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I, Para justificar que el tema enunciado tiene cabida en el Dere-
cho Agrario, debo situarme ante esta interesante materia de investi-
gacidn y base de miltiples estudios, en los que las opiniones no andan
ity acordes acerca de la naturaleza y del contenido de este derecho,
cuya doctrina peculmr vy especifica 1o estd en proporcién con su ex-
tensién y volumen pricticos.

Siempre que una rama del Dere.cho extiende st sombra sobre es~
pacios juridicos diversos, sin reparar en sus convencionales fronteras
doctrinales; en si son, clara o dudosamente, ptiblicos o privados; en
si tienen, o 1o, conexién con las cconomias particulares o con las ofi-
ciales, existe motivo de averiguacion y de discusién para saber si cons-
tituye disciplina definida, con esencia propia y autonomia conceptual,
o si es coleccién de teorias, doctrinas y normas procedentes de dlis-
tintos campos juridicos, ordenadas sistemdticamente para hacer com-
hinada aplicacion a determinadas zonas, mixtas o complejas, de.la ri-
riqueza o de la actividad.

Mucho es lo que se ha escrito y se escribird sohre ello, y puede ele-
girse al azar; asi, copio del Prof. Ynrico Bassanurri, de Bolonia, co-
nocido agrarista, en su colaboracién al Novisimo Digesto Italiano, voz
“Diritto Agrario”, que dice, dentro de su atractivo estudio: “Derecho
auténomo no es el que regula un grupo de relaciones, mas o menos
nmerosas, sino el derecho de todas las relaciones que se refieren a un
cierto aspecto de In vida social, cualquiera sea su nataraleza.

Tasta 110}, ui la doctrina ni la 11111 1)111(1011(:1'1 han enunciado cla-
ramente vingunn de los verdaderos principios generales, que, elevan-
do a sistema ¢l complejo de las normas, pueden por si solos, atribuir
integridad y organicidad a Ja disciplina agraria,

Il Derecho Agrario, aunque ampliamente penetrado por normas

%y ] trabajo precedido por dos hreves pm’unbulm no juridicos (por Io
que 1o se insertan aqtu) fue la primera conferencia del cursillo dedicado a “Ta
colonizacion interior”, con motivo del 25.° Aniver wrlo del Instituto Nacional
de Colonizacién, organizado en Zaragoza por In “Asociacién Aragonesa de

Derecho Agzano”, que ha autorizado esta publicacién, con el agrado merecido
por esta Revista. Se leyd el 20 de marzo de este afio.
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de derecho ptblico, aparece atin, prevalentemente, como un sector del
Derecho Privado.”

He citado esta opinién porque expresa un estado muy general de
pensatniento entre los juristas: pero yo no voy a calificar la disciplina
juridico-agraria ; pues, si de su naturaleza doctrinal o legislativa puede
dudarse, no puede ser dudoso ni desconocido el hecho, o el conjunto
de hechos, que determinan su realidad; ya que todos tenemos la con-
viceidn de que estos derechos son especiales por su objeto o por el
drea y el modo de su aplicacién; y de que existen, vigorosos y acu-
ciantes, cuando una realidad social en urgente evolucitn, les sirve de
base o de motor, y les impone un ritmo acelerado, a tono con el pase
de marcha de su época.

Este es el caso del Derecho Agrario; su esencia puede ser debatida
y su contenido discriminado en el terreno de los principios y de los
conceptos; pero su realidad y su vivacidad no pueden ser ignoradas
ni desatendidas sin grave riesgo econdmico y social; aspectos sobre
los que tienen que ordenar, velar e inspirar, la tutela y la accidén ju-
ridica. '

Personalmente, considero al derecho agrario como complejo y es-
pecial en su contenido y universal en su alcance, ya que todos los as-
pectos de la vida familiar y social pasan por el campo un dia u otro, o
un dia y otro. Por lo vario y miltiple de sus aplicaciones, participa de
publico y privado, material y formal, espiritual y econdmico, personal
y social, voluntario e imperativo; y por la viva, permanente y crecien-
te utilidad de sus problemas, atrae, en Espafia, un numeroso grupo
de calificados agraristas, con predominio y empuje juveniles, que
van enriqueciendo, hrillante v eficazmente, nuestra literatura juridica,
especializada y varia, al mismo tiempo.

Como aficionado con deseo de aprender, aprecio v admiro en todo
st valor el trabajo de los juristas que, en labor de andlisis, tratan de
catalogar todas las facetas de la actividad del Derecho Agrario; y
de los que, en labor de sintesis, procuran encajar y acomodar toda su
materia dentro de unos limites, aunque sean muy dilatados; estos
objetivos, por ahora inaprehensibles, me llevan a evocar los talentos
que dedichd el flustre poligrafo don Gaspar Melchor de JovELIANOS,
en su conocido y famoso “Tnforme sobre la Tey Agraria”, a razonar
el derecho de los propictarios rurales a cercar sus propiedades, como
alirmacion dg sefiorfo, sefial de exclusion, medida de seguridad vy ¢sm
timulo de produccitn. Al cabo de los afios, ¢l cambio de tas ideas, Ta
evolucion y valoracion de los productos v ¢l avance meednico de los
medios de cultivo, tan poderosamente influyentes en In economia de
la produccién, han llegado a hacernos ver que, en muchos casos, el
intensivo cercamicnto puede dificultar la ganaderia, lan mecanizacién y
los aprovechamientos secundarios, elementos de mayor productividad
en el tiempo y en el espacio; asi como a convencernos de que el ver-
dadero sefiorfo es la personalidad; el verdadero excluyente, la volun-
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tad, y el mas eficaz aseguramiento y el mayor estimulo, la posesion
activa.

En suma, lo verdaderamente esencial es dar al campo y al conoci-
miento de sus necesidades y problemas toda su importancia juridica;
seguir la gufa, experimentada y segura, de los principios del Dere-
cho Civil, siempre coordinables con necesidades de todo orden y sus-
ceptibles de aceptar v adoptar formas y aplicacioties nuevas o moder-
nizadas adaptables a todos los casos; y considerar que, a veces, puede
ser dificil o contraproducente “poner puertas al campo”, en su sen-
tido propio vy figurado.

II. La idea de esta disertacion, antigua en mi, tal vez no tiene
la importancia que le atribuyo, ni cuantitativa ni cualitativamente. Se
polariza en un punto de Ja legislacién relativa a la colonizacion de
grandes zonas, como tficleo alrededor del cual fueron cristalizando
las consideraciones (ue voy a exponer; a la manera que, alrededor de
un mintisculo cuerpo duro, s¢ va formando lentamente, en la ostra,
una perla, o, en el ojo, una catarata; fenémenos parejos porque
niicleo y secrecién obran con igual mecénica, aunque produzcan, como
muchos otros avatares, tan diferentes consecuencias.

En la aludida Ley de 26 de diciembre de 1939, sobre colonizacion
de grandes zonas, 2l sefialar en su base 23 las normas de fijacién pe-
ricial del precio de expropiacién de las fincas, comprendidas en un
proyecto de colonizacién, establece los puntos hasicos de tasacion que
han venido manteniéndose hasta ahora. Y afiade: “Pero no se esti-
maran las plusvalias que puedan producivse por el proyecto de colo-
nizacién, o por otras obras, efectuadas con el conctirso econdémico
del Estado.”

He aqui definido y matizado el tema, que he llamado, ajustdndome
casi literalmente a los términos de la Iey, “la plusvalia potencial
en Ia transformacién de la tierra”, pues tal es la expresion y el signi-
ficado de las palabras empleadas por el texto legal.

1 concepto gramatical de la locucion plusvalia, estd recogido por
¢l Diccionario de la Real Academin Iispafiola como equivalente a
“mayor valia”, que define como: “Acrecentamiento de valor que,
por circunstancias externas, recibe una cosa, independientemente de
cualquier mejora hecha en ofla,”

Como dice la parte de texto legal antes lelda, 1o se estitnarin las
plusvalias que pucdan producirse, por una de las dos catsas siguien-
tes: a) PPor ¢l provecto general de Colonizacion. h) Por otras obras
efectuadas con ¢l concurso econdmico del Kstado.

A estas plusvalians posibles se ha aplicado el calificativo “poten-
cial” definido por la Academia como “lo que ticne o encierra
en si, potencia”, aclarando su valor lingiiistico ¢l siguiente ejemplo:
“Las cosas muy calientes tienen fuego potencial.”

Asi, pues, en este caso, el adjetivo potencial, aplicable v las plus-
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valias producidas por los planes de fransformacién de la tierra, -€s
cotrecto y apropiado. :

La tierra destinada a ser objeto de fundamental transformacion,
rfistica o urbana, incluida va para ello, en un plan oficialmente apro-
bado y publicado, esté muy caliente de promesas ciertas y gravida de
proximas realidades; lleva en si misma fuego potencial, que es incre-
mento de valor, encendido por el augurio de una rigueza importante,
estudiada y prevista.

