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I. INTRODUCCION

En dos decenios de actuacion en Espafia, la concentracion parcelaria,
superando airosamente |os inevitables pasos iniciales en los que se imponia
una cautelapropiade lo experimental, ha alcanzado unaindudable madurez
que permite un estudio més sereno de esta institucion.

(*) En Ponencias y Comunicaciones presentadas a Il Congreso Internacional de
Derecho Registral, Madrid, 1974. Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia, Centro de Estudios Hipotecarios, 1975.
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Tanto los técnicos y juristas que lallevan a cabo, como los agricultores
gue también participan en €ela, de modo muy activo, se han familiarizado
con una tarea que en principio se presentaba espinosa y dificil, pues, se
trataba de cambiar, més que tierras, mentalidades, introduciendo modos
nuevos en € campo. Habia que relegar la idea de parcelas minimas y dis-
persas, pero concretas, a las que €l labrador profesaba un explicable apego
heredado de varias generaciones, para sustituirla por la finca Unica en coto
redondo, o a menos en pequeiio nimero, cuyas ventgjas agrondmicas y
juridicas estan fuera de toda duda, pero carentes del aspecto entrafiable
apuntado antes. _

L os pasos se han dado con firmezay hoy la concentracién es unarealidad
cuagjada en todo e territorio nacional, merecedora de atencion y estudio.

Un aspecto agronémico y otro juridico sdta a primera vista, ya que la
base fundamental es la tierra, pero considerada como elemento objetivo de
los derechos que sobre ella recaen. Por supuesto, no intentaremos entrar en
el estudio detallado de las técnicas de la concentracién. Pero tampoco po-
dremos desprendernos facilmente de ellas, puesto que en esta institucion se
da una auténtica simbiosis de Agriculturay Derecho que se conjuntan con-
tinuamente a lo largo del proceso, desde € principio a final de la mejora

Por eso, a proponernos dar una vision de las cuestiones gue relacionan
a la institucion registral con la concentracion y, como punto de partida,
veremos previamente, aungque sdlo sea en esquema, en qué consiste, sus
normas reguladoras y la esencia o naturaleza de la concentracion parcelaria

A)  IDEA DE LA CONCENTRACION PARCELARIA Y su PROCEDIMIENTO

Tomando como base las disposiciones legales y de acuerdo con la ge-
neralidad de la doctrina, podemos entender que la concentracion parcelaria
consiste en la reorganizacion de la propiedad ristica de una zona, adjudi-
cando a cada propietario en coto redondo o, en un reducido nimero de fincas
de reemplazo, una superficie equivalente en clase de tierra'y cultivo ala de
las parcelas de procedencia que anteriormente poseia, pasando inalterados
sobre las fincas de reemplazo € dominio, los derechos redes y demas situa-
ciones juridicas que tenian por base las parcelas sujetas a concentracion, por
virtud de la subrogacion, que se opera ex ministerio le gis. La concentracion,
en su sentido egtricto, se complementa y amplia por la realizacion de las
obras y mejoras territoriales que se consideran necesarias y los auxilios que
aspiran a obtener explotaciones viables y adecuadas respecto a su estructura,
capitalizacion y organizecion ‘empresarial.

El procedimiento de concentracion parcelaria se inicia por Decreto acor-
dado en Consgjo de Ministros en € que se declara de utilidad publica y
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urgente gecucién, en una zona cuyo perimetro, en principio, se fija. Este
Decreto normalmente responde a la peticion de la mayoria numérica de los
propietarios de la zona, o bien de las tres cuartas partes de la superficie a
concentrar, cualquiera que sea € nimero de agquéllos. Cabe también prescin-
dir de la solicitud y promover la concentracién de oficio cuando la disper-
sién parcelaria se ofrezca con acusados caracteres de gravedad o cuando lo
insten el Catastro, los Ayuntamientos, Hermandades de Labradores o Cama-
ras Oficiales Sindicales Agrarias.

Publicado €l Decreto (o la Orden Ministerial en las zonas comprendidas
en comarcas de actuacion del IRYDA, lo que implica un Decreto anterior),
se constituye la Comisién Local, presidida por e Juez de primera instancia
y de laque forman parte el Notario y Registrador de la Propiedad, Ingenieros,
Alcalde, Jefe de laHermandad de Labradores y miembros agricultores, siendo
Secretario un Letrado del IRYDA.

A partir de entonces y simultdneamente, se realiza la llamada investiga-
cion de la propiedad en su doble aspecto de titulacion, cargas y situaciones
juridicas de las parcelas de procedencia y, por otro lado la medicion, clasi-
ficacion y valoracion de las tierras, datos imprescindibles parafijar las bases
de la concentracion. Debe tenerse en cuenta que la clasificacion y la corres-
pondiente fijacion de valores de cada clase es puramente relativa o compa-
rativa con las parcelas tipo, a efecto de sefidar los coeficientes que serviran
de base para llevar a cabo las compensaciones que sean necesarias.

Las bases se publican primero con €l caracter de provisionales, para
alegaciones u observaciones, y después como definitivas, pudiendo entonces
ser objeto de recursos de los interesados, en la via administrativa o la
contencioso-administrativa en su caso.

Firmes las bases y conociéndose la aportacion relativa de cada uno, se
prepara el Proyecto de concentracion que es mas bien una operacidn técnica
consistente en atribuir en compensacion a cada propietario un lote de reem-
plazo, de una o varias fincas segln los casos, que sea equivaente en clase
de tierray cdidad alo aportado. También € Proyecto se saca a encuesta, con
publicacion de la nueva distribucion de la propiedad y sefialando las fincas
0 parte de dlas sobre las que se trasladan los derechos, cargas o situaciones
juridicas, existentes 0 que se creen como consecuencia de la concentracion.
Tras la encuesta, se publicael Acuerdo, con posibilidad de recursos si se han
infringido las formalidades para su elaboracién y publicacion o s dicho
Acuerdo no se gusta alas bases, por no existir paridad o equivalencia entre
las aportaciones y las atribuciones.

Por dltimo, a producirse la firmeza del Acuerdo en la via administrativa
se recoge la nueva ordenacion en & documento [lamado Acta de Reorgani-
zacion de la Propiedad que contiene la adjudicacion y descripcion de las
fincas resultantes, €l cual se protocoliza e inscribe de modo inexcusable en
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el Registro de laPropiedad, debiendo reflgjarse igualmente en el Catastro de
Rustica.

B) NORMAS VIGENTES

La primera Ley de Concentracién Parcelaria en Espafia lleva fecha de 20
de julio de 1952 y se caracteriza por su tinte experimental y aunque sus
preceptos no eran suficientes, dieron pie para desenvolvimientos posteriores,
que han conformado a la concentracion parcelaria en su ténica actual.

Se dictaron varias Ordenes ministeriales creando & Servicio de Concen-
tracion Parcdaria, regulando normas de procedimiento, ejecucién de obras
y mejoras y otras, entre las que debe destacarse la Orden conjunta de los
Ministerios de Justicia y Agricultura de 22 de noviembre de 1954, que
estructuré de modo mas completo € procedimiento, poniendo fin a la etapa
que pudiera considerarse de regulacion provisional.

Tres afios justos después de la primera Ley se promulgd otra introducien-
do importantes modificaciones que se plasmaron luego en el [lamado Texto
Refundido de 10 de agosto de 1955, complementado y modificado, a su vez,
por € Decreto-ley de 25 de febrero de 1960, que va perfilando los requisitos,
el procedimiento y los efectos, sobre todo juridicos, de la concentracién
parcelaria S

LaLey de 14 de abril de 1962 ordend al Gobierno que publicase un texto
para refundir y coordinar sus preceptos con los de las dos Ultimas disposi-
ciones citadas y las demas de aplicacion de rango legal, por lo que con fecha
8 de noviembre de 1962 se aprobd e Texto Refundido de la Ley de Con-
centracion Parcelaria que es la disposicion béasica vigente.

Por la Ley de 21 dejulio de 1971 se ha creado @ Instituto Nacional de
Reformay Desarrollo Agrario (IRYDA), que sustituye alos antiguos I nstituto
Nacional de Colonizacién y Servicio Nacional de Concentracion Parcelaria
y Ordenacion Rural, sefialandose entre sus finalidades fundamentales, en lo
gue interesa a nuestro trabgjo, la creacion, mejora 'y conservacion de explo-
taciones agrarias adecuadas y las actividades relacionadas con e desarrollo
rural y la reforma agraria.

En € Boletin Oficial del Estado de 3 de febrero siguiente se publicé €
Decreto 118/1973, de 12 de enero, aprobando d texto de la Ley de Reforma
y Desarrollo Agrario, por € cua € Gobierno cumple € encargo hecho en
la Disposicion Adiciona 4.2 de la Ley, creadora del Instituto, de refundir y
sistematizar en un texto legd Unico todas las leyes existentes sobre la
materia y que en dicha disposicién detalladamente se relacionan.

Lanueva Ley consta de un titulo preliminar, sobre lareformay desarrollo
agrario y las normas generales sobre la actuacion dd Ingtituto, y de cuatro
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libros; €l primero contiene las normas organicas del Instituto y su Consgjo,
€l Jurado de Fincas Mejorables, Comisiones Locales de Concentracién Par-
celaria 'y Juntas Provinciales, Comarcales y Locaes; € libro Il se refiere a
la adquisicion y redistribucién de tierras y régimen especifico de las unida-
des minimas de cultivos del que nos ocuparemos después; € tercero dicta
las normas para la actuacion dd Instituto en comarcas o zonas determinadas
por Decreto, referentes a obras y mejoras territoriales, grandes zonas de
interés nacional, ordenacion de explotaciones, comarcas mejorables y con-
centracion parcelaria. Por Ultimo, e libro 1V se ocupa de las actuaciones en
fincas o explotaciones agrarias, regulando la expropiacion por causa de
interés social, régimen de fincas mejorables, permutas forzosas en fincas
rusticas, ordenacion de explotaciones agrarias gemplares y calificadas, ter-
minando con las hormas sobre auxilios econdémicosy técnicos a agricultores.

La Ley de Reforma y Desarrollo Agrario tiene 292 articulos, nueve
Disposiciones Findes y 15 Transitorias.

Termina con una Disposiciéon Final Derogatoria de todas las disposicio-
nes de caracter general con rango de la Ley relativas a la colonizacién,
ordenacién rural o concentracion parcelaria que relaciona, declarando expre-
samente que continGa en vigor la Ley de 21 de julio de 1971, que creaba
el Instituto Nacional de Reformay Desarrollo Agrario.

No es posible ni nos proponemos entrar ahora en €l estudio y critica de
esta Ley que, en rigor no se puede llamar «nueva», puesto que simplemente
refunde y ordena las multiples disposiciones anteriores. Pero € sistematizar
todo € variado cimulo legidativo vigente a su promulgacion en un cuerpo
Unico es tarea que agradecerdn sin duda los profesionales a la hora de sus
consultas y actuaciones précticas. Por dlo, en principio, laLey de Reforma
y Desarrollo Agrario, de 12 de enero de 1973, debe ser recibida favorable-
mente, pues representa un paso importante en la codificacién del Derecho
agrario. _

En lo que respecta al presente trabajo que ha tratado de estudiar la
concentracion parcelaria bajo su consideracién registral, la nueva Ley sdlo
presenta pequefias variaciones en cuanto a la materia regulada, pues recoge
cas integramente y sin mas modificaciones que algunas de pura expresion
o0 gramaticales, lo anteriormente legislado sobre concentracion. Si hay varia-
cion fundamental en cuanto aladivisibilidad de fincas y sus consecuencias,
seglin veremos.

C) POSICIONES DOCTRINALES SOBRE su NATURALEZA

Por sus especiales caracteristicas, entre las que destacan la mezcla de
Derecho publico y privado y € peculiar modo con que la concentracidn
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parcelaria aborda los problemas de la dispersion y @ minifundio, esta ins-
titucion fue pronto objeto de numerosos estudios en el afan de delimitar su
naturaleza juridica, habiéndose llegado a decir que la concentracién es un
verdadero «rompecabezas» juridico.

Repasemos brevemente las distintas tesis, sin profundizar demasiado,
pues nos bastaran unos trazos para Unicamente situar el tema en condiciones
de explicar después la sistemética de las relaciones dd Registro y la concen-
tracion:

a)

b)

d)

Como limitacion legd del dominio por razén de utilidad publica.
Sin embargo, la concentracion parcelaria supone solamente € tras-
lado de la base objetiva de los derechos, pero sin limitar el gjercicio
de éstos.

