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Fernando Rodriguex Barrera*

Configuracton técnico-juridica
de la actividad mejoradora
y cultivadora de fincas risticas

I. INTRODUCCION

La obligacion de mejorar y de cultivar adecuadamente el
suelo rastico compete no sblo al propietario individual sino
también a los entes pablicos en sus bienes. La Administra-
cion creari las condiciones de infraestructura necesatias y apro-
piadas para que los particulares puedan desenvolver opti-
mamente su actividad agraria y observari una correcta activi-
dad productiva en sus bienes acorde con su condicién de pro-
pietario y gerente mis relevante del pais y a su responsabili-
dad ejemplificadora respecto a las (ﬁ:mas explotaciones.

Ciertamente, a la Administracion compete la transforma-
ci6n de terrenos de secano en regadio mediante la ejecu(,lc’)n
de obras hidriulicas que superan las posibilidades econmi-
cas de la iniciativa privada (1), la concentracién patcelaria para

* Doctor en Derecho y licenciado en Ciencias Econdmicas.

(1) A este respecto debe enfatizarse que la ocasién de transformar en regadio gran-
des fincas debe servir para realizar una disuribucién dptima de explotaciones, impedir
la futura divisién de las mismas y evitar que el gran propietario se aptoveche de ta reva-
lotizacién o plusvalia que supone el paso del secano al regadio, limitindole la extensién
de la nueva finca al valor rotal que alcancen las fincas en secano. Las obras hidriulicas
deben servir para introducir racionalidad econémica e impronta socal, convirtiendo el
suelo riistico en mis rentable y al mismo tiempo en miés social.

— Ag. y Soc. n° 28 (julio-sept. 1983).
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encontrar la adecuada dimensidén de las parcelas y de la ex-
plotacién, la creacién de un organismo ordenador de la pro-
iedad riistica que autorice o no el fraccionamiento y limite
a acumulacién en un solo propietario de las propiedades en
venta estableciéndose un detrecho de retracto a favor del Es-
tado, la ordenacion de cultivos a través de una politica de pre-
cios y/o una planificacién de los mismos, de manera que se
orienten las producciones hacia aquellas en las que somos de-
ficitarios o por razones sociales deban estimularse, la promo-
cién o creacién de estructuras comerciales que permitan una
salida apropiada y eficaz de las producciones previstas, etc.

Por consiguiente, antes de preverse una determinada con-
ducta mejoradora exigible al particular, la Administracién de-
be observar si previamente ha cumplido la misién basica que
le incumbe, ademis de la que le corresponde como propieta-
rio individual en sus bienes propios.

Podria decirse que, afin sin olvidar enteramente las miras
de tipo social, la intervencién de los poderes piiblicos va a
ir adentrindose en una orientacién estructural y empresarial
de la agricultura. Cuando la tierra ha dejado de constituir el
medio de produccién bisico en la economia, el problema ya
no esti tanto en el proceso de socializacién como en el de
la reforma de la empresa. Se pretende, por consiguiente, me-
diante la exigencia (fc una correcta conducta mejoradora y cul-
tivadora en las fincas raisticas la formacion de empresas agra-
rias altamente productivas, lo que conllevard mayores niveles
de competitividad y de rentabilidad. De esta manera puede
hacerse posible el objetivo general de lograr una agricultura
cada dia mis eficiente, delimitindose una utilizacién mis ra-
cional de los recursos agrarios, haciéndose frente a la progre-
siva escasez del suelo rastico y a los incrementos de una po-
blacién necesitada de alimentos y materias primas. Pero, sin
pretender hacer generalizaciones sobre la creciente necesidad
de aprovechar eficaz y rentablemente los recursos agtatios, nos
limitaremos al intento de realizar una conceptuacion mis pre-
cisa y objetiva del contenido y alcance de la actividad mejo-
radora y cultivadora. Con el logro de este propésito, estare-
mos en mejores condiciones de obtener unas previsiones le-
gislativas mis apropiadas y unas aplicaciones concretas mas
acordes con el caricter técnico y econdémico que debe atribuirse.
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a este tipo de actuaciones. Con ello se evitaria el posible sub-
jetivismo o excesivo grado de disctecionalidad en el ente de
la Administracién encargado de aplicar las normas que ha-
cen referencia a la mejora y al cultivo.

II. EL CONCEPTO DE MEJORA

Ya los antiguos juriconsultos, como Ulpiano, caracteriza-
ron las mejoras de la propiedad como el mayor rédito deriva-
do de obra humana. Igualmente los glosadores y comentaris-
tas consideraron la mejora como resultado de los gastos y del
trabajo humano que es aportado para volver la cosa mejor,
mis valiosa, mais fructifera («meliotem, pretiosiorem,
fructuosiorems).

Se trataba, por tanto, de una nocidén centrada exclusiva-
mente en el aumento de valor, de cualquier especie y natu-
raleza, aunque se echaba en falta una elaboracion doctrinal
3ue diese una nocién analitica superadora del concepto tra-

icional y emT)irico entonces vigente y que producia un re-
traso explicable en la normativa sobre la materia.

Un anilisis profundo de las mejoras y especialmente de
las fundiarias y agrarias, fue realizado, seguramente por pri-
mera vez, por el italiano Giovan Battista FUNAIOLI, ulen
se propuso recoger la dispersa doctrina juridica post-medieval
para readaptatla a la normativa del codigo civil italiano de
1895 (2). Segtin este autor deben quedar fcscartadas del con-
cepto las obras de mejora realizadas por el propietario al pre-
suponérsele una soberania incoercible, y las de los detenta-
dores en cumplimiento de una obligacién contractual, por
considerar caracteristica fundamental la iniciativa privada y
espontinea. Puede argumentarse en contra de esta opinién
que la actividad mejoradora no puede quedar afectada en su
esencia por el hecho de estar prevista en la ley, en un instru-

(2) Su extensa obra dedicada a la temitica y particularmente su trabajo «Teorfa dei
miglioramenti fondiari», editado en 1921 en Siena, constituyé la bibliografia esencial
durante muchos afios. Sin embargo, su interés actual es ms bien histérico que dogma-
tico.
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mento negocial o ser fruto de la voluntad libre y espontinea
del mejorante. La fuente de la obligatoriedad puede ser di-
versa (ley, negocio o voluntad espontinea) pero ello no alte-
ra las caracteristicas fundamentales en que deba consistir la
actividad mejoradora.

En FUNAIOLI observamos todavia una nocién empiri-
ca, casi semdntica y, consiguientemente, estitica, del concepto
de mejora. En términos generales y juridicos la considera co-
mo «toda obra directa para inctementar el valor, la utilidad
productiva, la comodidad de un bien de manera estable y se-
gura» (3); y refiriéndose a las mejores fundiarias, desde un
punto de vista técnico, las caracteriza como «toda obra que
el poseedor por iniciativa propia realiza en el fundo poseido,
con la finalidad de incrementar de forma estable y extraor-
dinaria la productividad y en consecuencia el valors (4).

La virtud de estas definiciones la encontramos en poner
de relieve aquellos elementos externos que constituyen los su-
puestos de hecho fundamentales de la configuracién juridi-
ca. Dichos elementos podemos especificarlos de la siguiente
manera:

1°) Se trata de una obra del hombre, que exige una acti-
vidad o una participacién del hombre.

Si la mejora fuese atribuible exclusivamente a factores na-
turales estariamos en presencia de una accesién por incorpo-
racién. Bien es cierto que toda intervencién del hombre tie-
ne un carécter relativo toda vez que el resultado mejorador
no se produciria faltando una cooperacién de la naturaleza,
siendo muy dificil distinguir, cuando no imposible, cuinta
ha sido la mayor produccién debida a la obra del hombre y
cuinta debida al elemento naturaleza o suelo.

Pero lo que interesa conocer es si el aumento de produc-
ct6n, y consiguientemente el valor, es debido exclusivamen-
te a la naturaleza.

Algunos autores distinguen a este respecto entre mejoras
naturales o producidas por la naturaleza, mejoras industria-

(3) «Teoria dei miglioramenti fondiari», op. cit., pég. 2.
(4) FUNAIOLL, Op. cit., pag. 11.




les o realizadas por el hombre y mejoras civiles o frutos deri-
vados de sabias instituciones y de la pacifica prosperidad de
la nacién (obras de utilidad general, vias de comunicacion
terrestres, fluviales, acueductos, etc.) y, ciertamente, la opi-
ni6n comiin de los tratadistas es que Gnicamente las deno-
minadas «industriales», debidas al «trabajo y al gasto del hom-
bre» son mejoras propiamente.

2?) La mejora debe ser creada en el fundo, dentro de los
limites de su extension.

En este sentido no podrian considerarse como mejoras las
adquisiciones de nuevos trozos de tierra limitrofes aunque tales
adquisiciones supusiesen mejores condiciones estructurales pa-
ra el cultivo o para la produccién. \

3°) La mejora debe tener un caracter estable.

Este es un requisito que viene a sefialarse para distinguir
a la mejora de los gastos en sentido propio y de las llamadas
mejoras culturales o agrarias. Asimismo, se considera a la pri-
mera como extraordinaria e inmobiliaria que modifica el es-
tado del fundo, mientras que las segundas son ordinarias y
mobiliarias y no modifican el estado del fundo.

4°) La mejora debe incrementar la productividad del sue-
lo.

Esto constituye el cardcter primero y connatural de toda
mejora. A diferencia de la mejora cultural, debe incremen-
tarse, a través de la estabilidad del mayor «rédito», el valor
del suelo. Basta con que sea aumentada la capacidad de pro-
ducir mediante la realizacién de una obra que constituya el
medio o elemento de una produccion mayor.

Peto todos estos caracteres que pueden conceptuatse co-
mo externos u objetivos se irdn perfilando por la doctrina ju-
ridica con mayor precision y se tendri en cuenta la evolucion
mis social, experimentada en el concepto de propiedad.

En este sentido, una distincién importante introducida
por la doctrina italiana en el tratamiento de las mejoras va
a consistir en separar el llamado «mejoramiento» de la «me-
jora» propiamente dicha. Al «mejoramiento» se le atribuye
la categoria de «acto juridico» y comprenderia todos aquellos




elementos con base en conducta humana, mientras que a la
«mejora» sc la considerara un «hecho natural» o resultado de-
rivado de aquel comportamiento humano previo.

CARROZZA manifiesta que «son al menos dos los ele-
mentos de que consta la configuracién legal del mejoramiento:
el verdadero y propio mejoramiento, que tiene naturaleza de
acto juridico, de la categoria de los nuevos actos o actos rea-
les o de efecto, y siempre no negociables, y un evento poste-
rior, que deja sobre la cosa una impronta duradera, suscepti-
ble de evaluacién econdmico-patrimonial, que tiene sin du-
da la naturaleza juridica de hecho natural» (5).

De esta manera se hace patente en la mejora su naturale-
za de resultado, de consecuencia o de efecto derivado de aque-
lla conducta u «obra» que tiene por finalidad mediaca el
aumento del valor de la cosa; asimismo la matizacién expuesta
sirve para distinguir, cuando Ginicamente se produce el acto
o solo el hecho, las figuras conexas que no constituyen verda-
deras mejoras.

Por esta razén, podemos decir que cuando sélo se produ-
ce el primer elemento (acto) separadamente del segundo (he-
cho), nos encontramos en presencia de unos gastos que no
producen aumentos de valor permanentes (hecho), no pu-
diéndose considerar verdadera mejora. En el otro aspecto, en
el caso de que sblo tuviese lugar el segundo elemento, hecho

‘natural, fa(}tando el primero, nos encontrariamos con una ac-
cesién por incorporacidnn, no pudiéndose integrar dentro del
concepto de mejora.

Se exige, por consiguiente, no tomar los dos elementos
en sentido estanco sino formando una relacién de comple-
mentaridad necesatia. El primer elemento o «conducta» to-
mado separadamente, concretaria la idea, segtn los casos, de
prestaciones laborales o de suministros pecuniarios, interesan-
do a la materia juridica laboral y al régimen de gastos, res-

ectivamente. El segundo elemento o «resultado», podria per-
?ﬂarsc como un hecho constitutivo del enriquecimiento sin

(5} «I miglioramenti delle cose nella teotia generale ¢ nei rapporti agrari>. Milano,
1965, pag. 2.
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causa a favor del derechohabiente sobre la cosa revalorizada
o bien una adquisicién por accesidon o simplemente una adi-
c16n no constitutiva de mejora. La determinacién del nexo
existente entre acto de mejoramiento —u «obra»— que indi-
vidualiza el contenido def acto, y el resultado de aquel, sig-
nifica conocer un criterio fundamental para distinguir dénfc
comienza y dénde termina la figura técnico-juridica del me-
joramiento de la cosa, y particularmente en el imbito agrico-
la, a la hora de aplicar la frecuentemente dispersa, poco uni-
forme, e incluso inadecuada, normativa vigente.

