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1.,3.— Contenido del estudio.



1.~ Introduccidén

l.1,~ La propiedad de la tierra y el agricultor

Al elegir un tema para investigar sobre una‘materia de Derecho
Agrario, surgian los dos sujetos principales que constitﬁyen segln Leal
Garcfa (1) la esencia de su contenido: La propieded de la tierra, el pre
dio rdstico, y la empresa agraria. La propiedad territorial ha sido y -
probablemente continda siendo, adem&s de uno de los principios organiza-
dores de nuestra sociedad, una fuente de constantes debates en nuestro -
siglo a través de la discutida reforma agraria. ;Porqué existe una ape—
tencia de tierra tan pronunciada? No es sflo porgue la tierra sea una -
fuente de renta, ya gque hoy d;a el desarrocllo adquirido por el capital -
mobiliario, asf como la baja rentabilidad de muchas explotaciones agra—
rias no justifican ese motivo. A través de las investigaciones efectua——
das al realizar la concentracién parcelaria en Espafia, se ha podido com—
probar el enorme arraigo que existe entre el agricultor y la tierra que

posee (aunque quizés sea la tierra quien tenga en su poder al agricultor).

A menudo se vincula la tierra a los antepasados, a la Familié,

y se desea dejar a los sucesores también unidos por este lazo y sélo des

(1) Revista General de Legislacifin y Jurisprudencia -
1953, pégina 177,



pués de un prolongado razonamiento se les convence de gue una tierra es

igual a otra y que lo gue realmente interesa es gue produzca en las ade-
cuadas condiciones de rentabilidad. Sin embargo, este nuevo criterio, -
gue muchas veces no llega a arraigar en el agricultor, demuestra gue es

otra la razén de ese vinculo que existe entre el hombre y la tierra que

considera suya. Que hay una razén distinta de la racional o econémica, -
situada casi en lo instintivo, que le obliga a desear la tierra e inclu-
SO a quererla con un amor involuntario.pero posesivo,. Es posible que sea
la consecuencia de siglos de cultivar tierras ajenas deseando poseerlas.
Este sentimiento tal vez haya penetrado tan profundamente en el espiritu
campesino que le hacen rechazar la teorfa de que la tierra, combinada -
con el trabajo y el capital, es tan sflo uno de los factores de la pro—

duccién.

Al estudiar en la historia del Derecho la amplia extensién que
tiene el desarrollo del concepto del derecho de propiedad, institucién -
tan profundamente enraizada en nuestra civilizacién que si se suprimiese
o modificase substancialmente, cambiarfa radicalmente nuestra estructura
social y jurfdica, vemos también que el Derecho Civil estudia, sobre to-
do, las relaciones de la propiedad inmobiliaria. Ahora bien, en estos mo
mentos, la extensifn del mercantilismo hace que se considere la tierra -

como un factor de la produccién, que en unién del capital y el trabajo -



nos facilita los medios de subsistencia. Por ello, se crea una rama espe-
cial del derecho privado que llamamos Derecho Agrario que pretende apli—
car las normas del moderno Derecho de Empresa, también en vias de consoli

dacién, a la produccién agraria.

Otros autores (2) intentan concebir el Derecho Agrario como con
junto de normas reguladoras de una forma de vida social, la vida rural, a
la que se conceden especiales méritos en la formacién de hombres dignos y
libres., En cualguier caso, el Derecho Agrario, como derecho especial, no
tiene pretensiones organizadoras de la sociedad total y se limita a con—
templar las exigencias de la produccién agraria, del campo, del ganado y

del bosque, cuando se explotan en la forma tradicional.

1.2.- Panorémica del futuro

Un problema surge al contemplar la evolucién experimentada por
otras sociedades rurales que se fueron transformando sucesivamente en so-—
ciedades industriales y después en sociedad de servicios o post-industrial.

;Hasta qué punto las especialidades son deseables o defendibles en socie-

(2) Montero y Garcfa de Valdivia, J. Revista de Dere—
cho Agrario - Madrid, Abril-junio 1965 - pég. 63.
Ballarfn, Alberto, Derecho Agrario — Madrid, 1965 -
p&g. 381,

Amat Escandell, Luis -~ Derecho Agrario, Valencia,
1966, pég. 38.



dades en proceso de transformacién? Por supuesto la especialidad es nece-
saria para la produccién econfmica en una sociedad tan compleja como la -
nuestra, pero no nos referimos a ella sino al problema de fomentar la -

creacién de agricultores que no puedan ser otra cosa.

En una sociedad muy desarrollada, Suecia (3), se piensa que to-
dos sus ciudadanos cambiar&n normalmente de profesidn durante su vida. Si
esto es as{ y no tenemos motivos para pensar que no sea cierto, una espe-
cializacién que llegue a crear una casta o una clase social, como ha pasa
do y todavfa pasa con los agricultores, puede llegar a constituir un gru-
po social marginado y con constantes problemas en su relacién con el res—

to de una sociedad m&s homogénea e integrada.,

Incluso la materia que d& especialidad al Derecho Agraric, el

cultivo del campo, se practica en muchos casos en formas gue tienen més -

similitud con una explotacidn industrial que con la clésica explotacién
familiar agraria que utiliza dos unidades de trabajo permanentes. S5i se -
sigue por este camino no nos cabe duda que el Derecho Agraric se integre—
ré en el Derecho de Empresa, ya que sus problemas serén comunes con los -

que tienen las restantes empresas que trabajan en los restantes sectores

(3) Hamm—Briicher, H — La educacién en el afio 2.000.
Madrid, 1969, pégina 84.



de la produccién, las minas, la pesca, la industria o los servicios.,

El planteamiento del devenir de la agricultura es una profecfa
incierta. Creemos en un desarrollo variado y pluriforme, donde Cﬁexistan
grandes empresas con producciones agrarias masivas, métodos de trabajo -
industriales y alto desarrollo tecnolfgico, con empresas familiares o -
unipersonales, como peguefios empresarios autdénomos, con empleo de traba-
jo a tiempo total o parcial y con un reducido volumen de producciones de

gran calidad,

Probablemente la distribucifn espacial de los cultivos seré -
distinta de la que conocemos hoy dfa y tenderd a ocupar en grandes explo
taciones extensivas todo el centro y parte del sur de la Penfnsula y en
otras més peqguerias, agrupadas en formas variadas para la comercializa- -
cibén e industrializacién de sus productos, la zona litoral y las cuencas

hidrogréficas.

El agricultor tendré una formacién bésica comin que le permiti
ré especializarse en las distintas técnicas de la produccién agraria con
facilidad, asf como cambiar de cultivo para adaptarse a las exigencias -
del mercado de consumo, y existiré una trasferencia normal entre esta ac
tividad y las restantes actividades productivas sin grandes problemas.de

adaptacifn. Las relaciones juridicas gue regulan la actividad agraria -



tendrén un fuerte sentido social o una gran mercantilizacién, segln sea

el camino que siga nuestra sociedad,

Pero todo esto, sucederd o no, dentro de un perfodo de tiempo
gue no podemos precisar, por lo gue pienso que aun cuando debamos tener
una idea del futuro que se abre ante nosotros, también tenemos que consi
derar que los cambios en la estructura social no suelen ser répidas y =
gue durante muchos afios todavia serén v&lidos los conceptos que hoy uti-
lizamos. Es por ello, por lo que hemos pretendido estudiar y analizar -
las formas que se utilizan en nuestro Derecho Agrario para facilitar el
acceso a la propiedad de la tierra a los agricultores, por supuesto, que

remos decir, dar tierra a los que no la tienen o no tienen suficiente.

1.3.— Contenido del estudio

De las dos formas gue podriamos considerar pertinentes en esta
materia, es decir, a través de acciones reguladas en el Derecho Pdblico
o en el Privado, hemos elegido la segunda, por razones de oportunidad.En
la Ley gue aprobaba el III Plan de Desarrollo Econdémico y Social se esta
blecfa la necesidad de revisar las normas reguladoras de los Arrendamien
tos Risticos para adaptarlos a las nuevas situaciones producidas en nues
tro medic rural desde 1935, fecha en que se promulgd la Ley actualmente

vigente con peguefias modificaciones.



La forma m&s frecuente de acceso a la propiedad rdstica después
del contrato y la sucesifn es, probablemente, €l retracto arrendaticio., -
Por otra parte, esta institucién existe, con ligeras variantes, como dere
cho de adguisicidn preferente en casi todos los pafses del Occidente Eurg
peo de caracter{sticas similares a las nuestras, Asimismo en Espafia, se -
habfa creado en 1954 un derecho de acceso a la propiedad que podfan ejer-
citar los titulares de arrendamientos especialmente protegidos. También -
el Gobierno, siguiendo las directrices del II Plan de Desarrollo, habfa -
promulgado una serie de disposiciones tendentes a facilitar la adquisi- -
cién de tierras en determinadas condiciones, concebido en nuestra opinién
como un nuevo derecho gue se otorgaba al egricultor para acceder a la pro

piedad,

Todo ello nos decidif, previa consulta con nuestro Director de
Tesis, Profesor Dr. Albaladejo, a elegir este tema del acceso a la propig
dad de la tierra en el derecho agrario privado espafiocl y a presentar el -
trabajo con un breve comentario del derecho positivo nacional y comparado
sobre el acceso a la propiedad a través del retracto arrendaticio y con -
més extensibn, estudiando el derecho de acceso a la propiedad establecido
en la Ley de 17 de Julio de 1954 para los arrendamientos rdsticos espe- -
cialmente protegides, por su carficter original y tratando de ver qué obs-

t&culos han impedido su efectiva aplicacién.



A continuacién recogemos las medidas legislativas promulgadas
para facilitar los medios financieros precisos para el accesc a la pro—
piedad de los agricultores, comentando sus caracteristicas y desarrollo
e intentando elaborarlo de forma sistemética como un derecho a la obten—
cién de préstamos para acceder a la propiedad de la tierra que, en nues-—
tra opinién, se reconoce con carfcter general para todos los agriculto—

res,

Por Gltimo, finalizamos exponiendo unas conclusiones y unas su
gerencias sobre las posibles reformas gue podrian estudiarse, teniendo -
en cuenta la situacién de nuestro medio rural y las posibles tendencias

que se agprecian en un futuro inmediato.

A lo largo de todo el estudio se enfocan las cuestiones trata—
das desde un punto de vista predominantemente jurfdico, pero se matiza -
una cierta tendencia sociolfgica gue se manifiesta particularmente en la
parte final al proponer unas conclusicnes y unas reformas para facilitar
el acceso a la propiedad de la tierra a los agricultores, unificando la
direccién de la empresa agraria con la propiedad de la tierra, base fisi

ca indispensable de la explotacién agraria.

Es indispensable insistir en la necesidad de conseguir una -

adaptacifn lo m&s perfecta posible entre el derecho y la realidad social
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coincidiendo con Legaz Lacambra (4) de que el objeto del Derecho es ser—

vir a una funcién préctica y regular con justicia los casos de la vida,

(4) Introduccién a la ciencia del derecho.
Barcelona, 1943, pé&g. 52.
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2.— E1 acceso a la propiedad de la tierra a través de los

arrendamientos risticos

241 e= Evolucién del concepto

21.1.- Introduccién

Al adquirir poco a poco consistencia en la Sociedad esparig
la la idea de que los medios de produccién agraria son mejor utiliza
dos cuando soh propiedad de quien los utiliza y siguiendo el princi-
pio de "la tierra debe de ser para el gue la trabaja", se introduce
en‘nuestras normas legales la tendencia de ir restringiendo las fg—
cultades de la clésica propiedad territorial; no sflo con las res— -
tricciones administrativas o civiles, sino incluso aceptando en toda

su extensibn le idea de la funcién social de la propiedad.

La propiedad deja de ser el derecha absoluto de usar, dis
frutar y abusar y se va transformando paulatinamente en el derecho a
usar la tierra para el bien comin, siendo una de las caracterfsticas
representantivas de esta funcién social, su cultive adecuado con la

finalidad de obtener la productividad Sptima de la misma.

Este principio va siendo reconocido paulatinamente y 1lle-
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ga a consagrarse de forma definitiva al ser reconocido el incluido en
la doctrina social de la Iglesia, pasando posteriormente incluso a su
definicifn en textos legales, algunos vigentes, como es la actual Ley
de Fincas y Comarcas Mejorables, refundida en la Ley de Reforma y Des
arrollo Agrario, de 12 de Enero de 1973, que en sus Artfculos 1 y 2

establece que el suelo rdstico deberé utilizarse en la forma gque me—
jor corresponda a su naturaleza, con subordinacién a las necesidades

de la comunidad nacional; asf como recuerda la obligacién que tiene -
la propiedad de fincas rdsticas de explotar la tierra adecuadamente -

atendiendo a su funcién social,

La mis importante de las vias previstas en nuestra legisla
cién para unificar el uso y el dominio de la tierra, es a través de -
los arrendamientos rdsticos, siendo nuestra nadién, una de las pione-
ras en crear la figgwa del retracto arrendaticio, a favor del arrenda
tario, con ocasién de la transmisifn de la propiedad de la finca obje

to del arrendamiento,

21.2.~ Antecedentes

Como antecedentes remotos de esta medida, podemos citar en
el siglo XVIII, las ideas expuestas por Olavide y Campomanes gue pre-—
tendieron conceder un derecho de preferente adquisicién a favor de -

los arrendatarios en el caso de venta de la finca arrendada. Esta ten



- 14 =

tativa no 1lleg§ a prosperar, como consecuencia de la oposicién de -~
Jovellanos, gque defendfa la libertad del dominio invocando el dere——
cho de la propiedad y pretendiendo que no existe justicia donde no -
existe liberfad, que es el primer y Unico objeto protegible por la -
Ley y con la cual son incompatibles estos privilegios y toda clase -

de protecciones parciales y exclusivas (5).

Al regularse los arrendamientos rdsticos, en el Cédigo Ci
vil de 1889, se recoge totalmente el espiritu del Decreto de 8 de -
Junio de 1813 que liberaliz6 por completo este tipo de contratos, -
proclamando gue el arrendamiento de cualquier finca, seré también 1i
bre, a gusto de los contratantes, y por el precio o cuota que conven

gan las partes,

De hecho, se trasluce en el C6digo Civil, un sentido favo
rable a los propietarios, como se demuestra en el n? 3 del Artfculo
1555 que impone los gastos de la formalizacién del contrato al arren

datario, asf como el Artfculo 1573, relativo a las mejoras, dejando

(5) Cérdenas - Ensayo sobre la historia de la
propiedad territorial en Espafia — p&g. 316,
Madrid, 1873, Tomo II.
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sin indemnizacifn al arrendatario que las realice.

En opinién de Ballarfn (6), esta regulacién de los arren—
damientos rdsticos, conérasta incluso con el sentido histérico de -
nuestras Instituciones, ya que tantoc en el Fuero Real, como en las -
Partidas, se habfan reconocido derechos de prérroga y preferencia a

favor de los arrendatarios.

El primer proyecto de Ley donde se recoge de forma coordi
nada este derecho, es el presentado por el Ministro de Hacienda, San
tiago Alba, en Septiembre de 1916 (?7), formando parte de un programa
de reconstruccién nacional, y donde en unién de una serie completa -
de medidas, aborda, en materia de arrendamientos rdsticos, su refor—
ma global,_imponiendo como 1fmite del precio del arriendo la renta -
1fquida de la tierra, permitiendo al arrendatario realizar mejoras -
en el inmueble, en el caso de gque no las realice el propiletario, y -
estableciendo el derecho de accesc a la propiedad del arrendatario,

por el simple hecho de llevar muchos afios en el cultivo de la finca

erecho Agrario, Madri p&gina .
(6) D h io, Madrid, 1965, pégina 63

(7?) Un programa econémico y financiero, Madrid,
1917, péhgina 77.
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o0 por la realizacién de mejoras importantes en la misma,

Estos proyectos fueron considerados utépicos por persona—
lidades de la talla del Vizconde de Eza (8) y fracasaron en el Parla
mento, pero constituyen el primer intento de regulacién formal de es
ta materia en nuestro pafs, hasta la Ley de Reforma Agraria de la -

Segunda Repiblica Espaficla,

21.3.~ La II Repliblica

Implantada por segunda vez la Repiblica en Esparia, el 14
de Abril de 1931, se aborda de forma inmediata la resolucién del prg
blema agrario, como uno de los mls importantes que la situacién so—

cial planteaba en aguellos momentos.

El Artfculo 52 del Estatuto Jurfdico del Gobierno Provi—
sional publicado en la Gaceta Oficial del dfa 15 de Abril de 1931, -
establece que "la propiedad privada gueda garantizada por la Ley y =
no podré ser expropiada si no es por ceausa de utilidad pliblica y pre

via la indemnizacién correspondiente, pero el Gobierno, sensible al

(8) Antologfa de sus obras, Madrid, 1948,
p&gina 408.
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abandono absoluto en gue ha vivido la inmensa masa campesina espanola,
del desinterés de que ha sido objeto la economfa agraria del pafs y -
de la incongruencia del derecho que ordena esta materia con los prin—
cipios que deben inspirar las legislaciones actuales, adopta como le-
ma de su actuacién el reconocimiento de que el derecho agrario, debe

responder a la funcién social de la tierra".

Siguiendo estas directrices, el Gobierno de Azafia (9), pre
sentd al Congreso un Proyecto de Reforma Agraria el 6 de Mayo de -
1932, que fue aprobado el 15 de Septiembre del mismo aﬁa, gue en su -
base 22 establece que una Ley deberé regular los arrendamientos rﬁsti

cos, teniendo en cuenta las siguientes cuestiones:
19,- Regulacién y limitacién de rentas.

22,~ Abono de las mejoras Gtiles y necesarias efectuadas

por el arrendatario en la finca.
32,~ Fijar un largo plazo de duracién a los contratos,

492,~ Derecho de retracto a favor del arrendatario, en caso

de venta de la finca.

(9) E. Malefakis — Reforma agraria y revolucién
campesina en la Esparia del siglo XX -
Barcelona, 1972, pé&gina 23.

Ballarfn, A. Derecho Agrario - Madrid, 1965.
p4g. 133.
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Consecuentes con estos principios, se elaboran una serie
de Proyectos de Léy recogiendo el derecho de retracto a favor del -
arfendatario. Entre ellos, podemos citar los de Marcelino Domingo y
Cirilo del Rfo, gue no lograron ser aprobados por las Cortes, hasta
la llegada al Ministerio de Agricultura de Manuel Giménez Fernéndez,

gue consiguié, tras violentos debates en las Cortes y la pérdida de

los principios més progresistas el Proyecto presentado, la aprobe-

cifn de la citada Ley (10).

Como detalles significativos podemos citar la modifica-

cién del perfodo de duracién de los contratos que se proponfa como

plazo mfnimo el de seis afios, en tanto que las Cortes aprobaron su

reduccidén a cuatro.

Asimismo se habfa vinculado en principio el canon de arren
damientos al 1fquidoc imponible de la finca pero al ser desechada por

las Cortes, qued§ suprimida totalmente esta vinculacién.

El acceso a la propiedad del arrendatario, se establece—

rfa en el proyecto a través de unos derechos de tanteo y retracto -

- (10) E. Malefakis - Reforma agraria y revolucién
campesina en la Espeana del siglo XX -
Barcelona, 1972, pégina 403
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gue guedaron casi privados de eficacia al suprimir la nueva Ley todas
las acciones en los casos en que el propietario intentase engafar al

arrendatario.

Por otra parte, el acceso a la propiedad por la larga per—
manencia en el arriendo, fue totalmente rechazado por la Comisién de

Agricultura de las Cortes,

Estas medidas restrictivas unidas a la exigencia de regis—
trar los contratos de arrendamiento, que debfan formalizarse por es—

crito, hicieron casi inoperantes las disposiciones aprobadas.

Sin embargo, la Ley aprobada el 15 de Marzo de 1935, supo~
ne un considerable paso adelante sobre la anterior legislacién y en -~
ella se estahlece por primera vez en Espafia el principio de acceso a
la propiedad del arrendatario, si bien dejéndolo reducido a un dere—
cho de retracto en los casos de transmisifin de la propiedad de la fin
ca, sin ningdn control sobre el precio de la transmisién, e incluso -
estableciendo la obligacién de pagar los gastos del contrato y otras,

originados en la tramitacién anterior.

Parece 16gico que al aprobar este derecho y en €l caso de

guerer favorecer su ejercicio, se hubiese establecido un derecho de -



tanteo previo a la transmisifn y dejar el retracto dnicamente para -
sancionar los casos de incumplimiento por parte del propietario de -

las normas establecidas.

Por otra parte, las medidas aprobadas en la Ley de 1935, -~
hacen inéperante este derecho al exigir la inscripcién de los contra=-
tos en el Registro Especial de Arrendamientos y &l dejar el precio 1i
bre a convenir por el arrendador. Estos dos condicionantes, el prime-
ro casi précticamente imposible de cumplir y el segundo permitiendo -
al propietario figurar precios superiores a los reales y recargando -
innecesariamente el precio con la obligacién del arrendatario de abo-
nar los gastos de la primera trasmisién reflejan, una vez més, la po-
ca intencifn del legislador de favorecer al arrendatario en ese cami-
no hacia la propiedad. Por el contrario, la jurisprudencia ha manifes
tado un claro sentido social en sus intervenciones y ha abierto en al
gunos casos posibilidades para hacer efectivo este derecho, consecuen
temente con lo establecido en el Artfculo 1 de la Ley de Arrendamien—

tos Risticos,

Con posterioridad a la aprobacifn de esta Ley, se aprueba
otra el 9 de Noviembre de 1935 de reforma de la Reforma Agraria en la

que se otorga un tefrico derecho de acceso a todo ciudadano espafiol -
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gue llevara por sf, sus ascendientes, descendientes, o conyuge, el -
cultivo directo de una o varias fincas ajenas, desde hace diez o més
afos y que no posea en propiedad o en usufructo vitalicio més de dos
Has, de tierra en regadfo o cincuenta en secano, aplazéndose el pago

del precio de la adquisicién hasta veinte anualidades.

Definimos a este derecho como teérico porgue para su ejer—
cicio era preciso la conformidad del propietario, ya gue en caso con
trario sflo era un derecho latente que se actualizaba si habfa -
tierras expropiadas para la Reforma Agraria que podfan serle adjudi-

cadas,

En esta misma 1fnea hay una serie de normas en las que no
entramos por su caréfcter de medidas de derecho pdblico, encaminadas
a realizar la Reforma Agraria a través de expropiaciones o compras y
cediendo posteriormente estas fincas a agricultores en regimen de -~
concesién para pasar después a la propiedad en una fase posterior. -
Como pretendemos limitar este estudio a la esfera del derecho priva—
do, no creemos aconsejable entrar a exponer estas normas a pesar de

su evidente interés.

Otro precedente, gue cita Camps Arboix (11) es la Ley -

(11) Arrendemientos rdsticos — 1955 — pég. 15.
Barcelona."
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catalana de cultivos de 1936 gue establece para los agricultores que
lleven més de veinte afios en la misma finca, el derecho de acceder a
la propiedad al precio que convengan las partes y a falta de conve—

nio, al precio fijado por la Junta Arbitral.

2.2,~ Conclusiones

De los antecedentes sefialados podemos obtener una resefa -
muy concreta de la situacién en gque se encontraban las medidas para
el acceso a la propiedad de los arrendatarios riisticos en el momento

de aprobarse la Ley especial de 15 de Marzo de 193S.
Las medidas de acceso consideradas, eran las siguientess

192,- Acceso a la propiedad de los arrendatarios por la lar
ga permanencia en esa situacifin, con dos variantes, una,la de precio
fijado libremente por las partes y otra,con precio controlado bien -
por caepitalizacifn de la renta o del 1fquido imponible en la Contri-
bucibn Rdstica y Pecuaria o bien por tasacifin de la Administracién o

de Juntas Arbitrales Mixtas.

En este procedimiento parece que se persegufa ademés de -

atribuir la propiedad de la tierra al cultivador directo y personal,
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considerado como tal el arrendatario, sancionar al propietario que ha
bfa convertido la tierra en una fuente de renta sin tener el menor in
terés en su mejora y buen cultivo. Por ello, se consideraba que un -
absentismo superior a veinte afios justificaba suficientemente la -
adopcidn de esta medida que permitirfa al propietario disponer del ca
pital empleado en la tierra para obtener rentas de otra procedencia y
al mismo tiempo, atribuir la propiedad al arrendatario gue era quien

estaba més interesado en su mejora y cultivo adecuado.

Se pretendfa de esta forma una mejora directa para el culti
vador e indirecta para la comunidad nacional al incrementarse los ren

dimientos del cultivo.

2%,- Un derecho de tanteo, previo a la trasmisién, a favor
del arrendatario. Si el propietario deseaba vender su finca estaba -
obligado a ofrecerla en primer término al arrendatario, quedando 1li—
bre de esta carga y en posicién de vender libreme-nte si éste no con=
_testaba en el plazo de un mes, La modificacién del precio y de las -
condiciones de la venta obligaban a nueva oferta y el incumplimiento

de estas normas daban lugar al retracto en favor del arrendatario.

Este derecho era similar al de retracto aprobado posterior—
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mente, pero tenfa las ventajas de abaratar el coste de la adquisicién
para el arrendatario y de simplificar el procedimiento de acceso, evi

tando un proceso interminable de contenciosos.

32,- Por (ltimo, el derecho de retracto a favor del arrenda
tario, dejando en libertad al propietario para fijar el precio de ven
ta y recargando la adquisicién con todos los gastos gue habfa origina
do la primera venta y los necesarios y (tiles efectuados en la finca
trasmitida. Asimismo se fijaba un procedimiento de diffcil cumplimien
to al fijar la forma escrita para los contratos de arrendamiento y ha
cer obligatoria su inscripcién en el libro Registro Especial, creado

con esta finalidad,.

La eleccibn de esta (ltima medida y la total supresién de -
las dos primeras refleja el deseo de los legisladores de no facilitar
el acceso a la propiedad a los arrendatarios en forma tal gue Ogayar
y Ayllén (12) en 1942 afirmaba que debfa suprimirse este derecho al -

no cumplir su finalidad,

(12) Las nuevas orientaciones en el Régimen econ§
mico-jurfdico de la propiedad rdstica y las
nuevas normas de la Ley 23-7-42 — Revista Ge-
neral de Legislacién y Jurisprudencia -

- Septiembre 1942, p&gina 222.
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En este mismo sentido se pronuncia Santos Pastor (13) que -
sefiala la exagerada rigidez de la Ley exigiendo la forma escrita para
los contratos y la inscripcién en el libro Registro especial, sin la
cual no podfan ejercer los derebhos concedidos en la misma Ley, lo -
que diA5 lugar a que frecuentemente se burlasen los beneficios que se
otorgeban a los arrendatarios, pues la casi totalidad de los contra—
tos no estaban extendidos en forma legal y menos insertos en el Hégig

tro especial.

La publicacién de la Ley de 23 de Junio de 1942 gque supri—
mib el requisito de la forma escrita y la inscripcién permitié ejer—
cer el dere.cho de retracto a la gran masa de arrendatarios que sélo
tenfan un contrato verbal y han dado lugar a una copiosfsima jurispruy
dencia que nos hace pensar en lo inadecuado de esta medida como la -

més idénea para permitir el acceso a la propiedad.

Es de esperar que en la anunciada revisién de la legisle- -
cibn especial de arrendamientos rdsticos, prevista en el III Plan de

Desarrocllo Econfmico y Social, se modifiquen sustancialmente estas -

(13) Propietarios, Colonos, Inguilinos — Valladg
lid, 1948, pé&gina 127.
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normas y se adopten otras gue permitan un acceso més fécil para el -
cultivador directo y personal y de no ser esto posible, al menos que
se establezca un procedimiento que le evite los gastos innecesarios -

de dos trasmisiones sucesivas como sucede en la actualidad,

En el Anexo n2. 1 hacemos una resefia de las normas de dere~
cho positivo actualmente vigentes, comentando los puntos mds destaca—

dos en relacién con el retracto arrendaticio rdstico.

2+3.,~ Derecho Comparado

23.1.,~ Normas de contenido similar

En el Derecho comparado encontramos también esta institu— —
cién regulada con caracteristicas muy similares en Bélgica, Francia,
Holanda, Italia, Perd y Brasil, y existe también con otras modalida—

des en Jap6n, India, Suecia, Suiza y Uruguay (14).

Las particularidades que ofrecen estos pafses en esta mate-

ria son destacadas y entre ellas podemos sefialar, en primer lugar, a

(14) Los arrendamientos rtsticos - Estudio de -
derecho comparado - FAD - Roma, 1966, p&gi—
nas 64 y 65,



Japbn, que en la Ley Agraria de 15 de Julio de 1952 concede un dere-
cho absoluto de compra en favor del arrendatario, al establecer gue
las tierras arrendadas sélo pueden venderse al mismo, obligando a -
gue toda transmisién de propiedad de las tierras agricolas sea auto
rizada por la Administracién, con objeto de evitar gue se incumpla -

la norma anterior.