Este incremento econdmico es tan real v de tan evidente cofite-
nido valuable v cotizable, que todas las legislaciones lo recogen y re-
gulan de un modo positivo, reconociéndolo cn beneficio del propie-
tario, a quien ¢l erario grava por razon del mismo, considerdndolo
base impositiva.

Nuestra legislacion colonizadora reconoce st existencia real, pero
no admite que el propietario tenga participacién en él; y, en comnse-
ctiencia, Io aparta inicial y previamente de cualquier beneficio que pu-
diera proporcionarle,

Sobre la justicia v la necesidad de este apartamiento, vamos a
reflexionar, partiendo de la base de que esa plusvalia potencial tiene
tres partes perfectamente diferenciadas: la inmediata, que podriamos
llamar también pura o propia, porque se produce sin intervencién
ni arte del propietario y sin mediacién de mejora alguna; la mediata
0 menos propia, que es la producida per mejora, y la remota, conse-
cuencia de la puesta en produccién de la tierra mejorada.

La inmediata, en este caso, surge y nace por el solo hecho de la
publicacién y general conocimicnto del plan.

Ta mediata tienc su origen por la realizacién de las obras previs-
tas en el mismo. Ante estas dos partes de la plusvalia potencial, no
siempre se ha reaccionado de igual modo. Ta primera es normalmente
atribuida al propietario, e incluida en las valoraciones de expropia-
cién; la segunda, en cambio, exige normalmente un pago del propie-
tario para tener derccho a su beneficio: sea del coste proporcional de
las obras, de contribuciones especiales por mejoras, de arbitrios sobre
el incremento valorado, cte.

No hallo fundaniento juridico a la exclusién del propietario en el
beneficio de Ja plusvalia inmediata ; puedo estar equivocado, o puede
estar fundada esta exclusion en consideraciones practicas para In ex-
peditividad tle la empresa colonizadora y en razones ccondmicas de
convendencia general; y, por estos motivos, considerar la medida de
beneficioso efecto combm, compensadora de log perjuicios que acoso se
produzcan a los propietarios individualmente ; pues para las modernas
concepeiones de la funcidn social de la propiedad, los intereses parti-
culares deben ceder ante log generales.

La negacién de la plusvalia potencial tiene ya muchos afios de

aplicacion y la Ley de 21 de abril de 1949 no sélo conservé el sistema,
sino que lo ordené de modo mds impersonal y automatico, y asi sub-
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siste; y la Ley de Expropiacién forzosa de 19354 también lo recoge
para casos de planes oficiales, aunque de distinta manera.

No obstante la situaciéon de hecho afirmada y reiterada, sigo cre-
yerido que Ia consideracién del problema puede ser de utilidad, inclu-
so desde el punto de vista de los intereses del Estado. A tratar de
razonar esta posicién personal se dirigen, un poco revueltas y batidas
.en coctelera, las ideas y las argumentaciones que van a seguir,

III. Ante las transformaciones planificadas de la tierra, su pro-
pietario se enfrenta:
~ En primer lugar, con una esperanza de mejora econdmica, por €l
solo hecho de advenir sobre sus tierrag umna calificacién de superior ca-
tegorfa a la que disfrutaban; y, en segundo lugar, con la necesidad
(si ha de participar en la nueva apreciacién econdmica y en la espe-
rada productividad) de contribuir a la transformacién con dinero,
esfierzo o ambas cosas, o de ceder el paso a la reforma, desprendién-
dose para ello de sus tierras, mediante una equitativa indemnizacién.

En el caso de transformacién urbana, ésta puede producirse por
el avance, lento pero constante, de las dreas habitadas; supuesto en
el cual el propietario de las tierras proximas puede: esperar, pasiva-
mente, la solicitud de compradores para lotes de su terremo, que al
ser parcelado cambia su calidad, y en st precio obtiene ya el vendedor
no solamente la plusvalia potencial inmediata, sino parte de la me-
diata, que la anticipa el comprador a cuenta de la mayor que él espera
conseguir. O provocar y acelerar la transformacién y cambio de con-
dicién de sus tierras, por medio de obras de parcelacidn, construccio-
nes, trazados de calles, apertura de caminos, aportacion de agua o de
electricidad, u otros trabajos urbanisticos; caso en el cual percibird
Ia plusvalia potencial inmediata y la mediata.

Pero en el supuesto de que alguna organizacién estatal o munici-
pal expropiase los terrenos antes de urbanizarlos, para llevar a cabo
en ellos sus trabajos de parcelacién, ordenacién, vialidad, instalacion
de servicios y demds necesarios, el propietario se beneficia, normal-
mente, de la plusvalia potencial inmediata, puesto que, al fijar los
precios de expropiacién en procedimientos directos, de valoracion
contradictoria o de resolucion arbitral por organismos mixtos, es te-
nida en cuenta la situacion del terreno en la zona de transformacion ;
por ello, la plusvalia asi obtenida es reconocida como accesion para el
propictario v es base impositiva fiscal, de modo distinto segfin las
circunstancias, pero siempre a cargo del mismo.

Cuando la transformacion de la tierra trae causa de mejoramiento
agricola, por aumento de su productividad, especialmente por crea-
cién de nuevos regadios, también el propietario se encara com tres
semejantes posiciones: la primera, cuando las posibilidades de mejora
son paulatinas, la transformacién obra de empresa particular y vo-
luntaria, y el propietario vende a quien quiere asumir la transforma-
cidn; la segunda, si la explotacién proyectada puede acelerarse por
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organizaciones privadas, econémicas y técnicas, y la tercera, cuando
la transformacion se lleva a cabo por organismos estatales, mediante
colonizacién planificada de zonas extensas. En la primera, el propie-
tario se beneficia de la plusvalia potencial inmediatamente; en la se-
gunda, si sostiene la organizacién transformante o participa directa-
mente en ella, se beneficia de Ia inmediata v de la mediata, y en la
tercera no podrd beneficiarse ni de una ni de otra, porque previa y
especialmente se le excluye y aparta de ambas.

: Puede hallarse un medio equitativo para eludir esta total exclu-
sién y este previo apartamiento del propictario con relacion a los planes
colonizadores, sin que se perturbe ni dificulte su expedita realizacion?

Bueno fuera, a fin de evitar la anémala situacién que produce I
diferencia entre el propietario de terrenos expropiables y el de terre-
nos contiguos, cercanos o en la zona de influencia de los caminos,
embalses, canales y demds obras necesarias, pero fuera de la zona es-
trictamente colonizable. Para todos éstos, ¢l beneficio de la plusvalta
potencial es fntegro y sin tope, ya que no tiene que ser objeto de ex-
propiacién ni de intervencion.

También lo es para los beneficiatios agricolas o industriales de
tierras ya ordenadas y dispuestas por el plan, que les son cedidas en
condiciones econémicas de estimulo, en plena propiedad y, una vez
este precio haya sido pagado, en libre disposicién.

El propietario de secanos, yermos 'y criales, supuesto muy fre-
cuente, los viene teniendo, desde largo tiempo, a veces generaciones,
en bastantes casos por imposibilidad de vender, en la mejor de las hip6-
tesis, sin pérdida; y muchas veces, con gastos, cuidados y preocupa-
ciones. Cuando un dia sabe que aquellas tierras pueden ser regadas y
transformadas, le parece vislumbrar un rayo de esperanza y de me-
jora; pero aprende, al mismo tiempo, que las puertas de esa tierra de
promision no se abriran para €, si no se halla en condiciones de obte-
ner una reserva de cultivo directo, dentro de los limites imptestos
para ello.

Iste criterio es duro y, a medida que ha ido pasando cl tiempo,
ha evolucionado en sentido de mdas rigor.

@) Ta Ley de 1932, para la ejecucion de planes de grandes re-
gadios, ofrecla a los propictarios la ocasion de beneficiarse integra-
mente de las plusvalias potenciales, si Hevaran a cabo por si mismos
o por medio® de los Sindicatos de riegos, las obras necesarias; y, si
decidieran no hacerlo asf, ordenaba ocupar las terras y que ejecutara
las obras el Estado con cargo a los eréditos correspondicntes, des-
puds de lo cual, su articulo 5.2 disponia: “Terminadas las obras de
puesta en riego de cade finca, la Administracion, sin desocupar los
tierras, requeritd al propietario respectivo para que, en ol plazo de
un mes, opte por hacer styas las obras o por ceder la finca al Estado,
con la indemmnizacién que proceda, en cada caso.”