Es preciso que dicho resultado quede manifiesto, sea per-
ceptible, evidente, no siendo admisible aceptar, a nuestro en-
tender, un aumento potencial de la capacidad productiva de
la cosa sin acompanarse, en la realidad, de un mayor rendi-
miento.

St hemos admitido que el aumento de valor debe ser a
través de la mayor productividad y que el resultado debe ser
relevante y manifiesto o perceptible para su evaluacién, el he-
cho de su mera potencialidad no permite conocer u obtener
datos para su valoracién sino en el momento en que tiene
lugar, es decir, cuando se produce el resultado ftil o efecto
externo evaluable. Asi, por ejemplo, si realizamos la rotura-
c16n y nivelacién de terrenos para ponetlos en cultivo, con
lo cual debe aumentarse la produccién potencial de frutos,

ero, sin embargo, no se lleva a cabo el sembrado y cultivo,
ﬁ)s efectos atiles del aumento potencial de la productividad
no han tenido lugar. Si, desde la perspectiva que mis intere-
sa 2 nuestros propdsitos, debe pretenderse, a través de una
planificacion de la produccion nacional o «zonals del territo-
rio, un resultado beneficioso, no podemos contentarnos con
admitir una mera potencialidad del resultado. Tal hecho es-
tatia en contradiccién con el animo de mejorar la productivi-
dad de quien realiz6 la conducta u obra de roturacién, no
siendo racional ni comprensible el comportamiento posterior
de pasividad. Desde el punto de vista del interés nacional o
general dicha conducta posterior abstencionista seria contra-
ria al mismo, al detraerse unos medios financietos cuyos re-
sultados beneficiosos que cabria esperar de los mismos, de
su dedicacidn a tal ﬁn,cLan quedado sin efecto, cuando aque-
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llos fondos podrian haberse destinado a otras actividades con
mayor provecho.

En definitiva, setia preciso analizar que la obra de mejo-
ramiento se hace con la intencién de aumentar el rendimien-
to de la cosa y, ademis, debe determinar un incremento po-
sitivo y real en los mismos.

Aunque es cierto que la obra de mejoramiento se hace,
por lo general, con la intencidn de aumentar el rendimiento
o capacidad productiva, existen mcfjoramicntos fundiarios que
sin incidir sobre el rendimiento, afectan directamente al pre-
cio de mercado del fundo sobre el cual la obra ha sido consti-
tuida. En este sentido podemos pensar en las inversiones rea-
lizadas con el fin de volver el fundo mis cémodo o mas agra-
dable estéticamente: «mejoras de adorno y de comodidad»,
que al conseguir aumentar el valor de la finca de manera es-
table y relevante deben estimarse mejoras fundiarias. Seria
preciso tener en cuenta el hecho de que si una mayor como-
didad propotciona una mayor productividad en el sistema de
trabajo o explotacion, tal comodidad dejaria de serlo en la
medida que proporcionase una mejora en el rendimiento.

Asi pues, en la determinacién del concepto de mejora,
basado en el aumento de valor de la cosa, debemos pregun-
tarnos si dicho aumento debe venir determinado directa o 1n-
mediatamente por el incremento del rendimiento; si admiti-
mos como equivalente del aumento de valor de la cosa el in-
cremento experimentado en el precio de mercado podemos
afirmar que éste no viene siempre y necesariamente relacio-
nado con el rendimiento sino que puede deberse también a
otros factores igualmente vilidos.

El aumento del precio del mercado viene influenciado por
el incremento del rendimiento, pero no todo aumento de
aquél puede considerarse proviniente del incremento de és-
te. La formaci6n de los precios del mercado se explica por muy
complejas razones entte las que la mejora del rendimiento
es una causa mis que en muchos casos puede quedar absor-
bida o anulada por otros parimetros coyunturales o estructu-
rales mis importantes en un momento dado.

Sin embargo, para que pueda aceptarse una delimitacion
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prictica del concepto de aumento de valor, eliminando la
complejidad de factores que pueden incidir en su determi-
nacidn, es conveniente tener en cuenta Gnicamente aquellos
elementos originados por una obra o conducta particular ejer-
cida por el hombre en su propia hacienda que originan una
diferencia positiva entre gos estados de hecho sucesivos.

Puesto que la funcién econdmica y social de la cosa esta
en el producir nueva utilidad, como es el caso de la tietra,
bien fructifero por excelencia, la mejora prevista por la ley
vendra constituida exclusivamente por aquéllo que puede
aumentar el valor de la cosa incrementando precisamente el
rendimiento, o mejor, la fructuosidad. Por el contrario, las
obras cuya funcién comportan un embellecimiento o mera
comodidad no alteran el rendimiento o la fructuosidad, exi-
gen unos gastos que no son causa de mejora, dadas las carac-
teristicas gel bien al cual se aplican.

Por otra parte, la conducta puede incidir sobre el fundo
agricola, sobre la organizacion técnica de la hacienda agraria
establecida sobre aquel fundo y/o sobre el funcionamiento
economico de la empresa que dirige aquella hacienda. Sobre
esta base, la actividad de mejoramiento fundiario harfa refe-
rencia a la obra que incide directamente sobre el fundo agri-
cola modificindolo fisica y econémicamente, prescindiendo
de aquellas obras que, sin afectar directamente al fundo, ha-
cen referencia a la organizacién técnica de la haciendao a la
gestién econdmica de la empresa aunque por lo general el
ptimero repercutird en estos altimos.

Por tanto, la actividad mejoradora dentro de una consi-
deracion mis amplia, tendrid por objeto no solo el fundo en
si mismo, sino también los aspectos técnicos de aquellos fac-
tores aplicados al fundo, asi como la organizacién empresa-
rial montada sobre los antetiores, para obtener, aunzndolos
y dirigiéndolos, el maximo provecho de todos ellos. Por tal
motivo podtiamos distinguir entre una mejora fundiaria, una
mejora haciendal o de la explotacién y una mejora empresa-
rial; cada una de ellas necesitaria una delimitacién propia y,
respectivamente, de mis dificil caracterizacién por la ampli-
tud y complejidad de los elementos, poco apropiados para
la objetivizacién y cuantificacion, de que se integran.
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En este sentido, para Francesco MALACARNE, «la obra
que, por voluntad del homb_re, modifica un estado de hecho
preexistente, puede incidir, independiente o contemporinea-
mente:

a) Sobre el medio fundiario en cuanto modifica, mis o
menos profundamente, las caracteristicas fisicas o eco-
noémicas.

b) Sobre el complejo de los medios agrarios en cuanto lo
aumenta, lo disminuye o lo transforma.

Es sobte esta base que puede ser justificada aquella dis-
tincidn entre mejora fundiaria y mejora agraria que, valida
en el campo propio de la economia agraria, viene a veces re-
batida en el juridico (6)».

Ahora bien, la agricultura se ha venido considerando tra-
dicionalmente como una actividad econémica que tiene por
objeto el suelo susceptible de cultivo agropecuario, compot-
tando el desarrollo de la actividad agraria, la realizacion de
operaciones productivas sobre finca rastica, entendida ésta co-
mo el fundus instructus, es decir, el soporte fisico de la ex-
plotacidn por el cual se distingue de las demis clases de acti-
vidades econdmicas. Pero se ha llegado a constatar por la doc-
trina moderna que la tierra o fundo, en si mismo, no puede
estimarse objeto de la actividad cultivadora sino que deben
ser las plantas; que la tierra, el fundo o la finca rastica no
es mis que el asiento o sede territorial de la explotacién agri-
cola, de la misma manera que el local de negocio lo es de
la empresa mercantil.

En base a estas consideraciones es preciso hacer referen-
cia, ademas de a la mejora fundiaria, a la mejora de aquellos
elementos o medios intervinientes en la explotacién o hacienda
(«mejora haciendal» o «mejora agraria»), los cuales vienen a
incidir instrumentalmente en un aprovechamiento efectivo
del suelo o finca ristica; igualmente puede hacerse un enfo-
que de mayor amplitud recogiendo, junto a los medios
técnico-econdmicos de la actividad agraria, el factor laboral,

(6) «Intorno alla prospettata giustificazione economico-estimativa della distinzione
giuridica fra miglioramenti ed addizionis, Rivista di Diritto Agrario, vol. Ginico, 1970,
pig. 350.
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el directivo, el comercial y el financiero que comportan aque-
llos medios («mejora empresarials).

Aunque no puede obviarse la importancia de los bienes
fructiferos a los cuales pertenece el fundo, interesa el trata-
miento de la hacienda agricola en cuanto proyeccién patri-
monial de una empresa de cultivo, de modo que el rédito
de dicha hacienda puede medirse en los frutos obtenidos a
través de ella, comprendiéndose en estos frutos no sélamen-
te los productos del suelo sino todos aquellos derivados de
los elementos, naturales o artificiales, que constituyen la or-
ganizacién productiva.

Ademas de los elementos que inciden sobre las operacio-
nes primarias de cultivo y la organizacion de medios técnicos
y econdmicos, pueden afiadirse una serie de operaciones agti-
colas conexas orientadas a facilitar la utilizacién y la conset-
vacién de aquellos productos o frutos obtenidos en el ejerci-
cio de la actividad productiva primaria. Estos elementos co-
nexos aumentaran en definitiva la productividad de la ha-
cienda, pero es preferible reservar la calificacién de «<agratio»
o «fundario» a las mejotas que tienen relacién directa con el
fundo ristico.

Se advierte, por consiguiente, distintos niveles de com-
plejidad o de delimitacion en el tema de las mejoras en ma-
teria agraria, pudiéndose hacer abstraccién del fundo cuan-
do nos referimos a un complejo de bienes o de factores pro-
ductivos organizados para obtener un fin fructifero (hacien-
da agraria), siendo precisamente la mejora el concepto que
recoge y evalia en términos de rédito y, consiguientemente,
de valor del bien haciendal, aquel resultado productivo.

Y en esta perspectiva general consideramos oportuno plan-
tearnos seguidamente los caracteres esenciales, fundamentalm-
mente técnicos y econdmicos, de las mejoras riisticas.

III. LOS CARACTERES TECNICO-ECONOMICOS
DE LA MEJORA

Hemos visto Pue la mejora propiamente dicha es el resul-
tado, elemento final o hecho juridico (natural) proviniente




de un supuesto complejo (acto, conducta u obra) que incide
de manera perceptible sobre la cosa, siendo susceptible de
valoracién econdmico-patrimonial, y que la hace mas produc-
tiva.

Por otra parte, y frente a esta mejora propiamente dicha,
nos hemos encontrado con mejoras que solamente aumen-
tan el valor de la cosa pero sin inciditr en una mayor produc-
tividad, o sea, las mejoras de recreo y comodidad.

Y, por dltimo, hemos considerado que el aumento de la
productividad atribuible a las mejoras propiamente dichas,
puede obtenerse por motivo de actuar en el fundo, en el sis-
tema de explotacién (técnicas y cultivos) o en los elementos
de la organizacién empresarial (financiacién, comercializacion,
sistema laboral, gerencia). Pero esta conceptuacién genetal
tequiere ser analizada con mayor detenimiento.

En primer lugar, la actividad de mejoramiento debe
aumentar de manera estable o permanente el rendimiento
(reditus) o productividad. Este caracter estable o permanen-
te sirve para distinguir los gastos —esencialmente transito-
rios pues se consumen en el ciclo de un solo proceso
productivo— de las mejoras (7).

Sin embargo, surge la cuestién de si todo aquello que per-
manece en la hacienda por mis de un proceso productivo (in-
version) debe atribuirsele la cualidad de mejora cuando la in-
versidn origina un aumento real en la produccién, o mejor
dicho, en Fa productividad (8). :

(7) «Gastos, en términos estrictamente econdmicos, ¢s todo aquello que origina un
desembolso o salida inmediata de dinero efectivo, mientras que «coste» supone un de-
vengo que no se resuelve de manera inmediara en una salida ordinaria aunque si poste-
riormente. La palabra egastos la hemos empleado en sentido amplio y con la caracteris-
tica propia de transitortedad, desapareciendo en un proceso productivo. Por el contra-
rio, el término «inversién», aunque rambién implique un coste y/o un gasto, su dura-
cién no se agowa en un proceso productivo sino que tiene un caricter fijo o permanente.
En este sentido, la mejora no se puede identificat ni con los «gastos» ni con los «costes»,
pero st con determinnadas «inversioness.