En Bélgica, la Ley de 1 de Febrero de 1963 establece un de
recho de tanteo previo en favor del arrendatario, que deberé ejercer
eﬁ el plazo de 30 dfas, no pudiendo el propietario vender la finca a
un tercero en condiciones més ventajosas gque las propuestas al arren

datario.

El Cédigo rural francés otorga también derecho de tanteo y
retracto sobre la preferencia que existe en favor de los familiares
hasta tercer grado. Es curioso serialar que la Ley 56-314, de 27 de -
Marzo de 1956, derog$ un derecho de retracto anteriormente existente
en favor de los agricultores profesionales, cuando el arrendatario -
no ejercitaba su propio derecho, debido a que el ejercicio de este -
derecho llevaba aparejado el desahucio del arrendatario gue occupaba

la finca.
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En Suiza, por Ley Federal de 12 de Juqio de 1951, los Canto
nes estén facultados para hacer extensivo a los arrendatarios que =
llevan cultivando la finca un tiempo determinado el derecho de retrac
to reconocido en favor de los familiares del vendedor, pudiendo inclu
so concederlo hasta los trabajadores agrfcolas que lleven un plazo mi
nimo de trabajo en la finca. No obstante, el coopropietario tiene pre
lacién sobre todos estos posibles derechos en el momento de la trans—

misién.

En Suecia, se reconoce el derecho de retracto a los titula—
res de arrendamientos "sociales", entendiendo que tienen este caréc—
ter los de fincas de hasta 50 Has., Sin embargo, se exceptuan a los -
propietarios que no poseen nada més que una explotacién y la dan en -
arriendo, pero continuan viviendp en la misma (Ley n2. 884, de 22 de

Diciembre de 1943).

Otras formas de adguirir la propiedad establecidas en favor
de los arrendatarios, que pueden tener interés como antecedentes en -
nuestro estudio, son en Alemania la Circular de 15 de Febrero de 1963,
que concede un crédito de hasta el 75 % del valor de la finca a los -

arrendatarios para su compra.



Argentina establecié en Decreto-Ley de 28 de Febrero de -
1957 un sistema parecido, obligando a una venta con pago aplazado y
concediendo créditos hasta el 40 % del valor de la finca, a un tipo

de interés muy favorable,

La India tiene establecido en algunos Estados un derecho de
retracto similar al antes comentado y un derechc de accesoc a los pe-—-—
guefios cultivadores gue tengan en explotacibn Qna parcela de 4 acres

en regadfo o 16 acres de secano.

Dinamarca, en Ley 240, de 7 de Junio de 1952, concede diver
sas ventajas a los propietarios que cedan la propiedad a los arrenda—

tarios, pero no llega a establecer el derecho clésico del retracto.

Italia (Ley 590, de 26 de Mayo de 1965) concede préstamos a
los aparceros, arrendatarios, etc., para fomentar el acceso a la pro-

piedad, con un interés del 1 % y un plazo de reembolsc de 40 afios.

En Noruega y Uruguay hay una intervencién directa del Esta-
do, que puede expropiar las pequefias explotaciones en favor del arren
datario, siempre que éste la haya tenido 30 afios en arrendamiento o -

haya hecho en la misma mejoras de importancia (Noruega) o retracto -



por el Estado en las fincas arrendadas durante més de siete afios y en

favor precisamente de los arrendatarios (Uruguay).

23.2.— Orientaciones deducibles del derecho comparado

Resumiendo las principales modalidades que se dan en los -
pafses citados, que son un exponente de las tendencias de la nueva le
gislacibén agraria, en relacién con los arrendatarios, podemos sacar -

las siguientes conclusiones:

1.~ Reconocer el derecho de los agricultores que viven del cultivo de
la tierra a ser propietarios de la misma, o a tener una especial
proteccién del Estado para conseguir el acceso a la propiedad de
la tierra, tanto si la trabajan como arrendatarios o como cbreros

agricolas.

2.~ Concesién de la propiedad autométicamente al cultivador, cuando -
el sistema de tenencia de la tierra coincide con la pervivencia -
de sistemas de servidumbre feudal, como existe todavia en Ecuador,
Perd y Bolivia, en los casos de Huasipunguero, del Yanocona y el

Pegu jalero,

3.~ Preferencia a los arrendatarios, aparceros y cultivadores direc—
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tos en los programas de distribucifn de tierras que se realicen

por el Estado.

4,- Sistema de venta forzosa, imponiendo al propietario la obliga- -

cifn de vender a los arrendatarios.

5.~ Ayuda crediticia a los efectos de adquirir la propiedad de la -~

tierra que se cultiva,

Todas estas medidas reconocen que el hombre que trabaja la
tierra,y tiene como medio de vida su cultivo, es un sujeto especial
del Derecho Agrario, y que la adquisicién de la propiedad de la tie-
rra que tiene arrendada y que cultiva es un derecho que debe serle -

atribuido por refundar en beneficio de la sociedad total.

Se discute si el acceso a la propiedad debe ser a la misma
parcela que estf cultivando o a otra distinta, ya que es frecuente -
gue los cultivadores arrendatarios ocupen tierras margineles, que -
son totalmente inexplotables, con bajos rendimientos de explotacién,
reservéndose el propietario el cultivo de las tierras econSmicamente
rentables, por lo que existe la tendencia de facultar al Gobierno pa
ra la asignacién de parcelas en otros términos préximos, cuando la -

que cultiva directamente no se considera viable econémicamente para
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permitir el sostenimiento de la familia.

Algunos pafses han llegado a establecer el sistema gratuito
de cesibfn al arrendatario, en determinadas condiciones mfnimas (India,
Cuba) pero, en general, se exige el pago de su importe, aunque en la
mayor parte de los pafses se establecen condiciones muy ventajosas pa
ra el mismo, bien mediante aplazamiento del pego, tasacién de la fin-—
ca por 8rganos oficiales o concesifn de créditos reintegrables a lar—

go plazo.

Del examen de esta legislacién comparada, podemos deducir -
la tendencia inequfvoca que se manifiesta en la mayor parte de los -
pefses a unificar el cultivo de la tierra con su propiedad, por cbnsi
derar que &ste es el mejor sistema para facilitar el incremento de -~
rendimientos y la conservacién de la naturaleza, ya que el propieta—
rio de la finca es el primer interesado-en conservar, en las adecug—
das condiciones de fertilidad, la finca que explota, y realizar en -
ella todas las obras de mejora y ponservaciﬁn precisas para mantener-

la en las debidas condiciones,

Una vez terminada esta visién panorémica sobre el acceso a

la propiedad a través de los arrendamientos risticos vamos a estudiar
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‘con més detalle el llamado "derecho de acceso a la propiedad” que se
establece en Espafia en Ley de 15 de Julio de 1954 para los arrendata

rios rdsticos especialmente protegidos.
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3.— Consideracién especial del derecho de acceso a la

propiedad en los arrendamientos risticos especial=-

mente protegidos

3.1,~ E1 derecho de acceso a la propiedad

3l.1.~ Introduccién

l1.1.~ Antecedentes

Un sistema especial de acceso a la propiedad, a través de
los arrendamientos risticos, se crea en nuestro pais para los arren
damientos especialmente protegidos, por la Ley de 15 de Julio de -
1954 que faculta el arrendatario para adquirir‘la finca objeto del
contrato de arrendamiento mediante el pego al propietaric de su pre
cio, que se determina por capitalizacién al 2 % de la renta contrac

tual o en su defecto por justiprecio contradictorio.

Esta medida, nueva en nuestra legislacién, persigue resol
ver una situacién residual de gran amplitud gque, segin la exposi- -

cifn hecha en las Cortes por el Presidente de la Comisién de Agri—



cultura, Sr. Lamo ae Espinosa (15), comprendfa a més de 800.000
arrendatarios, con 1,200.000 Has. arrendadas y un valor estimado en
aguel momento de 30 mil millones de pesetas. Para ello, a través de
esta Ley, se establece en primer lugar una prérroga gensral de los
contratos existentes, con plazos variables en funcién de la cuantfa
de la renta, estableciendo una prérroga forzosa y otra voluntaria,
y en segundo término la posibilidad de unir el cultivo directo y -
personal y la propiedad a través de un derecho de acceso por un pre

cio limitado.

Esta Ley persigue, seglin el entonces Ministro de Agricul-
tura Sr. Cavestany (16), atender al supremo interés de la agricultu
ra nacional, pretendiendo no favorecer actitudes parciales en pro -
del arrendatario o del propietario pero dando, en caso de colisifn,
preferencia a la propiedad ya que, segin su propia expresién "y =
cuando frente al interés de la agricultura se encuentren en circuns

tancias de paridad el arrendador y el arrendatario, como sucede en

(15) Discurso en las Cortes — REAS n?, 8 - 1954,
p&gina 108

(16) Discurso en las Cortes - REAS N2, 8 - 1954,
p&gina 128.
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el caso de que ambos sean cultivadores perscnales y directos, la Ley

reconoce sin reservas la preferencia a favor del propietario”.

Este nuevo derecho de acceso a la propiedad se establece
intentando cumplir los principios constitucionales del Régimen que,
en el Fuero de los Espafioles, en sus Artfculos 30 y 31 consagra el
reconocimiento de la propiedad privada como medio natural para el -
cumplimiento de los fines individuales, pero estableciendo que todas
las formas de la propiedad guedan subordinadas a las necesidades de
la nacién y al bien comin, determinando asimismo que el Estado faci-
litaré a todos los espafioles el acceso a las formas de propiedad més

Intimamente ligadas a la persona humana,

Asimismo el Fuero del Trabajo declara expresamente gue el
Estado arbitraré los medios conducentes para que la tierra pase a -

ser, en condiciones justas, de guienes directamente la exploten.

En opinién de Serrano (17), la Ley de 15 de Julio de 1954

es "una continuacién, una consecuencia més de la polftica formulada

(17) Ley de 15 de Julio de 1954 — Comentarios -
ADC - Tomo VII - 1954, p&gina 809



primero en el Fuero del Trabajo y recogida después con mayor solemni

dad, en el de los Espafioles",

Las circunstancias sociales del momento habfan obligado ya
en 1942 a la creacifin de la figura de los arrendamientos protegidos,
considerando como tales a todos aquellos cuya renta no era superior
a los 40 Qm. de trigo y que deberfan finalizar en blogque, de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley de 4 de Mayo de 1948, el dfa 30 de Sep- -
tiembre ae 1954, obligando a que m&s de 800.000 familias campesinas
saliesen en una misma fecha de las tierras que venfian explotando con

su esfuerzo personal y directo durante més de 20 arios.

Estos motivos, unidos al principio de la subordinacién al
bien comin de la propiedad, asf como el de la funcién social que su
propia naturaleza impone a todos los derechos subjetivos, son moti—
vos suficientes para fundamentar la justicia de esta medida, ya que
no cabe ninguna duda gue la funcién social de la explotacién de la -
tierra se cumple mejor por el que la cultiva directamente. Si &ste -
es el propietario, adem8s de conservarla en buen estado, la mejora -
constantemente para conseguir que la produccién sea mayor y aumente
de valor, en tanto que el arrendatario suele limitarse a una explota

cifn sin sacrificios econémicos ni personales para mejorar la tierra,
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ya que al no ser de su propiedad considera que el capital invertido
en la misma serf dificilmente recuperable al finalizar el contrato

de arrendamiento.

El derecho de acceso a la propiedad gque establece esta -
Ley fue severamente criticado por considerar que consiste en una ex
propiacifn forZosa de la tierra y una privacifn de la facultad de -
disponer que se impone al prOpietario (18) sin que, por otra parte,
el arrendatario tenga posibilidad real de acceder a su compra por =
carecer de los medios materiales necesarios para ia adguisicién que
se le ofrece y, efectivamente, no cabe duda de que este problema -
tiene una gran entidad y que por ello estas medidas no han tenido -

el alcance social y econémico que pretendfan,

Ahora bien, en nuestra opinién, la expropiacién no existe
como tal, ya gue el propietario conserva el derecho de enervar el -
acceso a la propiedad del arrendatario y si no lo utiliza es porqgue

est§ conforme con la enajenacién en el precio que se establece.

(18) Gallardo Rueda, A. Acceso de los arrendata
rios protegidos a la propiedad, Informa-
cibén jurfdica n2, 137 - 1954 - pég. 386.
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l.2.~ JUStifiCaCiﬁn

El argumento b&sico que pretende justificar la Ley, consis
te en la situacién de la economfa nacional gque aconsejaba obtener -
una mayor produccién agricola, siendo uno de los medios para estimu—
lar el interés del agricultor procurar que los cultivadores de la -

tierra puedan convertirse en sus propietarios.

Por otra parte, segin Lamo de Espinosa (19), "los propieta
rios arrendadores para quienes la titularidad de la finca se conside
ra Unicamente como instrumento de renta, no tienen ningdn perjuicio
si se les valora adecuadamente su propiedad, de forma que ellos pue—
dan invertir el importe de la finca en cualguier clase de valores -
gue le proporcionarén normalmente més del doble de lo que actualmen—

te obtiene la renta”.

Asimismo se configura la idea de indemnizar al colono en -
los casos en que el propietario opte por recuperar la finca, bien =~

gue esta medida tenga un clarog precedente en nuestro Derecho por el

(19) oObra citada - p&ginas 112 y 113
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ya establecido a favor de los arrendatarios de locales de negocios,

en caso de traspaso de los mismos.

Podemos intentar buscar otra explicacién a esta medida, -
pero de carécter socio-polftico, Habfa sido un propésito definido -
en la II Replblica establecer formas répidas de acceso a la propie-
dad de los arrendatarios, sin que llegasen a plasmar en las normas
legales pertinentes por las oscilaciones a que estuvo sometida la -
polftica en aguella época. De todas formas, existfa entre los arren
datarios la extendida opinién de que habfan perdido una ocasifn muy
favorable para convertirse en duerfios de las tierras que trabajaban,
lo gue oblig8 al Gobierno a sucesivas prérrogas en los contratos de
arrendamientos y probablemente cred§ el ambiente necesario para la -
promulgacién de este tefrico nuevo derecho que formalmente instifuia
la posibilidad de hacer propietarios a los arrendatarios en las =

tierras que casi habfan considerado como suyas.

Sin embargo, creemos que no fue propfsito real del legis-—
lador ni del Gobierno que esta medida tuviese una repercusién real

en la situacibn social agraria, De una parte, era un derecho tefri-

co al que bastaba la oposicién del propietario para privarla de -

contenido (enervar la accién). De otra no se instrumentaron, ni po-



dfan habilitarse, los medios financieros precisos para hacer posi-
ble esta medida con la universalidad necesaria. Se cubrfa con ella
un hueco que existfa en la legislacién agraria pero no se deseaba

que tuviese una trascendencia efectiva que hubiese supuesto una pe

gueria reforma agraria,

1,3.~ Situacién actual

En estos momentos, en 1975, cuando se han prorrogado por
enésima vez los arrendamientos protegidos (Decreto-Ley 8/72, de S

de Octubre), nos encontramos en la situacién siguiente:

a) Contratos gue hicieron uso de las prérrogas forzosas
establecidos en Ley de 15 de Julio de 1954 - Artfculo 1/1 y 3/1, -
Reglamento Artfculo 96/1, Estos contratos finalizaron en la fecha
tope méxima de 1 de Octubre de 1966 por lo gue no opera ya el dere

cho de acceso a la propiedad,

b) Contratos en vigor por la prérroga optativa estableci-

da en el Artfculo 4/2 de la Ley citada (Reglamento Artfculo 91/2).

Estos contratos finalizarén como méximo el 1 de Octubre

de 1981 por lo que al estar el derecho de acceso subordinado a que



- 45 —

€l propietario recabase la entrega de la finca para su cultivo direc
to como estas prérrogas forzosas concluyeron el 1 de Octubre de 1966,
parece gue podria entenderse que la situacién actual de los arrenda-
mientos es simplemente la de continuidad en la situacién arrendati—
cia por un plazo méximo gque finalizaré el dfa 1 de Octubre de 1981,

fecha en que el propietario dispondré libremente de la finca, lo que
nos llevarfa a la conclusién de gque no procede ya el uso del derecho
de acceso a la propiedad por haberse finalizado el plazo concedido -

por la Ley que la cred para su ejercicio,

No obstante, interpretando correctamente, a nuestro juicio,
los preceptos vigentes en un sentido favorable al arrendatario, el -
Tribunal Supremo, va permitiendo el acceso a la propiedad cuando en
cualquiera de los dos supuestos antes contemplados, el propietario -

pretende recobrar el disfrute de la finca (20).

Como consecuencia de todo lo expuesto, el derecho de acce-
so a la propiedad establecido con carécter temporal, por la Ley de -

17 de Julio de 1954, tiene ya casi un sabor histérico, ya que aun =

(20) Sentencias de 4 de Noviembre de 1967, 2 de
Abril de 1969, 26 de Abril de 1971 y 7 de
Diciembre de 1972,
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cuando se encuentra vigente todavfa, su perfodo de vida es muy limi-
tado y el uso que se hace del mismo también resulta muy reducido, -
Desconocemos la extensifn que tendrén en la actualidad estos arrenda
mientos, Gallardo Rueda (21) los cifraba en Agosto de 1954 en

1,181.100 Has., y es l6gico suponer que esta superficie se habré re-

ducido notablemente.

No obstante, por la originalidad de su planteamiento y por
ser una figura totalmente nueva en nuestro derecho, vamos a intentar

definir los principios fundamentales que lo inspiran.

Por otra parte pensamos gue este derecho puede quizé reela
borarse y volver a tener un sentido positivo conjugéndolo con la -
-gportacién de medios financieros completando las normas vigentes so-

bre estos temas.,

(21) Acceso de los arrendamientos protegidos a
la propiedad - Informacién Jurfdica -
Octubre 1954, p&gina 832. ‘
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1.,4,— Precedentes en el Derecho Positivo

4+1.— Nacional

No existe una institucién semejante, en los mismos térmi-
nos, en nuestro Derecho, ya gue los precedentes que poﬁemos conside
rar estén relacionados con el acceso a la propiedad a través del re
tracto arrendaticio o de medidas de Derecho Pdblico a través de la

reforma agraria.

Sin embargo, en distintas ocasiones se ha establecido en
nuestro pafs la obligatoriedad de unificar el uso y la propiedad de

la finca en favor de los cultivadores directos y personales,

Como precedentes lejanos, y que no vamos a comentar, por
estar dentro de la esfera del Derecho Pdblico, podemos citar la Ley
de Colonizacién y Repoblacién Interior de 30 de Agosto de 1907. En
la primera de estas normas, el Estado concede durante cinco afios =

unos lotes o parcelas de monte de su propiedad a los particulares,

con la obligacién de cumplir unas condiciones determinadas relacio-
nadas con la conservacién de los montes y transfiriendo la propie—
dad, si se han cumplido todas las condiciones establecidas, a los -

concesionarios, a los que se prohibe disponer, por contrato inter -



vivos, de la parcela durante diez afios, contados a partir de la ad-

Judicacién,

Como vemos, esta institucibén no tiene grandes semejanzas
con el acceso a la propiedad, gue estudiaremos més adelante, donde

todo el proceso esté contenido en la esfera del Derecho Privado.

Camps Arboix cita la Ley catalana de cultivos de 1934, ya
citada en el punto 21.3, gque establece la obligatoriedad de tranémi
tir la propiedad de la tierra al cultivador de la misma gque lleve -
en esa situacién m&s de 18 afios en la misma finca, al precio de . -
transmisién que libremente acuerden las partes y, en casc de no 1lle
gar a un acuerdo, al preéio gue se fije por la Junta arbitral agra-—
ria, Esta Ley, que podrfa tener bastante similitud con la institu—
cifn que vamos a estudiar, estuvo muy poco tiempo en vigor y e; &m—

bito de su aplicacién espacial fue también limitado.

Existe también algin precedente indirecto en la Ley de -
Reforma Agraria de 9 de Noviembre de 1935, que establecfa el acceso
a la propiedad a todos los cultivadores directos de fincas de hasta
2 hectéreas en regadfo 6 50 en secano, por un plazo superior a diez

afios, siempre que el propietario consintiese libremente en entregar
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las, ya que, en caso contrario, este derecho sflo podrfa hacerse -

efectivo a través de tierras procedentes de la reforma agraria en

términos similares a como se ha establecido después en diversos -

pafses sudamericanos.

Esta institucifn, que en principio coincide en algunos
puntos con la gue vamos a estudiar, difiere bésicamente de la misma
por la necesidad de acudir a medidas de reforma agraria, de Derecho
Pdblico, y por consiguiente partir de unos supuestos totalmente dis

tintos,

4,2.~ Derecho comparado

Asimismo, en el Derecho comparado hemos encontrado pocas
instituciones relacionadas con esta figura y el dnico caso que he—
mos encontrado en el Derecho comparado, y que por sus circunstancias
pensamos puede haberse inspirado en nuestra Ley de 1954, es en Argen
tina, donde el Decreto-iey nimero 2188, de 28 de Febrero de 1957, es
tablece una serie de disposiciones encaminadas a establecer un régi-
men de transformacifn de los arrendamientos rdsticos que venfan sien

do objeto de prérrogas sucesivas.

La principal medida gue se implanta es la posibilidad de -



acceder a la propiedad de la finca que cultivaban a través de una -~
oferta de compra al propietario, gue podfa rechazarla, pero en este
caso el arrendamiento existente guedaba autom&ticamente prorrogado -

hasta 1960, en las mismas condiciones existentes en ese momento,

El propietario podfa ofrecer en venta al arrendatario una
finca que tuviese las caracter{sticas que exigfa la Ley, por conside
rarla econfmicamente suficiente para mantener una familia campesina.

El pago se establecfa en forma aplazada en el modo siguiente:

20 % al contado.

80 % en seis afios, con un interés del 8 % sobre el saldo

deudor,

La Banca Nacional debfa facilitar préstamos a los arrenda
tarios hasta una cuantfa del 40 % del importe de la finca, al 5 %
de interds anual. Estos préstamos pueden llegar hasta el 80 % cuan-
do el arrendataric no pueda aportar la cuota de entrada y tenga an-—
tecedentes personales favorables, segin ha dispuesto el Decreto-lLey

ndmero 4,403, de 1963,

El arrendatario podfa ejercitar su derecho durante todo -

el plazo de la prérroga legal gue se establecfa en el Decreto-Ley y
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el propietario podfa enervar su derecho si deseaba recuperar la pose

sibn de la finca para su explotacién directa.

Este sistema, que gued§ posteriormente en suspenso, ha -
wuelto a estar vigente por Ley ndmero 16.445, de 24 de Abril de -
1964, que establece adem8s la posibilidad de recurrir a los tribuna-
les paritarios en caso de no existir acuerdo sobre la fijacién del -

precio de la finca,

Como vemos, este sistema parece bastante coincidente con -
el que se establecif en Espafia en 1954, pero con més amplitud, y pen
sando en los problemas financieros que su aplicacién llevaba aparejg

dos, cosa gue no sucedid en nuestro pais.

Otros sistemas de venta forzosa encontramos en Cuba —ley
de 17 de Mayo de 1959- en la que se impone a los propietarios de fin
cas risticas arrendadas la obligacién de venderlas a los arrendata—
rios, previa tasacifén del Ministerio de Reforma Agraria; en Costa Ri
ca, donde los arrendatarios pueden pedir la expropiacién de la finca
gue ocupan, y en Paraguay, donde en las zonas de utilidad social el
propietario debe de vender su finca a los arrendatarios o colonizar-

la, siendo expropiada en caso contrario.
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Estos sistemas estén més lejos del modelo que estudiamos,
ya que existe el ejercicio de un derecho pdblico impuesto a través
de la facultad de expropiacifn, que no se contempla en nuestro dere

cho y que no vamos a considerar,
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3l.2.— Naturaleza juridica

2.1.— Antecedentes

Antes de entrar en el estudio de la naturaleza jurfdica de es—
te derecho, vamos a hacer una répida exposicién de las posiciones mante—

nidas por los distintos autores sobre este particular.

Podemos agrupar las principales posiciones mantenidas en nues

tra doctrina en los siguientes grupos:

1.,1.-~ Derecho de opcién legal

El derecho de acceso a la propiedad es un derecho de opcién le
gal. Podemos encuadrar dentro de este grupo a Serrano, Cossio y, en cier
to modo, a Soto Nieto. Estos autores sostienen, con diversos matices, -
que se trata de una opcifn legal a la propiedad que puede configurarse —
como un pre-contrato, que es fécil considerar dentro del contrato de -
arrendamiento, de acuerdo con el Artfculo 14 del Reglamento Hipotecario,
y que Unicamente se distingue de la opcién contractual en que se prescin
de del consentimiento del propietario y se sustituye por el imperativo -

de la ley.

Cossfo (22) cree que el Derecho de Acceso es un caso de = -

(22) E1 concepto de pequefia empresa agraria y la mo-
derna legislacién espafiola. ADC - Tomo VIIT,
1955, pé&gina 739.



opcién de compra, establecido por la Ley de 1954, aungue también lo lla—
ma Derecho de Expropiacién a favor del arrendatario titular de un arren—
damiento protegido, que es precisamente un cultivador directo en lo per-

sonal.

La misma opinién de considerarlo un derecho de opcién, sostie-
ne Serrano (23) que entiende que la naturaleza del Derecho de Acceso, es
el de una concesién hecha por la Ley para acceder a la propiedad y en es
te caso la opciéin serfa un pre—-contrato en el que se daré lugar poste— —
riormente a la transferencia de la propiedad prescindiendo del consenti-
miento contrabtual del arrendador, gue se sustituye por la voluntad de -

la Ley que es guien concede el derecho de opcién.

Por ello, es suficiente con gue el arrendatario optante decla-

re su voluntad de ejercitar la accién.

En esta misma 1fnea se manifiesta Soto Nieto (24), aun -

cuando reconoce las distinciones existentes en el derecho de opcién -

(23) Obra citada, pé4gina 820.

(24) Arrendamientos riisticos protegidos - Alcoy, 1955,
pégina 425
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y el acceso a la propiedad, ya que "en el derecho de opcién, el pro
pietario, queda obligado a no vender laycosa durante el plazo sena—
lado, en tanto gue en el derecho de acceso, el propietario puede en
cualquier momento enajenar su finca". Este autor se inclina final=
mente por considerarlo como un caso de venta forzosa, sin encagje en

las figuras Jjurfdicas conocidas,

Paz Sueiro 9 discute estos criterios, siguiendo a Soto
Nieto y mantiene gue en el derecho al acceso existe en cualguier mo
mento la posibilidad de enajenar la finca a un tercero, cosa que no
sucede en el derecho de opcién, donde existe la obligacién de ven-
der la cosa prometida precisamente al optante, aunque segin distin-
guimos entre el derecho de opcién configurado como un derecho reel,
caso anterior, o como derecho de crédito, puede ser posible enaje-
nar la cosa, ain cuando el nuevo propietario deba quedar sujeto a -

la transmisién obligatoria de la finca objeto de la opcién.

8in embargo, tendremos que matizar en el caso de opcién,
que aunque este derecho implica para el arrendatario un deber de no

enajenar la cosa afectada, si la enajena, se extingue el derecho de

(25 E1 derecho de acceso a la propiedad en la
legislacién de Arrendamientos Rdsticos -
Barcelona, 1963, pégina 24.



opcibn con la enajenacién efectuada, siendo la enajenacién v&lida y que-
dando subsistente la obligacién de indemnizar los dafios y perjuicios con

siguientes.

En nuestra legislacién, no se impide en absoluto la transmi- -
sién de la finca por el hecho de gue se encuentre arrendada y que el -
arrendamiento tenga el carécter de especialmente protegido, de conformi-
dad con la Ley de 23 de julio de 1942 que, por el contrario, establece -
gue la transmisidn por cualquier tftulo de una finca ristica sobre la -
que existe un contrato de arrendamiento de esta clase, no seré causa de
la rescisién del contrato, guedando subrogado al adguirente en todas las

obligaciones del arrendador y también en todos los derechos (28).

En nuestra opinién, es evidente gue el nuevo derecho estableci
do no limita, en ninguna forma, la posibilidad de disponer de las fincas
por parte del propietario y Unicamente se establece que la transmisién -
no es causa de rescisifin del contrato, guedando subrogado el adquirente
en todos los derechos y obligaciones del arrendador. Por otra parte, el
derecho de opcién legal no esté todavfa contemplado en nuestra legisla—
cién (27) y no vemos fundamentos suficientes para considerar gue en este

caso se ha creado este derecho, teniendo en cuenta ademés que se trata -

(28) Sentencia T.S. de 30 de septiembre de 1955.

(27) Albaladejo, M.- Derecho Civil - Derecho de bienes—
II - Barcelona, 1975, pé&gina 336.
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- de un derecho eminentemente patrimonial y transmisible, en tanto que el
derecho de acceso a la propiedad es un derecho personal y normalmente -

intransmisible.

