad independiente.
Es la categoria dominante en los ferriforios rebeldes al Sultén,
0 «Blad-es-siba» (esta caracteristica subsiste, pues, en lo que
era rebelde al Majzen antes del Protectorado y en lo que atn lo
es), en los ferrenos montafiosos o muy fértiles y en las ciu-
dades.

En el territorio Majzen existia mucha menos propiedad mele
(en el campo).

Ciertos autores llaman fambién mele a las tierras comunales
de tribus, porque son propiedad de éstas, a diferencia de las
tierras Majzen. (Mele significa «<propiedad»).

Originariamente se adquirié esta propiedad por particulares,
en pafs Majzen, bien por vivificacién de tierras muertas o por
liberalidades del Sulfan.

Estas donaciones del Sulfan se llamaban fenfid (que viene
de «gratificar») e /kfaa (de «quitar» o separar, pues quitaba una
parfe del terreno de la comunidad musulmana para hacer la do-
nacion.)

Dos formas principales hubo: iktdd-el-intifad (que sélo com-
prende el usufructo), e ik/dd-et femlic (propiedad integra). Esta
fué la mas corriente y designada, especialmente, por la voz
iktad; la primera se llamé solamente /ntifad,

Esta es revocable por el Sultan, y cesa al cesar o morir e
que la concedid, debiendo renovarla el sucesor. Dentro del
intifaa hay una clase llamada inddm (literalmente «él gratificas;
es decir, el Sultdn), que es una concesion de usufructo tem-
poral.

El ikfaa es transmisible y enajenable siempre.

Salvo raros casos, ces6 foda clase de concesiones al fir-
marse el Tratado del Protfectorado (1912), pues Muley Hafid se
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comprometié a no hacer mas, y su hermano Yussef (actual Sul-
tan) ratificé esto.

Los bienes privados del Sultdan y los mele son los iinicos
enajenables con arreglo a Derecho, pero ya veremos cémo los
demds se enajenan también, utilizando ingeniosas férmulas.

Vamos a examinar las clases de propiedad méds interesantes
a nuestro objeto, y a citar en qué partes del territorio predomina
cada una.

TIERRAS MELC Y COLECTIVAS

La propiedad mele estéa muy desarrollada en Marruecos, vy,
frecuenfemente, muy dividida.

Para no hacer extenso esfe trabajo resenaremos lo referente
a la parte del Imperio limitrofe a nuestra Zona de Protectorado.

En el Garb (parte del NO.) la propiedad estd muy dividida,
en parcelas, en general pequefias en la parte montafiosa veci-
na de nuestra zona, estando alli poco desarrollada la propie-
dad colectiva, que se divide por aduares. En la llanura del Garb
la propiedad individual es mds extensa, aunque los grandes
dominios alcancen rara vez una extension superior a 800 hecta-
reas, siendo el tipo medio de unas 30.

En todos los paises, la propiedad estd mds dividida en la
montafia que en el llano, pues en aquélla es mas dificil que un
solo duefio pueda labrar o vigilar el cultivo de grandes exfen-
siones de terreno, cosa facil en la llanura. También esta mas
dividida donde es fecunda, pues pequefios frozos producen
bastante para atender a las necesidades de la vida.

Cerca de la costa del Garb es donde hay mds fierras co-
lectivas.

En ellas es la yemdd, o asamblea de notables de la fribu, la
que hace la distribucién del ferreno, dejando generalmente una
parte destinada a pasto (que suele llamarse «de aduars) y el
resto para el cultivo, habiendo en éste cierta asignacion perso-
nal de tierras, siempre dentro del cardcter de colectividad de
¢éstas.

También existen aiin, en la parte de esa Zona correspon-
dienfe al rio Sebii, muchas tierras colectivas.
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Ademads hay allf tierras guix.

En la regién de Fez, la propiedad es, casi toda, melc y esta
muy dividida; sélo hay tierras colectivas en la jurisdiccién de
la ciudad de Fez y al Sur de Sefra. Las grandes propiedades
son poco numerosas y, por el contrario, muchas parcelas varian
de 3 a 15 hectdreas. Esto prueba que la fierra es rica.

Fez y Mequinez son grandes depdsitos de productos y mer-
cancias, que abasfecen a una gran comarca. De anfiguo, venfan,
de Ténger y Larache, caravanas a ambas ciudades, con mer-
cancias (principalmente azicar y algodén); hoy llegan, sobre
todo, por el ferrocarril de Casablanca o Kenifra. Pronfo, con el
ferrocarril Tanger-Fez, recobrara su vida la anfigua ruta co-
mercial, lo gue beneficiara a ambas zonas de Protectorado.

En la regién de Taza la pequena propiedad es lo corriente,
Pocos propietarios tienen més de 10 hectédreas y no hay en esa
Zona tipo de gran tierra colectiva mds que en la llanura de Ta-
frata (proximidades del Muluya, cerca de Guercif).

En el Marruecos Oriental la situacién es, aproximadamente,
la misma; la propiedad predominante es melc y estda muy divi-
dida. Algunos Kaides o notables tienen 300 o 400 hectéreas,
pero no es frecuente esto.

En ciertas comarcas (Taurirt, especialmenfe,) un indigena
que tenga 40 o 50 hectdreas, es considerado como un gran pro-
pietario.

También hay tierras de tribus en esa Zona, predominando
en las partes no irrigadas (pastos), principalmente en las co-
marcas de Guercif y Debdu.

En Guercif vimos frabajos de canalizacion del rio Melulu,
afluente del Muluya, que transformarén la comarca.

En esa region Oriental marroquf, hemos visfo terrenos de un
aspecto desolador, verdaderos desiertos, como el de Angad,
pero hay partes propicias al cultivo y a la vida, haciendo alum-
bramientos de aguas y ofros trabajos.

Lixda (capital de la provincia de Angad), es el cenfro comer-
cial més importante y tendria un gran porvenir si se consfruye-
ra el ferrocarril de alli a Melilla, que seria beneficioso para
todos, pues nuestro puerto daria directa salida al mar a los
productos de esa Zona oriental y permitiria importar en ella,
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facilmente, abonos, maquinaria, efc., reduciendo, con tan cor-
fo trayecto, los gastos de transportes actuales a los puertos
argelinos, que estdn mds alejados.

Se ha desarrollado mucho la colonizacién, sobre todo en
Berkan y Martimprey, habiendo allf muchos espafioles, algunos
de ellos grandes terrafenientes, que nos dispensaron hospitala-
ria acogida, en nuestra excursién por dichas tierras.

TITULACION Y PRUEBA DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

En Marruecos existian actas o titulos de propiedad llamados
akd (plural ukud) que, aunque incompletos, como veremos,-
poseen una curiosa e insospechada semejanza con parte del
Acta Torrens, y dan una gran facilidad para su aplicacién, toda
vez que, igual que ocurre en ésta, en ellas figura la hisforia
de la finca; algo como el esfado civil de ella, que es le que
constituye el Acta Torrens.

Da, pues, una gran ventaja, este principio, familiar al indi-
gena, que habria de ser el principal obstaculo contra el Acta.

Pero la transmisién por titulo escrifo no estd muy extendida
fuera de las ciudades, pues en el campo (y, especialmente, en
pais de costumbre bereber) (1), suele hacerse simplemente una
declaracién verbal ante la yemda, con lo que, ya, la propiedad
consta a todos.

Este cardcter de publicidad que se da a la fransmision de la
propiedad, es el tradicional en el pueblo germanico. ¢Serd una
supervivencia consuetudinaria de los pueblos del Norte de Eu-
ropa que se establecieron hace muchos siglos en Africa?

Los escritos, en fribus drabes o arabizadas, es en caso de
litigio cuando suelen surgir, pues enfonces se consignan las
manifestaciones de las parfes y especialmente las de los festi-
gos (el Koran da gran importancia a la prueba de testigos, pues
les exige juramento y amenaza con penas ferribles al perjuro.)

(1) Lldmase asi a las comarcas cuya poblacién autdctona resistié mejor la invasién
&rabe y conserva los usos y costumbres primitivos, bereberes; a diferencia de la que
fué asimilada y perdié el derecho consuefudinario adquiriendo el drabe. Eslos ofros
son los bereberes arabizados.



62 LA COLONIZACION Y EL ACTA TORRENS

Los wkud, a veces muy antiguos, son rollos largos. Empie-
zan consignando la causa originaria de la propiedad particular;
después, en hojas que se van pegando, constan las mutaciones
siguientes.

Esto, que es una indudable ventaja, tiene graves defectos:
no constan todas las fransmisiones de dominio y consfituciones
de derechos reales (estan las mutaciones por muerte, instifu-
cién de habris y otras, pero rara vez las transmisiones a titulo
oneroso), y los limites de la propiedad no se hallan bien
precisados.

Ademads, existia el riesgo de pérdida, robo, efc., del tifulo,
que conservaba el duefio del predio.

Por ello ocurre que muchas propiedades estan actnalmente
faltas de titulo y hay que acudir en este caso para legalizar la
adquisicién, a un procedimiento judicial de prueba, ignal que
nuestra informacién posesoria, \lamada mulkia por los musul-
manes, en cuyo derecho tradicional se inspir6 el nuestro, segu-
ramente, en esto.

Los testigos sostienen el hecho de la posesién constanfe
durantfe un perfodo no menor de 10 afios, debiendo consignarse
que, después, el poseedor no ha enajenado la finca.

Esto se consigna en mulkia, nombre que se da, en general,
a la escritura piiblica (o sea la oforgada por el Kaid, pues no
hay Registros de la Propiedad.)

Claro es que esta informacién tiene mas garantia cuanto mds
reciente es.

La posesidn, argumento principal en esos paises, ha de estar
exenfa de vicios: ha de fenerse publica y pacificamente, y en
concepto de duefio.

El europeo debe tener gran cuidado con los ftitulos e infor-
maciones, y asesorarse respecto a su validez, pues se han co-
metido muchos abusos.

Ademds: por el desorden anterior y por las contiendas enfre
las tribus (pues las vencedoras se apropiaban los bienes de las
vencidas, y esto tenia flujos y reflujos) habia f/fulos dobles, y
aun muiltiples, referentes al mismo inmueble.

Como, por otra parte, los Kaides, Bajés y Sultanes vendian
0 se apropiaban inmuebles que no les pertenecfan, esta cuesfion
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de la fitulacién de la propiedad estaba muy enmarafiada y exi-
gfa una ordenacién previa para que el Protectorado francés
pudiera organizar la colonizacién. Un dahir de 1913, ordend la
revisién de la tifulacién (para dilucidar quiénes eran los duefios
legitimos de los inmuebles discutidos) y, a este efecto, se esfa-
blecieron Comisiones en Marraquex, Fez y Mequinez, y otra en
Rabat, ésta para resolver en apelacion las reclamaciones pre-
sentadas contra aquéllas.

Algo asi conviene hacer en nuestra Zona. VY, si no se orde-
nase con cardcter general, por lo menos exigirla concienzuda-
mente en cada caso de venta, previamente a la adquisicién de
la finca por el europeo que podria inscribirla sin temor en el
Registro, y, mejor afin, si se obligase al vendedor a que la ins-
criba antes a su nombre, como se hace en ciertos casos en la
Zona francesa.



I

LOS BIENES DEL ESTADO

SuU CLASIFICACION

El Protectorado francés infrodujo la clasificacién del Domi-
nio del Esfado en Publico y Privado, por el dahir de 1 de julio
de 1914.

El primero lo constituyen los canales, caminos, etc., y es
inalienable e imprescriptible, excepto ciertas partes sefaladas
sin utilidad por decretos del Gran Visir.

Estos bienes los administra la Direccién General de Traba-
jos Puiblicos. Sobre procedimiento, en contiendas para su deli-
mifacién, hay un dahir de 3 de enero de 1916, y sobre ocupa-
ciones temporales de ellos, ofro de 3 de noviembre de 1918.

El segundo comprende el conjunto de Bienes Majzen.

Aparte de esto estd la propiedad personal del Sulfdn.

EL DOMINIO PRIVADO DEL ESTADO O BIENES MAJZEN

El Estado puede tener, como un particular, propiedad pri-
vada, o melc.

El principal origen de ella estd, en todos los pafses musul-
manes, en la conguisfa. También lo son la confiscacion, y la
adquisicion por medios ordinarios, que puede hacer como
sujeto de Derecho que es.

Segiin el rito Malequi, es duefio también de las tierras muer-
tas y de ahi la necesidad de auforizacion del Jefe del Estado
para poseerlas.

En general, todos los bienes que no tienen duefo pertenecen
al Gobierno del Sultan (Majzen).

Cnando en nna herencia faltan determinados herederos,
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también puede poseer como dacib (agnado con derecho eventual
a toda la herencia, excepto ciertos derechos reservables).

Estos bienes abarcan: muebles (los de palacios del Estado,
Administraciones Publicas, etc.), e inmuebles (que son los que
nos inferesan aqui). -

Pertenecen a la sociedad musulmana y los administra el
Sultdn, como Jefe de ella en sus dominios, en calidad de repre-
sentante de Dios.

No deben ser confundidos con los bienes propios de los
Sultanes, pero éstos han dispuesto de ellos a su antojo. Deter-
minados fratadistas musulmanes les reconocen facultades para
conceder algunos de esos bienes, en ciertos casos, pero los
vendieron y cedieron a veces con abusiva largueza.

Por otra parte hubo usurpaciones descaradas, y Muley
Hassan (padre del Sultdn reinante), mandé hacer un inventario
de estos bienes, para contener tales excesos.

El Contrdl de la Deuda adopté la misma medida, pero una
parte considerable de esos bienes estaba ya dilapidada. Nc
obstante, se han rescatado bastantes y producen cuantiosos
ingresos, de los que se beneficia el Protectorado, por circuns-
tancias relacionadas con esa Deuda (procedente de empréstitos
hechos por Francia al Imperio) y por otros conceptos.

Para reconstituir estos bienes, se cred, en septiembre
de 1912, el Servicio de los Dominios, que luego estudiaremos.

Se revisaron los fitulos, fueron rescatados los inmuebles in-
debidamente concedidos, y el Protectorado se cuidé bien de ob-
tener que la operacién fuera declarada legitima por los ulemas.

Los muebles Majzen que no sirven, se venden en piiblica
subasta.

Los inmuebles, por compromiso adquirido por Muley Hafid
(y por Muley Yusef, el actual Sultédn), ya no pueden ser objeto
de concesion graciosa y s6lo pueden ser cedidos por cambios
remuneradores o por venta.

En las Zonas francesa y espafiola, en cada localidad impor-
tante, los administra un funcionario llamado <Amin-el-Musta-
fads, que puede arrendarlos pero no hipotecarlos ni venderlos
sin auforizacion expresa del Sultdn o del Jalifa. Los vmana
(plural de amin) son debidamente inspeccionados.

o
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En la Zona francesa, estos bienes habian sido concedidos
en las formas que veremos y que, aunque algunas se refieren a
edificios, interesan también a la colonizacién, principalmente a
los pequenos comercios y a ofros establecimientos que en tales
inmuebles se instalan, y para habitar y ofros fines.

Después hablaremos de las fierras Majzen,

Las concesiones a fitulo oneroso, descansaban en las si-
guientes principales cargas:

Contratos a 6 °/,.—Refiérense a edificios que el Majzen
habia mandado construir, casi todos en la costa, para almace-
nes y fondaks, especialmente para europeos, pagdandose un
alquiler anual del 6 °/, del coste de construccién, por 16 afios,
al terminar los cuales el edificio volverfa a poder del Majzen, o
Se revisaria la renfa.

Como al ferminar los 16 afios no se hacfa ninguna de las
dos cosas, el contfrato se renovaba, técitamenfe, por otros
16 afios, pero muchos cesaron de pagar, ampardndose en haber
hecho mejoras o reparaciones y, hasta algunos apoyaron an
pretendido derecho de propiedad en esto y en una larga pose-
sién (que no era fal). Hubo muchos abusos.

Para suprimirlos, el Estado recuperé los inmuebles que le
interesaban (dando una compensacion al arrendatario) y cedié
otros por precio, deduciendo los gastos hechos.

Derecho de llave (meftah o saruf).—Era el derecho de
disposicién de un local. Los franceses halldronle gravando
otros tenduchos, almacenes y fondaks Majzen. El origen fué de
concesiones verbales, y la costumbre hizo lo demas.

Este derecho era cesible y heredable y, para terminar con
¢llo, se emplearon iguales métodos.

Guelsa.—Viene de la voz arabe «<guelés» (senfarse) y es el
derecho de permanecer en la ocupacién de una tienda u ofro
local. Es semejante al de llave, pero con la obligacion de
amueblar y reparar el local arrendado, manteniéndolo en con-
diciones para el objefo a que se desiina.

En algunos lugares, este derecho tiene el nombre de halaua
{goce).

Se transmite igual que el derecho de llave y es de origen
consuetudinario, como ¢€l; nacieron ambos en Fez, de donde se
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extendieron a casi todas las ciudades. También se ejerciia
sobre bienes habfs,

Se di6 a este derecho igual solucion.

Veamos los que se refieren a ferrenos.

Gza.—Se frata de un censo que afecta a ferrenos desnudos,
teniendo aun mds aplicacion en los ferrenos habis. Es deriva-
cién del llamado Zina o ancad, derecho anejo a la mejora
efectuada en un ferreno, especialmente a la constfruceién de un
edificio en él (si sélo es una cabafia o un cercado se llama
zeriba, nombre de éste).

El que construye sobre un ferreno del Estado debe pagarle
un censo por el derechio de superficie.

El Estado conserva el dominio eminente (asl), y el cons-
tructor el dominio util (menfaa).

Este derecho real es transmisible en todas las formas.

Hay otros fipos especiales de Zina.

Ahora, hablemos de las fierras Majzen.

Estas tienen una gran importfancia en coanto afecta a la co-
lonizacion.

En la Zona francesa han sido destinadas a ella grandes ex-
tensiones y se rescaté parfe de lo usurpado.

Veamos el régimen a que estdn somefidas dichas tierras.

EL SERVICIO DE LOS DOMINIOS

Un decreto visirial, de 15 de febrero de 1921, lo divide en:

Servicio cenfral (en Rabat) y Servicios exferiores, consti-
tuyendo éstos los agentes de las diversas circunscripciones
dominiales.

Hay afecto al servicio un Cuerpo de geémetras.

Cada circunscripcién es dirigida por un Contréleur de los
Dominios con confroleurs adjuntos, subalternos, vigilantes y
diversos funcionarios indigenas a cuya cabeza se halla el
Amin-el-Amlae (Jefe o Administrador de estas propiedades) y
bajo el cual estan los faquies o secretarios, guardas, vigilantes
de trabajos, mojaznis o soldados, etc.

Dicho servicio abarca la gesfién de estas propiedades en el
orden juridico y en el financiero.
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El orden juridico, comprende:

1.° Reconocimiento y delimitacién de los bienes domi~
niales.—Tiene una gran importancia, por la necesidad de defer-
minarlos (haciendo los planos correspondientes), pero se fro-
pezé con grandes dificultades porque habfan desaparecido
archivos y documenfos en el caos anterior.

Hoy la situacién es buena, gracias al dahir de 3 de enero
de 1916 que reglamenta la delimitacion, aplicando a ella el Acta
Torrens.

Tal delimitacion abarca:

a) Trabajos previos, de reconocimienfo.—Cuando hay pre-
sunciéon de que una propiedad es dominial, el Coniréleur de los
Dominios efectiia, de acuerdo con la autoridad civil de Control
(servicio de Informes o Control civil, segln el territorio) una
informacién previa sobre la condicion juridica de la finca. Si
en ella se comprueban las presunciones van al terreno el Con-
troleur de los Dominios, el Amin-el-Amlac, un gedmetra, un
representante de dicha autoridad de Control y funcionarios in-
digenas (Kadi, Xeij, etc.,) constituyendo una Comisién que hace
un proceso verbal consignando la condicion Majzen de la tie-
rra, expresando los limites y haciendo un croquis réapido.

b) Operaciones de delimitacién, propiamente dichas.

De ellas hablaremos después.

2.° Vigilancia de las mutaciones o transmisiones.—Estfa
materia estd regida por el dahir de 7 de julio de 1914, que lare-
glamenta, prohibiendo la enajenacién de los bienes de uso pii-
blico (caminos, orilla del mar, efc.) Consigna los bienes que
en determinadas condiciones, y con aulorizacién del Estado,
pueden ser, tinicamenfe, enajenados: bienes Majzen, habis,
bosques, tierras muerfas, fdem colectivas, minas, eftc. Con el
fin de salvaguardar los que pertenezcan al Estado, dispone que
el que desee obtener un acta (declarativa o traslativa) de pro-
piedad, debe dirigir la peticién, apoyada por sus tftulos, al Kadi
compefente, que, cumpliendo lo que dicho dahir ordena, consul-
tara al Amin-el-Amlac (que es lo que aqui interesa respecto al
Dominio), al Bu-Muaret (1) y al Nadir de los Habiis, acerca de

(1) Encargado de los bienes de desaparecidos o interventor de herencias vacantfes.
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si formulan oposicién por estar el-inmueble comprendido entre
los que tienen a su cargo. Pero, como muchos hacen las muta-
ciones por escrituras privadas, los intereses del Estado no re-
sultan bien salvaguardados en todos los casos.

Funcién financiera del Servicio de los Dominios.—Co-
bra todos los derechos e importe de los productos de los bienes
del Estado (censos por ocupagién del Dominio Puiblico, arrien-
dos de inmuebles, venta de frutos, efc.), interesandonos espe-
cialmente lo que obtiene por enajenaciones de inmuebles domi-
niales, pues en esto entran las fierras que se adjudican a la
colonizacion, como veremos.

DELIMITACION DE LOS BIENES MAJZEN

Se hace como dispone el dahir antes citado.

La auftorizacién, al efecto, la concede un decreto visirial,
dado previa indicacion del Jefe del Servicio de los Dominios,
cuyo decrefo fija la fecha de aperfura de la delimitacién.

La peticion y el decrefo se publican durante un mes antes de
las operaciones de deslinde, en el Bolefin Oficial, en las ofici-
nas de los Kaides, en la mahacma, o tribunal del Kadi, se pre-
gonan en los zocos y se inserfan en anuncios que se fijan en la
Conservacion, en los Juzgados de Paz y de 1.? Instancia y en
los locales de la autoridad de Control.

El dfa senalado, la Comisién ya descripta efectlia en pre-
sencia de los propietarios colindanfes y demas inferesados, la
delimitacion, haciéndose un proceso verbal en el que se con-
signan las oposiciones que se formulen, uniéndose un plano que
hara el geémetra y depositdndose ambas cosas en las oficinas
de la autoridad de Conirol.

La fecha de este depdsito se inserta en el Boletin, y se anun-
cia como antes se dijo, debiendo hacerse conocer las oposi-
ciones, ante la autoridad administrativa de Control, en los tres
meses siguientes al depdsito.

Deniro de los fres meses posferiores a esfe acfo hay que
confirmarle, depositando una solicitud de inscripcién en la Con-
servacion a que corresponda la parfe reivindicada.

Consecuencia de esta peticién es someter el litigio a los
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tribunales franceses, en vez de al tribunal musulmén o chréa,
que es el competente en materia de inmuebles, segiin principio
general.

Se busca, previamente, un convenio amistoso entre el Domi-
nio y los opositores y, si no se logra, el Tribunal francés de
1.7 Instancia estatuye: Si hay acuerdo (o no hubiera oposicion)
las operaciones hechas son definitivas. Las aprueba otro de-
creto o dahir del Gran Visir, que también se publica en el Bole-
tin, y queda ya fijado irrevocablemente el cardcter juridico
Majzen de la propiedad dicha.

El dahir de 24 de mayo de 1922 modifica esto, pues no se
dispensaba en ningiin caso la formalidad de la inscripcién.

Dice que cuando no hay oposifores contra la delimitacion
gue la Administracién hace, parece natural que no se efectiien
las costosas y largas formalidades para precisar el estado juri-
dico del inmueble, y resuelve que la inscripcion, en ese caso,
se adquiera de oficio.

He aqui como se procede hoy: un ejemplar del proceso-ver-
bal de delimitacion, con croquis anejo, se deposita en la Con-
servacion, anunciandose y publicdndose este depdsitoen iguales
condiciones que el realizado ante la autoridad local de Control.

En caso de no haber oposiciones, el Servicio de los Domi-
nios requiere la inscripcién y entonces el Conservador de la
Propiedad hace una sencilla comprobacién del deslinde, ordena
que se haga el plano definitivo y redacta el titulo de propiedad.

Si hay oposicién se procede como antes se indicé.

Después veremos cémo se adjudican estas tierras a la colo-
nizacion.
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LOS BIENES HABLUS Y EL PROTECTORADO

Son numerosos, pues arraigé mucho en dicho pais esta
institucién, por su gran presfigio religioso, pero decay6 el in-
ferés por ella por las causas gue veremos.

El Sr. Ledon y Ramos dice que se ha querido ver seme-
janza entre el habis marroguf (subrayamos), y ofras institucio-
nes del derecho espafiol antiguo y moderno, tales como la
amortizacién en favor de iglesias y establecimientos religiosos
o benéficos, el usufructo, la enfiteusis, efc.; pero que, aun reco-
nociendo parciales coincidencias, éstas no quitan al habis su
caracfer fipico y original.

Alli hay ya pocos habis de familia, y publicos también pa-
rece que existen menos que en ofros paises musulmanes, aun-
que abundan.

Los Sultanes, Bajas, Kaides, efc., cometfieron grandes abu-
so0s, y esto hizo decaer la institucién. En las épocas de Muley
Aziz y Hafid, hasta se hicieron cesiones gratuitas de los habus
ptiblicos o con censos irrisorios. en favor de xorfas y notables,
principalmenfe. Los nradires debfan administrarlos y vigilar la
adminisiracion de los privados, pero mostraban gran incuria, o
abusaban fambién. El Kadi local, que debfa inspeccionar, no lo
hacfa tampoco.

En 1912 hallé el Protectorado el caos, en esto como en otras
cosas, y le era preciso poner orden, para fines utilitarios.

Veamos como procedid.

El carécter religioso de los habiis impedia a los franceses
infervenir por medio de agentes, franceses fambién. La férmula
fué: confrol y no administfracion directa. LIn racional concepto
de buena politica aconsejaba esa abstencion, y organizaron una
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administracién indigena de los habus, asesorada y vigilada
por ellos.

Se cre6 una Direccién General, que en 1915 se convirfié en
Ministerio de Habiis, con personal completamente indigena,
pero inspeccionado.

Contréleurs indigenas (muraquib), instrufdos en los métodos
europeos, vigilarfan a los nadires. Un Servicio de Conirdl de
Habus, de agentes franceses, impone a los secretarios marro-
quies de la Administracién Central en los métodos administra-
tivos, e inspecciona la gestion.

Una de las primeras medidas fué disponer que todos los
nadires hicieran un inventario de los bienes dependienies de
sus cargos. Se cred, ademds, en cada ciudad, una Comision
de Censo, que reconocié los inmuebles, vié su valor, el alqui-
ler que se pagaba por los arrendados y el que se debia pagar
(real).

La desproporciéon era muy grande y se dispuso quoe la renta
fuera segiin la tasaciéon. Surgen dificultades, y los ocupantes se
resisten a acafar esfo, invocando derechos. Interesa saber lo
que se hizo ante tal situacién.

Los derechos invocados, con el nombre de menfda, eran de
dos clases: si se referian a inmuebles desnudos (tierras o so-
lares) se llamaban gza (indemnizacién) y rara vez, istiyar (renta
por goce perpetuo); si a consfrufdos guelsa (con la acepcién
que dimos a esta voz al ver | os Bienes Majzen), zina (lo mismo
respecto a ésta), meffah (llave), orf (costumbre), yibta (goce),
halana (f[dem) y menfda (usufructo), voz ésta que puede apli-
carse a fodos.

Gza o istiyar se hallan, principalmente, en las ciudades en
que abundan los buenos terrenos de culfivo, como Rabat y
Salé.

El Protfectorado estimé que estos derechos que afectan al
suelo, son respetables por figurar en las hauala o registros de
los nadires, y por su antigiiedad, que se remonta a los primeros
siglos de la Hégira.

Su similar el derecho de liave (que aqui también afecta prin-
cipalmente a las tienda s), por el contrario, es reciente y nacido
esponfdneamente en el pueblo. Algunos titulos datan de 15 a 20
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anos antfes del Protectorado y no figuran en ningtin registro, si
bien nadires y kaides conocian los inmuebles gravados y tole-
raban esto, que empeoré para el Protectorado por el hecho de
que bastantes inmuebles habiis se hallaban (mediante el pago
de un censo de 6 por 100) en poder de personas dependienfes
de jurisdicciones extranjeras «sin titulos regulares o en virtud de
confratos sujefos a revisién», como constaba ya en el artfcu-
lo 65 del Acta de Algeciras (y como pasaba con inmuebles
Majzen, segun vimos).

Lin dahir de 13 de agosto de 1913, estableci6 cinco procedi-

mientos para explotar los habiis;

1.° Arriendos corrienfes (dos afios para los inmuebles cons-
frufdos y uno para los no construidos, todo por subasta).

2.° Arriendos a largo plazo (previa autorizacion expresa de
la Administracién de los habiis). Son por diez afios. Se trata de
terrenos y se dan por adjudicacion. En el noveno afio, el adju-
dicatario puede obtener una prérroga por diez més, mediante
el aumento de 1/5 del alquiler. En el afio diecinueve puede
tener otra prérroga de diez afios, pero a los freinta la propiedad
vuelve a depender por completo de los habiis.

3.° Cambio por dinero.—Se frata de ferrenos, agricolas
especialmente. Eufemismo que encubre la compra.

Tal cambio se hace a requerimiento de la Administracién o
a peticién de particulares (esto favorece a los colonos). Se
hace por adiudicacién, y el precio debe emplearse en comprar
ofro inmueble que se convierte en habiis, en sustifucion. del
cambiado.

4.° Venta de frufos o cosechas pendienfes.—Se hace me-
diante subasta.

5.° Afectacién del inmueble a la consfruecién de una mez-
quita, (o creacién de una escuela, hospital, efc., para uso de
musulmanes).

Lln dahir de 2 de diciembre de igual afio dispuso que los
habiis privados, o los de zauias, santuarios o pequefias mez-
quifas, no podrian ser, ya, cambiados ni arrendados por mas
de dos afos, sin auforizacion de la Administracién de los habis.