(8) Pueden considerarse como mejora aquellas inversiones con resultados producti-
vos iguales al periodo anteriot peto que sin embargo han originado un descenso en los
costes de produccién y por tanto una mayor productividad de los factores intervinientes
en la produccién. Por ello, es mis conveniente hablar de mayor productividad en lugar
de mayor produccién.




151

O R R

R B R R R e

Debemos entender que esa mayor productividad no es ab-
solutamente imprescindible se mantenga constante e invaria-
ble en el tiempo si atendemos al caricter natural y aleatorio
de factores que intervienen en el ciclo productivo agrario y
en el mercado; basta con que la nueva productividad resul-
tante de la inversion sea apreciable de manera estable y su-
petior a aquella que se obtenia en la situacién anterior a la
actividad de mejoramiento.

Incluso, dado aquel carécter aleatorio de los factores pro-
ductivos agrarios, todas aquellas inversiones que contribuyan
a eliminar la incertidumbre en la obtencién 3@ producciones
—aiin en el supuesto de no disminuir costes ni originar
aumento de produccién— consideramos deben estimarse tam-
bién como mejoras; al evitarse pérdidas en las producciones
se estd garantizando y obteniendo una mayor productividad
promedio a medio o largo plazo.

Por otra parte, el resultado positivo de la invetsién o me-
jora no es necesario sea muy duradero ya que desde el punto
de vista econémico, pot motivo de la depreciacidn de la pro-
pia inversion, la cuantia obtenida de la obra realizada ird dis-
minuyendo con el tiempo, incluso pueden desaparecer sus
efectos de forma inmediata ante la posibilidad de aplicarse
otros métodos, innovaciones o adelantos técnicos.

Pero no se trata de indagar sobre la importancia y clase
de depreciacién experimentada por la inversidn sino ge que
los resultados productivos, relacionados inevitablemente con
aquella inversién y por tanto con su depreciacién, se vean dis-
minuidos, o desaparecidos, en el tiempo; serd preciso aten-
der a aquel caricter de permanencia o estabilidad, adecuado
pata juzgarlo elemento influyente en el aumento de valor en
el mercado del fundo, o en su caso, de la hacienda o de la
empresa agraria.

En este sentido, el requisito de la estabilidad del mayor
rendimiento basta con que se manifieste como una «utililad
duradera», frente a la antigua consideracién de «perpetua uti-
litas» de los comentaristas, y teniéndose en cuenta la relativi-
dad de los factores del rendimiento en el tiempo. La cues-
tion de la duracion del resultado ttil plantea sin duda algu-
na un problema prictico de la mixima trascendencia por cuan-




to se hace imprescindible para la determinacién del aumen-
to del valor de la cosa mejorada.

Sin embargo, no parece sostenible la interpretacién de la
estabilidad desde el punto de vista de la utilidad perpetua
ni parece relevante la distincién de algunas autores (FUNAIO-
LI y DE LOS MOZOS, por ejemplo) en base a la duracién
del resultado atil, entre mejoras relevantes y mejoras leves
o entre mejoras fundiarias (entendidas como extraordinarias
¢ inmobiliarias que aumentan el valor capital del fundo) y
mejoras culturales (definidas como ordinarias y mobiliarias
con la caracteristica de temporalidad) por prejuzgar aquellos
elementos admitidos como esenciales en la mejora.

Ademis, la caracterizacién de la utilidad como «durade-
fa» plantea el problema de su determinacién en el tiempo.
A este respecto deberia recuttirse a la consideracién de la me-
jora, desde un punto de vista econémico, como resultado sus-
ceptible de valoracidn patrimonial: la consideracion de inver-
siones previstas o con efectos de a medio y a largo plazo, jun-
tamente con la evolucién de los costes, podrian concretizar
en mayor medida la conceptuacion de la mejora. Desde este
punto de vista, no podran considerarse mejoras las ordinarias
o usuales pricticas de cultivo aunque se realicen diligente y
hiabilmente en la explotaci6n, ni tampoco la actividad de con-
servacién o reparacion ordinaria y extraordinatia. Igualmen-
te, y como afirma CARROZZA, los perfeccionamientos en
la disposicién y en el ejercicio del cultivo, aunque permitan
obtener algiin rendimiento en relacién a los incultos o peo-
res, no pueden considerarse mejoramiento «en cuanto el pro-
ducto no es debido a la realizacion de un gasto que allzerc
las condiciones de productividad del terreno» (9). Puede com-
prenderse que tales perfeccionarnientos no cumplen tampo-
co el requisito esencial indicado de estabilidad o de duracién,
necesario para conceptuar la figura del mejoramiento.

Por consiguiente, la actividad mejoradora debe resultar
y distinguirse de las ordinarias y habituales practicas de con-
servacidén, de cultivo, de crianza, de gestibn, etc. a las que

(9) «Linee di una reoria dei miglioramenti «agraris, en Artti della Prima Assemble -
en Firenze, 1960, Milano, 1962, pig. 121,




cuantitativa y cualitativamente el sujeto se encuentra normal-
mente obligado como deber de cultivo al que posteriormen-
te nos referimos. Se debe tratar de una obra de caricter ex-
traordinario, aunque es preciso observar que no toda obra ex-
traordinaria debe estimarse mejora: asi tenemos las repara-
ciones o conservaciones extraordinarias de la cosa que no cons-
tituyen mejora toda vez que no estin encaminadas a volver
la cosa mejor sino a2 mantenerla en su capacidad productiva
o integridad econdmica a través de la prevencién o elimina-
cién de dafios o deterioros de diversa indole: ello constituiria
un gasto en el sentido amplio antertormente apuntado o bien
una inversién no constitutiva de mejora; inicamente en la
parte que dicha obra excediera de los fines de la conservacion
deberia considerarse como mejora.

Por otra parte, ademis del caricter de estabilidad o per-
manencia asignado al resultado Gtil o mejora se habla tam-
bién por los autores del caricter de relevante como equiva-
lente de extraordinario e importante. Pero no puede desco-
nocerse la conexién o equivalencia que puede producirse en-
tre los caracteres de estabilidad y relevancia. Si el resultado
atil, aunque no lo sea de manera extraordinaria se prolonga
con amplia duracién en el tiempo, puede atribuirsele el ca-
racter de extraordinario considerando toda la amplitud del

eriodo, aunque anualmente no pueda decitse que adquiere
ﬁ calificacién de extraordinario. Y viceversa, un resultado atil
de mucha mayor importancia a corto plazo puede ser menos
provechoso que aquél que no puede calificarse como de ex-
traordinario de manera inmediata. Por consiguiente, los ca--
ractetes de permanencia y relevancia pueden considerarse a
la postre como equivalentes.

Pero ya se asigne al resultado atil el caracter de perma-
nente en el tiempo o de extraordinario, lo esencial es que di-
chos caracteres originen objetivamente un aumento de valor
o plus valor en la cosa mejorada, es decir, que sea apreciable
por las técnicas estimativas de valoracion y, por tanto, capa-
ces de producir el aumento de valor en el mercado; serd en
base a esa constatacién el motivo por el que se dote de rele-
vancia juridica la indemnizacién debida al autor de la mejo-
fa por quien no era su propietario.

Se precisa, por tanto, que el resultado del mejoramiento




sea determinable y, consiguientemente, determinado en su
prectsa cuantia.

En definitiva, la actividad de mejoramiento se manifies-
ta en un tesultado econémicamente iitil y provechoso bajo
la forma de una mayor productividad (efecto inmediato), per-
maneciendo estable en el tiempo y en cuantia suficiente para
set apreciada o evaluada objetvamente (relevancia econdmi-
ca), determiniandose, como consecuencia, un aumento de va-
lor en la cosa mejorada (efecto mediato).

IV. LA CLASIFICACION DE LAS MEJORAS

Dentro de la amplitud del mejoramiento, y con objeto
de llegar 2 mayores delimitaciones, podemos observar distin-
tos aspectos o enfoques en las mismas, que vendrin a deter-
minar o sefialar distintas clasificaciones.

Una primera y tradicional clasificacién, que atiende al mo-
do de manifestarse el resultado, distingue entre mejoras in-
materiales o juridicas y mejoras materiales; y dentro de estas
altimas se diferencian, a su vez, las mejoras intrinsecas y las
mejoras extrinsecas.

La base de esta divisién se encuentra en que la actividad
de mejoramiento tiene por contenido una obra que a veces
se materializa en una cosa y otras veces no.

La cuestién que se plantea es la licitud de configurar un
tipo de mejoramiento a través de un acto de disposicién juri-
dica o mediante un acto de contenido inmaterial, es decir,
si deben calificarse como mejoras aquellas consecuencias que
mejoran juridicamente la cosa. De la 2dmisién de esta consi-
deracién surge la tipificacién de la mejora inmaterial que pue-
de concretarse en la constitucién de una servidumbre predial
activa a favor de la finca mejorada, la liberacion del fundo
de un aprovechamiento comunal, de una hipoteca, de una
servidumbre predial pasiva o de cualquier carga real.

Pero no podemos dejar de considerar que la mejora es una
figura de contenido esencialmente econdmico y en este sen-
tido la mejora inmaterial para set considerada como verda-




dera mejora deberi traducirse en un aumento permanente
de la productividad. La denominacién de «<inmaterial» haria
referencia, a nuestro entender, a la causa de la que se deriva
o se derivard una mayor productividad y que, en definitiva,
aquel acto de disposicién juridica en que se basa, va a consti-
tuir un medio o instrumento a favor del mejorante para con-
seguir las esenciales caracteristicas econdmicas de que se inte-
gra la mejora y a cuyo interés econdémico, la actividad mejo-
radora en sentido estricto, debe responder. Asi, por ejemplo,
la liberacién de una carga real sobre el fundo evitara incon-
venientes o facilitara la obtencidén de una mayor productivi-
dad, pero s6lo en el caso de que ésta se consiga puede ha-
blatse de mejora —en caso contratio nos ericontrariamos frente
a un gasto— tratindose, a la postre, de una mejora material.
No podemos olvidar que el aumento del interés econémico
del mejorante no permite distinguir unas veces como intere-
ses «materiales» y otras como intereses «<inmatetiales».

Por consiguiente, seria mis conveniente hablar de mejo-
ramientos, no de mejoras, de contenido inmaterial que tie-
nen por fin traducirse en los resultados econémicos benefi-
ciosos inherentes a toda mejora y que obviamente deben re-
putarse siempre como «matetiales» en el caso de producirse.
La distincidn entre mejoras inmateriales y materiales, resulta
a nuestro entender, innecesaria, y inicamente aporta un co-
gocimicnto del tipo de fuente u origen del incremento pro-

uctivo.

En cuanto a las otras mejoras denominadas materiales nos
encontramos con las intrinsecas y las extrinsecas. Las mejoras
intrinsecas, consideradas como las mejoras en sentido estric-
to, se confunden inmediatamente con la cosa mejorada al no
quedar matetializadas en un valor estanco o de significacién
independiente; se producen por consecuencia de una dispo-
sicién nueva de elementos o por una adicidén o sustraccion de
otros, Como ejemplos de mejoras intrinsecas podemos citar,
entre las que afiaden algo a la cosa, las roturaciones, la trans-
formacién en regadio (de una finca en concreto), la capta-
cién y conduccidn de aguas para irtigacién o para la vivienda
rural, los desmontes, las nivelaciones, las enmiendas y las fer-
tilizaciones de duracién, la apertura de caminos particulares,
la fijacién de cauces de atroyos, totrentes o rios, los abancala-




dos, etc., y entre las gué quitan algo de ella, las desecaciones,
los saneamientos y desagiies y la tala de arboles y arbustos
perjudiciales para los cultivos, el despedregamiento, etc.

Por su f;u)axte, las mejoras extrinsecas son las que se distin-
guen del fundo por tener individualidad fisica y econdmica
propias, constituyendo, por tanto, objeto de derechos,
aunque no siempre sean separables de la cosa mejorada. En
este grupo se 1nclutycn las plantaciones arbdreas o arbustivas
de tipo agricola y forestal, y las edificaciones para viviendas
E'ura;les 0 para dcpcndcnaas agricolas, ganaderas o forestales
10

Otra clasificacidon de las mejoras, si atendemos a la fun-
ci6n que tienden a realizar, seria la basada en la distincién
entre mejoras Gtiles y mejoras de adorno, recreo o comodi-
dad. Tanto la primera como la segunda son mejoras fundia-
rias por representar un aumento de valor de fundo pero sola-
mente la ptimera, la mejora dtil, consigue dicho aumento
a través del incremento de la capacndad productiva (verdade-
ta mejota en sentido técnico, también llamada mejora «agra-
ria»). Ya vimos con anterioridad el significado de las mejoras
de adorno, recreo o comodidad como intrascendentes para
el aumento de la productividad, por lo que algunos autores
las excluyen del concepto vcrdadgro de mejora.