Como expropiacion forzosa, abonando en especie la indemnizacion.
Pero la equiparacion no es posible, pues en la concentracion no se
priva a agricultor de su propiedad, ni se extinguen los derechos
existentes sobre la finca.

Como procedimento administrativo especial, que empequefiece su
vision y ademés no caracteriza ni explica su esencia y contenido.
Tiene un tinte puramente administrativo y desconoce otras no menos
importantes facetas sustantivas que deben estar presentes.

Como comunidad especial, entendiéndose que durante e procedi-
miento concentrador los propietarios dejan de ser titulares de fincas
concretas, pasando a componer un condominio de toda la masa que
después se disuelve a concretarse la propiedad en las nuevas fincas
de reemplazo. La construccién es forzada a simple vista y solo
atiende d periodo transitorio, sin calar en € centro vital de la
institucion, ni explicar la mutacion que se realiza.

Como permuta. Aungue no se puede negar alguna semejanza, pues
exise un do ut des, lo cierto es que los propietarios no se dan ni
reciben nada unos de otros, sino que cada cual day recibe del Estado
por virtud de una disposicion legal y en medio de un sistema gene-
ral, ni voluntario ni personalista.

Como ingtitucion sui generis, informada en e principio de la subro-
gacion rea. Es quiza la construccion doctrinal que cuenta con un
mayor apoyo en la letra de la Ley y que ha acanzado la més
numerosa adhesion. Entre sus valedores esta ROCA SASTRE, que con-
sidera a la concentracion parcelaria como un caso de subrogacion
rea de carécter forzoso, directo e integral.

En d articulado de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario se muestra
latente, y en algunos preceptos de modo expreso, el principio de la equiva-
lenciay e dd tradado dd dominio y demés situaciones juridicas desde las
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parcelas de procedencia a las fincas de reemplazo; los derechos permanecen
inalterados y sdlo cambia la finca que los soporta. Por dlo nos inclinamos
abiertamente alatess de que larazon de ser juridicay € efecto fundamental
de la concentracion parcelaria es la subrogacion real, y ésta explica su
actuacion en e Registro como estudiaremos con mas detalle.

Il.  PAPEL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RESPECTO
A LA CONCENTRACION PARCELARIA

Hasta ahora, la opinién vulgar méas generalizada ha creido que € Registro
de la Propiedad era una defensa, un burladero, para proteger a titular regis-
tral de las tarascadas ajenas.

En ROCA SASTRE se perfila su findidad con miras més sugestivas y con-
vincentes. La seguridad juridicay la buena fe —dice— se complementaran
en e sentido de congtituir aquélla & fin perseguido por la Ley, gracias a la
buena fe del adquirente; para dar base seria al comercio juridico, para ase-
gurar € tréafico, para dar seguridad juridica a las transaciones, es imprescin-
dible proteger a quien adquiere confiado en € Registro y éste congtituye
movil o razén de ser de la institucion registral.

Pero hasdo LOPEZ MEDEL quien ha hecho resaltar ademés € papel del
Registro de la Propiedad como auténtico servicio publico cuando se trata
de una puesta en forma dd bien comunitario, ya que entonces se institu-
cionaliza y cobra relevancia auténoma e independiente. El destinatario
del Registro —dice expresivamente— hi es € funcionario que lo lleva ni
es @ particular que acude a é por creerse mas seguro, ni € que quiere
enterarse de la fortuna del deudor: € destinatario es la sociedad entera, la
cual debe conocer la situacion juridica de sus miembros con fines de segu-
ridad, de bienestar y de orden.

Esta moderna orientacion dd Registro de la Propiedad resulta imprescin-
dible a la hora de valorar € papel que juega o debe jugar la institucién
hipotecaria en & quehacer de la concentracion parcelaria'y, sobre todo, en
su conservacion. Si hay un instrumento eficaz por antonomasia que pueda
servir para proteger ala vez la obra hecha por la concentracion, la seguridad
de los agricultores mejorados, € crédito territorial facilitadismo desde en-
tonces y € tréfico juridico de las nuevas fincas, ése debe s indudable y
rotundamente e Registro de la Propiedad. Esta funcion debe ser considerada
no como privilegio, SN0 como deber.

Los titulos publicos y su engarce con € Catastro son, indudablemente,
edabones vdiosissimos que colaboran en la obra; pero € cierre, la base
definitiva para que la concentracion se corone sin temor a fallos posteriores,
debe radicar en eficaces asentos registrales.
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Después que veamos como € Registro, lamentablemente, no resultd
demasiado efectivo en € periodo inicial de la concentracion por su falta de
concordanciacon larealidad, resaltaré con mas fuerzalaconveniencia, mejor
la necesidad, de que la ingtitucion registra cumpla a posteriori su papel de
institucion bésica d servicio de una redizacion socidl.

A)  EL REGISTRO EN EL PERIODO LLAMADO DE INVESTIGACION DE LA PROPIEDAD

El edabon inicial, segin hemos dicho, de las operaciones de concentra-
cién es € periodo de investigacién de la propiedad que consiste en averiguar
la realidad juridica de la zona.

Para dlo parece natural que @ Registro de la Propiedad y e Catastro de
Rustica debian servir de modo muy principal ala horade indagar a quiénes
pertenecen cada una de las parcelas a concentrar, asi como la situacién de
libertad o gravamen de las mismas. Tal lo entendié la citada Orden Conjunta
de los Ministerios de Justicia y Agricultura de 1954, sefidlando que se
llevard a cabo consultando € Registro de la Propiedad, tanto respecto a
dominio como alas cargas, paralo que se pediria a los Registradores respec-
tivos certificacion en relacion.

Para quienes por experiencia no hemos visto realizado € optimista va-
ticinio de Gomez DE LA SERNA en la Exposicién de Mativos de la Ley Hipo-
tecaria de 1861, de que en veinte afios se habria inscrito voluntariamente
todas las fincas nacionales por @ solo sefiuelo de las ventgjas registrales, no
podra parecer extrafia la situacion que se manifestd en algunas de las certi-
ficaciones que se obtuvieron en las primeras zonas a concentrar, sobre todo
s se tiene en cuenta la pobreza de las mismas.

«Los resultados —escribe SANZ Jarque— fueron desalentadores: en la
mayoria de los casos la certificacion mostraba la existencia de un Regis-
tro petrificado, carente de actualidad, pues las fincas, inscritas en € pasado
siglo, habian terminado su historia hipotecaria con la primera inscripcion
0 con inscripciones posteriores, pero de més de cincuenta afios de antiglie-
dad, y en aguelos otros donde habria inscripciones vigentes, la descripcion
de las fincas que en elos constaban variaba sustancialmente en relacion a
Catastro... y con larealidad, de tal modo que en la mayoria de los casos era
muy dificil, por no decir imposible, situar sobre e terreno las fincas regis-
tradas con garantias que ofrecieran certidumbre de identidad».

Por tales razones, a partir de la Ley de Concentracion Parcelaria de 1955,
hubo de rectificarse € procedimiento, orientandolo en el sentido de procurar
una auténtica investigacion, sin que esto signifique, corno algunos han
pensado y criticado, que se olvide por completo la eficacia dd Registro,
seglin vamos a Vvef.
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El sistema en la Legidacion vigente se articula en esencia atendiendo a
los siguientes supuestos:

1. Titulacion inscrita

Los participantes en la concentracion estan obligados, segin € articu-
lo 190 de laLey de Reformay Desarrollo Agrario, a presentar, s existieren,
los titulos escritos en que se funde su derecho y declarar en todo caso los
gravamenes o situaciones juridicas que afecten a sus fincas o derechos. No
hace falta que la Ley lo diga expresamente para concluir que, si tales titulos
se presentan inscritos, d titular declarante sera reconocido como propietario
con los consiguientes pronunciamientos favorables y que las parcelas apor-
tadas figuraran en el expediente de concentracion como inscritas en su favor
a todos los efectos. )

El IRYDA, por su parte, una vez constituida la Comision Local de
Concentracion Parcelaria, con objeto de investigar la existencia de hipotecas
0 derechos de disfrute no inmediato sobre las parcelas de procedencia, aparte
otras gestiones en distintos bancos y organismos, comunicara a Registrador
de la Propiedad competente la iniciacion de las operaciones, sefialando el
término municipal o perimetro afectado, para que éste pueda (a titulo facul-
tativo, seglin se ve) remitir a la Comision Loca relacion certificada de los
derechos vigentes, no siendo responsable dicho Registrador si existiesen més
bienes inscritos que los relacionados y no haciendo referencia a las fincas
libres de tales derechos. O sea, que s hay coincidencia entre la situacion
registral de la finca y la redidad resultante de la investigacion, miel sobre
hojuelas, pues entonces la concentracion se hace sobre datos firmes.

2. Discordancia entre realidad y Registro

Para €l caso de que se aprecie contradiccion entre e contenido de los
asientos del Registro y la atribucién de la propiedad o situaciones juridicas
gue se hayan realizado en las [lamadas bases provisionales como consecuen-
cia de la investigacidn, los titulares registrales 0 sus causahabientes (con
justificacion documental de la causa en este caso), podrén presentar certifi-
cacién registral de los asientos contradictorios, a los efectos que después
sefidlaremos. Cuando no haya sido aportada la certificacion por los intere-
sados también puede ser solicitada de oficio por la Comision Local.

A no s que la discordancia se haya resuelto mediante €l consentimiento
dd titular registral 0 sus causahabientes, y siempre que la parcela a que se
refiere estuviere identificada ajuicio de la Comisiéon Local, € articulo 193
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de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, respetuoso con e principio
hipotecario de legitimacién, y dando prevalencia a la inscripcion, establece
gue la certificacion registral surtird en € expediente de concentracién los
efectos que a continuacion se expresan:

a) Regiran las presunciones establecidas en e articulo 38 de la Ley
Hipotecaria, pero las situaciones posesorias relativas a las parcelas
de procedencia y acreditadas ante la Comision Local serdn siempre
respetadas.

b) En las bases se harén constar las situaciones juridicas resultantes de
la certificacion registral y las situaciones posesorias acreditadas en
el expediente de concentracion.

¢) En € proyecto y en € acuerdo y acta de reorganizacion se determi-
naradn y adjudicaran por separado las fincas de reemplazo que sus-
tituyan a las parcelas objeto de contradiccion.

d) En e Registro de la Propiedad se inscribiran las situaciones juridicas
resultantes de las certificaciones registrales aportadas a expediente
de concentracion y las situaciones inscribibles acreditadas en la
investigacién s éstas no fueran incompatibles con aguéllas, de tal
modo que en e Registro no se haga constar dato alguno que con-
tradiga la situacion registral.

¢Qué ocurrird S se presentan certificaciones registrales contradictorias
sobre una parcda? La Ley de Reforma y Desarrollo Agrario no contempla
el supuesto y es natural, lo que induce a trasladar la cuestién integra a la
legislacion hipotecaria. Para €l caso de la doble inmatrictlacion, ésta presu-
pone la necesidad de una declaracion judicial previa acerca del mejor dere-
cho. Andlogamente, a nuestro entender, debe procederse en la concentracion
sin que pueda la Comisién Loca por si sola hacer nmguna atribucion por
carecer de preceptos legales para basarla.

Para cuando se produzca una discordancia entre el Registro y la realidad,
e articulo 175 de la Ley faculta con carécter excepciona para utilizar €
procedimiento de concentracion parcelaria con la finalidad de dividir comu-
nidades de bienes rdsticos para su posterior concentracion, siempre que no
se opongan la mayoria de los participes ni haya pacto contrario a la division,
s con éste se puede conseguir un mejor aprovechamiento de las fincas.

Supuesto tipico de la discordancia que aqui se contempla es cuando en
el Registro esta inscrita una comunidad indivisa y los propietarios, lgjos de
explotar la finca en comun, han practicado divisiones de hecho, labrando
distintas y multiples parcelas concretas, con 1o que. se ha producido una
fragmentacion y dispersion que justifica sobradamente el criterio concentra-
dor adoptado.
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3. Papel de la posesién a titulo de duefio

La propiedad fragmentada y con parcelas dispersas de poco valor, mate-
rial el més frecuente y normal de la concentracion, suele encontrarse no solo
fuera del Registro, sino en muy numerosos casos carentes por completo de
toda titulacion escrita, piblica o privada. Unas veces por huir de los impues-
tos, otras por desidia o porque del documento privado sdlo se confecciond
una copia cuando habia varios interesados, lo cierto es que en bastantes
ocasiones se hace preciso conformarse en la investigacion con las declara-
ciones que los participantes hacen, bajo advertencia de las consecuencias
civiles y penaes de las posibles falsedades u omisiones. Asi ha tenido que
admitirlo, con sentido redlista, la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario,
sentando que la carencia del titulo de propiedad no sera obstaculo para
efectuar las operaciones respecto a los poseedores de las parcelas.