1.2,~ Derecho "sui QEneris"

Un derecho intermedio entre los derechos personales y reales,
equiparables al "ius ad rem" es la postura sostenida por Garcia Galén
(28), que mantiene la necesidad de contemplarlo como un derecho "sui ge—
neris" mixto entre los personales y reales, y participando de las facul-
tades de los dos, en el cual el propietario puede no aceptar la oferta -
del colono, con lo que se destaca evidentemente su carécter personal, pe
ro por otra parte es posible.ejercitar este derecho, oferta de compra, -
contra cuelquier propietario, aunque no haya sido el arrendador de la -

finca, siendo por consiguiente el vinculo de carécter real.

Sobre este particular podemos afirmar, con Castan (29), que -
el "ius ad rem", como figura inmediata entre el "ius in re" y la -
"obligatio" carece de claridad y no esté& aceptado en nuestra doctrina -

divilfstica por no ser incorporable al derecho patrio, haciendo notar -

(28) Arrendamiento y dominio en la Ley de 15 de julio
de 1954, Informacién Jurfdica - n?, 138 - 1954,
p&gina 913.

(29) Derecho Civil, 1964, Derecho de cosas, pég. 34.



gue la defensa de esta figura de derecho ha sido abandonada totalmen

te por la doctrina germénica, que fue su principal defensora,

Evidentemente, en el derecho real es posible ejercitar un
poder directo sobre la cosa que se puede hacer valer frente a cual—
guiera, en tanto que el derecho de crédito sélo se puede hacer valer
frente al deudor, pero en este casoc no vemos gue se haga uso del -
ejercicio de ningin derecho especial, a no ser que entendamos que se
ejercita un derecho cuando se hace una oferta de compra al propieta-
rio de una finca, facultad que tienen todas las personas dotadas de

capacidad jurfdica y de obrar.

Como sabemos, todo derecho real puede hacerse valer erga
omnes, pero esta regla tiene excepciones y en prﬁtecciﬁn a la buena
fe, la ley dispone gue el derecho real no prevalezca contra guienes
han adquirido una cosa como libre de €1, cuando falte el requisito -

de inscripcién en el Registro de la Propiedad: Albaladejo (30).

El derecho de crédito, que sélo exige una conducta del -
deudor, a veces faculta a obtener su satisfaccidén de un tercerc que
no contrajo la obligacién primitiva, como es el caso del comprador -

de un inmueble arrendado, que debe respetar el arriendo anteriormen—

(30) Derecho Civil - Derecho de bienmes - I -
Barcelona, 1974, pé&gina 185,
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te convenido.

Sin embargo, es importante la distincién entre derecho real
y crédito, y podrfamos pensar en la existencia de los casos en que -
existiese un derecho real y una obligacién mezclados de una u otra -
forma, configurando un poder unitario que englobarfa elementos rea—
les y personales, ocupando como figura central el derecho real, con—
Jjuntamente con las obligaciones conexas o, por el contrario, de una
obligacifn real que autoriza é obtener prestaciones a cargo de ella,
como obligacio;es "propter rem",por causa de la cosa, a cargo del -

duefio o poseedor de la cosa gravada, aungue esta distincifn creemos

carece de alcance real.

No obstante, nos parece que no es éste el caso del derecho
gue contemplamos y gue es diffcil encuadrarlo en estos conceptos, dg

das las caracterfsticas que lo configuran.

1.3+~ Derecho real de adquisicién

Asf es considerado por Olmedilla (31), estimando que se -
trata de un derecho real de realizacién de valor y de adquisicién, -

aun cuando parte del supuesto inexacto de que el arrendamiento -

(31) Sobre el significado y naturaleza jurfdica -
del derecho de acceso a la propiedad de fin—
cas risticas - R,D.P. Mayo, 1958, p&g. 430.



rdstico se ha transformado en un derecho real y que existe una co—
propiedad en los casos de arrendamientos risticos protegidos, coin-

cidiendo parcialmente con la opinién de Rodriguez Solano (32).

En contra Paz Sueiro (33), alfin estando de acuerdo con que
se trata de un derecho real limitado, opina gue no se ajusta a la
realidad al pretender gue la ley aspira siempre a una adquisicién -

patrimonial.

Compartimos este punto de vista y en nuestra opinién ni -
siguiera se trata de un derecho real en la generalidad de los casos
y sblo reviste ese carécter si se ejercita al amparo del art. 42.-~

192 de la Ley de 15 de julio de 1954, gue estudiaremos m&s adelante.

1.4.- Derecho real limitado de adquisicién

Paz Sueiro (34) opina gue se trata de un derecho real limi
tado de adquisicién, de caracterfsticas similares a las figuras de
los derechos de tanteo, retracto, derecho de adgquisicidén de colindan
tes de la Ley de Unidades Mfnimas de Cultivo y derecho de opcién. -
Sin embargo, en nuestra doctrina, no hay una opinién unénime sobre -

la naturaleza juridica de estos derechos, particularmente al tratar

(32) El retracto arrendaticio rdstico - Pretor -
junio, 1955 - pég. 16.

(33) obra citada, p&g. 35.

(34) Obra citada, pég. 48.
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del tanteo y retracto legales,

Roca Sastre (35), entiende gque los derechos de tanteo y re-
tracto legales no son derechos reales sino algo distinto, o algo més,
o s6lo son simples restricciones de la propiedad, que al ser estable
cidas directamente por la Ley guedan investidas de una publicidad -

gue supera la que el Registro puede proporcionar.

En su opinién, son limitaciones o cargas de derecho pdbli-
co que aunque redunden en provecho de particulares, estén motivadas
por el interés general. Estos derechos no son inscribibles por lo =

que pretende negar su natureleza de derechos redles.

En contra, Izquierdo (3§, cree gue la proteccién registral,
la inscripcién en el Registro, puede ser una cualidad de los Dere-
chos Reales, pero no un presupuesto para determinar su verdadero ca—

récter,

Evidentemente, el derecho de acceso constituye una limita—
cién de la propiedad y otorga a su titular la posibilidad de provo-
car la transmisién de la misma, en virtud del precepto legal que lo

crea,

(39 Derecho Hipotecario — III - Barcelona, 1968 -
pbg. 662. |

(3 E1 derecho de retracto en la Ley de Arrenda—
mientos Urbanos - Barcelona, 1955 - pé&g. 28.
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1.5.~ Compraventa especial

Contrato de compraventa con caracter{sticas especiales lo consi
deran Hernéndez Gil, Garcfae-Royo y Gallardo Rueda, coincidiendo b&sicamen

te con nuestro criterio,.

Hern&ndez Gil (37), considera que existe una preferencia para -
la adquisicién de las tierras, a través de un contrato impuesto por la -
Ley, cuyo motivo esté en la funcién social del derecho y de los derechos

subjetivos, la seguridad de la sociedad y la economfa dirigida,

Garcfa—-Royo (38), sostiene que el ejercicio del derecho de acce
so, es la posibilidad de provocar una compraventa guedando el precio esta

blecido por la Ley, opinifn con la que coincide Gallardo Rueda (39).

Paz Sueiro (40), sostiene que existe una distincién b&sica en—
tre acto de constitucién y relacién constituida., E1 acto de constitucién,

serfa el ejercicio del derecho de acceso y la relacifn constituida la -

(37) Derecho de obligaciones = I — Madrid, 1972,p&g.270.

(38) Régimen de los Arrendamientos Rdsticos especial-——
mente protegidos segln Ley 15 de julio de 1954,
Soria, 1955 — p&g. 376.

(39) Acceso de los arrendatarios protegidos a la pro—
piedad. Inform. Juridica n? 137 - 1954, pé&g. 834.

(40) Obra citada, p&g. 56.
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compraventa legal que origina. Esta compraventa, serfa un contrato de -
contenido forzoso en el que precio, plazo y partes estén predeterminados

por la Ley,

Asimismo no se perfeccionarfa sino cuando se entregase el pre-
cio, en tanto que en la compraventa existe contrato perfecto desde el mo
mento en que comprador y vendedor, hubieran convenido en la cosa y en el

precio, (Artfculo 1450 del Cédigo Civil).

Adn cuando no se pronuncia de forma terminante sobre este dere
cho, es interesante sefialar que Albaladejo (41) lo estudia en las "Insti
tuciones de Derecho Civil" dentro de los arrendamientos rdsticos como -
uno de los derechos de las partes. En nuestra opinién, este derecho con~-
siste en la facultad de intentar una compraventa en condiciones especia-

les como expondremos m&s adelante.

2.2+~ Paralelismo con la redencidn del censo enfitelitico

Es interesante senalar, recogiendo la idea expuesta por Paz -
Sueiro (42) que la institucién jurfdica que tiene més semejanza con el -
derecho de acceso a la propiedad resulta ser la redencién del censo enfi

tedtico.

(41) Parte General y Derecho de Obligaciones ~ Barce—
lona, 1972, p&g. 645.

(42) oObra citada, p&g. 73.



Siguiendo la opinién de Mucius Escaevola @Kﬂ, podemos decir
que la enfiteusis ha evolucionado desde la perpetuidad a la redimibi-
lidad hasta el extremoc de que hoy se nos ofrece como una variedad mor
folégica del contrato arrendaticio con un pacto afadido que podria ca

lificarse como de opcifn de compra.

Esta aproximacién de la enfiteusis al arrendamiento viene -
observéndose en el transcurso del tiempo, ya que cada vez que se am-
plfan los plazos de arrendamiento y se congelan los precios, parece -
constituirse verdaderamente una enfiteusis con la posibilidad incluso

de redimirse a través de un derecho como el de acceso a la propiedad,

En este sentido, el Tribunal Supremo en Sentencia de 12 de
diciembre de 1949, declard$ "La Ley de arrendamientos risticos por ra-
zones de politica social y a fin de dar estabilidad a los arrendata-
rios, elevar su nivel de vida y facilitar la conversidén en propieta—
rios a cultivadores directos de las tierras, les reconocié derechos -
gue como la inalterabilidad del precic o renta y la prérroga obligato
ria del plazo reflejan la evolucién del contrato de arrendamiento cu-
yas caracterfsticas actuales separéndose del tipo tradicional tienen

indudable analogfa con la énfiteusis",

(43 Cédigo Civil - Madrid, 1915, Tomo 24, p&g. 219.
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Como normas similares o coincidentes entre estas institucio

nes podemos citar:

192,~ Para redimir un censo o acceder a la propiedad, es ne-—

cesario estar &l corriente en el pago de las pensiones o de la renta,

22,- Los plazos de las notificaciones para acceder o redi-

mir, son de seis meses en un caso y de un afio en el otro.

32.- E1 valor de la redencién del censo o acceso a la pro—
piedad se determina por capitalizacién de la renta variando Gnicameg

te los tipos de la misma.

49,- E]1 pago del capital ha de hacerse en moneda de curso

legal en ambos casos y al contado.

Como se observa, existe realmente un curioso paralelismo -
entre ambas instituciones gue nos obliga a pensar si no tendrfa elb-
legislador a la vista, o por lo menos en la memoria, el modelo de re
denciéfn de censos cuando dictaba las normas para regular el derecho

de acceso a la propiedad.

Sin embargo, y no obstante todo lo expuesto, hay una nota-

ble diferencia entre estas dos figuras que no sefiala Paz Sueiro, y -
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es gue el enfiteuta tiene derecho a redimir el censo a su voluntad
mediante el pago del valor de la nuda propiedad al propietaria -
(artfculos 1.611 y 1.651 del C.C.) en tanto que en el acceso a la
propiedad no existe tal derecho y sf dnicamente la posibilidad de
comprar la finca si el propietario est& de acuerdo. Por ello cree-
mos gue las restantes coincidencias sobre la forma de capitalizar -
la renta o los plazos de uso del derecho no son demasiado significa

tivos sobre este particular.

2¢3.~ Conclusiones

Indudablemente, es diffcil determinar la naturaleza juri-
dica de este derecho que tiene caracter{sticas de gran ndmeroc de -
instituciones, tanto de derecho pidblico como de derecho privado, pe

ro asimismo diferencias importantes que lo individualizan.

Con la expropiacién forzosa tiene evidente analogfa, ya -
que puede considerarse como una expropiacién de interés privado in-
mediato, pero sin embargo, se diferencia: 12. La expropiacién forzo
sa requiere un expediente administrativo, en tanto gue en el acceso
a lavpropiedad nos movemos en la esfera del derecho privado, y 29,

En los casos de expropiacién forzosa la enajenacifn es obligatoria
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para el propietario, en tanto que en el derecho de acceso a la propie

dad, el propietario puede enervar ese derecho dejéndolo inerte,

También presenta cierta semejanza con el retracto arrendati
cio ristico establecido en el artfculoc 16 de la Ley de 15 de marzo de
1935, pero se diferencia fundamentalmente en que en el retracto el -
arrendador tiene la facultad de elegir el momento de transmitir la -
tierra a un tercero cuando lo tenga por conveniente, surgiendo enton—
ces la posibilidad de uso por parte del arrendatario de su derecho de
retracto, mientras que, por el contrario, en el acceso a la propiedad
es el arrendatario el gue elige el momento en gue desea hacer uso de
su derecho y asimismo en el retracto aparece necesariamente un tercer
adguirente de la finca, en cuyo derecho se subroga el arrendatario, -
en tanto que en el acceso a la propiedad, la transmisién opera direc-—
tamente de arrendatario a propietario, sin la intervencién de ningdn

tercero.

Otro matiz diferencial existe en la fijacién del precio, -
que en el caso de retracto arrendaticio lo fija libremente el propie-
tario de la finca, y en el acceso a la propiedad se determina de for-
ma autom&tica por capitalizacién de la renta o mediante una declara—

cién judicial, previa tasacifn contradictoria, Existen también dife-

!



rencias en las obligaciones que originan ambos derechos particularmen

te en la obligacifn del cultivo directo y personal.

Tiene también semejanza con el derecho de opcién, si bien
hay que matizar gue el derecho de opcifn se establece normalmente de
forma voluntaria entre las partes, en tanto que el acceso a la propie
dad proviene de una norma legal y, por ello, en la opcifn, el precio
de venta se determina por libre convenio de las partes y ~n el acceso,
por el contrario, es autom&tico, como consecuencia del sistema antes

sefialado,

En la opcifn si el optante se decide por ejecutar su dere-
cho de adquisicifn, el cedente gueda dbligado en tanto que en el acce
so a la propiedad, puede gquedar inerte como consecuencia del enerva-

miento de la accién por el propietario,

Asimismo en la opcifn, por ser un acuerdo libre, se vincula
a las dos partes en forma tal gue una sola no puede impedir su ejerci
cio, en tanto que en el acceso a la propiedad la facultad que se re-

serva el propietarioc de enervarlo es contraria a ese principio.

Por consiguiente, resulta gue nos encontramos ante algo nue

vo gue tiene puntos de semejanza y de contacto con otros ya estableci
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dos pero con matices diferenciales suficientes para distinguirlos -
perfectamente y que lo configuran como un derecho o facultad sui ge-
neris con limitaciones espaciales y temporales, ya que se limita al

plazo de vigencia de los arrendamientos especialmente protegidos.

2.4.~ Facultad o derecho especial

La Ley de 15 de julio de 1954, establece en relacién con es
ta clase de arrendamientos una serie de facultades especiales que los
diferencian notablemente de los arrendamientos normales y de los pro-

tegidos,

Por ello, dentro de los arrendamientos, tenemos que contem—
plar: a) El arrendamiento normal corriente, b) el arrendamiento pro-
tegido, y por Gltimo c) el arrendamiento especialmente protegido, (Lg

yes de 23 de julio de 1942 y 15 de julio de 1954).

Para cada uno de estos tipos de contratos se establecen una
serie de derechos y obligaciones para las partes y entre ellos pode—
mos considerar para los arrendamientos especialmente protegidos, el -

derecho de acceso a la propiedad,.

Este derecho, pues, podemos considerarlo como un derecho -

con sustantividad propia, que requiere para su ejercicio como presu—



puesto necesario la existencia de un contrato especial de arrendamien
to o por el contrario, y a nuestro juicio con mayor exactitud, se -
trata de un derecho atribuido al arrendatario con caréicter transito—
rio, limitado temporal y espacialmente, ya que no puede aplicarse -
sino a aquellos contratos en vigor en 1954, sobre fincas determinadas
y por un perfiodo de tiempo también finito, igual &l de las prérrogas

de los mismos,

Esta nueva facultad o derecho no auténomo, accesorio, in- -
trasmisible, renunciable y voluntario, susceptible de ser anulado por
el ejercicio de una accién opuesta (derecho de enervar), es también -
cuantificable monetariamente, ya que la Ley al establecer la forma de
guitar eficacia a este derecho, indica que puede anularse pagando por
indemnizacién entre el 25 y el 50 por ciento de la suma gue por capi-
talizacién de la.renta corresponda satisfacer al arrendatario, para -
ejercitar el derécho de acceso a la propiedad. En esta cantidad ten—
dremos que distinguir entre la indemnizacién por el désahucio y la ne
gativa a permitir el acceso que son dos figuras distantes en nuestra

opinidn.

Es decir, que parece claro que el legislador pretende ter—

minar con la existencia de estos contratos y no atreviéndose a hacer—
lo por las circunstancias sociales que los caracterizan, les concede

un nuevo derecho, instando al arrendador a transmitir la propiedad -
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a trav8s de una compraventa en la que tanto el precio como las restan

tes condiciones mfnimas estén determinadas por la Ley.

Senalamos este carécter de condiciones mfnimas ya que se -
pueden establecer otras por acuerdo de las partes gue serén vélidas
siempre que mejoren la situacién del arrendatario, tanto en el precio
como en los plazos o en cualquier otro concepto, por el carécter so-
cial que tienen esfas normas segiin reiterada jurisprudencia del Tri-
bunal Supremo (entre otras las Sentencias de 28 de abril de 1951, 31

de julio de 1939, 28 de abril de 1952).

Es decir, a nuestro juicio, el derecho de acceso a la pro-
pledad es una més de las obligaciones gue la Ley impone al arrendador

en el caso de tratarse de un arrendamiento especialmente protegido,

Adem8s de las obligaciones generales de entregar la finca y
mantener el goce pacifico del arrendamiento y restantes obligaciones
impuestas, se le agrega una nueva que consiste en ceder, si_gquiere,la
propiedad de la finca por un precio preestablecido en favor del arren

datario, si éste lo desea,

Este derecho deja de serlo, a nuestro juicio, cuando se =

establece autom&ticamente una contrapartida que es la posibilidad de
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enervar este traspaso de la propiedad y rescindir el cantrato de -
arrendamiento, pagandc en este caso al arrendador una cantidad tam— -
bién prefijada por la Ley, en funcién de la calidad de la finca y del
plazo de duracién del contrato, que oscilar4 entre el 25 y el 50 por
ciento de la cantidad que deber& percibir por la transferencia de la

propiedad,

Parece pues evidente que la Ley en su deseo de eliminar los
contratos especialmente protegidos, llega &l extremo de proponer una
venta por precio tasado que ligquide definitivamente este tipo de -
arrendamientos que bien por el uso del derecho de opcién o por el ener
vamiento, deberén finalizar su vida, ya que las prérrogas continuan -

siendo concedidas cuando finalizan las establecidas anteriormente,

2.5.- Anélisis del concepto

Hemos intentado clarificar estos conceptos fijéndonos en el
contenido fundamental de este derecho. La Ley lo define diciendo
"... podré ejercitar el derecho de acceso a la propiedad...” (Artfcu-
lo 39, Ley 15-7-54), 1o que parece indicar que existe un derecho, al-

go nuevo que no existfa antes, pero al analizar en qué consiste este

nuevo derecho nos encontramos con que se trata de hacer una oferta de
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compra al propietarioc de la finca, gue éste puede aceptar o rechazar,

y eso nos lleva a pensar que no existe nada nuevo hasta ese momento,
ya que el derecho de hacer una oferta de compra existe siempre que -
haya una cosa, un precio y unas partes, comprador y vendedor, con la
posible intencién de transmitirla. No podemos, pues, considerar como
un derecho a la oferta de compra que haga un posible comprador, aun—
que sea el "arrendatario especialmente protegido", ya qgue esa oferta
puede hacerla en cualquier ocasién y no constituye propiamente un -

derecho,

Siguiendo con nuestro anflisis, vamos a continuar estudian
do qué sucede a partir del momento en gue el arrendatario hace la -

oferta de compra:

5.,1.~ Propietario que acepta la oferta

El precio se puede fijar como habitualmente se determina
el precio en la compra-venta, es decir, por libre acuerdo de las par
tes o de no llegar a un acuerdo, en la forma especialmente estableci
da en la ley para estas transmisiones, bien por capitalizacién de la
mﬂaomrmwwdmjwmmlmﬁmwjwﬁwmmcmwwmmﬁm
es decir, que en el primer caso tenemos una compra-venta normal don-

de se dan todas las condiciones del citado contrato y, en el segundo
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la dnica diferencia es que el precio se determina, en lugar de por
la voluntad de las partes, por un procedimiento establecido en la
ley, por lo gue creemos que hasta ahora no se trata sinoc de una -

compra-venta con condiciones especiales predeterminadas.

5.2.~ Propietario que no acepta la oferta

Puede suceder que el propietario no quiera aceptar la -
oferta de compra que le hace el arrendatario y entonces la ley pre
vé el desahucio, con la indemnizacién correspondiente, de este d41-
timo, en su relacifin arrendaticia, o también pensamos que es posi-
ble que el propietario no quiera vender la parcela y al arrendata—
rio no le interese ser desahuciado, aunque medie indemnizacidq,y -
que pueden seguir los dos en la posicifn pacifica de sus condicio-
nes respectivas de arrendatario y de propietario, sin que se modi-
fiquen estas relaciones. Esta Gltima posibilidad no es la deseada
por la Ley de 15 de Julio de 1954, que guiere terminar con esta -
clase de contratos, pero tampoco esté prohibida en la misma, por—
gue al ser los derechos allf establecidos renunciables por las par
tes, qué duda cabe que puede darse, y de hecho se habr& dado con

frecuencia, este caso.

Esto nos lleva a pensar que el llamado derecho de acceso
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a la propiedad tal vez no es tal derecho, ya que no es exigible su
cumplimiento en forma alguna y gue, en realidad, se trata tan sélo
de una oferta de compra que hace el arrendatario, con un precio, -
un plazo y unas condiciones o requiéitos gue, de ser aceptados vo-
luntariamente por el propietario, producirén la transmisién de la
finca y que, en caso contrario, pueden dar lugar al desahucioc del
arrendatario con la indemnizacién correspondiente o simplemente a

la continuacién de la situacién anterior, sin ninguna modificacidn.

El otro caso de uso del derecho de acceso a la propiedad,
es decir, cuando el propietario recaba la finca para su cultivo di
recto, lo gue puede dar lugar al uso de un auténtico derecho de ac
ceso por parte del arrendataric, sin posibilidad de oposicién por
parte del propietario, sf nos parece un auténtico nuevo derecho -
que se concede, pero las circunstancias en que esté elaborado y su
carfcter marginal le hacen poco apto para provocar una efectiva -
transferencia de la propiedad en el medioc rural de cierta signifi-

cacién.

5.3.,~ Resumen

Es decir, que en nuestra opinién, en esta Ley coexisten
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dos figuras distintas:

19,~ Una facultad de efectuar una oferta de compra en un
plazo limitado en el tiempo, con unas condiciones predeterminadas
en la ley, ya que no debemos considerar un derecho en tanto gue no
sea exigible de alguna forma su cumplimiento, de que no exista una
actio gue nos permita obtener nuestra pretensién, aungue puedan -
existir derechos sin accién, igual que existen obligaciones que -
tampoco la tienen como las naturales. Lo més que podriamos pensar
es que se trata de una facultad juridica que forma parte del abani
co de poderes gue tiene el arrendatario rdstico especialmente pro-

tegido, como cualquier otro sujeto de derecho.

2%9,~ Un auténtico derecho de accesc a la propiedad en el
caso en el que el propietario recabe la finca para su cultivo di—
recto, concediendo al arrendatario el derecho a comprar la finca -

en las condiciones que la ley determina.

Sin embargo, la lectura de estas normas da la impresién
de gque se intenté configurar al principio un auténtico derecho de
acceso, pero gue al ser discutido el proyecto perdié sus caracte—

risticas y se quedf reducido a una figura totalmente ineficaz, si
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1o que se pretendfa era favorecer la unién de la propiedad de la tie-~

rra y la titularidad de la explotacién agraria.

Sin embargo, vamos a continuar utilizando en nuestra exposi
cifn la terminclogia habitual de "derecho de acceso" por considerar -
gue ha adquirido ya carta de naturaleza entre nosotros, donde el con-

cepto de facultad o derecho subjetivo esté poco matizado.



- 78 -

31.3.- Caracterfsticas

Las caracteristicas principales de este derecho son:
3.1.~ Renunciable

Su renunciabilidad es la consecuencia de queé no es obliga
torio para el arrendatario el ejercicio del derecho de acceso a la
propiedad, que puede o no ejercitar, segin le convenga, siendo posi
ble asimismo establecer los pactos y estipulaciones considerados -
convenientes para regular la relacién arrendador-arrendatario. Por
otra parte, el Artfculo 9 de la Ley gue lo crea, reproducido en el
Artfculo 105-2 del Reglamento, establece que todos los derechqs es-
tablecidoé en la misma son renunciables en cualquier momento, pudien
do los interesados establecer cuantgs convenios o estipulaciones es-
timen convenientes, al objeto de conservar, modificar o extinguir la

situacifn arrendaticia.

Esta caracteristica nos obliga a considerar el carécter de
estos derechos, La ley de 1935 de arrendamientos risticos establece
en su Artfculo 12 el principio general de la irrenunciabilidad de -
sus normas en contra del principio general contenido en el Artfculo

4 del Cédigo Civil, gque permite la renuncia de todos los derechos -
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salvo cuando esta renuncia vaya contra el interés o el orden pdblico.

La propia ley de arrendamientos r(sticos distingue, sin em
bargo, entre derechos irrenunciables y renunciables, aungue en reali
dad todos laos derechos pueden ser renunciados cuando no se hace uso
de los mismos. La (nica distincién es gue en el caso de derechos de
interés puramente privado, la renuncia puede hacerse en cualqguier mo
mento y en el caso de los irrenunciables esta renuncia es posible -
una vez incorporados al patrimonio dé su titular @u@ por lo que tene
mos que sentar que la dnica renuncia que no es vélida es la que se -
efectlia antes de que se haya producido esa incorporacién, pero que -

una vez realizada puede perfectamente renunciar a los mismos @Eﬂ.

En este sentido, la posibilidad de renuncia que se esta-
blece en la ley de 1954 para todos los derechos que se establecen en
la misma nos obliga a pensar en un paso atrés en la linea de protec-
cibén al arrendatario que informaba la primitiva legislacién scbre -

arrendamientos risticos, pero desde nuestro punto de vista nos pare-

@4 s. de 16 de Marzo de 1948,

@5 sS. de 13 de Diciembre de 1943 y de 21 de
Enero de 1962
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ce perfectamente congruente con los principios generales gue deben

informar el ejercicio de los derechos subjetivos.

Ahora bien, la ley de 1954 y el Artfculo 105-192 del Re-
glamento disponen que los pactos establecidos después del 1 de Octu
bre de 1953, en los gue se haya modificado en alguna forma el conte
nido de la relacifn arrendaticia, sin contraprestacién alguna, sflo
serén vllidos si las partes los ratifican despu8s del 16 de Julio -
de 1954, En esta norma se ve claramente la intencién de evitar que
las partes renuncien a sus derechos antes de saber bien en qué con-
sisten, y salir asf al paso de posibles renuncias anticipadas de -
los arrendatarios a los nuevos derechos de prérroga y acceso gue Sse

pensaban establecer en la nueva ley.,

3¢2.~ Voluntario

Es de ejercicio voluntario, tanto para el arrendatario co
mo para el arrendador, ya que no estd obligatoriamente sometido a -
este derecho, sino que tiene la potestad de enervarlo a su libre ar
bitrio, dejéndolo sin contenido. Esta es una de las caracteristicas
gue hacen pensar gue estamos en la fase previa a una compraventa, -
con una oferta gue puede ser aceptada o rechazada, y que no contem—

plamos un auténtico derecho real gque puede ejercitarse por parte -
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del arrendatario para conseguir la propiedad de la tierra que cul-

tiva.

Como antes hemos sefialado, desde nuestro punto de vista
existen dos figuras distintas, ambas de ejercicio voluntario para
las partes., La primera es el ejercicio normal del llamado derecho
de acceso, que no es otra cosa que una compraventa normal, y la se
gunda es el ejercicio de ese derecho en los casos que el propieta-
rio tiene que transferir obligatoriamente la propiedad al arrenda—
tario, y que constituye un auténtico derecho real, pero gue conti-
nda siendo de ejercicio voluntario para las partes que pueden en -

cualquier momento renunciar a su ejercicio.

3.3~ Intransmisible

Este derecho no es transmisible intervivos, ya que al no
ser sustituible la persona del arrendatario por otro, no es posible
transmitir este derecho. Sin embargo, sf parece posible la transmi
sifn mortis causa en la misma forma que puede transmitirse el arren

damiento rdstico, especialmente protegido.