Sigue el articulo definiendo los conceptos e importes de plusvalia
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v de costas, y reconociendo. el valor de la plusvalia mediata como ga-
rantia, segtn puede advertirse. Dice asi:

“En <l primer caso, la indemnizacién debida por el propietario
consistird en el aumento de walor o plusvelic que las obras. hoyen
producido, en la justa estimacion de la finca. EI coste de las obras en
fa cuantia declarada por la Administracién, serd pagado por el pro-
pietario, simultineamente al ecjercicio de la opcion. El resto hasta
completar el tmporte total de la plusvalia se fijard en tasacién peri-
clal contradictoria v el propietario pagara su importe, tan pronto
como dicha tasacion sea aprobada.”

“Se aplazard en seis meses el pago del coste de las obras a los
propietarios duefios de extension menor de diez hectireas que asi lo
soliciten.” '

“Ta finca responderda preferentemente del pago al Estado con el
fncremento de valor de lo misma que se obtenga con las obras.” “Las
disposiciones complementarias regularan los tramites para la deter-
minacion del walor correspondiente o la finca antes del comienzo de
las obras, que deberd hacerse con citacién de los titulares de los de-
rechos reales inscritos.”

En esta solucion, el propietario optante debia abonar al Estado la
plusvalia mediata, o sea la producida por las obras; y se beneficiaba
de la remota, al recibir sus tierras mejoradas y aptas para una mas
intensa y remuneradora produceion. De la plusvalia inmediata, pudo
acaso bencticiarse al hacer la tasacion para expropiar, pues debia
comprender el walor... antes del comienso de las obras, con lo cual
parece darse a entender que deberia hacerse teniendo en cuenta el
producido por su inclusién en el plan, si la interpretacion fuese literal.

b) ¥n la Ley de 26 de diciembre de 1939, sobré colonizacién de
grandes zonas, como en la de 1032 antes citada, se daba la oportuni-
dad de intervenir directamente en la colonizacién y sus beneficios a los
propietatios y colonos, por medio de Sociedades de Colonizacién; y.
stibsidiaria o derivativamente, por Asociaciones de Sustitucién (bases 4."
ala 13.2), =

Segtn la base 23, se mantenfa ¢l anterior sistema de valoracion
fimca por finca, por peritos, uno por parte, razonando su parecer
cacda uno, pero ambos en ¢l misino documento. Los elementos que
hablan de tenerse en cuenta para la tasacion se fijaron asi:

i valor con que Jas fincas aparezean catastradas,

Tas rentas que hayan producido en los Gltimos cinco afios de ex-
plotacion normal,

Kl valor actual en venta de finens analogas, por su clase y situa-
¢ion, en ¢l mismo término o comarca.

Y afiadia las palabras que se han citado como inspiradoras del
titulo de esta disertacién, a saber:

“Pero no se estimaran las plusvalias que pucdan producirse
por el proyecto general de colonizacién, o por otras obras efectuadas
con €l concurso econémico del Estado...”
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- Aqui aparece otra vez confuso el sentido de estas limitaciones: lis
producidas por el proyecto, ;eran las originadas por el simple conoci-
miento del plan, o solamente las que se produjeran mediante su reah-
zacién? A qué obras se refiere al mencionar las plusvalias que se
produzcan por otras obras (naturalmente distintas del plan general)
efectuiadas con el concurso econdmico del Estado? ‘

¥n cuanto a la primera duda, no creo que pueda ser deducide
argumento desfavorable al propietario, al declararse mno abonables
las mejoras que los dueflos hicieron en las fincas, después de ser la
zoma, declarada de interés nacional. Mds bien parece lo contrario, pues
excluir lo voluntariamente realizado con fines que pudieran ser de in-
debido lucro, parece admitir la inclusién de lo producido sin inter-
vencién del propictario, sujeto al juego normal de la Ley civil.

¢) Enla Ley de 27 de abril de 1946, sobre expropiacion de fincas
riisticas, previa declaracién de interés social, al proyectarse por fines
de cardcter social urgente y permanente, pero no de transformacion
meliorativa de tierras, no se presenta, en principio, emergencia e
plusvalia potencial; pero de un modo indirecto se aborda la cues-
tion. en el articulo 11, al regularse la expropiacion, en caso excepcio-
nal, de fincas transformables de secano en regadio merced a una
gran obra hidriulica, disponiendo que para su tasacion: “se tendra en
cuenta el valor real del inmueble segtn el estado de las obras e
transformacién realizadas por el propietario, sin que a este fin se
tomme en comsideracion mds plusvalia que lo aplicable a la parte de
finca que realmente haya sido tramsformada”.

Aqui parece reconocerse al propietario toda la plusvalia potencial
inmediata (valor real del inmueble, seglin el estado de las obras de
transformacién), v la mediata, en proporcion a la parte de finca trans-
formada, segfim claramente se expresa. La valoracién es contradicto-
ria, finca por finca, con procedimiento hien detallado (en forma espe-
cifica para el caso concreto), y en ¢l momento de la expropiacién; no
en forma previa y genérica, de modo uniforme y preceptivo.

IV, lIiste tltimo sistema fué introducido por la Ley de 21 e
abril de 1949, sobre “colonizacién y distribucion de la propiedad de
las zonas regables”, que tiene un cardcter notablemente superior
a las otras anteriores, en cuanto a la urgencia de la colonizacion, a
In superior imposicidn coactiva sobre los intereses particulares, a {in
de acelerar los procesos de colonizacién ... conducente a la pro-
funda transformacion de los terrenos para que reviertan en beneficio
no sélo indirecto de la comunidad,.. y para conseguirlo, coadyuvan-
do a la movilizacién de la riqueza, a la vez que evitundo se sustraigan
totalmente las plusvalias derivadas de aquellas obras, a las finalidades
de cardcter publico...”.

“A los propietarios cultivadores directos que-lo soliciten mo se
les expropiardn sus tierras sitas en. la zona regable, hasta ol limite
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de superficie que, con arreglo al plan, pueda serles atribuida ; superficie
que serd fijada en atencidn:

a la cabida de las fincas;

a los sistemas de llevanza de las tierras;

v, en todo caso, serd primordialmente tenida en cuenta la necesi-
dad de instalalar al mayor nimmero posible de colonos, armonizando Ja
consecucion de este objetivo: :

con los legitimos intereses de la propiedad privada;

v con el logro del miximo rendimiento de la produccidn agricola
de la zona.” ‘

A los propietarios arrendadores que lo. soliciten, podran serles ad-
judicadas unidades de esplotacién de tipo medio (no mas de 18 hecti-
reas) para su cultivo directo, si lo permitiesen las disponibilidades de
las tierras en exceso, de las que nada digo aqui por que serdan objeto
de la proxima conferencia en este cursillo,

‘Las adjudicaciones de estas tierras se hardn por este orden:

Primero, a los arvendatarios v aparceros de tierras incluidas en
la zona.

Luego, a los de otras comarcas.

Y, después, a los propietarios arrendadores antes aludidos, si el
Instituto aun tuviere tierras para ello.

Encerradas dentro de estos limites, las posibilidades ofrecidas a
los propietarios de la zoma regable a quienes se hubieren expropiado
sus tierras, para participar en la plusvalia potencial mediata, sc ve
que son bicn escasas. Iin cuanto a la plusvalia potencial inmediata
no se hallan enteramente descartadas.

El camibio de sisteta valorativo introducido en esta Ley es impor-
tante; pues queda abandonado ¢l sistema anterior de valoracién espe-
cifica, actual y contradictoria y se adopta el ahora vigente, (ue es ge-
nérico, previo, susceptible de excepcional actualizacién, sin interven-
cién directa de los propietarios que han de ser expropiados. Una vez
hechas las valoraciones por los peritos, el Consejo de Ministros, a
propuesta dcl de Agricultura y con audiencia del de Obras Pablicas,
las aprobard por Decreto irrecurrible.

Estas valoraciones serdn “precios minimos y mdaxinios en secano,
aplicables a los terrenos de la zona, correspondientes a cada una de las
clases de tierra que existan en lu misma’..

Para su {ijjacion habrdau de tenerse en cuenta el valor catastrado,
las rentas de los cinco dltimos aflos v “el valor en venta, en ¢l won
mento de la tasacion, de las fincas andlogas, por su clase, que estan
situadas en la misma comarca, pero fuera de la sona regable, o de la
extension de las obras hidrdulicas construidas o auxilindas por el
istado”. :

La excepcional actualizacién de las valoraciones previas, la dis-
pone la Ley, para “cuando, con posterioridad a la fecha del plan, se
operase en la contratacién de fincas risticas una profund. alteracion
de precios, basada en causas econémnicas de manifiestz . salidad, ex~
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trafias a la influencia que en el valor de las tierras pudiera ejercer la
perspectiva de su colonizacién en un futuro inmediato™. Y debe acor-
darla el Consejo de Ministros, previas las solicitudes y tramites que
la Ley indica.