V. LAS MEJORAS Y OTRAS FIGURAS AFINES

Parece idoneo completar la configuracion de las mejoras
distinguiéndolas de otras figuras modificativas de la cosa que
son afgmcs a la misma por constituir igualmente agregacio-
nes, adhesiones o mezclas (11). Pero el tema general de las agre-

(10) Deben considerarse como mejora las obras de ampliacién de las edificaciones
ya existentes pero no las de reparacién o conservacion ordinaria y extraordinaria ya que
gstas vienen orientadas 2 mantener la capacidad productiva existente. De la misma ma-
nera las plantaciones arbbreas en las riberas para contribuir a la fijacién, sancamiento
o defensa de los terrenos, evitando erosiones o deterioros en la situacién actual del sue-
lo, no deben estimarse mejoras, pero si lo serin en el caso de que constituyan un medio
para aumentar la productividad actual mediante la recuperacién de tetrenos antes inset-
vibles. .

(11} Los tratadistas consideran a las mejoras, accesiones, adiciones, pertenencias, frutos
y gastos, como figuras a distinguir dentro del tema general de cosas principales y cosas
accesorias.




chiones de la cosa es tan heterogéneo y complejo que el es-
erzo de la doctrina por reducirlo a un esquema logico y sim-
plificado ha resultado, acaso, mis destructivo que construc-
tivo. Por tal motivo no pretendemos presentar una doctrina
sobre todas las modificaciones y agregaciones de la cosa sino
inicamente sefialar las diferencias esenciales entre la mejora
y otras figuras conexas que pueden tener una connotacion ju-
ridica y econdmica semejante a la de la mejora.

1. Mejora y accesion

Una condicién imprescindible para que tenga lugar la me-
jora, segin vimos, es que se trate de un resuﬁado derivado
de conducta humana, o consciente, o de un desembolso rea-
lizado por el hombre. Esta caracteristica excluye del concep-
to de mejora a aquellos aumentos de valor de la cosa provi-
nientes cfe la intervencién de elementos de la naturaleza o
del tiempo (12).

Sin embargo, la doctrina y legislaciones pasadas, como la
espafiola, ampliaron erréneamente el concepto de mejora al
de las accesiones. Ciertamente que la accesién coincide con
la mejora en cuanto que ambas incrementan el valor por in-
corporacién al inmueble, se unen fisica e indisolublemente
a la cosa y siguen la suerte de ésta. Por eso, prescindiendo
de la consideracién de la accesién como modo de adquirir la
propiedad incluso de su catdcter de accesoriedad, podemos
entenderla como «la cosa en si, corpérea, por medio de la cual
otra cosa, indisolublemente, se completa o se amplia o se en-
riquece».

Ese earacter de indisolubilidad o inseparabilidad de la ac-
cesion a la cosa principal puede hacer dificil observarla y dis-
tinguirla fisicamente de la mejora, asi como también de de-
terminados tipos de adicién como ya observaremos.

La mejora, ademis de ser imputable a la actividad del

(12} Puede set un derrumbamiento o desprendimiento, un aluvién o inundacién,
un hundimiento, un huracin o similares.




hombre, no siempre modifica el fundo al cual se une, mien-
tras que, For el contrario, la accesién siempre cambia el as-

pecto de la cosa principal.

El concepto de mejora (fundiaria) resulta a un tiempo mis
amplio y mas estricto de aquél de accesion: mas amplio en
cuanto comprende también aquello que no innova la cosa
(mejoramientos intrinsecos e inmateriales), mas estricto en
cuanto excluye las accesiones naturales y los productos not-
males de la cosa.

En realidad, por tratarse el mejoramiento de una figura
compleja en sus elementos es comparable, pero no congll1 -
dible, con la accesién en el hecho de que €sta completa, am-
plia o enriquece la cosa a la que accede. Falta, de manera esen-
cial, fparal producirse esa confusion o coincidencia entre am-
bas figuras, la existencia de la actividad y el dispendio del
hombre; en este sentido se ha indicado que las mejoras reco-
gen las «accesiones» que son debidas a la obra del hombre.

Considerandose, pues, las distintas caracteristicas de una
y otra figura, las accesiones, en definitiva, se descartan del
ambito de las mejoras, regulindose normattvamente, una y
otra figura, de modo independiente.

2. Mejora y adicion

Existen adiciones que constituyen mejora pero no toda me-
jora se resuelve en una adicion. En el caso de que las adicio-
nes constituyan mejora vienen a integrarse en la clasificacion
indicada anteriormente de mejoras extrinsecas, es decir, de
aquellas que conservan su individualidad o mantienen una
autonomia que las hace apropiadas para ser objeto de dere-
chos aunque no siempre pueda realizarse la separacion de la
cosa principal sin dafio.

Y esta caracteristica de las adiciones que constituyen me-
jora o «mejora extrinseca» adquiere signiticacién juridica por
cuanto se pueden erigit derechos de propiedad, con los co-
rrespondientes podetes dispositivos, para aquellas adiciones
que sean separables a favor del poseedor mejorante sin que
el propietatio no mejorante adquiera la automatica incorpo-




racién de la mejora a la propiedad de su fundo. De esta ma-
nera, al admitirse la existencia de adiciones constitutivas de
mejora, susceptibles de ser separadas de la cosa mejorada,
el propietario de esta Gltima, puede en ciertos casos obligar
al autor de las adiciones a separatlas y a recobrarlas, mientras
que en las «<mejoras intrinsecas», 0 en sentido estricto, s6lo
le quedaba la posibilidad de reembolsar el aumento de valor
introducido por la mejora.

En la distincién entre mejora y adicion prevalece doctti-
nalmente un criterio fisico, mis que econbémico, al entenderse
que las mejoras no dan lugar a una nueva entidad, por cuan-
to estin unidas o incorporadas a la cosa, sino que ofrecen o
dan una disposicién nueva a los elementos que constituyen
la cosa o afiaden elementos nuevos que se compenetran y se
confunden con los elementos originarios, mientras que las adi-
ciones suponen la creacién de una nueva entidad que conset-
va o puede adquirir una individualidad propia.

Asimismo, sobre la base de la diversa estructura fisica, se
desea describir por algunos autores la mejora como «poten-
ciamiento cualitativo» de la cosa y la adicién como «exten-
sién cuantitativas de la misma, si bien no puede desconocer-
se la existencia de adiciones que constituyen mejora, las cua-
les tienen la doble caracteristica de «extender» y al mismo tiem-
ro «potenciar» la cosa, modificando la calidad no menos que
a cantidad.

Peto éstos y ottos criterios fisicos basados en la distincién
entre mejora intrinseca y mejora extrinseca pueden estimarse
insuficientes por cuanto no tienen en cuenta aquel elemento
esencial a la mejora como es el del aumento del valor patri-
monial del fundo a través del incremento permanente y rele-
vante de su capacidad productiva real.

Sin embargo, CARROZZA estima como suficiente para
que se produzca mejora el incremento potencial de la apti-
tud productiva de la cosa, al considerar que los mejoramien-
tos, a diferencia de las adiciones, inciden sobre la potenciali-
dad del organismo productivo (13). Pero la apreciacion de la

(13) «I miglioramenti delle cose...». op. cit. pig. 322.



potencialidad, como expusimos, supone introducir un crite-
rio totalmente subjetivo respecto a consideraciones de valo-
racién directa y objetiva del aumento de valor de la cosa ya
que la existencia de rendimiento en que se base atTucl aumen-

to permanece invariable, y, por tanto, el valor de la cosa aten-
diendo al aumento de productividad, no se va a producir.

Desde esta nueva petspectiva econdmica se considerari me-
jora el incremento del valor patrimonial de la cosa a través
del aumento de la productividad real, mientras que para las
adiciones el aumento de la productividad puede o no puede
tener lugar. Las adiciones que no originan aumento de pro-
ductividad, o este no es relevante, se conceptiian como puras
o simples adiciones, o en sentido estricto, mientras que aqué-
llas que incrementan la productividad de manera estable y
relevante son las adiciones constitutivas de mejora, o mejora
extrinseca, y en este caso se¢ someteran a la normativa juridica
sobre la mejora.

Pero también se derivan consecuencias juridicas de la dis-
tincién entre mejora y adicién propia o estricta, ya que toda
adicién mantiene, después de la adhesién a la cosa principal,
su propia individualidad como bien juridico y como bien eco-
ndmico, pero, sin embargo, las consideraciones en este caso
no estan basadas en razones de naturaleza productivista, co-
mo en la normativa de las mejoras, sino en relaciones de jus-
ticia equitativa entre quien aporta la adicién y el propietario
del fundo. A este respecto se plantea la cuestion de saber si
pueden admitirse adiciones que constituyen mejoras que sean
susceptibles de ser separadas de la cosa principal, o lo que
es lo mismo, si se exige la «inseparabilidad» en las adiciones
que constituyen mejora. Para FUNAIOLI nada impide ad-
mitir las adiciones con naturaleza de mejora susceptibles de
separacion (14). Ciertamente, una adicion separable o, mejor,
separable sin dafio de la cosa principal, podria admitirse co-
mo mejora siempre que concurra en ella, de una parte, la cua-
lidad de mejora, es decir, incrementar de manera estable y

(14) ¢Lezioni di diritto civile (La teoria dei miglioramenti fondiati}s. Pisa, anno ac-
cad. 1951-52, pag. 25. ’
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relevante el valor de la cosa principal, y de otra parte, la cua-
lidad de adici6n, uniéndose a la cosa principal sin que la unién
sea definitiva e irreversible. CARROZZA tampoco se opone
a admitir la existencia de adiciones que constituyen mejoras
dotadas de separabilidad ya que las «adiciones inseparables»
o separables con dafio no son en realidad adiciones sino acce-
siones (15). Para otros autores, como MISSERI, la diferencia
entre mejora y adicion estriba Gnicamente en la posibilidad
de remover la obra que la concretiza sin dafiar la obra misma
{16). Pero esta propuesta esta basada en el cardcter objetivo
de la obra independientemente de las relaciones de comple-
mentariedad que la unen con el fundo sobre el que se ejecu-
ta; el criterio servirfa para que el propietario que quiera rete-
ner una adicién (u «o%ra que puede ser removida sin resultar
dafiada») pagase Gnicamente el valor propio de la adicién
sin otras consideraciones de aumento de valor en el fundo pro-
vinientes de aquellas relaciones de complementariedad.

Pero, precisamente, por estas relaciones de complemen-
tariedad que ligan a la obra con el fundo puede resultar de
la remocion de la obra no solo dafio para ella misma sino so-
bre todo para el fundo sobre el que se asienta.

Con criterio mis acertado, a nuestro entender, desde una
visién también econémica, MALACARNE establece la dife-
rencia entre mejora y adicion por la incidencia de la obra so-
bre la productividad del fundo, reservando el nombre de me-
jora si la obra incrementa, temporal o permanentemente, el
rendimiento y, como inmediata consecuencia, determina un
incremento de precio en el mercado, y el término de adicion
en el caso de que no incida sobte la productividad sino direc-
tamente sobre el precio de mercado del fundo (17). Este cri-
terio de la productividad es utilizado también por CARROZ.-
ZA para distinguir, precisamente, las adiciones constitutivas

(15) Op. cit., pag. 330.

(16) «Diritto, estimo e politica dei miglioramenti fondiari», ed. Istituto di Estimo
Rurale e Contabilitd del!’Univ. di Catania, Catania, 1970, citado por MALACARNE,
F.: «Intorno alla prospettata giustificazione economico-estimativa della distinzione giu-
ridica fra miglioramenti ed addizioni», loc. cit., pag. 360.

(17) «Intorno alla...», loc. cit., pig. 359.




de mejora de las adiciones (furas y simples: las primeras in-

crementan la productividad y las segundas no (18) y seri el
aspecto econémico el criterio fundamental en el tratamiento
de las mejoras, si bien, tampoco deben desconocerse las pre-
visiones de la Ley sobre la mejora y la adicién, especialmente
en materia indemnizatoria.

Al economista podri interesar, sélamente, si la obra cual-
quiera que sea su naturaleza juridica, ha determinado una
mejora, pero también al legislador compete establecer a quién,
el como y en qué casos son attibuibles las consecuencias eco-
ndémicas. Se necesita, en definitiva, unas reglas o disposicio-
nes normattvas a las que deban someterse todos los estima-
dores econémicos de la mejora, para evitar interpretaciones
0 ?ipreciaciones subjetivas en la atribucidn de efectos o resul-
tados

3. Mejora y pertenencia

En la consideraci6n de los cambios de la cosa por unién,
como eran las accesiones y las adiciones, nos encontramos tam-
btén con la figura de la pertenencia, debiéndose observar que
el modo de producirse la unién es una caracteristica mas a
tener en cuenta para la distincién.