Y lafigurade poseedor atitulo de duefio resulta reconociday reforzada
en e articulo 194 dela propia Ley en relacién a las posibles discordancias
sobre parcelas no inscritas. Al no existir la preferencia registral, decisiva
segun hemos visto en € apartado anterior, se establece que, una vez hecha
constar la discordancia en las bases, se determinarén y adjudicaran por
separado las fincas que reemplazan alas parcelas en litigio, dando preferen-
ciaatodos los efectos a poseedor en concepto de duefio. O sea, que en favor
de éste, en principio, se adjudicard lafincay a é se expedira € titulo de
propiedad integrado en € Acta de Reorganizacion.

En e procedimento de concentracion la figura del poseedor a titulo de
duefio tiene, y por eso la hemos tocado, consecuencias registrales:

— En primer lugar, a ser declarado como verdadero duefio en las bases,
obtiene la inscripcion de sus fincas de reemplazo en tal concepto.

— Lacontradiccion, s existe, se expresaraen € Acta de Reorganizacion
y pasa por consiguiente a la inscripcion de la finca con los mismos
efectos de la anotacion preventiva de demanda, caducando a los dos
afos de su fecha

— Por dltimo, s dentro de esos dos afios € contradictor en €l expediente
de concentracion plasma su oposicion en una demanda y obtiene la
auténtica anotacion preventiva correspondiente, ésta surtird todos sus
efectos por los plazos y con las posibilidades de prérroga determina-
dos en los articulos 86 de la Ley Hipotecariay 199 de su Reglamento.

B)  INSCRIPCION DE r.as FINCAS CONCENTRADAS

Terminadas las que podriamos llamar operaciones «materiales» técnico-
juridicas de la concentracion, la nueva ordenacion de la propiedad de la
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zona se contiene en € Ilamado Acuerdo de Concentracion, € cual, una vez
firme en la via administrativa se plasma en e documento que después
estudiaremos y que se denomina Acta de Reorganizacion de la Propiedad,
con e gque e IRYDA promueve lainscripcion en e Registro de la Propiedad
tras haberse protocolizado notarialmente.

Esta inscripcion primera de la concentracion, que debe verificarse inex-
cusablemente, es decir, de modo necesario y en todo caso, supone una
auténtica inmatriculacién, unaentrada ex novo de las fincas de reemplazo sin
engarce alguno con los asientos anteriores de las parcelas antiguas, salvo
supuestos excepcionales. Todas las fincas de reemplazo serén inscritas —de
modo inexcusable— dice € articulo 235 de la Ley de Reformay Desarrollo
Agrario, sin hacerse referencia, salvo casos determinados en la misma Ley,
a las parcelas de procedencia en cuya equivalencia se adjudican, aun cuando
estas parcelas aparezcan inscritas a nombre de personas distintas de aguellas
con quienes a titulo de duefio se entendié € procedimiento.

Corrigiendo el largo plazo de cinco afios superior a sefialado en
el articulo 207 de la Ley Hipotecaria, que se establecia en la antigua
Ley de Concentracién Parcelaria de 1955, se preceptUa a partir de 1962
gue las primeras inscripciones de concentracion solo carecerdn de efec-
tos respecto de terceros durante noventa dias naturales, contados desde
el siguiente a asiento, con lo que se agiliza € tré&fico inmobiliario de estas
fincas.

MARCELINO PireL ya abogaba antes de promulgarse la Ley de 1962, por
suprimir la larga suspension de efectos basandose en las apreciables garan-
tias proporcionadas por un procedimiento cuya publicidad es tan grande que
se convierte en notoriedad; por elo consideraba justo que estas inmatricu-
laciones de fincas de reemplazo gozasen de los mismos efectos inmediatos
gue las primeras inscripciones obtenidas mediante € expediente de dominio
de la Ley Hipotecaria.

Como hemos visto, la Ley de Concentracion Parcelaria de 1962 acogio
la tesis con estas explicables reservas 0 garantias, que han pasado también
ala Ley de Reformay Desarrollo Agrario:

— El plazo de los noventa dias, que bien puede considerarse como
puramente simbdlico.

— Declaracion contenida en € articulo 232, de que los derechos y
situaciones juridicas que no hubiesen sido asignados en las bases a
su legitimo titular no quedaran perjudicados por las resoluciones del
expediente de concentracidn, aungue sean firmes, pero pudiéndolas
hacer valer entonces, Unicamente, por laviajudicial y sobre las fincas
de reemplazo adjudicadas a quien en las bases figure como titular de
las parcelas de origen.



ESTUDIOS 751

— Declaracion de que inscritas las fincas de reemplazo, los antiguos
asientos relativos a parcelas de procedencia sdlo podran invocarse
frente a los titulares de las nuevas fincas, pero no s éstos gozan de
la fe publica registral.

— Posibilidad de los titulares de situaciones protegidas por los antiguos
asientos para pedir su traslacién sobre fincas de reemplazo con € fin
de gozar en éstas de la misma situacion juridica inicial. En defecto
de acuerdo entre las partes, formulado ante € IRYDA, latradacion se
instard del Juez de Primera Instancia, quien en tramites de juicio
verbal y con informe del Instituto podra acceder al traslado si resulta
que las situaciones registrales afectan a determinadas parcelas de
procedencia incluidas en las bases. La determinacion de la finca
de reemplazo afectada por € traslado, tanto en éste como en el caso
anterior, corresponde a IRYDA, cuyos acuerdos, recurribles, sirven de
titulo suficiente para la inscripcion del Registro; para esta determi-
nacion, s fuese preciso dividir o segregar, no rigen las normas sobre
indivisibilidad de unidades agrarias (arts. 233 y 232 in fine).

— Por ultimo, establecimiento de un sistema de indemnizacion por el
Estado a los titulares registrales cuyos derechos se han extinguido por
consecuencia de la concentracion. Segun el articulo 234 de la Ley,
el IRYDA responde frente a los titulares inscritos o0 sus causahabien-
tes del importe de dominio u otros derechos reales y de los créditos
y cantidades aseguradas, en la medida en que hubieran de realizarse
sobre las parcelas de origen gravadas, cuando e vaor de ésta sea
suficiente para cubrirlos. Para que se acepte la responsabilidad debe
concurrir que los derechos y situaciones no se hubiesen tenido en
cuenta en e expediente de concentracion, que € titular registral no
haya conocido la concentracion ni tuviera medios racionales y mo-
tivos suficientes para conocerla y que no pueda efectuarse la trasla-
cion sobre las fincas de reemplazo por haber pasado éstas a tercero
protegido segin € articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Esta regulacién |6gicamente nos Illeva de la mano a la norma tercera del
articulo 235, en la que se determina € principio de legalidad, concretando
el ambito de la calificacion registral en materia de concentracion.

Los Registradores en la préactica de los asientos primeros de las fincas de
reemplazo —se sefiala— no podran denegar o suspender la inscripcién por
otros defectos distintos que la incompetencia de los Organos, la inadecua-
cion de la clase de procedimiento, la inobservancia de formalidades extrin-
secas del documento presentado o los obstaculos que surjan del Registro
distintos de los asientos de las antiguas parcelas. El paralelismo de esta
norma con € articulo 99 del Reglamento Hipotecario, en cuanto a la cali-
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ficacién de documentos judiciales, es evidente; pero en la concentracion
no puede admitirse como obstéculo dimanante del Registro la existencia
de asientos contradictorios anteriores, por €l juego del sistema que hemos
explicado.

A los efectos dd articulo 112 del Reglamento Hipotecario era innecesa-
rio aclarar que el IRYDA, como dice laLey, tiene personalidad para recurrir
gubernativamente contra la calificacion registral, pues esta fuera de toda
duda que € Organismo que lleva a cabo la concentracion tiene no solo
interés, sino la obligacion de procurar, mediante los asientos registrales, su
efectividad inicia y su posterior conservacion.

1. El Acta de Reorganizacion y su contenido

El Acta de Reorganizacion de la Propiedad es € documento autorizado
por la Presidencia del IRYDA en e que se detallan, junto a los titulares, la
finca o fincas que a cada uno le han sido adjudicadas, conteniendo su
descripcion y la situacion de cargas, todo €lo con las circunstancias nece-
sarias para su inscripcion en € Registro de la Propiedad.

Consta este documento dd Acta propiamente dicha, en la que se expresa:
el Decreto por virtud del cual se inicid la concentracion, se consigna la
constitucion de la Comision Local correspondiente, se sefiala la unidad
minima de cultivo y se hace la declaracién de haberse cumplido todos los
trémites legales en el procedimiento. La facultad del IRYDA para autorizar
el Acta resulta expresamente del articulo 222 de la Ley de Reforma y
Desarrollo Agrario.

El Acta se integra ademés por una coleccion de hojas de caracteristicas
en las que se describen, una a una, las fincas adjudicadas. Estas hojas se
[laman R-1 en un argot que ha salido de las puras esferas internas del
Organismo creador, para extenderse a otras mas amplias y por supuesto a los
Notarios y Registradores, para quienes es ya un documento de formato bien
conocido.

Los R-l, numerados correlativamente, indican la zona concentrada, titu-
lar de la finca con sus circunstancias de edad, domicilio y estado, con
nombre del cdnyuge, en su caso. Después contiene la adjudicacion de la
finca como consecuencia de la concentracion y atitulo de duefio, expresan-
do naturaleza familiar y cuotas en los condominios y nimero del predio en
el plano genera de la zona; se sitda dicha finca en € término municipal y
paraje, se describen los linderos por sus puntos cardindes y se expresa su
extension, la cua determinard, segin d cultivo, s resulta indivisible segin
la legidacion vigente; en este Ultimo caso se resdlta tal circunstancia. Parte
fundamental dd R-l es la constancia de que, segln la investigacion prac-
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ticada en € expediente, la finca resulta libre de cargas, o a contrario, por
razén de procedencia tiene las cargas que se describiran de conformidad con
las exigencias de las normas hipotecarias que permiten su inscripcion regis-
tral, sefidandose s la traslacion se realizo por acuerdo de los interesados o
de oficio, en virtud de las facultades del articulo 198 de la Ley de Reforma
y Desarrollo Agrario. Todo ello de acuerdo con € principio de la subroga-
cion rea que vamos a estudiar seguidamente.

Una tercera parte integrante del Acta de Reorganizacion es e plano
genera de la zona concentrada que muestra gréficamente la nueva ordena-
cion fundiaria obtenida.

El Acta se protocoliza por €l Notario competente que fuese designado
vocal de la Comision Loca de Concentracion de la zona a su sucesor o
sustituto legal, € cual expide copias parciales, una por finca, que son gene-
ralmente impresas y que sirven a los particulares de titulo de dominio, previa
la inexcusable inscripcién en € Registro de la Propiedad.

2. El principio de subrogacion real como basico en la concentracion

«La subrogacion —dice MEZQUITA DEL CachHo— es un supuesto de modi-
ficacion consistente en que uno de los elementos de una situacion juridica
es sustituido por otro sin que por €lo se atere la situacién establecida; si
este cambio afecta a elemento objetivo tenemos la subrogacion real».

Es imposible reflgjar aqui la abundantisima literatura existente, dada la
indole del trabagjo. Tenemos que pasar por ato las construcciones doctrina-
les, tanto clasicas como modernas que tratan de encontrar € fundamento
filos6fico-juridico de la subrogacion. Es conocido € sistema de teorias, que
han sido recientemente recogidas y estudiadas por ROCA SASTRE y MEZQUITA
en nuestra patria. MARC LAURIOL, en la doctrina francesa, representa una
aportacion muy completa, definiendo la subrogacion como procedimiento
consistente en la sustitucion de un bien por otro como medio de mantener
la aprehension de un valor individualizado y entiende que en ella existen
dos elementos: la fluctuacion material o cambio de una cosa por otra 'y la
conservacion de derecho.