Se obtienen asi rentas importantes. El Protectorado quiso
también obtenerlas de los habiis objeto de un arriendo perpefuo
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(andlogo al enzel tunecino) que daban al concesionario los
derechos reales llamados guelsa, zina y llave (edificios) y gza
o Istiyar (tierras), ya descriptos, que pagaban censos modes-
lisimos.

Para ello se publicé el dahir de 27 de febrero de 1914, que
confirma los derechos de estos arrendatarios, pero con el deber
de pagar a la Administracién de los Habiis el 30 °|, de la renta
real, que fija cada tres afios una comisién, segiin ordend un
dahir de 8 de julio de 1916.

Para suavizar esta fransicién se dispuso que no hubiera
aumento de la renta, en los dos afos siguientes, y que, después,
habria tres periodos de a 10 afios; la renta o, mejor, censo a
pagar, durante ellos, seria, gradualmente, de 15 °/,, 20 %/, ¥
30 °/,, tipo, éste, que ya seguiria en adelante.

Rescate o redencién del censo.—Como estos inmuebles
tienen depreciacién por ese gravamen, el dahir de 8 de julio
de 1916, dispuso que este derecho real, puedz ser objeto de
cambio en dinero o en especie, a peticién del beneficiario.

La parte de la Administracién de los Habiis en el precio del
inmueble asi cambiado (es decir, vendido), es el 30 °/,. Ese
precio debe dedicarse a adquirir otros habiis o a sostener el
culto musulman.

Como se ve, este es otro medio de dar fierras a los colonos,
con cardcter definitivo, ya que se capitaliza el censo, y el que
se libra de €l queda como dueno indiscutible de la finca, si bien
esa capifalizacién o importe de redencién del censo ingresa
nuevamente en los habiis.

Resumen.—Los habiis, que eran una especie de bienes de
mano muerta son, gracias a todo lo expuesto, lanzados a la
circulacion, en beneficio de la colonizacién principalmente.

Con esta reglamentacién todo ha ganado, pues las obras de
beneficencia, las mezquitas y los funcionarios del culfo estan,
también, mejor atendidos.
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REGLAMENTACION DE LA JUSTICIA CIVIL
INDIGENA Y DE LA TRANSMISION DE LA
PROPIEDAD INMUEBILE

Lin dahir de 7 de julio de 1914, ya citado, trata de esto.

Estudia los bienes inalienables. Habla de los de uso piblico
(caminos, calles, efc.), y dice que cuando cesan de serlo sélo
el Majzen puede disponer de ellos.

Hay ofros que fampoco pueden enajenarse sin la autoriza-
cién del Majzen: habis, tierras ocupadas en colectividad por
tribus, bosques, tierras en que el Majzen instalé tribus guix,
bienes vacantes, fierras desiertas e incultas (que vuelven de
derecho al Sultdn y no pueden ser ocupadas ni vivificadas sin
su autorizacion), minerales, bienes de ausentes (que vuelven al
Bifz-el-Mal, o Tesoro, cuando no hay heredero legal y cuando
el ausente deberia tener 75 afios) y bienes, rurales o urbanos,
pertenecientes particularmente al Majzen.

Después trata de los bienes alienables. Son todos los demés,
y pueden enajenarse observando las reglas del Chraa o las
costumbres del pafs (segiin la condicion de éste.)

Para dar mds seguridad a estas disposiciones y evitar lifi-
gios, se establece lo siguiente:

Para transmitir la propiedad de un inmueble deberd compa-
recer anfe el Kadf competente el vendedor, acompanado del
comprador, para informarle de su decision de venderla y some-
ter a su examen los titnlos de propiedad, que el Kadi examinara
cuidadosamente para cerciorarse de su validez.

Ademds, deberd éste asegurarse de que el vendedor se
halla en posesién pacifica de la finca y de que ésta no es de las
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inalienables. dando previamente cuenta del propésito de venta
a la autoridad administrativa indfgena (Baja en la ciudad, y Kaid
en el campo) a fin de que auforice la venta.

El Kaid o el Baja deben informarse del Administfrador de
bienes Majzen (Amin-al-Amlac) del Nadir de los Habis, y del
Bu-Muaref de si la finca esta incluida en las relaciones de los
bienes que adminisfran y si, en consecuencia, formulan o no
oposicién a la venta.

El Bajé o el Kaid (en el caso de que no esté incluida en dichas
relaciones y sea enajenable) deber&, por su parte, hacer una
informacion para asegurarse de que el vendedor es el duefio de
la finca, comunicando al Kadi el resultado y aanforizando la
venta si aquélla es favorable.

Los Kadies rurales que fengan especiales afribuciones de
compefencia para actuar en esto, se informaran del Kaid de la
tribu correspondiente, no pudiendo los demdas Kadies rurales,
que carecen de esta especial atribucién, intervenir en la frans-
misién de la propiedad inmueble.

Si en el territorio en que se halle la propiedad no hay Kadfes
con esas afribuciones, regulara las Iransacciones o lifigios el
Kadfi de la ciudad centro de la Subdivision judicial corres-
pondiente, consultando lo que le inferese el Kaid rural que
corresponda.

En el acta de venta deberédn constar con claridad los limites
del inmueble, a cuyo efecto los adul (1) practicardan el deslinde
de ésfe, dandese publicidad al acto antes de efectuarse, y, sino
hay oposicién, el Kadf formalizara el titulo, haciéndose la ano-
tacion correspondiente en un Regisfro que estd a su cargo,
semejante al profocolo notarial.

Los Kaides y Bajas deberén tener ofro regisfro para inscri-
bir, por orden de llegada, las peficiones de informes o de auto-
rizacion de venta, debiendo consignarse alli las respuestas.

La confirmacién de la venta corresponde al Kaid o Baja,
consumdndose aquélla por la entrega del precio al vendedor y
la toma de posesién de la cosa por el comprador,

(1) Plural de dade/: funcionarlo judicial afecto al Kadi. Tiene caracter de auxiliar de
€éste y ejerce a veces funciones notariales.
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El complemento de esto, para perfeccionar el dominio, es la
inscripcién del acto en la Conservacion (o Registro de la Pro-
piedad).

En orden a la colonizacién interesa hacer constar que los
extranjeros pueden comprar tierras en todo el Imperio, con
auforizacion especial del Majzen, la cual no se les negara sin
motivo muy justificado.

Los Bajds de las ciudades (y los Kaides de las jurisdicciones
en que fienen la citada competencia los Kadies rurales) pueden
otorgar esa auforizacion en representacion del Majzen.

Cuando el vendedor de la finca es extranjero no se necesifa
la citada autorizacion si ésta fué concedida en una mutacién
anfterjor y las infermedias se hicieron conforme a la legislacion
del Protectorado.

Los Kadies competentes para la fransmision de la propiedad
inmueble lo son también para resolver en los litigios que surjan
acerca de las sifuadas en su circunscripeién (1), y si el inmueble
lo estd en dos de éstas es el Ministro de Justicia indfgena quien
designara el Kadi que debe actuar.

Las partes pueden someter la resolucion del caso a senfen-
cia arbifral de un Kadf distinto, el cual envia una copia de su
fallo al citado Ministro y otra al Kadi del territorio en que esta
el inmueble.

(1) Silosinmuebles estan inscriptos o <immafriculéss, corresponde esto alos Iri-
bunales franceses.
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LA PROPIEDAD INDIGENA Y LA
COLONIZACION

El fundamento de foda buena polftica indigena es el conoci-
miento del régimen territorial del paifs y el respeto a la propiedad.

La base de una buena colonizacion ha de ser, a su vez, el
aprovechamienfo de los ferrenos incultos y de los del Estado,
con cierfas condiciones, evitando gue los indigenas y los espe-
culadores europeos dafien con sus enganos al colono.

Debe velarse porque la adquisicién, transmisién y posesi6n
de la propiedad tengan lugar deniro de un orden grande, gne
evite litigios y mantenga la paz social y el franquilo goce de la
tierra.

En Marruecos hay, como dijimos, tierras mele, tierras arch
(o de tribu, fraccién o aduar, posefdas colectivamente), y tierras
Majzen, todas las cuales pueden pasar a la colonizacién en
las condiciones que veremos.

Las tierras habiis, a pesar de su cardcter religioso y de su
inalienabilidad e imprescripfibilidad, también pasan a ella, por
medio de una adaptacién juridica.

En cuanto a las tierras muerfas, en teoria no hay precepto
qne se oponga a que puedan poseerlas personas no musul-
manas, vivificdndolas como exige el Derecho. Se considera que
pertenecen al Dominio Privado del Estado.

Como en Marruecos rije el rito malequi o malequita, y este
exige la antorizacién del Sultdn para perfeccionar la posesiéon
de la tierra muerta, debe obtenerse aquélla (y en nuesira zona
la otorgara el Jalifa, dada la delegacién que tiene de la soberanfa
de aquél).

Esto lo hace, en nombre del Principe, la Administracién
Indigena, por infermedio del Gobierno del Protecterado.
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Lo que ocurre es que no suele abundar tal clase de tierras,
abandonadas tan en absoluto, que merezcan esa calificacién
juridica, en un pais en el que la poblacién es bastante densa, y
las gne lo estdn valen poco, pues son tierras estériles (rocosas,
saladas, efc.) Pero, si se planfeara en algiin caso esta cuestion,
para la colonizacién, se resolverfa como si se tratara de tierras
dominiales ordinarias.

Las fierras colectivas merecen una especial mencién por sus
circunstancias, que nos inferesan especialmente desde el punto
de vista de la colonizacion.

Se destina a ésfa gran parte de ellas, porque cultivan los
indigenas solamente lo preciso para alender a sus necesidades,
lo cual se hace por miembros de la fribu en un reparfo més o
menos duoradero, que la yemda autoriza, quedando ofras por-
ciones destinadas a pasfos para el ganado.

La cuestién esencial, en cuanto a la afribucién de parte de
esas tierras a los colonos, estd en deferminar la clase de dere-
chos que las tribus fienen sobre ellas; materia delicada y a veces
confusa, y de la que depende la seolucién mejor del problema
de la colonizacién, en esta parfe, para que las tribus tengan la
compensaci6én mas adecuada a esos derechos, y la convivencia
de ellas y los centros de colonizacion que surjan en sus ferre-
nos, sea normal y en la mejor inteligencia.

Pero, al asignar parte de esas tierras a la colonizacién, ha
de procurarse no reducir mucho las gue queden a cada tribu,
pues la poblacién indigena, al disfrutar de una paz y de un
estado sanitario que no conocié nunca, ha de aumentar consi-
derablemente, y, por ello, serd preciso atender al consiguiente
aumento de sus necesidades, cuya satisfaccion se facilitara si se
dan al indigena ensefianza agricola y elementos que le permitan
realizar un cultivo intensive, abundante en productos, como
haré el colono.

Habra que tener gran cuidado (como medida politica, no
so6lo justiciera sino prudente), al hacer esta division de las tie-
rras colectivas y, en general, al disfribuir foda clase de terrenos
a la colonizacion, de no dejarlos insuficienfes a los indigenas,
evitando la existencia de un proletariado de dicha poblacién,
pues esto, aparte de repugnar a los caritativos sentimientos que
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deben predominar en la obra colonizadora, seria un peligro,
porque crearfa un ejército de miserables que alteraria la paz
social, siendo un elemento de discordia y una causa de inquiefud
permanente.

Por ello ha de ser mefédica y reflexiva la distribncion de
tierras, y bien ordenado el establecimiento de inmigrantes en
ambos Protectorados, si bien esto rezarda especialmente con
épocas futuras, pues hay, para el presente, un amplio campo
de admisidn, sin riesgo préximo a esos inconvenienfes de su-
perpoblacion, sobre fodo si se va ampliando la zona de ocupa-
cion y explotacién protegida, como parece natural.

El moro, dada su sobriedad, se considera rico poseyendo
un frozo de fierra y algunas ovejas o cabras y esto, con un
buen sistema colonizador, no sera dificil que la gran mayoria
de la poblacién indigena pobre lo posea, facilifdndose medios
al efecto (trabajo que permila un ahorro a quien tan poco gasta
en alimentacién, anticipos reintegrables en cosecha, efc.)

Por oira parte, como se asignan ftierras colectivas, a las
fribus, en plena propiedad, antes no reconocida, y como los
parficulares indigenas se verdn en la franquila posesién de las
suyas, de que antes no gozaban, todo esto afianzara la paz.

Si, ademds, se ensefara al indigena a labrar bien la tierra y
a manejar el material agricola moderno, su bienestar creciente
la haréd amar cada vez méds ese estado pacifico.

El moro, protegido y ayudado en su trabajo, progresaria y
serfa un buen elemento fomentador de riqueza, pues no es mal
agriculfor, pero su falta de medios, sus escasas necesidades, su
poca laboriosidad y el ambiente inseguro en que vivia, le incli-
naban poco al cultivo infensivo.

La falta de medios, sobre todo de transporte réapido de los
productos, le hacia limifar el cultivo y dedicarse mas a la gana-
deria en muchos sitios, y, como no suelen dar racion de establo
a sus ganados, la extensién de ferreno necesaria para hacer
vivir a éstos era grande y esto mermaba las disponibilidades de
terrenos adjudicables a la colonizacién en la Zona francesa.

Por fortuna, habia miles de hectéareas de fierras Majzen.

Constituldo un Comifé de colonizacién que reunia, bajo la
presidencia del Delegado de la Residencia, a los Jefes de los
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Servicios que afectan a la colonizacion (Agricultura, Informes,
Contréles civiles, Finanzas, Dominios, Habis, efc.), se resolvié
reservar a tal fin las porciones mas adecuadas de aquellas tie-
rras, distribuyéndolas en lotes a medida que se iba consagrando
su condicién juridica «Majzen=, pues habia en muchos casos
confusiones y abusos que dilucidar.

Y ya, desde 7918, la Direccién General de Agricultura y el
Servicio de los Dominios, de acuerdo, empezaron a ceder lofes.

En la Zona francesa existe una legislacién notable, protec-
tora del colono europeo y del agriculfor indigena, constituyendo
un gran ejemplo.

Habfa especial empefio en fomentar la colonizacion.

En la interesante publicacién oficial «Dix ans de Profecto-
raf», 1912-1922, se dice que a la Administracién «le importaba
ver crearse en el bled (1), tan numerosas como fuera po-
sible, granias gue constifuyen ofros tantfos focos de influencia
francesa, al mismo fiempo que centros de produccién y ejem-
plos para la poblacién indigena. E/ colono es el mejor y el mds
seguro agenfe del progreso agricola; si no hubiera venido por
si mismo habria sido preciso buscarlo.»

Entendemos que esto, parte de lo cual subrayamos, es muy
elocuente.

Después veremos las instituciones que, principalmente, fa-
vorecen a la colonizacién y las facilidades que, oficialmente, se
han dado para el mejor desarrollo de ésta.

(1) Campo.



VI

LA OBRA COLONIZADORA EN LA ZONA
FRANCESA

CARACTERES GENERALES

Hay un curioso precedente de accion espafiola, de este orden,
en la zona cifada.

Segiin consta en uno de los libros de documentos oficiales
de nuestro Ministerio de Estado, en 18 de octubre de 1907, du-
rante la ocupacién franco-espafiola de Casablanca, comunico
el Comandante D. Fausto Santa Olalla (Instructor Superior
espanol de la Policifa marroqui) al Ministro Plenipotenciario de
Espana en Tanger:

«Los labradores no se resuelven a emprender las practicas
de las siembras. Con fal motivo he dispuesto un servicio espe-
cial de vigilancia en el pequefio sector de nuestro campo, ga-
rantizando las labores que comenzardn a hacerse denfro del
mismo.»

Después, a medida que la accién militar, ya solamente fran-
czsa, progresaba desde aquella zona, iba fomentdndose la pro-
teccion de la agricultura y el establecimiento de colonos en las
zonas pacificadas.

La progresién en la obra colonizadora fué metédica, inteli-
genfe y fenaz, pudiendo decirse que la labor realizada es ad-
mirable.

Procuraron, ante todo, dentro de la condicién jurfdica del
Protectorado, respetar la personalidad del derecho indigena en
cuanfo esto sea compatible con la accién de aquél; y dieron a
las yemdds la consideracion maxima, especialmente en las fri-
bus de costumbre bereber, procurando conservar en éstas el
derecho consuetudinario, con el fin politico de fender a que se
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conserve la personalidad de las tribus bereberes al lado de (por
no decir frente a) las drabes o arabizadas.

Sabian que el principal temor que los bereberes tienen es
que se les impongan leyes nuevas que alteren su estado social,
y, por ello, un dahir de 11 de septiembre de 1914 ordena que se
les deje regirse por sus costumbres y gue no se les impongan
ni la administracién del Majzen ni la justicia del Kadi. En cuanto
a los Kaides los tienen y representan la autoridad del Majzen,
pero actiian aplicando las costumbres locales, principalmente,

Para hacer menos violenta la implantacién del Protectorado,
dieron toda la posible flexibilidad a las institfuciones juridicas
que esfablecieron en Marruecos. Esta es una condicién necesa-
ria en toda obra colonizadora.

En cuanfo a la profeccion al colono, ha sido llevada al limite.

El colono, al comienzo de su ingrata labor, tiene que im-
provisarlo y hacerlo fodo, por lo cual su anterior preparacién
influird en ese comienzo, pues debe poseer conocimientos di-
versos: contador, comerciante, agricultor, algo veterinario, etc.,
(claro es, que no el simple bracero u obrero del campo, sino el
jefe de una empresa, aunque sea modesta),

Y como su inexperiencia y desconocimiento del medio en que
va a vivir pueden crearles peligros, el Profectorado actiia fufe-
larmente en esfo, como en lo econdmico y en lo juridico.

A tal fin, empieza la Direccion general de Agriculfura, del
Comercio y de la Colonizacién por admitir en las Granjas ex-
perimentales de Fez y de Casablanca, franceses que residen
alli gratuftamente durante un afo agricola practicando ciertos
cultivos, principalmente de cereales y leguminosas, y estudiando
el medio en que actuardn en su dia como colonos.

Durante su estancia en esos Centros se les ensefia lo funda-
mental, en el aspecto agricola, y adquieren también conocimien-
tos practicos de idiomas d@rabe y bereber, necesarios porque la
mano de obra es casi exclusivamente indigena.

En los jardines (o huertas) de ensayo de Rabat, Mequinez
¥ Marrakex se ensena el cultivo de hortalizas, arboles frutales,
viveros diversos y plantas medicinales.

En los apriscos de llad Zem se da ensefianza pracfica de
ganaderia y pastoreo.
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Hay Granjas experimentales de ganaderfa en lixda (mulos)
y en Mazagdn (carneros).

El avestruz se cria en Mequinez y en Marrakex.

Ademas de esa Direccion existen otros centros.e insfifucio-
nes inferesantes en ese orden de proteccién al colono y de fo-
mento de la riqueza agro-pecuaria, que muestran una sabia
orientacion digna de ser imitada.

Direccién general de Agricultura.—Como el colono ne-
cesita, con frecuencia, recurrir a ella, debemos decir algo acerca
de su organizacion: Centraliza y vulgariza cuantos informes in-
teresan al agricultor, estudia las cuestiones agricolas, econdé-
micas y fiscales, la legislacion rural precisa y la defensa contra
las plagas, fomentando toda clase de investigaciones experi-
mentales. Esto tiene un indispensable aspecto Estatista, porque
los parficulares no pueden atender a tales cuestiones.

El Servicio Central estd en Rabat, y hay Inspecciones regio-
nales, de las que nos interesan especialmenfe Rabat, Kenitra,
Megquinez, Fez y Llxda en la zona préxima a la frontera de
ambos Protectorados.

Creadas por la Direccion hay huertas, granjas, efc., de que
se habla antes.

El colono debe estar en relacion frecuente con el Inspector
regional de su Zona y con el Confréleur Civil u Oficial de Infor-
mes (seglin sea el ferriforio), que es su mds inmediafo gufa y
protector.

La Direccion facilita al colono animales reprodiiciores escogi-
dos, le da primas cuando hace plantaciones, rotura la tierra o em-
plea aparatos de fraccién mecdnica, le da arboles frutales, efc.

Cédmaras de Comercio y Agricultura, Comités de esfu~
dios econémicos, etc.—Las primeras (que lo son de Industrias,
también) las cred un decrefo del Residente, de 29 de junio
de 1913, con el fin de que los ecolonos pudieran defender sus
intereses.

Hubo después otras disposiciones y, por dahir de 20 de ene-
ro de 1919, se adiciond una seceidn indigena cuyos miembros
nombra el Gran Visir.

Por Decrefo Residencial de 2 de noviembre de 1914, se insti-
tuyeron los Comités arriba citados.
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Hubo mds atin: los colonos fueron llamados en Rabat (1917)
a un verdadero Congreso. que se ha dicho, con acierto, consti-
tuy6 como los primeros Esfados Generales de la Colonizacion.

El programa es ir mds alld, creando instituciones econémi-
cas y politicas que permitan el mas amplio desenvolvimienfo al
colono, cuya opinién se consulta con interés para afianzar
su obra.

En ese programa entra el fomento de la enseffanza profesio-
nal agricola (ademds de la comercial e industrial) de /os indi-
genas, con el objeto de intensificar el cultivo del pafs y de crear,
en ellos, buenos auxiliares de los colonos.

Ya hay, al efecto, una escuela en Llxda, y se fundardn otras.

Ademads, en las Escuelas Superiores franco-drabes de Fez
y Rabat, dan cursos a los indigenas los /nspectores regionales
de Agriculfura.

En la «pepiniére» de Sefrii y en el «Jardin d'essais» de Me-
guinez practican igualmente los indigenas. También hay jardi-
nes o huertas de ensayo en Rabaf y Marrakex. )

Hay conferencias de vulgarizacion para indigenas y visitas
a las granjas experimentales.

Los colonos han constituido asociaciones para evifar su
aislamiento y para elevar sus aspiraciones al Poder, utilizando
al efecto las Cdmaras consultivas de Agriculfura, que se forman
por sufragio de todos los franceses que tienen infereses agri-
colas.

La orientacién que el Protectorado debe dar a la coloniza-
cion es objefo de estudio constanfe.

Lin decrero del Residente General, de 9 de noviembre de 1916,
cred una Comision de colonizacién, a estos efectos.

Por dahir de 13 de junio de 1917, se fundé en Paris un «Office
du Gouvernement Xerifien», con exposicién 'permanente de
productos marroquies, planos, mapas, etc. Ademas se han cele-
brado concursos diversos, y los actos que a confinuacién des-
cribimos, por creerlos de interés.

Primera Semana Agricola de Casablanca (1923).—Breves
lineas para hablar de esta interesante solemnidad, celebrada
duranfe nuesira estancia en fierras marroquies.

El Protectorado presi6 su apoyo a este certamen, que fuvo
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lugar del 5 al 12 de abril y fué una exposicion de todo lo que
interesa al agricultor: maquinaria, medios de fransporte y em-
balajes, muestras de cultivos diversos, avicultura, ganaderia,
efcéfera. Esta fué principalmente curiosa por los ejemplares
genitores llevados de Francia, Espafia y Argelia, y por sus
cruzamientos con los del pais.

Hubo hasta exposicién canina, y Marruecos mostré ya un
progreso grande.

Estas exposiciones responden a una hébil politica, y son
moral y econémicamente franscedentales, no obstaate lo caras
que cuestan. .

En los pabellones de la Exposicion se dieron conferencias
en francés y en drabe sobre asuntos inferesantes, y se llevaron
productos confra epizootias, y otros.

Pero lo mas saliente de este certamen fué que ocasioné la
reunién de colonos de todos los puntos del Marruecos francés,
en Asamblea a la que asistieron los Presidentes de las Cdmaras
de Comercio y Agricultura, el Jefe del Servicio de Ganaderia y
el Director General de Agricultura. Asi quiso demostrar la Ad-
ministracion su compenetracién con aquéllos.

Se elevaron al Residente General, enire ofras, estas peficio-
nes: intensificacion de los estudios y trabajos de alumbramiento
de aguas por los servicios de Hidrédulica; supresiéon de privile-
gios en la adjudicacién de lotes a la colonizacién; que se
aumenten ciertas primas de culfivo; que se dote con més dinero
a las Cooperativas de produccién; que se fomente la profusién
de los cultives ricos, de tipo industrial; més equitativa regla-
mentacién del impuesto del fer#ib (impuesto directo sobre las
cosechas y los productos de ganaderia y édrboles frutales), y
que no lo paguen ciertos productos cuya desgravacion se esfi-
ma de conveniencia general, efc.

Segunda Semana Agricola (1925).—Se celebré en abril, y
a su inauguracion asistieron el Mariscal Lyautey y otras auto-
ridades del Protectorado.

En ese acto, el Presidente de la Comisién organizadora hizo
varias peticiones que el Residente promefio atender, ensalzando
los trabajos hechos por la Camara Agricola de Casablanca (de
acuerdo con el elemento musulmén) y congratuldndose del pro-
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greso agricola de Marruecos. El General terminé con una inte-
resante afirmacion, diciendo que desconfiaba de la preponde-
rancia de los yacimienfos mineros, que algunos defienden,
afnadiendo que el oro no hay que buscarlo en el subsuelo sino
en la superficie de la tierra, por medio de la agricultura cuya
capital importancia asi consagro.

Este certamen fué brillantfsimo también.

Se proyecta celebrar en Paris, a fines de 1927, una gran
Exposicion de productos coloniales, y se espera que la parfe
correspondiente a Marruecos sea muy importante.

Para mayo del afo actnal hay proyectada una gran exposi-
cion de productos africanos, en Fez, y ofra, también esfta pri-
mavera, tendrd lugar en Marrakex, si bien con fines de furismo
especialmente.

Finalmente (y para mostrar el alto interés que la coloniza-
cién africana merece a Francia), diremos queen la 3.* Confe-
rencia Norte-Africana celebrada recienfemenfe en Tiinez, se
traté con gran afencién el problema agricola en Tinez, Argelia
y Marruecos francés.



DISTRIBUCION DE TIERRAS A LOS COLONOS
Y PROTECCION QUE ESTOS RECIBEN PARA
CLULTIVARLAS

La Direccion General de Agriculfura y el Servicio de los
Dominios vienen dedicando a la colonizacién, cada ano, desde
hace algunos, un nimero variable de lotes, préximos a vias de
comunicacion en servicio o en consfruccién, y se procura, a
ser posible, organizar centros urbanos con estos lotes.

La Administracion ha tenido que acudir algunos afios al
sorfeo para adjudicar los lotes por haber excesivo niimero de
peticionarios, a causa de que ella proporciona el pacifico dis-
frute de aquéllos, por estar ya eliminadas las dificulfades juri-
dicas en el momenfo de otorgarlos.

DPara dar més ventajas al adquirente, el pago de los lotes se
efechiia en un perfodo de diez afios, sin inferés alguno.

En 1921 eran muchos aun los pretendientes, pero en 1922
decrecié grandemente la demanda. Segiin datos que hemos
consultado, en dicho afio sélo setenta personas pidieron tierras
para cultivo; de ellas once eran mutilados de la Gran Guerra
(que son preferidos en las subastas) y veinticuatro marroquies.

Dicese que la causa fué, no sélo la crisis econdmica, sino
el precio excesivo de los lofes. Después aumentaron: en 1923,
hubo ciento siete peticiones para 53 lofes; en 1924, hubo tres-
cientas ochenta y cinco para 108, y en 1925, doscientas treinta
y nueve para 85.

En cuanto al drea de los lotes, el promedio es el siguiente:

Colonizacion pequeiia.—De 20 o 30 hectéareas hasta 200.

Colonizacion media.—De 200 a 700 u 800 hectéreas.

Colonizacion grande.—De 700 u 800 en adelante.

Para garantizar, en lo posible, la solvencia de los colonos
en los aspectos moral y econémico, sé6lo se admite en la distri-
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bucion de lotes a los que carecen de antecedentes penales y a los
que poseen alguna cantidad, que varia de 50 francos a 100.000,
segiin la extensién de los lotes.

El adquirente debe comprometerse a valorizar su lote por
sistemas modernos de explofacion.

La pequefia colonizacién no es afin amparada sin restric-
ciones, ni se ha expansionado mucho, excepto en casos espe-
ciales o cerca de grandes centros urbanos o de colonizacion,
pues seria expuesto dejarla arraigar en pleno descampado, sin
medios de fransporte ni comunicaciones para sus milltiples
necesidades y sin la precisa seguridad personal, en cierfos
sifios.

Al pequefio colono, la necesidad de labrar personalmente la
tierra le obliga a residir en ella o muy cerca.

Estos lofes de pequefa colonizacién se han venido desfi-
nando preferentemente a personas ya residenfes en Marruecos,
como premio a su labor y asistencia a la obra del Protectorado,
y como estimulo para los demdas. Se da el 80 °/, de esos lotes,
que periodicamente se adjudican, a los que lleven dos afos habi-
tando alli y no hayan podido crearse por sus propios medios
una propiedad agricola; el 25 °/, a inmigrantes recientes y el
ofro 25 a tipos diversos de colono.

Los de colonizacion media, cuyo precio se fija previamenfe
por la Administracion, se adjudican por sorfeo, entre peticiona-
rios graftos, por el Comité de Colonizacion.

También estos colonos estdn obligados a vivir en sus fierras
o cerca de ellas. Se procura, igualmente, acercarlos a centros
habifados, o constituirlos con ellos, dotdndoles de ciertos ele-
menfos administrativos y econémicos, necesarios. Se exige la
posesion de una cantidad minima de 80.000 francos a los adqui-
rentes de estos lotes, especialmenfe aptos para cultivos amplios,
principalmente cereales.

Cuando se trata de propiedades exfensas cuya distribucién
en lotes sea dificil, o estén tan aisladas que sea muy onerosa la
construccién de una carretfera (siempre piensan, como se ve, en
las vias de comunicacién) o sean fan insalubres que no se crea
prudente la permanencia continua de los duefios alli, se consti-
tuyen con ellas lofes de gran colonizacion y se otorgan por
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venia en piblica subasta o por adjudicaciéon efectuada entre
candidatos grafos a la Administracién. Son terrenos a propésito
para culfivos variados y para la ganaderia. Deben bastarse a
si mismos. .

También para estos lotes se dan facilidades grandes; la
mitad del importe se abona al comprarlos y el resto a los cinco
anos.