La clara delimitacion del territorio de cuyo valor en venta se ex-
cluve en los justiprecios la plusvalin potencial; el deseo de que la
sustraccién de las plusvalias a las finalidades ptiblicas no sea total;
v la posible revisién por alteraciones econdmicas generales, dan clerta
esperanza lejana al propietario de beneficiarse con la plusvalin inme-
diata, dentro del ambito de las valoraciones reguladas.

El beneficio total de la plusvalia potencial lo tendrin solamesnts
los propietarios de superficics enclavadas en la zona regable, trans-
formadas por ellos mismos, cuyo cultivo haya alcanzado la intensidad
prevista en el plat; y sus tierras quedardn sujetas a lag normas ge-
nerales que regulan la propiedad inmueble, sin mds excepcidn que
clertas limitaciones en su fraccionamiento para caso de tronsmisidn.

d) Por fin, la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciem-
bre de 1954, establece en su art, 36, como norma general, que se ten-
ga en cuenta el valor real de los bienes o derechos expropiables al tiem-
po de iniciarse ¢l expediente de justiprecio, “sin tenerse on cuentq las
plusvalias que sean .consecuencia directa del plano o proyecto de obras
gque den lugar a lo expropiacién, v las previsibles para el )’utm'o

He aqui otra expresion de la misma tendencia eliminante de la
plusvalia potencial, st bien la determinacién de ser, o no, consecuen-
cia directe del plano o proyecto, da lugar a diferentes criterios de
apreciacién, con distintos alcances valorativos.

Después de extremar su rigor excluyente de plusvalia potencial
especialmente de la mediata, la Ley, en su articulo g7, remite las ex-
propiaciones por causa de colonizacién y de fincas mejorables a su
legislacion especial, incluso en lo relativo a medios y bases de valora-
cién y a los recursos, quedando esta ey general, como supletoria,

Para la tasacién de fincas rasticas en caso de expropiaciones ordi-
narias, el articulo 3¢ determina que el valor se fijard por la media
aritmética entre la cantidad resultante de capitalizar al interés legal
la venta Hquida de rastica, awmentada en un cinco o un diez por ciento,
seglin sea la catastrada o amillarada, y el valor en venta actual de fin-
cas andlogas por st clase y situacion en el mismo término municipal
o comareal,

Pero en el articulo 43, precepta que “no obstaute lo dixpuesm
en los articulo anteriores, tanto el propietario como Ja Administracién,
podrin Ilevar a cabo la tasacién aplicando los criterios estimativos
que juzguen mas adecuados, si la evaluacion practicada por las unor-
mas que en aquellos articulos se {ijan, no resultare, a su juicio, con-
forme con el valor real de los bienes y derechos objeto de la expro-
piacion... ¥l Jurado Provincial también podra hacer aplicacion de
este articulo en los mismos supuestos”. Con ello queda discrecional-
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mente admitida la valoracién, a favor del propietario, de la plusvalia
potencial, especialmente la inmediata.

V. Iemos visto que, hasta aqui, todas las disposiciones legales
admiten la existencia real y la verdadera importancia de las plusva-
lias potenciales en la transformacién de la propiedad ristica; y el re-
conceimiento es claro, expreso y eficaz, tanto si se la admite con el
fin de negarla o combatitla, cuanto en el supuesto de considerarla
positivamente, como entidad valuable y Dase de imposicién fiscal.

FLa Jurisprudencia en dos Sentencias de 1953, alude a ella para
ordenar su inclusién en las valoraciones (ue se fijan al expropiar; Ia
de 27 de abril dice que habrd de apreciarse no sdlo el walor intrinseco
de la finca, sino, en ocasiones, por razén de circunstancias, su welor
relativo, al que debe alcanzar la indemmizacion, . incluso al lucro cesante.
Y la de 8§ de mayo declara que debe tenerse en cuenta la situacion
privilegiada que ocupa la finca en relacidn con varios medios de co-
municacion y la relativa proximidad al casco urbano, esto es, todo lo
que, sicndo causa de plusvalio cotizable, debe ser tenido en cuenta al
valorarla para su expropiacids.

Ia prueba negativa que ofrece el repetido propdsito de eludir en
fas valoraciones la plusvalia potencial, es la mejor demostracion de
su existencia, de su matural accesoriedad a la propiedad expropiable
v de st contenido econdmico ; puesto que, de no reunir tales cualida-
des, nunca hubiera dado lugar a tal reiteracion legislativa.

Y el uso de palabras siempre distintas para fijar el instante de su
macimiento v lograr st entera captacion, demwuestran su naturaleza
immaterial y la dificultad de eludir su presencia y consecuencias.

Es cierto que pueden hallarse argumentos contra el valor de la
negacidn repetida como prueba positiva, aunque légicamente dos nega-
ciones equivalgan a una afirmacién, y aunque solamente las conse-
cuencias de hechos reales pueden ser objeto de negacién o de ex-
clusién expresa., En Aragén, existia una institucion consuetudinaria,
el Tamado “Consorcio familiar ticito” de la antigua comunidad de
Calatayud v otras comarcas aragonesas, que, en un caso de ligitio acet-
a del mismo, fue probado concluyentemente con la abundancia secular
de escrituras destinadas a evitar su nacimiento, otorgadas por los que
decidian compartir un domicilio, que pudieron ser aportadas a los antos.
Tal serin ¢l caso de las plusvalias potenciales, si en las cxpresiones
legales no estuviera claro su reconocimiento.

Ahora, en nuestra mas reciente legislacion de Haclenda (Ley Cre-
neral Tributaria, 230/63 de 28 de diciembre fltimo), se reconoce de
un modo expreso su valor econdmico y st destino natural en el articu-
lo 20, donde se dice:

Art, 26—... b) Contribuciones especiales son aquellos tributos
cuyo hecho imponible consista en la obtencién por el sujeto pasivo de
un beneficio o de un aumento de valor de sus bienes, como consecuen-
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cia de la realizacién de obras piiblicas, o del establecimiento o amplia-
cién de servicios pfiblicos”. , o

Resulta bien claro en este precepto legal que el natural destinata-
rio y normal beneficiario del aumento de valor que experimentan los
bienes es sy dueflo, aun sin st conocimiento ni su accién, inclusp
cuando tal incremento de valor sea consecuencia, precisamente, de la
realizaciéon de obras pfiblicas. Solamente asi puede concebirse que,
sobre la base de éste aumento de valor, sea gravado el propietario y
afectada su finca, por contribuciones especiales impuestas en favor
del erario puablico.

Claro estd que, para ser gravado con uma prestacidn tiscal el pro-
pictario, es preciso que obtenga el beneficio, base y razdn de la im-
posicién ; por ello, si al iniciarse la obra piblica o ¢l mejoramiento
del servicio que ha de originar el aumento de valor predial, se le pri-
va anticipadamente de su adquisicién, no lo obtendrd, no se bene-
ficiard de é y no tributard en su razdn. ‘

Larga serfa la discusion acerca de si éste apartamiento previo, la
negacién del derecho antes de ser originado, la privacion anticipada
de las plusvaling que en la finca pueden producirse, son ya una ex-
propiacién en si mismos; pero no es este lugar de tratar el asunto,
cuya solucién dependerd de lo que la plusvalia potencial sea, eu de-
finitiva. o

VI. Tratemos, pues, de averignar su naturaleza juridica y a quich
correspoude su propiedad o su beneficio. :

@) Decia Cocrioro en su Doctrina General del Derecho Civil, que
si para el Derecho Romano podia tener interés la distincién entre el
derecho de propiedad (“res corporalis”), y otros derechos (“res in-
corporalis”), ya no lo tiene para nosotros, por cuanto la propiedad es
un derecho como los demds, y, por lo mismo, una “res incorporalis™,
en el sentido filoséfico; y que, para que los derechos puedan conside-
rarse como cosas incorporales en el sentido téenico de la palabra, pre-
cisa que sean objeto posible de otro derecho :

Desde. este punto de vista, si la plusvalia potencial debe ser oh-
jeto de valoracion y puede ser materia de apropiacion o expropiacion,
asi como base de imposicion fiscal, es evidentemente un derecho oh-
jeto de otro derecho v puede ser téemicamente cousiderado como cosi
incorporal,

Por otra parte, ¢l hechio que la produce es siempre ajeno a la inicia-
tiva v a la voluntad del propictario s de aqui la diferencia entre ln phis.
valfa v la wejora, v la distinta prevision de que son objeto amlyus
cosas en las normas de espropiacidn.