Aceptando estos arranques doctrinales, concluye ROCA SASTRE que la
concentracion parcelaria es en esencia una subrogacion rea en cuanto que
una situacion juridica sobre una cosa preexistente recae inmutable sobre otra
cosa que viene a reemplazar a aquélla. Es una subrogacion de caracter
forzoso, por cuanto se impone a los propietarios afectados una vez decretada
la concentracion. Es de carécter directo, puesto que a diferencia de la subro-
gacion normal o corriente, que es consecuencia de la engjenacion o pérdida
de una cosa, se produce de un modo inmediato, sin necesidad de que lafinca
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en cuestion sea engjenada o destruida. Y es de carécter integral en € sentido
de abarcar toda la sustancia juridica, ya que la que recaia en una finca pasa
integramente a otra, salvo en lo referente a servidumbres predicales, debido
a que éstas son producto de la situacion de las fincas.

Esta tesis de ROCA parece encontrar su consagracion legal en e texto del
articulo 230 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario.

3. Ambito de la subrogacion

Los dos aspectos sefidlados por MARC LAURIOL de fluctuacion materia (o
equivalencia econémica) y conservacion de las situaciones juridicas estan
claramente plasmados en la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario:

— Enlo econdmico, su articulo 173, apartado a), sefidacomo unade las
finalidades bésicas de la concentracion la de «asignar a cada propie-
tario en coto redondo, 0, S esto no fuera posible, en un reducido
nimero de fincas, una superfice equivalente en clase de tierra y
cultivo a la de las parcelas que anteriormente poseia». Ya hemos
dicho que en las llamadas bases de la concentracion se procura fijar
el valor, por supuesto relativo, de las parcelas correspondientes a cada
participante, valor econémico que ha de ser tradadado, integrando las
fincas de reemplazo que en su dia se adjudiquen acada uno. Lafalta
de paridad entre aportaciones y adjudicaciones que supondria una
subrogacion econémica no equilibrada es uno de los motivos claros
de posible recurso de los interesados.

— El aspectojuridico esta recogido plenamente entre € articulo 230 de
la Ley a establecer que «& dominio y los demés derechos reales y
situaciones juridicas que tengan por base las parcelas sujetas a con-
centracion pasardn a recagr inalterados sobre las fincas de reempla
zo» dd modo y con las circunstancias que vamos a estudiar.

Como vemos, las expresiones legales casan perfectamente con & concep-
to que la doctrina Ultima y prevalente ha elaborado de la subrogacion real;
es €l paso de una situacion que calificaba a una cosa sobre otra cosa distinta,
equivalente, que sustituye o reemplaza en €l patrimonio a la primera. Del
patrimonio de los agricultores desaparecen las parcelas de origen para surgir
una finca nueva que las reemplaza.

Con miras a su reflgjo posterior en € Registro de la Propiedad, vamos
a concretar @ ambito de la subrogacion en los distintos supuestos:
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a) Efectos subrogatorios en € dominio

Se concentra la propiedad y generalmente el sujeto pasivo de la concen-
tracion es € propietario. Con alguna exageracion se ha dicho en esta materia
que € derecho de propiedad es una abstraccion juridica, cuyo titular con
frecuencia no explota directamente las fincas y, a veces, ni siquiera las
conoce; esto apunta a revalorizar € concepto de cultivador sobre € propie-
tario; asi podria entenderse leyendo € apartado b) dd articulo 173 de la Ley,
que dice debe procurarse la reunion de las parcelas cultivadas por un mismo
agricultor, pero en seguida se ve que esto queda subordinado de modo
expreso a lafinalidad del apartado a) del mismo precepto, que es concentrar
la propiedad y no el cultivo.

Declarado e dominio de las parcelas de procedencia, debe ser sustituido
por equivalente dominio sobre las fincas de reemplazo y aunque pueda
parecer que tal operacion es de simple técnica agrondmica, a aplicar la
subrogacion se origina las cuestiones juridicas siguientes:

a’) Carécter familiar de los bienes.—Cuando los agricultores propieta-
rios de | as parcelas son casados tiene importancia fundamental determinar sus
titulos adquisitivos y el concepto en que ingresaron en la sociedad conyugal
para trasladar la misma situacion dominical a la finca de reemplazo.

Puede ocurrir, y €l hecho es frecuente, que no todas las parcelas tengan
el mismo origen y entonces debe sefidarse en las nuevas fincas, las parti-
cipaciones que pueden consistir en porcentgjes indivisos, correspondientes
a cada uno de los vaores que integran el |lamado lote de reemplazo.

Normalmente se adjudican por separado las fincas de marido y esposa
Sin embargo, € articulo 195, apartado 4, de la Ley de Reformay Desarrollo
Agrario, autoriza la posibilidad de que los cényuges constituyan copropie-
dades con las parcelas aportadas a la concentracion parcelaria por cada uno
de ellos o la sociedad conyugal, en cuyo caso se reflejaran las cuotas en las
nuevas fincas, haciéndose constar en la inscripcion el origen voluntario de
estas copropiedades.

b’) Comunidades.—En la comunidad ordinaria se sefidla en las nuevas
fincas e porcentaje de participacion de cada uno de los conduefios, en
correspondencia con los valores que aportaron:

— En las comunidadesfamiliares, la sociedad de gananciales comin se
refleja en todo de acuerdo con la legislacion civil y lo dispuesto en
el articulo 95 del Reglamento Hipotecario. EI mismo criterio se aplica
en los regimenes foraes de comunidad de adquisiciones (Conquistas
en Navarra, asociacion a compras y mejoras de Tarragona, sistema
aragonés) o en los casos de comunidad pactada.
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— En las comunidades hereditarias sera preciso € consentimiento de
todos los interesados. De no obtenerse, la inscripcion se hara a nom-
bre de los herederos en concepto de tales s fueren conocidos, expre-
sando sus circunstancias, clase de sucesion y extensidn con que
resulten llamados a dla, advirtiéndose que no hay adjudicacion de
cuota concreta. S no hubieran transcurrido ciento ochenta dias desde
la muerte del testador, se observara lo dispuesto en € articulo 49 de
la Ley Hipotecaria y demés disposiciones concordantes.

c') Mutaciones dominicales.—Al suponer un cambio en € dominio o
los derechos originariamente aportados, se traduciran en una transmision
0 modificacion en la titularidad de las nuevas fincas. Como se pueden
entonces presentar dificultades de carécter técnico-agronémico, € articu-
lo 229 de la Ley autoriza, de modo potestativo, a dar efecto en e expedien-
te a tales mutaciones que hayan ocurrido en € transcurso del proceso de
concentracion, después de publicadas las bases. Si la variacion solicitada se
produce como consecuencia de procedimientos g ecutivos o en cualquier
otro caso en gue no conste € consentimiento de los interesados, seré preciso
citarlos para que puedan alegar y defender sus derechos.

Aceptada la variacion, las nuevas fincas figuraran, l6gicamente, bajo la
titularidad de los adquirentes de las parcelas a concentrar.

d) Expropiacion forzosa.—En €l caso de expropiacion de parcelas su-
jetas a concentracion durante el procedimento, la entidad expropiante queda
subrogada en la situacion del antiguo titular. Sin embargo, S como conse-
cuencia de la expropiacion pasasen las parcelas en cuestion a dominio
publico, quedarian exceptuadas de la concentracion segin dispone € ar-
ticulo 185 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario.

b) Efectos en los demés derechos reales

La nueva finca recogerd, como consecuencia de la subrogacion, todos los
derechos reales existentes sobre las parcelas anteriores.

Las hipotecas, anticresis, usufructos, reservas, limitaciones de disponer,
condiciones suspensivas o resolutorias y toda otra cualquier limitacion pa-
san integramente sobre las fincas adjudicadas como consecuencia de la
concentracion, ya que ésta ni quita ni da derechos, sino que Unicamente los
traslada. Los titulares de tales situaciones juridicas mantienen sus derechos
sin mas variacion que la de recaer sobre otras fincas fisicamente distintas,
pero igual en vaor y en cuanto a su posicion de soporte econdmico de las
facultades subjetivas que se subrogan.
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El traslado de los derechos se verificara en toda su entidad y con las
siguientes modalidades:

— Las hipotecas recaen sobre el nuevo lote de reemplazo en su totali-
dad, s todas las parcelas de procedencia estaban gravadas. De no ser
asl, la carga afectara a la parte alicuota equivalente que debe expre-
sarse de un modo claro por mandato del principio de especialidad
imperante en nuestro sistema hipotecario. En las hojas descriptivas o
R-1 se describird la originaria carga, detallando las fincas o asientos
registrales de procedencia, por la razén evidente del caracter consti-
tutivo de la inscripcion de la hipoteca; igualmente entendemos que
se debe hacer constar en las inscripciones de origen e traslado de
la carga

— En los usufructos la técnica subrogatoria sigue parejas normas, aun-
gue no serd necesario resefiar las parcelas de donde procede, sencilla-
mente porgue su inscripcion de origen no es necesaria. Consideramos
que al haber una paridad clara entre el objeto del usufructo antes y
después de la concentracion, no es aplicable el articulo 519 del
Cadigo Civil, que se refiere exclusivamente a la expropiacion y no
tiene aqui encgje posible.

— Respecto d usufructo de disposicion, no se da excepcion alguna si
se orienta en €l verdadero sentido de la concentracion: s usufructua-
rio dispone de las parcelas antes de concentrar, € adquirente las
aporta sin limitacion alguna; si no ha dispuesto, la facultad de ena-
jenar pasa a la finca de reemplazo, manteniéndose en favor del mismo
titular anterior.

¢) En otras situaciones juridicas

a’) Los aprovechamientos de aguas publicas para riegos, tanto si €l
derecho nacié de concesion administrativa como si se adquirié por prescrip-
cion, se puede acreditar en las bases de concentracion como inherente a las
parcelas de origen y ser consecuentemente transferido a las nuevas fincas,
aungue debe tenerse en cuenta €l interés publico de las aguas y a necesario
control de las respectivas comisarias, para la mejor efictividad y regulacion
de los riegos trasladados.

b') Servidumbres prediales.—El articulo 230-2 de la Ley establece que
las servidumbres se extinguiran seradn conservadas modificadas o creadas de
acuerdo con las exigencias de la nueva ordenacion de la propiedad. Esta
norma, que puede parecer una excepcién a la subrogacién red, es légica Al
desaparecer la configuracion fisica de las parcelas que obligd a crear las
antiguas servidumbres prediales, se da el motivo extinto del articulo 546-3
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del Cdédigo Civil, pues los predios vienen a td estado que no puede usarse
la servidumbre.

Y la posibilidad de creacion de servidumbres es igualmente |6gica, a
venir determinada por las necesidades de la nueva ordenacion de la propie-
dad y ser mandato de la Ley, articulo 173.d), ya que ha de procurarse dar a
las fincas de reemplazo acceso a las vias de comunicacion.

Estas servidumbres creadas se inscriben con e Acta de Reorganizacién,
siendo descritas a tal efecto en las Hojas de caracteristicas de las fincas
correspondientes, dominantes y sirvientes, como dispone € articulo 13 de la
Ley Hipotecaria

c) Extincion de los derechos adquisitivos.—Con carécter transitorio y
solo mientras dura e procedimento, la inclusion de una parcela en la con-
centracion da lugar a la extincion del retracto de colindantes, del derecho
de permuta forzosa y ademas de adquisicion que se otorguen por las Leyes
para evitar los enclavados o la dispersion parcelaria, savo que la demanda
se hubiere interpuesto antes. '

4. Procedimiento de traslado de cargas de las parcelas de procedencia
a lasfincas de reemplazo

En la inscripcion de las fincas resultantes de la concentracion se harén
constar las cargas y situaciones juridicas inscribibles acreditadas o constitui-
das en € expediente y que se hacen constar en € titulo relativo a la finca.

Esta constancia de cargas o situaciones acreditadas no excluye la posi-
bilidad de que existan otras que puedan ser trasladadas posteriormente, de
acuerdo con e articulo 233 de la Ley, que ya hemos visto.

En € traslado de cargas se degjaintervencién alos interesados, procuran-
do iniciamente que sean ellos mismos quienes manifiesten sus acuerdos. A
tal efecto, a anunciar la encuesta del Proyecto, se requiere a los titulares de
cargas 0 Situaciones juridicas para que, de acuerdo con los propietarios
afectados y dentro ddl lote de reemplazo sefiden la finca, porcion de finca
0 parte alicuota de la misma, segln los casos, sobre los que han de estable-
cerse tales gravdmenes o situaciones. Pero los acuerdos de los interesados
s0lo se respetardn cuando no afecten a la indivisibilidad de la finca.