Esle otorgamiento preferente a personas grafas a la Admi-
nistracion podra discutirse desde cierfos puntos de vista, pero
es indudable que constituye un medio de seleccionar adeptos y
de afianzar la obra del Protectorado en un aspecto importanti-
simo, como es el del culfivo de la tierra.

Han sido destinadas a la colonizacion 7.600 hectdareas en el
afio 1918, 13.000 en 1919, 9.000 en 1920, 18.000 en 1921, 18.000
en 1922, 13.500 en 1923, 20.500 en 1924 y 23.500 en 1925.

Pero las fierras dominiales que asi se dan a la colonizacion
no son inagotables y el Profectorado hubo de pensar en ofras
para destinarlas al mismo fin: las tierras de fribus.

Estas tierras, de las que hablaremos después més detenida-
mente, son exfensas también y se pensé en utilizar, para adjudi-
carlas, la legislacién que reglamenta su posesién por las tribus
a tftulo colectivo. Teniendo presente que parte de ellas no son
utilizadas por éstas y se mantienen inculfas, se destina ese so-
brante a la colonizacién, pero el importe de la adjudicacién se
emplea en favor de la tribu a que corresponda la tierra.

A todos los colonos se les exige la obligacién de valorizar
los terrenos en los plazos consignados en un cuaderno de car-
gas, para obtener los titulos definitivos de propiedad.

El dahir de 5 de diciembre de 1921, que exfendid la «imma-
friculations a todos los perimetros de colonizecién, sea cual
fuere su sitnacién, da también facilidades para que los colonos
obtengan e/ crédifo necesario para proseguir la valorizacién de
sus lofes.

Ventajas concedidas al colono en el aspecfo econdémico,

Dara 1923 se concedieron 60 francos por hectdrea de terreno
que se labrase con aparato mecdnico de cultivo.
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Las labores se ejecutarian a una profundidad de cerca de 15
centimetros y en los siguientes perfodos: de 1 de enero a 4 de
mayo, y de 1 de octubre a 31 de diciembre.

Se alienta mucho con primas a los labradores, actualmente:

Rorturacion.—Proporcional al valor liguido de la finca;
hasta 200 francos por hectérea.

Explotaciéon y mejora de cultivo del olivo y el algarrobo.—
Tres francos por é@rbol. Con un médximum de 300 francos por
hectarea y 3.000 por afio y por agriculfor, cualquiera que sea el
niimero de sus explotaciones.

Dispensa de derecho de aduana, para el material agricola.

Dispensa del 50 °/, del impuesto del Tertib para los cultivos
hechos a la europea.

DPrimas a la motocultura.—Por hectédrea labrada mecénica-
menfe a 15 centimetros de profundidad, por lo menos, se dieron
como vimos 60 francos en 1923, 45 en 1924 y 30 en 1925. Esto
serd reemplazado en 1926 por una prima a la compra del tractor.

Prima al barbecho cultivado.—Se di6 ya en 1922 y serd de
nuevo insfituida en 1926, para suprimir en lo posible el bar-
becho.

La colonizacién y el crédito para fomentarla.

En 22 de diciembre de 1919 se autorizé por un dahir la crea-
cion de las Sociedades de crédito fterritorial. Hay un decreto
visirial del mismo dia, complementario.

Otro dahir del siguiente dia establece una Caja de présfa-
mos inmobiliarios,

Otro de 26 de mayo de 1917, modificado por el de 19 de julio
de 1919, habfa creado Sociedades indigenas agricolas de pre-
vision.

Para ampliar esta accién protectora, se autorizé al Crédif
Foncier, o Crédito Territorial (hipotecario) de Francia, para
extender su actuacién a Marruecos, pudiendo prestar a los due-
fnos de inmuebles inscriptos en la Conservacion o a enfidades
piiblicas.

Seguramente, el Banco Hipotecario espafiol puede realizar
funcién similar en nuesira zona. {
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El Cédigo de obligaciones y contratos de la francesa, en sus
articulos 870 a 878 estatuye sobre el préstamo con interés, fa-
voreciendo bastante a los deudores y castigando el hecho de
abusar de las necesidades, de la debilidad de espfritu o de la
inexperiencia del deudor. Asf se proteje a los que van a fomen-
tar la colonizacion del pais (que son los que mds acuden al
préstamo).

Se sefnal6 el 6 °/, como tasa de interés legal, y el 12 °/, como
mdximum en asunfo civil o comercial (por convenio).

Un dahir de 27 de agosfo de 1918 dice que sobre la garantia
de las cosechas, producfos ganaderos, material agrfcola no in-
mueble por destino, efc., el Protectorado facilita préstamos sin
Inferés, que pueden llegar al cuddruplo del capilal empleado,
por un plazo de cinco afios. Las Sociedades cooperativas agri-
colas pueden también oblenerlos, hasfa e/ doble del capital em-
pleado, por un periodo de 25 afios, haciéndose el reembolso
por anualidades, a partir del 11.° afio.

El mutualismo se desarrolla présperamente, haciendo ya
tiempo gue vienen creandose sociedades cooperativas para re-
coleccién de cereales con aparatos modernos, aceiterfa, efc.,
funcionando la mayoria con gran parte de su capital, prestado
por el Estado cuya profeccién se extendié a crear Cajas de
Crédito agricola, que efectfian el crédito mutual a corto plazo.

El crédito alargo plazo se propugna con ahinco también.

Se hace obligatoria para los colonos /a sindicacién eon fines
cooperativos. e r

Esta accién tutelar, realmente filantrépica, es un excelente
estimulo y un ejemplo notable.

Las tribus majzen y sus fierras.

El Sultdan, monarca absoluto hasta el Protectorado, tenia en
torno suyo un Cuerpo o agrupacién de funcionarios y persona-
jes, llamado <«Majzen>, lo que podrfamos fraducir por «Poder
cenfral», «Corte», «Gobierno» y «Personal palatino», puesto
que fodo esfo se fundia en é€l, junto con la propia auforidad del
Sultén.

Para auxiliar las funciones de gobierno, suministraban al
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Majzen personal permanente las tribus guix o majzen (guber-
namentales), procediendo de ofros sitios del Imperio el personal
femporal.

Los miembros de esas tribus, por su lealtad, eran preferidos
para servir en el Majzen y, por ello, tenian mas probabilidades
de alcanzar los alfos puestos del Gobierno.

Esas tribus guix, verdaderas colonias militares, fueron
fraidas a Marruecos por los Sultanes, desde Tafilete y ofras
comarcas.

Eran gentes belicosas, en las que el Sultdn se apoyaba para
oponerlas a los rebeldes y sostener su autoridad. En premio a
esta obligacion de dar soldados recibifan esas tfribus terrenos
situados en regiones de lealtad dudosa al Sultén, pero éste sélo
otorgaba el usufructo (libre de impuestos) conservando el do-
minio directo.

Ese dominio dtil que las tribus conservan se llama, en ge-
neral, menfad.

Instaladas en ferrenos quifados a los rebeldes (y por ello la
tierra se convertia en majzen) eran algo parecido al colonato
militar romano. Al darles el derecho de goce y quedar el Suitan
con la nuda propiedad, se desmembraba ésta porgue a aquél le
convenia.

A cada soldado que la tribu daba se le adjudicaba tierra para
vivir con su familia, y si tenfa un hijo que le sucediera en fal
deber la concesién seguia en él, cesando si sélo habfa hijas
y ninguna estaba casada con hombre de la fribu que pudiera
cumplir aquel deber.

Eran, pues, tierras inalienables. Pero algunas de estas fribus
habfan logrado la plena propiedad de aquéllas o se consideraron
duefias y no dudaron en venderlas.

Las tribus guix, son: Ahl Sus, Uadaia, Cheraga, Cherarda
y Buajer, todas en la zona francesa. Hay otra tribu guix en la
zona de Tanger, y ninguna en la espafola.

En realidad, bajo la denominacién de tribus majzen, habia
dos clases: guix y naiba.

Estas segundas son dominadas o en servidumbre y recibie-
ron las tierras mediante el pago de un censo anual, que es real-
mente el tributo o jarax.
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Tampoco se les atribuy6 mas que el usufructo, pero como
no pesa sobre ellas el deber militar obligatorio y permanente,
los Sultanes hicieron caso omiso de la distribucién que estas
tribus hicieran de las tierras, que llegaron a considerarse ena-
jenables, y s6lo hubo dificultades cnando el comprador no era
de la tribu.

Pero no faltan antores que consideran también estas fierras
propiedad del Majzen, siendo el censo el reconocimiento de su
dominio. Este argumento puede servir bien a los fines de la
colonizacion.

Porque, dicen, las tierras conquistadas en Marrnecos por
los musulmanes se convirtieron un waguif, es decir, en propie-
dad comiin e inalienable, de la colectividad musulmana, y si
los primitivos habitantes fueron dejados en posesion de ellas
pagan, en cambio el tributo al Sulfan.

Deberd distinguirse cuidadosamente las «tierras Majzens
(bienes o Dominio Privado del Estado), de las «tierras de tribus
majzen».

Ciertos dahires de 1914, 1916 y 1919, establecen claramente
la distincién enfre ambos tipos de propiedad. Esto es muy infe-
resante porqgue ambas son fuentes abundantes para la coloniza-
cién, pero surégimen es distinto.

La adminisfracién, de acuerdo con las fribas, y previo con-
venio entre la Direccion general de Finanzas (del Servicio de los
Dominios) y la Direccién de Asunfos Indfgenas, dispone, para
la colonizacion, no sélo de las tierras majzen dominiales sino
de la parte de las fierras de tribus guix o majzen que éstas no
necesitan (y que son fierras Majzen, también, ya que el Estado
conserva sobre ellas el dominio directo.)

Las fribus, en compensacion, obtienen, en lo que se les deja,
un derecho de plena propiedad (a titulo colectivo) que anfes no
tenian.

Tan habil solucién permitird aumentar el nlimero de colonos
y fomentar la acfividad de las tribus.

También toma el Estado, a ese fin, fierras colectivas de otras
clases de tribus, previas ventajas que se les oforgan (como se
hizo con las de Sfafa y Ulad Yahia en el Garb).
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Las tierras de tribus y la colonizacién.

Segtin un dahir de 1919, toda clase de relaciones respecto a
la propiedad de estas tierras debe regularse de un modo directo
entre el Esfado y la tribu, habiéndose reconocido a las yemads
la representacion de ellas, a estos efectos. El Director de los
Asuntos Indigenas, delProtectorado, ejerce la tutela de las tribus
y, por esto, administra sus bienes, consultando, cuando le pa-
rece, a un Consejo de fufela del que esté asistido, y que se com-
pone de dos franceses (el Consejero del Gobierno xerifiano y
un Magistrado) y dos musulmanes (notables).

En principio, las tierras de las colectividades indigenas son
inalienables. La propiedad de esas tierras colectivas, s6lo pue-
de adquirirla el Estado para dos fines: expropiacién para fines
de ufilidad publica y creacién de perimefros de colonizacién.
La yema&d y el Consejo citado deben ser consulfados y emitirdn
informe escrito en esos casos de expropiacion.

Las yemaas pueden pedir la inscripcién de estos bienes en
el Registro de la Propiedad, y con autorizaciéon del Consejo,
convenir arriendos a largo plazo (no mayor de 10 afios) y ena-
jenar a perpetuidad el goce de esos bienes colectivos (forma
disimulada de la venta para favorecer a la colonizacién) en
acuerdo tomado por mayorfa, mediante el pago de un censo
anual.

Suponemos que esfa forma censunalista sera objefo de algian
dahir que permita la redencién del censo y oforgue la propie-
dad, pues, por muchas razones, parece preferible permitir des-
de luego una venta que la oforgue plenamente.

Ya hemos dicho que, por circunstancias especiales, sélo el
Estado puede adquirir la propiedad y esto, quizd, impedira rea-
lizar lo antedicho, pero podria arbitrarse una férmula que per-
mifiera, para redimir ese censo, una capitalizacién tan préxima
al otorgamienfo de esa enajenacion del goce a perpetuidad que
la convirtiera en una venta, y no obligara al adquirente a seguir
pagando esa canfidad annal.

Comentamos esto por lo que pueda inferesarnos, en casos
similares.
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El Consejo acuerda la aplicacion que debe darse al producto
de la expropiacion, arriendos y enajenacién del goce, de modo
que sea en provecho de las tribus.

Este dahir no se aplica ni a los terrenos de las tribus guix
ni a los bosques.

La Asociacién Agricola mixta.

En Marruecos escasea la mano de obra europea y, durante
mucho tiempo atin, tendré el colono que acudir a la indigena,
gue da buenos obreros gue tienen pocas exigencias y son bas-
tante aptos.

Pero no se frafa sélo de esto sino de la dificultad de hallar
tierras, que a veces se siente, pues en cierfos parajes el indigena
se resiste a venderlas o arrendarlas.

En esfos casos se acude a la asociacién con él, que tiene
diversas formas y se extiende mucho, haciéndose para cultivar
tierras o para cria de ganados.

Existe el convenio de jamsa o jamesa en el cunal, el dueiio
de la tierra aporta ésta, los aperos y semillas y los animales de
labor, percibiendo los 4/5 de la cosecha; el colono pone aquf la
mano de obra, su experiencia y conocimientos y recibe 1/5,
siendo costumbre agregar algiin donativo en especie. Se aplica
la voz jamsa que significa cinco porque la cosecha se divide
en 5 partes a ese efecto.

Hay otra asociacién: bel jobza (para el pan), en la cual el
dueno del terreno sélo pone éste y su socio el resto, variando
la parte de cada uno segiin sean las tierras.

Otra, llamada ben-nuzz (por mitad) que consiste en que uno
aporta el terreno y otfro los animales o la mano de obra; todos
los demds gastos se sufragan a medias y la cosecha se distri-
buye entre ambos por mitad. La semilla la ponen por igual.

Para la plantacion de @rboles frutales existe el contrato de
m' garsa (garsa significa huerta).

Para la ganaderfa (ganado vacuno y lanar principalmente),
se procede asi: el duefio del ganado lo confia a un indigena
para cuidado y recria, repartiéndose el beneficio por igual en
los momentos de venta.
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Existen contratos especiales para ciertos cultivos, como el
de la henna (o alhefa), planta tintérea que usan mucho Iqs
mords, aplicandola al pelo, manos y pies.

El nimero de tipos de asociacién es muy variado, y la
importancia de ella es grande porque crea intereses entre ambas
razas.

Era fradicional entre los indigenas, pues éstos la practicaban
mucho.

Los contratos pueden ser: verbales o escritos (éstos ante
los adules).

Su duracion es, generalmente, de una campaiia agricola,
pero puede renovarse y asf se hace.

Entre los moros, el jammes era un obrero del campo cuyo
salario se le da en especie (el guinfo de la cosecha: jums). El
propietario pone fierra, semilla, aperos, etc.; el jammes sélo su
trabajo, dandosele al principio de la campana algiin dinero o
algunas medidas de grano, a desquitar de esa parte.

En la asociacién con indigenas, es costumbre que sea el so-
cio indigena el que figure en los registros y el que pague el
tertib.

Segiin un dahir de 27 de abril de 1919 pueden las yemads de
las tribus, previa autorizacién del Director de Asuntos Indige-
nas, estipular, con ferceros, contratos de asociacién agricola.

Los marroquies, en general, son desconfiados y meticulosos
en la preparacién del contrato, pero cuando se comprometen lo
cumplen fielmente. Procediendo con lealtad se puede confiar en
ellos y obtener buenos resultados.

A veces pagan con retraso, y aun pidiendo algo (esto lo de-
ben haber heredado algunos aldeanos espanoles), pero respon-
den a sus compromisos.

Hay que escoger bien al asociado, informandose previa-
mente acerca de su moralidad y buena fe, porque algunos no
merecen la menor confianza.

Los Contréleurs y Oficiales de Informes (de los que hablare-
mos después) y nuesiros Intervenfores, pueden prestar grandes
servicios en esfe orden de cosas, por el conocimiento que tienen
de su jurisdiccién, y lo mismo, del estado de la propiedad indi-
gena, cuando se quieren hacer compras.
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L.a asociacion con el indigena es un recurso excelente para
no emplear, cnando se debuta como colono, grandes capitales.

El sistema mds empleado es como una comandita agricola
en la que el comanditario del indigena apenas necesita conoci-
mientos especiales. Se limita a prestar dinero a éste para sus
negocios o explotaciones, y participa en los productos, cuidan-
dose de exportar los que le dan, al efecto, sus asociados. Mu-
chas casas comerciales europeas, establecidas en Marruecos,
procedian asi antes del Protectorado.

Las relaciones entre el colono y el indigena son buenas, en
general, pues el primero aconseja al segundo, en cuestiones
agricolas especialmente, le da trabajo bien remunerado, le
atiende en sus enfermedades facilitdndole medios para curarlas,
y le da otros auxilios. Pero, si bien debe ser justo y caritativo
con ¢él, deberd ser firme y enérgico, en ocasiones, para hacerle
cumplir sus deberes en el frabajo.

La asociacion mixta estd muy amparada en el Profectorado
francés.

!
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EL ACTA TORRENS
EN LA ZONA FRANCESA DE MARRUECOS

CARACTERES

Se quiso implantar alli un sistema sencillo y sélido, llamado
de «immatriculation fonciére» (o inscripcion de la propiedad
territorial), que fuese firme garantia para evitar que abunden las
contiendas juridicas acerca de dicha propiedad y facilifar su cir-
culacién y-los cambios de que es susceptible y desarrollar el
crédito territorial.

Tal sistema, establecido por el dahir orgénico de 12 de
agosto de 1913 (que forma parte de la serie de Cédigos pro-
mulgados ese dia), consiste en inscribir en los llamados <Livres
foncieres» o Registros de la Propiedad inmueble, fodos los da-
tos que determinan la sifuacion jurfdica y topogrdfica de ésta
de un modo definitivo ya. Es la aplicacién del Acta Torrens.

Hay ofros dahires complementarios que figuran al final de
esta tesis.

Cada propiedad inscripta da lugar a un titulo (al gque es
anejo un plano), y que constituye como el esfado civil de aqué-
lla, por anotarse en ¢l todas las mutaciones que afecten a la
propiedad. El dueno del inmueble tiene un duplicado del titulo,
y foda nueva anotacién hecha en uno debe hacerse en el otro,
previo deposito obligatorio del duplicado en la <Conservation
de la Proprieté Fonciere» (o Registro dicho).

Viendo, pues, el duplicado, toda persona, sin desplazamien-
fos ni gastos, se da perfecta cuenfa de las circunstancias del
inmueble, y esto facilifa las transacciones y los préstamos hipo-
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tecarios. Ademads, puede pedirse que el Conservador (o Regis-
trador) certifique la conformidad del fitulo y el duplicado.

Hay, por tanto, seguridad absoluta, pues el titulo es /nata-
cable.

Existe semejanza con los titulos de propiedad de Marruecos,
por extrafio que parezca, como ya indicamos,

Al estudiar las Actas (Llkud) o titulos de propiedad indige-
nas, dijimos que, tras el titulo originario, se anotan en aquéllas
las mufaciones (aunque no todas). En el Acta Torrens se ano-
tan todas.

Esta analogia de anotacion, da gran firmeza al régimen
adoptado en Marruecos, en relacién con los indigenas.

Veamos las fuentes del régimen. No se podia adoptar, infe-
gramente, el Acta o Sistema Torrens, pues convenia fener en
cuenta, de una parte las instituciones musulmanas (para hacerlo
tolerable) y, de otra, la ley francesa (para acomodarlo a la
orienfacién del Protectorado).

Del Acta se toma la <immatriculation» o inscripcion y lo
fundamental del sistema australiano, y del Cédigo civil francés la
teoria de la accesion, la reglamentfacién de los derechos reales
inmobiliarios (usufructo, uso y habitacién, servidumbres, hipo-
tecas, efc.) y otras cosas.

A todo esto se anadi6 lo referente a Habus y a los conoci-
dos derechos fradicionales musulmanes (gza, guelsa, zina, efc.)

PROCEDIMIENTO DE INSCRIPCION

Se deposita primero en la Conservacion, una solicitud de
inscripcion acompanada de los documentos que se poseen,
justificativos de la propiedad.

El Servicio «Foncier» (o Territorial) pide que se acomparie,
a ser posible, un croquis de la finca o un extracto de mapa en
el que se indique, lo mejor que se pueda, su situacién, pero esfo
es faculfativo.

La serie de documentos que es forzoso mostrar, sube en
fodos los casos hasta el titulo musulméan originario, el que
en la generalidad de ellos no es dificil presentar en pais de
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xrda (1), pues suelen conservarse las actas citadas, si bien hay
que comprobar su aufenticidad, porque abundan las falsifica-
ciones.

En caso de que no existan, hay que acudir a la mulkfa o
expediente posesorio, como en nuestra legislacion.

Pueden solicitar la inscripcién, por si o por mandatario es-
pecial: el propietario, el copropietario pro indiviso en nombre
de tfodos los deraas, el usufructuario, el poseedor de los dere-
chos de uso u habitacién, enfiteusis, anticresis o de un derecho
real musulman (zina, gza, efc.), y los defentores de servidum-
bres o hipotecas, si tienen el consentimiento del propietario de
la finca. También puede pedirla el acreedor hipotecario al que
no se ha pagado al vencimiento del plazo de una deuda, si, en
virtud de juicio, practica’'un embargo.

La anotacién, en la solicitud, de los nombres y direccién de
los propietarios colindantes es para informarles de la peticién
de inscripcion y convocarles al deslinde provisional por si tie-
nen algo que oponer.

Se hard, al presentar la solicitud, un pequeno depdésito, para
responder a los gastos del procedimiento de inscripcién.

Efectos de Ja solicitud.—Desde ese momento sélo los fribu-
nales franceses son compeientes para conocer de cuanfo afecte
al inmueble. Pero hay autores que dicen no esta clara la cues-
tion, pues opinan que el xrda queda desligado de actuar en <lo
petitorios (es decir, en cuanfo al derecho de propiedad, en si
mismo) pero no en <lo posesorio» (en lo que afecta a las difi-
cultades referenfes a la ocupacion y posesion del suelo).

Materia delicada.—Es peligroso dejar sin solucionar las
cuestiones que afectan a la posesiéon, agudas y propicias al
apasionamiento y, a falta de una jurisprudencia (que tardara en
establecerse) se esfimé que sélo un fexto legal puede zanjarlas
definitivamente y que el cuidado de hacerlo correspondia a los
tribunales franceses.

Conviene acabar con la anémala situacién de que las partes
vean que el Kadi se declara incompetente por estar presentada
una demanda de inscripcién, y que los tribunales franceses

(1) Derecho religioso arabe, que afecta a lo civil (y, por tanto, a la propiedad).
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estfiman que no tienen por qué acfnar en esto, en esos mo-
menfos.

En esa sitnacién, inestable y aguda, la autoridad local de
confrol interviene beneficiosamente, para (conciliando y acon-
sejando) resolver la cuestion provisionalmente y sosfener e
orden, ufilizando al efecto sus informes, que le permiten apre-
ciar el fundamentfo de una pretension de posesion.

El dahir de 5 de Septiembre de 1920, atribuye la competencia
a los tribunales franceses, en materia posesoria, en los litigios
en que sibdifos franceses sean parfe, solos o concurriendo in-
digenas marroquies. '

Para los conflictos de posesién entre marroquies la cuestion
es muy discufida. ;

Dos resoluciones judiciales opuestas han recaido sobre esto
(puede verse la Gaceta de los Tribunales de Marruecos, ntime-
ros del 22 de Enero al 5 de Febrero de 1925).

En relacién con esta maferia, en cuyo examen no podemos
exfendernos mads, juzgamos muy inferesanfe y titil un frabajo
de Mr. Rehil, abogado de Casablanca, inserto en dicha Gaceta,
nimero 168, del 16 de Marzo de 1925.

Publicidad de la solicitud de inscripcién.—Para que la co-
nozcan cuantos fengan inferés en el asunto, dentro de los diez
dias siguientes al depdsito de aquélla se insertan en el Boletin
Oficial del Protectorado extractos, exponiéndolos, ademads, al
piblico, en los Juzgados de Paz y en las oficinas de los Kaides
y fribunales de los Kadies, y haciéndoles pregonar en los
zocos. Las autoridades respectivas deben expedir certificado de
haber efectuado esto.

Publicados los extractos, se agrupan por regiones para
hacer programas de amojonamienfo y deslinde (<bornagex)
provisional, homogeneos, lo que permite ahorrar tiempo y
trabajo. '

Se anuncia la fecha del «<bornage» (lo mismo que la solici-
tud, fijaindose anuncio fambién en el inmueble, pues siendo el
«bornages bésico para el procedimienfo, se le da gran publici-
dad), y se cita diez dias antes (de hecho 15 o 20) a los peticio-
narios, a los propietarios colindantes, defentores de derechos
reales, Administraciones interesadas (Trabajos Piiblicos, Aguas,
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Bosques, Dominios, efc.) y a los que muestren deseos de ser
convocados.

La operacion del «<bornage».—EIl Conservador, o un dele-
gado suyo, acompafiado por un geémetra, un intérprete y uno
o dos portamiras indigenas, va al inmueble para proceder al
deslinde provisional, o confradicforio, ante las autoridades y a
los interesados, efectudndose la operacién topogréfica y con-
signandose en un proceso-verbal las observaciones e inci-
dentes.

Se ha dicho que el <bornages es como una diseccidn del
derecho de propiedad, pues revela las cargas de ésta: servi-
dumbres de paso, vistas, aguas, efc., que deben constar en el
titulo.

Es, pues, una informacion juridica, ademds de una opera-
cidn fopogrédfica.

Se delimita lo prefendido por el solicitaute, pero el «<borna-
ge» no modifica la situacion de la propiedad, pues se respeta el
estado de hecho hasta el dia en que se adopte resolucién.

No obstante, los indigenas creen lo contrario: que el «bor-
nage» les desposee de lo que el solicitante prefende ser suyo
(lo cual se consigna en ese deslinde provisional solamente
como elemento informativc) y que puede afectar a lo que el
indigena tiene en cultivo, a sus pastos, efc.

En esfo hay una labor educativa a realizar, por la autoridad
local de confrol: hacerle ver que ni eso le desposee, ni, por el
contrario, debe creer que puede explotar un terreno que nunca
ocupdé solamente porque, a peticion suya, se deslinde provisio-
nalmente.

El Conservador examina los limites generales del inmueble
y va, con los presentes alli, al dngulo NO., que es el punto de
partida, colocéndose en éste el primer mojén (o «<borne=).

Luego se recorre el perimetro en el sentido de las agujas de
un reloj, poniendo, 'segiin las indicaciones del solicifante, otra
sefial en cada cambio de direccién y, en fodo caso, cada 150 o
200 metros hasta llegar al primero. El gedémelra, ejecutante de
lo que el Conservador ordena, hace un croquis rapido por el
procedimiento de ifinerario cerrado que tiene poca precisién,
pero basta a esos efectos.
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Los hitos o mojones se hacen]de cemento, y, mejor, de pie-
dra fallada, pintdndose en rojo, sobre ellos, las letras | F. (Im-
matriculation fonciére) y un niimero de orden.

Se entera el Conservador de quiénes son los propietarios
colindantes en cada espacio entre dos hitos y les pide observa-
ciones respecto al limite que les inferesa. Si estdn ausentes se
hace esa pregunfa por escrito y el procedimiento no fermina
mienfras su respuesta no llegue al Conservador o éste no fenga
la prueba material de que recibieron aquélla.

Sobre el terreno se recogen por escrito las observaciones
de los opositores y se les invita a que marquen con piedras o
piquetes lo que reivindican (haciéndose también la delimitacién
de esto) y a que presenten los documentos que estimen proce-
dentes.

Con todo ello se hace un proceso verbal que firman el Con-
servador o su delegado, el geémetra y las partes comparecien-
fes, y al cual se une el croquis citado.

El deslinde da fambién ocasién para que las autoridades de
confrol ejerzan su influencia conciliadora, buscando solucién a
estas discusiones de limites, por concesiones reciprocas de los
inferesados, ya que su conocimiento del terreno y de las perso-
nas les permite dar opinién y requerir testimonios.

Hecho el plano provisional citado, y debidamente compro-
bado en la Conservacién, se publica en el Boletin un aviso de
la terminacién del amojonamiento (cloture de bornage), dén-
dose un plazo de dos meses para que puedan formularse opo-
siciones a la inscripcion solicitada.

Pasados los dos meses, si no hay oposicién, no se admiten
ya nuevas peticiones de inscripcién ni oposiciones, y el Conser-
vador hace la /nscripeién estableciendo el ffulo.

En esle caso, o resueltas las oposiciones si las hay, levanta
ya, el geémetra, el plano definitivo de la propiedad, por proce-
dimiento de mas precision.

Mucho, y justamente, se ha alabado la labor de estos funcio-
narios, que vencen bravamente grandes privaciones y dificulta-
des, trabajando en regiones pobres o peligrosas.

Caso de producirse oposiciones, el Conservador preguntara
al solicitanfe de la inscripcion si infenfara que el oposifor desista
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o prefiere que infervenga el tribunal. De aqui dos procedimien-
tos: conciliacion o juicio.

Conciliacién.—Puede ser intentada en cnalquier momento
(aun iniciado el juicio), y las autoridades de confrol tienen tam-
bién un importante papel en sus gestiones para lograrla.

Si los interesados no llegan a un acuerdo, debe intentarse
que el asunfo pase a la Comisién permanentfe de conciliacién
y arbifraje creada por la Circular del Residente, de 25 de Abril
de 1919, para dar més facilidades al sistema.

Las parfes pueden recuarrir siempre a ella, pues su objeto es
llenar, reuniendo a éstas, esa doble misién evitadora de con-
tiendas judiciales, costosas, y a veces largas.

La Comisién busca en la conciliacién el arreglo amistoso
de las partes. Si se le encomienda al arbifraje éste tiene el ca-
récter de un juicio, que es ejecutivo.

Componen la Comisién: El Director General de Agricultura,
Comercio y Colonizacién o su Delegado, presidente; un Dele-
gado de la Direccion de Asuntos Xerifianos, ofro de la de Asun-
tos Indigenas, ofro del Servicio de Asunfos Civiles y un Repre-
sentante de los colonos, que suele ser un Delegado de la
Céamara de Agricultura correspondiente al distrito o circuns-
cripeion administrativa en que esté el inmueble. El Secretario
pertenece al Servicio «Foncier» o Territorial.