Ia plusvalia potencial se produce por hecho ajeno al propietario, v
de cardcter pliblico; al propietario se le impone, y, al determinarla el
Estado o el poder ptblico determinante, le dice: tus tierras van a ser
objeto de esta transformacién y te guste o no te guste, mis disposicio-
nes les van a producir un aumento de valor; peto, este aumento, o
te lo niego, no teniéndolo en cuenta al expropiarte, o te lo dejo, re-
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servandome el cobrarte mi participacién; pero taunto en un caso como
en otro, las mejoras que hagas sin mi permiso en esas-tierras, después
de conocer su nuevo destino, no te las reconozco, porque voluntaria~
mente las realizas a sabiendas de que no han de prevalecer.

Es un hecho cierto queen el momento enque los planes de trans-
formacién de la tierra son conocidos y aprobados, se produce un
cvente determinante de una plusvalia potencial en todos los terrenos a
los que directamente afecta la reforma v a los que, sin estar directa-
mente incluidos en ella, se verdn heneficiados por el nuevo nivel de
vida, la nueva afluencia de trabaio; el incremento de prodiecion y las
nuevas pergpectivas econdmicas que la obra piblica ba de producir,
ncluso por catsas recreativas o de turismo-

Si como carga. en bien del interés piblico, el propietario de tie-
rres comprendidas en el plan no puede ni debe eludir el destino de su
propiedad, ajeno a su voluuntad v a st propdsito, fes equitativo pri-
varle de la contrapartida que puede suponer esa plusvalia en poten-
cia, negandole toda participacion en ella?

7y A mi modo de ver, como antes se ha dicho, tal plusvalia es un
derecho o una cosa inmaterial; pero st enctnadramiento dentro de un
tipo juridico de los conocidos v estudiados, ofrece dificultades.

1. Si se piensa incluirla entre los derechos futuros, hay que pen-
sar en (ue éstos dehen tener su origen v fundamento en hechos actua-
les ciertos que, para perfeccionarse, necesitan el concurso de un cle-
mento constitutivo afin sin iniciar o sin conocer, el cual debe advenir
en tiempo o en circunstancias previamente fijadas y consentidas. Iis
cvidente que en este concepto no encaja la plusvalia potencial, puesto
que su nacimiento es simultineo e inseparable del hecho actual que la
sroduce y este hecho es ajeno y muchas veces independiente v supe-
rior a la voluntad del propietario. Cuando se lega a conocer el ele-
mento determinante de la plusvalia, esta se halla ya prodacida, es ob-
jeto de cotizacion y estd unida a la cosa para el trafico juridico, a no
ser que el Iistado no permita al propietario su obtencién, o su rea-
lizacién por separado,

2. Por las mismas razones parece no ser incluible en los llamados
derechos eventuales (ue suponen: o un derecho que se va realizando
por fases o evendos, de incierta produccidén; o un derecho va previsto
v configurado, cuva perfeccidn esta pendiente de heclios que pueden,
o 10, stceder o de voluntades que pueden, o no, manifestarse. In estos
derechos, como en los condicionales, ¢l clemento juridico mds carac-
terizante, ¢s In retroactividad que acta para dar efectos pretéritos a
hechog venideros, en virtud de su prevision y de sa anticipada apli-
cacidy, con previo v expreso consentimiento para ello,

3. No es la plusvalia potencial una esperanse, en su sentido ju-
ridico ; pucsto que ésta, segln &, consiste en algo que debe producirse
en época conocida, pero con resultado aleatorio. Si escogemos cono
ejemplos practicos las compras de cosechas en curso de produccion, o
de crias animales ya concebidas, u otras operaciones de naturaleza se-
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mejante, veremos que -es caracteristica comimn a todas el tener comio
objeto una cosa determinada, especifica o genérica, cuya produccion
estd iniciada; que es cierto el cuando y aleatorio el cuanto. Circuns-
tancias que no se dan en la plusvalia potencial.

4. Tampoco es una expectaiiva de derecho, sino un derecho que
nace va formado. Las expectativas presuponen una situacion juri-
dica personal y patrimonial perfectamente coustituida y consolidadz,
dependiendo sus consectiencias o atribuciones futuras de que se realice
un hecho concreto, antes o después de un din o de un evento deter-
minado.

5. Si se comsiderase como una sifuacion juridica interma, s po-
rece ficil hallarle semejanza con los tipos principales de ella que enume-
ra don Federico pr CasTro en su “Derecho Civil de Espafia’ ; no es
una titularidad temporal mitade, constituida por derechos sujetivos
aplazados, ya que la titularidad del propietario es definitiva e ilimita-
da vy su derecho subjetivo es actual, aun cuando pueda Hegdrsele a piri-
var de ejercitarlo o de beneficiarse con él.

No es gua situacién juridica de pendencia o de proteccion interina
de un derecho subjetivo en favor de sujeto transitoriamente indeter-
minado, porque la plusvalia, en si, no estd desprotegida en momento
alguno de su vida y es conocido el stjeto de ella desde la aparicion
del derecho.

No es una sitnacion juridica corente-de firmesa, ni por debilidad
de titulo que, aun perfecto, pueda ser vencido por otro de signo su-
perior; ni por vicio constitutivo, susceptible de impugnacidn, aunque
sea también subsanable, por confirmacidn, ratificacién o convalida-
cion ; ni por litigio, aungue de él pueda salic reconocido o justificado,

¢) Asi, pues, habida cuenta de que la plusvalia nace perfecta y
sin titulo dudoso y que no puede surgir plusvalia, independientemente
de la tierra sobre la cual se produzca, hemos de considerarla de uno
de estos dos modos:

1. Como frute ciwil extraordinario; concepto forzado porque
no es separable de la finca ni disponible independientemente de la
mista, va que s6lo se puede privar de ella legalmente al propietario
al mismo tiempo que deja de serlo por expropiacion estatal; v esto
no es dispouer de la plusvalin separada de la finca, sino inescindible-
mente de ella,

2. Como sceesion fmmaterial, concepto al que mas parece ajus-
tarse, estando superada Ta concepeidn cldsica o romana del derecho
de propiedad circtmserito o cosas materiales; considerando abora Ja
idea de propiedad como equivalente a la de tenencia ilimitada de
cosas o derechos, segin dice Bruat; admitiendo que pueden ser ob-
jeto de la relacion dominical lag fuerzas v energias naturales, los Dic-
nes inmaterinles vy las simples posiblidades con estimacion  econd-
mica; y aceptando como naturaleza juridica de la accesion la de ser
una facultad o extension del dominio, al menos para los casos de
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accesién discreta, en la que la plusvalia parece claramente com-
prendida. .

Barassr define la accesién diciendo que “es uno de los caracteres
de la propiedad, la posibilidad de recibir un incremento o una dismi-
nucién de la cosa que constitiye su objeto, sin que esta alteracién
modifique (salvo en su aspecto puramente econdémico) el derecho de
propiedad®.

Casrdx, en virtud del articulo 352 del Cédigo civil, dice que puede
ser definida “como el derecho por virtud del cual el propietario de
una cosa hace suyo todo lo que ésta produce o se le une o incorpora
natural o artificialmente”,

Segtin De Dikco, es “el derecho que compete al duefio de una
cosa sobre lo que ésta produzca y a ella se le incorpore o una, mas o
menos inmediatamente, en calidad de accesorio y de un modo inse-
parable”.

d) En todas estas definiciones cabe comprender perfectamente
el derecho a la plusvalia territorial. Pero si no fuera por la idea de
accesion, la plusvalia corresponderia a la finca por la idea mas am-
plia, incluida en la dltima definicién dada, de accesoriedad; va que
es evidentemente un atributo que no puede tener nacimiento ni exis-
tencia independiente de la finca principal, y como derecho subjetivo
solo puede ser ejercitado por el propietario de ésta, a quien, sola-
mente y de modo expreso, hay que privarle del mismo.

e) Por fin, si ninguna de éstas concepciones pareciera satisfac-
toria, habriamos de parafrasear la tesis de Trox, el cual dice que
el dus disponendi estd fuera del dominio, como la fuerza para lanzar
una piedra lejos de nosotros es estrinseca a la misma piedra. Asi,
podria decirse que ¢l ius accedendi o ius integrandi es inherente a
la cosa con respecto a todo ctanto cae dentro de la 6rbita de atrac-
cion juridica de la misma, como el planeta Tierra atrae, por la fuerza
de la gravedad, a todo cuanto cae dentro de su zona atmosférica. Una
vez verificada la atraccién v producida la integracién corporal o eco-
némica, el propictario ejercita el ius disponendi sobre todo el con-
junto fisico, juridico y econdémico del bien dominado por él, como
integrado en su personal capacidad de obrar a titulo de duefio. Si la
factdtad de disponer estd en uosotros y no en la cosa, la facultad de
integrarse por accesion material, econdmica o juridica estd en Ia cose
Y 1o e nosotros,

No parece necesario argumentar mas de lo ya hecho, con testos
positivos civiles, administrativos y fiscales, v con teorfas juridicas,
para llegar al convencimicuto de que la plusvalin potencial es atri-
Lato innato de la propiedad y pertenccicnte a st propictatio.