Caso de no acreditarse la conformidad de los interesados, € articulo 198
de laLey de Reformay Desarrollo Agrario faculta al IRYDA para verificar
la tradacion de oficio. Y s bien es cierto que las partes tienen entonces €
derecho de plantear ante los Tribunales las cuestiones dimanantes del tras-
lado de las situaciones juridicas existentes, debe tenerse en cuenta que, aun
en este caso, la sentencia habria de basarse, por € puro peso de unas razones
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técnicas innegables, en el dictamen pericia que solo a IRYDA podria
corresponder.

Y la verdad es que en la practica se verifica, cas sin excepcién, €
traslado de oficio, sin que sepamos que se promuevan acciones judiciales
entre los interesados; es la consecuencia de una labor técnica cuya impar-
cialidad esta fuera de toda duda.

5. Hipotecas congtituidas en € expediente de concentracion

En d articulo 86 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario se regula
de modo especia la hipoteca en garantia de los anticipos que reciben los
propietarios de las fincas con los que se financia en parte las obras y mejoras
agricolas que se realizan con motivo de la concentracion parcelaria.

Estas especialidades consisten:

1. En su constitucion. Cada finca de reemplazo transformada se adju-
dicara gravada, inscribiéndose en € Registro de la Propiedad mediante el
mismo titulo (Acta de Reorganizacion) que motive lainscripcion de la finca
conforme a la legidacion de concentracion parcelaria. Como se ve, es una
auténtica excepcion a la norma del articulo 145 de la Ley Hipotecaria, que
exige la escritura pablica, sustituyéndose en este caso por € consentimiento
expreso del titular que debe constar en € expediente administrativo. Respec-
to a los propietarios que no tengan facultad y capacidad para constituir
hipoteca o rehusen aceptar las condiciones establecidas, el IRYDA puede, de
acuerdo con estas normas legales, o excluirlos de las mejoras o expropiarlos
por e valor de la finca antes de la obra

2.° En la gecucion, que se verificara por e procedimiento judicial
sumario de la Ley Hipotecaria, valiendo como titulo de crédito apto el
mismo de su constitucion, es decir, el Acta de Reorganizacion.

3. En su cancelacion, para la cual basta certificacion expedida por el
IRYDA, acreditativa de estar totalmente pegada la suma garantizada y sus
intereses.

6. Inscripcién de actas complementarias o de rectificacion;
fincas sobrantes o procedentes de duefios desconocidos

Después de inscrita el Acta de Reorganizacion de la propiedad compren-
siva de la nueva ordenacion de toda la propiedad de una zona, pueden
advertirse modificaciones o errores que Ilevan consigo la necesidad de que
dicho documento sea complementado o rectificado, o bien se trate de supues-
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tos posteriores perfectamente previstos y regulados por la legidacion, como
en las adjudicaciones de fincas sobrantes o las que proceden de parcelas de
duefios no conocidos.

Entonces corresponde a IRYDA autorizar las oportunas Actas comple-
mentarias o de rectificacion en virtud de la facultad genérica contenida en
e articulo 222 de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario y otros preceptos
legales que en ela se sefidan, por 1o que son perfectamente inscribibles en
el Registro de la Propiedad.

Aparte las Actas aclaratorias 0 complementarias del Acta de Reorganiza-
cién, que no presentan dificultades, sefidlemos estos posibles supuestos:

a)

b)

Cuando se trata de errores materiales o de hecho, la rectificacién
puede llevarse a cabo en cualquier momento, segin € articulo 111
de la Ley de Procedimiento Administrativo, norma aplicable de
acuerdo con d articulo 212 de la Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario que remite a dicha legidacion para la revision de oficio de
los actos administrativos dictados en materia de concentracion. El
caso mas frecuente es € simple error de transcripcion de los datos
desde € Acuerdo a Acta de Reorganizacion, debiendo entonces
prevalecer e primer documento.

Cuando siendo firmes las resoluciones del expediente de concentra-
cion, los interesados, seguin e articulo 232 de la Ley de Reformay
Desarrollo Agrario, tratan de hacer efectivos los derechos o situacio-
nes por laviajudicia y hay avenencia, de acuerdo con la fuerza que
concede la Ley de Enjuiciamiento Civil, a lo convenido por las
partes en los actos de conciliacion, dicha avenencia puede plasmarse
también en un acta rectificatoria.

Cuando se trata de fincas sobrantes. Estas fincas tienen € destino
especifico de s utilizadas en € plazo de tres afios desde la firmeza
del Acuerdo para la subsanacion de los errores que se advierten.
Transcurrido ese plazo se pueden adjudicar @ Municipio 0 a la
Hermandad de Labradores correspondientes o destinar a finalidades
gue beneficien a la generalidad de los agricultores de la zona, segln
e articulo 206 de la Ley. En cualquiera de los casos, su inscripcion
en e Registro se obtiene por acta complementaria.

d) Cuando son fincas que reemplazan a parcelas de duefios desconoci-

dos, € articulo 205 de la Ley faculta en & plazo de cinco afios,
siguientes a la fecha del Acta de Reorganizacion, para que sea
reconocido € dominio en favor de quien lo acredite, extendiéndose
las correspondientes rectificaciones del Acta para su inscripcion en
e Registro de Hacienda a los efectos dd articulo 21 de la Ley de
Patrimonio del Estado de 15 de abril de 1964.
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C) CONSERVACION DE LA CONCENTRACION PARCELARIA

La consideracion de que conservar la concentracion no constituye un
problema grave ni urgente, alegando que la opinién comdn es adversa a la
vuelta al minifundio y més bien tiende a liberarse de este mal, puede, en
genera], ser considerada vélida. Pero e poso individualista y liberal mani-
festado en d articulo 1.061 del Cédigo Civil, que da como norma hereditaria
a hacer lotes iguales para los coherederos, ha sido Ilevado en Espafia tan &
pie de la letra, que en pocas generaciones se han destrozado haciendas y
fincas hasta convertirlas en puros harapos. Por otro lado, debe considerarse
la pereza hacia las formalidades documentales e inscribitorias, mantenidas y
fomentadas por los inevitables zurupetos.

Vemos, por tanto, que se hacen precisas medidas que traten de impedir
la destruccion, tanto en € aspecto agrondémico como en €l juridico, de la
obra de la concentracion.

1.° Su visién doctrinal. En un trabajo anterior que dedicamos a este
punto («La conservacion de la concentracién parcelaria 'y € tema de las
nuevas estructuras», RCDI, num. 462, septiembre de 1967) recogimos la
opinién doctrinal, undnime en cuanto a la necesidad y con variaciones
respecto a los medios a emplear para conservar la concentracion: BENEYTO
Sanchis considera inadmisible malgastar millones en la concentracion para
después dejar que vuelva la propiedad a estado anterior. MORENO TORRES
propone, para evitar que la magna obra quede desvirtuada, mantener un
servicio para €l que no es preciso aumentar la burocracia, pues la solucion
es tan simple como establecer la inscripcién constitutiva en las zonas con-
centradas. MARTINEZ DE BEDOYA criticd duramente la ausencia de normas con-
servativas que se advertia en la Ley. BaLrarin entiende que € Organo méas
idoneo para controlar € cumplimiento de las disposiciones ordenadoras de
la propiedad ristica es € Registrador de la Propiedad.

SANZ JARQUE, en sus numerosos estudios sobre la materia, opina que €l
ideal de la propiedad concentrada, que debe mantenerse, estriba en € titulo
pablico, debidamente inscrito y concorde con e Catastro. GOMEZ JORDANA
razona que s € Estado emplea recursos y energias en sus programas de
concentracién parcelaria, deben adoptarse medidas para que esos esfuerzos
no resulten estériles y evitar que los beneficios de la concentracion quedan
anulados por actos de particulares. VIDAL FRANCES, en su tesis doctora, pro-
pugna el establecimiento en las zonas concentradas de la inscripcion cons-
titutiva con todas sus consecuencias, habilitando un procedimiento adecua-
do para reanudar e tracto interrumpido. Y PireL, en su ponencia en el
Congreso Registral de 1961, afirmé que la concentracion debia ser conser-
vada incluso coactivamente contra la voluntad de los propietarios y debien-
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do establecerse medidas entre las cuaes esta la inscripcion obligatoria,
constitutiva o no, pero impuesta por €l Estado y con sanciones al particular
que incumpla la obligacion legal de inscribir.

LOPEZ MEDEL estima que toda mutacién en la vida del tréfico juridico de
las fincas resultantes de la concentracion debe ser objeto de inscripcidn
constitutiva, lamentando que la Ley, entonces vigente, de 1955, no lo exi-
giese, quiza por su carécter contrario a sistema registral comin.

Después de promulgada la Ley de Concentracion Parcelaria de 1962, en
la que se recogi6 la tesis de la inscripcion obligatoria defendida por PiNeL,
pero no con caracter constitutivo, la doctrina sigue lamentando que no se haya
adoptado esa medida. Asi RAFAEL BENZO, en laRevista de Derecho Notarial de
julio-diciembre de 1965, se expresa en tales términos. El Letrado del IRYDA,
BOUZAS COSTAS, en su buen deseo, llega a afirmar que € sistema actua es
que é llama inscripcion constitutiva formal o adjetiva, y RICARDO GARCIA Ci-
DON abog abiertamente por la inscripcion constitutiva como medio de con-
servar la concentracion; ambos trabajos se publicaron en € Boletin de Infor-
macion del extinguido Servicio de Concentracidn Parcelaria, en 1968.

2.° Derecho comparado. En general, todos los paises donde se ha rea
lizado la mejora de la concentracién parcelaria han sentido la necesidad de
dictar medidas legidativas tendentes a su conservacion.

Por supuesto, en abono de latesis que nos parece la mejor, consideremos
como mas efectiva la legidacion aemana, cuyo sistema hipotecario a base
de inscripcion constitutiva, no permite la disgregacion de las unidades agra-
rias protegidas por la fundacion calificadora del Registrador.

En especia, podemos sefidar:

En Francia, € Cddigo impone que toda participacion de fincas concen-
tradas requiere la autorizacién previa de la Comision Departamental de
Concentracion, a cuyo parecer técnico se somete la operacion. Marruecos
tiene una norma andoga.

En Suiza, las explotaciones agricolas que constituyen una unidad eco-
némica quedan sometidas a un especia régimen sucesorio, prohibiendo la
subdivisién de fincas.

En Austria no se autorizan los actos que puedan destruir la ordenacion
dada a la propiedad rural por concentracién o reagrupacion de parcelas.

En Holanda no se permiten las transmisiones de fincas concentradas
cuando puedan producir su troceo, dando lugar a explotaciones de inferior
dimension.

En Dinamarca se exigen requisitos especiaes de superficie, formay valor
para poder dividir las fincas.

Por dltimo, en todos los paises donde existe concentracion se han tomado
medidas para conservar la mejora.
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3.° Derecho espafiol. La legislacion espaiiola adolecid de una gran
timidez y de no pocas vacilaciones en esta materia.

La Ley de 8 de noviembre de 1962 trataba € aspecto de la conservacién
desde el punto de vista agronémico, en los articulos 72 a 76, en relacion con
las Leyes de unidades minimas de cultivo, procurando sobre todo evitar las
divisiones de fincas concentradas por bajo de determinados limites puramen-
te objetivos.

La conservacion, en e aspecto juridico, experimentd en la Ley de Con-
centracion Parcelaria citada un indudable avance con las normas contenidas
en su articulo 70, que habria que considerar € sistema perfecto s se hubiera
aplicado en la préctica; por desgracia, siempre hubo resquicios e interpreta-
ciones que dejaron escapar la posibilidad de algunos incumplimientos.

Estudiemos por separado ambos aspectos.

4.°  Conservacion agrondmica. Unidad de cultivo y divisién de fincas.
Ya hemos apuntado, y es una realidad de todos conocida, que e mayor
peligro que amenaza la integridad de las explotaciones agricolas, no solo en
las zonas concentradas, sino en todo e pais regido por la legidacién civil
comun, es la tendencia a dividir la herencia por partes iguales.