Las partes (deben consentir ambas), manifiestan su deseo al
Secretario General del Protectorado, que lo comunica a la Co-
mision. Esla recibe informe de la autoridad de confrol en el que
consten fodas las gestiones hechas para infentar la conciliacion
y hecho un estudio del caso, dice a las parfes su opinién, y me-
dio de resolverlo. Si aceptan se hace un proceso verbal y se
notifica al Conservador, para la inscripcién; pero, si prefieren
el arbitraje, eligen los arbitros, sea enire los miembros de la
Comisién o fuera de ella (pero serd Presidente el de ésta).

Hecho obligatorio el fallo arbitral, por aprobacién del Presi-
dente, se transmife, al mismo efecto, al Conservador.

Si no hay arreglo amistoso o arbifral, y el opositor no de-
siste, pasa el asunto al Tribunal de 1.2 instancia para resolucion
por juicio.

Opinién sobre la Comisién de Conciliacién.—Persona
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fécnica nos manifesté en Rabat que tal Comisién no ha fenido
éxifo ni justifica bien su existencia, pues como el Conservador,
en presencia de las partes (a las que tiene ante sf varias veces,
pudiendo citarlas cuando quiera), y en posesion de todos los
elementos de juicio, trata de ejercer esas funciones de conci-
liacion o arbifraje en las diferencias u oposiciones, puede de-
cirse que cuando €l no obtiene un acuerdo, es casi seguro que
el asunto tiene que ir al Tribunal, porque es muy dificil que la
Comisién lo resuelva.

Por eso, anadid, tiene ésta pocos asuntos.

El juicio.—Hay un juez ponente, que da un plazo de 15 dias
a los opositores para que presenfen sus documentos, si no lo
han hecho. Ese juez puede ampliar los informes e ir al terreno,
si lo cree preciso.

Se verifica la vista, a la que asisfen el Minisferio piiblico y
dos asesores musulmanes (ésfos con funcion consultiva, sola-
mente,) comunicdndose el resultado al Conservador para que
haga la inscripcién, si se acuerda ésta, o lo que proceda, si es
denegada.

Contra esta sentencia no hay recurso de casacién, mas que
por iniciativa del Procurador General (Fiscal) y en interés de la
ley.

Quiénes pueden hacer la oposicion.—El interesado o un
mandatario, tutor, parienfe o amigo suyo.

No se exige forma especial. Puede ser verbal (que es con-
signada inmediatamente de producida) o eserifa. En ambas for-
mas puede formularse en la Conservacién, en el Juzgado de
Paz o ante el Kadi o el Kafd del territorio en que esta la finca,
acompafnando los documentos en que se apoya.

Multas al opositor de mala fe.—El| articulo 48 del dahir or-
gdnico castiga con las de 100 a 10.000 francos, sin perjuicio de
indemnizacién a los perjudicados, si es reconocidamente veja-
toria la oposicidn.

Multas al que pide la inscripcién de mala fe.—las castiga
igual dicho articulo, en justa reciprocidad.

Deslinde complemeniario.—Resuelta la diferencia, amigable
o judicialmente, el Conservador hace realizar, si procede, una
modificacién de limites: terminada la operacién topogrdfica-
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mente (con plano definitivo) hace la inscripcién, si estd todo
en regla. Caso de no estarlo, puede utilizar el derecho que le
concede el articulo 96 del dahir orgdnico negédndose a ello.
Contra esto se admite recurso ante el Tribunal de 1.2 Instancia
del distrito.

La inscripcién del inmueble, en el <Livre foncier», compren-
diendo todos los defalles fundamentales y el plano definifivo,
constituye el #fulo, siendo el duplicado, que se da al duefio,
una copia exacta del titulo.

Responsabilidad del Conservador.—Es personalmente res-
ponsable del perjuicio que resulte de:

1.° Omisién en sus registros de una inscripcién, anotacion
preventiva o cancelacién de un derecho real, regularmente so-
licitadas.

2.° QOmision en los certificados o extractos del <Livre fon-
ciers, expedidos por él, de una o mds inscripciones, anotacio-
nes preventivas o cancelaciones que consten en dicho libro, y

3.2 Irregularidades o nulidades de esas anotfaciones o ins-
cripciones en el libro.

Inatacabilidad del tifulo.—Fondo de indemnizacién.—En
todo caso, el fifulo es firme e inafacable, pero el despojado
indebidamente de sus derechos por una inscripcién mal hecha,
tiene derecho a una indemnizacién, para lo cnal hay un fondo
que se alimenta con un descuenfo del 15 ¢/, de los derechos
percibidos en la Conservaciéon (de cuyo fondo se hace uso
solamente en caso de insolvencia del Conservador, pues si es
solvente indemniza él, aparfe de otras sanciones).

El Conservador de Rabaf, Mr. Roussell, que dispensé al autor
de esta tesis muy amables atenciones, le dijo que no ha habido
que tocar al fondo citado, en Marruecos, lo que habla muy alto
en honor de la probidad y competencia de los Conservadores
de la Propiedad.

Circunstancias del Servicio.—La intransigencia de las par-
tes, la insuficiencia del personal de las Conservaciones para la
gran extensién del pais, las formalidades que aun hacen lento
el procedimiento (lo que no es extrafio, pues no puede crearse
un tftulo definitivo a la ligera), son inconvenientes que el tiempo
y la evolucién progresiva del sistema hardn desaparecer.
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Por lo deméds, éste es ya bastante flexible, aun para los ca-
sos de querer vender, ceder, etc., mienfras se tramita una de-
manda de inscripcién, pues la ley ha previsto esto y da facili-
dades para resolverlo: el que compra una propiedad que estd
bajo demanda de inscripcién puede proseguir ésta a su nombre
(con la publicacién de un simple aviso rectificando) o entregar
en la Conservacion el documento que acredita su compra, para
que asf se inscriba ya en el titulo expedido a nombre del ven-
dedor.

Finalmente: la gran ventaja de la aplicaciéon del Acta To-
rrens es que pone fin a toda contienda respecto a la propiedad
de la finca inscripta en el Registro, por la inafacabilidad del
fifulo expedido por el Conservador de la Propiedad.

BIENES COLECTIVOS DE TRIBLUS Y SU INSCRIPCION
EN EL REGISTRO

El dahir de 27 de Abril de 1919, que organiza la tatela admi-
nistrativa de las colectividades indigenas, reglamenta también
la gestion y enajenacion de sus bienes, siendo esto iiltimo lo
gue nos interesa.

Dice el dahir que el derecho de propiedad de las tribus, adua-
res y ofras agrupaciones indfgenas sobre las tierras de las que
tienen el goce afifulo colectivo, sélo puede ejercerse bajo la
fufela del Estado.

Las yemdds (reconstituidas en virtud del dahir de 21 de No-
viembre de 1916) fienen personalidad civil (bajo esa tutela) y
poderes para regir los bienes de dichas agrupaciones, dando
procuracioén a cierfas personas cuando sea preciso.

Ejerce la tufela de las yemads el Director de Asuntos Indi-
genas, que reiine, cuando el dahir lo dispone, un Consejo de
tufela.

Las fierras de las colectividades indigenas son irembarga-
bles y no pueden ser objeto de licitacién ni de particion (salvo
el reparto del goce, conforme a los usos). Pero si la mayoria
de | os miembros de la yemaa acuerda hacer una particién para
enfregar una porcion determinada a cada jefe de familia de |a
colectividad, puede autorizar esto el consejo de tutela.
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Véase de qué hdbil modo la propiedad cofectiva puede frac-
cionarse en familiar, para pasar luego a la individual, accesible
a la colonizacion.

Claro es que esto se hace condicional, para evitar brusque-
dades: esos lotes no pueden ser enajenados, dados en garantia
ni embargados en provecho de un exftrafio a la fribu, hasfa
pasado un plazo de 10 anos. Sin embargo, en casos excepcio-
nales, el Consejo de futela puede auforizar tales enajenaciones
al finalizar el quinto aiio (lo que acentfia la facilidad dicha).

La propiedad de esas tierras es imprescriptible, salvo las
parcelas vivificadas por miembros de la tribu y posefdas durante
el tiempo legal con consentimiento de los demds comuneros.
Sélo pueden las yemdds actuar en justicia, respecto a esos
inmuebles y pedir su <immafriculation», autorizadas por el
Director de Asunfos Indigenas o su delegado y por medio de
mandatario, que ellos eligen.

Pueden, sin auforizacién, plantear oposiciones a la inscrip-
cién pedida por un tercero, si entienden que afecta a esas tierras,
pero no renunciar a la oposicién planteada, sin permiso de
dicho Director.

En caso de inscripcion de una tierra colectiva en el Registro,
el Conservador extiende el titulo a nombre de la colectividad
propietaria, precisando los nombres de sus representantes.

El Director de Asuntos Indigenas puede siempre, en caso
necesario, obrar por si, en nombre de las yemdds, de las que
es tutor.

Los gasios del procedimiento de inscripcion, y ofros relati-
vos a lo expuesto, los sufraga la colectividad.

Toda transaccion entre una yemdd, o su represenfante, y un
exfrafo, debe ser aprobada por el Consejo de tufela.

También este dahir consigna faculfades concedidas a las
yemads para hacer arriendos de tierras colectivas hasta por
10 aiios y enajenar a perpefuidad el goce de ellas (algo como
el enzel tunecino); todo esto con auforizacién del Consejo y
con las condiciones que aquél fija, enire ellas la inscripcion del
inmueble cuyo goce se enajena, en la Conservacién, a nombre
de la colectividad. Debe consentir la mayoria de los miembros
de la yemda y constar esto en acta auténfica. La enajenacién
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se hara por subasta phblica con las condiciones fijadas en un
cuaderno de cargas, sefialando un precio minimo de adjudica-
cién, que sera un censo anual y perpetno.

He aqui otro medio ingenioso de entregar tierras a la colo-
nizacién, si bien en la forma de censo, cuya capitalizaciéon o
redencién suponemos se facilitara algin dfa en forma no menos
ingeniosa y favorable al colono.

Pero hay mas: ese dahir dice que /a propiedad de esas tie-
rras colectivas sé6lo puede adquirirla el Estado, bien como
expropiacién por ufilidad publica o para erear perimetros de
colonizacion. En el segundo caso, se procede (por el Servicio
de los Dominios, previo aviso del Director de Agricultura) como
en el caso de expropiacién. La yemdd y el Consejo de futela
son obligatoriamente consultados y dan su informe escrito,
previamente a la declaracién de utilidad piiblica prevista por el
dahir de 31 de Agosto de 1914. .

Si no hay acuerdo amistoso enfre la yemaa y la Adminis-
tracién (aprobado por el Consejo de futela) se sieue el proce-
dimiento de expropiacién por causa de utilidad piblica.

Describe el dahir la jurisdiccién del Consejo dicho y su
actuacion en esfos asuntos. Decide, en cada caso, el empleo
qoe se dard, en provecho de la colectividad, al imporfe de la
cesion amistosa o de la indemnizacién de expropiacion, rentas,
efcétera.

El imporie de renfas se disiribuira, si es posible y conve-
niente, entre los jefes de familia de la colectividad, o en forma
que aproveche a ésta (albergues para forasteros, limosnas,
gastos de jusficia, efc.) El eapifal de las cesiones o expropia-
ciones sélo punede emplearse en frabajos de mejora territorial
o en adquisicién de ofros inmuebles cuyas rentas se distribuirdan
como las ofras.

El dahir abroga todo lo anterior, y dice que sus reglas no
son aplicables a los terrenos guix ni a los bosques de goce
colectivo, de las fribus.

Respecto a delimitacién e inscripcion de estas tierras hay un
dahir de 18 de Febrero de 1924.
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EL ACTA TORRENS EN PAIS DE COSTUMBRE BEREBER

En esos territorios, regidos tradicionalmente por el Derecho
consuefudinario, no podfan presentarse titulos escritos, contra
lo que ocurre en pais de xrda donde los redactan los Kadfes,
que alli no hay.

Las transacciones inmobiliarias se hacian verbalmente, anfe
la yemds reunida. Esto bastaba para los bereberes, pero no
para sus fransacciones con exfrafos (genfe de xrda o euro-
peos). Por eso, el Profectorado pensd que era preciso extender
allf el régimen de inscripcion en el Registro de la Propiedad,
para asenfar bien ésta.

Pero ello era delicado a causa de esa falta de documentos
justificativos de la propiedad de las fincas y por la circunstancia
de que la ley «<fonciére» (o ferritorial) los exige para realizar la
inscripcion. El dahir de 15 de Junio de 1922, resuelve esta
dificultad.

Ese dahir reglamenta las enajenaciones de inmuebles en
tales fribus (no provistas de mahacma, o tribunal para la apli-
cacion del xrda), en provecho de exfraios, y asegura el res-
peto de la costumbre local en las transacciones enfre indigenas.

Considerando, dice, que hasfa entonces esas fransaccio-
nes entre indigenas y adquirentes extrafios se hicieron conforme
al derecho consuetudinario, importa por el interés general y
hasta nueva orden, mantener esas costumbres locales comple-
tandolas con el régimen de «Immatriculations.

A este fin dispone lo siguiente:

Los indigenas perfenecienfes a fribus reconocidas de cos-
fumbre bereber no pueden enajenar a exfrafios a ellas mds que
los bienes -mele o individuales. Pero mientras un bien melc
permanezca indiviso, ninguno de los copropietarios puede ceder
sus derechos en la indivision, en provecho de exlirafios.

Para que tenga validez la enajenacién consentida a un extra-
no a la tribu, debe ser objeto de un acta redactada por el Con-
servador competente, consagrada por el procedimiento de ins-
cripcién, en estas condiciones:

La yemas del lugar donde estéan situados los bienes, reque-
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rida directamente por las partes, hace proceder a las publica-
ciones de uso corriente en los mercados locales, se traslada al
terreno e invesliga sobre la naturaleza del bien, sus Iimites y la
cualidad de propietario, del vendedor.

El presidente de la yeméad debe dar obligatoriamente aviso
de la peticion de las partes, fecha, hora y lugar de las publica-
ciones y de dicho traslado al terreno, a la autoridad local de
contrél, la cual informa de esto, en seguida, al Conservador.

El dia fijado para la venta, las partes y la yemaa se presen-
tan anfe el Conservador, que va al lugar citado. El Presidente
hace conocer las conclusiones de la invesfigacién hecha y si las
partes siguen dispuestas a negociar, ratifican allf su consenti-
miento. Su acuerdo y las conclusiones (cualesquiera que sean)
de la yemad, se consignan en un proceso verbal, que el Con-
servador hace en un regisframinufas autorizado por el Presi-
denfe del Tribunal de 1.? instancia. Al propio tiempo recibe la
peticion de inscripcion que el adguirenfe fiene oblicacién de
presentar a nombre del vendedor (pues a nombre de €l se esta-
blece el tifulo y en éste se inscribe ya la venta).

Asi, viene de la misma tribu el origen de las mutaciones.

Todas las modificaciones aportadas porlas partes a su acuer-
do primitivo hasta que exisfe el titulo «foncier> las consigna el
Conservador en su registraminutas. '

Estéa prohibido al comprador, aunque haya pagado el precio
dicho, ponerse en posesion del inmueble antes de la inscripcién.
El vendedor, sus causahabientes, la yemad y los opositores
pueden pedir la expulsion del comprador o de los gue en su
nombre ocupen el inmueble. No obstante, si la yemédd ha dado
un informe favorable a la venfa y no se ha producido ninguna
oposicion a la inscripeién en los plazos previstos por el dahir
organico del Regisiro, la foma de posesiéon puede hacerse al
terminar aquéllos.

Este dahir s6lo se aplica a las tribus reconocidas de costum-
bre bereber por el Gran Visir (en ejecucidn del dahir de 11 de
Septiembre de 1914, relativo a la administraciéon de las fribus
bereberes del Imperio) que se hallen en zona de seguridad.

El 28 de Noviembre de 1922. el Servicio de la Conservacién
Territorial recordé al paiblico que, segiin un arficulo del anfe-
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rior dahir, los extrafios a las fribus que adquirieron de ellas bie-
nes, antes de ese dahir, pueden declarar sus compras al Con-
servador competente, con fodas las pruebas que posean, en un
plazo que se fijé en seis meses y se amplié a nueve.

Asi se trat6 de legalizar sifuaciones no ajustadas a los nue-
vos preceptos y de dar fecha cierta a las adquisiones, otorgando
a los adquirentes tacultad de pedir la inscripcién de los inmue-
bles asi adquiridos.

Esto, que sélc tiene un interés refrospectivo, lo citamos por
si conviniera su conocimiento, en el caso de existir en nuestra
zona (donde abundan las tribus de ese tipo) adquisiciones he-
chas en tal forma, cuya legalizacién podria obtenerse por este
medio.

LA COLONIZACION Y LA INSCRIPCION DE INMUEBLES
DESTINADOS A ELLA

Lin dahir de 5 de Diciembre de 1921 dispone que el de 12 de
Agosto de 1913, sobre inscripcién de inmuebles y los demds
textos adoptados en su consecuencia, son aplicables, a partir
de 1 de Enero de 1922, a rodos /os lofes de colonizacién, en
cualguier parfe del Imperio en gue estén sifuados.

En el preambulo se dice que se adopta esa medida conside-
rando que debe facilitarse lo mds ampliamente posible el aumen-
to de valor de los lotes de colonizacién ofreciendo a todos los
concesionarios la posibilidad de obtener, gracias al régimen
dicho, el erédifo inmobiliario necesario a la explotacion racio-
nal y metddica de sus lotes.

Sobre este mismo asunto se dicté el dahir de 22 de Mayo
de 1922, que es muy importante,

En la exposicién de motivos se dice que para permitir a los
poseedores de lotes de colonizacién hallar mas fdacilmente el
crédifo hipotecario, el dahir antes citado decidié que el régimen
de inscripcién se extendiera a todos los perimetros de coloni-
zacion, aunque esfuvieran en regiones donde aquel régimen no
existiera afin, pero que esta medida debia completarse y simpli-
ficarse en un punto: guforizar a los colonos para requerir ellos
mismos la inscripcién de sus lotes en vez de reservar esta ini-

. 8
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ciativa al Estado (1), como exigian los anlignos cuadernos
de cargas. El articulo 1.° lo dice asi: «Para facilitar de manera
mds efectiva el crédito hipotecario a los colonos, ha parecido
conveniente que el Estado, bajo cierfas condiciones, renun-
ciase a la anterioridad (o preferencia) de su privilegio de ven-
dedor, para la inscripcion, lo que permite al colono adquirir
préstamos sobre su primera hipotecas.

Para hacer esa inscripeion, a nombre del acreedor, necesitan
la autorizacion previa de la Administracién, bajo reserva de las
obligaciones y condiciones previstas en el cuaderno de cargas y
las que citaremos.

El Estado podréd ceder su prioridad de hipofeca, en favor
de un prestamista, con esfas condiciones:

1.2 Que el poseedor del lote justifique haber empleado en la
valorizacién de sus tierras la totalidad de Jos fondos gque dijo
poseer cuando se le atribuyé el lote, y

2.7 Que el présftamo que el colono se propone confratar con
aquél sea sélo destinado a dar a su lofe mejoras que deberdn
ser reconocidas tfiles y permanentes por la Administracién,
especialmente aquellas cuya ejecucién estd impuesta por el
cuaderno de cargas.

Ninguna inscripcion hipofecaria podré ser validamente he-
cha sobre el lofe de colonizacién de ofro modo gue por via de
subrogacién a la hipoteca del Estado.

En caso de guiebra o ruina de un colono que haya contra-
tado un empréstifo en esas condiciones, gquiebra gque la Admi-
nisfracion declarard, los acreedores seran reintegrados en sus
préstamos en la forma que dispone un dahir especial.

Dahir de 23 de Mayo de 1922. Dice que cuando el colono al
que se asigno un lote no cumpla sus compromisos respecto
a sus acreedores inscripfos, en favor de los cuales el Estado re-
nuncio a sus derechos de prioridad de hipoteca, aquéllos debe-
ran, si quieren poner su crédito en ejecucion, nofificarlo al Ser-
vicio de los «Dominios» (puesto que a ésfos perftenecen esas
tierras), por carta especial acompafada del cerfificado de la
inscripcion (de la hipoteca).

(1) Se trata de los bienes Majzen destinados.
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Se da enfonces un plazo de un mes al colono para que
cumpla sus compromisos.

Si no lo hace, se le declara en quiebra, se vende el lofe y se
reinfegra a aquéllos.

Esfo se ha hecho para simplificar el procedimienfo, pues
seria més larga la aplicacién del ordinario y el colono tendria
mds dificultades para hallar préstamos.
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ZONA
DE PROTECTORADO ESPANOL

EL. PROBLEMA DE ESPANA EN SU ZONA
MARROQUI

Lo es de colonizacién, principalmente.

Casi toda la Zona es productiva, aunque en gran parte hda-
llase descuidada por la indolencia y la ignorancia de los indi-
genas y por el anterior estado de turbulencia del Imperio.

Se calcula, acaso con exceso, por algunos aufores, que
nuestra Zona tiene 2.000.000 de habifanfes, y se cree (opinamos
que fundadamente) que, si el pafs puede alimenfar a tantas
personas, dependiendo éstas del pastoreo y de una agricultura
rudimentaria, podrian alli vivir hasta siete millones u ocho de
seres humanos, si se explotase intensa y racionalmente la tierra.

El gran problema para Espafia consiste en cumplir los com-
promisos contraidos, procurar el bienestar del pueblo profegido
y, muy especialmente, dar lucrativo empleo al capital espafiol y
fomentar la colonizacién de esa Zona, por espafioles, encan-
zando ordenada, metddica e infeligentemente la emigracién de
nuestros hermanos, que en ella frabajarén por su mejoramiento
y por Espanfa, sin perder la nacionalidad y sinfiendo cercano y
latiendo amorosamente para ellos, el corazén de la Patria (1).

Esas tierras, poco pobladas a causa de las constfantes y
mortiferas luchas de sus habitantes, y de las enfermedades que
por su incuria y atraso les han diezmado, permiten el estable-

(1) Esta serd la compensacién de los millones gastados y de la generosa sangre
vertida.
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cimiento de cientos de miles de colonos espafoles, los cuales,
en vez de ir a enriquecer colonias exfrafias, con su frabajo,
pueden favorecer grandemente a Espana trabajando junfto a
ella, conservando su personalidad y su condicién, libre, de es-
pafioles, al propio tiempo que serén el mejor elemento de paci-
ficacion, sobre todo si sabemos emplear medios de atraccién
de los indigenas, tratando de fomentar el afecto mutuo, haciendo
ver a los musulmanes el origen espanol de muchos de sus as-
cendientes, y profegiendo las relaciones de aquéllos con nues-
tros colonos, en fodas las formas y, de modo especial, en la
que una a las dos razas por algo que ata siempre a los hombres:
por los intereses. Si, ademas del interés, llegamos a fomentar
el afecto, nuestra posicion serd firme, pues es indudable que
muchos de los musulmanes del Norte de Africa (y esto lo ha
visto el que suscribe manifestarse sinceramente en Argelia y
Marruecos francés, donde no nos separa la pasion de la guerra)
tienen la nocién viva de su origen hispano, nos llaman /#er-
manos (recibié pruebas inolvidables de afecto por su condicién
de espafol) y dicen con orgullo que son andalusi.

Hay que proteger a nuestros colonos y fratar de que sus
explotaciones y empresas fengan garantfas y facilidades, y ello
es funcion que la politica y la legislacién han de realizar con-
Juntamente.

Para cumplir esta mision colonizadora es indispensable una
atencion constanfe y un esfudio fenaz de cuantas fuentes de
informacion utilizable existan; es preciso fomentar las explora-
ciones y trabajos topogréficos, geolégicos, hidrogréficos, me-
teoroldgicos, efc., y hacer un examen detenido de las legisla-
ciones coloniales existentes en el Norte africano francés (en
constanfe evolucién y en éxito crecienfe, gracias a las grandes
capacidades de los frafadistas y directores de la obra coloniza-
dora, y al escrupuloso propésito de rectificacion y mejora de
cuanto es susceptible de progreso), aplicando todo esto, no de
un modo servil y aufomdtico, sino reflexivo y prudente, adap-
tando las distintas instituciones al ambiente peculiar de nuestra
Zona y a las circunstancias que la carecterizan, feniendo en
cuenta, ademds, las particulares de nuestro pueblo y de nuestra
accion.
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También debemos estudiar la obra colonizadora en paises
disfintos de los citados, por si algo ftil hubiera en ella y, sobre
todo, dar a nuestra actuacion aquel sello de acercamienfo, mez-
cla y convivencia democréaticas con el pueblo protegido, que
dimos en América, y que sembré allf en los corazones y en las
conciencias de los dominados el fruto de amor y de grafitud
cuya expresion calida hoy recibimos.

Esa expansion colonial nuestra exige, naturalmente, la ocu-
pacion de foda la Zona, que seguramente se ird realizando (y
se puede hacer gradualmente con el actual sistema, a medida
que se vaya desarmando a las kabilas cuyo territorio se ocupe,
dejando s6lo armadas a las que estdn en contacto con el ene-
migo, sin perjuicio de desarmarlas también, dejando solamente
pequefios niicleos armados, para sostener el orden, al mando
de Kaides majzenianos y de Oficiales espafioles), y las actuales
lineas serén provisionales, necesarias para organizar pacifica-
mente el ferritorio de retaguardia, al amparo de ellas, y para fe-
ner en ese ferriforio la base firme y segura de futuros avances.

Por lo demds estos avances los exigiran imperiosamente las
mismas evolutivas etapas del Protectorado, pues si hoy las
lineas de defensa de la zona occidental estan, principalmente,
impuestas por la necesidad de proteger las comunicaciones
Téanger-Tetudn y Tanger-Fez, tendremos que extender su radio
de accion cuando los infereses que se creen exijan la construc-
cion del ferrocarril Tefuan-Melilla o Ténger-Tetuan-Melilla,
atravesando toda la zonade O. a E.

Y mejor sera adelantarse, sosegada y paulatinamente, a esa
segura necesidad que nos obligaria, en ofro caso, a obrar afro-
pelladamente, con fodos los inconvenientes de las improvisa-
ciones. 1

Tanto més cuanfo que ese avance progresivo (hasta la com-
pleta dominacion de la Zona) lo exije no sélo ese problema de
emigracién y colonizacién sino la misma seguridad de lo ocu-
pado, que nunca serd completa mientras siga encendido el foco
de una rebeldia en el centro de la zona, amenazando (favorecido
por su situacién central) a una y ofra de las partes que ocupa-
mos, y mientras dentro de! pais, ya pacificado y desarmado, no
esfablezcamos (como hace Francia en su zona) elementos de
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vigilancia y proteccion, y autoridades propias que laboren al
lado de las indigenas e inspeccionen la actuacion de ¢stas.

El dominio de la Zona, ejercido solamente desde puntos de
la costa, seria ineficaz y peligroso. Recuérdese la triste historia
de aquellas guarniciones costeras espafiolas aisladas en Orén,
Argel, Tfinez, efc., hostigadas o asediadas por fierra, pendien-
tes del estado del mar para recibir sus elementos de defensa y
de vida, y de las veleidades o variaciones de los gobiernos, en
las visifudes de su existencia.

Ademas: {Co6mo podriamos protfeger, desde ellas, la labor
de nuestros colonos?

Sélo tras las armas ira la colonizacién, que consolidara la
obra pacificadora.

Por eso es necesario estudiar y establecer bien el régimen
de la propiedad de la fierra que los colonos han de culfivar, al
lado de los indigenas.

Ello nos ha guiado en este estudio. Pensando en nuestros
colonos lo hemos hecho y celebrariamos que en algo pudiera
serles qtfil.

Los colonos, por su brava aciuacion, son los legionarios de
la paz y de la prosperidad del pais. Entre ellos los hay de
muchas procedencias, teniendo la mayoria una honrada y limpia
historia, pues son solamente hombres laboriosos y decididos
que buscan bravamente la vida.

Bien esfén las precauciones de orden éfico que, respecto a
ellos, adoptan ofros paises, pero creemos que no deben extre-
marse. El pasado de algunos quizé haya sido borrascoso y aun
delictivo; pero si ya no tienen cuenta pendiente con la justicia
y su conducta es buena, ga qué obstruirles este camino de
redencion, siendo el trabajo la mejor via posible para regene-
rarlos?

Tratémosles como a hombres, pues ellos podran ser exce-
lentes labriegos, como son excelentes soldados muchos legio-
narios de sombria historia.

Todo estd en la mano, firme y paternal a la vez, que les guie.

Claro es que, en casos de concurrencia, deben ser preferidos
los de existencia siempre limpia, pero no debe ponerse obstéacu-
los a esa obra de mejoramiento y de amor fraternal.
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CARACTERES DE NUESTRA ZONA
RESPECTO AL RESTO DEL IMPERIO

Nuestra Zona posee una notable personalidad, pues tiene
caracteristicas distintas del resfo de Marruecos, no sélo en el
aspecto fisico (geologfa, orografia e hidrograffa) sino fambién
en el politico (pues siempre fué rebelde a los sultanes casi
toda ella), y en algunos interesanfes 6rdenes mas, que prueban
que la pretendida unidad del Imperio es un mito.

Estudiemos el aspecto orogréfico: la cordillera principal
tiene direccidn, sensiblemente, de E. a O. algo céncava y para-
lela a la costa, a la que son normales casi todas las esiriba-
ciones de aquélla, que forman enfre si valles cortos y abrupfos
en gran parfe, con pequefios arroyos y torrentes y algiin rio
de caudal estimable. Esa cordillera se prolonga, en su parte O.
por el macizo de Yebala, que es un conjunfo caético de sierras.

En cuanto a la hidrografia, las corrientes de la vertiente
mediterrdnea de la Zona y fambién las atlanticas de la peninsula
tangerina, hasta el Sebii, fienen origen, todas, en las montafas
del Rif y de Yebala, excepfo el Muluya (inico rio mediterraneo
gue nace en ofro sistema orogréfico distinto: el Atflas) que no
estd comprendido en la Zona, sino que es limite suyo, siquiera
a ella pertenezca parte de su curso, conforme a los Tratados.