La pertenencia constituye una especie dentro del género
de las cosas accesorias y no puede confundirse con la mejora
ya que esta Gltima no debe evaluarse por una parte de la cosa
que puede hacerse simple objeto de derecho.

La pertenencia, con una funcién de «instrumentum rei»,
presta un servicio a la cosa principal mediante una cosa sin-
gular, un complejo de cosas» («complejo pertenencial») o un
singular grupo de cosas particulares (animales utilizados en
el cultivo, aperos rasticos, etc.); en este sentido, lo mismo
que en la mejora, la cosa principal adquiere un mayor valor
al facilitarse o proporcionar una mejor aptitud productiva del

(18) «Addizioni costituendi miglioria ¢ addizioni improduttive nelt’azienda agra-
ria», Rivista di Diritto Ahrario. 1959, pag. 44.




fundo; pero esta subordinacién funcional o de setvicio a la
cosa principal, aunque debe entenderse en el sentido de til
o provechosa, no siempte o en todos los casos debe estimarse
indispensable en su utilizacién, ya que deben admitirse per-
terllencias destinadas al simple ornamento de la cosa princi-
pal.

El hecho de que la pertenencia potencie el goce recayen-
te en la cosa constituye un fenémeno préximo a la mejora
s1 bien el r(:fimen juridico de la pertenencia y el de la mejora
adquieren direcciones divergentes. Sin embargo, para las per-
tenencias podemos establecer las mismas consideraciones de
acto y de hecho apuntadas para el caso de las mejoras: de una
parte estd el acto de destino pertenencial y de otra un hecho
externo o situacién individualizada que puede traducirse en
una relacién econdmica y de servicios respecto a otra cosa pa-
ra formar un conjunto unitario con ella; y si se prescinde del
acto o del hecho no se producen los efectos abstractamente
Pprevistos.

Se necesita que el acto venga reconocible en la efectiva
realizacién del resultado u obra, realizandose determinados
intereses econdmicos. La voluntad de poner la cosa secunda-
ria al servicio de una mejor utilizacion de la cosa principal
no es suficiente para que se produzcan los efectos tipicos de
la relacién pertenencial; servicio u ornamentacién deben te-
ner una consistencia real y significado econémico, incluso so-
cial; debe obtenerse la dependencia o subordinacidén funcie-
nal de una cosa respecto a otra con caricter duradero, o, lo

ue es lo mismo, una agregacion estable que, aunque sez in-
cluso inmaterial, produzca una conformacién interna adecua-
da para la utilizacién conjunta. La relacién termina cuando
la agregacion deja de ser perceptible exteriormente o desapa-
rece: por ejemplo, una transformacién natural que impide
la conexién econdmica entre bien accesorio y bien principal
o el cambio de destino econdémico de la cosa principal (de
agricola a industrial o urbana, y reciprocamente).

En definitiva, la relacion entre las figuras de mejora y de
pertenencia puede establecerse, de una parte, en el hecho de
que la mejora puede aplicarse a aquellas cosas que constitu-
yen pertenencia y no perder por eso la categoria de mejora




Ammm e

(mejora mobiliatia o inmobiliaria segiin los casos) y por otra
parte, la cosa destinada a pertenencia tiene la posibilidad de
constituirse en instrumento de la actuacion del mejoramien-
to, es decir, de quedar asumida dentro del contenido de un
acto tipico de mejoramiento («obra»). En este Giltimo caso se
necesita, como en rigot debe ser, que ¢l destino de una cosa
al servicio (u ornamento) de otra tenga el caricter de estable
y duradera en el sentido indicado para la mejora, integrando
de este modo, como uno de los efectos beneficiosos que la
cosa principal recibe de las cosas accesotias, €l «resultado» del
mejoramiento.

4. Mejora y transformacion

El concepto de «mejora» no puede quedar confundido con
aquel otro bastante similar de «transformacién», si bien sue-
len verse utilizados como equivalentes.

Aungque la mejora y la transformacién pueden tener, en
términos generales, un mismo contenido material, en el sen-
tido de que, normaimente, la mejora deba llevarse 2 cabo o
exigir una transformacién, cambio o mutacidn, de la misma
manera una «transformacién» puede representar en la mayo-
ria de casos una mejora; pero no toda «transformacion» im-
plica necesariamente un aumento de valor del fundo a través
del incremento duradero de la productividad, sino que pue-
de seguir invariable o, incluso, representar un deterioro o una
inutilizacién productiva del bien transformado durante un
largo periodo, no pudiéndose afirmar que exista mejora en
tales casos; por otra parte, si admitimos la categoria de las
mejoras inmateriales, no se necesita la concurrencia de trans-
formacién fundiaria alguna para que se produzca mejora.

La doctrina italiana ha distinguido con efectos practicos
v legislativos, a diferencia de la normativa espafiola, la «trans-
formacién fundiaria» que afecta a la estructura del fundo, la
«transformacién agraria» que incide sobre la disposicién de
los cultivos y la «transformacidn agraria radical» que se inset-
tarfa en un tipo especial de mejora por la que se cambiaria
«en mejor, y profundamente, toda la organizacién producti-
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va», necesitindose no solo un acto de mejoramiento sino una
serie de intervenciones sistematicamente ejecutadas.

De la misma manera pucdc contemplarse la «innovacion,
como cambio en la esencial cualidad productiva, al igual que
lo hace biasicamente la transformacion; la «innovacion» se pro-
pone el cambio de los elementos haciendales, normalmente
reducidos al potenciamiento y desarrollo técnico-econémico
del tipo de cultivo y de los medios de produccién y, con mis
generalidad, a la direccién o gerencia en sus aspectos comet-
ciales y financieros.

En consecuencia, no toda transformacién supone una me-
jora ni toda mejora exige la concurrencia de una transforma-
cién en el sentido de cambiar, afiadir o quitar algo a la finca
mejorada; la distincién entre una y otra supone Ginicamente
el resaltar los aspectos cuantitativos y econdmicos, sin que se
olvide el aspecto cualitativo de las mejoras, el cual puede ve-
nir recogido en el término mis apropiado de «innovaciéns.

5. Mejora y gasto

La distincién entre ambas nociones es ficil a pesar de que
hubo un tiempo en que se identificaron las mejoras con los
gastos, llegindose a clasificar las mejoras, lo mismo que los
gastos, en necesarias, itiles y voluntarias. Esta confusion, ba-
sada en el hecho de que toda mejora requiere un gasto (de-
sembolso de dinero o realizacién de trabajo), aunque no a
la inversa, ha provocado una imprecision extraordinaria en
1a utilizacién de ambos conceptos que se observa incluso hoy

dia en la legislacién, la doctrina y la jurisprudencia.

FAYARD distingue entre «gastos de conservacién» que
comprenderian los l%-:mados gastos necesarios, y «gastos de
mejora» que se extenderian a los gastos ttiles y voluntarios;
los primeros tendrian un caricter conservador y los segundos
dinimico. Dicha autora considera que no hay diferencia de
naturaleza entre los gastos Gtiles y los gastos voluntarios. Los
unos y los otros tienden a desarrollar la cosa, a aumentar su
valor, ya sea un valot apreciado en el plano econdmico para
los gastos fitiles o en el plano subjetivo en el dmbito de los




gastos voluntarios, en una manera de adaptar el bien a las
necesidades personales del que invierte (19).

Pero, como ya expusimos, no todo aumento de valor pue-
de estimarse como constitutivo de mejora en sentido propio
ni tampoco puede ser transcendente la valoracién subjetiva
de 15(1:1 utilidag del gasto cuando no viene objetivamente cons-
tatada.

6. Mejora y reparacion

Las obras de reparacién y conservacidon se deben realizar
de manera inevitable para mantener el bien reparado o con-
servado en su capacidad productiva y, por consiguiente, en
su valor.

Se trata de evitar, en definitiva, una disminucién de la
productividad para lo cual se realiza la obra de conservacién
y teparacion,

Puesto que no se pretende ni se realiza una obra encami-
nada a aumentar el valor inicial o preexistente no puede ha-
blarse de mejora en esos casos.

Ahora bien, si con la obra se modifica el destino o la na-
turaleza productiva de la cosa entonces no se ha mejorado si-
no que se ha creado un nuevo valor distinto al existente y
habria que analizar si se dan los requisitos de la mejora en
la nueva situacién creada. En nada se alterari el caticter con-
servador de la reparacién por el hecho de distinguirse entre
reparaciones de «entretenimiento» o normales, realizadas con
los ingresos ordinarios obtenidos de la cosa, de aquellas «ex-
traordinarias», motivadas por pérdidas o deterioros no habi-
tuales, que deben hacerse frente con tecursos de capital.

VL. LA ACTIVIDAD CULTIVADORA COMO DEBER

De bien poco serviria se consiguiesen realizar las mejoras
si después no se pusiesen en funcionamiento aplicando la ac-

(19) «Les impenses», Paris, 1969, pag. 12.




tividad cultivadora, es decir, los medios técnicos y humanos
para hacerlas productivas en una cuantia econé6micamente ade-
cuada a las inversiones realizadas.

Pata instrumentar legislativamente ¢l logro de este obje-
tivo aparece el deber de cultivar como tema incluido doctri-
nalmente en la teoria general de las limitaciones del domi-
nio, en la cual puede comenzarse por distinguit unas limita-
ciones de tipo intrinseco o institucionales de otras de carcter
extrinseco. Las primeras presentan unas caracteristicas dima-
nantes de la propia naturaleza del detecho de propiedad, sin
necesidad de recogetse en preceptos legales (20); las segun-
das provienen de normas legales, resoluciones judiciales o actos
administrativos, o de la voluntad unilateral o paccionada de
los particulates; de aqui que puede hablatse de limitaciones
legales, judiciales o administrativas y convencionales o volun-
tarias.

Pero todas estas limitaciones se refieren no sélo al aspecto
negativo de no hacer sino, sobre todo, a la imposicion de ca-
racter positivo de obrar conforme a una determinada conducta

(21).

Por lo que se refiere a la propiedad riistica el propietario
agticola, como dice MARTIN-BALLESTERO y COSTEA, ya
no es sdlamente ¢l duefio de una tierra, sobre cuya propie-
dad tiene limitadas sus facultades juridicas, sino que viene
obligado también a explotar esa tierra atendiendo al supre-
mo interés econdémico y social y a lo que en una cierta técnica
se conoce con el nombre de su «<mejor destino agrario» (22).

(20) La funci6n social de la propiedad puede estimarse como una limitacién institu-
cional de su contenido en base a las imposiciones que la ley natural refiere al propietario
para usar de la cosa conforme a su destine teleoldgico y en orden al bien comiin.

(21) En el sisterna del Detecho Romano y en todos los ¢6digos europeos influencia-
dos por aquél, el propietario tenia derechos pero no deberes, como no fueran los pura-
mente negativos de no dafiar. Posteriormente, se configura la propiedad como el dere-
cho de gozar y disponer de una cosa sin mis limitaciones que las establecidas por las
leyes; serd por esta via de las limitaciones por donde las nuevas orientaciones han pene-
trado para establecer una nueva ordenacién de la propiedad como funcién social y la
utilizacién de los bienes de acuerdo con el interés general. Dichas limitaciones se exten-
derin no s6lo a un «no hacer» sino también a «conductas positivas» o de hacer. Median-
te esta regulacién de cardcter excepcional se van generalizando para los propietarios los
nuevos deberes u obligaciones y configurando un nuevo contenido de la propiedad.

(22) «La obligacién de hacer en las fincas rosticass, Rivista di diritto agrario, 1972,
pig. 541.
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Por tanto, las restricciones e imposiciones en el actuar del
propietatio no s6lo responden a las establecidas por voluntad .
privada, sino también por la naturaleza de caricter social del
derecho de propiedad vy por el ordenamiento juridico en su
conjunto; atendiendo a ese reconocimiento progresivo del ca-
ricter social de la propiedad la doctrina viene a ser coinci-
dc(tilte en admitir una cierta «socializacién» del derecho pri-
vado.

El Derecho moderno no puede proteget a quien levanta
las tapias en su propiedad. Es por ello que no basta con culti-
var si el cultivo no alcanza determinados niveles de racionali-
dad econdmica y social. .