En el Codigo existen timidos preceptos aislados como € 1.056-2.°, cuan-
do permite a padre prescindir de la participacién innatura si quiere conser-
var indivisa una explotacion agricola; el articulo 401, que impide ladivision
de la cosa comun si resultainservible para el uso a que se destina; el articu-
lo 1.062, que autoriza la adjudicacién a un solo heredero de la cosa indi-
visible, con compensacion en metédlico a los demés, y el articulo 1.523 que
otorga € derecho de retracto de colindantes, que pueden ser un atisbo de
valor inicial en defensa de la integridad agrondémica de las fincas.

La Ley de Reforma y Desarrollo Agrario ha supuesto un giro de trans-
cedencia en materia de division de las unidades minimas de cultivo, a no
recoger en su texto e contenido de los articulos 72, 73 y 74 de la Ley de
Concentracion Parcelaria de 1962,

Para mejor estudiar esta variacion fundamental, veamos la legisla-
cion anterior y el sistema de la nueva Ley, afiadiendo después unas breves
criticas.

a) Legidacion anterior

Estaba constituida por la Ley de Unidades Minimas de Cultivo, de 15
dejulio de 1954, que las definia como aquéllas cuya extension sea en secano
la suficiente para que las labores fundamental es, utilizando los medios nor-
males de produccion, puedan llevarse a cabo con un rendimiento satisfacto-
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rio y en cuanto a regadio y zonas asimilables a mismo por su régimen de
[luvias, € limite minimo vendra determinado por e que se sefiala como
huerto familiar. En e articulo segundo se prescribia la individualidad de las
fincas que no alcancen tal medida, salvo excepciones que se sefialaban, y en
e articulo tercero se crea un derecho de adquisicion por retracto en favor de
los colindantes cuando se viola € principio de indivisibilidad.

Por Decreto de 25 de marzo de 1955, complementado por Orden de 27
de mayo de 1958, se fij6 la superficie minima de cultivo para cada uno de
los términos municipales de las distintas provincias espafiolas.

'Y e Decreto de 22 de septiembre de 1955 sefidlaba que los Notarios y
Registradores de la Propiedad, a autorizar o inscribir documentos en los que
se realicen segregaciones o divisiones que den lugar afincas inferiores ala
unidad minima, haran constar en €l titulo y en lainscripcion e derecho que
asiste a los colindantes para adquirir dichas parcelas, gercitables durante un
afo a contar de la fecha de la inscripcién.

Sin embargo, como se aclar6 en la Orden conjunta de los Ministerios de
Justicia de 24 de noviembre de 1955, estas disposiciones no eran de apli-
cacion en las fincas concentradas, pues en dlas no se daba @ derecho de
retracto del colindante, sino que debian observarse integramente los precep-
tos especiales contenidos en la Ley de Concentracion Parcdaria

Y € Texto Refundido de dicha Ley de 8 de noviembre de 1962 regulaba
la materia en sus articulos 72 a 76, que venian a establecer los siguientes:

Primero.—Se consideraban indivisibles, en genera, las fincas con exten-
sién inferior d doble del sefidado para la unidad minima de cultivo.

Segundo.—Nulidad tota y absoluta (de conformidad con la norma del
art. 4 del Codigo Civil) de los actos o contratos que produzcan fincas
inferiores a la unidad minima de cultivo que se haya establecido.

Tercero.—Necesidad de autorizacion del Instituto para realizar alteracio-
nes en las oficinas fiscales, a consecuencia de divisiones o segregaciones que
consten en documento privado. Curiosa norma que estaba en franca contra-
diccién con la inexcusabilidad de inscripcion registral de los actos de tras-
cendencia real sobre fincas concentradas que imponia e articulo 70.

Cuarto.—Necesidad de aportar un croquis en las divisiones 0 segregacio-
nes de fincas, que ahora estudiaremos.

Quinto.—E]l IRYDA estaba legitimado activamente para pedir judicial-
mente, por los trdmites de los incidentes, la nulidad de los actos o contratos
verificados en contra de las reglas anteriores.

Con dlo, la division o segregacion de fincas en la legislacion anterior
se regia por @ siguiente sistema

Fincas de reemplazo resultantes de la concentracién:
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— Si con dichos actos se originaban fincas inferiores a la unidad mini-
ma, €llo no seria posible bajo tacha de nulidad, salvo las excepciones
de edificacién o incorporacion a colindantes.

— S la extensién de las fincas permitia la division o segregacion, los
Notarios al otorgar la escritura debian exigir la representacion de un
croquis en el que se reflgjase la alteracion proyectada, debiendo dar
cuenta a IRYDA, con remisién de dicho croquis. Para que € titulo
otorgado tuviera acceso a Registro de la Propiedad, debia presentarse
también acompafiado de un croquis, en este caso, en papel transpa-
rente y ala misma escala del plano general obrante en e Registro y
gue reflgjara con suficiente claridad la alteracion, ajuicio del Regis-
trador, € cual lo archivaria como adicional a primitivo de la zona
concentrada

Fincas en zonas no concentradas o que estando situadas en ellas se
excluyeron de sus operaciones.

— Las divisiones 0 segregaciones que originasen fincas de extension
inferior a la minima podrian realizarse, aunque, segiin € Decreto de
22 de septiembre de 1955 citado, tanto en la escritura como en
la inscripcion conste expresamente el derecho de adquisicion del
colindante.

— Si no originaban fincas de menor extension, no habria en este punto
limitacion alguna.

b) Legidacion actual

Tanto la Ley de Unidades Minimas de Cultivo como las disposiciones
de la de Concentracién Parcelaria que se referian al tema, han sido igualmen-
te derogadas por la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, la cua en sus
articulos 43 y 48 las sustituye por un sistema uniforme en e que han
desaparecido la dualidad de efectos segun las fincas fuesen o no resultantes
de la concentracion.

La Ley nueva comprende ambos tipos de fincas, sin distincién alguna,
al decir en su articulo 44 que la division o segregacion de una finca rastica
solo sera vdida cuando no dé lugar a parcelas de extension a la unidad
minima de cultivo.

Esta extension se sefidard y revisard, tanto en secano como en regadio,
para las distintas zonas o0 comarcas de cada provincia, por Decreto del
Gobierno, a propuesta de Ministerio de Agriculturay las Camaras Oficiales
Sindicales Agrarias respectivas (art. 43).
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Habiamos visto que € articulo 73 de la Ley de Concentracion Parcelaria
sancionaba con nulidad absoluta, privandolo de efectos interpartes y frente
a terceros, cualquier acto de division por bajo de la unidad minima fijada
para los precios concentrados, rigiendo una ténica muy distinta respecto a
los demas.

Por e contrario, la Ley de Reformay Desarrollo Agrario sanciona las
contravenciones con menor intensidad, pues no se preceptia una nulidad
rotunda, sino que se emplea una expresion mas diluida diciendo que «solo
seran vélidas» las divisiones 0 segregaciones dentro de sus limites. El ar-
ticulo 73 de la Ley de Concentracién Parcelaria ordenaba a los Tribunales,
Autoridades y funcionarios abstenerse de reconocer efectos a tales actos y
contratos, prohibiendo a los Notarios la autorizacion de documentos que
pudieran contener un acto divisorio ilegal; en cambio € articulo 47 de la
nueva Ley, aplicando también a las fincas concentradas € sistema general
existente en la de Unidades Minimas de Cultivos, tras sefilar que en toda
inscripcion de finca ristica se expresara s es de secano o de regadio, su
extension superficial y que sdlo puede dividirse o segregarse respetando la
unidad minima de modo leve su incumplimiento a establecer que «la in-
exactitud de aquellos datos no puede favorecer a la parte que ocasiond la
falsedad, ni enervard por tanto los derechos establecidos en la Ley, que
podran ejercitarse sin necesidad de anular la inscripcion.

¢Cudles son los derechos gercitables a que alude € anterior precepto?
El més importante es € retracto de los colindantes, que ya se establecia en
la citada Ley de Unidades Minimas de Cultivo de 15 julio de 1954 y que
se recoge y regula en € articulo 45 de la Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario con pocas variaciones.

Del mismo modo, € articulo 46 de esta Gltima Ley, recoge € texto dd
articulo cuarto de la de 1954, en cuanto a modo de llevar a cabo las
particiones hereditarias.

En resumen, entendemos que € sistema, después de la Ley de Reforma
y Desarrollo Agrario, se configura asi:

a’) No hay digtincién entre fincas concentradas y no concentradas a
efectos de su division o segregacion.

b’) Solo es vdido € fraccionamiento de una finca rustica cuando las
nuevas no resulten inferiores a la unidad minima que se fije por
Decreto y que seré aquella superficie suficiente para que las labores
fundamentales puedan llevarse a cabo con rendimiento satisfacto-
rio, segln las caracteristicas agricolas de lacomarcay utilizando los
medios normales de produccién.

¢’) El efecto principal de contravenir la indivisibilidad de la unidad
minima que se fija sera que los duefios de las fincas colindantes
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tendrén el derecho de adquirirlas por el justo precio que sera deter-
minado judicialmente, por tramite de incidentes, parael caso de que
no hubiera acuerdo entre partes.

d) Es necesario hacer constar en toda inscripcion de finca rustica que
s0lo puede ser susceptible de division o segregacion respetando la
unidad minima de cultivo.

e’) Desde d punto de vista préactico, puesto que la consecuencia que
més resalta en la actual regulacion es la del retracto, y para evitar
toda duda, parece aconsgjable seguir guardando la norma que se
reflegjaba en el Decreto de 22 de septiembre de 1955, de que tanto
en la escritura como en la inscripcion se haga constar expresamente
la posibilidad de los colindantes de gjercitar su derecho de adqui-
sicion, que caducara a los cinco afios de redlizarse la division o
segregacion indebida.

c) Conclusién

La opinion doctrinal era unanime en cuanto a la necesidad de evitar en
lo posible la fragmentacion exagerada de los precios rasticos y recibio
con agrado la promulgacién de las Leyes de Unidades Minimas y Concen-
tracion Parcelaria que venian a poner remedio a estos males indudables.

La norma hereditaria plasmada en e articulo 1.061 del Cédigo Civil de
adjudicar a cada uno de los sucesores cosas de la misma naturaleza, calidad
0 especie se ha venido aplicando tan a pie de la letra, que en varias
transmisiones se han destrozado |as fincas hasta convertirlas en retazos in-
cultivables.

De ahi larazon de ser de las medidas conservativas, procurando impedir
la division en todo caso y en especial la de las fincas de concentracion,
obtenidas en un proceso laborioso y de coste no desdefiable.

Esta consideracion primé en la Ley de Concentracion Parcelaria de 1955,
pasando alade 1962, a declarar la nulidad de las segregaciones o divisiones
de los fundos concentrados por bajo de determinados limites puramente
objetivos.

Pero este sistema acusaba ya cierta crisis:

[.° Porque la técnica va superéndolo y tiende a sustituir la unidad
agraria objetiva por las unidades subjetivas en las que prevalece e prisma
de la explotacién viable.

2. Porque e Derecho es para la vida'y no puede mantener normas de
espaldas a la realidad. Mientras siga arraigado en gran parte de Espafia €
sistema de particion igualitaria entre los hijos, se tropezara en este punto con
escollos précticamente insalvables.
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La nueva Ley recoge en su articulo 46 € precepto de la de Unidades
Minimas, segin € cua la particién de la herencia se realizard en todo caso
respetando laindivisibilidad de las fincas, alin en contra de las disposiciones
del causante, debiendo adjudicarse la finca indivisible por licitacion entre
los coherederos o0 entre extrafios s fuese preciso. Sin embargo, concluye €l
articulo admitiendo la posibilidad del retracto de los colindantes, que es
tanto como reconocer que la division prohibida ha tenido lugar.

La Notaria, e Registro de la Propiedad y el Catastro han venido cum-
pliendo en estos afios su funcién de mantener en pie las normas protectoras
de las fincas concentradas, con lo que han impedido cualquier intento de
«legalizar» fraccionamientos no permitidos. Sin embargo, tales fracciona-
mientos a veces se han venido realizando por vias torcidas, bien documen-
tando como s se tratase de una transmision indivisa entre conduefios, los
cuales partian la finca fisicamente en la realidad, o por € medio peor del
documento privado, con lo que dichas fincas quedaban para lo sucesivo
arrojadas fuera dedl Registro de la Propiedad.

Por ello, hay que reconocer que la nueva Ley ha optado por ser readlista
a prescindir ddl tajante criterio anterior de nulidad absoluta que, por muy
deseable que pareciese, resultaba algo exagerado por oponerse a la vida
juridica corriente en € ambito campesino de nuestro pais.