Ni el Muluya, pues, ni el Sebit (uno de cuyos afluentes, el
Llarga, tiene parfe de su curso en nuestra Zona, en la cual nace)
son de esfe sistema mediferrédneo, sino del Cenfro de Marruecos.

La cordillera del Atlas va de SO. a NE., llegando a 4.000
metros de alfitud. La de nuestra Zona, de E. a O. como dijimos,
orientada como las mds importantes del Sur de la Peninsula
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Ibérica sin pasar de los 2.500 metros segtin las referencias. La
constitucion geoldgica, el clima y las producciones son seme-
jantes a los de Andalucia.

Por todo ello puede considerarse nuestra Zona como una
prolengaciéon de Espainia, mas que como parte de Africa.

Parece que en la época terciaria, un terrible movimiento sis-
mico (al que se atribuye el hundimienfo del supuesto continente
de <La Atlantidas) rompié el istmo de Gibraltar que era el nexo
enire las partes de ese homogéneo conjunto.

La parte Norte de Marruecos ha sido, con acierto, llamada
«Andalucia africana» pues, en efecto, la semejanza con la espa-
nola es grande, como hemos dicho.

Etnicamente, rambién hay analogia con Espana, y mas espe-
cialmente con Andalucia, por la mayor permanencia de los
musulmanes alli: en ese Norte Africano residen fuertes niicleos
de descendientes de los islamitas expulsados de Espaia, que
tienen plena conciencia de su origen espanol, y gran orgullo
por él, como le consta al autor de esta tesis.

Es un hecho cierto que los grandes sucesos de una orilla
han repercutido en la otra (principalmente, en Espaiia, los ocu-
rridos en la marroqui), por lo cual, el que sea duefio de ella
influird grandemente en nuesira vida.

Esta es una razén fundamental, que conviene afiadir a las
citadas para defender la actuacién de Espafia en su Profecto-
rado marroqui.
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EL TERRENO DE LA ZONA ESPANOLA

Crey6, erroneamente, la opinién espafola, mal informada
(y mal impresionada por el aspecto del territorio de Melilla) que
el terreno de toda nuestira Zona es estéril.

Vamos a consignar datos, personales unos, y recogidos
oifros de importantes fuenfes, para dar una impresion de con-
junfo.

Nuestra Zona de influencia comprende 22.790 km.? Gran
parte del pafls es laborable (no obstanfte hacer creer lo contra-
rio ciertos parajes, por su secular abandono), habiendo zonas
ricas y frondosas. Segiin opiniones de fécnicos, es susceptible
de producir extraordinariamente més de lo que necesita la po-
blacién indigena, por lo que admite una superpoblacién.

Es de extranar que se haya pregonado, piblicamente, la po-
breza de nuesfra Zona de Profecforado, y, més afin, que se haya
hecho por personas calificadas. Ignoramos la finalidad que se
haya perseguido al hacer esta manifestacién.

En la Zona puede cultivarse algodén, lino, canamo, fa-
baco, cafa de aziicar, cereales, vid, olivo, etc., igual que en el
Sur de Espaiia.

El olivo lo culfivaron los indigenas muy intensamente, pero
hoy estd en abandono grande. Podria hacerse renacer esplén-
didamente este cultivo que darfa cuanfiosos ingresos.

En cuanto a la vid se produciria bien en foda la Zona, espe-
cialmente en la parte occidental, donde este cultivo es de remota
tradiciéon, como lo prueba el nombre de Larache (E/-daraix o
<los parrales:), donde hoy no se planta.

La religion musulmana proscribe el vino, pero no que se co-
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man las uvas, que son muy del agrado de los indfgenas (ni que
se beba el jugo sin fermentar).

Este es el culfivo que mejor practican en cierfas comarcas,
al parecer.

El desarrollo de la vid debe estudiarse con cuidado para no
crear en la Zona una competencia fuerte a la viticultura espa-
fiola, y con ello, una causa de antagonismo donde no debe ha-
berlas mds que de unién, pues debe servirnos de ejemplo la
oposicion de los viticultores del Sur de Francia a la enfrada en
ésta de los vinos de Argelia.

Respecto a la riqueza hidrdulica de la Zona es muy cele-
brada por diversos autores, pudiendo, no obstante, decirse que
si bien abunda el agua en la parte occidental, escasea en la orien-
tal (en la que no hay cursos confinuos por ser la tierra muy
permeable, lo cual obligard a alumbrar aguas y a regar mucho
la superficie).

En la parte central parece que abundan las corrrientes.

A continuacién examinamos los caracteres més salientes de
las regiones de nuestra Zona, en el orden gque inferesa a la
colonizacién.

Regién oriental.—El desierto de Sahara se prolonga por el
Figuig, Ain Sefra y EIl Aricha, sigue por el desierto de An-
gad (1) que el aufor cruzé en su excursién de Orén a Rabat, y
penetra luego en nuestra Zona por las mesetas del Guerruao y
el Garef para terminar en la arenosa llanura de Bu Arg, que
linda con el Mediferrdneo y en la que estda Mar Chica.

La parte comprendida en nuestra Zona es menos miserable
y mads susceptible de cultivo; a las montafias arenosas de Angad
suceden alli onduladas mesetas con alguna vegetacién, aunque
pobre, y en ellas (especialmente en el Garef) el agua, aunque
escasea en la superficie, no esta profunda, pues hay una capa
de tierra impermeable cercana a la permeable superficial.

Hay algiin breve rfachuelo de aguas puras, como el rio de
Oro, proximo a Melilla, y fuenfes aisladas, Las lluvias son es-
casas.

El Kert es de caudal muy variable y aguas salobres.

(1) La provincia de este nombre tiene por capital a Uxda.
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Aparte de los muchos pozos construidos por los colonos,
el Ejército ha hecho miiltiples alumbramientos de aguas que, si
hoy responden a sus necesidades, extenderdn sus beneficios a
la colonizacion, cuando la paz arraigue, y darén vida a los po-
blados que en torno de las posiciones surjan, como fantos otros
que nacieron de los easfrum romanos. Son los méas notables
los efectuados con tren de sondeo en Tistutin (donde se hallé
a fines de 1924, aunque profunda, abundante agua potable), Ta-
fersit (donde se subordiné a esto la consfruccién de una alca-
zaba, aunque hay agua superficial), Dar Quebdani (donde se
hallé una rica vena a la que se adapté el campamento), Dar
Drius (donde hay un pozo abundante, cuya agua se eleva con
un mofor, dentro de la posicién), etc,, efc.

Merece muchos placemes este interés del Poder Piiblico, y
esta laudabilisima orientacién que, de haberse seguido antes,
hubiera evitado tristes episodios de todos conocidos.

Si esas perforaciones siguen dando resultado, sera preciso
mulfiplicarlas, racionalmente, para bebida y riego.

La tierra estéd esquilmada por las luchasy por la anarquia
tradicional.

En algunas kébilas, como en Guelaia, ademads del Kaid de
tribu, hay Kadi o Juez religioso gque, en unién de aquél, admi-
nistra justicia, inferviene en los actos de compravenfa, actas
matrimoniales, herencias, ete. El Kadi fiene un secretario o
asesor (fakifh) al que consulta en los puntos de derecho com-
plicados, en que hay que interpretar el Kordn. Ese jurisconsulto
también es llamado mufii.

Esto, que ocurre en ofras kdbilas de la zona oriental, quiere
decir que alli se aplica el xrda o derecho korénico, en vez del
consuetudinario como ocurre en oiras tribus bereberes.

Los cereales, principalmente la cebada, de la que el moro
hace su pan, se cultivan en esta parte de la Zona, y en casi todo
el resto, habiendo en algunos sitios huertas con arboles fru-
tales, higueras, olivos, efc. (como en Mazuza, Tafersit y otros
lugares).

En Guelaia y Quebdana la agriculfura es pobre, en general,
por lo escaso del agua y los dafinos vientos Levante y Poniente
que, con frecuencia azotan el pafs. Por ello los ganados son
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desmedrades y la vegetacion poca, pero los modernos elemen-
tos de cultivo y la inteligente labor del colono mejoraran este
estado de cosas. Allf el moro no desconoce la agricultura y
planta donde hay agua y tierra buena, pero no con el fruto que
puede oblenerse.

La principal riqueza allf es la minera.

El llano del Garet es mondétono y arido. Produce pastos
pobres y esparto, maferia prima ésfa para indusirias que en
Argelia mantienen a muchas familias. Pero es susceptible de
cultivos varios, principalmente la vifia, alumbrando aguas, como
se va haciendo con excelente éxito.

Las aguas que corren por la superficie son salobres a causa
de la abundante sal gema que alli hay. Asf son las del rio de
Zeluan.

La meseta del Guerruao es drida. También tiene espar-
fales (1) y algunos pasfos. Convendria hacer en ella explora-
ciones hidraulicas.

Mtalza posee algunas porciones de ferreno labradas por los
indigenas, y terrenos de pasto. Beni Buyahi, fambién las posee.
Beni Tuzin y Tensaman tienen ferrenos fértiles, fecundados por
el rio Azun.

Tafersit ha sido llamado <lugar de bendicién», por su arbo-
leda y la espléndida produccion de cereales, y por el mejor
conocimiento que de la agricultura tienen sus moradores. Abun-
da alli el agua mas que en ofros parajes, y el suyo es uno de
los mejores mercados del Rif. Protegido por la nueva alcazaba
se consfruye un poblado civil, excelentemente dotado.

El territorio fué, en su mayor parte, blad-es-siba (2) vy,
por tanto, los derechos del Majzen sobre é| eran nominales. No
era propietario de hecho. Pero las kébilas tampoco lo eran de
derecho; sélo eran duefias de un goce o aprovechamiento co-
lectivo, para el pastoreo, y esa simple ocupaciéon (incompleta
por variar los lugares aprovechados para pastos) no bastaba
para justificar una posesién absoluta.

(1) También hay esparto en Quebdana y otros sitios de la Regién Oriental. Véase
¢l dahir de 16 de Julio de 1918 sobre subasta del esparto.
(2) Rebelde.
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Esta era la situaciéon ante el Protectorado. Para que las tribus
pudieran disponer de estas tierras, y la colonizacion adquirirlas
de ellas, era necesario un acto confirmativo que robusteciese la
posesion y asentase el derecho de propiedad.

Esto podia hacerlo el Majzen, y como a fales fribus les
sobraba tierra para sus necesidades, y el resto podfa destinarse
a la colonizacién (pues la entidad tribu, representada por la
yemdéa, tiene capacidad por derecho consuetudinario, para ena-
jenarlas), se promulgé el dahir de 6 de Noviembre de 1915,
que consagroé este derecho.

Reconocida a las tribus la propiedad de lo que se les asigna,
pueden las yemaas inscribirlo en el Regisfro de la Propiedad,
y ese es el acfo que consolida el derecho adquirido y la facultad
de disponer de la propiedad de la tierra.

Rif Central.—Es poco conocido.

Segiin autorizados exploradores y tratadistas, el régimen
imperante en gran parte del territorio es el paftriarcal, habiendo
gran solidaridad en las kdabilas, de las gque Beniurriaguel es, de
antigno, notable, en esfe aspecto.

La propiedad individual estd respefada, lo que prueba la
exisfencia de un principio de organizacioén.

Gozan de gran auforidad las yeméas, que aplican el derecho
consuefudinario de sus respectivos ferritorios.

Dicese que esta parfe central posee muchos bosques en los
gue abundan el cedro, el pino, la encina, el almendro, el nogal,
etcétera, siendo infenso, en algunos sitios, el cultivo de la vid.

Beniurriaguel esta muy poblado y sus principales valles, los
de los rios Guis y Nekor, son ricos y esfan bien cultivados. No
obstante, sus habitanfes emigran mucho, ignorédndose si es por
necesidades de superpoblacion o por buscar mayores ganancias
en ofras tierras; son obreros muy estimados, como, en general,
todos los rifefios (especialmente en Argelia, adonde van en
ciertas épocas del afio y donde son preferidos al indigena arge-
lino) por su infeligencia y laboriosidad que contrastan con sus
habitos guerreros y sanguinarios.

La cuenca del Llarga es fecunda y en la parfe de su orilla
derecha que esta dentro de la zona espafiola, sus afluentes rie-
gan tierras férliles y bien culfivadas.
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Acerca del terreno de Bocoya hay opiniones divergenies,
pareciendo predominar la que afirma su fertilidad, sobre la que
sostiene que tiene llanuras dridas y que sus cosechas dependen
de las lluvias, mientras la primera le atribuye bastanfes arroyos.
Sélo tiene un verdadero rio: el Uringa, cuyo curso y proximi-
dades son de lo mas agreste del Rif.

Los valles de los rios Talembades, Yalex, Tajmunt y Ti-
thoula, son fértiles y pintorescos.

El rfo Tasga o Tagsa, recorre territorio de Ketama en su
primera parfe, por un verdadero laberinto de montanas, rico en
bosques.

Las tribus meridionales adquieren lo que necesitan en los
zocos de Fez y otros de la zona francesa. Anfes de la guerra
compraban también mucho a los espafioles, sobre todo las tri-
bus costeras.

Aduz, capital de Bocoya, que se dice tiene 3.000 habitantes,
es un centro de fransacciones muy importante.

Zona Occidental.—En Gomara y Yebala habia una orga-
nizacién ftradicional basada en un feudalismo que mantenfa
auforidades y cierta disciplina (relativa, claro es,) y la propiedad
individual parece esta bien determinada.

Merced a esto (que no existia en el Rif oriental) el pais
estaba bien cultivado, por esa seguridad en la posesion.

La tierra es, en Yebala, menos rica que en otras partes de
la Zona de Protectorado, pero mds frondosa, por llover alli
mucho méds.

En Yebala, segitin informes adquiridos, hay tierras del Majzen
y de comunidades, susceptibles de ser dadas a la colonizacién.

El pais es un caos de montafias en el que abunda el bosque
y se da toda clase de productos, por lo que su porvenir agricola
puede ser espléndido.

En tiempos, se exportaba de esta regién occidenfal mucha
naranja, cuyo cultivo decay6 por la inexperiencia de los indi-
genas.

Xauen posee contfornos muy fértiles. Tetuan tiene una vega
feracisima.

En Gomara la agriculfura es pobre, aunque, al parecer, el
terreno es bueno y suscepfible de préspero cultivo. Parece que,
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por ser ésta una kabila excesivamente poblada, no habra alli
tanto terreno disponible para la colonizacién, como en otros
sitios de la Zona, aunque seguramente lo habra tambien, por
exceder el existente para cubrir las necesidades de aquélla.

En nuesiro Garb (1) predominan las fierras suavemente
onduladas y las llanas (el nombre Sahel que tiene una parte,
significa «fdcil», llano), habiendo en la faja coslera ciénagas y
lagunas que ya comienzan al N. en la cuenca del Uad Tzaha-
dartz y en la del Hasef (en las proximidades de la Zona de
Tanger) que corren por llanuras pantanosas que sera preciso
desecar. Los terrenos de las kébilas de Garbia, Sahel y Jolot,
esfan dedicados en gran parte a pastos, pero hay también diver-
sos cultivos que el indigena hace rudimentariamente.

Especialmente las tierras negras (7/rs), ricas en humus, son
muy fértiles.

Hay aqui més terrenos del Majzen que en Yebala (lo cual se
comprende porque era fterreno fiel, o «blad el Majzen», casi todo
¢l), y también de comunidades. .

Esta comarca es la mds adecuada para ensayar e intensificar
la colonizacién por la riqueza de la tierra, por la gran extension
de esos terrenos, por la condicién del moro, menos guerrero
que en ofras regiones, y por ofras razones no menos impor-
fantes.

Los extensos alcornocales aguardan los efectos de un cultivo
mefddico (ya comenzado por nuesfro competente Servicio de
Fomento) para producir una gran materia en que los corcheros
tendrian un vasto campo de accién. En cuanto a la subasta del
bornizo (primer corcho de los alcornoques), puede verse el da-
hir de 4 de Noviembre de 1916.

Las marismas y fierras bajas del Lucus esperan a los agri-
cultores levantinos con muchas hectdreas cultivables y las flores
del pals, llenas de aroma, aguardan al que exfraiga sus esencias.

Mucha es nuestra pena al ver incultas grandes extensiones
de esta fierra de promisién, frondosa y fértil, en la que debié ha
tiempo ser estimulada por fodos los medios la colonizacién
hispana.

(1) Bajalatos de Arcila, Larache y Alcazarquivir,
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Las llanuras suavemente onduladas de Arcila, Alcazar y
Larache, aguardan a los colonos que sepan cultivarlas, para
rendir prévidamente los frutos mds diversos, al amparo de
granjas y cortijos; esperan amorosamente ¢l mas obligado de
todos los esfuerzos: el esfuerzo espanol...



%

LA SOCIEDAD
ESPANOLA DE COLONIZACION Y METODO
COLONIZADOR QUE DEBEMOS ADOPTAR

Como elemento ,informativo examinamos la actuacion de
esta entidad por ser el suyo el mas amplio infenfo de coloniza-
cién realizado en nuestro Protectorado.

Los datos en que basamos este estudio estan tomados de
trabajos publicados, ignorando si sus aufores son en algo pa-
negiristas de esta Empresa.

Entendemos que, al estudiar la colonizacién, debe ser, divul-
gada en la opinién espafiola una actividad de este orden, para
que esa opinion enjuicie sobre lo realizado y aproveche las en-
sefianzas que de ello se deduzcan.

Embebidos, al abordar el problema africano, en el empeno
del dominio por las armas, la colonizacién no fué planteada
como merecia. Nadie habia pensado en esto y, en mucho tiem-
po aiin, nada se intenté seriamente.

Y cuando, al fin, la atencién se enfoca y los més importan-
tes esfuerzos surgen, no se debi6 esto a la accién oficial sino
a la particular iniciafiva.

Fué recorriendo y examinando la gran extensién de terreno
que el General Gémez Jordana, habil y tenaz, somzatia, en Me-
lilla, como surgié en un grupo de espafoles (hombres de ne-
gocios que quisieron adelantarse a la accién extranjera), el
pensamienfo de fundar una entidad que, completando la accién
de algunos colonos, ya entonces establecidos, pusiera en cul-
fivo grandes extensiones de terrenos incultos pero susceptibles
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de produccién, sustituyendo a la ausente accion del Estado y
dando cardcter nacional a la Empresa.

Parece que, no sélo careci6é ésta de la ayuda oficial, sino
gue fuvo que luchar con ingerencias retardadoras y con las
trabas del expedienteo, y que fué en los centros civiles donde
surgieron los obstaculos, en oposicién a la favorable actitud
de la autoridad militar de Melilla. El General Jordana amparé,
entusiasta, el proyecto, al serle notificado, como amparaba toda
util iniciativa, y éste es un mérito més de su poderosa actuacion.

Dicha entidad fué integrada en 1915 por dos nficleos capita-
listas que venfan sosteniendo una pugna, disputandose los te-
rrénos de la llanura del Garet, y que llegaron a un acuerdo.

La compra de lotes, iniciada ya en 1914, e interrumpida lue-
go, prosigue. Tras un largo expediente, que se referia a la con-
dicion juridica de los terrenos que los indigenas vendian, un
dahir de 6 de Noviembre de 1915 reconoce a ¢éstos el derecho
de hacerlo, y pudieron ratificarse los contratos de compra he-
chos con ellos, pendientes de esta resolucion.

La Compania emitié acciones de tres clases: de 50, 100
y 200 pesetas nominales.

Las primeras, llamadas «popularess eran, al parecer, una
innovacién favorabilfsima para las clases humildes.

Esto en cuanto a la admisiéon de aportaciones para consti-
tuir el capital social.

Respecto a la obra de colonizacién, en si misma, hay que
distinguir tres clases de lofes: de peguena (50 a 100 hectareas
cada uno), media (300), y grande colonizacion (500 en adelan-
te, reunidas). La exfension de los lotes se reducia mucho si
eran regables.

A la pequefia colonizacién se aplicaba con preferencia el
sistema de aparceria (respecto al colonato indigena, principal-
mente), facilitando la Empresa todos los elementos de cultivo,
mediante una partficipacion en los productos.

El colono que carecia de recursos continuaba asf hasta que
podia adquirir una propiedad cuyo valor irfa pagando por cuo-
tas anuales, con los productos de la tierra.

En la colonizacion media (colonos que poseen un pequefio
capital) la Compaiiia facilitaba solamente el ferreno, a pagar al
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contado o a plazos, y lo mismo a la gran colonizacién (o ca-
pitalista).

En 1916 el capital reunido por medio de las acciones anfes
citadas era ya de diez millones de pesefas y las circunsfancias
eran opfimistas; se edificaba el poblado de Monte-Arruit, capi-
tal de la colonizacién del llano del Garet, y éste estaba ya com-
prado legalmente, y parcelado para lofes, habiéndose vendido
muchos.

Se facilitaban al colono pobre iitiles de labranza, semillas,
habitacion, efc.

Ln grato porvenir parecia elaborarse...

Se trataba de nacionalizar esta obra, lo que empezo a lograr-
se, pues habia accionistas de toda Espafia.

La construccion de vias (ferrocarriles y carreteras colonia-
les) y la urbanizacién de los centros o poblados, era propésito
de la Sociedad, y ella daria arboles, especialmente para los
caminos y poblados, y buscarfa agua para riego, para lo que
emprendié obras.

Se iria creando asi una propiedad de la tierra, bien asentada
juridicamente, y se fomentarfa también el colonato indicena y
la convivencia afectiva de ambas razas.

Ademads del centro de colonizacidn de Arruit, inicié la Socie-
dad ofro en Tistufin y ofro en la zona del Muluya, principal-
mente en el llano del Zebra, aparte de otros trabajos.

En la zona Occidental fambién sefnalé su accién, principal-
mente en la construccion del ferrocarril Ceuta-Tetuén. Este se
hacfa languidamente, por administracién; sdcase enfonces a
concurso la ferminacion de la obra, con la condicién de hacerla
en un afio, y esta Sociedad fué el inico concursante, sin el cual
no se hubiera hecho aquélla. Por dahir de 15 de Abril de 1916
se aprobé el contrato con la Delegacién de Fomento para cons-
tfruirlo y explotarlo.

Hizo, ademds, la Sociedad, estndios y proyectos diversos,
sobre todo para facilitar la creacién de pequefias industrias
lucrativas y preparar empresas filiales suyas.

Su actuacién en la politica de afraccién, en la regiéon de
Melilla, fué intensa.

Muchos de los indfgenas prefendian ser colonos suyos, y la
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confianza que inspiraba hizo que algunos de la parte insumisa,
como el Hach Amar de M'Talza, entonces rebelde, buscaran
negociar con ella, proponiéndole la adquisicién de tierras en
sus kabilas.

Kaides del Garet y del Gerruao que, errantes, apacenfaban
sus ganados allf, iban abandonando este modo de vivir y venfan
a habitar casas que la Sociedad construyé para ellos, y a culfi-
var la tierra que siempre fuvieron inculta sin cuidarse mas que
del pobre pasto que producia.

(Es decir, que, merced a la accién de la Sociedad, estas
genfes abandonaban el nomadismo pastoril (1) y se hacfan se-
dentarios y cultivadores, lo cual marcaba una etapa de progreso
grande en el mismo seno de la sociedad indigena que cambiaba
sus habitos tradicionales, de un tipo rudimentario, ascendiendo
un escal6n en la evolucién civilizadora, del que hubieran pasado
a constituir centros urbanos mas compactos.)

La Sociedad fecundé muchos terrenos, y se disponia a
fecundar ofros.

No obstante esto, fué rudamente combatida, careciendo nos-
ofros de elementos personales de juicio, para tomar partido
en este asunto.

Seglin parece, en su mismo seno surgieron discrepancias
que la debilitaron. Ademads, las empresas colonizadoras, perdie-
ron los dnimos y la fe al ocurrir el desastre de 1921, que echaba
abajo sus progresos.

Afortunadamente, los tiempos han variado en muchas cosas,
y todas las entidades que laboran en la colonizacién deben
senfirse mas esfimuladas.

La Compaiiia volvié a laborar aunque languidamente, por las
grandes pérdidas que en aquél fuvo. Hoy desconocemos su ver-
dadera pujanza, aunque sabemos sigue trabajando.

Veamos algo de lo que se ha dicho en contra de la coloni-
zacién por grandes Empresas, especialmente respecto a la zona
Oriental.

Dicese que los terrenos de ella, carecen de condiciones para
que grandes Compaiifas puedan desarrollar una actividad ver-

(1) Secular en esa region oriental de nuestra Zona.
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daderamente colonizadora, por ser de carécter desérfico y
pobre, lo que obligara a las Empresas que los adquieran a reven-
derlos para buscar una remuneracién en la diferencia entre el
precio de compra y el de venta.

Dicen que, aun las Compafifas que sean patridticas y serias,
pueden asi verse obligadas a convertirse en primisfas y a
prescindir de escriipulos para lograr ganancias, sumdndose a
la explotacion abusiva que algunos ejercen y que fanto dafia a la
colonizacién.

Afiaden que la explotacién directa de esos terrenos soélo
puede ser productiva llevando al limite el frabajo personal, lo
cual tinicamente se da en el colono cuando frabaja por su pro-
pia cuenta.

La realidad contradice esto altimo. El colono, sobre todo el
de pocos recursos, necesifa los auxilios que puede darle una
Compaiifa (la cual ha de reinfegrarse y obfener una ganancia,
claro es,) pues nada o poco haria con sus pobres medios.

Por ofra parte, si esos terrenos fueran tan miserables como
se dice, poco producirian en parcelas pequefias.

Lo que ocurre es que se precisa realizar grandes gastos
para lograr alli esa fecundacion, pero éstos son remuneradores.
Y puesto que la colonizacion libre lucha con su carencia de
medios, que le hace impotente para triunfar, y el Estado no
tfomo a su cargo la obra (que habria de ser costosa realizandola
¢l y, ademds, fluctuante, por estar sujeta a las discusiones y
vaivenes politicos, como ocurrié en Argelia cuando actué en
esfe problema el Estatismo), s6lo queda como fuerza potente
la asociacién o reunién de iniciativas y capitales, en gran-
des Compaiifas nacionales colonizadoras, protegidas (v vi-
giladas) por el Estado Espaiiol, alternando con la iniciativa
privada.

El sistema mejor de colonizacién es, seguramente, el de
concesion (o0, mejor, venta) de terrenos Majzen, en lofes de di-
versa extensién, adjudicados por subasta o previa solicitud,
para amortizacion del coste en ciertos plazos.

Este es un régimen mixto de Estatismo y colonizacién libre,
puesto que el Estado, aunque concede o vende las tierras no
las puebla ni lleva de la mano al colono en su obra, como en
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el Estatismo puro, sino que el colono concurre y trabaja libre-
mente, protegido por aquél. .

Queda, claro es, ademds, la adquisicion, por compra-venta,
de las que posean los particulares. Y

La ventaja que las Compafnias aportan a la colonizaci6n
{explotando un negocio, naturalmente,) es la de prestar al
colono insfrumentos de trabajo, semillas, efc., cosa que el Es-
tado no hace.

El colono acomodado no necesita estos auxilios y puede
ejercer su accion fuerfe e independiente, que debe ser el ideal
de la colonizacion, para lograr lo cual todas las protecciones
son pocas.



LA PROPIEDAD EN EL CAMPO EXTERIOR
DE LAS
PLAZAS DE MELILLA Y CEUTA

Largos afios, especialmente en Melilla, trabajaron hombres
laboriosos y decididos para poner en culfivo los ferrenos
situados dentfro de los limites de soberania de Espana.

En el campo exterior, gastando su dinero y sus energias,
crearon exfensos vifnedos, huerfas y otras explotaciones. EI
milagro de convertir anfiguos eriales en tierras productivas, lo
hicieron estos hombres que en ello expusieron muchas veces
la vida.

Siempre acariciaron la esperanza de que esos ferrenos (que
fueron cedidos en 1901 por el Ministerio de la Guerra a la Junta
de Arbitrios, en usufructo y de un modo provisional, y que ella
cedi6 a varios agricultores por un afio que se fué prorrogando,
medianfe el pago de un canon anual), llegaran a ser suyos,
mediante la capitalizacién de este canon.

Muchas frases de alienfo oyeron con frecuencia, pero cons-
tantemente se reirasaba el logro de sus deseos.

Afortunadamente el Directorio dié una favorable solucion
y esfo estimulard a cuanfos quieran emularlos en la coloni-
zacion.

A confinuacion exponemos la medida legislativa que ha dado
satisfaccién a tan legitimas aspiraciones, extendiendo a Ceuta
el beneficioso régimen que implanta.
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Consolidacién de la propiedad de terrenos adjudicados
a particulares en los limites de soberania de las plazas
de Ceuta y Melilla.

(Real Decreto de 27 de Marzo de 1925. Gacela nim. 58)

Conforme se dice en el Decreto, se trata de concesiones de
terrenos perfenecientes al Estado.

A parrir de 1877, en que se publicé la primera R. O. sobre
ciertos terrenos enclavados en el campo exterior de Ceuta, se
hizo una serie de concesiones.

En Melilla las primitivas autorizaciones, que se limitaban a
ciertos barrios, se fueron extendiendo por varias Reales Ordenes
que no fenfan en cuenta principios que atribuyen a la jurisdic-
cién de Hacienda el derecho y ¢l deber de mantener cuanto
concierne a los bienes del Estado. Aquellas disposiciones
crearon un estado de cosas de legalidad precaria y discutible
y un dictamen del Consejo de Estado, de Junio de 1920, llegaba
hasta aconsejar se dejasen sin efecto todas aquellas Reales
Ordenes que autorizaron al ramo de Guerra para ceder ferrenos
del Estado. La R. O. de 4 de Agosto de 1922 admite la legitima-
cién de las concesiones hechas y da reglas para llevarlas a
cabo. Factores distintos refrasan el cumplimiento de ella, y las
fuerzas vivas de Melilla y Ceuta solicitaron reiteradamente su
cumplimiento.

Dichas entidades, especialmente la de Melilla, no se limifaron
a pedir al Directorio la legitimacién de esas concesiones, sino
que, alegando argumenfos muy atendibles, pidieron ademas la
cesion a las ciudades de Ceuta y de Melilla del patrimonio del
Estado que resulte libre, después de hacer efectiva la triple obli-
gacion que pesa sobre dichos terrenos: legitimacién de las con-
cesiones hechas a particulares, afectacién al ramo de Guerra
de lo preciso para la defensa y cesién a los municipios de los
inmuebles enclavados en proyectos de urbanizacién.