Una concrecidén de los imperativos productivos en el ejer-
cicio de esa actividad agraria podria establecerse en una serie
de posibilidades coactivas que siguiendo a Alejo LEAL, se re-
sumirian de esta manera:

a) La sustitucidn del propietario actual por otra persona
cuando aquél haga uso contrario al bien comiin.

b) El establecimiento de la obligacién de hacer un uso
determinado de las cosas, en este caso de los predios,
conminando, para caso de incumplimiento con:

a’) La imposicion de una multa o sancién aniloga.

b) La efectuaci6n de las labores contra o sin la volun-
tad del propietario ya por: :
a’') La Administracién pablica.

b’’") Por otros particulares a quienes el Estado con-
ceda este derecho.

¢) El otorgamiento al propietario de la alternativa de efec-
tuar la explotacién en la forma debida o ser expropia-

do (23).

Si el poder de mejorar viene a configurarse, segin CA-
RROZZA, como un poder-deber naturalmente insito en el

(23) «Mejora forzosa de fincas riisticass, Revista de Estudios Agro-Sociales n® 7, 1954,
péig. 58-59.°
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derecho de propiedad, es decir, un poder cuyo ejercicio ha
venido a constituir para el titular un deber en base al interés
de la colectividad social politicamente organizada (24), la
adopcién por parte del Estado de una politica de planifica-
cién econdmica que, €s precisamente, una programacion me-
todica y racional de las intervenciones de la autoridad pabli-
ca en los ciclos de la produccién, distribucién y circulacion
de la riqueza nacional, constituird un instrumento de canali-
zacidon de aquel deber, de la misma manera que la exigencia
de cultivo productivo, eficiente y adecuado, gc conformidad
a la naturaleza del suelo y al clima, generari una obligacion
que se impone al propietario para alcanzar aquellos objeti-
vos del programa.

Al propietario, por su condicién de tal, se le obliga a un
hacer, a unos hechos de caricter positivo, a unos determina-
dos deberes. Consideramos mis adecuada la expresién «de-
ber» a la de «obligacién», por juzgarse como un componente
insito o referido al contenido mismo de la configuracién ac-
tual de la propiedad en si misma, aunque ello no es obstacu-
lo para la aplicabilidad de la teoria de las obligaciones, y con-
cretamente las de hacer.

En el contexto dogmaitico de las obligaciones, podemos
sefialar que de los tres elementos integrantes de las obliga-
ciones (conducta del deudor, interés para el acreedor y sujeto

ue realiza la actividad), el intetés o utilidad para el acree-
3or, en este caso el Estado como representante de los intere-
ses generales de la comunidad, ha de dirigir la actuacién del
obligado para que, satisfaciéndolo, se cumpla la planificacién
prevista (25). Ese cumplimiento de la obligacién hay que en-
tenderlo distinto de la otra categotia de obligaciones, las de
dar, en las cuales se tiene siempre un objeto concreto por la
presencia de la cosa debida; en la obligacion de hacer, por
el contrario, la concrecidn en mayor 0 menor medida, se al-
canza sblo a través de un resultado de la actividad a desarro-

(24) «I miglioramenti delle cose...», Op. cit., pig. 84.

(25) La exigibilidad individual debe venir apoyada técnicamente en una planifica-
cién previa de objetivos nacionales, de tipo econémico y social, debiéndose concretar
a nivel regional y comarcal.
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llar 0 mediante la indicacién de las actividades a que el deu-
dor viene constrefiido.

En las obligaciones de dar, las cosas son juridicamente mis
relevantes que el comportamiento, mientras que en las obli-
gaciones de hacer el comportamiento prima sobre cualquier
otra consideracion y el acreedor queda satisfecho en su inte-
1és, por lo que el deudor debe llevarlo a cabo y de esa mane-
ra lo hace. Sin embargo, en la obligacién de hacer el objeto
no puede estar s6lo constituido por el comportamiento del
deudor, haciéndose abstraccién de las cosas. Lo que sucede,
como dice HERNANDEZ GIL, es que a la caracterizacion de
ésta (la obligacion de hacer) cooperan dos factores: uno, cons-
tante, el comportamiento del deudor, que es el que forja el
vinculo, y otro, variable, que son las cosas (26). MORENO
QUESADA considera igualmente que las obligaciones de ha-
cer presentan algunas variedades que de una u otra manera
repercuten sobre cosas, existen otras muchas que se agotah
en la prestacion del deudor en el puro hacer de éste, cFonde
la cosa no aparece; lo que significaria la existencia de unas
obligaciones sin objeto, aunque con contenido, cosa que re-
sulta, sin duda, poco satisfactoria (27).

Por tanto, en las obligaciones de hacer la realizacion de
la conducta del deudor constituye el componente esencial que
prevalece sobre cualquier otra consideracién y por cuya con-
ducta el acreedor se encontrari satisfecho, si bien es cierto que
de aquella conducta se obtendrin necesariamente unos re-
sultados o cosas determinadas que pueden estimarse secun-
darios y variables en cuantia por circunstancias ajenas a la ac-
tuacidén que incumbe al deudor.

Por otra parte, es preciso afiadir la discrecionalidad bas-
tante amplia que corresponde al deudor en la ejecucion de
la conducta, evitindose caer en el etror de interpretar como
objeto del derecho del acreedor aquel opus o resultado que
viene obligado a obtener como punto de referencia concreto,
apto para medir la exigibilidad misma, lo cual seria propio

(26) «Detecho de obligacioness, Madrid, 1960, pig. 94.
(27) Cft. su interesante trabajo sobre «La problematica de las obligaciones de ha-
cer», Revista de Derecho Privado, junio 1976, pag. 468.
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de las obligaciones de dar. Tal tendencia a reducir la relevan-
cia de la prestacion de hacer a mero resuitado puede expli-
carse como consecuencia de los origenes legislativos de la obli-
gacion de hacer en las de dar, ya que en éstas la prestacién
consiste en dar una cosa cierta y determinada constituyendo
ésto una prueba visible en materia de cumplimiento o incum-
plimiento.

Igualmente, en la delimitacion de la nocién de obliga-
cidén de hacer deben incluirse aquellas actividades del deu-
dor que sean meramente instrumentales para la consecucién,
por parte del acreedor, de la conducta propiamente exigible.
Sin embargo, por lo que respecta a la distincién de los trata-
distas entre obligaciones de hacer fungibles o infungibles, se-
gan pueda ser sustituida la realizacidén de la prestacién o no
pueda serlo, respectivamente, tiene interés practico la consi-
deracién de si cabe la sustitucién del cumplimiento, la eje-
cucién forzosa, etc. lo que no podri tener lugar si la infungi-
bilidad o insustituibilidad no se admitiese.

La obligacién de cultivar en fincas rsticas debe estimarse
como fungible toda vez que se trata de trabajos en los que
no se exigen especiales cualidades profesionales de prepara-
cién y competencia que no puedan ser sustituidas por las de
otras personas que realicen el objeto de la prestacién. No de-
seamos entrar en la polémica de si la fungibilidad o infungi-
bilidad debe ser referida a si el acreedor puede elegir entre
ejecucién especifica o entre el resarcimiento de dafios, etc.
pues en el caso que nos ocupa seri de sumo interés el asegu-
rar la realizacién de actividades agrarias con la debida efica-
cia y competencia, con independencia de la persona que las
ejecute. Sin embargo, es preciso reconocer que la obligacion
Jcl cultivador riistico no es una obligacion gc hacer tipica ya
que, de una Fartc, existe un interés especial del deudor o cul-
tivador en el cumplimiento y, de otra, el acreedor o Estado
se encuentra en un interés mitigado o difuminado.

Mayor claridad comprensiva representa la clasificacion de
las obligaciones en «de resultado» y en «de medios o de dili-
gencia». En la obligacién de resultado el deudor se compro-
mete a procurar un resultado, le cueste lo que le cueste, sien-
do responsable de la no obtencién del mismo, salvo prueba
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de fuerza mayor (por ejemplo, pago de una suma de dinero,
pago de una cosa o de un servicio), no existiendo duda algu-
na sobre la certidumbre del resultado esperado. Por el con-
trario, en la obligacidn «de medios o de diligencia» el deudor
se compromete sélamente a hacer lo posible para procurar al
acreedor la prestacién que éste espera, estando dispuesto a
actuar diligentemente y esforzindose con los medios a su al-
cance; el motivo de esta exigencia se basa en que el resultado
es demasiado aleatorio; no depende exclusivamente de la di-
ligencia del deudor para que tal resultado pueda hacetse ob-
jeto de la obligacidn; el deudor y el acreedor no piensan tan-
to en el resultado como en los medios apropiados que hagan
posible la 16gica y consiguiente obtencion de aquél; el deu-
dor no esti en condiciones adecuadas de comprometerse a la
obtencién de un resultado dada la naturaleza aleatoria del
mismo, y Gnicamente a desarrollar una actividad que com-
portari el correcto desenvolvimiento de la misma, segiin los
principios establecidos para cumplimiento de las obligacio-
nes de hacer.

Desde este punto de vista no podemos considerar la acti-
vidad cultivadora como un deber de producir que comporta-
ria la obtencion de un resultado determinado sino Gnicamente
como un deber de actividad, de numerosos deberes instru-
mentales u organizativos de la produccién.

En relacion a esa utilizacién de medios de manera dili-
ente y eficiente por el obligado, surgen legislativamente las
Eguras estereotipadas del «buen o diligente padre de fami-
lia», del «buen cultivadors, etc. a las cuales el deudor debe
atemperarse, estribando su responsabilidad en el incumpli-
miento de esas conductas con independencia del logro de re-
sultados.

En el caso concreto de la actividad cultivadora la aleato-
riedad en los resultados es considerablemente notable por mo-
tivo de las condiciones climatoldgicas y edificas, fundamen-
talmente, que estan incidiendo sobre los mismos, incluyéndo-
se, obviamente, dentro de esta categoria de obligaciones, y
estimindose necesario centrar el objeto exacto de la obliga-
¢ién asumida, o mejor impuesta al empresario agticola, y es-




tablecer la carga probatoria acerca de si cumple o no y deter-
minar la responsabilidad en el caso de incumplimiento (multa,
expropiacién, arrendamiento forzoso, etc.).

Estamos en presencia de una relacion jutidica en donde,
por una parte, nos encontramos con un sujeto obligado que
puede llamarse empresario y de otra al Estado a través de la
Administracién que impone deberes y vigila su cumplimien-
to en base a un esquema de planificacion.

Esta relaci6n tiene como referencia esencial la tierra pro-
ductiva, la cual se amplia para integrarse en el concepto juri-
dico de explotacion o unigad técnico-econdmica de produc-
¢cién o hacienda (finca mas instrumentum fundi). Sin embar-

o, seri necesatio incorporar el elemento trabajo al concepto
cgle explotacién para disponer de los elementos esenciales in-
tervinientes en la Producci(’)n: suelo, instrumentos técnico-
econdmicos y medios humanos o laborales. Esto nos sitia en
un planteamiento primotdialmente empresarial del proble-
ma.

Por otra parte se sitda la cuestién metodoldgica encami-
nada a determinar o formular unas normas positivas que dis-
ciplinen la actividad del empresario agricola en relacién a una
utilizacién determinada del suelo o gcstino econdmico de la
cosa, prescribiendo su racional uso.

Sin embargo, |2 manera de conceptuar el contenido de
la actividad agraria es diversa en la doctrina segiin el analisis
del ordenamiento agratio en los distintos paises, lo que hace
decir 2 DE LOS MOZOS que <la inadecuacion del concepto
de empresa o de explotacién no depende tanto del concepto
mismo como del sentido que la (})olitica agraria, en algunos
paises especialmente, ha querido darle, partiendo de una cons-
truccién idealizadas, afiadiendo que es «muy dificil institu-
cionalizar, hasta cierta medida, realidades tan cambiantes e
inestables», por lo que «lo Gnico que parece queda en pie,
es el concepto de fundo agricola, ya que en [a mayoria de
los paises, el fundus, atrae sobte si la mayor parte de la not-
mativa agraria (28).

(28) «Estudios de Derecho Agrarior, Madrid, 1972, pag. 33.




174

SR e

Es preciso, pues, partir de la importancia esencial del fun-
do sobre la que se asienta el entramado instrumental de me-
dios técnicos, econémicos, humanos, organizativos y directi-
vOs.

Esa importante y compleja realidad del fundo, derivada
no sblo de su componente naturalista sino también de su trans-
cendencia histérica y socio-econémica, adquiere la categoria
esencial de «instrumento para un fin» y dota de funcionali-
dad y tipicidad el ejercicto de la empresa agraria.