VIL DPero nada impide admitir que, por iguales causas a las gue
permiten expropiar la propiedad y los derechos de toda clase, esta plis-
valia, que nace inseparable de la cosa, pueda ser también expropiada
gratuitamente, al mismo tiempo que se expropia, por justo precio, la
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tierra en la cual estd injerta; aungue no sea tan claro ver ni apreciar
c¢omo pueden simultanearse, ficilmente v sin exposicién a error de
valoracion o a lesién involuntaria de intereses, ambas expropiacio-
mes; ni como puede trazarse de modo justo, o al menos equitativo,
la linea divisoria entre la finca sin plusvalia potencial v la fimca
con ella.

Juegan aqud, en formas diferentes, segin los cuasos,. un mismo
hecho (la actividad general o especial de la administracién estatal o
municipal) y un mismo valor (el incremento estimativo de la tierra
por actividades ajenas a su propietario) ; pero no existe una misma
norma, sino una diversidad de normas, segtin el origen de Ia plus:
ralia v segtin los Dienes en ue se produce; tratindose de armonizar
ambas circunstancias al hacer la aplicacién normativa al caso con-
creto.

Hecho, valor v norma parece que dehen actuar siempre en forma
coherente y '111110111(‘4. y como tales juegan en la teorfa tridimensio-
nal del Derecho, de que es autor el Jusﬁ]osoio brasilefio Dr, Miguel
Rearg, que ha traido una importante innovacion a la Filosofia el
Dereclo, renovadora de su estudio desde su elevacion metafisica hasta
st manifestacién pmgmﬂtico—cmpixica Ta teoria se llama tridimen-
sional porque, segin ella y en palabras de Rrcastins StcHES: “hecho,
valor y norma son las tres dimensiones esenciales de la experiencia
3ur1d1cn. El hecho, que tiene lugar en el espacio y en el tiempo, rea-
liza un walor gracias a la mediacion de la norma. T todas las mo-
dalidades, de la conducta hay, en sintesis, el hecho de tna energia espi-
ritual que, imantada por un valor dominante, se inclina a realizarlo
¢omo norma”

“En el plano cientifico, empirico o positivo... cualquier snorma
envtelve una referencia necesaria a una situacién de hecho y a un
orden de wvalores.”

“Desde el punto de vista de Ia jurisprodencia o ciencia Jurxdxca.
el Derechio debe ser visto como norma, siempre y cuando se considere
la nortua como wua unidad integrante y dialéctica de hechos y valores.”

Lo dicho se refiere al clevado nivel de la ciencia jusfilosofica; pero
puede aplicarse, a ras de ticrra, a los hechos materiales, a los va-
lores ccondicos y a las normias positivas, que deben formar un con-
junto ordenado dentro de unos misnios principios, para tratar de le-
var en semejantes supuestos de hecho, provocadores de una misma
clase de valdy, a equivalentes efectos normativos.

Pero en nuestro caso no parcce ser asi, Sea en el lerreno rastico,
sea en ¢l whano, en el momento de producirse las plusvalias, va
queda establecida woa diferencia radical entre ellus, seg@n el modo v
el proceso de su manifestacion,

Si aparceen en forma visible y paulatina (crecimiento de pobla-
ciones, extensién o implantacién de industrias, realizacion de obras
pliblicas de cardcter general sin aplicacion a empresa localizada v
concreta), las plusvalias son total e indiscutiblemente beneficiadas por
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los propietarios de las tierras, y serdn objeto y base de tributacion
en forma de contribuciones especiales, arbitrios municipales, aporta-
ciones para obras, etc.

Si nacen en forma y momento simultineos para un determinado
territorio a causa de una planificacion oficial v ptblica, quedan, desde
su origen, exluidas econdmicamente del patrimonio del propietario;
pues, aunque inevitablemente estan unidas a la propiedad, se le apar-
ta de su disfrute, impidiéndole participar en los incrementos de
valor predial, al expropiarse sus tierras.

Ahora bien, no todos los propietarios son iguales ante la plus-
valia, pues hay gradaciones en su tratamiento.

Silas fincas no son espropiadas, sus propictarios podrin contri-
Pir directamente a la transformacidon v se beneficiaran de la plus-
valin enteramente.

Sioson cultivadores de sus tierras v éstas les son expropiadas,
pere Tuego les son asignadas unidades de cultivo para su explotacion
directa, podran beneficiarse de la plusvalia mediata,

Pero si no se han hallado en ninguna de esas circunstancias y no
pieden obtener un Jote de cultivo, a cargo de las tierras en exceso.
resultardn las suyas las tinicas fincas que se expropien por el es-
tricto precio de puro secuno, aunque sean la base de la transforma-
cion v el foco de produccion de un fundamental incremento de riqueza,
trascendente mdés alld de sus limites,

Pues, como va antes se ha recalcado, las tierras de los contornos
v aquellas otras diseminadas por la zona amplia de influencia de la
colonizacién, obtendran natural y justamente toda su plusvalia po-
tencial, va que ¢l beneficio del aumento de valor originado por Ias
grandes obras phblicas, alcanza, por los mdas varios caminos y mo-
tivos, a un extenso territorio, al que no llegan la expropiacion ni la
intervencion. Pero, por paradoja, ninguna plusvalia puede, legalmente,
alcanzar a los terrenos comprendidos, precisamente, dentro de la zona
transformable,

VIIT—ILa solucién que puede hallarse para remediar un estado
de cosas que, a mi modesto modo de ver —-tal vez por infundado pre-
juicio mio, o por mi equivocado enfoque de la cuestion-—, da lugar a
situnciones poco  equitativas, sdlo resultaria satisfactorin si reuniera
estay posibilidades:

Tdevarse o cabo sin pertarbar la rapidez de Ja colonizacion ni la in-
tegridad de los resultados.

Realizarse sin aumentar la inversion de capital en el plan, o mejor,
disminuyéndola.

No sustraer las plusvalins al Deneficio general, obteniéndolas «l
propictario sin dafio de ninglin otro interés.

«) Creo que una solucién de estas caracteristicas podria conse-
guirse haciendo aplicacién, moderna v adecuada, de la concepeion ju-
ridica del dominio dividido; porque solo si el propietario de tierras
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comprendidas en la zona transformable contintia siéndolo, podra par-
ticipar de manera natural en su plusvalia; y solamente llegandn ol
colono a ser duefio de sus tierras, teridra verdadero interés y estimulo
en su mejora y en el incremento de su produccién, aspirando a cota-
pletar su total dominio en un plazo mayor o menor.

Las figuras del dominio ftil y del dominio directo, pueden rendir
eficaz y provechoso servicio en esta empresa; y, al decir esto, no picnso
en el tradicional censo enfitéutico, que ha logrado tan mala preusa 1o
a causa de su naturaleza, sino de su anquilosamiento arcdico v de su
perennidad, que han hecho olvidar su importante misién originaria
colocandolo, legalmente, en situacién de liquidacion por descrédito;
silo que plenso en formas modernas de aplicacién y adaptacion a Ins
nuevas necesidades, del juego fecundo de la division del dominio.

b) Lo curioso es que si el censo se tiene por anticuado y estd
poco menos que proscrito, las formas que pudidramos Hamar inita-
cién del censo o invitacién al censo, son cada dia mds frecuentes. a
través de los arrendamientos llamados especiales, que al conceder ven-
tajus y privilegios al arrendatario, especialmente la prorroga forzosa
de plazo y la congelacién de rentas en su beneficio, unidas a los dere-
chos de tanteo, retracto y acceso a la propiedad, en términos impues-
tos al propietario, van acercando el arrendamicnto al censo, v, en oca-
siones, sobrepasindolo en sus consecuencias; como ya ha sido muchas
veces puesto de relieve por numerosos juristas, especialmente por No-
GUERA GUzMAN en su conferencia De la Enfiteusis a la Enfiteusis, pro-
nunciada en el Colegio Notarial de Barcelona; y Barrarix en “l.a
Agricultura Espafiola y sus aspectos juridicos”, propone como solu-
cion de acceso a la propiedad riistica, una regulacién de arrendamien-
to con cardcter enfitefitico,

En la legislacion colonizadora hay una aplicacién de esa imitacion
del censo en los arrendamientos forzosos que regulan las disposicio-
nes legales de 30 de diciembre de 1941 y 13 de enero de 1942, a favor
del 1. N. C. Estos arrendamientos se imponian por Orden publicada en
el “B. O. I&.” sin acto formal alguno. Tenfan un plazo inicial de seis
afios, rescindibles antes convencionalmente por el Institulo y proreo-
gables por éste de un modo automdtico e indefinido. Podia explotar
discrecionalmente las tierras arrendadas, sin posible oposicion del
propictario, al que pagaba una renta, no libremente pactada, sino tas:-
da con arreglo a normas preestablecidas; y, al devolverle Ia finea yor
no considerar conveniente continuar ¢l arriendo, tenda ¢l démino que
pagar includiblemente las mejoras hechas.