Imponfase una disposicién que sin modificar la de 4 de Agosto
de 1922 llene las lagunas en ella observadas y atienda en lo
posible y justo esas peticiones.

Melilla y Ceuta, si las circunstancias favorecen la accion
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tutelar del Estado, tienen ante si gran porvenir que quizé les
permita crearse una vida propia y una hacienda local auténama.

En la exposicion del Decrefo de 1925 se consigna lo si-
guiente, que tiene, indudablemente, una trascendental y jugosa
significacién: «<No necesitaran entonces depender casi en abso-
luto, como ahora, de la fransitoria prosperidad que sigue ala
actuacién de fuerfes contingentes militares, ni ligardn, por con-
siguiente, su vida econémica a la persistencia de factores lla-
mados a evolucionar de una manera fanto mas inmediata y
radical cuanto maés réapidamente logre el Gobierno realizar su
politica de pacificacién en Marruecos.»

Persigue, pues, el Decreto, legitimar dichos oforgamien-
tos, garantizar al ramo de Guerra la asignacién de las fierras
que exclusivamente necesite para la defensa, ayudar a los
concesionarios indigentes evitando pierdan por falta de re-
cursos lo que obtuvieron a su tiempo y mejoraron con su fra-
bajo. y asegurar la buena administracién de los bienes que se
cedan.

En Melilla y Ceuta se crea, para cada plaza, una Comision
presidida por el General 2.° Jefe de la respectiva Comandancia
General, o, en su defecto, el Coronel Jefe de Estado Mayor, y
compuesta de elementos civiles y militares.

Su misién, serd la siguiente:

1.9 Hacerse cargo de las fincas precisas para fines militares.

2.° Hacerse cargo de las fincas precisas para fines de urba-
nizacién ya aprobados, y

3.° Lo mismo de los terrenos del Estado que resulten so-
brantes después de formalizar dicha doble afecfacion.

Hecho esto y levantados los correspondientes inventarios,
procederan:

1.° A operar, conforme a las Reales Ordenes que les hayan
dado validez, la redencién de los terrenos (para edificar y para
cultivos), mencionados en la Ley de 4 de Agosto de 1922,

2.2 A formalizar una relaciéon de los casos dudosos, some-
tiendo el asunto, en cada uno, a resolucién del Directorio,
previa reunion de datos.

3.2 A formalizar relacion de los concesionarios que por ca-
recer en absoluio de bienes de forfuna no esitén en condiciones
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de capitalizar las tierras que tengan en usufructo, proponiendo
al Gobierno la resolucién que juzguen oportuna.

4.° A formalizar una relacién de concesiones que habiendo
sido otorgadas para cultivos recayesen en terrenos susceptibles
de utilizacién para edificar.

5.° A hacerse cargo del fotal importe de la redencion de las
fincas y a constituir con €l un fondo del que se incautaran pro-
visionalmente, a reserva de entregarlo en su dia a las Comisio-
nes Mixtas Administradoras, y

6.2 Hacerse cargo, bajo inventario, de los ferrenos sobran-
tes y constituir con ellos un patrimonio del Estado sujeto a las
especiales condiciones que fija el Decrefo, y llamado a ser en-
tregado, en unién del fondo antedicho, a las citadas Comi-
siones.

Por quince afios se cede al Ayuntamiento de Ceuta el 95 °/,
del producto de la enajenacién o explotacién de las fincas del
Estado enclavadas en los limites de soberanfa que quedasen
libres después de la legitimacién de las concesiones menciona-
das y de la afectacién de las que se crean precisas para fin mi-
litar o urbanizacién. Dicho 95 °/, formaréa parte de los ingresos
que anualmente se calculen para el presupuesto del Ayunta-
miento de Ceuta y deberd quedar afecto a atenciones municipa-
les, tnicamente para servicio de urbanizacién. Dicho plazo
podréa ser prorrogado.

Por el mismo plazo se cede ala Junta de Arbifrios de Meli-
lla el mismo 95 °/,, a iguoales fines.

Aprobada por el Gobierno la labor de entrega al ramo de
Guerra, al municipio de Ceuta y a la Junta de Arbitrios de Me-
lilla, y una vez consumada la redencién dicha, se constifuira en
cada una de dichas plazas una comisién Mixta Administradora,
que fendrd esta funciéon respecto al patrimonio del Estado,
o sea los bienes cuyo producto se cede parcialmente por quince
anos. '

Pasado el primer periodo de fres afos, a partir de la fecha
en que ellas empiecen a actuar, el Gobierno, teniendo en cuenta
las circunstancias, deferminard si por el Ayuntamiento y Junta
de Arbitrios debera o no tomarse en consideracién una reduc-
cién de los arbitrios locales.
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Las Comisiones Mixtas podran disponer la enajenacién de
los bienes del Estado en sucesivas etapas o de una vez, segiin
lo consideren conveniente,

Establécese que en el plazo de seis meses se revise por las
Autoridades militares de ambas plazas la relacién de terrenos
indispensables para atenciones militares.

Si se juzgaran innecesarios cierfos terrenos de los que
actualmente no han sido excluidos de tal servidumbre, irian a
aumentar los que deberdn ser entregados a las Comisiones
Mixtas.

Lin atento examen del Real Decrefo mencionado hard ver lo
generoso y equifativo de su contenido, y el poderoso estimulo
que representa para cuanfos consagraron sus desvelos a valo-
rizar los ferrenos dichos, y a la colonizacién en general, que
ha de ver gratamente esta protectora disposicion del Poder
Pablico.

Ademds, se crean las bases para una autonomia econdmica
de Ceuta y Melilla, que ha de confribuir al espléndido desarrollo
a que estan llamadas ambas ciudades que, seguramente, han de
ser emporios de riqueza y de influjo en todo el Protectorado,
independizdndolas de pasajeros estados, como el de guerra,
para lograr su engrandecimiento, y dandoles una hacienda
propia.

Ahora no podrfa apreciarse foda la frascendencia de esta
medida de profeccién tan generosa y héabil; pero estamos segu-
ros de que este Real Decreto, que asi cimenta la prosperidad
de ambas plazas, habra de sefialarse como un aconfzcimiento
historico en la accion de Espafia en su zona de Profectorado
marroqui.



Vi

LOS INMUEBLES MAJZEN

En la zona espanola los hay abundantes, predominando en
la regién occidental.

Se rige esta materia por un Reglamento aprobado por dahir
de 3 de Junio de 1914, que ha merecido censuras, acaso exage-
radas, siendo susceptible de mejora y complemento por dispo-
siciones que regulen ampliamente la transmision de esos inmue-
bles (en condiciones que favorezcan al colono sin perjudicar
al Majzen) y la inscripcion en el Registro de la Propiedad, pues
es un asunto de gran trascendencia para la colonizacidon, base
de la acciéon de Espana en su Proteciorado.

El Reglamento dicho, dispone, en resumen, lo siguiente:

Los que deseen arrendar o usufructuar alguna propiedad
del Majzen deben dirigirse en instancia al Gran Visir, directa-
menfe los ausentes de la Zona. y los presentes por conducto de
los Interventores del Mustafadato que pasan, informadas, las
instancias, a aquél, que las cursa al Negociado de la Propie-
dad Maijzen.

Propiedad urbana.—Se arrendaran las fincas por un plazo
minimo de un afio y méaximo de cinco, dependiendo esfo del
estado del inmueble, que apreciara la Junta de Valoraciones.
Terminado el plazo puede renovarse el confrato, previa nueva
valoracién, para aumentar o disminuir el alquiler.

Terrenos para construir.—Serén cedidos a censo, acompa-
nando el solicitante plano del edificio que va a hacer y coste
medio.

El plazo de cesion del terreno varia con la edificacion: de
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uno a cinco afos para barracas de madera; de cinco a sesenta
para construcciones en firme (segiin la imporfancia de éstas).

El concesionario puede ceder sus derechos sobre el terreno,
pero habiendo edificado lo que propuso y previa autorizacién
del Negociado dicho.

Terminado el contrato vuelve a poder del Majzen el tferreno
y cuanto se hizo en él, pero con preferencia del concesionario
para nueva concesion. Si hay varios solicifanfes se concede a
quien haga consfruccién de mads valor, y en caso de ignaldad,
por subasta. Ca

El censo a pagar serd el 8 °/, sobre el valor del terreno,
salvo casos especiales.

Terrenos para pequeinios culfivos (huertas, jardines, etc.)—
Serén cedidos por un plazo de cinco a diez afios, segiin el es-
tado de la finca, y por subasta.

Terrenos para grandes culftivos.—Hasta cien hectareas se
arriendan por diez a veinte afios, segiin las condiciones del fe-
rreno. Si pasan, se hacen por veinte a sesenta afos.

La valoracion varfa segin el ferreno y el cultivo a que se
dedique.

Terminado el plazo, la finca vuelve al Majzen con todo lo
que se haya hecho en ella, teniendo el arrendatario derecho de
preferencia para nuevo arriendo si la ha mejorado.

La cesion se hace por subasta en pliego cerrado.

(Detalla acerca de la valoracién, subastas y contratos y ofras
cosas).

El Reglamento citado abarca el arrendamiento de esos bie-
nes (1) y dice que es <en beneficio de la Hacienda Xerifiana» y
para gue sea <una garantfa de los derechos de los inquilinos
que disfruten tales propiedades del Majzens.

Bien se ve la limifacién del dahir, pues no comprende la
venia de esfos bienes (si bien se permife la cesién a terceros),
ni da facilidades especiales para inscripcién en el Registro, a
fin de que fal propiedad Majzen pueda circular mejor, aunque
no sea en su fotalidad, y ello implicaria una gran ventaja, ya

(1) EI Sr. Nido y Torres hace notar que lo confunde con el censo. (Derecho musil-
man. Ceuta, 1922_)
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que la colonizacién tendrfa en esa propiedad (por ser fan ex-
tensa y por comprender excelenies ferrenos) su principal ele-
mento de desarrollo, puesto que en muchos sitios escasea la
particular y en ofros es dificil su adguisicién, por el gran apego
que a ella tiene el indigena, o peligrosa por la deficiencia o fal-
sedad de los tftulos. La venta podria hacerse al contado o dan-
do varios plazos para el pago, asegurando éste por medio de
hipoteca en favor del Majzen hasta el completo abono del precio
estipulado, con inscripcion de la hipoteca en el Registro de la
Propiedad.

El Negociado de Bienes Majzen esta encargado de los re-
gistros, informaciones y demés asunfos que tengan relacién
con las mencionadas propiedades.

Solicitud y delimitacién de terrenos Majzen

Cuando alguien solicita concesién de terrenos Majzen, con
el fin de aclarar las dudas que pueda haber acerca de los linde-
ros de dichos terrenos se forma una Comisién compuesta por
el Amin el Mustafad correspondiente, el Cénsul Interventor, el
Ingeniero Jefe del Servicio Agronémico y dos Adul para deslin-
dar aquéllos.

Las condiciones y forma en que esfo se hace pueden verse
en un Decrefo visirial de 17 de Mayo de 1923 (referente a un
caso concrefo). Se sefalan con estacas encaladas los terrenos
solicitados, levantandose acta de esta gestién, poniéndose ejem-
plares del acta con-el plano que se hace, a examen del piiblico
en las oficinas del Intervenfor local (Cdnsul), de la Delegacion
de Fomento y Junta de Servicios Municipales, en cuyos sitios se
ha anunciado previamente el dia, hora y lugar del deslinde. El
mismo anuncio se hace en los Zocos proximos al terreno dicho.

Los que se crean con derechos a éste los formularan en el
deslinde, ante la Comisién, que los consignard en el acta, acom-
pafnando luego aquéllos a los documentos justificativos.

A los Xiujs y yemaas de los aduares cercanos sé les diré ex-
pongan en un plazo de treinta dias sus derechos ante el Amin
el Mustafad, al que deben mostrar sus documentos los recla-
mantes. Lo mismo hara cualquier indigena reclamante.
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Durante esos freinta dias la Intervencién Local y la Delega-
cion de Fomento elevarén escritos, con planos, en el caso de
gue convenga refener parte de los ferrenos para atenciones pii-
blicas.

El Registro de inmuebles certifica si hay o no registrada en
¢l alguna propiedad privada o derecho real que radique en esos
terrenos.

En los quince dias siguientes la Comisiéon redacta un infor-
me que abarque todo lo anferior y lo envia a resolucién del
Gran Visir.

Permutas.

Se autorizan las de inmuebles (aunque unos sean risticos
y ofros urbanos) entre partficulares y el Majzen, siempre que el
cambio sea ventajoso para éste y los bienes que adquiere estén
inscritos en el Registro.

10



Vil

LOS INMUEBLES HABUS

Son abundantes en toda la Zona.

El Decreto Visirial de 12 de Mayo de 1925, sobre explotacién
y administracién de estos bienes (que llama <habices» seglin
palabra castellana antigua) dice, en sintesis, lo siguiente:

Que los subarrendatarios de ellos podran seguir disfrutdn-
dolos, pagando el alquiler que se fije por peritos, y del cual
daran el 75 °/, al Habis duefio del inmueble y el 25 a quien les
arrendoé las fincas. A partir del Decreto, el derecho a cobrar ese
25 °/, no se transmitira a los herederos de los que lo cobran,
pero tendrén derecho preferente para arrendar la finca por el
precio maximo ofrecido en la primera subasta que haya después
de morir el arrendatario.

Los arrendatarios que no las hayan subarrendado podrén
igualmente, seguir en ellas pagando al Habiis el 75 °/, del alqui-
ler fijado por los peritos.

Las fincas no arrendadas, o cuyos arrendamienfos caduquen,
se concederan en arrendamiento, en lo sucesivo, siempre en
pablica subasta, excepfo las que figuren en la lista que el Majzen
establecerd para cada ciudad y que serdn concedidas en arren-
damiento por la cuarta parfe del alguiler fijado por los peritos
(a condicién de que las utilicen para vivienda propia), a perso-
nas pobres.

Los servidores del Majzen y de Espafia, civiles y militares,
que las ufilicen asi, y no fengan haber mensual superior a
30 duros espafioles, tendran rebaja de 25 °/, del alguiler.

Fallecido un subarrendatario, el arrendatario de la finca
puede ocuparla por si, pagando igual alquiler que aquél, y sino

[T e I TR
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hace uso de este derecho se arrendara el inmueble en publica
subasta, percibiendo el Habiis 3/4 del nuevo alquiler y 1/4 dicho
arrendatario. :

Queda prohibido hacer nuevos contratos de «Zinas=, «Guel-
sa», «Guezza», «Ghebtas, «<Meftahs y otros andlogos, pero po-
drén arrendarse solares para construir, por un plazo propor-
cionado al valor de la construccién, sin exceder de 20 anos.

Si el Hablis es copropietario de una finca arrendada a terce-
ro, aquél cobrard la parte dzl alquiler que corresponda a su
participacion en la propiedad.

Los que tengan fincas del Habiis en arriendo o subarriendo,
perderan los citados derechos si fijan su residencia fuera de la
localidad en que estén aguéllas.

Se suprime el llamado Habis el Abrach, de Tetuan, «por
ser innecesario (subrayamos), pasando sus propiedades al
Habiis el Quebir, de dicha ciudad (1).

Cada clase de Habiis tiene su Nadir o Administrador.

Cuando se nombra uno nuevo se le encarga, en el dahir
correspondiente, que invesfigue todos los asontos del Habus
que administre y haga prosperar sus bienes, vivificando todo lo
que sea suscepfible de ello, y poniendo el mayor cuidado en
interés de las mezquitas y demas fines del Habiis.

Hay Comisiones (de las que forman parte las Nadires)
encargadas de revisar los documentos de los Habiis y de hacer
los invenfarios de ésfos, pero es preciso activar esto y exten-
derlo a todo el Protectorado.

Hemos oido quejas por las exacciones que se imponen a los
que disfrutan los Habiis en ésfe, y que se dice no sufren los

(1) El Habus el Quebir esta constituido por todos los existentes en beneficic de las
mezquitas de la cindad. El Habds el Brach (o el Abrach, plural de Borch, fortaleza)
el Vihad (y de la guerra), es el integrado por los bienes destinados a obtener
medios para mantener en buen estado las obras de fortificacién y sostener la guerra
contra los infieles. Hay ademas el Habus el Munkarten, constituido por los asignados
en beneficio de los pobres, y el de las Zawias y cofradias cuyos bienes son destinados
en parte a sostener estas instituciones, entregandose el sobrante al Jefe de la familia
cuyos ascendientes fundaron la Zauia (o en cuyo honor se hizo ésta), al de la Congre-
gacion de gque se trate o a los pobres. Las fundaciones de habiis en pro de una familia
determinada son las que, segin difimos al tratar de los Habils en general, se hicieron

originariamente para ponerla, asi como a sus descendientes directos, al abrigo de la
miseria, hasta la extincién de la familia.
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stbditos o protegidos de las Naciones que conservan los privi-
legios del régimen de capitulaciones.

Tenemos entendido que, anunque las exacciones sean creci-
das, en relacion con las rentas que aquéllos pagan, éstas son
moderadas en general, y no estdn en mejores condiciones, a
este respecto, en el Protectorado francés, como vimos al con-
signar lo que pagan a la Administracién de Habiis los arren-
datarios.

De todos modos, podria abrirse una informacién para ver si
procede mejorar la situacién, sobre todo para los que tengan
arrendados bienes poco productivos en relacién con la renta
(lo que exigirfa una revision).

Falta en la legislacion el cambio por dinero, es decir, la
venta de estos bienes, aplicando el precio, como en la zona
francesa, en adquirir ofros bienes, para Habiis, o a los fines
benéficos y religiosos que esfa institucién persigue.




VIl

LA REFORMA INMOBILIARIA
EN NUESTRA ZONA

CONSIDERACIONES GENERALES

Se implanté por un dahir jalifiano de 10 de Junio de 1914,
que cred el Registro de Inmuebles, basado en lo hecho en nues-
tras posesiones del Golfo de Guinea y en el sistema adoptado
en la zona francesa de Marruecos.

Se aplican progresivos principios gue exisfen en nuesiro
Derecho, tomados de aforismos latinos que son de universal
utilidad, como los siguientes: «Lo primero en el tiempo es mejor
ante el Derechos, «<En igualdad de condiciones debe ser preferido
el poseedors», efc., y se trasladan alli también los sélidos pre-
ceptos de publicidad y especialidad, de origen germanico, que
posee nuestra legislacion hipotecaria.

Posteriormente a ese dahir no se han hecho frabajos legis-
lafivos complementarios, de importancia, por lo cual tiene aquél
un cardcter de generalidad que no creemos sea el que conviene
a las especiales condiciones de nuesira Zona.

En efecto, ésta no es uniforme, ni mucho menos. Varian en
sns comarcas las caracterfsticas geogréficas y éfnicas y, como
consecuencia, las del régimen juridico (tan ligado a aquéllas),
variando también la intensidad y modo de pracficar la religion,
lo cual se refleja en la préactica del Derecho,

Sabemos el gran influjo que ejerce la religién en el Derecho
de estas gentes. Los pafses sometidos en fodo a la religién mu-
sulmana lo estan fambién a la justicia religiosa del xrda o chrda
(simbolizada en el tribunal del Kadi); pero los gue—como los
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bereberes insumisos a los Sultanes—conservan sus insfitucio-
nes consuetfudinarias y estan peor islamizados, no aceptan ese
tribunal ni esa ley, como no sea a la fuerza.

Esto tiene también su repercusién en el régimen de la pro-
piedad inmueble, y los franceses estudiaron con cuidado la po-
blacién de su Zona para adaptar a ella, racionalmente, el nuevo
régimen territorial.

La de la nuestra es, también, una poblacion variada, pero en
ella predomina la raza bereber, que se considera es la primitiva
del pais. También hay arabes (aunque sean pocos los de fal
origen directo), siendo bereberes arabizados muchos de los que
se cree son arabes.

Puede decirse que la raza bereber pura, indémita y conser-
vando su derecho consuetudinario, esta en el Rif Central.

Los habitantes del Este (Melilla) y, especialmente, los de la
desértica meseta y llano del Gerruao del Garet son bereberes
arabizados en cierfos aspectos.

Hay en nuestro Protectorado variedades de régimen politico
notfables.

La parte occidental tiene en el macizo montafiosos de Ye-
bala poblacién también bereber, pero de un tipo de organizacion
distinto, y en la ciudad de Tetudn y en sus proximidades, asi
como en las llanaras de su Oeste o «Garb» (particularmente en
las cercanfas del Lucus y en la faja costera), es donde estan los
drabes y los bereberes mas arabizados.

En cuanto a la relacion de dependencia de los Sultanes habia
en fodo el Imperio dos zonas, llamadas blad-es-siba (territorio
rebelde) y blad-el-Majzen (territorio fiel al Sultan).

Las regiones mads abruptas eran blad-es-siba y estaban ha-
bitadas por bereberes.

En nuestra Zona sélo pertenecian al blad-el-Majzen el Garb
citado, la ciudad de Tetudn y poco del Rif Oriental.

En el resto de ella la auforidad de! Sultan era nominal en lo
politico y en lo adminisfrativo, y solo le reconocian como Jefe
religioso de nin modo romanfico y con diversas gradaciones de
fervor, segiin las comarcas, si bien acudian a luchar al lado de
aquél, si declaraba la guerra sanfa.

Consecuencia de esfo era una falta completa de organizacién
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administrativa alli (aunque la de los territorios Majzen no era
un modelo, pero, en fin, la habia).

La entidad fribu conserva personalidad poderosa en nuesira
Zona, y las yeméds ejercen gran autoridad en ellas. No obs-
tante, hay regiones donde el poder personal de ciertas familias
estd, de antiguo, arraigado (como en Yebala, tipo feudal), y
ofras (Beniurriaguel y Bocoya, especialmente) en las que una
extensa organizacion patriarcal ha mantenido cierta cohesién
del pafs y cierta unidad de gobierno, recientemente mds acusada
por circunstancias de todos conocidas.

Por lo demds, y en general, el estado ordinario era de anar-
quia y de lucha consfante enire las kdbilas, y en el aspecto de
la propiedad la consecuencia de esto era la inseguridad en la
posesion, ya que la tribu vencedora se apoderaba de los bienes
de la vencida, variando esta situacion con las contingencias de
las luchas, casi constantes.

Todo esto se reflejaba en la sifuacién juridica de las tierras,
y, como eso es de ayer en los terrenos que dominamos, y de
hoy en los que estdn sin dominar, se requiere un estudio cons-
tanfe y un conocimiento fan exacto como sea posible de las
razas, costumbres, circunstancias de las tierras, etc., que se ha
de reflejar indefectiblemente en el régimen inmobiliario a que
ha de someterse el pais.

Este régimen no puede ser de uniformidad (al menos por
ahora, mienfras una politica dictil, firme e infeligente, no vaya
logrando una evoluciéon que, aun en esas condiciones, serd
lenta), ni en lo politico, ni en lo administrativo, ni en lo judi-
cial. Ha de ser flexible; ha de ser vario, como lo es el pais, y
ha de inspirarse en lo que la historia marcé en él, con sus se-
culares episodios. Lo contrario no respondera a la realidad, y
poco conseguiriamos con un dominio material de los hombres,
solamente.



NUESTRO REGISTRO DE LA PROPIEDAD
EN MARRUECOS

Fué nombrada una Comisién espanola para estudiar y re-
dactar los textos legales que habfan de regir en nuestra Zona
de Protectorado Marroqui.

Esa Comisién desempefd cumplida y brillantemente la mi-
sion que se le encomendd, y en 1914 se promulgaron las dispo-
siciones legislativas objefo de su estudio.

El dahir antes citado, creé el REGISTRO DE INMUEBLES.

Al trasladar a Marruecos nuoestra legislacion ferriforial, lle-
vamos principios beneficiosos que dardn una base firme al
desarrollo de la riqueza, sobre todo si se completan constante-
mente para adaptarlos bien al medio.

El dahir citado dispone que exista una of‘cma de Registro
de inmuebles en la capital de cada uno de Jos Juzgados de
primera [nstancia esfablecidos en la zona espanola, para la
inscripcion y anotfacion del dominio de inmuebles y demés de-
rechos reales sobre ellos.

Allf se inscribirdn actos y documentos legitimos y fehacien-
fes, por los que se acredife el dominio o disfrute de algan in-
mueble o la adquisicién de otro derecho real, y las modifica-
ciones de estos de rechos.

Los titulos existentes antes de dicho dahir, seguirdn sur-
tiendo efectos aunque no se inscriban, pero los cambios efectua-
dos después del dahir, no perjudican a tercero si no se inscriben
en el Registro.

Los Regisiradores estaran bajo la dependencia del Presidente
de la Audiencia de Tefuan.

En cada Registro se hacen las inscripciones referentes a los
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inmuebles sitnados en la circunscripcion del Juzgado de 1.7 Ins-
tancia en que esta establecido aquél.

Solicitase la inscripcién (en una instancia en espaiiol) ante
el Registrador del Partido en que esté el inmueble, consignando
las circunstancias del solicitante, descripcién del inmueble y
sus gravamenes, si los hay. El Registrador calificara la legali-
dad de los documentos presentados y la capacidad de los ofor-
gantes.

Deberan presentarse, fraducidos al espariol, si estdn en
arabe, los documentos acreditativos de la propiedad, y se pon-
dra fianza para gastos de la inscripcion, conforme al arancel.

Anotada la instancia, da el Registrador recibo de su presen-
tacion y sefialard dia para reconocimiento y deslinde provisio-
nal del inmueble, citando previamente, para este acto, y publi-
cando edictos en el Boletin Oficial de la Zona y fijandolos en
el Juzgado de Paz respectivo, en la oficina del Kafd y en la
Mahacma del Kadi, cuyos funcionarios expediran certificado de
haberlo hecho.

A esta diligencia pueden concurrir todos los que estén di-
rectamente interesados en el asunto (el propietario—si no lo es
el solicitante—, los colindantes, los poseedores de derechos
reales, etc.) que podran asistir personalmente, o por medio de
mandatario.

Si el peticionario no va, o no envia mandatario, se suspende
el deslinde y fiene que hacer nueva peficion. Los gastos hechos
son a su costa.

Se comprobaran sobre el terreno, por un perito o funcionario
técnico oficial, los daftos y circunstancias del inmueble consig-
nados en la instancia, y se fijardn los linderos, haciendo un
plano que tendré cardcter provisional, que se convierte en defi-
nitivo si no hay oposicién, pero puede variar, si la hay, segin
la resolucion judicial, admitiéndose, al hacerlo, las observacio-
nes y justificaciones de los concurrenfes, levantandose acta de
ello, que se unird al plano.

Ocho dias después publicara el Registrador otro edicto dando
un plazo de tres meses para presentar reclamaciones, fundadas
y por escrito, conira la inscripcion, ante el Registrador, el Juez
de Paz, el Kaid o el Kadi.
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Pasado el plazo, si no hay reclamaciones, el Registrador
haré la inscripeién (esto afecta a la primera, no siendo preciso
en las siguienies).

Si las hay, informa de ellas al solicitante para que, en el
plazo de an mes, pueda impugnarlas. Cumplido ese plazo, el
Registrador envia el expediente al Juzgado de 1.” Instancia, para
que se framiten las reclamaciones presentadas.

Llegado el asunto al Juzgado, se hace saber a los interesados
que pueden formular alegaciones y justificaciones suplemen-
farias en el plazo de guince dias.

Las actuaciones pasaran al Juez adjunfo (que serd ponente)
y se instruird de ellas, y puede proponer al Juzgado una inspec-
cién del inmueble. s

Devueltas por él las actuaciones se sefialara dia para la visfa
publica, que se celebra concurriendo a ella dos asesores mustul-
manes, en funcion consultfativa.

En la vista informa el Ministerio ptblico.

La senfencia confraria a la inscripcién anula lo actunado vy
queda todo en el estado anterior, y la favorable puede serlo en
todo (se hace la inscripcién) o en parfe (se hace una declara-
cién ad hoc).

Contra la sentencia hay recurso de apelacién en ambos
efectos, haciéndose por escrito o por comparecencia ante el
Juzgado, que la admitira en seguida y enviard lo actuado a la
Audiencia.

A la vista, anfe ella, asistirdn fambién dos asesores musul-
manes, con cardcter consultivo, y el Minisferio piiblico, con la
especial circunstancia de que no se suspenderd la vista por la
no asistencia de las partes o del Minisferio piiblico.

La resolucion de la Audiencia termina definitfivamente el
asunto y se devuelve el expediente, por mediacién del Juzgado
y con certificado de la ejecutoria, al Registrador, para cumpli-
miento de lo fallado, en lo que le concierna.

Los opositores pueden desistir de su reclamacién en cual-
quier esfado del procedimiento, y la inscripcién se hace. De
igual modo puede desistir de ésta el que la pide, devolviéndo-
sele sus documentos.

La primera inscripcion comprendera: descripcién detallada
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de la finca, nombres y circunsfancias de las personas en cuyo
favor se hace aquélla, titulos que se presentaron, gravdamenes,
efcétera. De ella expide el Registrador certificacion literal, unien-
do a ella una copia, autorizada, del plano definitivo.

Si el inmueble pertenece pro-indiviso a dos o més personas,
el certificado y el plano se dan al copropietario encargado de
la administracion. En caso de divisién del inmueble, se anula
el certificado de la primera inscripcién, se hace nuevo plano de
cada una de las porciones, haciéndose inscripcién de cada
una, y se da a los respectivos duefios certificados y planos
separados.

El certificado y el plano, unidos, constitnirdn el tffulo de
propiedad del inmueble, que anula los anteriores y es base de
la que se parte para las mutaciones posteriores. El plano ori-
ginal quedard en el Registro.

Dice luego el dahir lo que se hace en las sucesivas trans-
misiones y en los casos de indivisién, aumento y disminucion,
del inmueble, etc.

Las siguientes inscripciones se solicitarédn por escrito, con-
signando el peficionario sus circunstancias, concepfo en que
interviene y caracter del derecho que trata de inscribir, acom-
pafiando el contrato o documento en que conste tal derecho, y
también el certificado de la primera inscripcién, con el plano.

Después de la primera inscripcién se omiitira ya la descrip-
cion del inmueble, haciéndose referencia a lo que resulte de
aquélla.