La doctrina se sinti6 atraida al principio por la peculiari-
dad de los medios utilizados en la produccién agraria y muy
particularmente por la peculiaridad del bien «tierra» consi-
derando a los bienes como elemento tipificador de la agri-
cultura. FINZI, partiendo de considerar como base de la or-
ﬁanizacic’)n social el dato econémico viene a observar que son
os bienes los que se ponen en primer plano: su utilizacién,
su destino, su organizacién, aparecen objeto inmediato de
la disciplina juridica (29).

Es por esto que puede comprenderse se presente el fundo
como centro de la actividad agraria y su consideracién se si-
tie en relacién directa con la organizacién y ejercicio desa-
rrollado en la explotacidn agraria. De esta manera podemos
entender mejor c6mo la doctrina sobre las limitaciones al de-
recho de propiedad hacen referencia primordial a la cosa mis-
ma, a la utilizacién del bien,

El fundo, por consiguiente, no es precisamente un trozo
de tetreno a dividir o a agrupar sino un instrumento para un
fin esencialmente productivo, inscribiéndose dentro del «des-
tino econémico de la cosa» que en tetminologia agraria pue-
de denominarse destino agrario o «vocaci6n agraria». La vo-
cacién agratia puede interpretarse como un valor indepen-
diente de una apreciacién subjetiva privada, debe estimarse
como un dato objetivo que se impone a las partes intervinien-
tes en la relacion juridica; si bien esa objetividad no debe in-
terpretarse con el caricter inmutable del hecho natural sino

(29) «Diritto de proprietd e disciplina della produziones in Atti del 1° Congresso
Nazionale di Diritto Agrario, Firenze, 1936, pig. 158.
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como resultado, y para lugares concretos o localizados, del
sistemna agrario dominante o derivado de la estructura agra-
ria del momento histérico. En ese sentido nos bastaria con
la referencia exclusiva al fundus instructus que en términos
econdmicos podria significar la determinacién del volumen
de inversion a realizar en la explotacién para su insercién en
el sistema agrario predominante, derivindose de esa conexién
deberes para el empresario agricola.

Pero los fines del fundo como bien en si mismo no pue-
den quedar desvinculados del otro enfoque esencial de la ca-
racterizacion de la agricultura, es decir, de la actividad eco-
ndmica organizada y dirigida profesionalmente a la produc-
cidn de bienes agricolas. Fines del fundo y organizacién pro-
ductiva son elementos que caminan inseparablemente uni-

dos.

Precisamente de esa interrelacién entre destino del suelo
y actividad del cmFresario se derivara una disciplina sujeta
a vinculos y controles pablicos en la casi totalidad de los or-
denamientos, con vistas a obtener producciones agratias. Nos
encontraremos, en definitiva, que el dmbito de la materia
agraria, o sea, los limites dentro de los cuales la naturaleza
agricola de la actividad econdémica es relevante para el orde-
namiento juridico, es fijado de un modo concreto por el de-
recho positivo.

Se exigird un cultivo del suelo del cual se derivari, 16g1-
camente el producto agrario. Pero ese cultivo, como activi-
dad agraria en sentido técnico o conjunto nico ¢ inescindi-
ble del ciclo de trabajos desarrollados por el agricultor para
obtener productos inmediatos y directos de la tierra, se ir2
configurando sucesivamente en el tiempo como una activi-
dad econdmica organizada y regida con «profesionalidad, eco-
nomicidad y organicidad», incluyéndose en el concepto de
empresa en sentido técnico.

El propietario o el poseedor, constituido como empresa-
rio, se convertiri en responsable frente al Estado de la efica-
cia instrtumental de su actividad, debiendo observar los de-
beres especificos contemplados en la Ley. La enumeracién con-
creta de esos deberes pueda ser muy variada y de distinto al-
cance y contenido segiin los lugares y el transcurso del tiem-
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po. No se trata propiamente de los deberes negativos de no
dafiar o deteriorar la cosa, mas alla del normal uso de la mis-
ma, sino de incluir aquellos deberes dirigidos a la buena con-
servacién del suelo y, sobte todo, al buen cultivo en relacién
a la «vocacién» productiva mis adecuada del tetreno. La le-
gislacidn y la doctrina italiana, que se ocupa con amplitud
de esta temitica, establece el principio de «cuidar la gestién»
de conformidad al destino econémico de la cosa (art. 1.615
del Codigo Civil), estableciéndose el deber de cultivo y la per-
severancia en €l, asi como las obligaciones instrumentales di-
rigidas a la buena conservacion y, consiguientemente, a un
buen cultivo; la agronomia y jurisprudencia italiana por su
parte dan definiciones de lo que se considera el buen labrar
y abonar el terreno, de dirigir o regular el agua, de regar las
plantas, de sustituir las plantas viejas y secas por las nuevas,
de extirpar las zarzas, retamales y malas hierbas, de eliminar
los animales nocivos, y sobre todo, prescripciones como las
de «no convertir una tierra laborable en vifia, en no transfor-
mar un terreno granifero a pastos, y similares».

Sera preciso tesaltar también, respecto a la determinacién
del cultivo o de la crianza, asi como de la mejora, la influen-
cia considerable de la intervencion financiera del Estado, bien
mediante anticipos de créditos de campafia o bien mediante
créditos subvencionados en los intereses o en el principal, co-
mo un medio tipico de planificacién por incentivos.

En esos casos la Ley indica los empleos productivos o los
tipos de mejoramiento a los cuales va destinado el crédito.
Lo mismo puede decirse de la asistencia técnica prestada por
el Estado a los particulares dirigida a la ﬁnalidacF cultivadora
y mejoradora como otro medio tradicional de intervencién

publica.

Por tanto, no s6lo es preciso tener en cuenta los instru-
mentos coactivos sino también los incentivadores para el lo-
gro de los objetivos de la planificacién en los cuales deben
contenerse las perspectivas de una evolucion racional de la
produccidn agraria y una mis satisfactoria relacién entre cos-
tos piblicos y beneficios privados.

Volviendo de nuevo al deber de cultivar podemos clasifi-




car con TORTORETO, la injerencia de la Administracién p-
blica en la empresa agraria de la siguiente manera:

a) Relaciones reguladas por normas relativas al ordena-
miento del territorio.

b) Relaciones disciplinadas por planes o programas sec-
toriales de produccion.

c) Relaciones reguladas por las normas sobre asignaciéon
de tierras incultas o de leyes de reforma fundiaria (30).

Respecto a la primera relacién nos encontramos con el de-
ber del propietario de realizar obras de interés particular de
conformidad a las directrices del plan, estableciéndose fines
de tipo econdémico con base en las producciones a obtenerse.
Se esta contemplando la transformacién de la estructura fun-
diaria como medio para provocar, por medio de inversiones
afiadidas por los particulares, los incrementos de la produc-
cién agricola. A este nivel pueden preverse ya de forma coac-
tiva, ordenamientos culturales con una proyeccién geografi-
ca local o zonal dentro de una planificacién global del rerri-
torio. En Italia nos encontramos en este tema con la figura
de la ¢<bonifica» que introduce la planificacién y la organiza-
cién del territorio agroforestal y a cuyas previsiones los parti-
culares deben ajustar su actuacién.

Respecto a la segunda relacién pueden ponerse en fun-
cionamiento planes zonales de produccion agraria, a nivel re-
gional o comarcal, o bien planes sectoriales de determinadas
producciones (vino, aceite, arroz, remolacha azucarera, algo-
doén, etc.).

En cuanto a la tercera relacién puede estimarse como la
mis ampliamente utilizada como fuente de caracter piiblico
del deber de cultivar, en el ambito de la reforma agraria y
fundiaria. Las concesiones de tierra se realizan con clausulas
ad meliorandum y no s6lamente limitadas a las mejoras fun-
diarias sino sobre todo al seguimiento de una disciplina de
cultivo, quedando el particular sometido a unos planes de
cultivo bajo amenaza de terminar la concesién.

(30) «Note sull’obligo di coltivatore in modo determinatos, Rivista di Diritto Agra-
rio, vol. Gnico, 1969, pag. 521.
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En la disciplina de cultivos interviene la asistencia técnica
necesaria aportada por la Administracién y el cotrespondien-
te control administrativo, con objeto de que se cumplan las
reglas técnicas del cultivo que también son sefialadas por el
ente de la reforma. En la reforma fundiaria italiana de 1950
se aplicd en el sistema de concesion de tierras y en la expro-
piacion de tierras incultas, la llamada «carga del buen cult-
vo» para justificar la expropiacién de las mismas. Dicha carga
se establecia segiin las zonas, dindose un contenido muy pre-
ciso, hasta‘el punto que las leyes regionales fueron mas avan-
zadas en este sentido, tespecto a la ley de reforma fundiaria
a escala nacional (31).

En nuestro pais, el deber de buen cultivo’fue estableci-
do, en un principio, por el Instituto Nacional de Coloniza-
cién, hoy IRYDA, para los concesionarios de sus tierras, en
las leyes de 21 de abril de 1949 y de 14 de abril de 1962 so-
bre colonizacién y distribucidn de la propiedad en zonas re-
gables, hoy refundidas en la vigente Ley de Reforma y Desa-
rrollo Agrario de 12 de enero de 1973, estableciendo la exi-
gencia para el concesionario de «ser el empresario de la ex-
plotacion», «teniendo aptitud para la empresa», «cultivar per-
sonalmente», y «observar las normas de explotacién que ha-
yan sido formuladas por el IRYDA; dichas normas, entre otros
puntos, podrin especificat la intensidad agticola y ganadera
que haya de alcanzar la explotacidns (32). De esta manera
el derecho del concesionario queda ligado al cumplimiento

del deber.

El deber del buen cultivo se configura como un principio
general de caricter técnico-econdmico, identificindose con la
«buena técnica-agraria», inspirada en el nivel medio de co-
nocimientos técnicos y econdmicos relativos a la actividad agra-
ria en general y al cultivo y crianza en particular. La técnica
del buen cultivo ya no puede identificarse con la referencia
a la experiencia corriente y habitual, o a la diligencia y pru-
dencia del buen padre de familia, sino con la direccién im-
puesta por la autoridad publica del sector a través de los me-

(31) TORTORETO, E. Op. cit. pig. 536.
(32) Cfr. art. 30 vy ss. de la Ley de Reforma y Desatrollo Agrario de 1973.
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dios diversos que ésta dispone para ello. No se trata de un
fendmeno nuevo sino que las intervenciones ptblicas en las
producciones agrarias se han traducido en prescripciones de
tipo técnico y econdmico para la organizacidn cultural a ni-
vel de zona o de empresa a través de entes piiblicos o promo-
vidos por la Administracién, realizindose instruccién profe-
sional, inspecciones, programas de reformas y de desarrollo,
etc.

Un caticter comiin de esas intervenciones dirigidas a or-
ganizar la producci6n agricola es la funcién ejemplificadora
o «pedagdgica», concurriendo a difundir o formar unas re-
glas técnico-econdmicas, usos o costumbres regionales, con
vistas a la promocién de un determinado tipo de cultivo o
crianza con el fin de atender los intereses pablicos encomen-
dados al Estado. Esta idea, encaminada a la determinacién,
al menos en parte, de las decisiones del empresario agrario
relativas al ordenamiento cultural, servira para encauzar los
cumplimientos particulares de los programas configurados de
forma tcrritoriaFy sectorial a nivel nacional. El éxito del pro-
grama, cuantitativa y cualitativamente, depende de la activi-
dad agraria que puede ser desarrollada acertadamente en la
eleccion del cultivo o adecuadamente en la forma técnica de
cultivar.

El deber de cultivo, bueno o correcto, medio técnico ca-
paz de realizar diversos tipos de programas, piiblicos o priva-
dos, de la agricultura, se presenta por tanto con las caracte-
risticas de eficacia, de adecuacion a las potencialidades pro-
ductivas del suelo y del clima y, consiguientemente, de ra-
cionalidad econémica en su completa configuracién, tanto pii-
blica como privada. Nada importa que ese cultivo se realice
por el mismo propietario del suelo o por otra persona, pues-
to que en uno u otro caso asumirin, por el hecho de explotar
la tietra, los deberes apuntados, si bien el propietario que cede
sus tiefras a otra persona para su explotacion debera asegu-
rarse que en las fincas cedidas se va a realizar un cultivo co-
rrecto de acuerdo a las directrices sefialadas por la legislacién
sobre tierras incultas o mal cultivadas. Estas disposiciones sue-
len hacer responsable en primer lugar al propietario pata el
caso de incumplimiento del poseedor cuando no se llega, in-




cluso, a establecer para aquél el cultivo directo y, a veces, el
cultivo personal.