Es decir, que al ser este supuesto derecho una de las fa-—
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cultades que integran la relacifn arrendaticia rdstica especialmen~
te protegida, no puede trasferirse a terceros, como sucederfa se -

fuese un derecho real,

Paz Sueiro [46) sefiala, siguiendo a Pérez Tejedor y Moreno
Serrano [@7) que aungue no esté expresamente prohibida la cesién del
arrendamiento rdstico, esté claro que va implicita en sus normas al
figurarla como causa de desahucio (Artfculo 28, Ley 15-3-35), y -
agrega que aun cuando no sea transmisible inter vivos como los de-
més derechos reales, esta caracteristica no se opone a que sea un -
dereche real, ya que siempre han existido derechos reales intransmi
sibles, como el usufructo er. el Derecho romano y el uso y habita- -
cién en nuestro C&digo Civil (Artfculo 525). Coincidimos con ese -
punto de vista, aunque jensimos gque es un argumento m&s en contra -

de la naturaleza de derecho real que atribuye a este derecho.

Como antes sefial&bamos, este derecho puede transmitirse,
como los demés del arrendamiento, en favor del familiar gue haya si

do sefalado para continuar en el cultivo de la finca, en cumplimien

(@49 obra citada, pé4g. 63.

(69 Arrendamientos rsticos - Gerona, 1951 -
p&g. 498.
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to de 1o dispuesto en el Artfculo 42 de la Ley de 23 de Julio de -

1942 (@8).
3.4.~ Indivisible

El derecho de acceso no se fracciona afin cuando el pro-
pietario enajene parte de la finca arrendada o bien venda una o va
rias de las parcelas que forman el objeto ffsico del cecntrato de -
arrendamiento. En cualguier caso, el derecho de acceso continfia -
unitario en todos ellos, en base a que continda siendo uno solo el
objeto del contrato y una sola la contraprestacién establecida. La
base de esta indivisibilidad es l6gicamente la misma que existe en
el contrato de arrendamiento que al establecerse sobre una base ﬁg
sica determinada, lo hace constituir un todo indivisible a los -

efectos del ejercicio de este derecho,

35.,~ Preferente

Es también un derecho preferente ya gue contra su ejerci
cio sflo cabe anteponer el retracto gentilicio en aguellos territo
rios en donde se halle establecido por precepto foral, (Articulo

96, p&rrafo 82). De forma significativa se ha querido resaltar la

@8) Garcfa Galdn - Obra citada, p&g. 913.
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prioridad de este derecho sobre los restantes existentes para el ac
ceso a la propiedad territorial rdstica, ya que la via del retracto
arrendaticio permite con mejor derecho el uso del retracto de comu-—
neros con mis de tres afios en la propiedad, el de colindantes y/ por
(dltimo el gentilicio. Para los arrendamientos protegides, s6lo pre-—
valecerén los retractos de comuneros con tres anos de propiedad y —
por Gltimoc para este derecho tan solo cabe el gentilicio, circuns-—

tancia que amplia considerablemente su ejércicio, ya gue sélo ten—
dr& carfcter de segundo derecho en Aragén, Navarra, Vizcaya y Valle

de Arén, donde existe la posibilidad del retracto gentilicio,

Siguiendo a Paz Sueiro (49), resaltaremos que este sentido
de dar las méximas preferencias a la relacién familiar es una cons—
tante en nuestra legislacifn y que la propiedad familiar tiene una
gran importancia en el medio rural, resaltando Castén CiD su perma-—
nencia a través del tiempo, como puede constatarse al estudiar-la -

historia del derecho agrario espariol.

@9) Obra citada, p&g. 66.

B0) Familia y propiedad - Madrid, 1956 -
p@. 67.
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En el caso de este derecho de retracto concedido a los fa
miliares del propietario, se deberé abonar al arrendatario gue pre-—
tenda el acceso las cantidades gue sefiala el Artfculo 1.518 del C6-
digo Civil si se ha efectuado la venta y, en otro caso, la indemni-
zacién gue hubiese correspondido si se hubiese enervado el derecho

de acceso,

3.6.~ Accesorio y Transitorio

Y por (ltimo es un derecha transitorio ya gue su ejerci-
cio esté vinculado a las préfrrogas de los contratos existentes des—
de 1942, siendo por consiguiente accesorio de los arrendamientos es
pecialmente protegidos que continden vigentes en el momento del uso

del derecho.

Estas caracterfisticas son las l6gicas consecuencias que -
nos afirman en nuestra idea de que se trata de una facultad agrega—
da a las restantes que integran la relacién arrendaticia. Este dere
cho o facultad es accesoria o derivada de un contrato existente des
de antes de 1942 y su dnica Finalidad es establecer un precio y -
unas condiciones especiales a la compraventa de la finca ristica ob

jeto del arrendamiento.
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Asimismo es transitorio por dos motivos fundamentales, el
primero por disposicién de la ley que lo establece, gue le da una -
vida limitada en el tiempo, y €l segundo por su carécter de acceso-
rio de los contratos vigentes, lo gue hace que al resolverse estos
desaparece la posibilidad de hacer uso de este derecho. Como antes
hemos indicado, nuestro Tribunal Supremo est& permitiendo el acceso
a la propiedad cuando el propietario pretende recobrar el disfrute
de la finca, consintiendo el ejercicio del auténtico derecho de ac—
ceso que se establece en la ley y al que no puede oponerse el pro-

pietario (Artfculos 42-1, Ley 15-7-54),

NOTA: Paz Sueiro considera como caracteres de este derecho los
de tfpico, accesorio, transitorio, determinado, indivisi-
ble, renunciable, intransmisible, no inscribible, no hipo
tecable, supeditado al sujeto activo y susceptible de ser
enervado, pero en nuestra opinién, al no tratarse de un -
derecho real nominado, como sostiene, sino de una simple
facultad o derecho agregado al contrato de arrendamiento,
no redne todas esas caracterfsticas y s6lo hemos sefialado
las notas més destacadas.
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31.4.~ Contenido

Para estudiar su contenido, vamos a distinguir los ele—

mentos personales, reales y formales que lo integran:

4,1.~ Elementos personales

1.1.~ Sujeto activo

Tienen titularidad activa para el ejercicio de este dere
cho los arrendatarios de arrendamientos especialmente protegidos
(Artfculo 42 de la Ley de 23 de Julio de 1942) que estén al corrien
te en el pago del canon arrendaticio, siempre que el arrendador, -
por sf o por tercera persona, no hubiese recabado la entrega del -

predio para su cultivo directo y personal.

Esto presupone en primer lugar la capacidad para contra-—
tar, es decir, tener la plenitud de sus derechos civiles en fun-— -
cibén de las normas civiles, comunes o forales, por las que se regu
len. La exigencia del cultivo personal y directo excluye a las per
sonas jurfdicas de este concepto por lo que sélo podrén ser suje-
tos activos las personas ffsicas que tengan capacidad jurfdica o -

de obrar. Los incapacitados por cualguier motivo necesitarén com—
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pletar su capacidad cuando sea posible en las formas establecidas

seglin la clase de incapacidad que les afecte.
La Ley exige cuatro requisitos:

a) Que el derecho 1o ejercite el arrendatario con culti-
vo directo y personal y que no esté comprendido entre las excep—

ciones expresamente determinadas.

b) Que la renta no sea superior a 40 Qm. de trigo y esté
al corriente en el pago, siendo el contrato anterior al 192 de -

agosto de 1942 y estando vigente en la actualidad.

c) Que el propietario no haya hecho uso de la facultad
que tiene de recabar la posesién de la finca para su cultivo direc

to y personal.
d) Que tenga nacionalidad espafiola.

Por consiguiente, parece que sflo puede hacer uso del de
recho el arrendatario, es decir, gquien tenga el disfrute de la fin
ca en virtud de un contrato de arrendamiento, verbal o escrito, y
no par otro distinto, como puede ser la aparceria, usufructo, pre-

cario, etc., siendo posible conceder legitimacién activa al fami—



- 89 =

liar del arrendatario fallecido que le suceda en los derechos y obliga-
ciones correspondientes al arrendamiento, siempre que éstos continden -

el cultivo directo y personal en los términos exigidos por la Ley (51).
11.1.—~ Exclusiones

Estén expresamente excluidos:

19,~ Los arrendatarios, antiguos aparceros, quc sean actual—
mente de esa condicién por uso de la facultad establecida en el Artfcu-—
lo 72 de la Ley de 28 de julio de 1940 (Artfculo 49-3 del Reglamento),

gue quedan expresamente excluidos de la facultad del uso de acceso (52).

Paréce que la Ley no ha querido otorgarle una doble ventaja,
ya gue por una parte les facultd a transformar su aparceria en arrenda-
miento y al llegar ahora el momento de concederle el pase a la situa— —
cibn de propietario, los excluye de forma expresa en el Articulo 109 de

la Ley de 1954, suponemos que para no favorecerlos en exceso.

(51) Artfculo 4, pérrafo 32, Ley 23-7-42 y 86 del
Reglamento.

(52) Artfculo 102 del Reglamento concordante con el
Articulo 102 Ley 15-7-54.
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29,~ Los arrendatarios de aprovechamientos que no tengan
el carécter de principales, Este derecho se refiere Gnicamente a
los casos en que el arrendamiento comprenda la totalidad de los -
aprovechamientos del predio o cuando por lo menos, sea el princi-
pal rendimiento de la finca (Artfculo 62 de la Ley y 96-2 del Re-
glamento) dejando, por consiguiente, fuera a los beneficiarios de

aprovechamientos parciales o secundarios.

32,- También se excluye a los arrendatarios de fincas fo
restales o ganaderas, asi como en las fincas adehesadas en las gque

el arrendatario s6lo disfruta del aprovechamiento agricola en seca

no 63.

Indudablemente gl Unico motivo de esta exclusién creemos
debe de consistir en que este derecho se concibe con un carécter -
muy restringido y para intentar solucionar el problema social que
supone no facilitar a miles de cultivadores la tierra para traba—
Jjar. La inmensa mayorfa de los arrendamientos afectados son agrico

las, no pecuariocs o forestales, y por ello se han dejado fuera de

G3) Artfculo 6, pérrafo 22 Ley 15-7-54 y 96-4
del Reglamento
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este supuesto privilegio,al pensar,acertadamente,que con ello no se
creaba ningln problema social porlla mayor capacidad econfmica y de
integracifn en otras actividades que evidentemente tienen los que -
se dedican a la explotaci6n ganadera o forestal. Las fincas adehesa
das que participan del doble carécter forestal y pecuario, con pre-
dominio de este dltimo (54) se excluyen indudablemente por los mis—

mos motivos citados.,

E1l esfuerzo del cultivador directo y personal en el caso
de explotacién agrfcola no es comparable con el que exige la ganade
ra o forestal que en la concepcifn clésica del cultivo agrfcola se
limita al cuidado del ganado que se alimenta esponténeamente de lo
que ofrece el suelo; A estos arrendatarios se les deberé satisfacer
al finalizar la primera prérroga una indemnizacién equivalente al -
resultado de multiplicar por tres la Ultima renta satisfecha o -
bien, a opcién del arrendador,concéderle la nueva prérroga que esta

blece el Artfculo 42 de la Ley (59).

64) S. de 23 de Junioc de 1908.

£5) Artfculo 8, Ley 15-7-54 y 100 del
Reglamento,



-92 -

Esta norma nos aclara en parte la idea del legislador sg
bre el sentido de la indemnizacién por no reconocerle el derecho -
de acceso, ya que claramente se sefiala como una facultad del arren
dador la eleccifin entre pagar la indemnizacién de tres anual ida-
des o conservarle en uso del arrendamiento de la nueva segunda -~

prérroga de tres afios gue se establece,

El hecho de gue la indemnizacién por enervar el derecho
de acceso se fije en forma distinta parece sefalar, en nuestra opi
nién, que se quiere dar trato distinto a los titulares de aprove-
chamientos agrfcolas de los de los restantes aprovechamientos, pe-
ro no que esa indemnizacién sea de una parte compensacién por el -
desahucio y ademés valoracifn del derecho de acceso perdido. Como
claramente se sefiala en la Ley si se les conserva la situacién -
arrendaticia durante la segunda prérroga no hay por qué pagar in-
demnizacién, lo que parece indicar que é&sta s6lo se paga por la -
resolucién del contrato a iniciativa del arrendador, que puede -
optar por dejar transcurrir los plazos de prféirroga legal sin recu-—
perar la finca y no pagando nada al arrendatario cuando se finali-

cen los plazos establecidos,

42,~ Que no exista pacto v&lido en contrario ya que al -
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ser los derechos establecidos en esta Ley totalmente renunciables,
puede acordarse pacto por el que el arrendatario renuncie =l ejerci

cio de este derecho.

Sobre este particular, la propia Ley establece que los

pactos establecidos antes de su vigencia deberén ser ratificados -

después de su promulgacién para que expresamente guede constancia

de gue conociendo la posibilidad del uso del derecho de acceso, -

quieren renunciar al mismo (56.

59,- En opinién de Soto Nieto (57, quedan exceptuados tam
bién del derecho de acceso, los arrendatarios gue contrataron con -
el portador de un derecho temporal sobre la finca, como usufructua-—
rios, administratives, fiduciarios, tutores, etc,, baséndose en que
al no ser titulares del dominio de la finca, no podfan acceder a la

cesién de la propiedad de la misma.

En nuestra opinifn, este criterio no deberfa se:' totalmen
te excluyente, ya que la Ley concede un derecho al arren-datario,

siempre que el contrato sea vélido y esté legalmente efectuado, y -

(56 Artfculo 9, Ley 15~7-54 y 105 del
Reglamento,

(5 En torno a la Ley de 15-7-54, Sistemas de
prérroga en los arrendamientos rtisticos
protegidos. R.G., de Derecho, 1955, pé&g.169.
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no se deberfan excluir a aguellos supuestos de que el arrendador no

sea titular del derecho de propiedad,

5i se trata de un posible derecho legal que exige para su
ejercicio unos requisitos que coincidan en los arrendatarios antes
citados, en la misma forma que se agplica en los casos de ejercicio
del retractc arrendaticio, deberfa ser posible su ejercicio en es—

tos casos,

S5in embargo, y en contra de nuestro criterio, tememos la
disposicién adicional 12 del Decreto de 17-12-54, gue establece -
gue "los contratos de arrendamiento que, con arreglo a lo dispues—
to en el Artfculo 92 de la Ley de 15 de Marzo de 1935, se extingan
por resolucién del derecho del arrendador, s6lo gquedarén comprendi
dos en los preceptos de la Ley de 15 de Julio de 1954, sobre -
arrendamientos rdsticos protegidos, cuando el titular del dominio
de la finca hubiese ratificado el arrendamiento, expresa y técita-

mente después de adquirir la plenitud de su derecho.

La ratificacién a que se refiere el pérrafo anterior se
presumiré por el hecho de haber continuado subsistente la rela- -—

cién arrendaticia sin solicitar su extencién, conforme a lo dis—
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puesto en los Artfculos 24, ndmero 32, 25 y 28 ndmero 22 de la Ley

de 15 de marzo de 1935",

Por otra parte, evidentemente al propietario siempre le
queda la posibilidad de enervar este derecho en uso de la facule—

tad general que le reconoce la Ley.

11,2.~ Condiciones

En relacién con el pago de la renta, resulta ser una -
obligacién fundamental del arrendatario, gque debe hacerse en el -
tiempo y lugar pactados en el contrato o en su defecto, segln las

costumbres del lugar.

Dado que el incumplimiento del pago es una causa justa
de desahucio, parece gue para el ejercicio del derecho de acceso
a la propiedad, quien no cumpla un deber tan primario como es el
pago de la renta, no puede hacer uso de este derecho por lo que -
resulta justa, en nuestra opinién, su exclusién por la Ley. Al -
concepto de renta estén asimiladas todas las partidas repercuti—

bles en el arrendatario,

El tercer requisito es que el arrendador no haya pedido

la entrega del predio para su cultivo directo y personal.

Esta facultad estaba ya establecida en la Ley de -
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1942 B8) que permitfa dejar sin efecto el derecho de prérroga en —
los arrendamientos resolviendo los contratos existentes cuando el
propietario se comprometfa a explotar la finca directa y personal-

mente durante un perfodo minimo de seis arios,

La Ley vigente facilita alin més el ejercicio de este de-
recho que puede llevarse a cabo al término de cualquiera de los -
afios agricolas correspondientes a la vigencia de la prérroga del -

arrendamiento (59).

Es decir, que si en el momentoc de iniciar el ejercicioc -
de su derecho de acceso a la propiedad el arrendatario no ha sido
notificado por el propietario de su desec de cultivar personalmen—
te la finca, lo dnico que puede &ste hacer es enervar ese derecho

en la forma que establece la Ley.

Una peculiaridad es que la preferencia gue tiene el arren
dador sflo se manifiesta si la notificacién de su deseo de recupe-
rar la finca se hace antes o, como mucho, simulténeamente a la co-

municacién del arrendatario que desea acceder a la propiedad, con-

68 Artfculo 6, Ley 23~7-42 y 87 del
Reglamento,

B9) Artfculo 29, pérrafo 192, Ley 15-7-54 y
94 del Reglamento.
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tando como fecha del ejercicio el momento de la notificacidén.

Sobre este punto existe una de las pocas Sentencias del
Tribunal Supremo gue hemos encontrado y que sefiala gue no Se con-
sidera notificacién v&lida la entrega de una nota de contestacién
realizada al fedatarioc cuando &ste le notificé el deseo del arren
datario de acceder a la propiedad (60}, por lo que ser& preciso -

efectuar una notificacién notarial en la forma adecuada.

Una peculiaridad que sefiala el caréicter excepcional de
este derecho es que s6lo puede ser ejercido por espafioles, por lo
gue, en el caso de que el arrendatario sea extranjero no tiene de

recho a su ejercicio en ningln caso (Articulo 10 de la Ley).

Paz Sueiro fl) destaca que la exigencia de la nacionali
dad espafiola es coincidente con la legislacién fuertemente nacio-
nalizadora que se ha promulgado en materia de minas, bugques, pro-
piedades, etc., pero a nuestro juicio no parece una exigencia ra-

zonable hoy dfa, ya gue no vemos en qué medida una compraventa de

B0) Sentencia de 27 de Marzo de 1958.

61) Obra citada, p&g. 90.



- 98 -

bienes rdsticos puede verse afectada por la nacionalidad de los -
contratantes, Sin embargo, es indudable que es una medida de f&cil
eco popular y que tendrfa sentido si mediase realmente una expro-
piacién o un verdadero derecho de acceso, pero al no ser asf, nos
parece desprovista de significado real. No obstante, se discute -~
la interpretacién de Garcfa Royo (62) de que la posesién de la na-
cionalidad debe entenderse referida al dfa 16 de julio de 1954 y -
opina, acertadamente, que en una interpretacién correcta habré que
entender que la posesifn de la nacionalidad debe referirse al mo—

mento en gue se haga uso de este derecho.

l.2.~ Sujeto pasivo

La Ley de 15 de julio de 1954 habla siempre del arrenda—
dor como del titular pasivo de la relacién contractual arrendati—
cia rdstica, pero no cabe duda de que guiere referirse al propieta
rio ya que el derecho de acceso a la propiedad no se refiere al -
contrato de arrendamiento, que constituye dnicamente un presupues—
to legal para el ejercicio del derecho, sino que, por el contrario,
pretende cambiar la titularidad del dominio a través de una enaje-

nacién forzosa, por lo que entendemos que el sujeto pasivo de esta

(62) Régimen de los Arrendamientos Rdsticos es
pecialmente protegidos seglin Ley de 15 de
julio de 1954 - Soria, 1955, pég. 564.



relaciﬁn no puede ser el arrendador, sino el propietario, es decir,
gue en los casos en que el arrendador actde en condicién distinta
de la de propietario, deberé dirigirse contra éste Jltimo la accién

reivindicatoria.

Esta interpretacifn se confirma por la expresa referencia -
que se hace al propietario en el Articulo 6 de la Ley y en los Ar—

tfculos 96, 97, 98 y 101 del Reglamento.

En el caso de que las distintas facultades contenidas en
el derecho de propiedad se encuentren repartidas (usufructo, fidei-
comiso, etc.,), asf como cuando el contrato esté suscrito por una -~
tercera persona en nombre del propietario, si este administrador no
tiene representaciéfn o facultad de disposicién sobre los bienes -
arrendados, parece que no seré posible dirigir la accién contra el
arrendador, sino contra el propietario en el caso de gue haya rati-
ficado t&cita o expresamente el contrato anteriarmente suscrito por

el arrendador titular de un derecho temporal sobre los bienes (3.

En el caso de que el propietario sea una comunidad de per

sonas, la accién deberé dirigirse necesariamente contra todos los -

63 Disposicién adicional 12 Decreto 17-12-54
y Artfculo 104 del Reglamento.
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condominios, ya que a todos ellos les afecta por igual la pérdida
de 1a finca, sin que sea suficiente dirigirla contra uno solo aun

que sea el que haya figurado como arrendador en el contrato.

Con carécter excepcional, se consideran exceptuados de
ser sujetos pasivos del derecho de acceso a la propiedad las enti
dades de carfcter péblico como el Estado, Provincia, Municipie,
Iglesia catflica, etc.,, a gquienes, por otra parte, no afecta la -
prérroga forzosa establecida en la Ley de 1942, que constituye la
primera condicién necesaria para el ejercicio del derecho de acce

so a la propiedad, gue comentamos,

Es decir, que el sujeto pasivo de esta accifn seré siem
pre el propietario arrendador, titular de un contrato de arrenda—
miento rdstico protegido que tenga facultad de disposicién sobre

el inmueble arrendado,

Destaca Paz Sueiro (64), recogiendo la tesis de Garcfa Ga
14n B5), la necesidad de dirigir la accién contra el propietario -

ya que en otro caso no se podrfa obtener la transmisién del domi—

64 Obra citada, p&g. 89.

B9 Arrendamiento y dominio en la Ley de 15 de
Jjulio de 1954, Informacién Jurfdica, 1954,
p&g. 914,
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nio, cosa tan clara que no parece necesario comentar. El arrenda—
dor, no propietario, no puede trasferir la propiedad de la tierra
por cuanto no esté dentro de su patrimonio y nadie puede dar lo -

que no tiene.

En resumen, podemos concluir afirmando que el sujeto pa
sivo seré la persona o personas fisicas o jurfdicas, titulares -
del dominio de una finca donde existe un contrato de arrendamien-—
to especialmente protegido gue no ha hecho uso de su facultad de

recabar la entrega de la finca para su cultivo directo y personal.
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4,2.~ Elementos reales

Vamos a considerar la finca y el precio como elementos ree—

les que integran el derecho de acceso a la propiedad.
2.1.- Finca

Elemento real de este derecho es, segin la Ley (66), la fin
ca riistica arrendada, o bien, porcién determinada o participacién in-
divisa de la misma, por lo que vamos a dar unas ideas muy generales -
de este concepto, al considerar que el tema de la definicién de finca
no es propio del acceso a la propiedad, sino més bien es un tema gene

rael de la legislacién de arrendamientos rdsticos.

Por ello no entramos en el concepto de finca (67) ni vamos
a distinguir entre finca en sentido material -=finca normal- y finca -
en sentido registral —como todo aguello que debe ser inscrito en fo—

lio independiente- o fincas especiales, que incluirfan desde los -

(68) Artfculo 3¢, pArrafo 19, Ley 15-7-54.

(67) Roca Sastre 1o define como un trozo de terre
no, edificado o no, cerrado por una lfnea po
ligonal y perteneciente a un solo propiete-

rio o a varios en comin. Derecho Hipotecario,
1968 - Barcelona - Tomo II, p&gina 388.

i,
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pisos -propiedad horizontal- a las concesiones administrativas, pasean
do por las explotaciones agricolas y las aguas de dominio privado

(Articulo 81 - Ley Hipotecaria) (68).

No tiene interés a nuestros efectos la distincién entre fin
ca contfnua o discontfrua y tan s6lo parece que puede destacarse el -

criterio de la unidad jurfdica del vinculo contractual.

Para nuestro estudio, la base fisica objeto del contrato de
arrendamiento, constituye una unidad jurfdica que puedé coincidir con -
una unidad f{sica y una unidad econémica de explotacién, pero también
puede integrarse en varias unidades auténomas de explotacién ganadera
independientes de la explotacién agrfcola e inclusc con base territo-
rial distinta, emparados en un dnico contrato de arrendamiento. En es A
te caso, habré varias parcelas y posiblemente vearias explotaciones -
agrarias que pueden ser independientes entre sf y cuyo dnico vinculo
sea el estar comprendidas en un Unico contrato de arrendamiento. Este
criterio de unidad jurfdica es el que consideramos v&lido a los efec-

tos del ejercicio del derecho de retracto.

(68) Albaladejo - Derecho Civil - 1975 - Derecho
de bienes - Tomo II, pé&gina 398.
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En cierto sentido, apoya este criterio la Sentencia de 21
de junio de 1948, que define la finca como un cuerpo, cierto sujeto a
un dominio y de forma m&s clara en la de 21 de marzo de 1949 y 27 de

febrerc de 1950, gque aceptan la unidad de fin real y concreto.

En forma similar Ercoreca Goitia (69) afirma que aunque la
Ley habla de unidad material de finca, cabe entender el supuesto de
fincas discontfnuas, integradas por parcelas no colindantes, siem—

pre que exista unidad contractual y de explotacién.

Sf tendrfa interés, de no tratarse de untema general, la -
distincién entre finca ristica y urbana, pero no entramos en su es-
tudio por los motivos antes expuestos y nos limitamos a unas consi-
deraciones de caréfcter general sobre la finca como objeto del dere-

cho de acceso,

(69) En torno &l concepto de finca rdstica - Re
vista General de Derecho, 1956 — pég. 954.
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21.1l.- Finca objeto del derecho de acceso

La finca que puede ser objeto del derecho de acceso tiene
gue ser necesariamente riistica, es decir, finca que esté constituyen
do la base de una explotacién agrfcola, no forestal o ganadera, in—
cluyendo las edificaciones construidas en la misma, salvo que estén
exceptuadas en el contrato de arrendamiento. Garcfa Galén (70) sostis
ne en el mismo sentido que la definicién del concepto de ristico y -
sus excepciones, son las del Artfculo 22 de la Ley de 15 de Marzo de

1935, que ya hemos expuesto.

La determinacién de finca forestal o ganadera, debe ser
tembién efectuada por los Tribunales segin la extensién de estos -
aprovechamientos, en relacién con los restantes existentes en la -

finca,

El Tribunal Supremo ha declarado, en Sentencia de 17 de
Marzo de 1950 que una finca es ganadera cuando destina a esta finali
dad un 70 % de su superficie, pero existen variados criterios sobre

este tema en los gue parece reconocerse una tendencia amplia al recg

79 Obra citada, p&g. 914.
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nocimiento del carécter de agricolas de las fincas, aunque existan en

ellas pequefios trozos forestales o dehesas.

Resumiendo todo lo expuesto anteriormente, podemos sefialar
gue no tienen carécter de fincas rdsticas los solares edificables en—
clavados en un ndcleo urbanc o en las zonas de ensancﬁe afectas a pla -
nes de ordenacién urbana legalmente aprobados, es decir, en términos
de la Ley de régimen del suelo de 12 de Mayo de 1965, el suelo urbano

o de reserva urbana,

Tampoco son rdsticas las tierras accesorias a los edificios
destinados a habitacién, industria, o comercios, cuando formen con el
inmueble una unidad material de fincas y su valor sea igual o menor -

que el de las edificaciones.

Cuando las fincas tengan un valor en venta gque, por lo me-—
nos, sea superior al doble del precio normal que tengan en el mercado
local las de su misma calidad y cultivo, tampoco se consideran inclui

das en el concepto de fincas risticas.

En segundo lugar, estas fincas deben encontrarse arrendadas
antes del dfa 1 de Agosto de 1942, con una renta no superior a los 40

Qm. de trigo, comprendiendo el contrato la cesién de la totalidad de
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los aprovechamientos del predio o bien de sus principales rendimien—
tos, sin que sea posible ejercitar el derecho de acceso en el caso -
de fincas ganaderas o forestales en la que el arrendatario disfrute

dnicamente del aprovechamiento agricola en secano.

El concepto de aprovechamiento principal no esté determina
do legelmente pero parece que principal es lo opuesto a accesorio, -
correspondiendo a los Tribunales su determinacifn en reazén a la ma—
yor o menor importancia de cada aprovechamiento, segin su rendimiento

econdmico,

Aprovechamientos secundarios son aquellos gue tienen por ob
jeto frutos de la finca que no constituyen su principal explotacién:
caza, las montaneras, pastos, rastrojeras y otros semejantes, asf{ co-
mo los que tengan duracifn inferior a un afio y vayan encaminados a -
mejorar barbechos o a utilizar la Fiﬁca con usos complementarios, ne-—

cesarios para una buena rotacién del cultivo.

