Acerca de la Ley de Unidader Mini-

mas de Cultivo

Uunas notas rapidas v a vuelapluma sobre el tema de la Ley de
Unidades Minimas de Cultivo, de candente actualidad con motivo de
su eutrada en vigor, que tiene lugar hoy, cuando estoy escribiendo
«estas lineas, 16 de abril de 1955, en virtud del Decreto de 25 de marzo
de este afio, publicado en el Boletin Oficial del Estade de ayer,
dia 15.

A pesar de su brevedad, no hay duda de que dicha Ley de Uni-
dades Minimas, de 15 de julio de 1954, es de una trascendencia in-
meunsa, sobre todo en las comarcas rurales y minifundistas; y lla-
mada a producir una verdadera revolucién en el campo del Derecho
Inmobiliario y Agrario, cuyo signo y consecuencias es afin pronto
para que puedan ser plenamente conocidos.

Indicaremos muy ligeramente, v sin entrar en un estudio pro-
fundo, los principales problemas que saltan a la vista de dicha Ley,
en los é6rdenes civil y registral, para terminar con un breve epilogo
acerca del futuro éxito o fracaso de la Ley en el cumplimiento de
los fines que quiere lograr, v de sus posibles consecuencias respecto
al Registro de la Propiedad
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En el orden civil: a) En primer lugar, la Ley da el caricter
legal de indivisibles a las fincas 1ifisticas de superficie inferior-.al
doble de la fijada para la unidad minima de cultivo. Asi se des-

prende del -articulo 5.° de la Ley. De su articulo 2° parece dedu-

" cirse’ que solamente tendrin la consideracién de indivisibles las par-
celas de extensién igual o inferior a Ja unidad minima. Pero la més
elemental légica hace afirmar que el criterio acertado es el del ar-
ticulo 5.°, pues en todo caso de divisién o segregacién de fincas que
no tengan al menos doble extensién de la minima de cultivo, una
de las parcelas resultantes habri de ser en todo caso de menor su-
perficie de la determinada para la unidad minima, y esto es preci-
samente lo que la ey quiere evitar,

De ahora en adelante, las divisiones y segregaciones sélo podrin
realizarse dentro del marco permitido por el articulo 2.° de la Ley.
Es decir, que las.parcelas resultantes habran de ser iguales o ma-
yores de la unidad minima de cultivo; o, caso de ser menores,. lo
sean para agregarlas a.otras parcelas colindantes para formar nue-
vas fincas que cubran el minimo de la unidad de cultivo, o para
llevar a cabo. cualquier género de edificacién o .construccidn . per-
manente. Con estos dos fines -puede tener lugar.la divisién o segre-
gacién de fincas por su extensién indivisibles, siempre que (creo debe
entenderse asi) el resto no sea de superficie mferlor al minimo de
cultivo.

Tas extensiones de las unidades minimas de cultivo seran las
determinadas en el articulo 1:° en relacién con el .4.° del Decreto
desarrollader de 25 de marzo de 1955, publicado en el Boletin Ofi-
cial del siguiente 15 de-abril, si bien con caricter provisional, hasta
que sean fijadas las extensiones definitivas por. comarcas, que no
podran ser inferiores a las que ahora empiezan.a regir. - -

b) A las fincas que en virtud de:la Ley:tengan la considera-
cidan legal de indivisibles, les serdn de .aplicacién las disposiciones
del Derecho Civil referentes a esta clase de cosas. Asi, por ejemplo,
en caso de comunidad de fincas legalmente indivisibles, la extin-
.ciér de la misma no podra. temer lugar, por .el camino recto de la
divisién material (aunque pudiera si s¢ realizan los fines de agre-
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gacién u obra nueva especificados por el articulo' 2.° de la Ley),
sino que habrad de realizarse conforme a lo dispuesto en el articu-
lo 404 del Cédigo civil. :