Pero el cultivo directo o el personal por el propietario, son
cuestiones mis sociales que técnicas referentes a la persona,
rincipalmente al pfopietario, que debe realizar el cultivo de
a tierra. Sin descartar la posibilidad de introducir esa loable
finalidad social, interesa sobre todo, que el empresario, sea
propietario o no, realice la gestion y direccidon de la empresa
con verdadera profcsionaligad.

En relacién con esa profesionalidad se exige, en definiti-
va, una preparacidn técnica adecuada y un ejercicio efectivo
de las caracteristicas del empresario agricola.

Ciertamente, el concepto de trabajo y de empresa tienen
gran interrelacién, ya que la empresa normalmente no pue-
de subsistir sin el factor trabajo, pero son cosas bien distin-
tas. El «cultivo personal», como exigencia de la realizacién
del trabajo por el mismo empresario, no puede entenderse,
seg(in nosotros, como requisito esencial de la nocion de em-
presario agricola, y el de cultivo directo s6lo podtia hacerse
fef;;rcncia a la asuncién de la direccién de la explotacion de
a finca.

Por tanto, no puede confundirse el ¢jercicio de una acti-
vidad laboral con el ejercicio de una empresa como actividad
econdmica.

Relacionado con lo anterior estd la nota de la exclusivi-
dad en el ejercicio de la actividad agraria por el empresario,
con exclusién de otras actividades gistintas a la de explota-
cién del suelo, lo cual debe estimarse igualmente como pre-
supuesto inadecuado del concepto juridico y econdmico de
empresario toda vez que, ademis de tratarse de una prueba
negativa o «diab6lica» de no dedicarse el empresario agricola
a otra actividad, supone un atentado al derecho de libertad
de iniciativa recogido en la mayoria de las constituciones mo-
dernas occidentales.

Ciertamente, el buen cultivo o cultivo correcto debe ser
incluido dentro de una buena gestién empresarial, por ejem-
plo, una mecanizacién que esté adaptada a los tipos de culti-
vos tipicos de la zona y sea econdmicamente rentable, pero
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también deben apreciarse otros factores, técnicos y econdmi-
cos, como podrian ser la eleccidn y rotacién rentable de culti-
vos segln los tipos de suelo de la finca, la introduccion de
aprovechamientos ganaderos o forestales en los terrenos no
aptos para el cultivo pero si para gastos o bosques, la utiliza-
c16n oportuna y suficiente de medios financieros asi como de
los canales comerciales que den una mejor o mis rentable sa-
lida al mercado de los productos, la inclusion de operaciones
de normalizacién, de utilizacién del frio o del envasado para
algunos productos, etc. Bien es cierto que la esencia de la pro-
fesion agricola esta ligada intimamente a la tierra y a los fe-
némenos climiticos pero es preciso reconocer tamgién que,
en virtud del progreso técnico y a la transformacién de una
economia agraria de caracter familiar en una economia de mer-
cado, nos encontramos con formas diversas de dirigir la ex-
plotacién de las fincas, el ganado y los bosques.

La agricultura debe desarrollar, al igual que otros secto-
res de la economia, su capacidad empresarial, exigiéndose por
el Estado aquellas condiciones objetivas de las que puede de-
rivarse aquel desarrollo, el cual es demandado, cuando me-
nos, por las necesidades fundamentales o vitales de Iz socie-
dad. Esas exigencias piablicas s6lo pueden centratse en la ca-
pacidad de la persona que elija la agricultura como actividad,
prescribiéndose unas conductas concretas y objetivas a la fi-
nalidad productiva que se desea alcanzar. De nuevo habria
que poner el acento en una instruccién técnica o profesional,
es decir, empresarial de quienes se dediquen o vayan a dedi-
carse a la actividad agraria.

Serfa deseable que la capacidad técnica de los agriculto-
res viniese formada racionalmente y con método y que fuese
constadada por un titulo de estudio legalmente reconocido
y valorado; se debe proceder a una mas eficiente estructura-
cién de la instruccion profesional agricola.

El agricultor moderno debe ser empresario y, consiguien-
temente, debe conocer las reglas de la gestién, de la contabi-
lidad, de la comercializacién, de la financiacién, del trabajo,
etc. para estar en condiciones de aplicarlas. De esta manera,
el objetivo general del aumento de la cantidad y calidad de
las producciones agratias quedard basado en el incremento




de la productividad de los factores intervinientes a través de
la aplicacion de los criterios de racionalidad econdmica. So-
bre la puesta en prictica de esta racionalidad o productivi-
dad empresarial la autoridad piblica debe incidir mediante
exigencias, incentivos y auxilios, no olvidando las causas que
producen o sustentan aquella eficacia. A partir de aqui, una
vez identificados los objetivos y los supuestos de hecho en que
apoyar la actividad cultivadora desde un punto de vista em-
presarial, la autoridad piiblica estd en condiciones de exigir
mediante los medios coactivos mis adecuados el cumplimiento
de conductas productivas.

VII. CONCLUSIONES

El conocimiento de los caracteres concretos en que puede
consistir la mejora y el cultivo puede estimarse til para la

operatividad de las normas que se ocupan de estas activida-
des.

En primer lugar, en la configuracion de la mejora puede
distinguirse un elemento causal o «acto» de mejoramiento que
produce, como consecuencia, un resultado provechoso que
constituye propiamente el «<hecho» de la mejora.

Este resultado atil se caracteriza como perceptible, eva-
luable y relevante econémicamente, qucdl:mdo teferido al
aumento de la capacidad productiva de la cosa de manera es-
table o de una duracién superior al afio para distinguirse del
mero gasto; estos caracteres determinarin directa € inmedia-
tamente un incrtemento de valor en el mercado de dicho bien,
descartindose otros factotes coyunturales que pueden influir
en el aumento del precio de la cosa y que no tienen que ver
con el aumento de la productividad.

No obstante, el acto de mejoramiento puede incidir so-
bre el mismo fundo agricola, sobre la organizacién técnica
de la hacienda establecida sobtre aquel funcﬁ) y/o sobre el fun-
cionamiento econdmico de la empresa que dirige aquella ha-
cienda. Por tal motivo se distingue una mejora tundiaria, una
mejora haciendal o de la explotacién y una mejora empresa-
rial; cada uno de estos tipos introduce una progtesiva com-



plejidad y amplitud a la actividad mejoradora. Nos hemos
ocupado fundamentalmente de las mejoras fundiarias, entre
las que se distinguen las mejoras propiamente dichas o agra-
rias, que aumentan la capacidad productiva, de las mejoras
de recreo, lujo o comodidad que aumentan Gnicamente el
valor de la cosa pero no atienden al incremento productivo.
También se distinguen las mejoras inmateriales, estimadas co-
mo las que mejoran juridicamente la cosa, de las mejoras ma-
teriales, si bien esta distincién no se considera relevante con-
ceptualmente ya que ello estd haciendo referencia al acto de
mejoramiento o causa pero no al resultado (mejora), de con-
tenido esencialmente econdmico. Asimismo, las mejoras lla-
madas materiales se diferencian en intrinsecas, o mejoras en
sentido estricto, que se confunden inmediatamente con la co-
sa mejorada, y mejoras extrinsecas, equivalentes a las llama-
das adiciones que constituyen mejoras, que poseen individua-
lidad fisica y econémica propia pudiendo ser objeto de dere-
chos con las consiguientes repercusiones sobre los derechos
de indemnizacién del mejorante.

Es, en definitiva, el aspecto econdmico el critetio funda-
mental en el tratamiento de las mejoras, si bien tampoco de-
ben desconocerse las previsiones de la ley sobre €l como, a
quién y en qué casos son atribuibles las consecuencias econd-
micas.

En segundo lugar, la labor de mejoramiento se comple-
tari con la actividad cultivadora mediante la aplicacién de
medios técnicos y humanos para hacer efectiva la productivi-
dad en una cuantia econémicamente apropiada a la inver-
sion realizada. Dicha actividad se configura juridicamente co-
mo un deber de caricter positivo, de obrar conforme a una
determinada conducta. La concrecion de los imperativos le-
gales Frpductivos, de conformidad a la naturaleza del suelo
y al clima, se adecuarin a la adopcion por parte del Estado
de una politica de planificacién econdmica, lo que generara
una obligacién que se impondra al proFietario para alcanzar
aquellos objetivos. La delimitacién de los caracteres de estos
deberes de hacer estin conexionados con las caracteristicas atri-
buibles a las obligaciones de «hacers, o mejor, a las obliga-
ciones «de medios o de diligencia», en las que la actividad
cultivadora comportari numerosos deberes instrumentales u




organizativos de la produccion de manera diligente y eficiente
por el obligado, con independencia del logro de resultados.

La «vocacidn» agraria se interpreta como un valor inde-
pendiente de una apreciacién subjetiva privada, lo que no
puede quedar desvinculado de la actividad organizada y di-
rigida profesionalmente por el empresario; de esa interrela-
cién entre destino del suelo y actividad del empresario se de-
rivard una disciplina sujeta a vinculos y controles piiblicos.
El propietario o poseedor se convertiti en responsable frente
al Estado de la eficacia instrumental de su actividad en rela-
ci6n a la «vocacién» productiva mis adecuada del terreno. En
el primer aspecto se exigira preparacion técnica adecuada y
un ejercicio efectivo de las caracteristicas del empresario agri-
cola. En el segundo aspecto pueden preverse ordenamientos
culturales con una proyecciéon geogratica local o zonal dentro
de una planificacion global del territorio o bien planes secto-
riales de determinadas producciones.

Sobre la introduccién de racionalidad y eficacia empresa-
rial la autoridad piiblica puede incidir con medios financie-
ros y asistencia técnica a través de exigencias, incentivos y auxi-
lios, no olvidando las causas o factores que sustentan aquella
eficacia. Mediante la identificacién de objetivos y la configu-
racién apropiada del contenido de la actividad mejoradora
y cultivadora se estd en condiciones de exigir el cumplimien-
to de conductas productivas.

RESUMEN

En este trabajo se realiza una conceptualizacion y andlisis técnico-juridico de los ele-
mentos o componenies de ks actividad megoradora y cultivadora.

Por una parte, se revisa doctrinalmente y se extraen los caractereses econbmiicos esen-
ciales de la mejora; asimismo se realiza una clasificacion de los tipos més importanies de
mefora y se deslinda de otras figuras que pueden confundirse con ella.

Por otra parte, se realiza la configuracion juridica del cultivo correcto analizindose
los caracteres de las obligaciones «de hacers y de Jos «de medios o de diligenciar dentro
de Jos cuales podria asimilarse este tipo de actividad. Desde ef punto de vista técnico se
plantea el deber de cultivar como un congunto de deberes instrumentales y organizati-
vos en relacion a la capacidad y vocacién productiva de la tierra y a los obyetivos marca-
dos por el Estado en la planificacion agricola.




As? concretada técnicamente, la actividad mejoradora y cultivadors queda sometida
@ una discipling y a unos vinculos controlados y sancionados por la autoridad piiblica.

RESUME

Dans ce travasl, on réalise une «concepiualisations et un analyse technigue-juridique
des éléments ou composants de ['activité amélioratrice et cultivatrice.

D'une part, on révise docirinalemnent et on exirait les caractéres économigues essen-
tiels de l'amélioration; de méme on réalise une classification des vypes les plus impor-
tants d’amélioration et on les distingue d'autres figures qui peuvent éire confondues
avec elle.

D'autre part, on réalise la configuration juridique de la culture correcte en analysant
les caractéres des obligations «de faires et de ceux «de moyens ou de diligence» 3 I'inté-
rieur desquels pourrait étre assimilé ce type & activité. Du point de vue technique se po-
se le devoir de cultiver comme un ensemble de devoirs instrumentaires et organisatifs en
rapport avec la capacité et vocation productive de la terre et les objectifs marqués par
{'Etat dans la planification agricole.

Ainsi précisée techniguement, ! activité amélioratrice et cultivatrice reste soumise i
ume discipline et 3 des lens contrblés et sanctionnés para I'autorité publigue.

SUMMARY

A conceprualizavion and a technical and furidical analysis of the components or ele-
ments of the improving and farming activity are made in this study.

On one hand, the essential economic characters of the improvement are revised and
extracted: also, a classification of the most important types of mprovements is carried
ont, and the improvement is deftned apart from other concepts that could be mistaken
by 1.

On the other hand, a juridical configuration of the correct crop is made, analyzing
the characters of the obligations there are «3o dov and the smeans or applications charac-
ters in which this type of activity could be tncluded. From the technical point of view,
the obligation of farming is introduced as a set of instrumental and organizative duties
to the capacity and productivity of the soil and io the objecis the State indicates in agri-
cultural plannification.

Thus technically specified, the improving and farming activity is disciplined and
controlled by bonds subfect to public sanction.