Es independiente a efectos de la definicién de la finca su
situacién dentro de una lfnea poligonal contfnua o de varias parcelas
discontfnuas siempre que exista un dnico bontrato y consiguientemente

una Unica unidad econfmica de explotacién.
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opinién de Paz Sueiro {71) el derecho de accesoc puede -

Sobre una sola finca normal con aprovechamiento egrico

la principal.

Sobre varias fincas rdsticas normales en las que el -
aprovechamiento egricola sea el principal de todas y -

cada una de las fincas.

Sobre varias fincas rlisticas arrendadas en un solo con
trato con un aprovechamiento agricola principal v -

otros, en su caso, accesorios.

Sobre una explotacién egrfcola, con o sin casa de la—
bor, que forme una unidad orgénica (Artfculd 8-2, Ley

Hipotecaria) con relacién arrendaticia Gnica,

Y sostiene la posibilidad de ejercicio del derecho en todos los ce—

sos, conclusién que nos parece correcta ya que las normas vigentes no

distinguen entre estos casos, as{ como que el principioc de unidad -

(71) oObra citada, pég. 108.
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contractual se est8 afirmando en nuestro Derecho Agrario comoc el més
indicado para inspirar la solucién adecuada a los problemas de apli-

cacifn que se planteen.

2- 2.- PI‘BCiD

Dentro de este concepto tenemos que distinguir entre el -

precio legal y el voluntario.

Entendemos por precio legal el que determina la Ley, que —
puede obtenerse por capitalizacién o por tasacién contradictoria y
por precio voluntaric el que libremente acuerden las partes haciendo
uso de la facultad que les concede el Artfculeo 92 de la Ley, desarro
llado en el pérrafo 22 del Artfculo 105 del Reglamento, segin los -
cuales, los interesados estén facultados para establecer cuantas con
diciones o estipulaciones consideren convenientes sobre estas mate—

rias.

Una vez determinado por acuerdo de las partes el precio, -
ninguna de ellas puede impugnar el valor asf fijado, debiendo atener

se al precio y condiciones convenidos (79,

(72 Sentencia de 18 de Junio de 1959,



- 110 -

Es éste uno de los matices que hacen pensar més en que -
nos encontramos ante una compraventa. E1 agricultor hace una oferta
al propietario, que éste acepta o discute, se ponen de acuerdo en -
el precio y efectian la trasmisién. Todo este proceso puede desarro
llarse en el plazo previsto en la ley de 1954 o en otro momentoc -
cualguiera y no parece que tenga especial relieve como para consti-

tuir un derecho independiente.

221 .- Precio legal

De acuerdo con lo esteblecido en la Ley, el arrendatario
tiene ohligacién de satisfacer al propietario las siguientes canti~

dades (73:

a) E1 precio de veloracién de la finca, segén la capitali
zacifn de la renta al 2 % (74), o a través de tasacién contradicto-—

ria,

b) Las mejoras (tiles efectuadas por el propietario con -

73 Artfculo 3¢, phrrafo 192, Ley 15-7-54 y
96~1 del Reglamento.

(74) Lamo de Espinosa, obra citada, pég. 47.
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el consentimiento del arrendaterio y sin haber elevado la renta (79.

c) El valor de cualguier bien o aprovechamiento secundario

no comprendido en el contrato de arrendamiento (76).

La cepitalizacién de la finca es el resultado de dos facto
res: 12, E1 ndmero de Gm. de trigo utilizados como médulo del contra
to en el afic agrfcola de 1953/54 y el precio gue se fije a este tri-

go, sin modificaciones, en el afio en el que se ejercita el derecho.

El primer médulo es fijo y permanente y el segundo, varia—
ble anualmente y determinado por el Gobierno en funcién de la coyun—

tura econfmica nacional.

S8i la renta se psga de forma fraccionada en metélico y en
servicios, estos Gltimos tendrén gque valorarse pericialmente y retrg
treerlos al afio egrfcola 53/54 para reducirlos al mddulo trigo y mul
tiplicar luego este valor por el atribuido al trigo en el momento -

del ejercicio del derecho de acceso,

5) Artfculo 72, Decreto de 17 de Diciembre de
1954 y 97-2 del Reglamento. ;

(76) Artfculo 62, pérrafo 32 de la Ley de 15 de
Julio de 1954 y 96-~3 del Reglamento.
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Parece que el precio convenido debe entregarse al contado
en el momento de acceder a la propiedad, si bien es posible estable
cer por acuerdo de las partes plazos o condiciones de pago distin—

tas deé las del pago inmediato.

El Artfculo 98 del Reglamento (77) establece la obligacién
de pegar en el plazo de tres meses, que entendemos, deben de contar
se desde el momento en que el propietario acepte el acceso y el pre
cio ofrecido. Si no hay aceptacifn expresa parece que deben contar—
se a partir del mes en que debif de manifestarse la aceptacién, y -
en el caso de que el arrendador hubiese renunciado a su derecho a -
enervar, por anticipado, el plazo de tres meses deberé contarse a —

partir del momento en que el arrendatario efectue la notificacién OS).

La valoracién de las mejoras Gtiles efectuadas en la fin-—
ca con consentimiento del arrendatario y que no hayan sido objeto -
de elevacién de la renta, deberén ser veloradas en el momento en -

que se venden, en tanto gue no devenga renta, ya que en este Gltimo

(7)) Artfculo 62 del Decreto de 17-12-54.,

(8) Artfculo 98-1 del Reglamento.
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caso su capitalizacién incluye el valor de renta de las mejoras rea—

lizadas,

Sobre este particular, Paz Sueiro (79) destaca como expre-
sifn defectuosa la de que las mejoras (tiles "no hayan dado lugar a
la elevacién de la renta" y que debe entenderse "porque no se tengan
en cuenta en la cgpitalizacién de la renta". En cualgquier caso, es -
evidente la intencifin del legislador, si se incluye en la renta capi
talizable no podré tenerse en cuenta para adicionarlo como valor de
la mejora Gtﬁl y, en el caso contrario, sf{ podré sumarse al valor de

capitalizacién,

Es importante sefialar que deben considerarse mejoras Gti—
les las que se hayan efectuado por el arrendador, por orden judicial,
sin modificacién de renta (80), coincidiendo con el criterio antes —

expuesto,

Si las mejoras en la finca han sido hechas por el arrenda-—
tario, no deben tenerse en cuenta para fijar el precio, ya que eran

de su propiedad anteriormente y, en su caso, habrfan sido indemnizadas

(79) Obra citada, pé&g. 120.

(80) Artfculo 97-22 del Reglamento.
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si se hubiese resuelto el contrato vigente B1).

Son mejoras Gtiles aguellas gque sin ser imprescindibles pa
ra conservar la finca aumentan su valor y la fertilidad de la tierra,
como obras de saneamiento, defensa, regadfo, o cualquier otra que -
produzca un aumento de la produccién de la finca o de su valor, -
correspondiendo a los Tribunales determinar &ste, en el caso de no -

existir acuerdo entre las partes interesadas B82).

22,2.~ Tasacién contradictoria

En el caso de que la valoracién de la finca se realice por
tasacibn contradictoria tenemos que considerar que la opcién por es-
te sistema corresponde al arrendatario y que el arrendador s6lo excep
cionalmente puede solicitarla si previamente ha renunciado a su dere
cho a enervar el acceso B3). Esta tasacién puede realizarse en pri—
mer término por mutuo acuerdo entre las partes y, en caso contrario,

por tasacién judicial, previc informe de los Servicios Agronfmicos -

/1) Artfculo 22, Ley 15-3-35 y 22-5 del Reglamento

B2 Artfculo 20, Ley 15-3-35 y 20-3 y 5 del
Reglamento

B3 Artfculo 5, Ley 15-7-54 y 101-10 del
Reglamento



- 115 ~

de la provincia (84).

Sefiala Paz Sueiro @5) gque hasta el dfa 17 de Julio de 1956
podfa el arrendador exigir la tasacién contradictoria en virtud de -
1lo dispuesto en el Artfculo 52 de la Ley y 101-9 del Reglamento, en
el plazo de treinta dfas a partir del momentoc en que el arrendatario
le notifique su deseo de acceder a la propiedad. Asimismo distingue
entre la eleccién del sistema por el arrendador o por el arrendata—
rio, pero en realidad no existe ninguna diferencia entre quien haga
uso del mismo, ya que el sistema de tasacién debe de hacerse a tra—
vés del procedimiento establecido en el Artfculo 51-42 del Reglamen—

to vigente.
Para efectuar la tasacifn se deberén tener en cuentas
a) Los rendimientos econémicos de la finca, y

b) Los precios medios de venta de otras fincas arrendadas,

de la misma localidad y que tengan "caracterfsticas anfilogas".

Como puede observarse, del valor total de la finca parece

B4 Artfculo 101 del Reglamento.

B5) Obra citada, p&g. 89.
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debe deducirse el correspondiente al arrendamiento para obtener por
diferencia el velor efectivo real del inmueble para su propietario

en aquel momento.

A este precio deberén adicionarse los aprovechamientos no
incluidos o las mejoras no comprendidas en la renta, en la forma -~

que se ha indicado anteriormente.

22.3,~ Falta de pago

Especial importancia tiene la falta de pago o consigna— -
cifn dentro de los plazos establecidos ya que reiterada jurispruden
cia del Tribunal Supremo establece la caducidad o el decaimiento -

del derecho de acceso (8§.
La omisiSn del pago produce los siguientes efectos (87:
EN RELACION CON EL ARRENDATARIO:

a) En primer lugar perderé el derecho a adguirir la pro—

piedad,

(88 Sentencias de 30 de Septiembre de 1954 y 18
de Mayo de 1959, entre otras.

(87 Artfculo 8 del Decreto 17-12-54 y 98-3 del
Reglamento.
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b) Se resuelve inmediatamente su contrato de arrendamiento
una vez vencido dicho plazo de pago, es decir, sin esperar al venci-

miento de la prérroga legal establecida.

c) E1 arrendatario vendr&, ademés, obligado en su caso a
reembolsar al arrendador el importe de las costas del juicio en las

gue 8ste hubiese sido condenado,
EN RELACION AL ARRENDADOR

El incumplimiento de lo convenido por parte del arrendata-
rioc le permite disponer libremente del predio para su cultivo direc-

to o para arrendarlo a otro colono.

22.4.- Pego _de finca hipotecada

Podemos considerar como un caso especial el de pagar el ac
ceso a una finca sobre la que esté constituida una hipoteca, en cuyo
caso no cabe duda de la aplicacién del Artfculo 104 de la Ley Hipote
caria, asf como del Artfculo 118 en el gue se prevé la asuncién por
parte del comprador de la deuda del vendedor con la conformidad téci

ta o expresa del acreedor hipotecario.

En el caso de que el arrendatario retenga el precio de la
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hipoteca y &sta continuase siendo satisfecha a su vencimiento por el
arrendador—propietario, no cabe dude de que éste se subroga en el lu
gar del acreedor hasta que el arrendatario reintegre el importe to—

tal retenido,

En este sentido se define Soto Nieto (B8) y Paz Sueiro (g9)
siguiendo el criterio de Roca Sastre B0) de que el Artfculo 118 de -
la Ley Hipotecaria referido a la compraventa es aplicable a todos -
los casos de trasmisifin onerosa del inmueble sujeto a garantfa hipo-
tecaria. Por nuestra parte estamos totalmente de acuerdo y nos pare-
ce que el ejercicio del derecho de acceso es un caso claro de compra
venta de fincas y al que es aplicable la legislacién general sobre -
la materia. En relacién con la asuncién de la hipoteca, resulta lo -
més aconsejable, dadas las caracterfsticas de esta compraventa y la
conveniencia de finalizar cuanto antes el pago aplazado de la finca

adguirida,

B8) Obre citada, p&g. 461.
B9) Obra citada, p&g. 125.

60) Derscho Hipotecario — Barcelona, 1968.
Tomo IV - 18, p&g. 330 y siguientes.
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4,3.,~ Elementos formales

Consideramos como elementos formales el preaviso al arren-

dador y el procedimiento establecido,

3.1.~ Preaviso

El arrendatario tiene la obligacidén de notificar directe-
mente al propietario o propietérios afectados su deseo de hacer uso

del derecho de acceso a la propiedad (9]).

Aun cuando en la Ley creadora del derecho no se especifica
de forma concreta la manera de hacer esta notificacién, se encarg6 a
los Ministerios de Justicia y Agricultura el desarrollo de la misma,
habiéndose establecido postericrmente en Decreto de 17 de Diciembre
de 1954 gue la notificacién se efectde por acta nétarial de forma -
que no quepa ninguna duda de la realidad de la notificacién, como -
gqueda establecido en Sentencia del Tribunal Supremo (92 por lo que,
de acuerdo con lo especificado en dicha Sentencia, cualquier otra ng

tificacifn, inclusoc la realizada en acta judicial conciliatoria, ca—

©1) Artfculo 32, pérrafo 12 - Ley 15-7-54 y 96~1
del Reglamento.

©3 sentencia de 11 de Febrerc de 1957.
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rece de valor ya qUe, conforme al Artfculo 42 del Cédigo Civil, son

nulos los actos ejecutados contra lD‘diSpUBStD en la Ley.

El valor de la notificacidn se resalta como consecuencia
de la doctrina del Tribunal Supremo en relacifin con los arrendamien—
tos urbanos que siguiendo a Paz Sueiro B3 creemos aplicables a nues

tro caso,

Segiin las Sentencias de 2 de Julio de 1951 y 19 de Enero -
de 1952, la notificacién efectuada por el arrendatario de un local -
manifestando su decisién de traspasar tiene la categorfa de un acto
propio, que‘una vez realizado no puede dejarse sin efecto, sin el -

consentimiento del arrendador.

En el caso de ejercicio del derecho de acceso, la notifica
cifn al propietario inicia un proceso que no puede ya paralizarse -
salvo gue éste preste su conformidad en virtud de la posibilidad de

renunciar que le concede el Artfculo 9 de la Ley.

- (83 Obra citada, pfg. 169.
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31,1,- HEQUiSitDS

El Preaviso o notificacién tiene que reunir los siguientes

requisitos (94):

12,~ E1 prop6sito del arrendatario de acceder a la propie-

dad,

22,~ E1 compromiso de cultivar directa y personalmente la
finca por un plazo mfinimo de seis afios, conservando durante ese -
tiempo la propiedad. Se corresponde esta exigencia con el Artfculo 79
de la Ley que impone tales obligaciones al arrendatario que adquirie
se la propiedad, pudiendo el arrendador, en caso de incumplimiento,
solicitar la anulacién de la transmisién y disponer libremente de la

finca.

32,— Debe especificarse si opta por el sistema de capitali
zacién establecido en el pérrafo primero del Artfculo 32 de la Ley -
de 15.de julio de 1954, o si se acoge al de tasacién contradictoria

sefialado en el pérrafo segundo del Artfculo 52 de la misma Ley. Aho-

(94) P&rrafo 6 del Artfculo 96 del Reglamento
y Soto Nieto - Obra citada, pég. 432.
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ra bien, como el arrendador, puede dentro del plazo de dos afios con-
tados a partir de la publicacifn de la Ley de 15 de Julio de 1954, -
renunciar al derecho de enervar el acceso del arrendatario a la pro-
piedad, pudiendo en consecuencia, exigir que la fijacién del precio

se haga mediante tasacién contradictoria, el Gltimo inciso del pérra
fo primero del Artfculo 52 del Decreto, dice que no habré lugar a es
ta opcién del arrendatario cuando el arrendador le hubiere notifica~
do notarialmente con anterioridad su decisiéin de renunciar al dere—

cho de enervar y de acogerse a la mencionada forma de tasacién.

42,~ Asimismo deberi expresarse en la notificacidén el com-
promiso de satisfacer al propietario, cuando fuese procedente, las -
cantidades que se previenen en el pérrafo segundo del Artfculo 32 y
en el Gltimo del Articulo 62 de la Ley de 1954, referente a las mejo
ras Utiles y a las indemnizaciones correspondientes a los aprovecha—
mientos no principales reservados por el arrendador o a cualesquiera

otros bienes no comprendidos en el arriendo.

La falta de uno de estos requisitos haria ineficaz la noti
ficacién, por lo que parece del mayor interés cumplimentarlos en to-

dos sus extremos,
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31.2.~ Representacién del propietario

Cuando el propietario es una persona fisica o juridica con
un domicilio claramente determinado, no surge ninglin problema en -
cuando a la notificacién a realizar, més, en otros casos puede susci

tarse dudas de importancia.

Cuando el arrendador sea una persona juridica -que no cons
tituya entidad de carécter pdblico u oficial, pues en ese caso ni -
proceden prérrogas ni derecho de acceso- habré que examinar en cada

caso concreto guien ostenta la representacién de la misma.

Traténdose de sociedades civiles, los Artfculos 1.669 y
1.697 del Cédigo Civil contienen normas especiales sobre fincas, pac

tos y representacién que habr& que tener muy en cuenta (99.

En el caso de copropiedad, si no tuviese ninguno de los -
condominos apoderamiento expreso de los restantes, ostentando su re-—
presentacién, la notificacifn deber& practicarse a todos los copro—

pietarios; como dice Garcfa Galén (96, "cuando el propietarioc sea -

©9 Paz Sueiro, p&gina 176, obra citada.

06 Obra citada, p&g. 914.
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una comunidad, la accién debe dirigirse necesariamente contra todos
los condominos, puesto que a todos afectarfa igualmente la pérdida
del inmueble"; una vez hecha la notificacién en forma, las decisio-
nes que la comunidad adopte en orden a acceder o a enervar el dere-
cho, o bien en cuanto al sistema a seguir para la determinacién del
precio o indemnizacién, etc., habrén de tener en cuenta las reglas

que el Cédigo Civil contiene en orden a la comunidad de bienes.

Puede suceder, que cuando se intente acceder a la propie-
dad, sea desconocida la persona subrogada en los derechos del arren
dador y a quien ha de dirigirse la notificacién, en cuyo caso, y a
fin de gue el derecho del arrendatario no se vea decafdo, podréd -

practicarse aquella por medio de edictos.

En el caso de propietario ausente en ignorado paradero y
gue no tuviese administrador de sus bienes, Paz Sueirc (©7 se incli-
na por la designacién de un defensor judicial que le represente con
todas las facultades necesarias, hasta llegar a feliz término la -
trasmisién solicitada. Este extremo nos parece que requiere alguna -

~ puntualizacién ya gque si existe un contrato de arrendamiento vigente

©7) Obra citada, p&g. 172.
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y €l arrendatario est& abonando puntualmente la renta, no parece po-
sible ese supuesto. Si no esté al corriente en el pago de la renta

no tiene derecho al uso del derecho de acceso, luego s6loc cabe pen—
sar en la posibilidad de que esté consignando las rentas en el juz-
gado a disposicién del arrendador, en cuyo caso si se podré dar este

supuesto.

Puede presentarse un caso de coincidencia del aviso del -
arrendatario con la notificacifn del arrendador recabando el cultivo
directo y personal de la finca (8), en cuyo caso, por tener éste ca-
récter preferente no ha lugar a la tramitacién del preaviso. Por el
contrario, si este preaviso tiene fecha anterior, el propietario ha
perdido su opcién y s6lo tiene derecho a conservar la finca practi—
cando el derecho de enervar el acceso a la propiedad, que se estudia

r4 més adelante,

Tiene interés sefialar que la notificacién hecha cuando ya

han empezado a correr esos seis meses no produce ningtn efecto.

Es decir, que la notificacién deberé hacerse dentro de los
seis primeros meses del afio agrfcola correspondiente para que tenga

validez,

68 Artfculo 95 del Reglamento.
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3.2.~ Procedimiento

Iniciado el procedimiento con la notificacién del arrenda—

tario, tenemos que considerar las siguientes fases:

12.- Preaviso del arrendatario,

22,-~ Contestacifn del arrendador.

2.1l.~ Expresa, Con avenencia, u optando por enervar -

el derecho de acceso.

2.2.— Técita. Sin contestacién —-supone la renuncia

al derecho de enervar-.,

32,.,- Pago del precio,

49,- Formalizacifn de la transmisifn, y en cualguier momen

to del proceso.

5¢,- Contencioso,

Estudiado ya el primero en el punto anterior, pasamos a la
contestacifn del arrendador donde sefialamos una primera fase volunta

ria en la que una vez recibido el preaviso o notificacién del colono,



- 127 -

si al arrendador le constase el derecho que asiste a aquél para acce
der a la propiedad y, por otra parte, no pretendiese enervarlo, lo -
m&s aconsejable es que se pongan inmediatamente de acuerdo ambas par
tes interesadas y que, sin més trémites ni gastos, convengan sobre -
el precio a satisfacer y den realidad al derecho del arrendatario, -
ya que, conforme gl pérrafo segundo del Artfculo 92 de la Ley, tie—
nen prevalencia los pactos de los interesados sobre las normas lega—
les; es voluntad de la Ley, al decir de Lamo de Espinosa, gue "el -

diflogo preceda a la accién" ©9).
Las alternativas que podemos considerar son las siguientes:s

l2.- E1 arrendador se aviene a consentir el acceso a la -
propiedad del arrendatario de forma expresa o técita, no contestando
a la notificacién, y acepta la férmula de valoracifn de la finca ele

gida por éste, capitalizacién o tasacién contradictoria.

Procede el paso a la fase siguiente del proceso pagando el
precio dentro del plazo de tres meses a partir de la contestacién o
de cuatro en caso de silencio y formalizando la transmisifn de la -

finca,

(99 Obra citada, pég. 122.
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22,~ E1 arrendador coqsiente el acceso, pero al renunciar a?
su derecho a enervar anticipadamente opta por la tasacién contradicto
ria., Este acuerdo deberé notificarse notarialmente al arrendatario -
dentro de los tréinfa dfas siguientes al de la fecha en que éste le -
hubiera manifestado, por medio de notarioc su propfsito de acceder. Es
te derecho se pudo ejercitar hasta el dfa 17 de julio de 1956 por el
arrendador, por lo que de no haber hecho uso del mismo ha decafdo en

su posibilidad de ejercicio, por caducidad (100).

32 ,~ E1 arrendador desea hacer uso de su derecho a enervar
el acceso., Estudiaremos con detalle el ejercicio de este derecho en

el Capftulo siguiente al tratar del derecho de enervar.

49.— El propietario se opone al deseo del arrendatario por
considerar que no reune los requisitos que exige la Ley. Entendemos,
coincidiendo con Garcfa Gal&n y Rodrfguez Solano (101), que debe ob-—
tener una declaraciéfn judicial que le reconozca este derecho a través

del procedimiento establecido en la disposicién transitoria 32. A.

(100) Artfculo 59, Ley de 15 de julio de 1954.

(101) Consideraciones sobre la Ley de 15 de ju~—
lio de 1954 ~ REAS n2. 8 - 1954, pég. 41.



-129 -

norma 32 de la Ley de 28 de Junio de 1940, dado que se trata de un
juicio declarativo en materia de arrendamientos rdsticos. En este -
caso y para evitar las consecuencias desfavorables que pudiesen so—
brevenir parece aconsejable consignar €l valor de la finca obtenido
por cepitalizacién, aun cuando se hubiese optado por el sistema de -

tasacifn contradictoria.

32.1.,~ Contencioso

El precio del acceso deberé ser pagado al propietario en -
los plazos antes sefialados y en caso de no aceptar el pago se deberé
consignar en el Juzgado el valor obtenido por capitalizacién y enta—
blar la demanda correspondiente en el plazo méximo de un mes acompa-—

fiando a la misma el testimonio de la consignacién.

Este Jjuicio puede tratar de fijar las siguientes cantida—

des:
a) E1 importe de la capitalizacién de la renta.
b) Tasacién contradictoria judicial del valor de la finca.

c) Importe de las mejoras a abonar.
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d) Importe de los aprovechamientos no principales, o a bie-

nes no comprendidos en el arriendo.

e) E1 valor a rebajar de las cargas o hipotecas gque pesan -

sobre la finca, etc,

El precio fijado en esta forma deber& ser abonado dentro de

los dos meses siguientes al que quede firme la sentencia.

Por Gltimo, vamos a considerar el procedimiento contencioso
que debe seguirse a falta de convenio entre las partes y que esté re-
cogido en el Decrsto de 17 de Diciembre de 1954 y el Reglamento de 24
de Abril de 1959 -Artfculos 106 a 109- que atribuyen la competencia -
al Juez de 12 Inétancia del luger donde esté enclavada la finca o la

mayor parte de ella.

El procedimiento a seguir creemos que es el general sobre -
arrendamientos rdsticos antes indicado, siendo preceptiva la interven

cién del Letrado y prohibiendo la acumulacién de acciones.

Previa a la demanda es preceptivo un intento de avenencia -
ante la Hermandad Sindical de Labradores y el Juez, tiene amplias fa—
cultades pera impulsar el procesoc que tiene sefialados plazos muy -

breves.



- 131 -

Cabe recursc de apelacién ante la Audiencia Territorial, -
cuando la cuantfa litigiosa exceda de 100.000 ptas. y de revisién an
te el Tribunal Supremo (Sala 62) cuando exceda de 300.000 ptas. en -
la forma y por las causas establecidas con carécter general para los

arrendamientos rdsticos.

32.2.~ Formalizacién de la transmisién

Pasamos a estudiar la formalizacifn de la transmisién que
a falta de norma especifica que la regule entendemos puede realizar-
se por cualguier medio admisible en Derecho., I. Serranc (102) consi
dera el medio idéfneo un acta notarial de notoriedad como férmula, la
m&s garantizada de constatacién de hechos, debiendo inscribir este -

acta posteriormente en el Registro de la Propiedad.

Soto Nieto (103) se inclina por la forma escrita a través
de escritura pdblica o en su defecto actuando el Juez de oficio para

suplir la voluntad rebelde del propietario.

(102) Obra citada, p&g. 819.

(103) Obra citada, p&g. 453.
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Paz Sueiro (104) se lamenta de la falta de una disposicién
similar al Artfculo 26 de la Ley de 31 de diciembre de 1945 sobre -
inscripcién, divisién y redencién de censos en Catalufia que requiere

la formalizacién en escritura pidblica,

Estamos totalmente de acuerdo con la conveniencia de estos
requisitos formales, pero en nuestra opinién, es suficiente el conve
nio de las partés y la entrega del precio y de la cosa. Las Senten—
cias de 29 de noviembre de 1950, de 4 de marzo de 1952, etc. especi-
fican sobre la interpretacién de los Artfculos 1.278, 1.279 y 1.280
del Cédigo Civil, que la falta de forma no priva al contrato de efi-
cacia buando es cumplimentedo por las partes, antes de elevarlo a es
critura pdblica, "Aln cuando se entienda que el Artfculo 1.280 no -
contradice, ni siguiera como excepcién, la norma general del Articu-
lo 1,278, es indudable la importancia del requisito de la forma es—
crita wd probationem" (105), Por ello a sensu contrario, es vélida y

eficaz la transmisidn efectuada,

(104) o0bra citada, p&g. 128.

(105) Sentencia de 17 de enero de 1950.
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3l.5.- Plazo para el ejercicio del derecho de acceso

El arrendatario puede ejercitar el derecho de acceso durante to
do el tiempo de la prérroga establecida en el Artfculo 12 para los contra
tos de arrendamiento protegidos (106) es decir, desde el dfa 12 de octu—
bre de 1954 hasta que finalice la prérroga (107), existiendo dnicamente -
la exigencia de avisar al arrendador como minimo con seis meses de antela

cifn &l término del afio agrfcola correspondiente.

Este plazo gue concede la Ley es un plazo que produce la caduci
dad del derecho por su falta de ejercicio. No juega agui la prescripcién
ya que no existe un derecho nacido contra el que se puede oponer otro, si
no que, durante este plazo que se concede, la accién puede nacer y de no
usarse, caduca, sin que pueda volver a invocarse por las partes. Este de-
recho, como todos los contenidos en esta Ley, tiene un carécter estricta-—

mente civil en su regulacién.

Siguiendo a Soto Nieto (108), tendremos que matizar que aungue

(106) Artfculo 32, p&rrafo 12, Ley de 15 de julio
de 1954,

(107) Como méximo doce afios para los contratos con
renta inferior a 5 @Qm. de trigo. Artfculo

1-19? - Ley 15=7-54,

(108) Obra citada, p&g. 454.



-134 -

se dice que el arrendatario podr& acceder al dominio durante "todo el -
tiempo de la prérroga,” ello no es del todo exacto por dos motivos: en

primer lugar por la limitacién que para determinados arrendamientos supo
ne lo establecido en la Disposicién final del Decreto citado (109), cuan
do dice que "la vigencia de las disposiciones de la citada Ley’de 1954,

normatives del derecho de acceso a la propiedad y del enervamiento de és
te, gueda diferida hasta 12 de octubre de 1956 cuando se trate de fincas
cuya superficie no sea superior a doscientas &reas, computéndose a tal -
efecto, como cuatro éregs cada una de las gue fueren de regadfo", o sea,
gue a los arriendos de predios de superficie igual o inferior a doscien-
tas éreas en secano o0 a cincuenta en regadfo, hasta 12 de Octubre de -
1956 no les serén aplicables las Disposiciones que regulan el derecho de
acceder al dominic y su enervamiento; dado que la renta de estos arrenda
mientos generelmente guerdaré correspondencia con la extensién superfi-——
cial, y que la duraci 6n de las nuevas prérrogas es tanto mayor cuanto -
menor es el canon, este aplazamiento del derecho de acceder no supondré

sensible desigualdad con los restantes arriendos.