Para los casos de particibn de herencia, el articulo 4.° de la
Ley viene a sefialar unas reglas que difieren-de lo dispuesto en el
articulo 1.062 del.Cbdigo civil. Esta diferencia no nos parece acer-
tada. En realidad, no se ve la necesidad -de que la Ley haya ntro-
‘ducido nuevas normas en esta materia, y mwais cuando uno vienen a
mejorar las antiguas; pues admitiendo siempre la concurrencia de
extrafios a la licitacién no quiere decir que se excluya a los cohere-
deros, y siempre a mavor nfimero de licitadores, habra mas faci-
lidad para obtener un mayor valor, lo que serid en beneficio de to-
dos los herederos. Ademés de la exposicién o preambulo de la Ley,
parece inferirse que la disposicién del articulo 4.° persigue no mer-
mar un preexistente principio de conservacién de los bienes en la
familia, y ya vemos que en realidad lo que ha hecho es alterar el
Anterior principio legal, que tienc su consagraciéu en el citado ar-
ticulo del Cédige civil. En resumen, que considerada una finca como
‘indivisible en virtud de la Ley que comentamos, hubiera bastado
‘esta declaracién legal para que por la misma, en caso de parti-
cién de herencia, se aplicase el articulo 1.062 del Cédigo civil.
Ahora se apllcalau en la particién diferentes normas: si se trata
de una finca indivisible por la Ley de Unidades Minimas de Culti-
vo, su artfculo 4°; si de una cosa indivisible de otra naturaleza,
el articulo 1.062 del Codlgo civil. Y donde hav la misma razén debe
existir la misma disposicién de derecho.

c) Para el caso de que por divisibn o segregacién se infrinja la
Ley, dando nacimiento a una parcela de extensién inferior a la de
la umdad mfinima de cultive, la misma Ley (en su articulo 3.°,
‘modalizado para ciertos casos por ‘los tltimos pérrafos de los ar-
ticulos 2.° v 4.°) crea vy concéde -a los colindantes un auténtico’y
riueve derecho de adquisicién a la parcela ilegal, que en su natura-
leza guarda semejanza, aunque no identidad, con el de retracto legal
dé asurcanos del articulo 1.523 del Cédig'o civil Se sefiala un plazo
de caducidad para este derecho de cinco anos desde la scgregamon
:(o divisién) indebida. - -

- El ejercicio procesal de este derecho, como ¢l de los demas que en
“esta Ley se conceden v el'de todas las: cuestiones que pueda suscitar,
-ser4 conformé a jas reglas de los incidentes ante el juzgado de ‘Pri-
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mera Instancia que corresponda. Asi viene a disponer el articulo 6.°
de la Ley, siewdc muy encomiable su remisién al procedimiento de
los articulos 749 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento civil, sin
dejarsc arrastrar del ejemplo perturbador y por desgracia dewasiado
frecuente de inventar un procedimiento nuevo en cada nueva Ley.

Sobre la'precedencia y procedencia de este- derecho adquisitivo,
volveremos en el siguiente subapartado.
© d) Unas palabras acerca de la sancién de la mfragmon de lo
dispuesto en la Ley, por creacién mediante divisibn o segregacidn
de parcelas de superficie inferior a la minima.

A primera vista puede parecer que no existe sancidn, a no ser
que se considere ¢omo tal el derecho de adquisicién del colindante.
Y precxsameme la COI]CESIOH de ta! derecho es lo que nos puede hacer
pensar .en’ la inexisténcia de otra sanciém.