Queda en pie la cuestion de ver la efectividad que pueda llegar a tener
la amenaza ddl retracto de colindantes a la hora de las realidades. Nos
alegraria comprobar que esta medida se revelase como eficaz para conseguir
que las fincas, concentradas o no, se dividan solo en |os casos verdaderamen-
te necesarios y con arreglo a hormas racionales.

5.° Conservacion juridica de la concentracion. Si con la concen-
tracion parcelaria se obtienen unos magnificos e indudables resultados
econdmicos, ya que se aumentan de modo notable la produccién y larenta,
no tiene menos importancia la ordenacion juridica que hace posible la
seguridad juridica, las inversiones, la base crediticia y, por tanto, la capita-
lizacién. .

Conseguida la titulacion publica de las fincas concentradas, su inscrip-
cion registral y la concordancia con la realidad y el Catastro, no es posible
concebir un abandono de tales logros por la simple consideracion de que
nuestro sistema juridico tradiciona es anticonformista.

Hégase un monumento a Ordenamiento de Alcday cantese por siempre
el principio de la autonomia de la voluntad y la libertad de forma en los
negocios juridicos. Todo eso serd admisible cuando esté en juego tan solo
e interés de los contratantes;, pero € sistema, que ya es inoperante en la
proteccion del interés de un tercero particular, es por completo inadmisible
cuando € interés es pablico. Si se trata de evitar dafios a una tan valiosa
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realizacion comun, la exigencia de formalidades determinadas, aunque pue-
dan parecer molestas, se hace imprescindible.

La titulacién pablica inicia de las fincas de reemplazo esta clara en la
Ley de Reformay Desarrollo Agrario, que exige la protocolizacion del Acta
de Reorganizacion de la Propiedad (art. 223). También la presupone en los
posteriores actos y contratos de trascedencia real que tengan por objeto tales
fincas o los derechos constituidos sobre las mismas, pues el articulo 3.° de
la Ley Hipotecaria requiere la escritura publica, como regla general, para
verificar la inscripcién de tales actos que en la concentracion parcelaria se
considera inexcusable en e articulo 235 de la Ley.

La exigencia del titulo piblico en todas las transmisiones de fincas de
reemplazo, que debiera estar més claramente expresada en la legidacién, es
razonable desde el momento que a tratarse de fincas, mayores y ya de valor
apreciable, cae por su base el argumento de que no merece la pena ir a
Notario para negociar sobre predios de escaso valor. :

Pero la razén més importante en este caso de la concentracion es que €
Notario respeta y hard respetar siempre las disposiciones que tienden a
conservarlas y la prestacion de su fe supone una garantia insustituible de
prueba y seguridad juridica.

Inscripcion de los actos posteriores.—lLa Ley de concentracién de 1962
Supuso un enorme avance en relacion ala legislacién anterior, recogiéndose
sin dterar este punto en la Ley de Reformay Desarrollo Agrario que regula
lamateriaen el articulo 235 en €l cual, tras sefidlar de entrada que las fincas
y derechos reales resultantes de la nueva ordenacion seran inexcusablemente
inscritos, articula el siguiente sistema: '

a) Los posteriores actos y contratos de trascendencia real que tengan
por objeto fincas de reemplazo o derechos reales constituidos sobre
las mismas se inscribirdn igualmente, de modo inexcusable, en el
Registro de la Propiedad.

b) No podran ser admitidos en los Juzgados, Tribunales y Organismos
administrativos, los documentos en que constan dichos actos o con-
tratos, s no hubiesen sido previamente inscritos, cuando € objeto
de la presentacion sea € objeto de derechos o la defensa del titular
segun los mismos. Tampoco podra realizarse alteracion contributiva
alguna, s € documento en que conste @ hecho, acto o negocio
juridico que deba producirla no ha sido previamente inscrito en el
Registro de la Propiedad.

c) Deber de los Notarios que autoricen documentos referentes a actos
sujetos a inscripcion obligatoria de remitir las copias auténticas de
un modo directo a Registrador competente para que éste proceda a
practicar los asientos a que haya lugar.
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A la vista de esta regulacién, que pasamos a estudiar, surge la primera
cuestion en cuanto a los actos posteriores sobre fincas de reemplazo:

¢lLainscripcion, es obligatoria o constitutiva? En e sistema hipotecario
espariol, la inscripcién es declarativa y voluntaria con carécter general; tan
s0lo en los supuestos conocidos de hipoteca, anotacion preventiva de em-
bargo, superficie y adquisiciones determinadas por extranjeros, la legislacion
exige de modo expreso que se inscriben en e Registro para su eficaz cons-
titucion. En otros casos, la inscripcion obliga por disposicion de la Ley, sin
que esto signifique que el derecho no exista por si solo; pero si no se inscribe
voluntariamente, pueden venir determinadas consecuencias, como la inscrip-
cién de oficio o inadmisibilidad de gjercicio del derecho ante Tribunales u
Organismos, €tc.

A la vista de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario no existe duda
alguna de que, por muy deseable que parezca, la inscripcion de los actos y
contratos referentes al dominio y derechos reales sobre fincas de reemplazo
no es constitutiva. Tanto en la inscripcion inicial del Acta de Reorganiza-
cion como en la de los actos o contratos posteriores, la terminologia legal
(«inexcusablemente», «de modo inexcusable») y las consecuencias de la no
inscripcién (inadmisibilidad, inscripcion de oficio) nos llevan claramente a
concluir que € sistema adoptado es €l de la inscripcion obligatoria, pero no
congtitutiva. '

A lo largo de esta exposicion hemos venido sefialando el gran nimero
de opiniones favorables, el valor constitutivo que debe otorgarse a la inscrip-
cién en esta materia. Nuestra opinion, en e terreno puramente tedrico, con-
sidera que lo deseable seria la inscripcidn constitutiva, pues de este modo
solo tendrian validez, solo nacerian, las transmisiones o divisiones que €
Registrador en su funcion calificadora encontrase ajustada a derecho, con lo
gue e Registro seria la institucién clave para conservar, agronémica y
juridicamente, la concentracion. Pero como € Derecho no puede ser una
utopia, sino que debe partir de larealidad, no se nos ocultan las dificultades
gue es preciso vencer antes de conseguir la deseada meta. Dejemos apunta-
dos, como tales obstéculos, € propio sistema declarativo y voluntario de la
inscripcion en Espafia, € hecho de existir fincas o parajes excluidos de
concentracién en las zonas, € que estas Ultimas no coinciden con €l término
municipal, € aveces escaso valor de algunas fincas, aun después de concen-
tradas, y ese especid modo de ser del campesino espafiol con su inercia
contra el documento publico. Posiblemente por €elo, e legislador, con sen-
tido realista, no se decidié aimponer la inscripcion constitutiva articulando
esta serie de medidas que estudiamos, que ya supusieron un gran paso hacia
la meta deseable; téngase en cuenta que los incentivos consistentes en
préstamos o subvenciones, de gran aceptacion en € agro, emplean como
garantia preferible la hipotecaria y esto hara que los titulares de fincas
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concentradas mantengan las inscripciones por propio interés. Esperemos que
la madurez no tarde demasiado y sea pronto redlidad € vaor constitutivo
del asiento registral.

Siendo, pues, la inscripcion inexcusable u obligatoria, ;cudles serdn los
efectos de su omision?

No han faltado quienes creen gque tales actos deben considerarse nulos, en
virtud de lo dispuesto en el articulo 4.° del Cddigo Civil. Pero esta opinidn es
exagerada y viene contradicha por la propia Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario, que marca las consecuencias de la falta de inscripcion:

1.2 Inadmisibilidad de los documentos no inscritos cuando se pretenda
el gercicio de derechos ante los Juzgados, Tribunales y Organismos. Lare-
gla 22 del articulo 235 de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario es casi
idéntica al articulo 313 de la Ley Hipotecaria, y todos sabemos la efectivi-
dad que éste tiene en la préctica

2% No poderse llevar a cabo alteraciones contributivas si € documento
que las motivare no esta inscrito. Nuestras noticias tampoco son muy con-
soladoras en este punto, pues las alteraciones en las oficinas catastrales se
realizan cas siempre, simplemente con los datos que reciben de las oficinas
municipales, sin comprobacion documental alguna. )

Y en cuanto a los Impuestos de Transmisiones 0 Sucesiones, poco se
puede hacer mientras subsista vigente el articulo 41 del Reglamento, que
impone la obligacion de liquidar sin tener en cuenta los defectos internos
0 externos del documento presentado. Aqui, es preciso reconocerlo, hay un
portillo lamentable, pues el agricultor en cuanto «ha pasado por € Regis-
tro», que para é es liquidar € impuesto aunque sea en documento privado
y «viene la contribucion a su nombre», se considera legitimado por completo
en su titularidad dominical y se olvida de toda otra formalidad que considera
innecesaria y costosa.

32 ¢lnscripcion de oficio?—Asi parece entenderlo en cuanto a los
actos posteriores, € articulo 236 de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario.

En efecto, se establece que los Notarios autorizantes remitirdn en todo
caso directamente las copias de los documentos a Registrador, quien pro-
cederd a practicar los asientos a que haya lugar. Girara éste los impuestos a
su cargo, Yy, si no fuere competente, practicara los asientos que procedan
haciendo constar en ellos la falta de pago del impuesto, y devolvera el
documento a intéresado para que éste proceda a su presentacion en la
Oficina Liquidadora competente en los plazos y segin las reglas del articu-
lo 105 del Reglameénto del Impuesto.

Pero ¢cudles asientos son los que en este supuesto practlcara e Regis
trador? BUENAVENTURA Camy entiende que esta clara la posibilidad de verificar
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la inscripcién en todo caso, sin perjuicio de que después se siga la via de
apremio s fuese necesaria para el cobro del tributo. BOUZAS COSTA entiende,
por € contrario, que los articulos 254 de la Ley Hipotecariay 176 de la Ley
de Reforma Tributaria de 1964 sdlo permiten el asiento de presentacion, pero
no la inscripcién propiamente dicha, sin € previo requisito del pago del
Impuesto; por eso interpreta la frase legal «asientos procedentes» en el
sentido restringidismo de la presentacion tan sdlo.

Creemos que es preferible aceptar € primer criterio por la consideracion
de que es norma especid frente ala general, cuanto mas que la Hacienda no
quede dafiada a asegurarse la posibilidad de exaccién del impuesto a
inscribirse la finca en favor del deudor. Entendemos, por tanto, que se
consagra una auténtica facultad de inscripcién de oficio, pues en otro caso
careceria de sentido la norma excepcional. Y esta opinion se confirma en €
ultimo parrafo de articulo 236 de la Ley, a disponer que la expresion
registral de la falta de pago del impuesto sera cancelada mediante la presen-
tacion de la corr&pondlente carta de pago.

Como se ve, la inscripcién obligatoria, con |nadm|S|b|I|dad por los
Tribunales de los documentos no inscritos y hasta con inscripcion de oficio,
supondra un sistema eficacissmo para conservar la concentracién s se
cumpliera estrictamente. Sin embargo, no siempre los Tribunales, ni a ve-
ces los Notarios, cumplen estas obligaciones legdes, existiendo ademas
el grave portillo apuntado del documento privado, incontrolable por com-
pleto, que debe resolverse. Si nuestro sistema inmobiliario estuviese sufi-
cientemente «maduro», la solucién seria, sin ninguna duda, la inscripcion
constitutiva.

6. Papel del Catastro. Yaes vigja la aspiracion de conseguir la concor-
dancia entre Registro y Catastro. En el dictamen preparatorio de la Ley de
Catastro de 1906 se indicaba la conveniencia de tratarlos como instituciones
hermanas. La Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1909 dice que
teniendo € Catastro por base la descripcion fisica 0 materia de los inmue-
bles y constituyendo €l Registro la historia juridica de los mismos, ambas
instituciones se auxilian y complementan reciprocamente. Y e preambulo
del anteproyecto de Ley Catastral de 1924 consideraba ideal la fusién de
ambos para que llegasen a ser una institucion Unica, capaz de producir todos
los efectos estadisticas, tributarios y juridicos.

Es légico que la concentracion pensase en sus inicios que € Catastro
seria un buen auxiliar en sus operaciones de investigacion de la propiedad.
Asi la Orden Conjunta de 1954 sefialaba que dicha investigacion se llevaria
a cabo consultando €l Registro y € Catastro, aunque ya vimos que los
resultados no fueron convincentes en bastantes zonas. No obstante, en otras
de Catastro actuaizado no cabe duda que sus planos, fotografias aéress y
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documentos han facilitado grandemente el procedimiento de concentracion
sobre todo en el periodo de investigacion de la propiedad.