Cuando, por faltar algiin requisito subsanable, o por impo-
sibilidad del Registrador, no pudiere hacerse la inscripcion,
podrd pedirse anofacion preventiva, asi como en ofros ca-
sos especificados en el dahir, redactados en ftérminos casi
iguales a los consignados en el arficulo 42 de nuesfra Ley
Hipolecaria.

La inseripcién es facultativa, en general.

Solamente serd obligatoria en los siguienfes casos:

Si se enajenan o permutan inmuebles del Dominio piblico.

Si son bienes gravados con Habiis piblico (esta denomina-
cién parece debe referirse al que pertenece a las fundaciones
religiosas mas importantes y a ofras de utilidad pablica).
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Si la inscripciéon se hace en cumplimiento de resoluciones
de los Tribunales espaiioles.

El que fenga inscripto a su nombre, en el Registro, el domi-
nio de inmuebles o derechos reales, tiene a s favor la presun-
cion de que los posee.

Los inmuebles asi inscriptos quedan sometfidos, de un modo
definitivo, al régimen establecido en este dahir orgdnico, y a la
jurisdiccion de los tribunales esparfioles establecidos, los cuales
enfenderdn también en las cuestiones que surjan sobre limites
o servidumbres. Infervendra el Ministerio Publico por la trans-
cendencia social que tiene el problema de la propiedad
inmueble.

Habla, después, el dahir, de la forma como se extinguen
las inscripciones, del funcionamiento del Registro y de otras
materias.

Cuando el propietario de una finca inscripta en el Reg:stro
ha extraviado el certificado de inscripcién y pide segunda copia
de ésta, el Registrador lo anuncia en el Boletin Oficial, y comu-
nica que, pasados 15 dias a partir del anuncio, se expedird la
copia citada.

Es inferesante destacar lo referente a la responsabilidad de
los PRegisfradores: Responderan civilmenfe, en los casos de
errores u omisiones que cifa, pero el ejercicio de la acci6on civi/
goe contra ellos se entable, no impedira el curso de la pena/
que proceda; la jurisdiccion disciplinaria la ejerce el Presidente
de la Audiencia de Tetudn, pudiendo apelarse de ¢l anfe el Mi-
nistro de Gracia y Justicia, de Espafia, el cual resuelve sin ulfe-
rior recurso.

Finalmente consignamos esta plausible resolucién del dahir:

«En cuanto sean conciliables, con la nafuraleza de los dere-
chos y gravamenes consignados en la inscripcién primera (1),
podrdn aplicarse los preceptos del derecho musulmédn que no
se opongan a lo ordenado en el dahir, ni al estatuto personal
de los poseedores de derechos reales, incluso en lo referente
a sucesiones legitimas o testamentarias».

(1) Que esla fundamental.



LOS EXTRANJEROS Y LA PROPIEDAD
EN MARRUECOS

CONDICION CIVIL DE FRANCESES Y EXTRANJEROS (1)
EN LA ZONA FRANCESA

El dahir de 12 de Agosto de 1913 establece reglas de Derecho
Internacional Privado, fundadas principalmente en las Conven-
ciones de La Haya y resoluciones del Instituto de Derecho Inter-
nacional, teniendo presente el Derecho Comparado de los dis-
tintos pafses.

El principio fundamental que sienta es el de ieualdad juridica
de franceses y exfranjeros, dando a éstos todos los derechos
privados que corresponden a aquéllos segiin la ley francesa,
sin ofras resfricciones que las que la ley nacional del extranjero
imponga (pues ella rige el estado y la capacidad de las personas,
las formas de contraer matrimonio y de enfablar el divorcio,
la herencia y ofros extremos que afectan al estatuto personal).

En cuanto a la forma de los actos juridicos en que intervienen
extranjeros se determina sea por la ley nacional de las partes,
por la francesa, por las del Protectorado o por las costumbres
|ocales.

Cuando un individuo no fiene nacionalidad conocida, el juez
procede con libertad absolufa, pero la edad y la capacidad
juridica se regulan por la ley francesa.

Respecto a las Sociedades, se asimilan alas personas fisicas,
peterminandose su nacionalidad por la del pais en que fienen el
domicilio social.

Sobre naturalizacion hay un decrefo de 29 de abril de 1920,
limitdndonos a senalarlo por no hacer més extenso este trabajo.

(1) En el sentido de extrafios al Protectorado.
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CONDICION CIVIL DE ESPANOLE_S Y EXTRANJEROS
EN LA ZONA ESPANOLA

Rige esta materia el dahir de 1 de Junio de 1914,

Segtin €1, los espafoles fienen alli fodos los derechos de
que gozan en Espafia, y los extranjeros los que las leyes espa-
fiolas les dan en la Peninsula, sin mas restricciones que las
resultantes de su ley nacional o de los Tratados Internacionales.

La disposicién citada trata de otros muchos aspectos en cuyo
examen no podemos entrar.

Los actos y contratos celebrados en la Zona (extremo que
nos interesa, respecto a la colonizacién) se regirdn, en cuanto
a la forma y solemnidades, por los preceptos de laley nacional
de las partes, por las disposiciones dictadas para la Zona o
seglin las costumbres y usos de la localidad. Pero las parfes
pueden someterse, expresa o técitamenfe, a unaley determinada,
en cuanto a la materia objeto de los contratos, obligaciones
pactadas y efectos juridicos. En caso de no resultar deferminada
por sus actos, ni deducirse de cualquier circunstancia, se apli-
cara la ley del domicilio comiin, la ley nacional también comfin
0, de no ser posible, la del lugar en que se celebre [el contrato,

Las sentencias promulgadas en el extranjero por los fribu-
nales de los Estados que renunciaren al privilegio de jurisdie-
cién que les oforga el régimen de capitulaciones (1), serdn de-
claradas ejecutorias en la Zona espafiola, sin ofra condicién que
la de reciprocacidad.

TRANSMISION DE LA PROPIEDAD A LOS EXTRANJEROS

El derecho de éstos, en general, a ser propietarios en Marrue-
cos, lo proclamé por primera vez el articulo 11 de la Convencién
de Madrid de 3 de Julio 1880 pero, respecto a los espafioles,
existian precedenfes:” El Tratado de Mequfnez de 1 de Marzo

(1) Convenios entre varias naciones y Marruecos, anteriores al Protectorado. Por
ellos se regulaban las prerrogativas de los representantes de esas naciones en el
Imperio, y los derechos de los siibditos de ellas. Algunas han renunciado a esas esti-
pulaciones prefiriendo el régimen que el Protectorado oforga a los extranjeros.
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de 1799 les reconocia el derecho de comprar algiin terreno <con
permiso del Gobierno»s y de hacer consfrucciones que podrian
arrendar y vender; ofro Tratado, de 20 de Noviembre de 1861,
les confirmaba el derecho de comprar allf, «con permiso de las
Autoridades» edificios y fierras, de cuya propiedad podrian
disponer libremente sin que nadie se lo impida.

El citado Convenio de Madrid establece estos principios
para que todo extranjero adquiera la propiedad: auwforizacidn
previa del Gobierno Xerifiano, y las reglas juridicas /ocus regit
acfum, en cuanto a la forma del contrato, y lex rei sifae en lo
referente al fondo.

El Acta de Algeciras di6 nuevas facilidades, en el articulo 60,
que dice:

«De conformidad con el derecho que les fué reconocido por
el articulo 11 del Convenio de Madrid, los extranjeros podrén
adquirir propiedades en toda la extensién del Imperio Xerifiano
y S. M. el Sultédn dard a las autoridades administrativas y ju-
diciales las insfrucciones necesarias para que no se niegue,
sin mofivo legitimo, la autorizacién de celebrar los contratos.
En cuanto a las transacciones ulferiores, por actos intervivos
o por causa de muerfe, confinuardn efectudndose sin fraba
alguna».

Dice también que <anfes de auforizar las actas de transmi-
sién de propiedad, el Kadi debera comprobar, conforme a la ley
musulmana, que los tifulos son regularess.

He aqui, pues, la intervencion de Espafia en tan importante
asunfo:

Con los dos primeros Tratados abrié la puerta para la
adquisicion de fierras por los extranjeros, al lograrlo para los
espafioles.

Los otros dos se celebraron en Espana y confirman plena-
mente este derecho, ampliandolo a todos.

En la zona francesa el dahir de 7 de Julio de 1914, sobre la
justicia civil indigena, dispone que todo documentfo constitutivo
o traslativo de'propiedad inmobiliaria debe ser autorizado por
el Kadi, quien, por intermedio del Kaid o Baj4, hara la informa-
cion que alli hemos visto.

Esfa informacién, previa a la transaccién inmobiljaria, sélo
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se exige la primera vez (igual que la autorizacién del Majzen
para adquisicién de inmuebles por extranjeros.)

En ciertas regiones, segfin el dahir citado, las adquisiciones
hechas por extranjeros deben ser autorizadas por los Kafdes
o Bajds.

Estéd prohibido a los Kaides y Kadies auforizar documentos
de transmisién de bienes inalienables (véase dicho dahir de
Julio de 1914) y las yemaéds carecen de faculiades para vender
o arrendar a terceros los bienes sobre los que los miembros de
la tribu tengan derechos iguales o comunes.



OFICIALES DE INFORMACIONES,
CONTROLEURS E INTERVENTORES

EL OFICIAL DE INFORMACIONES (RENSEIGNEMENTS)
Y SU ACCION COLONISTA

Antes de administrar un pais de las circunstancias de Ma-
rruecos, hay, naturalmente, que pacificarlo, y asegurar la sumi-
sién de sus habitantes. Hasta que ésta es efectiva, y permite
que se implante una administracion metddica, existe un perfodo
en el cual las relaciones con los indigenas sélo pueden ser ase-
guradas por Oficiales del Ejército y, de ahi, la necesidad de
crear un personal especializado para esas funciones, que infor-
ma, fambién, al Mando, de lo que le inferesa en el aspecto
militar.

Este tipo, sui géneris, de Oficial del Ejército Colonial
Francés, funcionario politico-militar-administrativo y, a veces,
judicial, es un afortunado producto de la experiencia y del
estudio, y su origen estda en los «<Bureaux drabes» gue creo el
General francés Daumas, en Argelia, (y que desarrollé sabia-
mente el muy ilustre General Bugeaud en la conquista de dicho
pals), mejorado en el largo periodo de luchas, de reveses, de
esfuerzo infeligente y constante, en el que, reconociendo los
errores en que se incurria (errare humanum esf) se procuraba
rectificarlos en todos los 6rdenes. Aquellos «<Bureaux» se con-
virtieron (en Argelia) en «Servicio de Asuntos Indigenass», fo-
mando la instifucidn similar, en Tiinez (de donde pasé, con ofras
muchas cosas de este Protectorado, al de Marruecos) el nombre
de «Servicio de Informacioness.

Nuestras Intervenciones Militares practican gran parte de lo
antedicho en nuesfro Protectorado, (con el més brillante resulta-
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do, como podemos apreciar en esta zona de Larache) pero es
necesario completar sus funciones para que obren como ele-
mento de transicion a la Intervencion Civil. Las excelentes cuali-
dades de nuestros abnegados oficiales permiten facilmente esta
evolucion.

En la zona francesa, el Oficial de Informaciones prepara la
actuacion del =contrdleur» (Intervenfor civil), gue ha de suce-
derle en el pafs ya pacificado.

Pero las funciones del Oficial de Informes no se reducen
solo a facilitar la accién militar y a preparar esa adminisiracién
civil, sino que tienen también una modalidad muy imporfante
desde el punto de vista de la colonizacién, que es el que aquf
nos inferesa.

Esfe tipo de Oficial cumple su misién en dos zonas: /a de
contacfo con el enemigo (o0 de nuevos puestos de informacién)
en el cual predomina la accién politica-militar, y la de reciente
pacificacion o de puestos anfiguos (que lo fueron de contacto
hasta la sumisién del pafs antes rebelde y ahora desbordado
por los nuevos puestos) en la que prepondera la funecién admi-
nistrativa del Oficial. que ha de preparar la evolucién hacia un
estado pacifico (mas que pacificado) en el cual el «contréleurs,
al sustituir al Oficial, afianza la paz organizando, ya, la vida
civil sobre firmes bases.

En esta efapa administrativa del Oficial de Informes es
donde actiia en pro de la colonizaciéon, como vamos a indicar.

Aparte comenzar, por si, la reorganizacion de la justicia in-
dfgena, conforme a las normas del Protectorado (base para los
problemas juridicos que han_de afectar a la propiedad de la
tierra), veamos ofros aspectos con relacién a ésta.

El tertib.—Iniciada la organizacién del territorio, con sus
Auroridades y sus Instituciones judiciales, indigenas, «se hara
pagar el impuesto, porque ésta es, en definitiva, la proeba y
la garantia de la sumision» a juicio del Protectorado francés.

El impuesto mas importante (que, ya, en lo sucesivo, ha de
recaer sobre foda clase de propietarios), y el tinico al principio,
es el rertib (directo: es decir, personal,) que grava la cosecha o
el producto anual de la tierra y de la ganaderia. Es un impuesto
de utilidades. :

o

i i ki
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Este impuesto, que provocé gran oposicion al principio,
parece cuenta ahora con la adhesién de la mayorfa de la po-
blacién. Al comienzo, se procura sea muy ligero, para que no
se haga impopular, y deje al indigena un margen de ganancia
que permita reparar los estragos de la lucha sostenida en el
pals, que acaba de someterse, y realizar con buena base las ex-
plotaciones (1).

Cultivos.—Dan consejos précticos a los indigenas para
mejorar sus métodos.

Trabajos anejos a la colonizacién.—Se multiplicarén los
pozos, se arreglardn las fuentes y conducciones de aguas, se
mejorardn las razas de los rebanos, con sementales escogidos
traidos al pais, se ensefiard el buen empleo de los abonos, etc.

Hay gue reconocer que esto prepara al pafs para la obra de
la colonizacién, pues, ademds, se trazan pistas y se hacen es-
tudios preparatorios para ejecucién de trabajos importantes,
cuyos estndios—a modo de anfeproyectos—se envian a la Di-
recciéon de Trabajos Piiblicos.

Se tratara de hacer un invenfario, lo mas detallado posible,
de los recursos del pais, para que puedan ser puesfos en ex-
plofacién y valoracién rapidamente.

Colonizacién.-—Cuando estos frabajos del Oficial de Infor-
mes tengan algiin arraigo ya, empezaran a llegar europeos a la
rebusca de una explofacién agricola o de contratos de asocia-
cion con los indigenas. El Oficial les protegera y facilitara sus
relaciones con éstos, apoyando snu instalacién y trabajos, tam-
bién por interés del indigena (que progresa en contacto con el
europeo). Marruecos es rico y extenso, y hay sitio en él, atn,
para muchos habitantes; en nada perjudica la emigracion euro-
pea, que es un magnifico instrumento para el Protectorado y el
mejor elemenfo para lograr que vaya dejando de ser salvaje un
campo que ha vivido tantos siglos de salvajismo.

El Oficial de Informes deberd, pues, <tomar de la mano> al

(1) En nuestro Protectorado aun no se ha implantado por causas diversas (una de
¢llas es que alteraria el sistema de retribucidén de los Kaides), pero estd en estudio y
creemos debe implantarse gradual v metédicamente, acomodandolo a la marcha de la

colonizacién, para que sea la principal fuente de ingresos en el Presupuesto del Pro-
tectorado.
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europeo, y envalentonarle para la obra que va a emprender.
Ademds, encaminara sus esfuerzos a ensefiar a las dos razas a
estimarse y a asociar sus esfuerzos y solidarizar sus infereses.

De lo dicho se infiere que el Oficial de Informes (y el funcio-
cionario similar en nuestra zona) debe poseer, ademéas de bue-
nas cualidades militares, conocimienfos muy variados, cuya
aplicacion hemos visto, y saber el arabe o el bereber.

Por tanto, debe escogerse bien este tipo de Oficial.

EL OFICIAL DE INFORMACION Y EL CONTROLELUR

Los Oficiales de Informes, como dijimos, cumplen también
la misién de control o infervencién sobre las autoridades indi-
genas en las regiones militares y en aquellas cuya pacificacién
es recienfe, y los contrdleurs civiles en las ya pacificas.

Estos, pues, son los herederos, en la funcién, de aquéllos
(cuyo mérito saben ellos apreciar mejor que nadie porque tocan
de cerca los efecfos de su labor) y por ello, asl que una regién
esta pacificada, aquellos Oficiales, son reemplazados sin brus-
quedad, gracias a su habil actnacidn, por los citados funciona-
rios civiles, y tan natural es la sucesion de unos por otros que
los indigenas apenas se aperciben de que hubo cambio.

Y es que, esitudiada alli a conciencia la unidad de doctrina
en los métodos, para fodos los funcionarios, hay continuidad
en la accién.

CONTROLEURS CIVILES

Este Cuerpo es andlogo al de Tiinez, de donde se tomo. Se
cre6 en Marruecos por Decreto de 31 de Julio de 1913, comple-
menfado por una Resolucién del Comisario Residente, de 31 de
Marzo de 1920.

Son agentes del Estado Protector, y ejercen funciones de
inspeccién y mando.

A la inmediacién de los Kaides, la autoridad local de control
ejerce funcién de vigilancia de su actuacién, pero no los susti-
tuye nunca, pues su funcion no es administrativa (y en esfo se
distinguen de los <Administrateurs d’Affaires Indigénes,» de Ar-
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gelia, como se distinguen ambos paises, uno colonia—donde
puede administrarse—y ofro Protectorado—donde administran,
aungue sea aparenfamente, las Auforidades del pais.)

En relacion con la percepcién de impuestos a los indigenas,
mision encomendada a los Kaides y xiuj o xeijs, un represen-
tante de la Autoridad de confrol forma parte de las Comisiones
que secundan a aquéllos, para evitar que abusen.

lgnalmente los hay al lado de los Bajés y otras Autoridades
indigenas. }

También protegen, ya con més base y mayor amplitud que
sus predecesores militares, el desarrollo de la colonizacién.

En ofras partes de este trabajo mostramos nuevas y utilisi-
mas intervenciones de los confrbleurs para el mejor régimen
de la propiedad inmueble.

Son funcionarios en extremo interesantes, por sus caracte-
risticas peculiares (que requieren una cuidadosa especializa-
cion) y por los variados aspectos de su actuacion. realmente
bésica, en relacion con la poblacién indigena.

Se buscé en ellos, como dice Girault <hombres de accion,
con insfruccion general extensa (subrayamos), y apfos por
ella, para ejercer funciones de mando.»

Deben tener diploma de posesién del idioma drabe, o del
bereber, expedido por la Escuela Superior de Rabat. La mayo-
ria proceden de la Administracién Indigena de Argelia y Tlinez,
de la Escuela de Lenguas Orientales o de la de Altos Estudios
Comerciales.

Segiin Mr. Massicauf «estan encargados de informar al Re-
sidente General de fodo lo que interesa al estado del pais: or-
ganizacién administrativa y judicial, personal administrativo
indigena, estadfstica general, rendimiento de impuestos de foda
especie, influencia de las principales personalidades de la cir-
cunscripcion, su papel pasado y actitud actnal, personal reli-
gioso y docente, ordenes religiosas, zauias, su imporfancia,
ingresos que tienen y empleo de éstos, vias de comunicacién,
productos, indusirias, medidas para mejorar la situacion admi-
nistrativa, politica y economia de la comarca, eic.

Ademads, responden a las peficiones de informes que les
hagan los distintos Servicios del Protectorado.
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Esto, en cuanto a su relaciéon con las auforidades de éste.

Vigilan la actuacion de los Kaides, que en Marruecos tienen
facultades administrativas y judiciales de que carecen los del
resto del Africa del Norte.

También vigilan los actos oficiales de los Kadies, labor mas
delicada por ser éstos personajes religiosos, cuyo prestigio es
grande por conocer de fodos los asunfos que focan mads intima-
mentfe a la vida musulmana.

Tanto el contréleur como el «Oficial de Informacién= han de
tender a que el indigena achie en la vida econémica y colabore,
con su trabajo y facilidades de todo orden, en la obra del Pro-
fectorado.

Controleurs y Oficiales deben cuidar de que se apliquen bien
las leyes fiscales, evitando el fraude, a fin de que el Protectorado
obtenga la mayor suma de recursos para el cumplimiento de su
funcion,

Deben facilitar los contréleurs la tarea de los agentes del
Registro Fiscal y Timbre, e impedir que los funcionarios de todo
orden autoricen documentos que no estén regisirados, si hay
deber de someterlos antes al Registro.

En cuanto a frabajos piblicos, son consultados los con-
iroleurs, en los que afectan a la circunscripcién en que ejercen.
Les incumbe disponer la construccién de pozos y alumbra-
mientos o canalizaciones de agua, cuyas obras estén al alcance
de sus medios (pudiendo pedir, para otros de més vuelo, el
concurso del Servicio Hidraulico-Agricola).

Cuidan también de la construccién de pisfas, hasta que la
Administracién de Trabajos Pablicos pueda hacer caminos me-
jores.

Para hacerlas pueden recurrir a la prestacién personal, y
tienen un servicio de agentes y vigilantes de frabajos.

También facilitan y auxilian la obra de los encargados de la
ensefianza, de la higiene, efc.

En cuanto afecta a la obra colonizadora tienen los contro-
leurs, un importante papel, pues presiden las Comisiones que
distribuyen las primas a la ganaderia, intervienen en la lucha
confra las plagas del campo (especialmente la langosta), buscan
tierras buenas para los colonos y fomentan la creacién de



NICOLAS BENAVIDES MORO 167

centros de colonizacion, presiden los Comités de Estudios
Econémicos de su circunscripcion y, donde hay Camaras de
Agricultura y Comercio presiden las Comisiones encargadas
de hacer las listas electorales y el escrufinio, a estos efectos,
ademads de ofros comefidos que tienden a impulsar el progreso
del pais.

Las Sociedades Indigenas de Previsién Agricola, que el
Gobierno Xerifiano cred, son presididas por los Kaides, pero
éstos tienen a su lado, para inspeccionarlas, a los confroleurs
locales.

EL ACTA TORRENS
Y LOS OFICIALES DE INFORMACION Y CONTROLEURS

También contribuyen a su regular implantacién, unos directa
y ofros indirectamente.

Explican al indigena lo que es tal régimen y logran que no
tema desprenderse de los titulos de propiedad que posee, pues
le hacen ver que, con agquél, obfiene uno méas perfecto, el cual,
ademads, no puede perderse ni ser robado, como los de ellos.

Para quitar obstaculos al éxito del sistema deben explicarles
la analogia que fienen los nuevos titulos con los que ellos
poseen.

Por ofra parte, esos funcionarios profegen y auxilian a los
agentes fopdgrafos (que, a veces, trabajan en lugares aislados
o peligrosos) facilitandoles mano de obra, bestias de carga,
subsistencias, material de acampar, etc.

Hacen piiblico, entre los indigenas, el deber de respetar al
geomefra y a sus aparatos y sefales, castigando severamente
las transgresiones.

La Circular Residencial de 25 de Abril de 1919 dice que co-
rresponde a las Auforidades locales de control entrometerse,
por todos los medios, para provocar la conciliacion, en caso
de oposicion, yendo a la Comisién de Conciliacion y Arbitraje
(que la Circular crea) lo que esas autoridades no puedan
conciliar.

También actilan beneficiosamente en la adquisiciéon de in-
muebles en pais de costumbre bereber.

La vigilancia que ejercitan respecto a los Kaides y Kadies,
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es muy importante porque por mediacién de éstos se efectian
las transacciones inmobiliarias, y porque la obtencién de tifulos
tropieza con grandes dificultades y formulismos de procedi-
miento, a los que los indigenas son muy aficionados y, a veces,
también con amafios y fraudes de que es victima el colono,
que necesita le ilustren y protejan, para que la colonizacién
progrese.

LOS INTERVENTORES MILITARES DE LA ZONA
ESPANOLA

Lo antedicho puede aplicarse a la Zona de Protecforado
espafiol, en cuanto a la transmisién de la propiedad inmueble
y a su inscripcién en el Registro de la Propiedad.

En el orden expuesfo creemos debe completarse el Real
Decreto de 20 de Mayo de 1925 (Diario Oficial niimero 112 del
Ministerio de la Guerra) que asigna a las Intervenciones Milita-
res una misién informativa y de carécfer polftico-militar, ademdés
de la funcién intervenfora que ejercen cerca de las Autoridades
indigenas del campo y algunas de policia en representacién del
Majzen (aunque fambién se les han confiado, en insfrucciones
especiales, ciertos trabajos en relacién con catalogacién de los
bienes Majzen y Habiis, impuestos, efc., en el examen de lo cual
no nos corresponde entrar.)

Actidan en miiltiples asuntos, prestando valiosisimos servi-
cios, y sus fropas ponen muy alto el prestigio del Mando que
las rige, por su audaz bravura, que hemos visto en accién, por
su disciplina y por todas sus grandes cualidades.

Nuestra Infervencion Militar del Protectorado merece la gra-
titud de Espafia y del Majzen por cuyos intereses vela con un
celo digno de todo encomio.

Como precursora que es, de la Intervencién Civil, tiene afn,
ante si, una labor infensisima y duradera, que sera preparato-
ria de la accion que la segunda realizard en el campo, en su
dia, cuando la primera haya afianzado un orden que nunca
conocié tal pais de desorden, y cuando haya eliminado los

sedimentos de la guerra, favoreciendo, entre tanto, toda obra
atil.
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Ante ella estd, ademds, el Rif oscuro...

Hoy la Intervencién Civil es ejercida en las ciudades por
nuestros muy competentes Cénsules, a los que se deben milfi-
ples mejoras y un gran avance en el progreso de aquéllas.

El dia en que la sustitucién comience ha de ser muy medi-
tada, por zonas pacificas concretamente delimitadas, con una
solida preparacién en todos los agentes sustifutos y con una
completa garantia de que aquélla no ha de fraer brusquedades
sino una confinuidad evolutiva,

Aun no existe (creemos que ni en organizacién) un Cuerpo
que haya de desempeiiar en fodo el pais esa mision de Inferven-
cién Civil. Sélo algfin funcionario especializado la ejerce en
la Administracion Central del Protectorado (Tefuan).



COMPARACION
DE LOS REGIMENES DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE DE TUNEZ, ARGELIA Y AMBAS
ZONAS DE MARRUECOS

La propiedad territorial.—En Argelia, la indivisién de la
propiedad mele es grandisima. Alli, aun donde hay propiedad
privada, es preciso comprobar su condicién, darle base cierfa
y limites fijos, para asegurar las mufaciones. Una vez delimi-
tada la propiedad, hay que constifuirla conforme a las normas
juridicas francesas.

En Tanez hallaron los franceses una indivision menor, y
mas facilidad para establecer el Acta, porque la propiedad estaba
en gran parte comprobada y legalizada por titulos en que cons-
taban el origen, los Iimifes y las mutaciones de la propiedad y
los derechos reales. Esta situacién, ventajosa, aunque no per-
tecta, se debia a la dominacién turca que la creé. Pero no habia
publicidad en las fransmisiones y abundaban las causas de
eviccion. .

En Marruecos estd también muy extendida la indivision. En
Tiinez no existe la propiedad arch o colectiva, de tribus. Hay,
si, al Sur, vastos terrenos de pasforeo, cuyo goce tienen aqué-
llas, pero sin que puedan alegar ningtin derecho de propiedad,

En Argelia hay mucha propiedad colectiva, y en Marruecos
también.

Gastos de inscripcién.—Nos dijo el Conservador de la
Propiedad, de Rabat (que nos recibié con amabilidad suma), que
en el Protectorado francés de Marruecos, los derechos de «im-
matriculation», especialmente para las pequefias propiedades:
son reducidos, pudiendo ser hasta sélo 100 francos, lo gue
facilita mucho la movilizacién de la propiedad.
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Parece ser que en Tiinez hay marcado un minimum que, a
veces, es casi tan grande como el valor de la propiedad, si ésta
es modesta, cuya circunstancia cohibe a muchos de acudir a la
inseripeion.

Conciliacién y arbifraje.—La legislacion del Marruecos
francés establece estos importantes elementos, como hemos
visto.

Argelia no los tiene, a los efectos que estudiamos, y nuestro
dahir orgéanico, del Registro, tampoco los consigna.

Es de suponer que en nuestra Zona ocurre esfo porque para
toda clase de conflictos juridicos (comprendidos, naturalmente,
los de la propiedad de la fierra) regirdn, seguramente, las Ins-
tituciones de esta indole que hay en nuestro Derecho.

En efecto: para ambas gestiones entre partes, fuera de la
accién judicial, el articulo 487 de nuestra Ley de Enjoiciamiento
Civil, establece que pueden someterse las diferencias existentes
al juicio arbifral o al de amigables componedores, antes o des-
pués de deducida en juicio la contienda (1), y cualquiera que
sea su estado (exceptila las demandas relativas a derechos po-
liticos u honorificos, y otras.)

Los articulos 827 y siguientes detallan el juicio de amigables
componedores.

En los 790 y siguientes se habla del juicio arbitral.

Ademads, en dicha Ley (articulos 460 a 480) fenemos el acfo
de conciliacién (judicial ya), que es previo al juicio declarativo
y hay obligacién de celebrarlo ante el juez .competente (se ex-
ceptiian los juicios verbales y otros que cita el articalo 460).
El 462 dice que no se admitird demanda a la que no acompane
cerfificacion del acto dicho o de haberse intentado sin efecto
(en los casos en que corresponda.)

Y atal extremo lleva esto el legislador, que en ese mismo
articulo dice que cuando se haya omitido esto indebidamente
(y, sin perjuicio de la responsabilidad a que haya lugar) «se
procederd a la celebracién del acto en cualquier estado del
pleifo en que se nofe su falta.»

(1) Por cierto que la Ley dice: s Toda confesfacidn enire partes...>, v esto nos parece
un galicismo (=contestation» = oposicién, debate, etc.)
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Tribunal que interviene en la inscripcién.—En Marrue-
cos es el Conservador de la Propiedad Territorial el que exa-
mina los titulos y hace la informacién acerca de ellos, infervi-
niendo el Tribunal judicial solamente en caso de oposicién a la
inscripcion. En Tianez, ya vimos que el «Tribunal mixto» actiia
en ambos casos.

Veamos ahora los juicios encontrados que ésfe ha merecido
en Marruecos, y opiniones sobre su conveniencia o no alli.