.Pero’a pocc que se considere el caso, este primer punto de vista
no puede sostenerse. Los actos de divisibén o segregacién prohibidos
por csta’Ley serin nulos, con nulidad plena, absoluta y radical,
conforme a la dispuesto por el articulo 4.° del Cédigo civil, con ma-
yor rigor aplicable cuando se trata de una Lev, ccmo la que nos
ocupa, del mis acusado matiz de orden piblico, v protectora no de
intereses privados, sino de los mAs sagrados intereses comunes de
la economia patria. Y a diferencia de la simple accién de anulabili-
dad de los articulos 1.301 v 1.302 del Codigo civil, esta accidn de
nulidad absoluta por infraccién de Ley serd (asi es generalmente
admitida) perpetua y piblica, pudiendo ejercitarla cualquier per-
sona en interés de la Ley; v el primero y mAximo defensor de la
misma, el Ministerio Fiscal, tendri el deber, mejor que facultad,
de promover su ejercicio. Asi se desprende del articulo 1.° -de-su
Estatuto, de 21 de junio de 1926, que coufia'a dicho Ministefio la
elevada y esencml misién de velar por la observancia de las -leyes,
@procurando siempre imparcialmente e] mantenimiento del. orden -ju-
ridico ¥ la satisfaccién del interés social. Y en primerisimo lugar,
por. no. décir finico, atiende la’Ley de Unidades Minimas a’la satis-
faccién del interés social, que no a la utilidad de los particulares.
: Ahora ‘bien, el derecho adquisitivo del.colindante tiene que ser
-Gonsiderado no como una sancibén, sino comn un medio arbitrado
por la Ley pata que su fin (la evitacién de parcelas culfivables de
extensibu antieconémica) pueda ser cumplido por un camino mas
suave ,que el de la nulidad, v favotcciendo.en, lo que sea posible ‘el
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interés de los particulares, siempre que no vaya en contra del pri-
mordial interés phblico. Por lo que parece razonable estimar que
a partir. de la divisién o segregacién contra legem sea aconsejable
un plazo de suspensién de cinco afios para el ejercicio de la accibn
de nulidad, en espera de que el derecho adquisitivo (que caduca por
el transcurso del mismo plazo de cinco afios) sea ejercitado por al-
glin colindante. Nada significan cinco afios de suspensién o espera
para lo que es perpetuo. Pero no procederi tal suspensién cuando
el derecho adquisitivé no pueda tener lugar por no permitirlo la ex-
tensién de la parcela segrégada v la de las fincas colindantes.

En efecto, aunque del articulo 3.° de lu Ley no resulte expresa-
mente asi, me parece acertado .éntender que el derecho adquisitivo
no se dari cuando la suma de las extensiones de la parcela segregada
o procedente de divisién y de la finca del colindante no cubra el mi-
nimo de la'unidad de cultivo. Claramente se desprende asi del ar-
ticulo 2.° de la Ley. Interpretar de otra manera el articulo 3.° nos
llevaria a admitir que la Leyv consiente por senda torcida lo que
prohibe por camino recto, y debe de evitarse toda interpretacién que
conduzca al fraude de ley. Por el camino de 51mu1adas divisiones
se burlarfa la prohibicién del arhculo 2.

t

nr :
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)

En el orden rcgistral.— a) A partir del 16 de ‘abril, los No-
tarios y Registradores de la Propiedad, en las. descripciohes de .las
fincds r(sticas’ que con arreglo a las disposiciones de la Ley deban
considerarse indivisibles, harin.constar extensamentc este.carfcler.
A pesar de lo que dicen el articulo 2.° de la'Ley v el 4.° del Decreto
désarrollador, ya vimcs en el apartado 11, letra a), que el criterio
wue debe de seguirse es el.de estimar indivisibles las fincas de exten-
sién inferior al doble ‘de la unidad minima de cultivo, de acuerdo
con ¢l articulo 5.7 de'la "Ley: o b e

- La forma dé hacerlo. constar ‘en’las-inscripciones me ‘parece acer-
tada mediante la'siguiente o parecida frase: «Esta finca es indivi-
sible conforme d.lo- dispuesto en la Lev de Unidades Minimasde
Cultive' de quince de: julio de mil novecientos cincuenta y:cuatro:»
‘Colo¢ada inmediatariente después de la descripcién de la finca.
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La omisién de esta expresién en las escrituras o tftulos inscri-
bibles opino que ni siquiera seria falta o defecto subsanable, ya-que
de los términos imperativos de la-ILey parece deducirse que los
Registradores hardn constar tal carécter si asi resulta legalmente,
aunque se haya omitido tal expresién en el titulo.