¢) Bien se ve que la imitacion del dominio dividido no ha dejado
de estar en vigencla y lo estd; v que, por tanto, las aplicaciones
francas y verdaderas de dominio dividido, con st nombre, su natura-
leza y sus propios efectos, son perfectamente posibles y pueden ser
cotivenientes y titiles.

Ademas, hoy, el dominio dividido vuelve por sus fueros. Iin la
moderna legislacion de montes, lo misnio que en la moderna legisla-
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cién inmobiliaria, la separacién de suelo y vuelo, es regulada y prac-
ticada con buenos resultados. La Ley del Suelo aplica en diferentes
casos el Derecho de superficie, que el Reglamnto hipotecario, en vista
de su utilizacidn, acogié en su fltima reforma. Y otras manifestaciones
podrian citarse, no menos importantes ni eficaces.

Pero la imitacion de la enfiteusis serd siempre un hibrido parcial
v desproporcionado, aun cuando intencionalmente no se hava querido
ast; porque, al atribuir o uno de los términos de una actuacién con-
tractual ventajas y privilegios propios de diferente tipo de coutrato
sin dar al otro término las naturales compensaciones, el equilibrio de
derechos ¢ intereses queda roto y se producen estados anémalos y, a
veees, descomedidos, que, en definitiva, se vuelven contra el contrato
¥ contra los contratantes a los que se guiso favorecer, a causa de que
pierde st armonia y firmeza naturales, sin adquirir, por modo artifi-
cial, el juego y prestigio de lo que pretende ser y no es, produciendo
situaciones practicas frecuentemente enojosas, a veces insostenibles,
que trascienden perniciosamente al medio social.

d) Sihemos de llegar a una situacién de contrato en que las dos
partes hayan de tener derechos dominicales, afrontemos y utilicemos
propia y legitimamente las caracteristicas del dominio dividido, sin
temor a desnaturalizar el derecho de propiedad, pues por muy redu-
cido que se deje el ¢jercicio de sus facultades, es el que mds afirma
la personalidad y la libertad humanas, y el que puede comprender to-
das las previsiones futuras y las utilidades presentes y pasadas.

Lebn XIII, en la “Rerun Novarum”, dijo que “el hombre abarca
por su inteligencia una infinidad de objetos, v, ¢ las cosas presentes
afiade y sujeta las cosas futuras”. “Tiene derecho a escoger las co-
sas que estime mas aptas, no sélo para proveer el presente, sino ol
porvenir.”

De aqui que solamente la propiedad de las cosas, y de los derechos
presentes o venideros que la misma propiedad lleve consigo, puedan
satisfacer y dar seguridad a la conducta humana.

La propiedad ha intentado ser definida, sin lograrlo hasta ahora
v seguird acaso siempre en la misma situacion, porque todas las de-
finiciones, por completas que parezean, dejan fuera aspectos impor-
tantes v caracterizadores, Dice Varrpr pe Goyrisoro en su Pano-
rame del Derecho Civil, que “tal vez las definiciones que jurfdica-
mente parecen wids correctas son las que consideran Ia propiedad
como el nicleo centripeto y eldstico de la titularidad de una persona
sobre una cosa, Iis decir, aquel nficleo que i abstracto abarca todas
las posibilidades del hombre sobre la cosa, pero que, en conereto,
puede estar mds o menos despojado de ellas™.

Por mi parte, he llegado a pensar que las caracterfsticas distin-
tivas de la propiedad son: ser el finico derecho con sefiorio reciproco.
del duefio sobre la cosa, sometida a su poder de uso, goce y disposi-
cién, v de la cosa sobre el duefio, vinculado a su titularidad, de la que
no puede liberarse por mera dereliccién o simple renuncia. Y el tnico
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que no puede desaparccer mientras no desaparezca la cosa que es su
objeto; v, a la vez, puede atomizarse en miltiples fases y particulas,
permaneciendo integro en todas ellas; como cuerpo que 1o puede ser
enteramente destruido, pues deja siempre un residuo insoluble, que
lleva en si toda la esencia, Ia vitalidad y el poder de autorrefaccion
propios del cuerpo entero del cual procede. Y (ue acaso la propiedad
1o sea definible como derecho, porque es madre y fuente de dere-
chios a la manera que, en la Mitologia Griega, Mnemosina, diosa de Ia
Menioria, no es una musa mas, sino la Madre de las nueve Musas.
Por eso, el dominio aun dividido, no deja de serlo con todas sus
facultades v con todas sus consectiencias; y si el dominio directo su-

o

pone la propiedad del suelo (capital de explotacion agricola), ¥ el
dominio il supone el goce v posesion fisica del mismo (hase de pro-
duccion), los titulares de ambos dominios forman los elementos stb-
jetivos de la empresa agricola y sobre la hase de esta realidad se ha
de proceder con claridad y justicia. Fr.orez pn QuiRoNgs, a quicn
es imposible dejar de comnocer y de citar en cualquier trabajo sobre
materia juridico-agraria, da mucha luz al hinomio tierra-empresa, el
st conferencia “EI poder de disposicion y ¢l colonato”, dada en Bar-

celona y publicada en 1936.

IX. Trataré de concretar mi pensamiento en férmulas précticas,
si acierto a expresarme con claridad. .

Fn el caso de ocupacién de tierras colonizables, lo mismo que sc
da un plazo a los propictarios cultivadores para optar por la expro-
piacion o por la conservacion de esas tierras en cultivo directo, en la
parte mayor posible; ¢ igtial que a los propietarios arrendadores de
s tierras se les permite aspirar a una unidad de explotacion, dentro
de las posibilidades legales; se les podria ofrecer a umos y otros la
oportunidad de ceder para la empresa colonizadora ¢l dominio til de
sus tierras expropiables, reservandose el dominio directo; siendo la
Gltima solicion optable ¢l cobro en dinero efectivo del precio de st
fincas, sin posibilidad, por su renuncia técita, de otra plusvalia (ue la
resultante de fijarlo en el valor real (ue, como secano, tuvieran antes
de comenzar las obras de colonizacion.

@) Consistiria el derecho del démino directo en cobrar por el
aprovechamiento de st finca tma renta o pension fija o variable, pero
siempre ey especie, del duefio @i, pagadera desde el momento en
que comience Ta produccion de sus tlerras., Los dueilos dtiles pagarian
¢l precio de adjudicacién de sus tierras de cultivo y de sus anejos
desdoblado en dos partes: la primera, equivalente al valor de Tas
obras, aperos ¢ instalaciones, al Fstado, en cfectivo y en diez afios;
la scgunda, equivalente a la aniortizacién de las tierras, despuds de
pagar la primera, en otro plazo méaximo de diez afios, debiendo hacer
los pagos de plazos de amortizacion, igual que los de las pensiones, 1
especie trigo u otra que al efecto se pacte.

Como una vez pagada por los colonos la parte del Estado, adquie-
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ren el derecho de propiedad civil normal para sus tierras, si dentro del
plazo de amortizacién del censo las enajenaren onerosamente, ¢l duefio
directo tendria el derecho de tanteo v el de retracto en su caso, e
igual lo tendria en todo tiempo el duefio fitil para idéntico supuesto
de enajenacion del dominio directo. Uno ¥ otro, si no ejercitasen el
tanteo o el retracto, tendrian derecho a percibir el dos por ciento del
precio de enajenacion, como renuncia ¥ aprobacion; pero sin que esta
percepeidn tuviese influencia de ninguna clase en la cantidad de precio
de amortizacién del dominio directo, que el duefio 4til podria anti-
cipar por anualidades enteras.

Ta division del dominio duraria, como mésimo, veinte afios; si
al cumplirse no estuviera totalmente hecha la amortizacién, ambas
partes podrian convenir una prorroga hasta diez afios mas, mediante
los pactos que libremente acordasen; y, si no hubiere acuerdo de proé-
rroga o venciese la concedida sin haberse cumplido la amortizacién,
la division del dominio caducard automéaticamente y de pleno dere-
cho: Dbien transforméndose en copropiedad ordinaria al cincuenta
por clento para cada conddémino, mediante las cotpensaciones (ue
fueren equitativas; o hien, consoliddndose en poder del duefio til,
mediante afeccién en garantia real, de la finca, a favor del duefio di-
recto, para el cobro de sus créditos y de las indemnizaciones por in-
cumplimiento que procediesen; todo cllo segin las disposiciones le-
pales.

b) Por cste sistema, el Estado cvitarfa expropiar muchas tierras,
con ahorro de capital de establecimiento ; permitirfa participar de una
manera natural en la plusvalia al propietario, con ventaja para los
colonos a los que se ofreceria mayor plazo para la amortizacidn; y no
dependerfan econémicamente del Estado ni unos ni otros.