El otro motivo por el que juzgébamos inexacta la expfesidn -

(109) Decreto de 17-12-54,
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legal de posibilidad de acceso durante todo el tiempo de la prérroga, es
el de que, debiendo preavisar el colono su propésito, como después vere-
mos, con una antelacién de seis meses al término del afio agrfcola, en el
Gltimo afio de la prérroga s6lo durante los primeros seis meses de ese -
afo podré solicitar el acceso, pues transcurridos los mismos, ya habrén

caducado sus posibilidades de acceder, teniendo tan solo, caso de que -
se den los supuestos necesarios, la posibilidad excepcional que el -

Artfculo 14 de la Ley concibe, y a que mls adelante aludiremos.

El concepto "afio agricola” depende de la costumbre local y no
tiene un valor uniforme para todo el territorio, ya que depende del cii—
ma, clase de cultivo, etc. Sin embargo, podemos sefialar que uno de los -
més frecuentes es el que se inicia el 1 de noviembre y dura hasta el 31

de octubre siguiente (110).

(110) Casas Mercadé ~ Arrendamientos sobre finca
ristica - Barcelona, 1965, pég. S566.
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3.2.~ Derecho del propietario a enervar el acceso
a la propiedad del arrendatario

32.1.~ Introduccién

La contrapartida del derecho creado por esta Ley a favor del -
arrendatario para acceder a la propiedad del inmueble arrendado consiste
precisamente en la posibilidad que se otorga al arrendador para anular -
este derecho oponiéndose al ejercicio de la facultad anterior y resol- -
viendo el contrato de arrendemiento con objeto de disfrutar de la finca
en cultivo directo una vez traﬁscurridos los dos afios agricolas siguien-
tes y pagando una indemnizacién al arrendatario en la cuantfa estableci-

da en la Ley citada (111).

Por consiguiente, el derecho de enervar consiste, por una par—
te en la facultad que se concede al propietario de la finca para conser—
var su dominio y, por otra, en la facultad de recuperar la posesifén di—
recta de la finca extinguiendo el contrato de arrendamiento para dispo—
ner de la finca arrendada, que deberé precisamente ser cultivada directa

mente por el arrendador durante los seis afios siguientes (112).

(111) Artfculo 39, Ley de 15 de julio de 1954 y
101 del Reglamento,

(112) Artfculo 32, pérrafo 32, Ley de 15 de julio
de 1954 y Artfculo 101 del Reglamento.
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32.2.~ Naturaleza juridica

El fundamento jurfdico de este derecho consiste en el reconoci-
miento de la realidad existente en el medio rural de que el arrendamiento
ristico tiende a convertirse en la préctica en un verdadero derecho real
limitado, como consecuencia del cual el valor de una finca arrendada en -
el mercado, a efectos de compraventa, consta de dos partes, de las cuales
una es del propietario y otra del arrendatario, siendo Frecgentes las -
transacciones de tierras en las que aparecen de un lado el arrendador y —
arrendatario y por otro el comprador, distribuyéndose los dos primeros el
precio satisfecho por éste y entregando la finca libre de la carga que su

pone el arrendamiento existente. (Garcfa Galén y Rodriguez Solano) (113).

Serrano (114) sostiene que este derecho es similar al de resce-
te del local de negocios que exige el pago de una indemnizacifn al comer—
ciante y en este caso esta indemnizacién se valora en un importe compren-
dido entre el 15 y el 50 por ciento de la valoraci6n del acceso a la pro-
piedad, en funcifn del momento del pago, de la situacién de la finca y de

la situacifn econfmica del arrendador.

(113) Obra citada, pé4g. 29.

(114) oObra citada, p&g. 822.
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Paz Sueiro (115) lo considera como un derecho subjetivo del -
propietario para extinguir el derecho de acceso y el arrendamiento unien
do el dominio directo y el (til como consecuencia de la "elasticidad" -
del derecho de propiedad, Produce también el efecto constitutivo de crear
la obligacifn del propietario de cultivar la finca directamente por un -

perfodo de seis &fios.

En nuestra opinién, y como consecuencia de la doble finalidad
que persigue, el derecho de enerver el acceso a la propiedad tiene una -
naturaleza jurfdica indefinible, ya que, por una parte, el hecho de de—
Jar sin efecto el acceso es s6lo una excepcién al mismo, pero en cuanto
a la recuperacifn del inmueble, supone una accién de desahucio cue no -
puede realizarse en cualguier momento y queda supeditada, en cuanto a su
ejercicio, al instante en que el arrendatario guiera conseguir la propie

dad de la finca.

Este derecho segln la Sentencia del Tribunel Supremc (116), -
puede supeditarse por el propietario a que tenga efectividad el derecho
de acceso a la propiedad, invocado por el arrendatario por el cumplimien

to de los requisitos que lo hacen viable,

(115) Obra citada, p&g. 212.

(116) Sentencia de 18 de mayo de 1959.
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2.1.- Anflisis del concepto

En realidad, el derecho de enervar es la facultad que tiene el
propietario de la tierra, igual que lo tiene el titular del dominio de -
cualquier otro bien, de rechazar una oferta de compra que le hace un ter
cero, en este caso el arrendatario, advirtiéndole que si insiste en su -
deseo de adquirir la finca se veré en la necesidad de resolver el arrien

do abonéndole la indemnizacién correspondiente.

No obstante el ampuloso lenguaje que se utiliza en estas nofh-
mas, no vemos claro cémo se crea un nuevo derecho en la figura del "ener
vamiento"., Nadie est#& obligado a vender un bien de su propiedad si no lo
desea (y no media el interés y medidas de derecho pdblico) y éste es el
caso del llamado derecho de enervar, La negativa a vender gque puede dar
lugar a que el arrendatario esté& conforme o que guiera insistir en su -
oferta. En el primer caso, la situacién sigue igual que antes y, en el -
segundo, 1o que el arrendatario realmente desea es la rescisi¢.: del con-
trato y el percibo de la indemnizacién correspondiente. Ademés, surge la
obligacién, teérica, del cultivo directo (no el personal) de la tierra -
por el propietario durante seis afios, que parece tiene un carécter san—
cionador por no haber querido ceder la propiedad de la finca al arrenda—

tario.
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Como vemos, cuando el propietario hace uso de su derecho a eneg
var el derecho de acceso del arrendatario, lo que hace es rechazar una -
oférta de compra, porque no le interesa vender en ese momento o porque no
est8 conforme con las condiciones. No nos importa a efectos de nuestro -
anflisis. Y entonces la Ley le sanciona por no querer vender y le obliga
a resolver el contrato de arrendamiento y cultivar directamente la tierra
durante seis afios, pero s6lo en el caso de que el arrendatario lo exija o
&1 quiera hacerlo porque si los dos estén conformes la situacién sigue -

igual que antes de iniciarse el procedimiento.

Por ello, nos inclinamos a pensar que no existe un nuevo derecho
sino la facultad del propietario de conservar su dominio ante una oferta
que no le interesa. E1 posible desahucio parece que seré una nueva facul-
tad que se concede al arrendador por si el arrendatario insiste en su pre
tensifn de acceder a la propiedad, Sin embargo, seguiremos utilizando el
concepto de derecho a enervar para usar los conceptos y lenguaje habitua—

les de los estudiosos de este tema y de las normas que lo regulan.

32,3.~ Contenido

3.1.~ Elementos personales:

l.1l.~ Sugeto activo

El sujeto activo de este derecho es el propietario, persona -
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fisica o jurfdica, considerando como tal al que tiene la facultad de dis-

posicifn de la finca, cualguiera que sea la fecha de su adquisicién (117).

En el caso de que la finca pertenezca a dos o més propietarios
con porcibn individualizada sobre la misma, parece que el derecho de ener
vear corresponderé a todos los propietarios conjuntamente, excepto en el
caso de gue sean fincas perfectamente diferenciadas y con contrato de -~
arrendamiento separado, en que creemos se podré hacer uso del derecho por
-separado sin contar con los dem&s propietarios y aun cuando &stos no ha—

gan uso de este derecho,

Por el contrario, si la propiedad pertenece en proindiviso a va
rios duefios, teniendo en cuenta que se trata de accién que lleva consigo
no s6lo el retorno de la propiedad del inmueble,sino que obliga al pago -
de una indemnizacién importante en relacién con el valor de la finca, y -
obliga al cultivo directo de la finca, parece gque un comunero s6lo no pue
de llevarlo a cabo por sf mismo si no es mediante la autorizacién de la -
mayorie de los partfcipes, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo

398 del Chldigo Civil.

Ahora bien, si un conduefio quiere impedir el acceso abonando -
€1 solo la indemnizacién correspondiente, parece posible, de acuerdo con

la interpretacifn jurisprudencial existente, que esté legitimado para -

(117) Artfculos 101, 104, 105, 106 y 107 del
Reglamento.
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hacerlo teniendo siempre en cuenta que se trata de recabar la finca para

cultivarla directamente.

En contra de esta opinién Paz Sueiro (118) sostiene que no es
posible un enervamiento parcial por ser incompatible el cultivo "“directo"
de la parcela como propietario con el cultivo "personal y directo" que -
le corresponde como arrendatario. No entendemos bien esta imposibilidad,
ya que la ley lo que pretende siempre que sea posible‘es en primer térmi
no el cultivo directo y personal y, si esto no es posible, el cultivo qi
recto, por lo que al acceder el arrendatario a propietario en comunidad
tendré la obligaciﬁn de arrendatario que serfa prioritaria sobre la de -
propietario de segundo grado. Por otra parte, parece posible la existen-
cie en la misma persona de la cualidad de copropietario y arrendatario
(119) por 1o que no deberfa existir ninguna dificultad en pasar de arren

datario a copropietario,

1.2.~ Sujeto pasivo

El sujeto pasivo de este derecho seré siempre el errendatario

que haya notificado, en la forma establecida, al propietario su deseo de

(118) Obra citada, p&g. 217.

(119) sS. de 2 de julio de 1926 y 14 de marzo de
1953,
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acceder a la propiedad de la finca arrendada (120).

En el supuesto de que el inmueble esté siendo explotado de for-
ma solideria por verios arrendatarios, el derecho de enervar la accién de
beré ejercitarse contra todos ellos para no romper la unidad del contra—
to, aunque el propietario cumpliré suficientemente con dirigirse contra -
la persona que le hubiese hecho la notificacifn notarial previa al acceso
a la propiedad (Garcfa Galén y Rodrfguez Solano) (121). Sin embargo, al -
poder provocar esta accifn, la resolucién del contrato, parece que lo ade
cuado serfa dirigirla contra los titulares del arrendamiento conjuntamen-—

te para que tengan ocasifn de defender la posible lesifin de sus intereses.

3.2.— Elementos reales:

Consideramos como elementos reales de este derecho de enervar,

la finca y el precio,

Esta accifn tiene que recaer sobre la totalidad de la finca cu—

ya propiedad pretende adquirir el arrendatario que haya realizado la -

(120) Artfculo 10 ~ Decreto 17 de diciembre de 1954 y
Artfculo 101-2 del Reglamento,

(121) oObra citada, p4g. 47.
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notificacién sin que sea posible separarla en parcelas determinadas, ya -
gue no puede romperse la unidad contractual, ni permitirse que la accién -
de acceso a la propiedad se reduzca a una parte improductiva o de explota=-
cién antieconémica del inmueble arrendado con el consiguiente perjuicio pa

ra el cultivo.

La dnica consideracién que podemos hacer es que a efectos de es—
te derecho las fincas se clasifican en de regadfo, enclavadas en zonas hi-
medas o de secano, sirj gue existan normas para considerarlas de cada cla—
se, por lo que entendemos gue serén los Servicios Agronémicos los que ten-
drén gue definir la calidad de la finca en caso de falta de acuerdo, pre—

via peticién del Juez, al gue corresponderé la decisién.

Siguiendo el criterio de Paz Sueiro (122) nos remitimos a lo di-
cho en el derecho de acceso por tratarse de la misma base fisica de ejerci

cio de un derecho,

2.2.= Precio

En opinién de Paz Sueiro (123) el precio o indemnizacién que de~

be satisfacer el propietario debfa corresponder a dos conceptos distintos;

(122) Obra citada, p&g. 218.

(123) oObra citada, p&g. 218,
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el primero serfa la valoracifn de la extincién del derecho de acceso y el
segundo la indemnizacién por la extincién del contrato de arrendamiento.
La primera serfa invariable en su cuantfa y la segunda descendente en fun

cibn del tiempo que le quede de vida &l contrato de arrendamiento.

S5in embargo, al no distinguir entre estos conceptos y hablar -
dUnicamente de una dnica indemnizacién, debemos entender que el legislador
ha querido simplificar los conceptos unificando los dos en una sola cuan—
tia, o guizé que no concede ninguna indemnizacién por la pérdida del dere
cho de acceso y sf dnicamente por la resolucién del contrato, moduléndose

en funcifén del tiempo transcurrido en la prérroga legal.

Esta indemnizacién seré independiente de cualgquier otra gue por
mejoras o labores realizadas fuera procedente en aplicacién de la legisla
cién general de arrendamientos rdsticos (124), Esta aclaracién, ain cuan-
do podfa considerarse innecesaria, refleja la especial consideracifin que

quiere darse a la misma,

Esta indemnizacién que el propietario debe pegar al arrendata—
rio oscila entre el 25 y 50 % de la cantidad que por capitalizacién de la
renta deberia satisfacer el arrendatario para ejercer el derecho de acce-

so a la propiedad,

(124) Artfculo 101, pérrafo 8 del Reglamento.
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Cuando el arrendatario ejercite su derecho de acceso a la propig
dad durante €l primer afio de la primera prérroga legal, es decir, de 19 de
octubre de 1954 al 30 de septiembre de 1955, esta cantidad seré equivalen-
te al S0, al 45 o al 40 % del importe que el arrendatario deba satisfacer
para la adquisicién de la finca, segiin se trate de finca enclavada en zona
de regadfo, himeda o de secano. La falta de precisién de esta norma ha si-

do comentada por todos los tratadistas que la han estudiado (125).

5i se hace uso de ese derecho durante el segundo o sucesivos -
afios de las prérrogas, es decir, después de 12 de octubre de 1955, esta in
demnizacién se rebajaré en funcifn de los afios retrasados, segiin el cocien
te que resulte de dividir el 25, 20 6 15 % (fincas de regadfo, hdmedas o -
de secano)vpor el ndmero de afios de la prérroga, menos uno, gue correspon—
da al arrendamiento, multiplicando el cociente antes obtenido por el ndme-

ro de afios retrasados, del valor total de la finca (126).

Estesistema de valorar la indemnizacién parte siempre de un mini

mo, el 25 % para regadfo o el 10 % para secano que habré que pagar siempre

(125) Soto Nieto, obra citada, p&g. 510.
Garcfa Royo, obra citada, pég. 402.
Paz Sueiro, obra citada, p&g. 220.

(126) Soto Nieto utiliza la férmulad =p t _ (a-1)
. ’

siendo d la deduccién por afio, p eiogrecio
de acceso, t el tanto por ciento y ael ndmero
de afios de la prérroga (obra citada, p&g. 511).
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al érrendatario cuando se rescinda el arrendamiento aunque sflo quede un

eiio de prérroga. En opinién de Casas Mercadé (127) es posible continuer —
dadU;iendo después de la primera prérroga legel, pero en cualgquier caso -
el afio ﬁltimq d91 arriendo siempre gqueda para pegar la cantidad antes in—
diceda. Aun cuando no existe ningln indicio ni otro antecedente que con—
sultar podrfamos pensar que era una valoracién por la pérdida del derecho
de acceso, siendo la parte fraccionable la gue corresponderia el ejerci—
cio del arriendo, o'también en un especial sistema de veloracifn que atri
buya su valor’minimo a la indemnizecifn por la rescisién del contrato en

31 Gltimo afio de sy vigencia y ﬁue lq'va aumentando anualmente hasta el -
tope méximo del 80, 40 6 25 % antes sefialado cuando se ejerce en el bri-#
mer afio de vigencia de la prérroga., Por nugstra pérte nos inclinemos a -
pensar en esta segunda elternativa que nos parece coherente con las dispg
siciones dictadas para indemnizar la resolucién de los arrendamientos de '

aprovechamientos genéderos o forestales, etc., en el mismo reglamento.

22.1.~ Excepciones

Sin embargo, por excepcifn y como una medida a favor del peque-—

fia propietario sin otros recursos, en el caso de que el arrendador no tu-

(127) Casas Mercedé - Obra citada, pég. 589.
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viese por todos los conceptos ingresos anuales superiores al importe de -
40 Gm, de trigo en el momento gue tenga que hacer useo de su derecho de -
enervar, la indemnizacién seré siempre equivalente al 25 % de la cantidad
que el arrendatario deberia pagar para hacerse duefio del inmueble., Esta -
misma cuantfa es la sefialada cuando se trate de fincas en las gue existen
edificaciones habitables que se hubiese reservado el propietario, respec-—
to de las parcelas arrendadas que lindan directamente con - s edificios

(128).

Es curioso sefialar que Paz Sueiro (129) emplea el término de -
propietario protegido para sefialar estos casos, recogiendo las ideas ya -
expuestas por Garqia Royo (130) que destaca que para determinar los ingre
sos deben de tenerse en cuenta tan sflo les del arrendador prescindiendo
de los gque tengan los familiares que convivan con 1, También surge el -
problema de especificar qué periodo anual debe de computarse a estos efec

tos partiendo del momento de enervar (Garcfa Royo (131) y Boto Nieto (132))

(128) Artfculo 101-4d del Reglamento.
(129) Obra citada, p&g. 222.
(130) " " pég. 402.
(iBl) " " pég. 403,

(132) " " pég. 516,
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que recoge Paz Sueiroc (133) que distingue entre afio natural, afio agrfcola
y afio anterior al dfa de enervamiento inclinéndose por esta Gltima alter-
nativa, En nuestra opinién se trata de un beneficio gue la ley otorga al

propietario que no posee bienes de. fortuna habitualmente y en ese sentido
puede servir cualquier perfodo, siempre que no haya existido un cambio en
su situaciﬁn por haber venido a mejor fortuna, circunstancia gue sélo po-
dré apreciar discrecionalmente la auteridad jﬁdicial. Otra interpretacién
‘creemos que nos llevarfa a provocar la transmisifn a terceros de sus bie-
nes para simular pobreza en el perfodo a considerar, con el consiguiente

fraude al arrendatario,

' Entendemos que las cantidadesique el arrendatario debe abonar -
para la aedquisicién de la finca arrendada por razén de mejoras .itiles y =
el valor de bienes no comprendidos en el contrato, no juegan al efecto de
determinar la indemnizaciﬁ& que debe abonar el propietarioc al arrendata—
rio, pues tales sumas no encajan en lp que puede considerarse valor de la

finca ‘a efectos del uso de este derecho (134).

22.2.~ Pego _de la renta

Una vez ejercitado el derecho y durante los dos &fios de prérro—

(133) Obra citeda, p&g. 224.

(134) Artfculo 97 del Reglamento.
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ga del contrato el arrendatario tendré& que abonar la renta al arrendador
en los plazos contractuales, sin que se puedan compensar estas sumas con
las que corresponde pagar en concepto de indemnizacién que no son todavia
obligaciones exigibles y son independientes ademés el derecho de enervar
y la relacién contractual arrendaticia que perviwe todavia durante dos -

afios més (135).

Entendemos que esta permanencia de dos afios sflo procede en el
caso de que el contrato de arrendamiento tenga un perfodo de vigencia su-
perior, bien por su contenido o por la aplicacién de una prérroga legal,
ya que de finalizar este plazo no creemos que pueda ampliarse su vigencia

por este precepto.

En caso de que no exista conformidad en la fijacién del precio
y no hubiese recafdo sentencia dentro de los dos afios, el propietario -
tieng la obligacifn de consignar en el Juzgado una suma equivalente al -
50 %, en el plazo de los tres meses siguientes, del resultado c: la capi-
telizacién de la renta, de la cual seré entregada una mitéd al arrendata-—
rio que estaré obligado a abandonar la finca y cuando recaiga sentencia -

firme sobre el ejercicio del derecho de enervar, ei arrendataric puede -

(135) Artfculo 13, Decreto 17 de Diciembre de 1954 y
101-5 del Reglamento.



- 151 -

exigir que se le complete el pago del importe total de la indemnizacién -

que judicialmente se fije (136).

€l propietario o, en su caso, el Juzgado tiene la facultad de -
deducir las rentas vencidas y no satisfechas por el arrendatario, con ob-—
jeto de evitar otro juicio posterior para reclamar este importe, permi- -
tiendo deducirlas de la indemnizacién que tiene que percibir el arrenda—

dor (137).

3.3.~ Elementos formales:

Consideramos como elementos formales del derecho de enervar la
notificacién al arrendatario y el procedimiento que debe seguirse para -

conseguir sus objetivos,

3.1.~ Notificacién

Ante el silencio de la Ley sobre los requisitos que debe cum—
plir la notificacién, el Reglamento especifica que esta notificacién debe

ré realizarse necesariamente a trav8s de notario (138) con objeto de -

(136) Artfculo 101, pérrafo S5-b del Reglamento,

(137) Artfculo 13 - Decreto 17 de diciembre de 1954
y 101-6 del Reglamento. ‘

(138) Artfculo 10 - Decreto 17 de diciembre de 1954
y 101-2 del Reglamento.



- 152 ~

evitar los grandes inconvenientes que producirfa en la préctica de las re-
laciones jurfdicas entre los propietarios y arrendatarios cualguier otro -
sistema de notificacién, privando de validez, incluso a la notificacién =

reelizada en acto conciliatorio (139).

Es interesante sefialar la gran importancia gue tiene el precisar
el momento dé la notifieacién, ya que en distintas ocasiones se resalta -
que para el ejercicio de los derechos se tendré en cuenta lnicamente el mo
mento de la notificacién, sin que sea posible otorgar vaelidez a cualquier

otro sistema que de conocimiento a los interesados afectados.

La notificacién deberé contener, o bien la conformidad con la ce
sién de la finca o, por el contrario, la comunicacién de gue se va a ejer—

cer el derecho de enervar.

Como antes indicamos, en el caso de abstenerse de contestar a la
notificacién del arrendatario, se entiende que renuncia a su derecho de -
enervar, por presuncién legal de su intencién a falta de manifestacién ex—

presa,

La notificacién deber& hacerse al arrendatario o arrendatarios

(139) Artfculo 101 del Reglemento, pérrafo 29,
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gue hayan notificado su deseo de acceder a la propiedad y precisamente en

€l lugar de su residencia.

En el caso de una pluralidad de arrendatarios que quieran acce-
der a la propiedad, la notificacién debe hacerse, en opinién de Soto Nie-
to (140), a todos agquéllos individualmente a menos que uno de ellos tenga
la representacifn de la comunidad. Opina este autor, que en este supues—
to, la forma més adecuada seré la del acto conciliatorio, ya que de esta
forma se podrfa verificar la notificacién en un solo acto, con el consi—
guiente ahorro de tiempo, pero aln reconociendo estas ventajas no cabe du
da que el legislador ha impuesto precisamente y como forma exclusiva la -

notificacifn notarial para este acto,.

En opinién de Casas Mercad§ (141), la notificacién no puede ser
condicional ni subsidiaria, por lo que resultaré nula siempre que no sg -
limite a la aceptacién pura y simple de las éondiciones expuestas por el
arrendatario, Sin embargo, la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de me—
yo de 1999 sostiene que ninguna disposicién se opone a que el arrendador

supedite la facultad de enervar a que el derecho de acceso tenga efectivi

(140) oObra citada, p&g. S06.

(141) oObra citeda, p&g. S586.
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dad por el cumplimiento de los requisitos que lo hacen viable, por lo que
a nuestro juicio esta notificacién al arrendatario, optando por enervar,
puede efectuarse de forma condicionada, y asimismo puede condicionarse su

ejercicio en el caso de una demanda contenciosa (142).

3.,2.~ Procedimiento

Si el derecho de enerver prospera, el contrato de arrendamiento
se resuelve al finalizar los dos afios agrfcolas siguientes al &fio de la -

notificacién del arrendador.

Por consiguiente, para que el contrato se extinga, es necesario:

19,~- Que transcurra el afio agrfcola en que se lleva a cabo la -

notificacién,

22.~- Que una vez transcurrido este afo, pasen dos afios egrico—

las més, y
32,~ Que el arrendatario haya percibido la indemnizacién.

Cumplidos estos tres requisitos, el arrendador puede recuperar

la posesibn efectiva de la finca, expulsando al arrendatario en el caso -

(142) Paz Sueiro - Obra citada, p&g. 233,
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de que se niegue a abandonar la finca (143).

Esqueméticamente el procedimiento puede sintetizarse en la for-

ma siguiente:
12) - Presupuesto procesal - Preaviso del arrendatario.

22) - Notificacién notarial comunicando el propésito de enervar

el acceso a la propiedad.
32) - Conformidad del arrendatario.
42) - Pago de la indemnizacién,
52) - Recuperacién de la finca para su cultivo directo.

62) = Contencioso~ en cualquier momento del trémite, bien para
calificar la finca o para determinar la cuantfa de la in-

demnizacién,

Es obligacifn del arrendador cultivar en forma directa la finca
durante un plazo mfnimo de seis afios, Se sefiala la diferencia de que en -

tanto que el arrendatario debe cultivar en forma directa y personal, el -

(143) Artfculo 101 del Reglamento.
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arrendador dnicamente esté obligado moralmente a no transmitir la finca, =
puesto que debe cultivarla en forma directa, pero al no estar expresamente
prohibido creemos que subsisten estas obligaciones en caso de transmisién

del dominio,.

Aun cuando no esté expresamente indicado en las normas legales -
no cabe duda, a nuestro juicio, de la posibilidad de transmitir la propie-
dad, confirmada por la Sentencia del Tribunal Supremo de 27 de mayo de -
1947 que seriala no existe disposicifin legal alguna que impida el arrehda—
dor gque ha reclamido la finca para su cultivo directo, enajenarla, debien—

do el adquirente continuar el cultivo directo,

El incumplimiento de estas obligaciones o del pago de la indemni
zacién origina la pérdida del derecho, salvo acuerdo en contra de los inte
resados, es decir, que el incumplimiento por perte del propietario de es—

tas normas origina lé6gicamente la pérdida del derecho de enervar.

Tiene particular interés el incumplimiento del pago de la indem-

nizaci6n convenida entre las partes o fijada por los Tribunales.

Como entes hemos indicado, el arrendador paga directamente al -
errendatario o consigna sl 50 % de la capitalizacién de'la renta en el Juz

gado, pero si permanece inectivo y transcurren los plazos sefialados sin -
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entablar la demanda, pierde la opcifin al ejercicio de su derecho volvien-
do el arrendatario a poder ejercer su derecho de acceso a la propiedad, -
a’n cuando se hayan extinguido ya todas las prérrogas legales del contre- -
to existentes sobre la finca (144). Asimiémo se le impone &l arrendador -
la sancién de reembolsar en su caso al arrendatario el importe de las cos
tas del juicio en que hubiere sido condenado, al objeto de fijar la indem

nizacidn.

Las normas scbre competencia judicial para conocer los pleitos
que se promuévan sobre este tema, corresponderé& en todo caso y cualguiera
que fuese la cuantfa litigiosa al. Juez de 12 Instancia del lugar donde es
té enclavada la finca arrendada, o la mayor parte de ella (145), debiendo
seguirse el procedimiento ordinario establecido en materia arrendaticia -

ristica especial, con las siguientes peculiaridades:

12,- Deberé unirse a la demanda certificado de intento de ave—
nencia celebrado ante la Hermandad Sindical de Labradores

del lugar donde esté& enclavada la finca.

22,.- Es preceptiva la intervencién de Letrado.

(144) Artfculo 101-7 del Reglamento.

(145) Artfculo 106 del Reglamento.
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32,-~ E1 Juez podré acordar en cualquier momento que se subsanen
los defectos de capacidad procesal dentro del plazo méximo

de tres dfas.

49,~ Los plazos de contestacién y sentencia se reducen notable—
mente y, por (dltimo, se deber& reclemar de oficio el co- -

rrespondiente informe de los Servicios Agronéfmicos de la provincia.