E incluso la omisién en la inscripcién parece claro que no puede
producir la grave comsecuencia de que tal finca sea no considerada
como indivisible, ni entre partes ni con respecto a tercero. El ar-
ticulo 5.° de la Ley de Unidades Minimas no pretende, en su 4m-
bito, derogar al 26, nfimero 1.°, de la Ley Hipotecaria. Aunque se
omita en la inscripcién de la finca la expresién del caricter indivi-
sible, como éste resulta de la Ley, en funcién de la superficie y
régimen de cultivo, producird todos sus efectos la indivisibilidad,
como verdadera limitacién legal del dominio, conforme al precepto
de la Ley Hipotecaria citado. Pero es tanta la importancia de los
fines que la Ley de Unidades Minimas persigue, que guiere que la
publicidad legal sea complementada v concretada expresamente en
las’ descripciones notarialeq v registra]es'de las fincas indivisibles,
para que ta] cardcter .nunca pueda ser olv1dado e incumplida la
T.ey por tal olvido.

" b)  Conforme al articulo 5.° de la Lev, teda descripcién de fin-
ca rfistica deberi coniener su medida superficial, con expresién de
si el cultive a que estd dedicada es de.secano o regadio. Ta owisién
de estos requisitos en los titulos mccnbrble: debe de ser com]derada
como falta subsanable. .

° Puede ocurrir, v ocurrird de hecho muy frecuentemente, que con
posterioridad a la vigencia de la Ley havan de practicarse inscrip-
ciones de t{tulos otorgados antes de dicha vigencia, en los que no
consten los requisitos de superficie y cultivo de secano o regadfo
de las fincas. Datos que seglin se infiere de los articulos 5.° de la
Iev v mismo n@imero del Decreto desarrollador, deben hacerse cons-
tar en -la inscripcién. En tales casos habri que complementar el
titulo por los mismos medios admitidos e¢n caso de subsanacién,’ si
bien en-estas ocaciones serid mas propio hahlar de documentds comple-
mentarios ¥ no de subsanatorios, pues no seria correcto atribuir
faltai o defecto a’ titulos que no expresen requmtoq no eYlgldOS al
tiempo de su autorizacién. S ’

¢) Sera wallda la formacién por divisién o seg‘reoam(’)n de par-
celas inferiores al minimo de cultive, cuando sean adquiridas por

5
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colindantes para unirlas a las que ya posean, para formar de este
modo une nueva finca que cubra el minimo de la unidad de cultivo.
En tales casos se practicaran las operaciones que sean procedentes,
conforme a los articulos 45 y siguientes del Reglamento Hipotecario.

d) En los casos en que fincas inscritas comio de secano se con-
viertan en regadio, parece acomsejable no conformarse con la simple
declaracién de los interesados para hacer coustar el cambio de cul-
tivo en el Registro y exigir algin otro medio de prueba mas con-
vincente, como certificaciones de las Jefaturas Agronémicas, o al
menos de los Sindicatos de Riegos o catastrales en que asi conste,
actas notariales de presencia o notoriedad, etc. En evitacién de po- .
sibles fraudes de Liey que los interesados pudieren cometer, al ser
menor la superficie de la unidad minima en regadio  que en secanc,
siendo por consiguiente divisibles fincas de regadio que con la mis-
ma extensidn no lo serian en secano.

No obstante, estimo que debe ser aplicable, por analogia, a los
casos . de inexactitud en el régimen de cultivo, lo dispuesto.en el
parrafo segundo del articulo 5.° de la Ley para las inexactitudes en
la médida superficial de las fincas inscritas.

e) Por estar viciados de nulidad, segfin vimos en el aparta-
do II, letra d), los actos de divisién o segregacién ejecutados fuera
de lo permitido por la Ley de Unidades Minimas, proced'eré, sin
ningfin género de dudas, la denecaclon d. la inscripeibén de dlChOS
actos.

Sin embargo, y como tridmite previo para la posterior agregacién
0. agrupacién, procederd la inscripeién ‘dé la parcela ilegal cuando
con respecto a ésta se hflya consumado el derecho adquisitivo «de un
colindante )

f) Con hase en qué ‘la Ley de Unidades Minimas de Cultlvo
no tiene cfectos retroactivos y que, ademas, por su caricter restric-
tivo no debe interpretarse extensivamente, es e estimar que podrin
ser inmatricvladas las fincas de extensién inferior a la minima de
cultivo, siempre que no procedan de actos de divisiébn o segrega-
cién realizadns después de la entrada en vigor de la Ley; e igual-
mente podran practicarse las inscripciones, ora sean primeras o se-
gundas ‘de divisiones y cegregaciones otorgadas con anterioridad a
la fecha de vigencia de la Lev .