Tl sistema imaginado exigiria una regulacién no dificil, pero si
cuidadosa ; tal vez, a primera vista, pueda parecer complicado; pero
considerado sin prejuicios, se le pueden hallar, ademés de las dichas,
otras ventajas.

No retrasa la ocupacién de las tierras ni entorpece la ejecucion
de las obras: no es obstaculo para la formacién de unidades de cul-
livo, ya que el terreno de éstas puede pertenccer a uno 0 mas domi-
nos directos, obligatoriamente unidos en una sola representacion.

Por otra parte, la adquisicion de todas las tierras para redistribuir-
las, tampoco ¢s necesaria; pues podrian serlo al modo de las reparce-
laciones urbanas que, con la permanencia en poder de propietarios
particulares, funcionan de modo normal; y, en caso preciso, podria
aplicarse. ¢l sistema de sustitucion por parcelas de reemplazo, que en
la Concentracion Parcelaria ha demostrado ser eficaz.

¢) Ta solucion indicada no va en contra de las aspiraciones de
renovacion contractual que se piden para la agricultura, SANCHEZ
bE 1A TorRE (“I.a necesidad de nuevas formas de contrataciéon en la
Fconomia Agraria’. Revista Internacional de Sociologia, diciem-~
bre 1962) dice:
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“ILos modelos existentes, en hase de propiedad individuel de tipo
romano, de arrendamicnto que llegd a ser abusivo y ha sido incluso
desfigurado por las condiciones que han tenido que ser introducidas
para evitar abusos del mundo propietario, de enfifeusis cuyas modali-
dades han sido riguisimas y fecundas, pero que no son aplicables sino
a pequefias y rigidas explotaciones tradicionales, no estin en condi-
ciones de subvenir, por si mismas, a las necesidades que resultan de
planteamientos econdwmicos y sociales, distintos de los antiguos.”

El sistema propuesto innova modelos contractuales, pero siempre
dentro de los principios civiles bisicos, que no cambian, a fin de man-
tener, con forma y aplicaciones nuevas, ese equilibrio ponderado de
intereses v derechos entre las partes ¥ esa correlacién proporcionada
entre prestacidn y contraprestacion, que las nuevas formulas no deben
traspasar ni alterar, sin serio peligro de fracaso para el sistema, v, lo
que es mas grave, de pérdida de Ia fe en el Derecho.

d) Para ello hay que distinguir perfectamente entre la propiedad
de la tierra y su e,\plotac.lon econdmica y comercial. Ha pasado mu-
cho tiempo creyéndose que sin la unién de ambos factores en una sola
mano, era imposible una politica agraria 4gil y eficaz. .

Alberto Barrarin, en su pr ologo a la biografia de Costa por Mar-
tin Retortillo, dice: “I,T,o_x, como ayer, como siempre, la solucién de
Ins problemas agrarios se esconde en.la combinacién acertada del in-
dividualismo con el colectivismo. Costa encabeza éste con la célula
nnicipal, principalmente; mientras hoy tomamos como unidad ope-
ratoria la realidad institucional de la Empresa; pero la esencia de
st institucion vale todavia”.

Is, en efecto, asi; pero a medida que cambian los medios econdnii-
cos de cultivo y las industrias de transformacién de productos acuden
a pie de explotacién, se pone de relieve que lo verdaderamente inipor-
tante no es una concentracién territorial que, a veces, sirve para ace-
lerar el cambio de destino agricola por el industrial o el urbanistico ;
sino la unidad de explotacion y de mercantilizacién que permita el
integro aprovochamiento del esfuerzo humano y de la fecundidad te-
rrestre; pues si el suelo pertenece a 1o o a muchos, solamente influ-
ve, a posteriori de la produccidn, en el reparto de sus remanentes li-
qmclos

Fn este momento, Tigipto, que se prepara ante su magna transfor-
macién por los riegos derivados de Tn presa de Asuan, viene estudian-
do Ta cuestion desde todos los puntos de vxsu, efr SHS varios aspec-
tos: y, en el que ahora nos ocupa, he aqui lo que dice en su Revista
Oficial “El Iiscriba” edicién en espafiol, publicada en El Cairo, ni-
mero de octubre dltimo, articulo titulado “La Cooperacion Aduwld
en la R, AT,

“Se tenna que la explotacién de los minifundios fuera incompa-
tible con los medios y métodos modernos; la divisién entrafiaba gran-
des dificultades, tanto materiales como tedricas, para hacer prevalecer
la maquinaria agricola y los método productivos”



Fausto Navarro Agpeitia 643

“I.a constituciéon de Sociedades, Cooperativas... permiite a los
feltalin heneficiarse de la produccion en gran escala, no siendo posee-
dores mids que de una pequefia parcela, ya que, integrando todos
esos pequefios trozos, es posible adoptar los medios técnicos més mo-
dernos™.

“ 11 Ministerio de Asuntos Sociales prepard un proyecto de finan-
ciwmiento agricola cuyo fin era facilitar las relaciones de los agricui-
tores con las Cooperativas Agricolas, Este provecto preveia la conce-
sion de créditos v Ia prestacion de otros servicios a pequedios cultiva-
dores, a hase de sus Dienes efectivos v con garantia de las cosechas™.

Véase como no es preciso desposeer a los propietarios de su do-
minio de pequefios fundos, sino agrupar éstos para su explotacién
conjunta, Por eso, si a este mantenimiento de propiedades se agrega
ta aplicacién del dominio dividido, resultard que, sin perturbar la ex-
plotacion eolectiva, disfrutardn muchas mas personas de los beneficios
directos e indirectos de In transformacion de la tierra, es decir, de
la plusvalin potencial, con una inversién mucho menor de capital ofi-
cial de establecimiento.

¢) Issta concepcién de la compatibilidad del dominio minifun-
dista con la explotacion colectivista, va ganando terreno sobre otras,
cuya utilidad v grandes heneficios prestados son enormes y evidentes,
pero que van siendo sobrepasadas por la velocidad de los acontecimien-
tos. Asi, el preambulo del D. de 2 de enero dltimo, sobre “Ordena-
ciom Rural”, dice, entre otras cosas: “ISl trdnsito para determinadas
zonas, de una economia de subsistencia a una economia de mercado,
que exige producir a precios competitivos, impone cada vez con més
fuerza la necesidad de ir a una economia de grupos, con el fin de bus-
car en la mayor dimensién de las explotaciones v en la creacion de ser-
vicios cooperativos, entre otras medidas, una mas alta rentabilidad de
los capitales v de las Empresas™.

Clara estd la necesidad de mayor extensién en las explotaciones,
sin alusién alguna a que éstas formen una sola propiedad territorial,
en mano de una persona fisica o juridica; como es paladina la distin-
citm entre la rentahilidad de los capitales, el primero la tierra, y de
Tag empresas que los hacen producir.

s evidente que la mayor dimension, en grado creciente, de las
explotaciones, no permitird ir rectificando wa y otra vez cifras super-
ficiales de concentraciones de terras vy de unidades de cultivo ante-
riores ; hahrdn de arbitrarse soluciones para Hegar a la unidad de gran
explotacion mediante agrupacion de tierras y de esplotaciones (e
se unan para cjercitar un derecho de wtilizacién conjunta, sin et
gua de su situacion de propiedad separada. Cuando se piense en elio
v se quieran salvaguardar el derecho, la personalidad, el estimulo v
¢l interés de propietarios y colonos, por una parte, y de los Gltimos
y a unidad explotadora por otra, habrd de acudir a soluciones de
dominio Gtil y directo, en forma moderna, situdndolos en igual plano
dando reciprocos derechos a uno y otro y previendo de un modo cierto
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la consolidacién del dominio pleno, después de una prudente sepa.m-
cién temporal, en la que haya cumplido su funcion.

Mi llamada de atencién puede conducir a que, examinada mi pro-
puesta, se descarte como inviable, lo que ya seria un resultado de
utilidad esclarecedora. Pero tengo confianza en que pueda abrir nue-
vos caminos, fitiles v equitativos, conducentes a permitir un ponde-
rado equilibrio de derechos y una justa proporcionalidad de intere-
ses entre propietarios antigios v nuevos, cultivadores y empresas, Fs-
tado y particulares ; llegando a formulas facilitantes para colonizacion,
con menos inversién indcial y con participacion final en la nueva rigue-
za para ¢l mayor ntunero posible de personas; todo lo cual se tradu-
ciria en mayor provecho piiblico y en mayor bienestar nacional.

Cordialmente asi lo deseo y con ello mi tarea ha terminado, Per-
donad sus muchas faltas.