No obstante esta minuciosa regulacién del tema, aln siendo de -
naturaleza francamente litigiosa por la dificulted de llegar a un apuerdo
entre el propietario y el arrendatario en cuestiones tan delicadas como -
la valoracién de la finca, mejoras efectuadas y aprovechamientos acceso—
rios no comprendidos en el contrato, no existe casi jurisprudencia, por -
lo que creemos que el uso que se ha hecho de este derecho ha debido ser -
muy restringido, consecuencia l6gica de la poca extensién que ha tenido -
el acceso a la propiedad, por este camino, de los arrendamientos rdsticos

especialmente protegidos (146),

32,4.-~ Plazo

Aun cuando la Ley que instituyﬁ este derecho no fijaba plazo al

(146) Casas Mercad$ - Obra citeda, pég. S61.
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guno para el ejercicioc del mismo, &ste ha sido fijado en el Reglamento -
correspondiente que establecfa que dentro del mes siguiente a la notifica
cién del arrendatario manifestando su propésito de obtener el acceso a la
propiedad, el propietario deberé comunicar notarialmente si acepta el ac-

cesa o si, por el contrario, desea enerver este derecho.

Si dentro de este plazoc de un mes el arrendador no hiciese nin—
guna manifestacién, se entenderé que renuncia a su derecho de enervar el

acceso (147).

Como se observa, la conformidad del propietarioc puede manifes—
tarse de forma expresa o tlcita y el plazo de un mes establecido se ini—
cia siempre a partir del‘momento en que el arrendatario le comunica su de
seo de adguirir la finca., Parece normal que una vez formulada la oferta -
de compra por el arrendatario se obligue al propietarioc a manifestarse sg
bre su postura afirmativa o negativa y un mes parece suficiente, La Ley =
nos da un supuesto de valoracién del silencioc que se interprete como de -
conformidad con la oferta de compra. Nos surje’la duda si el silencio se
produce por ceusa de fuerza mayor, enfermedad grave, etc., y la manifesta

cibn se produce después de transcurrido el plazo. Creemos que es un caso

(147) Artfculo 10 del Decreto de 17 de Diciembre de
1954 y 101-2 del Reglamento.
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de interpretacién judicial, aungue en nuestra opinién no deberfa de acep-
tarse la aceptacién tlcita ya que las presunciones admiten siempre la -

prueba en contra.

Existe un caso especial, limitado en el tiempo, en el que el -
arrendador podfa manifestar su deseo de renunciar al derecho de enervar -
anticipéndose a la notificacién que debe hacer el arreqdatario y sin sa—
ber todavia si éste desea adquirir el inmueble (148). Como contrepartida
de esta renuncia, la Ley le concede el derecho de exigir que la fijacién
del precio de la finca se realice mediante tasacién contradictoria en -~
cualquier momento en que el arrendatario desee hacer uso de su derecho de

acceso a la propiedad,

Esta f6rmula de la tasacién contradictoria es en general més -
ventajosa para el propietario ya que permite tener en cuenta los rendi- -

mientos de la finca y el precio de venta en el mercado local.

Esta renuncia que debif formularse siempre antes del dfa 17 de
Julio de 1956, deberfa notificarse notarialmente al arrendatario por lo -
que, de no haberse hecho en este Elazo, ya no puede hacer uso de este de-

recho de opcién,

(148) Artfculo 5- Ley de 15 de julio de 1954 y 101-10
del Reglamento.
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4.1,- Plazo para el pego de la indemnizacién

Un plazo importante es el del pago de la indemnizacién que debe-
- ré hecerse dentro de los tres Ultimos meses del segundo de los afios agrico
las de la préfroga. En cualguier caso, seré requisito previo para que el -
arrendatario entregue las fincas, que le sea satisfecha la indemnizacién.
Soto Nieto (149), sefiala que alin cuando se haya llegado a un acuerdo entre
las partes y no se indique nada en las normas vigentes, no cabe duda de -~
que el deber del propietario seré pagar la indemnizacién dentro de los -
tres (ltimos meses sefialados., Estamos conformes con esta interpreﬁaciﬁn, -
aungue creemos que puede anticiparse este pago para efectuarlo en cualquier
momento, antes de la entrega de las fincas, ya que las partes pueden esta—

blecer cuantos convenios o plazos estimen convenientes.,

Se lamenta Paz Sueiro (150) del silencio de la Ley sobre este ex
tremo, pero creemos que de existir acuerdo entre las partes no necesita rg
gulacién y en caso contraric esté dispuesto que el pago se hega "dentro de

los tres meses del ltimo de los dos afios de prérroga"(151). Sin embargo,

(149) oObra citeda, pég. 522.
(150) Obra citada, p&g. 230.

(151) Artfculo 101-5 del Reglamento.
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como ya hemos indicado antes, si no se ha producido la sentencia firme -
dentro de estos dos afios seré preciso depositar en el Juzgado, dentro de -
los tres meses siguientes, el total del 50 % del precio de la finca obteni
do por capitalizacifin para permitir el pago al arrendatario del 25 % mfni-
mo de indemnizacién y obligarle a abandonar la finca; completando el pago

cuando se conozca la cuantfa definitiva.

Es importante sefialar que los efectos de la falta de pago son da
fiosos para el propietario que, segin el Artfculo 101-7 del Reglamento, que
daré decafdo en su derecho de enervar pudiendo el arrendatario volver a -
ejercitar 1 derecho de acceso a la propiedad sin posibilidad de oposicién

del propietario.

Por el contrario, el pago obliga al arrendatario a desalojar la
finca y al arrendador a cultivarla diréctamente durante seis arios. Esta -
obligacién se transmite con el dominio, por lo que durante ese plazo, to—
dos los gue adquieran la finca quedan obligados a cumplirla. E1 incumpli—
miento de este precepto da derecho al arrendatario a recabar la posesién -
arrendaticia de la finca y a la indemnizacién de los dafios y perjuicios -
que hubiese sufrido (152) en 16gico paralelismo con lo que se establece en

favor del arrendador en las normas sobre arrendamientos rdsticos.

(152) Paz Sueiro - Obra citada, p&g. 236.
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3,3.~ Acceso a la propiedad a través de los arrendamientos

risticos especialmente protegidos sin gue el propie-

tario tenga posibilidad de enerver la accidn

Existen en nuestra legislacién dos casos en los que es posible
acceder a la propiedad de la tierra sin posibilidad de defensa del propie

.

tario.

Estos son, en nuestra opinién, los dos Unicos casos en que se -
podria considerar la existencia de un auténtico derecho de acceso a la -
propiedad de la tierra. En estas normas es posible acceder a la finca y -
contar con la proteccién legal para conseguir la propiedad. Sin embargo,
no estén dictadas con carfcter de generalidad y més bien parecen defensas
o sanciones que auténticos derechos, En uno se concede este derecho como
defensa del arrendatario cuando el propietario quiera recuperar la finca
para su cultivo directa, y en el segundo es una clara sancidén por el ine—
cumplimiento del propietario de su deber de pegar una indemnizacién por -

enervar el derecho de acceso y resolver el contrato de arrendamiento.

En los dos casos es posible conseguir la propiedad sin que ten-
ga éxito la oposicifn del arrendador—propietario, quien, ﬁor otra parte,
ha tenido la iniciativa para crear los presupuestos procesales que se re-

quiersn paré la creacifn de estos derechos, En el primero al prstender -
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recuperar la finca con arrendamiento "especialmente protegido™ y en el se-
gundo al no pegar ni consignar la indemnizacién por la resolucifn del con-

trato,.

Como hemos sefialado estos derechos nos parece que se conceden -
més como defensa o sancifn que como medida encaminada a una efectiva unifi

cacifn de la titularided de la empresa agraria y la propiedad rural.

33.1.~ Por desahucio del arrendatario especialmente protegido

El primero se presenta cuando el propietario de una finca arren-—
dada antes del dfa 1 de agosto de 1942 y finalizada la primera prérroga es
tablecida en el Artfculo 12 de la Ley de 15 de julio de 1954, desea dispo-
ner libremente de la finca para su cultive directo, haciendo uso de la fa—

cultad especial que le otorga la Ley antes citada (153).

Para ello, debe notificar el arrendatario su propfsito con seis
meses de antelacifn, como mfnimo, a la finalizacién del afio agricola, -
correspondiente, comprometiéndose a cultivar directamente la finca durante

un plazo de seis afos.

Como sabemos, cultivo directo consiste en la asuncién de los -

(153) Artfculo 49, pérrafo 192, Ley de 15 de julio de
1954 y 91-2 del Reglamento.
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riesgos de la explotacién pagando los gastos a que la misma da lugar (154).

Es curioso hacer notar a estos efectos la identidad de concepto
entre empresario agricola y cultivador directo, ya que siguiendo a Balla-
rfn (155), existe una total coincidencia en las definiciones dadas para -

estos dos conceptos,

A mayor abundamiento y tratando de aparcerfas, el Artfculoc 43,
pérrafo 22 del vigente Reglamento de Arrehdamientos Risticos, declara "Pa
ra todos los efectps de la presente reglamentacién, el cedente de la tie-
rra tendré la consideracién de cultivador directo cuando ademfs participe
cada afio en el caepital de explotacién en una proporcién mfnima equivalen-

te el 20 % de la renta anual de la finca o aprovechamiento".

Por consiguiente el propietario debe pretender ser simplemente

cultivador directo y no es necesario que sea cultivador directo y personal.

Para ejercer esta accifén de desshucio deben cumplirse por parte

del propietario los siguientes requisitos (158):

(154) Artfculo 11, pérrafo 52 del Reglamento,
(155) Derecho Agrario. Madrid, 1965, p&g. 260.

(156) Artfculo 91~2 del Reglamento.
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12,- Preaviso al arrendatario,
292,- Compromiso de cultivo directo durante seis afios, y
32,- E1 desahucio del arrendatario,

Si se dan estas circunstancias y el propietario reclama la fin-
ca para su cultivo directo, la Ley concede al arrendatario el derecho de
oponerse a su entrega y acceder a la propied ad de la misma mediante el -
pego al propietario del valor de la finca, estimada capitalizando al 3 %
del importe de la renta gue deba satisfacer en el afio agricola en que ten
ga lugar el ejercicio de este derecho, sin que el propietario tenga ningu
na otra accién o medio para paralizar o enervar este acceso a la propie—-

dad (157).

Se percibe este derechq del arrendatario como la contrapartida
del concedido al propietario para recuperar su tierra y la Ley le otorga
en este caso preferencia exclusiva, ya que se considera que tiene mejor -
carécter y mayor interés para la economfa nacional el cultivo directo y -
personal del arrendatario, que no simplemente el cultivo directo del pro-

pietario,

(157) Artfculo 49-2 - Ley de 15 de julio de 1954 y
96-9 del Reglamento.
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Ahora bien, para el ejercicio de este derecho, es preciso que -
el propietario desee recuperar la finca ya que, de no ser asf, s6lo puede
hacer uso el arrendatario del derecho de acceso que hablamos anteriormen-—

te con el correlativo derecho del propietario a enervar su accién (158).

Es decir, que en este caso a la accifn reivindicatoria del pro-
pietario se corresponde la excepcién del arrendatario que pasa autométicg
mente a ser duefio de la finca por capitalizacién de la renta al 3 % de su

cuantfa,

Asimismo, de considerar onerosa esta valoracifn puede solicitar
la tasacién contradictoria determinando el precio la autoridad judicial

(159).

El pago de este importe deberd hacerse al contado, salvo pacto
expreso en contra, y tendrf gue incrementarse, como en el caso general, -
con las mejoras efectuadas por el arrendador y no incluidas en la renta y
los aprbvechamientos secundarios que el propietario tuviese reservados

(160).

(188) Lamo de Espinosa - Revista de Estudios Agroso-
ciales n?, 8, 1954, p&g. 119,

_(159) Articulo 101-11 del Reglamento.

(160) Artfculo 96~9 del Reglamento.
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No hemos encontrado jurisprudencia sobre este sistema de acceso
a la propiedad, por lo que creemos que ha tenido escasa repercusién préc-
tica aunque en teorfa tienme un indudable atractivo pues supone la conce—

sibn de una accién sin posible defensa por parte del propietario.

Sin embargo, como la iniciativa de este proceso corresponde al
propietario que debe recabar la finca para.su cultivo directo, resulta 16
gico pensar que no tomari esta iniciativa salvo cuando esté seguro de que
el arrendatario no va a ejercer este derecho de acceso a la propiedad., -~
Por otra parte el arrendador puede conceder la segunda prérroga y evitar

de esa forma que el arrendatario pueda ejercer este derecho (161).

Esta forma de acceso debe interpretarse con un sentido muy res—

trictivo dadas las especiales caracter{sticas en que se funda.

Algin autor, Muga (162) se pronuncia por la posibilidad de que
el propietario enerve este derecho de acceso, perc la mayorfa de los auto

res opinan que no es posible ejercitar ese derecho que romperia el equili

(161) Coello Gallardo — E1 contrato de arrendamiento
de fincas rdsticas protegido - Revista General
de Legislacién y Jurisprudencia — Diciembre,
1954, pé&g. 700.

(162) Arrendamientos nisticos protegidos — Comente—
rios a la Ley de 15 de julio de 1954 - Burgos,

p&g. 107,
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brio entre las partes que la Ley ha guerido establecer (163), Estamos de -
acuerdo con esta postura, ya que el enervamiento de este derecho serfa con
trario &l espfritu y letra de la Ley gue en ningdn momento contempla esa —
posibilidad. Por otra parte esa cautela parece innecesaria, ya que el -

arrendador tiene en su mano todos los condicionantes,

33.2.~ Por incumplimiento de las condiciones en el ejercicio del derecho
de enervar

El segundo caso excepcional de acceso a la propiedad de forma di-
recta se establece en el Artfculo 101/7 del Reglamento de 29 de abril de
1959 que determina "Salvo pacto expreso en contrario, el propietario que -
dentro de los plazos sefialados anteriormente no abonase &l colono la indem
nizacién que corresponda, o no hiciere la consignacién, quedaré& decafdo en
su derecho, pudiendo el arrendatario, aungque hubiere transcurrido la prﬁrrg
ga legal, volver a ejercitar dentro de los tres meses siguientes el dere-f
cho de acceso a la propiedad. E1 arrendador vendr& ademés obligado, en su
caso, a reembolsar al colonc el importe de las costas del juicio en las -

que éste hubiere sido condenado".

(163) Garcfa Gal&n - Obra citada, pag. 920.

Reyes Monterreal - Revista General del Derecho,
1955 ~ Acceso a la propiedad por el arrendamien—
to protegido - p&g. 930.

Paz Sueiro - Obra citada - p&g. 213.
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Como consecuencia de ello, surge de nuevo la posibilidad de acce
der a la propiedad sin que el propietario pueda, a nuestro juicio, ejercer

otra vez el derecho de enervar,

En contra de este criterio, Garcfa Royo (164) sostiene que es po
sible un nuevo enervamiento del acceso ya que por el carfcter de la norma

no es posible interpretarlo extensivamente, sino de forma restringida.

Este argumento no parece suficiente, ya que el propietario hizo
uso de su derecho en el momento oportuno y al incumplir lgs requisitos exi
gidos en las normas vigentes, caduca el mismo y no parece gue pueda volver

a ejercitarlos.,

Paz Sueiro (165) sostiene, acertadamente en nuestra opinién, que
si en cada nuevo intento del arrendatario puede el propietarioc iniciar su
prop6sito de enervar y no hacerlo, nos encontramos con que la situacifn po
drfa prorrogarse indefinidemente a voluntad del propietario lo que va mani

fiestamente en contra del espiritu de la Ley de Arrendamientos Rdsticos.

Sin embargo, tampoco hemos encontrado doctrina jurisprudencial -—

gue avale estos conceptos, por lo que creemos gque el ejercicio efectivo de

(164) oObra citeda, pé4g. 420.

(165) Obra citada, pég. 215.
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estas medidas ha sido muy escaso y posibler nte inoperante en la realidad.

El hecho de capitalizar al 3 %,ti importe de la renta no quiere
decir que la valoracién sea inferior a lejestablecida para el derecho de
acceso establecido con carécter general e capitalizar al 2 % de la ren—
ta, ya que como la base de capitalizacié) ha debido experimentar en vir——
tud de lo dispuesto en el Artfculo 12 de/ la Ley y pérrafo 52 del Articulo
93 del Reglamento, un incremento anual ¢quivalente al 10 % con un tope mé
ximo del 50 % de la renta, nos encontrq%os que al subir la renta un 50 %

!

i

y €l tipo de valoracién el mismo porcedtaje, la valoracién de la finca -
]

viene a ser en términos abselutos la misma que la establecida para el ce—

so anterior. ' '

3.4.~ Anflisis de las normas sobre el derecho de accesoc a

la propiedad en los arrendamientos especialmente

Erotggidos

Como ya indicébamos en la introduccién, en nuestra opinién, el
legislador no tenfa el propfsito de establecer un instrumento jurfdico -
eficaz que permitiese €l acceso a la propiedad de gran parte de los 800

mil arrendatarios que se encontraban en esta situacién.

Esta opinién se basa, de una parte en la imposibilidad de dispo

ner de financiacién suficiente para llevar a la préctica estas medidas, -
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lo que hubiese aconsejado en el caso de desear que hubiese tenido efectivi
dad, establecer un procedimiento de pago aplazado fraccionado en diversas

anualidades, o abrir de alguna forma una lfnea de crédito oficial en cuan-
tfa suficiente para permitir el acceso al mismo a los arrendatarios afecta
dos, De otra parte, no se hubiese establecido un sistema correlativo de‘ -
" derecho de acceso y la correspondiente posibilidad de enervar, lo que pare
ce sefialar el deseo, por otra parte, explfcito, de liquidar este tipo de -
arrendemientos, pero no dando acceso a la propiedad a los arrendatarios, -

sindwbosibilitando a los propietarios para su dessehucio.

Buena prueba de ello es la escasa importancia que ha tenido esta
institucién en el mercado inmobiliario, asf como la reducida jurispruden—
cla que sobre estos temas se ha suscitado, alin cuando la materia a tratar
estaba llena de espinasos problgmas relacionados con los requisitos de los
arrendatarios, la valoraci6n de las fincas, su situecifn y calificacifn co
- mo secas, hdmedas o de regadfo, etc,, gque hubiesén,creado una abundante se

rie de procesos contenciosos para definirlos.

Parece que nos encontramos ante una institucién jurfidica comple
Jja a mited de camino entre los derechos personales y los reales, o mejor -~
todavfa ante dos institueciones distintas, una compraventa y un derecho de

adquisicién casi exclusivo, que no ha tenido otra misién que proyectar so-
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bre el papel un derecho en apariencia perfecto, de carécter social, para
favorecer al arrendatario, pero totalmente inviable en la préctica, es de
cir, que este derecho, asf como el derecho de retracto establecido para —
los arrendatarios (aﬁn cuando éste si ha tenido y tiene una larga juris—
prudencia), no han conseguido facilitar el acceso del cultivador directo
y personal a la propiedad de la tierra que trabaja, en el grado que hubie

se sido necesario para resolver o poner en vias de soluciér. @ste problema,

Sin embargo, parte de la doctrina espafiola acogié con alborozo
la creaci6n de esta institucién suponiendo que era un primer paso, con ca
récter temporal y provisional, pero que adgquirirfa en seguida carta de na
turealeza en nuestro Derecho y llegarfa a institucionalizarse como una via
de acceso a la propiedad para todos aquellos arrendatarios que llavasen -

largo tiempo en el cultivo directo y personal de las tierras.

No cabe duda que las circunstancias sociales y polfticas vigen—
tes no han permitido el desarrollo en esa direccién de estos deseos que he
mos encontrado explfcitamente manifestados en Soto Niego (166) y Garcfa -

Royo (167) entre otros, ya que no se ha ampliado su campo de accién sino -

(168) oObra citada, p&g. 417.

(167) oObra citada, pég. 255.



tiene que considerarse como una institufién muerta por falta de uso, bien

por haber caducado los plazos en que pjifa ejercitarse el derecho de acce
so, o bien, porque las posibilidades llgales para su ejercicio eran mini-

mas, habiendo quedado casi inéditas en nuestro pafs.
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4.~ Derecho a la obtencifn de préstamos para acceder a la—

propiedad de la tierra

4,1, Introduccién

Un nuevo derecho ha surgido en nuestro panorama juridico. Este dere-
chao, creado por una serie de normas de distinto rango, ha pasado, hasta ahora, =
desapercibido tanto en la esfera doctrinal, como casi en la real, pero tiene un-
contenido efectivo y es una méds de las medidas que podemos considerar disctadas -
para facilitar el acceso a la propiedad de la tierra, y consiste en facilitar los
medios financieros necesarios para comprar la tierra de cultivo necesaria para -
constituir una pequefia explotacifin agraria, en especiales condiciones de reinte-

gro aplazado yde interés reducido,

La finalidad Altima es procurer la difusifn de la propiedad de la tie
rra entre los cultivadores personales, pequefios agrcultores que no disponen de 1l
medios precisos para convertirse en propietarios y trata, por consiguiente, de -
trensformar también a los obreros agrfcolas en pequefios agricultores propietarios
de la finca que cultivan, asf como ampliar la supsrficie de aguellas explotacio—
nes gque por sus reducidas dimensiones no permitan la obtencifn de una renta sufi

ciente para proporcionar un nivel de vida adecuado a una familia campesina, -

Alguna disposicién de este cardcter ha .sido repetidamente echada de
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menos en mAltiples ocasiones en nuestro medioc rural, debido a que por falta de-
disponibilidades financieras ha visto cerradas las posibilidades de acceder a -

la propiedad, abiertas por otras medidas legislativas.

Tanto en el ejercicio del retracto arrendaticio como en el acceso a-
la propiedad en las arrendamientos rdsticos especialmente protegidos, la falta =
de una financiacién adecuada ha constiuido el principal obstéculo para gque estas
medidas alcancen la efectividad necesara para B evolucifn de nuestro medio rural

y su posible adaptacifin d ritmo de cesarrollo de los restantes sectores de kB socihd

Esta medida, que tiene caracter administrativo en su origen y que to
davia funciona "a tftulo de ensayo" como dice el predmbulo de la norma (168) que
lo establece, creemos que ha creado un nuevo derecho subjetivo en nuesro panora—
ma jurfdico como intentaremos establecer al estudiar su natureleza jurfdica. Ahg
ra simplemente destacaremos que se concibe como el damcho a exigir la concesién
de un préstamo por parte de una Institucifén de Crédito cuando se reunen los re-—

quisitos que se detallan en la disposicifin que lo crea.

Sin embargo, la redaccién de esta norma parece que ha sido dictada -
con cuidada precaucién para no da lgar & nacimiento de un derecho exigible por los

interesados, Creemos que € hecho de tratarse de un periodo de prueba —puede ser €

(168) Orden de la Presidencia del Gobiermo de 22 de di-
ciembre de 1969,
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origen de esa cautela, ya que en la préctica el derecho ha sido creado por el -
propio propésito inspirador de la norma, asf como por la confirmacifin que se ha
efectuado en las disposiciones legales que lo han hecho extensivo a los ciudada

nos espafoles repatriados de Marruecos.

En la situacibn actual, creemos que puede incluso exigirse su cumpli:
miento a través de una accifn formulada primero por la via administrativa y des
pués en la contenciocsa. Es decir, que parece que si se reunen los requisitos y
existe la 1fnea de crédito no es posible negar la concesifn del préstamo. A ma-

yor abundamiento tendremos que sefialar que la dotacién de crédito ha sido muy

elevada, sin que haya sido utilizada en porcentaje superior al 20% en ninguno

de los afios en que ha estado vigente, debido principalmente a defectos de las

normas reguladoras del derecho.

De todas formas pensamos, que se tratac un derecho en proceso de —
consolidacién y que cuando se redacte una norma general sobre la Agricultura o-
Ley Agraria, se recogerd de nuevo este derecho y se estructurard de forma més -

astable y permanente,

4,2,~ Antecedentes

42,1, Histéricos
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Ley de P8sitos, y en 1881 en que se estudif detenidamente el problema del créd

to agrario al objeto de implantarlo en nuestro pais,

El Banco de Crédito Hipotecario, creado en principio para facilitar
asimismo el acceso a la propiedad inmobiliaria, tanto rfstica como urbana, defrau
d6 sin embargo todas las esperanzas que se habfan cifrado en ellos por Ios agricu_
tores (Sanchez Toca) {l69) ya que en opinién de autorizados tratadistas agrarios,
el crédito agrfcola no puede ser solo hipotecario, sino que debe ser tanto persg
nal como real, permitiendo recoger como garantfa no sflo a los inmuebles sino -
a los bienes mobiliarios e incluso al crédito personal, al crédito facial, o a.

la garentia personal de fiadores o avalistas.,

En este sentido se pronuncia también Ramos Bascufiana (170) intentan
do establecer como garantia de los créditos agraros, no solo laos elementos inmg
biliarios de la empresa, sino las cosechas y restantes elementos mobiliarios de
forma que se transformase en un medio efectivo de ayuda pare el agricultor, ya -
gue en su opinién, la hipoteca por sus grandes inconvenientes précticos, no re-

sulta el medio propicio para la solucién del problema agrario.

Asimismo en d proyecto presentado por Santiago Alba (71) dentro de

(169) Citado por Ballarin, en Derecho Agreric, 1965, pag.
89

(170) Pro Agricultura. Alicante 1917, pag. 127

(171) Un programa econfmico y financiero, Madrid, 1916
Base 18,
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su programa econémico y financiero en 1916, se prevé B creacifn de un Banco Nacig
nal Agrfcola que tendrfa como f‘in no solo el crédito agrario en general, sho tam

bién y particularmente B concesién de préstamos socides de acceso a k propiedad.

Como recordamos &ste mismo polftico, habfa previsto el acceso a la=—
propiedad del arrendatario por el transcursc de muchos afios en el cultivo y por

la realizacién de importantes mejoraes en el fundo que cultivaba.,

Asimismo la creacifn del Servicio Nacional de Crédito Agrario efec-
tuada en 1925 (172), tiene camo una de sus finalidades, la concesién de présta-
mos pare facilitar el acceso a la propiedad de la tierra, pero todas estas nor—
mas, asf como las existentes sobre los P8sitos no han tenido una efectiva tre-—

duccién préctica, ya que todas las posibilidades de acceso a la propiedad se -

han considerado a través de la reforma agraria o a través de la colonizacién, es .

decir, utilizando, en cualquier caso, medidas de derecho agrario pdéblico.

Evidentemente la preocupacién por hacer posible el acceso a la pro-
piedad rdstica est4 latente y el medio més sencillo parece ser el de facilitar—
créditos a largo plazo y con interés reducido, pero podemos sefialar tres incon-

venientes de cierta importancia:

19,- La escasa dsponibilidad de medios financieros pare estos fines.

(172) Real Decreto de 24 de marzo de 1925



- 182 -~

29,~ La baja rentabilidad de las pequefias expiotaciones agrarias,
que no les permite amortizar los préstamos y pagar los intere

ses,

32,~ Una predisposicién poco favorable a estas medidas por parte de

los grandes terratenientes con gran poder polftico.
42,2, Inmediatos

Los primeros antecedentes recientes que podemos encontrar en esta -
materia figuran en el artfculo 17 apartado uno y cuatro, del Texto Reundido de la
Ley que aprob8 el II Plan de Desarrollo Econémico y Social, (1959), que estable-
cfan como uno de los principios directores de la Administracién Pdblica la obli-
gacifn de facilitar el acceso a la propiedad de los medianos y pequefios agricul-
tores o trabajadores agrfcolas para la creacién de explotaciones agrarias viables,
disponiendo asimismo la obligacifin por parte del Ministerio de Hacienda de arbi-
trar los medios financieros adecuados a través &l Banco de Crédito Agrfcola, con
objeto de que se puedan conceder préstamos en cuantfa, plazo y tipo de interés—
muy favorables, encaminados a favorecer la adquisicifn de tierras por los agri-
cultores, de forma voluntaria, hasta completar la extensién cultivable de sus -
explotaciones de forma que consigan como condiciones mfnimas los ingresos sufi-

cientes para atender una familia en el medio rural.
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Asimismo La Ley de Ordenacién Rural de 27 de julio de 1968 (173,}—
habia establecido como uno de sus fines fomentar la compra de tierras por los -
agricultores, con el fin de crear explotaciones agrarias viables, asf como para
aumentar la extensifn de las parcelas cuya superficie no alcanzase la unidad mf

nima establecida en zonas de concentracién parcelaria.