v
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La agricultura espafiola, fuente principal de la riqueza de la
nacién, necesita una profunda reorganizacién de tipo juridico, como
base y ordemacién de su mejora técnica y econdémica. La mnecesidad
de la reforma social y econémica de la agricultura es reconocida y
proclamada por nuestro Movimiento Nacional, y ya en el punto 18
de F, E. T. y de las J. O. N. S se lee que hay que racionaiizar
las unidades de cultivo, para suprimir tanto los latifundios desper-
diciados como los minifundios antieconémicos por su exiguo ren-
dinnento.

La labor del Estado para cumplir el anterior enunciado doctri-
nal es continua, De un lado, el Instituto Nacional de Colonizacién,
con su obra ingente y meritoria. Y en sentido antiminifundista se
ha iniciado el reajuste con la Ley de Concentracién Parcelaria, to-
davia en fase experimental y la que nos ocupa, en clerto sentidq
complementaria de la anterior, a fin ‘de que la labor de concentra-
cién no sea, como la tela de Penélope. un continuo tejer y destejer.

Asf Jo sienta el preambulo de la Leyv de Unidades Minimas, con
Ias siguientes palabras: «Reconocida por el Movimiento Nacional
la gravedad del problema que representa la actual fragmentacién y
dispersibn de la propiedad ristica en muchas comarcas del territo-
rio nacional, por los obsticulos que opone al desarrollo y moderni-
zacién de su agricultura, e iniciada por Ley de 20 de diciembre
de 1952 la concentracién parcelaria, parece aconsejable dictar me-
didas complementarias para evitar que’ se continfie produciendo la
atomizacién de la’ propiedad en las zonas no concentradas, ya que,
de no ser asi, se extenderfa v agudizaria un problema en cauce de
solucién. Es, pues, urgente adoptar una serie de medidas que im:
pidan que la diseminacién parcelaria continfie realizAndcse por ba;o
de unos limites covsiderados como inadmisibles desde el punto de
vista técnico. Para su logro se dicta la presente Ley... '

A raiz de la iniciacién de los trabajos de concentramén parcela-
ria, va se echaban de menos medidas restrictivas de la facultad do-
mirical de divisién de fincas, v antes de la promulgacién de la Ley
de Unidades Minimas se hacia eco de tal necesidad ¢l Registradot
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de la Propiedad dou Gregorio Trevifio, en articulo publicado en |
nimero de marzo de 1954 de esta misma Revista.

Ya tenemos Ja Ley; ahora bien, nos preguntamos: ;cumplira
ésta los fines que pretende?

Mucho uos tememos que no, por los motivos expuestos y segln
preveia Trevifio, a cuya clara y autorizada voz uno la modesta mia.
La Ley de Unidades Minimas deja ancho campo para el fraude;
mientras la registracién no sea considerada més que coino una for-
malidad meramente voluntaris, las divisiones ilegales discurriran
tianquilas por el cémodo y facil camino del documento privado. En
contra de las utopias de Dorado Montero, también serfan muy pocos
fos delincuentes que de su grado acudiesen a los Jueces en busca de
su salud legal, si la incoacién del proceso criminal fuera volunta-
ria. Cierto que la Ley arbitra medidas contra estas divisiones frau-
duleutas : ¢l derecho adquisitivo del colindante v la nulidad de las
mismas, Pero no nos engafiemos, no tendran éxito. En cuanto-al
derecho adquisitivo, debido a la mnatural idiosincrasia espafiola, no
le auguro mucho éxito ; creo que no se ejercitara gran cosa, y hasta
estard mal visto qu¢, aun en virtud de un derecho coucedido por
las leyes, impida uno a su vecino hacer su santisima voluntad,
aunque la accién del vecino sca iiegal porque cada uno en su casa,
etcétera. Y peusara el tio Celedonio que si por lo menos la cowpra
de la parcela de su vecino fucse una ganga, todavia ; pero al precio
justo ., al precio justo se pueden comprar muchas tierras sin ne-
cesidad de meterse uno en lios.. Y si no se ejercitan acciones de
adquisicién, de nulidad, menos aln se ejercitardn en la practica;
no nos engailemos con la teorfa.