Una vez realizada la concentracién se remiten a Catastro de Rustica y
al Topogréfico Parcelario, copia de los planos y relacion de nuevas fincas
adjudicadas a los propietarios y demas documentos complementarios que
fueran precisos con € fin de que se coordinen y guarden paraelismo con €
Registro de la Propiedad. También con carécter de inexcusabilidad, €l ar-
ticulo 237 de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario establece que la nueva
ordenacion de la propiedad y sus sucesivas alteraciones seran reflgjadas en
el Catastro de Ristica y a este érgano se impone la aobligacién de adaptar
ala nueva situacion los planos del Municipio concentrado, remitiéndolos ya
rectificados a los Registros de la Propiedad que correspondan.

En cuanto ala conservacion de las fincas concentradas, la regla segunda
del articulo 235 de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario confia también
al Catastro una importante funcion al decir que en ningn caso podra rea-
lizarse alteracién contributiva alguna si el documento en que conste €l
hecho acto o negocio juridico que deba producirla no ha sido previamente
inscrito en el Registro de la Propiedad.

El Catastro, pues, puede jugar un papel importante que debe ser decisivo
tanto en la concordancia con el Registro y larealidad como en la conserva-
cion de la concentracion. Ya hemos hecho referenciay es de todos conocido
€l respeto mitico que el labrador concede a dato de que la contribucién terri-
torial, consecuenciadel Catastro, esté a su nombre. Por eso, si las mutaciones
catastrales, tal como manda la Ley, fuesen siempre precedidas de la inscrip-
cion registral de los actos juridicos que las producen, habriamos encontrado
un medio enormemente efectivo para impedir la zapa disolvente del docu-
mento privado. Sin embargo, como indican CHINCHILLA y GONZALEZ PEREZ, las
alteraciones contributivas se resuelven hoy de modo deficiente por la simple
aportacion de datos que los servicios municipales facilitan a la Hacienda y
parece ser que larealidad tiene sus fallos; de ahi su conclusién de considerar
requisito esencia previo la inscripcion de la titularidad dominical para que
sea € propio Registro quien facilite los datos y la coordinacién sea perfecta.

D) CONCORDANCIA DEL REGISTRO Y REALIDAD DESPUES DE LA CONCENTRACION

Si la concentracion parcelaria se hiciese por términos municipales inte-
gros, es decir, comprendiendo todo su perimetro y ademas sin hacerse exclu-
siones de fincas o hasta de parajes enteros, se habria conseguido en el
momento de entrar en bloque la propiedad rustica en los libros de inscrip-
ciones unatotal concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad
extrarregistral.
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Lo desegble seria, por supuesto, que € sistema se extendiera a todas las
fincas rasticas comprendidas en el término municipal, pues puede dar lugar
a confusiones e hecho de la entrada de fincas ex novo en e Registro,
quedando otras fuera y manteniéndose vigentes, por otro lado, las inscrip-
ciones antiguas. Sin embargo, la experiencia de las zonas ya concentradas
ha venido a mostrar que la transformacién experimentada por las fincas no
ha supuesto trastornos de gran alcance en su trafico juridico; a contrario, en
las zonas concentradas aumentan las transmisiones y los problemas pueden
solucionarse con la debida atencién.

Claro que no siempre es posible todo lo deseable, y debemos tener en
cuenta que aqui €l Derecho se cifie a unas técnicas agrondmicas que actlian
con sujecién a imperativas insoslayables (topogréficos y de cultivo) que no
se pueden desconocer. Por eso, a veces, no hay posibilidad de incluir en las
operaciones agrondmicas todo € término municipal, y con frecuencia se
hace preciso excluir algin pago o parge especia, 10 que puede originar
cuestiones de identificacion.

Veamos los distintos supuestos:

1. Zonay término municipal.—Desde Sus primeros pasos quedd claro
que las operaciones de concentracion no se verian cefiidas por los limites
puramente administrativos de las mojoneras municipales. La terminologia
legal empled desde € principio e concepto de zona, que en la préctica
normal mente coincide con municipio, pero que muy frecuentemente es sélo
parte de un término o bien se extiende por dos 0 més de €los. En realidad,
no hay mas definicion legal de zona que la de extensién comprendida en el
perimetro a concentrar, fijado por € Decreto declaratorio.

Efectivamente, uno de los pronunciamientos esenciales del Decreto es la
determinacidn de dicho perimetro en principio que puede ser modificado:

— Exceptuando las superficies pertenecientes a dominio publico, asi
como los bienes comunales, salvo que se solicite lainclusién de éstos
previa autorizacion de los Organismos competentes.

— Excluyendo en su sentido estricto determinadas parcelas, segin de-
tallaremos. ,

— Ampliando €l perimetro con las fincas o sectores en la periferia, no
comprendidos en la zona inicial, con determinados requisitos, sefia-
lados en los articulos 188 y 189 de la Ley.

Es a aprobarse las Bases definitivas cuando queda realmente confi-
gurada la zona, que es la superficie compuesta del conjunto de parce-
las incluidas en la concentracion, que serén ordenadas con arreglo a las
normay legales, para ser sustituidas por las correspondientes fincas de reem-
plazo.
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2. Fincas excluidas y reservadas.—Pueden ser excluidos de la concen-
tracion parcelaria los sectores o parcelas que ajuicio de IRYDA no puedan
beneficiarse de ella por la importancia de las obras 0 mejoras incorporadas
alatierra, por la especia naturaleza o emplazamiento de ésta o por cual quier
circunstancia. Con esta redaccion, la Ley vigente en su articulo 187 regula
la facultad de excluir, prescindiendo de la casuistica y cifiéndola a un puro
juicio de caracter técnico. Si vemos la cuestion con una lente simplista, se
podria decir que normalmente quedan excluidas de la concentracion las
tierras 0 muy buenas o muy escasas de valor.

Claro que en seguida se nota, a primer punto de vista, que aqui hay algo
que puede parecer un fallo, al romperse el régimen genera de la zona
concentrada con esos lunares o vacios.

Las parcelas que agrondmicamente no se beneficien de la concentracion
y resulten excluidas, podrian, en cambio, ser incluidas a los efectos de
obtener el beneficio juridico indudable de la titulacion o inmaterializa-
cién en el Registro. Con ello, deciamos en otra ocasion, se evitaria la
dualidad en el término de fincas concentradas y excluidas, y puesto que en
el periodo de investigacion se identifican también estas Ultimas parcelas,
seria facilisimo extender a ellas la normativa de la concentracion.

No pasd inadvertida la idea a los redactores de la Orden Conjunta
de 1954 en la que se autorizaba, siempre que fuese posible, y con la ex-
plicita finalidad de dotar de un régimen uniforme a la zona concentra-
da, para extender la investigacion de la propiedad a la totalidad o parte
de las fincas excluidas. Estas parcelas, excluidas en principio pero inves-
tigadas, serian atribuidas al mismo propietario que las poseyera anterior-
mente, siéndoles de aplicacion todos los preceptos relativos a los lotes de
reemplazo.

En la terminologia usual de la concentracién han venido después a
Ilamarse parcelas reservadas precisamente a las que se encuentran en esta
situacion. Por su alto valor intrinseco, por contener edificaciones, instalacio-
nes o por su emplazamiento cercano a zonas de proxima expansién urbana
o industrial, se considera preferible dejarlas inalteradas en su configuracion
fisica, de tal modo que no actla sobre ellas la concentracion en sentido
agrondmico, aunque si entran en el régimen juridico especia que comporta
la expedicién del titulo y su inscripcién como finca nueva en el Registro,
al igua que las demas fincas de la zona.

Parece inexplicable que si esto se hace con algunas, no se haga con todas
las parcelas excluidas. Pero la verdad es que en las exclusiones originadas
precisamente por la pobreza o falta de cultivo estajustificada la omision; si
las parcelas valen poco, en muchos casos casi nada, su titulacion o inscrip-
cion resultarian indtiles desde el momento en que sus propietarios no ten-
drian interés alguno en mantener su situacion registral através de sucesivas
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transmisiones formales. Los collares —valga €l simil— costarian méas que €l
propio perro a que debian servir.

Aunque € sistema aceptado no sea € perfecto desde @ punto de vista
registral, es preciso reconocer que no se compensarian los gastos con los
resultados y que no se podria mantener € tracto voluntario de fincas de
infimo valor. Solo a base de inscripcion constitutiva y procedimientos sen-
cillos de reanudacién del tracto interrumpido podria mantenerse contra vien-
to y marea la vida hipotecaria de estas fincas.

3. La identificacion de las fincas inscritas.—Si término municipal y
zona de concentracion no siempre coinciden y s, ademas, existen fincas no
incluidas, se comprendera facilmente que a veces se presenten problemas de
identificacion después de la concentracion.

Siguiendo a ISIDORO DELGADO ROLLAN, se pueden distinguir estas situa-
ciones:

a) Fincas yainscritas, que se vuelven a inscribir con la concentracion
parcelaria, ias cuales tendran por tanto dos inscripciones.

b) Fincas que se inscriben por primera vez con la concentracion par-
celaria

c) Fincas excluidas de concentracion, inscritas antes, por lo que sus
inscripciones se mantienen en todo su valor.

d) Fincas no inscritas antes, que no han sido afectadas por la concen-
tracion parcelaria, con lo que estan totalmente fuera del Registro.

La solucién que apuntaba nuestro compafiero es, desde luego, la mejor
y la que todos deseariamos, 0 sea, realizar la concentracion integramente en
todo e término municipal. Pero como hay razones que lo impiden, es preciso
atender a problema planteado que no es, ni mucho menos, insoluble.

El articulo 207 de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario sefiala que
los Registradores de la Propiedad, al despachar titulos o expedir certifica-
ciones referentes a fincas rusticas situadas en términos municipales afec-
tados, indicardn la existencia de la concentracion, savo que les conste
gue las fincas estan excluidas de €lla 0 que se trate ya de fincas de reempla-
zo resultantes de dicha concentracion. Si es solo una parte de finca la
afectada por la concentracion y estuviere inscrita, se expresard por nota
marginal la descripcion de la porcion restante en cuanto fuera posible, se-
fial andose las modificaciones en la extension y linderos; en este caso, dice
la Ley, la inscripcion conservara toda su eficacia en cuanto a esta porcion
restante.

Segln esto, en la préctica se pueden solucionar las cuestiones de iden-
tificacion de las fincas atendiendo a los supuestos siguientes:
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1.° Fincas de reemplazo resultantes de la concentracion e inscritas como
consecuencia de la misma. Estan perfectamente identificadas porque en €l
asiento consta su adjudicacion en favor dd titular y su régimen es e mar-
cado claramente por las leyes. En sus transmisiones posteriores, teniendo en
cuenta e sistema de folio por finca comprensivo de su historial, tampoco
habra nebulosa alguna.

2.° Fincas excluidas de la concentracion, inscritas en & Registro antes
0 que se traten de inmatricular por los medios comunes. Constando claramen-
te la exclusion, se despacharan sus titulos o expediran certificaciones exac-
tamente igual que s la concentracion parcelaria no se hubiese llevado a
cabo, puesto que no les afecta en ningln sentido.

3.° Fincas parcialmente afectadas. En su parte incluidas estamos en el
supuesto primero. Y en la excluida se procederd, de acuerdo con € articu-
lo 207 de la Ley, antes expuesto, es decir, practicando una segregacion o
division por nota marginal al asiento originario que de esta forma queda
perfectamente aclarado. Esta operacion registral, dice también la Ley, podra
practicarse en cualquier tiempo, a costa del IRYDA, en virtud de certifica-
cion expedida por este Organismo y a instancia del titular registral o sus
causahabientes.

Con esto entendemos que se pueden abordar los problemas referentes
a los asientos anteriores, teniendo en cuenta que € régimen de las fincas a
estos efectos dependera en todo caso de su identificacion, que es una pura
cuestion de hecho, y puede solucionarse acudiendo a organismo que realizé
la concentracién y conserva sus datos.

El Registrador, en los casos de duda, puede llegar a convencimiento por
la certificacion dedl IRYDA, en el sentido que corresponda, y la verdad es que
los inevitables defectos del sistema se irdn corrigiendo paulatinamente, a me-
dida que con €l tréfico los nuevos titulos aclaren las situaciones de las fincas.
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