Una competente personalidad del Marruecos francés, nos
manifesté su creencia de que alli no darfa resulfado el citado
Tribunal, afadiendo que en Tlinez empezd siendo una Comisién
de carécter administrativo, porque se creyo que, conforme a las
caracteristicas de la Administracion en muchos asunfos, aqué-
lla resolveria con rapidez. '

Pero no fué asf, sino que, sintiéndose jueces sus miembros:
empezaron a ampliar los defalles, a razonar en Derechoy a
querer estatuir, dando a la Comisién una competfencia desme-
surada.

Dijo que el Tribunal e/vi/ (judicial), pidié que, si aquéllos se
arrogaban fal papel, era mejor que se les diera autoridad de
jueces. Y la Comision se convirtié en Tribunal especial, a esos
efectos, pero el resualtado no ha sido bueno, pues emplean, para
resolver, mds tiempo que los verdaderos jueces.

Anadié que, como ese Tribunal es mixto de franceses e indi-
genas, y todos enjuician, inevitablemenfe se marcan en €l ten-
dencias muchas veces dispares, no por antagonismo de razas,
sino por el distinfo concepto que ambas tienen al apreciar la
propiedad y sus problemas, respondiendo a tradiciones juridicas
y a senfimienfos disfinfos.

Por eso, sin duda, los franceses han procurado en Marroe-
cos que los asesores (o adjunfos) musulmanes, en los Tribu-
nales (cuando éstos infervienen por haber oposicién a la ins-
cripcion) soélo tengan funcién consulfiva para que, teniéndose
en cuenfa sus opiniones, en lo que interese, no puedan defender
con vofo puntos de visia que no sean admisibles en relacién
con las normas del Protectorado.

Esfa solucién se adopté también en nuestra Zona marroqui.

En Tinez, el Juez informante falla, y en Marrnecos, no.
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Nuestro ilustre inferlocutor agregé que, en Marruecos fran-
cés, el Conservador, en lo que resuelve y zanja por si, obra
como un Juez y, por tanto, quita maferia de justificacién y razén
de ser a un Tribunal especial. Y, queriendo se eviten allf los
errores de Tunez, es contrario a ese Tribunal.

Por otra parte, un notable jurisconsulto de Ttinez nos infor-
ma manifestando que el Tribunal Mixto ha prestado excelentes
servicios, siendo guardian celoso de los intereses de todas las
personas que puedan fener derechos (especialmente los ausen-
tes y menores) sobre un inmueble cuya inscripcion se desee.

Anade que las partes opuestas, si bien tienen el derecho de
deferir el litigio a las jurisdicciones de derecho comiin, han
aceptado la competencia de dicho Tribunal, por hallar en él
todas las garantias.

La unica queja seria contra el Tribunal Mixto, es que sus
decisiones no admiten instancia ulterior, agrega ¢l abogado a
quien nos referimos.

Veamos ahora lo que decia un articulista en el diario de Ca-
sablanca La Vigie Marocaine en sin numero de 6 de Junio
de 1923 (durante nuestra estancia alli), con el titulo <El Tribunal
de Inscripcién (immatriculation)s:

«Su creacion se impone si se quiere dar a la inscripcion
fodos sus efectos bienhechores.»

Alaba el aufor el sistema Torrens, instaurado en Marruecos,
pero dice que se puede a(n mejorar mucho, <sobre todo del
lado de la justicia.» Llama la afencién, acerca de esto, a <los
altos Magistrados de Rabat, bien dispuestos al efecto», y dice:

«Veamos lo que pasa en Casablanca y propongamos el re-
medio a la mala situacion.»

«<Actualmenfe no hay Tribunal inmobiliario realmente cons-
titufdo, sino dos jueces fan amables que, ademdas de sus funcio-
nes, tienen por misién estudiar lo confencioso inmobiliario, de
lo cual el Servicio de la ximmatriculation» se descarga. Como
Marruecos es un pais de litigios, sobre fodo en este asunfo, fan
rico en falsos titulos y mala fe, los expedientes se acumulan en
la mesa de los dos jueces que, no obstante su actividad, no
estan al dia ni llegardn nunca a estarlo.» (Da defalles que omi-
timos.)
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«Recientemente, uno de nuestros jueces estuvo ocho dias en
el bled (1), bajo’la tienda, para estudiar una imporfante cues-
tién, y la ausencia de dos a cuatro dias no es rara. Entretanto,
los demés asuntos huelgan, pues el segundo juez puede estar
también en el «<bled», o empleado en Casablanca, en interinida-
des en lo civil, comercial o penal. Entonces, adiés la <immatri-
culation» duranfe algunos dias.»

,Qué hardn, mientras tanto, todos los propietarios que tie-
nen que aguardar <largos afios, antes de entrar en posesion del
titualo de propiedad, tan ardientemente deseado», y tan necesa-
rio, para habitar un edificio, hacer obras, reembolsar una deu-
da, obtener crédito, etc.?

Urge, a su juicio, una reforma. Dice que debe tomarse por
modelo lo hecho en Tiinez, afiadiendo que el Tribunal Mixto es
una particularidad dichosa de su legislacién ferriforial.

Los que combaten el Tribunal tunecino dan ofras razones,
diciendo del procedimiento seguido en él: que es muy largo, a
causa de las muchas oposiciones gue pueden surgir; que son
necesarios muchos perifajes (con frecuencia muy costosos) or-
denados por el Tribunal, cuyos gastos debe pagar desde el
primer momento el que solicita la inscripcién y, aznque, en caso
de solucion favorable del proceso, puede pedir que se le indem-
nice, tiene que hacerlo anfe ofro Tribunal y, si el opositor con-
denado es insolvente, pierde aquél ese dinero.

Circunstancias de la inscripcién.—Esta es en Marruecos
facultative, como en Tinez, aungne alli se ha ido haciendo
obligatoria en ciertas comarcas y se fiende a darle esta condi-
cién. En el Acta Torrens es facultativa, pero sostienen algunos
tratadistas que esto no lo hizo su autor principio fundamental,
sino que consinfio que se le diera ese cardcter para facilitar la
adopcion del sistema.

Tres son los casos en que es obligatoria, en Marruecos fran-
cés, seghin el dahir de 12 de Agosio de 1913: venta o cambio de
bienes dominicales, venfa o cambio de bienes habiis y cuando
aquélla es ordenada en el curso de un juicio de embargo de in-
muebles. También lo es, segiin el dahir de 27 de Abril de 1919

(1) En el campo.
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(que organiza la tutela administrativa de las colectividades-tri-
bus y reglamenta sus bienes) cuando se enajena a perpetuidad
el goce de los bienes colectivos de fribus., Védse, también, lo
que, respecto a inscripcién, decimos al tratar de las tribus de
cosfumbre bereber.

Hay un caso en que la inscripcion se hace de oficio: para los
perimeiros urbanos en redistribuciéon, conforme al dahir de 10
de Noviembre de 1917 sobre Asociaciones sindicales de pro-
pietarios, y el de 10 de Junio de 1922.

También es inferesante el caso, muy frecuente, de indivision:
el dahir de 10 de Marzo de 1921 dice que un copropietario puede
requerir la inscripcion del inmueble, y esto la hace obligatoria
para los demdés copropietarios, pero si éstos no quieren acce-
der, pueden provocar la particion del inmueble. Aquél, de todos
modos, inscribe su parfe.

No obstante estas excepciones, la inscripcién conserva su
cardcter de facultativa. Realmente no podia hacerse obligatoria
en absolufo, ni aplicar la justicia a todos los asuntos sobre in-
muebles en un pafs donde hay potfencias que conservan los
privilegios del régimen de capitulaciones, si bien muchos siab-
ditos de ellas, convencidos de las ventajas del sistema han
pedido la inscripcion de sus fincas, aun sabiendo que este he-
cho las hace entrar en la jurisdicciéon de la justicia francesa.
Parece que, hasta los Cénsules ingleses, han aconsejado a sus
concindadanos que acudan a la inscripcion.

El sistema implanfado en Marruecos se acerca mds al de
Australia que al de Tilnez.

El procedimiento es en Australia administrativo y en Tiinez
judicial; en Marruecos fiene muy senalada actuacién adminis-
frativa, pero sin abandonar la judicial.

En Australia, s6lo el «Registrar General» puede rechazar o
acordar la inscripcién. En Tanez es el Tribunal mixto el que
examina la peticion y las oposiciones, siendo el Conservador
mero ejecutor de sus acuerdos, correspondiéndole, inicamente,
establecer el titulo (lo que hace mas lenta la framitacién, pues
hasta las peficiones en las que no hayv oposicién son sometidas
a un juicio del que a veces salen denegaciones de inscripciones
a las que nadie se ha opuesio, lo que frae perjuicios indudables.)
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En Marruecos puede el Conservador hacer la inscripcion
directamente, si no hay oposicidn, lo que es una ventaja impor-
tante. Solamente si hay oposicién interviene la via judicial y
entonces, como en Thanez, el Conservador es mero ejecutor de
sus decisiones.

Pero, segtin el dahir orgénico, el Procurador Comisario del
Gobierno (Ministerio Piiblico) era siempre llamado a dar su
dictamen, lo que constitufa una rémora, pues en caso de no
oposicién, el asunto escapaba al Tribunal, pero no al Comisa-
rio, en cuya oficina se amontonaban, no obsfante su actividad.
Como también habfa paralizacién en caso de oposicion parcial,
el dahir de 2 de Mayo de 1917 dispuso que el solicifante pudiera
anular su peficion de inscripcién total y pedir la de la parfe no
discutida, en un fffulo especial.

Ofro dahir de 24 de Septiembre siguienfe, consagra el ca-
rdcter administrativo del procedimiento. En adelante, el exa-
men de la peticion escapa al Tribunal y se asigna al Conserva-
dor (salvo si hay oposicion.)

El dahir de 1 de Junio de 1918, suprime ese examen previo,
del Procurador, en casos no litigiosos, que as{ tienen rapida y
expedita solucién.

En Argelia predomina la accién de la Administracién en
materia inmobiliaria, porque alli hay Prefectos, como en Fran-
cia (lo que no ocurre en Tiinez y Marruecos, que son Protecto-
rados) y su direccion tinica del Catastro y Servicios Adminis-
trativos da el caracter dicho a aquella accién.

El titulo.—En Tiinez y en Marruecos francés es inatacahle;
en Argelia, no, y en nuestra Zona marroquf parece fuera de
duda que es atacable, pues se dice en el dahir orgéanico que la
inscripcion no consolida los actos o coniratos que sean nulos
con arreglo a las disposiciones vigentes en’la Zona.

El articulo 41 dice que el fifulo de propiedad (certificado y
plano, unidos) <anula y sustituye a !os anteriores y es la base
para ulteriores fransmisiones y cargas y derechos reales.» ¥
afiade: <Prevalece mienfras no fuere anulado por sentencia
ejecuforia dictada con arreglo a Derecho, contra todo fitulo o
documento no inscrito.»

Ademas, el articulo 75 dice que /a cancelacion tfotal de las
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inscripeiones y anofaciones preventivas podrd pedirse: «3.°
Cuando se declare la nulidad del titulo en virtud del cual se
haya hecho la inscripcién.»

Por otra parte, no se consigna en ningiin sitio la existencia
de un fondo de reserva para indemnizar a los perjudicados por
la nulidad del fitulo. Esto es consecuencia natural de lo ante-
dicho, pues ese fondo se constituye (conforme al tipico del
Acta Torrens) en favor del perjudicado por la inscripcién
(para que ésta subsista, ya que no es anulable aunque haya
vicio de nulidad), pero, como en nuesfra Zona puede serlo
por nulidad del titulo, no esta justificado ese fondo.

En Marruecos francés existe éste y en Tiinez lo habia, pero
fué suprimido en 1912, sustituyéndolo por una accién de indem-
nizacion contra el causante del dolo.






CONCLUSION

Como hemos visto, el Acta Torrens se ha aplicado en Tiinez
y en el Marruecos francés, y sus preceptos, aunque no total-
mente, fambién han influfdo en la legislacion argelina y en la de
nuestira Zona marroqui (especialmente en el procedimiento a
seguir para establecer el tftulo), si bien variando respecfo a su
valor, a su caracter de real o personal y a ofros detalles, en di-
chos paises, '

Esta analogia, que quizé algiin dia se convierta en uniformi-
dad, puede tener consecuencias interesantes en el porvenir.

Como es laudable aprovechar la experiencia de los demds,
cuando se hace racional y no servilmente, creemos juicioso el
hecho de que se haya adaptado a la nuestra, en parte, el régi-
men territorial de la Zona francesa donde se aplicé, mejorado,
el de Tinez que, a su vez, se inspiré en el sistema Torrens, cu-
yas fuentes esfan en el derecho germanico.

El régimen hipotecario espafiol, por haber tomado algunos
principios del de Alemania, y por el histérico influjo del derecho
germanico en el nuestro, estd mds proximo al Acta Torrens que
el francés, y por ello seria en Espafna mas facil que en Francia
la transicién a fal sisfema y su implantacién integral en nuestra
Zona marrogquf.

Pero aunque no se haga esto ultimo (y nada importaria que
el Acta no rija en Espana para que la estableciéramos en Ma-
rruecos, pues tampoco rige en Francia y esta Nacion la llevé a
Africa) debemos felicitarnos de que se lleve nuestro Registro de
la Propiedad al Marruecos espafol, pues esfo implanta un be-
neficioso principio de asimilacién legislativa, en lo territorial
que, unido al adoptado en ofros aspeclos de la legislacién (Juz-
gados, efc.), hara que nuestra Zona vaya tomando gradual-
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menfe, y en lo posible, las caracteristicas propias de Espafia en
bastantes aspectos juridicos.

También lo hace asi Francia en su Zona, en muochos 6rde-
nes, aunque en el de la propiedad ferritorial hay desemejanza
con el de la metrépoli.

Aparte del aspecto juridico del problema de la colonizacion,
nos hemos decidido a examinar en este trabajo materias de ofra
fndole que afectan a aquélla, para mostrar su estado actual (en
lineas generales) a los que desconozcan el asunfo y fengan in-
terés por él.



DISPOSICIONES OFICIALES

LEGISLACION DE LA ZONA FRANCESA

Sobre inscripcién’y organizacién de la propiedad inmueble

Dahir orgdnico de 12 de Agosto de 1913, estableciendo la inscrip-
cién citada.

Dahires modificando o ampliando el anterior, de fechas 1 y 2 de Ju-
nio de 1915; decreto e instruccién visiriales de 3 y 6 de dicho mes, 27 de
Octubre de 1916, 2 de Mayo de 1917, 24 de Septiembre de 1917, 10 de
Junio de 1918 y decreto visirial de igual fecha, y dahires de 27 de Abril
de 1920, 27 de Marzo de 1923 y 23 de Febrero de 1924.

Decreto visirial de 4 de Junio de 1915 reglamentando el Servicio de
la Conservacién de la Propiedad Territorial, completado por el de11 de
Marzo de 1917.

Decrelo visirial de 29 de Septiembre de 1920, organizando el perso-
nal del Servicio de la Conservacién de la Propiedad Territorial.

Decreto visirial de 28 de Enero de 1921, organizando el Cuerpo de
Intérpretes del servicio citado.

Decreto visirial de 26 de Febrero de 1921, organizando el Cuerpo de
Agentes Top6gralos y Topdémetras de los Servicios civiles del Protec-
torado.

Decreto visirial de 24 de Agosto de 1925 agregando el personal ci-
tado gue achia en la Conservacién, a la Seccién Civil del Servicio Geo-
grafico de Marruecos.

Instruccién residencial sobre conciliacién de las partes en litigios
sobre inscripcién en la Conservacion. 25 de Abril de 1919,

Dahir de 10 de Marzo de 1921 sobre inscripcién respecto a bienes
indivisos.

El nuevo régimen necesitaba, para desarrollarse, una atmésfera de
paz, y, por ello, aquél fué extendiéndose a medida que la colonizacién
avanzaba y se disponfa, ademads, de elementos al efecto:
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Por dahir de 5 de Junio de 1915 se crea una Conservacién de la Pro-
piedad en Casablanca, que se abrié al afio justo:

Por dahir de 11 de Marzo dé 1917 se crea ofra en Lxda, y por uno
de 25 de Octubre de 1919, ofra en Rabat.

Por dahir de 29 de Diciembre de 1915 se extiende el régimen al anejo
de N'kheila; por el de 6 de Ocfubre de 1917, al anejo de los Zaers (Ra-
bat), y por ofros de 21 Agosto de 1920, 25 de Septiembre y 30 de Octu-
bre de 1923 y 15 de Abril de 1925, a nuevos territorios.

Por dahires de 5 de Diciembre de 1921 y 24 de Mayo de 1922 se ex-
tiende el régimen a fodos los perimefros de colonizacion (1), y a los
inmuebles dominiales, delimitados segiin el procedimiento prescripto
por el de 3 de Enero de 1916 (completado luego por el de 14 de Marzo
de 1923) aungue dichos inmuebles estén situados en regiones donde
esfe régimen no exista aun.

Dahir de 10 de Junio de 1922 sobre inmatriculacién de inmuebles ur-
banos.

El dahir de 20 de Marzo de 19253 crea una Conservacién en Marra-
kex y extiende el régimen a nuevos territorios,

El de 25 de Septiembre de 1923 crea una Conservacion en Mequinez.

El de 18 de Febrero de 1924 reglamenta la delimitacién de las tierras
colectivas.

El decreto visirial de 10 de Julio de 1925 completa el de 25 de Agosto
de 1919 sobre arriendos a largo plazo y enajenaciones perpetuas de
goce de tierras colectivas.

Dahir de 16 de Marzo de 1926, modificando el de 27 de Abril de 1919,
sobre gestién y enagenacién de estos bienes.

Disposiciones referentes a bienes Habiis

Articulo 63 del Acta de Algeciras, de 7 de Abril de 1906.

Dahir de 13 de Julio de 1913, fijando las atribuciones del Servicio
Central de los Habuis.

Dahir de 21 de Julio de 1913. Reglamenta la valorizacién de los ha-
biis piiblicos.

Oftro de 13 de Agosto de 1913 sobre supresién de las concesiones
de estos bienes que hacfan los sulianes, (No inserto en el Boletin Ofi-
cial).

Otro de igual fecha, sobre procedimientos de explotacion de habis.

Ofro de 2 de Diciembre siguiente sobre cambios y arriendos de ha-

(1) La creacion de éstos se declara de utilidad publica.
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biis privados o inmovilizados en provecho de las Zauias (no podran
hacerse por més de 2 afios).

Oftro de 27 de Febrero de 1914 reglamenta los derechos de gza, isti-
xar, guelsa, llave y zina.

Titulo IV del dahir de 2 de Junio de 1915 sobre inmatriculacién o ins-
cripcién.

Otro de 8 de Julio de 1916 reglamenta los cambios de inmuebles ha-
biis, gravados con derechos de menfad y el pago de derechos a la Ad-
ministracién de los Habiis, por los arrendatarios perpetuos.

Otro de igual fecha modifica el articulo 8 del de 27 de Febrero
de 1914, concerniente a los terrenos desnudos gravados con menféaa.

Otfro de 22 de Mayo de 1917, autorizando y reglamentando los
arriendos de bienes habiis por una duracién de 3, 6 6 9 afios (no in-
serto en el Boletin Oficial).

Los dahires de 15 de Enero y 11 de Febrero de 1918 reglamentan el
control de los habiis de familia, el primero, y de los edificios afectos al
culto, el segundo.

Dos de 25 de Junio de ese afio institfuyen Comisiones para la revi-
sion de derechos gue gravan a los habiis.

Decreto visirial de 4 de Octubre de 1924 sobre titulo especial refe-
renie a beneficiarios del habiis.

Instituciones y medidas favorables a la colonizacién

Decreto del Residente General, de 29 de Junio de 1913. Crea Cédmaras
de Comercio v Agriculfura.

Decreto del Residente General, de 2 de Noviembre de 1914. Crea
Comités de Estudios Econémicos.

Decreto del Residente General, de 9 de Noviembre de 1916, Crea una
Comisién de Colonizacién.

Dahir de 26 de Mayo de 1917, modificado por el de 19 de Julio de 1919.
Crea Sociedades Indigenas Agricolas de Previsién.

Dabhir de 27 de Agosto de 1918, sobre préstamos sin interés. que
hace el Protectorado.

Dahir de 20 de Enero de 1919. Adiciona una Seccidn Indigena a las
Céamaras citadas.

Dahir de 27 de Abril de 1919 sobre contratos de Asociacién Agricola
que pueden hacer las yemdds de tribus. Organiza la tufela adminisira-
tiva de las colectividades indigenas vy la gestién de sus bienes.

Dahir de 22 de Diciembre de 1919. Crea Sociedades de Crédito Te-
rriforial.

Dahir del dia siguiente. Crea una Caja de Préstamos Inmobiliarios.
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Decreto del Residente General, de 20 de Abril de 1919, instituyendo
una Cdmara Mixta francesa (consultiva), de Agricultura, Comercio e
Industria, en Fez.

Dahir de 27 de Diciembre de 1919. Asigna parcelas dominiales a los
antiguos combatientes marroquies. Lin decreto visirial de igual fecha
reglamenta esfo.

Dahir de 5 de Julio de 1920 (modificado por el de 23 de Enero de 1924
y completado por el de 14 de Marzo de 1925), sobre la tasa de la plus
valia inmobiliaria.

Dahir de 22 de Mayo de 1922 sobre renuncia del Estado a su privi-
legio de inscripcién (como vendedor de lotes al colono) en favor del
acreedor hipotecario en la primera hipoteca del lofe, para que aquél
obtenga préstamos. :

Dahir del dia siguiente, sobre sancién al colono que no cumpla sus
compromisos de deudor hipotecario, y compensaciones al acreedor
inscripto.

Dahir de 29 de Octubre de 1924 (modificado por el de 25 de Noviem-
bre de 1925), instituyendo nuevas formas de crédito hipotecario, por
mediacién de la Caja de Préstamos Inmobiliarios de Marruecos. Lin
decreto visirial de 18 de Noviembre de 1924 aprueba los Estatutos de la
Caja. Otro de 9 de Diciembre de 1925 fija las rebajas de interés conce-
didas a los agricullores que hayan coniratado préstamos a largo plazo
con dicha Caja.

Dahir de 20 de Diciembre de 1924, concediendo primas a la moto-
cultura para 1925, v decreto visirial de igual fecha concediéndolas ala
roturacion de tierras.

Dahir de 25 de Noviembre de 1925 modificando el de 9 de Mavo
de 1923 sobre el Crédito Agricola Mutuo.

Dahir de igual fecha, organizando el Crédito Agricola a plazo me-
dio, por infervencién de la Caja citada.

Decreto del Director General de Agricultura y Colonizacién de 20
de Marzo de 1926, sobre primas y concursos relativos a la ganaderfa.

Dahir de 7 de Abril de 1926, sobre Sociedades Cooperativas Agri-
colas.

Dominio privado del Estado o bienes del Majzen

Dahir de 1 de Julio de 1914, Divisién del Dominio en piiblico y pri-
vado,

Dahir de 7 de Julio de 1914, Reglamenta las mutaciones y transmi-
siones de la propiedad inmueble (y la justicia civil indfgena). afectando
especialmente a estos bienes,
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Dahir de 3 de Enero de 1916 sobre delimitacién del Dominio Piiblico
y aplicacién del Acta, modificado por el de 14 de Marzo de 1923. Otro
de 30 de Noviembre de 1918 sobre ocupaciones temporales de terrenos
de ese Dominio.

Dahir de 12 de Junio de 1917 y decreto visirial de 5 de Julio de 1919
sobre clausulas del cuaderno de cargas,

Decreto visirial de 15 de Febrero de 1921 sobre el Servicio de los
Dominios (organizacién).

Dahir de 24 de Mayo de 1922. Modifica lo legislado dando inscrip-
cién de oficio a los inmuebles dominiales, si no hay oposicién.

LEGISLACION DE LA ZONA ESPANOLA

Algunos Centros
y disposiciones favorables a la colonizacién

En Larache existe un Cenfro Agricola y Experimental, cuya finali-
dad es realizar trabajos de investigacién y experimentacién con aplica-
¢ién a la ensefianza y a la divulgacién, estudiando los cultivos de ma-
yor interés para el pais. Para este efecto fueron cedidas por dahir de 18
de Ociubre de 1920 varias fincas riisticas propiedad del Majzen.

Este Centro hace cullivos de todas clases con excelente éxito,
atendiendo ademads a la difusion de plantas industriales, y enira tam-
bién en su campo la organizacion de cursos préacticos para soldados y
obreros, conferencias, efc.

En Larache también, existe la Yeguada Militar de Smid-el-Ma que
ocupa 1.218 hectdreas de una finca propiedad del Estado Espafiol.
Atiende a la mejora del ganado caballar del pais y a otros fines.

Por decreto de la Presidencia del Consejo de Ministros, de 5 de
Enero de 1922, se hace extensiva al Protectnrado la competencia de la
Junta Central de Colonizacién y Repoblacion inferior.

Un dahir de igual fecha ordena a las autoridades indigenas que re-
conozcan y hagan respetar esta compeiencia.

Dahir de 12 de Febrero de 1917. Exceptiia del pago de derechos de
importacién (10 °/, ad valorem) a maquinas y aparatos destinados al
cultivo de los campos.

Conserva sdlo el 2'50 °/, a beneiicio de la Caja especial, estipulado
por el Acta de Algeciras.

Decrefo visirial de 14 de Junio de 1924, Adiciona a la lista que acom-
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pafia al anterior dahir, la exencién de derechos de importacién de las
bombas irrigadoras y los mofores para ellas.

Principales disposiciones sobre bienes del Majzen

Dahir de 3 de Junio de 1914 publicando el Reglamento de estos
bienes.

Decreto visirial de 27 de Julio de 1914. Dispone gque todos los con-
fratos que se hagan, de alquiler de bienes Majzen, deberdn pagar por
derechos de inscripcién y registro el 5 °/, del total de un afio de alquiler.

El dahir de 8 de Julio de 1916 muesira un caso de renovacidn de
dahires por los que se conceden en usufructo terrenos Majzen, debiendo
los favorecidos «cultivarlos con sus yuntas correspondienfes, a medias
con el Majzen en los beneficios, y el terreno que sobre se daré por ellos
a ofros, que lo cultivardn a medias igualmentfe».

Hay ofros casos de confirmacién de este usufructo, sin pago algu-
no por él.

Dahir de 17 de Enero de 1917, Dispone que, cuando un arrendatario
de propiedades Majzen ceda sus derechos a tercera persona, tendrd que
pagar, una vez aprobada la cesién, como derechos por los gastos de
ésta, el 10 °/, de la renta anual que satisfaga el inmueble objeto de ella.

Cuando se van a arrendar inmuebles propiedad del Majzen y se co-
noce la existencia de cartas jerifianas concediendo a particulares el
usufructo de esos lerrenos se ordena (el B. O. niim. 19 de 1918, frae
un caso concrefo) que los que se crean con derechos se personen en el
Negociado Central de Bienes Maijzen, para alegarlos.

El dahir de 19 de Julio de 1918 modifica asi el articulo 51 del Regla-
mento: «Los contratos llevardn, ademas de la firma del ar.endatario,
las del Ainin el Mustafad, del Interventor local y del Jefe del Negociado
Central de Bienes Majzen, Delegado de Asuntos Indigenas» (el Nego-
ciado pasa a ser una Dependencia de esta Delegacidn.)

Decreto visirial de 17 de Mayo de 1925. Muestra detalladamente un
caso de delimitacion de terrenos de esia clase.

Legislacién referenfe a bienes Habiis

En caso de que se haya extraviado el Regisiro de estos bienes (el
dahir de 18 de Febrero de 1914 trae el caso referente a Arcila) se dispo-
ne la renovacién, teniendo que comprender el nuevo todas las propieda-
des gue pertenczcan al Habiis «cualesquiera que fuesen y en poder de
quienguiera que se encuentren», dice aquél. «<Esto se hard, anade, con
la cooperacion del Consul de Espafia y del Kadi de la Ciudads».
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Decreto visirial de 12 de Mayo de 1925, sobre explotacién y admi-
nistracién de los bienes citados.

El Decreto visirial de 14 de Julio de dicho afio nombré una Comi-
sién compuesia por los Nuddar (plural de Nadir) de los Bienes Habiis,
dos peritos y un representante del Cénsul (en su calidad de Interventor
de la Comisién) para hacer la valoracién de estos bienes en cada cir-
cunscripcion consular.,

Algo sobre compra~venta y registro de inmuebles

Dahir de 12 de Agosto de 1913. Establece el Registro de inmuebles.

El dahir de 30 de Marzo de 1921 prohibe las compra-ventas de in-
muebles gue no sean hechas por los adul y sus kodar oficiales autori-
zados, debiendo ser estos funcionarios precisamente de la Zona, bajo
nulidad del contrato.

Visita al Registro de inmuebles.—La practica el Juez de 1.* Instan-
cia del partido correspondiente, en cumplimiento de los articulos 302 y
siguientes del Reglamento de 16 de Enero de 1905 sobre régimen de la
propiedad de las posesiones espafiolas del Africa Occidental, declarado
vigente en nuestro Protectorado marrogui.

El objeto es ver si el funcionamiento es normal y si los libros se
llevan bien. En el Boletin Oficial mimero 15, de 1921, puede verse en
detalle como se hace la visita.
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INMUEBLES PROPIEDAD DEL ESTADO ESPANOL
EN LA REGION OCCIDENTAL

Las principales, son las siguientes:

Lal-la Sffa, cerca de Alcdzar. Tiene 2.500 hectdreas y encierra va-
rios aduares.

Muley Tayeb, lindando con el anterior. 794 hectéreas.

Meruan, no lejos de Alcdzar, sobre el Lucus. 570 hectédreas.

Erriba. 39 hectéreas.

Jandakin, 787 hecidreas.

Sidi Embarek. 815 hectdreas.

Existen, ademds, otras mds pequeinas: E/ Beifar, Harair, Tuares,
Huerta del Sultén, Benauda, etc., en el Bajalato de Alcézar.

Consignamos los anteriores datos, de fuente oficial, por considerar
conveniente su conocimiento, a los fines de colonizaci6n.

La mayorfa de estas fincas, segtin nuesiros informes, estan arren-
dadas, por afio, a indigenas, en espera de que haya colonos o empre-
sas, espafioles, que soliciten realizar las intensas explotaciones de que
son susceptibles.
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