Y adewmsis, en todo caso v en todos los érdenes, nias vale preve-
nir que curar. Asf como en el campo de la Medicina lo mejor es. que
la Higiene nos evite la Cirugia, en el campo del Derecho es siempre
preferible un cuidado higiénico y profilactico que cvite' la perturba-
cifm de! Derecho, que no el tener que lograr 1a soldadura de las
fracturas juridicas por medios quirdrgicos. Y no cabe duda de que
fos genuinos higienistas del Derecho somos los Notarios y Regﬂ-
tradores de la Propiedad.

. Y por la senda del documento privado que la Tey de Unidades
Minimas, mientras no se corrija, invita a recorrer, peligrarin no
splamente los importantisimos fines que ésta persigue, sino tam-
hién los no menos importantes que bella v elegantemente proclamé
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la brillante Exposicién de Motivos de la primera Ley Hipétecaria
de 1861, los cuales, al cabo de un siglo, parece ser que-tan sélo han
arraigado en un modesto v minoritario cuarenta per ciento de la pro-
piedad nacional. Y si no se reitedia, la I.ey de Unidades Minimas
de Cultivo incluso pudiera provocar, especialmente ‘en comarcas ru-
rales y minifundistas (la mayoria de Espafia), la acentuacién de la
corriente desinscribitoria acusada. :

No es acertado considerar al Registrc de la Propiedad como
guardian .y tutor de meros intereses privados. Siempre me ha pare-
cido que mucho mis interés que el particular que inscribe su de-
recho han de tenerlo en la inscripcién el Estado y la sociedad. Aquél,
porque al cumplimiento de su primordial fin de realizacién y per-
feccionamiento del Derecho interesa el establecimieuto de un buen
régimen juridico inmobiliario A ésta, porque en clla estamos in-
mersos el innumerable cenjunto de los terceros en sentido general,
todos y cada uno de nosotros, a quiencs habran de perjudicarnos
los derechos inscritos ; v, aspecto no nienos interesante, quienes po-
dremos sufrir perjuicios por la falta de inscripcién de muchos dere-
chos. Piénsece en el caso, por desgracia muy frecuente, de tantos y
tantos acreedores (muchos sblo por derecho civil, muchisimos tam-
bién en virtud de las acciones civiles que nacen de los delitos) bur-
lados en sus legitimos derechos por la falsa insolvencia que con su
conducta antirregistral v, por ende, antijuridica, se han fraguado
los desaprensivos v hasta delincuentes deudores.

Pero si siempre ha sido acusadisimo e] interés pfiblico del Re-
gistro de la Propiedad, ahora 1o es en el wis alto grado, por causa
de la Ley de Unidades Minimas de Cultivo. La llave para que a esta
Ley se lc abran las puertas del éxito v le sean cerradas las del
fracaso, de funestas consecuencias para la economia nacional, est4
en las manos de los Notarios v Registradores de la Propiedad. Es
de todo punto necesaria la obligatoriedad de la intervencibn regis-
tral y notarial en los negocios juridicos inmobiliarios, o al menos
de esta Giltima para ese tanto por ciento de propiedad que atin vive
precaria y primitivamente, sin fuerza ni crédito, fuera del Registro,
de la Propiedad, mientras se procura la registracién de la misma
mediante una acertada politica de inmatriculacién.

Ante la Tey de Unidades Minimas de Cultivo, los Notarios ¥,
Registradores de la Propiedad, encauzades v dirigidos por nuesiros
érganos corporativos v representativos, debemmos expresar, por todos



454 ACERCA DE LA LEY DE UNIDADES

los medios licitos a nuestro alcance y conscientes de nuestra respon-
sabilidad en.esta hora, nuestro deseo de servir lo mas eficientemente
posible en esta ocasién que dicha Ley abre para la economia patria.
Y- para ello es imprescindible que se nos confie la misién de velar,
de modo necesario e ineludible, por la observancia y cumplimiento
de las leyes en los actos que a nuestra intervencién deben sujetarse.

ManuvEL GomEzZ GOMEZ

Registrador de 1a Propiedad
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