Otro antecedente que podemos citar ya no en la esfera del derecho =
agrario privado, sino en el pdblico, es la cesifin de tierras por parte del Esta
do, pagando su importe los agrimiltores en un plazo prolongado y a bajos tipos -
de interés. Esta medida sin embargo, difiere sensiblemente de la que estamos comen™
tando, ya gque supone la previa adguisicién de tierras por el Estado, bien por ad
quisicifn voluntaria, o m4s frecuentemente, utilizando la expropiacifn, es decigy
haciendo uso de su imperio coactivo, en tanto que, en este otro supuesto, es el
agricultor el que elige las tierras que va a comprar, conviene el precio de ad-
guisicién, proyecta una explotacién agraria futura y acude después a que se le-

faciliten los medios adecuados para poder realizar su proyecto,

En los sistemas de reforma agraria o reparto de tierras, no se dén
estas circunstancias, ya que el agricultor, no elige la tierra que se le asigna
donde, a lo sumo, se establecen los lotes de tierra mediante sorteo y su inter-

venciln se limita a aceptar las condiciones establecidas por el Poder Pdblico,

(173) Arts., 7, 10 y 15 y concretamente del art, 29 al
?
&I
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42.3.~ Otras medidas andlogas

En otros sectores econfmicos, encontramos también precedentes de me
didas similares, como son, por ejemplo, las disposiciones adoptadas por el Minis
Aterio de Hacienda para la difusifn de la propiedad mobiliaria e inmobiliaria que
establece, a iniciativa de los particulares, la obligatoriedad por parte de las-
Entidades de Crédito, de conceder préstamos encaminados a facilitar la dfusifn @

tre otros, de estas dos clases de propiedad (1?4).

Estas medidas, dictadas con caracter coyuntural, han tenido una rela
tiva difusifin, ya que el nivel medio de la sociedad espaficla, no estaba prepara
da para asimilar loé m&todos de ahorro en valores mobiliarios, teniendo en cambio
bastante m&s aceptacién la 1fnea establecida para la difusifén & la propiedad in—
mobiliaria que ha sido utilizada por gran némero de cooperativas de construccién
y adquisicién de viviendas, asf como por los particulares para facilitar su ac-

ceso a la propiedad, particularmente a través de las Cajas de Ahorro,

Creemos que este nuevo derecho, persigue también las directrices de
difundir la propiedad rdéstica, pero tiene algunos matices diferenciales que le-

distinguen de los restantes.

(174) Ley 45/1960, de 21 de julio; Ley 2/1962‘, de 14 de
abril; Decreto 715/64,de 26 de marzo; Decreto-iey
8/66, de 3 de octubre y 0.M, de 25 de octubre de
1966, - ‘ '
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Entre ellos podemos destacar que la propiedad mobiliaria e inmobilig
ria urbana, se considera como un bien de consumoc o caomo una forma de ahorrar in-
virtiendo los ahorros o economias de la familia, en tanto que la tierra de culti
vo que se persigue adguirir con este nuevo medio, es un elemento o factor de la
produccifn de bienes agrarios y sélo en tanto en cuanto sirva a estos fines, de
produccifn, podrd conseguir se le concedan las ayudas financieras adecuadas pa-
ra acceder a la propiedad. Es este el principal matiz diferencial que le encontrg

mos, el de tener un caracter productivo, de finalidad econémica.

En la misma 1lfnea podemos citar los préstamos que conceden las Mu -
tualidades Laborales (175) para el fomentod las instalaciones de pequefias arte
sanias o servicios auxiliares que tiengn el mismo sentido de proteccifn a la pe
quefia industria o al obrero autSnomo, Lo que no parece es que estos auxilios se
encusntren tan elaborados como parae poder constituir un derecho subjetivo, como

creemos que es el caso de los préstamos para el acceso a la propiedad rdstica.

Otro importante antecédente que podemos sefalar es el establecido -~
en la Ley de 24 de abril & 1958 para conceder préstamos a los inquilinos a tra-
vés del Banco de Crédito para la Reconstruccién Nacional, hoy de Crédito a la -

Construccifn,

(175) 00.MM. de 26 de mayo de 1969 y 18 de septiembre
de 1972,
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En esta disposicién se faculta al inquilino para solicitar un prés
tamo que deberd concederse cuando reuna los requisitos exigidos y reintegrar -

en el plazo de 30 afios y a un &% de interés.

El préstamo serd del 7% del valor de la vivienda y la garantfa serd

la hipoteca constitufda sobre el piso adquirido.

La principal diferencia consiste en nuestra opinién, en que no se tm
ta de un préstamo orientado para estimular la produccién, como es el casoc del -
que estamos estudiando, sino con una finalidad eminentemente social de ayudar a
los arrendatarios @ pisos con rentas bajas, en caso de la venta efectuada por -

el propietario.

42,4, Derecho Comparado

Existen en varios paises sistemas de ayuda crediticia para facilitar
el acceso a la propiedad de la tierra de los que son beneficiarios principalmen-

te los colonos que cultivan directamente la tierra,

En Alemania, la Circular de 15 de febrero de 1963 concede préstamos

de hasta el 75% del valor de la tierra a los arrendatarios que deseen adquirir-

[}

la propiedad de la finca que est4n cultivando,
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Argentina tiene autorizada a la Banca Nagional pare conceder présta
mos hasta un 80% (Decreto Ley n? 4,403 de 30 de mayo de 1963) a los arrendata -
rios o aparcercs para permitirles comprar la finca que trabajan.Excepcionalmen—
te el préstamo puede ser del 100% cuando el comprador acredite su imposibilidad
de pagar el 20% y tenga ademds antecedentes personales favorables (artfculo 4 del

citado Decreto-ley).

Italia por Ley 590, de 26 de mayo de 1965, establece la congesifn —
de prdstamos a los agricultores para fomentar el acceso a la propiedad. Estos -

prédstamos se conceden con un periodo de reintegro de 40 afios y al 1% de interés,

En Costa Rica la Ley de Tierras y Colonizacién de 14 de octubre de
1961 establece que el crédito agrfcola debe concederse preferentemente a los -
arrendatarios, subarrendatarios, obreros agrfcolas y aparceros que deseen adqui

rir una propiedad rural (176).

En resumen, se puede constatar una preocupacién por hacer posible -
el acceso a la propiedad e los agricultores a los que se les conceden préstamos
en condiciones muy favorables entre las due podemos sefialar el caso de Italia -

con un plazo de reintegro de 40 afios y un interds simbélico. En otros paises -

(176) FAD - Roma 1966 -~ Los Arrendamientos Rdsticos -
Estudio de derecho comparado, pégina 72.
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donde no se ha materidizado esta preccupacién en normas legales obligatorias, -
existe tambien la préctica de conceder préstamos con esta finalidad por parte -
de entidades locales o bancarias. Asimismo estos préstamos se conceden como me-
dida complementaria de las medidas de reforma estructural en buen ndmefn de pai
ses, si bien, en general con caracter preferencial para los colonos o concesiona -

rios (177).

4.3.- Normas vigentes

Vamos a hacer una ligera exposicién & las normas de derecho positi-
vo que regulan la concesifn de préstamos para el acceso a la propiedad rdstica

agrupadas en cuatro apartados,

19,- La Ley aprobatorig el II Plan & Desarrollo gue establece las -

las directrices generales de actuacién,

292,~ Las nommas de la Presidencia del Gaobierno, Agricultura y Hacien
da necesarias para la puesta en funcionamiento de los sistemas

de ayuda.
!

32,~ Las normas de la Presidencia y Hacienda aclaratorias de las du-—
das surgidas al finalizar el primer afio de funcionamiento, y par

Altimo

(177) Tejada Gonzalez, Luis - El crédito Agrario, Ma -
drid, 1967 pags. 54 y siguientes.
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4°2,- Las normas dictadas en 1974 para la ayuda a los agricultorss

espafioles repatriados de Marruecos,

Todas ellas constituyen, en mi opinién, la primera fase en la crea-
cién del derecho a la obtencién de préstamos que se instrumenta en el Derecho -
positivo espafiol como un medio més tendente a la unificacién de los aprovechamin

tos y la propiedad del suelo rfistico.

43.1.~ La Ley del II Plan de Desarrollo Econémico-Social

Como antes hemos sefialado, la Ley b&sica gque crea este derecho es -
la Ley aprobatoria del II Plan de Desarrollo Econfmico y Social, Decreto 902/

1963, de 9 de mayo,

Resulta dificil en una norma progreamd&tica como es la que aprueba los
Planes de Desarrollo establecer derechos subjetivos con la suficiente precisién y
por ello en este caso, tampoco resulta demasiado concreta la referencia a este-
derecho al préstamo de los medianos o pequefios agricultores o trabajadores agri

colas, para facilitarles el acceso a la propiedad rdstica.

El art, 17 de la Ley citada, nos dice textualmente: "Punto l,- Se -
facilitard el acceso a la propiedad de la tierra a los medianos y peguefios agri-

cultores y trabajadores agrfcolas, auténomos y por cuenta ajena para la creacién

de explotaci ones agrarias viables, Punto 4,- Con el fin de favorecer la adquisi-
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cién voluntaria por losiagricultores de las tierras necesarias para completar:
sus explotaciones, hasta alcanzar las condiciones mfnimas, el Ministerioc de Ha-
cienda facilitard médios financieros al Banco de Crédito Agrfcola para que pueda
conceder préstamos en la cuantfa, plazos, e interds que se fijen oportunaménte,
gn perjuiciod que otras Entidades crediticias, pdblicas o privadas, puedan rea-

lizar anflogas operaciones",

Evidentemente ¢ la redaccién expuesta no puede obtenerse la conclusién
clara de que el agricultor tiene derecho a que el Banco de Crédito Agrfcola le -
conceda un préstamos para acceder a la propiedad rdstica. Este mismo objetivo, - -
el acceso a la propiedad, puede conseguirse comprando o expropiando tierras el -
‘Estado y cediendolas en condidones especiales a los agrcultores, Sin embargo, -
del conjunto de normas después promulgadas y particularmente del criterio segui-
do en la aplicacifn de las mismas, se deduce que ha querido crearse un derecho -
para que todo aquel gque reuna las condiciones establecidas reciba un préstamo -

gue le capacite para convertirse en un pequefio propietario agricultor,

En cualquier caso en esta Ley, se inicia un camino en el que todavia
se estén andando los primeros pasos, pero que puede suponer un avance considera—

ble para que los agricultores accedan a la propiedad rdstica.

43,2.,~ Normmas constitutivas

Para la puesta en funcionamiento de estas directrices, se han pro-
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mulgado las siguientes disposiciones:

Orden de la Presidencia del Gobierno de 22 de diciembre de 1969 por

la que se regula la concesifin de préstamos para la creacifin de explotaciones agra

rias viables,

Orden del Ministerio de Agricultura de 22 de enero de 1970 por la que

se desarrolla la anterior, y

Orden del Ministerio de Hacienda de 12 de febrero de 1970, dando ins

trucciones para su cumplimiento.

Estas tres normas establecen, con ciertas cautelas, el derecho de los
agricultores que deseen ampliar su propiedad o instalar una empresa agraria proga
a obtener un préstamos del Banco de Crédito Agrfcola, siempre gue reunan las con

diciones y cumplan los requisitos que se establecen.

En principio, este derecho se concede sflo a los peguefios y medianos
agricultores, a los trabajadores agrfcolas (178) auténomos o por cuenta ajena, gque
tengan capacidad suficiente para ser empresarios agrfcolas y se comprometan a ex-—

plotar directamente las tierras que adquieran,

(178) Art, 12 Orden de la Presidencia de 22 de diciembre
de 1.969
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El_importe del préstamo, que se limite al 80% del valor de la finca,
deberd de emplearse precisamente en la adquisicién de una finca rdstica con ca-—
pacidad suficiente para instalar una explotacién agraria comprendida ente los -
1:mites mfnimos y mé&ximos que se establezcan con caracter general para gue estas
explotaciones tengan la consideracién de viables, es decir, que permitén a una -
familia rural un nivel de ingresos suficiente para proporcionarles una vida ade-

cuada,

Se sefiala como 1lfmite mfnimo de la superficie fifsica de la explota-
cién la de 30 has en secano, cinco en regadfo o media ha. en cultivos especiales

de calidad (179).

Asimismo se establece un 1fmite mdximo en la cuantié del préstamo -
de dos millones de pesetas (180) y se sefiala que el tipo de interés y el plazo~
de amortizacién serdn los mismos que tanga establecidos el Instituto Nacional -
de Colonizacién (hoy I.R,Y.D.A.) para la adjudicacién de tierras procedentes de

acciones estatales directas de reforma de estructuras agrarias,

Sefialamos antes el hecho de las cautelas legales que, evidentemente
existen, se establecieron seguramente ante el temor de que las dotaciones finan

cieras disponibles no fuesen suficientes para atender las demandas previsibles—

(179) Arts, 25 y 271 Ley de Reforma y Desarrolo Agraro

(180) Arts. 7 y 11-1 Orden Ministerial de 22-1-70
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Es por ello por lo que la redaccién legal no responde al espfritu de la norma -
y a la forma en que se ha venido aplicando y ha sido preciso esperar al Decreto
794/74 para encontrar una redaccién que establece ¢ forma clara este derecho, -

si bien limitAndolo a los espafioles repariados de Marruecos.
43,3.- Normas aclaratorias

La escasa incidencia que tuvieron las normas antes resefiadas hasta-
el extremo de que en el primer ano de funcidnamiento no se concedieron nada més
que treinta millones de pesetas en toda-Espafia, es decir aproximadamente el 5%
de la dotacién prevista en el Plan de Desarrollo, amnsejaron la adopcién de me-
didas tendentes a facilitar las ayudas y con esta finalidad se pubiicarcn las -

siguientes disposiciones:

Orden de la Presidencia del Gobiermo de 25 de marzo de 1971, regu -
lando la bonificacifn del Impuesto General sobre Transmisiones Patrimoniales y

Actos Jurfdicos Documentados, y

Orden del Ministerio de Hacienda de 26 de julio de 1971 incorporan—
do nuevos criterios para regular la cuantfa de los préstamos a la vista de la -

exgriencia adquirida en la primera etapa de funcionamiento.

Estas dos disposiciones han dado un nuevo impulso a la accifn de -

compra de tierras por los agricultores, sin que haya tenido el &xito espectacu-
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’

lar que se esperaba, ya gque tanto la larga tramitacién establecida, como la es-—
casa rentabilidad de la explotacién agraria de pequefias dimensiones, desaniman a
los agricultores a emprender estas operaciones y prefieren continuar siendo traba
Jadores por cuenta ajena o arrendatarios, que iniciar un largo proceso cuyo fi-

nal no ven demasiado esperanzador.

43.4.- Normas aplicando este derecho a_la obtencifn de présta—

mos a los espafoles repatriados de Mamuecos

Ha sido en esta disposicién donde se ha formulado de forma clara es-
te derecho al préstamo en forma opcional con la adjudicacién de una explotacién

agraria creada pord IRYDA, a tftulo de concesién.

El Decret0.794/1974, de 28 &@ marzo, que establece las medidas de ayu
da a los espafioles gque se repatrien de Marruecos, como consecuencia de las medi-
das nacionalizadoras adoptadas por éste pais, en 1973, concede a los espafioles—
propietarios de explotaciones agrarias situadas en Marruecos y afectados por -
las medidas citadas, el derecho a percibir un préstamo en cuantfa suficiente pa
ra que adgquiera en Espafia en propiedad, una explotacién agraria que tenga una—

produccién final anual similar a la que poseia en Marruecos (181).

Estos préstaﬁos se conceden en mejores condiciones que los estable-

cidos para los agricultores nacionales, ya que se les eleva el tope de dos millo

81 Art.8-Decreto 794/74, de 28 de marzo.
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nes de pesetas hasta 25 y no se limita al 8P del valor de la tierra adquirida

(182),

La Orden del Ministerio de Hacienda de 30 de julio de 1974 dispone
la tramitacién que debe seguirse para el ejercicio de este derecho y faculta al
Banco de Crédito Agrfcola para su inclusién en la lInea de crédito de "Acceso a

la propiedad" que venfa funcionando desde 1970 en colalmracién con el IRYDA,

Como veremos, esta dltima disposicién, incluyendo en el régimen de
acceso a la propiedad el caso particular de los propietarios de Marruecos, lo ~
define de forma definitiva y lo configura como un derecho exigible frente al Ban
co de Crédito Agrfcola, creemos que pudiendo recurrir contra su denegacién por via

administrativa y agotada esta vfa, por la contenciosa administrativa.

4,4,~ Naturaleza jurfdica

Hemos estado en la duda de si se podrfa configurar como un derecho
subjetivo lo que estamos llamando "derecho a la obtencién de préstamos para ac-—
'ceder a la ‘propiedad rdstica". En primer lugar, las normas que lo creaban no de-
Jjaban claro su codenido y, en principio, parece que era solo el ejercicio de una
peticifn que no habia Dbligagiﬁn legal de conceder, por lo que no reunfa los requ

sitos mfnimos para poder considerarlo como un derecho subjetivo, Ahore bien, -

(182) Art, 4° 0.M, de 30 de julioda 1974,
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cuando el Decreto 794/1974 lo hace extensivo a los espafioles procedentes de Né;
rruecos, la redaccién del texto legal no deja lugar a dudas, existe el egrecho a
obtener un auxilio para la adguisicién en propiedad de una extensién agraria, y
si se deniega parece posible ejercitar una accifin para obligar al sujeto pasivo,

Banco de Crédito Agrfcola a concederlo,

Podrfa considerarse que se trataba de dos medidas distintas, pero -
la propia norma establece en su Art, 9 que se trata de la lfnea de "Acceso a la
Propiedad” establecida en la Orden de 22 de diciembre ¢ 1969, con lo que nos de
Jja resuelto este extremo, Segdn este artfculo es tan solo un caso especial con
las modificaciones precisas para adaptarlo a estas condiciones peculiares de los

espafioles repatriados.

Para profundizar algo m4s en ete tema, vamos a exponer de forma sinté
tica, la panordmica que ofrece el erecho subjetivo, sus caracterfsticas, y ver su

paralelismo con este nuevo derecho, asf como las notas que lo caracterizan,

44,1,- Concepto y contenido del derecho subjetivo

Como recordamos puede considerarse que el derecho subjetivo es la -
facultad reconocida y garantizada a una persona por el ordenamiento jurfdico -

(Castd4n) (183)., Esta facultad tiene la faceta & hacer o de guerer (slemento in-

(183) Derecho Espafiol, Comun y Foral. Barcelona 1963.
Tomo I, volumen II, pag. 13
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temo) y la de exigir de otros su cumplimiento o respeto (elemento extermno).

La nota gue caracteriza al derecho subjetivo es su facultad de libre
iniciativa y dsposicién y es por ello por lo que de Castro (184), lo define como
"la situacifn de poder concreto respecto de una determinada realidad social atri

buida a una persona a cuyo arbitrio se entrega su ejercicio y defensa"”.

Las manifestaciones extermas que nos sefialan la existencia de un de-
recho subjetivo son la renunciabilidad, la transmisibilidad y la exigencia o ac-—
J
cifn, pero como existen derechos irrenunciables o intrasmisibles, es la accién o
exigencia el énico ®quisito que se considera como nota distintiva del etrecho sub
jetivo, Sin embargo, otros autores, sostienen la nulidad de este criterio por -

existir derechos sin accién, los llamados secundarios o potestativos, as como-

obligaciones que tampoco la tienen, como son las naturales,

Las definiciones cl&sicas del derecho subjetivo considerado como po—
der de la voluntad (Windscheid) o como interds jurfdicamente protegido (Ihering)
han sido refurddas por los distintos autores y en Casté&n encontramos la siguien-—
te definicién (185): "El derecho subjetivo es la facultad o conjunto de faculta-
des, con significado unitario e indeperdente, que se otorga por el ordenamiento

jurfdico a un ser de wluntad suplida por la representacifin, para la satisfaccifn

(184) Compendio de Derecho Civil, Madrid, 1970, pag.l30

(185) Derecho Civil Espafiol Comun y Foral. 1963, Tomo I
volumen II, pag. 19



- 198 -~

de sus fines O intereses, y autoriza al titular para obrar vélidamente, dentro
de ciertos lImites, y exigir de los eemds, por un medio coactivo, en la medida —

de lo posible, el comportamiento correspondiente".

La doctrina dominante sobre la naturaleza jurfdica del e¢erecho pdblim
subjetivo, tiene su origen en Jellinek, que somete a revisifn las teorfas clési-

cas sobre la esencia del derecho raedicadas en la voluntad y en los intereses,

Tratando de superar estas dos posiciones, formula la siguiente defi-
nicién: "El derecho subjetivo es la potestad de querer gue tiene el hombre, reco
nocida y protegida por el ordenamiento jurfdico, en cuanto se refiere a un bien

0 un interds" (186).

Esta definicién fue aceptada por toda la doctrina, aunque modernamen
te empieza a priticarse buscando su fundamento en la utilidad del titular, lle-
gando a definirla con Alessi (187) como "la garantia legislativa de una utilidad
sustancial directa o inmediata para el sujeto titular", que en definitiva es el-
mismo concepto tradicional del derecho subjetivo contemplado con un lenguaje ac

tual,

l.1.- Interds legftimo

Como conceptos diferentes-del derecho subjetivo se encuentra en la

doctrina moderna las nociones de interds legftimo y de derecho subjetivo condicip

(186) (187) Citado por Garrido Falla — Tratado de Dere-
cho Administrativo-Madrid 1973 rag.382 y.-384
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nadb, consecuencia, en opinién de Garrido Falla (188), de que las situaciones

subjetivas de poder, se dan en diversos grados de perfeccionamiento.

Del examen del conjunto de normas que constituyen el derecho posi-
tivo aparece la existencia de unas normas dictadas precisamente para asegurar si
tuaciones‘juridicés individuales y otras para garantizar un bien o utilidad pd- -

blica,

Estas dltimas, imponen una conducta obligatoria a la Administracién
sin que de la misma se deduzca la existencia de un derecho subjetivo del que pue

de ser titular un tercero individualizado,

Esta claro que cualquier ciudadano puede pretender que las normas de
accifn generales se respeten y exponer su interés en que se cumplan, pero en -
cualguier caso se tratarfa de un interds vago e impreciso definido con el nom -

bre de simple interés,

Sin embargo.” puede haber ciertos casos en gue los interesados enb el
) cumplimiento dg las nopnﬁs por parte de la Administrecifn sean beneficiarios de
pérﬁcular'es_ ve.vnta,jas en relacién con 105 demés, siendo por e‘lAlo', tii:uléres de
un interés leg:ftimo'que por ese motivo qebe ser pr'otégido en ei or‘denamiento ,]2

rfdico,

(188) Tratado de Derecho Administrativo, Madrid, 1973,
vdumen I, pag. 374
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Ranelletti (189), sostiene que no todo interds est4 garantizado por
el derecho en forma de derecho subjetivo, puesto que éste surge dnicamente cuan
do en el sujeto se reconoce una potestad de querer, Asf pueden garantizarse in-
tereses individuales de forma objetiva sin reconocer a los particulares el poder

individualizado & actuar.

En estos casos el interés es un interds jurfdico al estar garantiza

do por el derecho, pero no d€ lugar a un derecho subjetivo.

Se trata de un efecto reflejo del derecho objetivo que est4, ocasiord
mente, protegiendo situaciones jurfdicas individuales, que no llegan a constituir

un derecho subjetivo.

1,2.~ Derecho subjetivo debilitado o condcionado

Otro concepto elaborado por la doctrina italiana gue puede tener in—
terés para nosostros es la nocifn de derecho subjetivo debilitado o condiciona-

do,

Se trata de derechos cuya existencia estd condicionada a que sean -
compatibles con el interés pdblico,‘por lo que mientras no surja el conflicto-

con dicho interés fyncionan como eerechos subjetivos perfectos,

(189) Citado por Garrido Falla en Derecho Administrati
vo. Madrid, 1973, Tomo I, pag. 390
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Garrido Falla (190) distingue dos situaciones an&logas pero diferen -
tes: En primer lugar, hay derechos gque derivan de una relacién especial con la
Administracién y que surgen precisamente .por un acto administrativo, por ejem-
plo, los que nacen de una concesifn de ocupacién de la via pdblica. En segundo
lugar, estén los derechos gue no nacen por voluntad de la Administracifn, sino
que tienen existencia anterior estando dnicamente obligada a respetarlos pero—
que por exigencia del interés péblico, puede ocurrir que ese derecho tenga que
ceder ante las facultades de poder p@blico que posee la Administracién y que -

pueden llegar a la expropiacién.

Parece que estos dos derechos son totalmente diferentes ya que el
primero que puede ser revocable, o cuya vida sélo depende de una aplicacién -
discrecional de la Administracién, puede ser efectivamente un derecho subjetivo
debilitado, peroc en el segundo de los casos citados, el derecho subjetivo es ~
perfecto, adn cuando no absoluto, ya que todos los derechos son expropiables nor

malmente, mediante una indemnizacién.

1.3, Clasificacién y elementos constitutivos

Los derechos subjetivos pueden clasificarse en absolutos o relati-
vos, segdn tengan eficacia orga omnes o sflo contra personas determinadas, trans

misibles segdn admitan o no la posibilidad de su cesién a un tercero, principa-

(190) oObra citada, pag. 392
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les o accesorios, segdn su relacién de autonomfa o subordinacién, pdblicos o -
privades, segdn su caracter y por dltimo en patrimoniales o no en furcién de -

que sean estimables en dinerc o solo garantice posiciones o estados no pecunia

rios,

El derecho subjetivo est4 estructurado segdn Castdn (191) en los -

siguientes elementos:

a) sujeto - persona que tiene el poder jurldico
b) objeto - realidad sobre la gue se ejerce el poder,

c) contenido - poder jurfdico, con los siguientes aspectos:

l. La facultad de actuar
2. E1 deber del obligado a una actuacifin determinada
3. Medios de defensa para proteger su facultad ¢¢ ac-

tuar,

44,2.- Caracterfsticas del derecho a la obtencifn de préstamas

Segdn el criterio que estamos sosteniendo, el que llamamos derecho

a la obtencifn de préstamo, estarfa integfado por los siguientes elementos:

Sujeto activo - agricultor que reune las condiciones establecidas—

en las normas reguladoraa del derecha

(191) Obra citada, pag. 25
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Objeto - La obtencifin de un préstamo en la cuantfa y condi-

ciones previamente establecidos.

Contenido - 1) La facultad de solicitar el préstamo en la seguridad
de que no puede denegarse si se reunen los requsitos

exigidos,

2) La obligacién del sujeto pasivo, en este caso el Ban
co de Crédito Agrfcola o sus colaboradores, a conce-
der el prédstamo sin que pueda rehusar el cumplimien-

to de esta abligacién,

3) Como medio de defensa tenemos la posibilidad de recu-
rrir, en caso de que se deniegue la concesifn, ante
la Administracifin Pdblica, para gue obligue al suje-
to pasivo a cumplir con las normas gque establecen es
te derecho. Como sabemos, agotada la via administra-
tiva, se abre la contencioso-administrativa, para el
conocimiento por el poder judicial del adecuadc ejer

cicio del eérecho,

Asimismo de las teorias expuestas, vamos a deducir las conclusiones

correspondientes al caso particular que estamos estudiando,
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En el ejercicio del derecho al préstamo, existe un interés particu
lar perfectamente definido que se actualiza por la voluntad del particular de-

ponerlo en funcionamiento.

El interés es evidente y consiste en conseguir un préstamo mra ac -
ceder a la propiedad rdstica y las consideraciones gue podrfamos tener en cuen—
ta son: 19,- La existencia de una accifn para compeler a un tercero, en este ca
so el Banco de Crédito Agrfcola, a conceder el préstamo y 29,- Que la concesifn
de dicho préstamo sflo sea posible hasta los 1fmites de las dotaciones que exig

tan para la financiacién de la lfnea crediticia de "Acceso a la propiedad".

En lo que se refiere al primer punto, creemos que cabe un recursoc -
ante el Ministerio de Agricultura cuando reuniendo todos los requisitos estable

cidos para la concesién del préstamo, este se deniegue disamcionalmente.

Reunir todos los requisitos, quiere decir, los requisitos individua
les del peticionario, los objetivos relativos a la finca rfistica y los adminis-—

trativos de la existencia de dotacién disponible para concederlo.

En ese caso se trata de una accién jurfdica que puede ejercitarse -
para conseguir ejercitar su derecho frente al tercero que le niega el cumplimim

to.
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En relacién con el segundo extremo todos los derechos estén sujetos

a una serie de condiciones ffsicas o jurfdicas para su ejercicio.

Estas condiciones pueden llegar a imposibilitar el ejercicio del de
recho pero no destruyen su existencia gue podr4 ejercitarse tan pronto como se
modifique y existan de nuevo las condiciones adecuadas, en este caso, la con -

signactén suficiente para poder conceder nuevos préstamos,

Por ello, creemos que nos encontramos ante un derecho subjetivo en
el cual el titular es el agricultor que desea transformarse en propietario rds
tico, E1 interés consiste en la obtencifin de un préstamo y la accién es el re-
curso administrativo o contencioso administrativo que puede interponerse por el

interesado cuando el sujeto pasivo obligado no acceda a su demanda.
Los _caracteres de este derecho son los siguientes:

12,~ Es un derecho relativo ya que solo es exigible del Banco de -
Crédito Agrfcola o de sus colaboradores, en condiciones simi-

lares a los derechos de crédito.

29,~ Es un derecho intransmisible, que oo puede cederse por estar—
totalmente vinculado a la persona del titular, pudiendo cual-
quier otro que reuna las mismas condiciones ejercer su propio

derecho,
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32.- Es un derecho principal y auténomo que su existencia no depen

de de ningfin otro derecho preexistente,

42,~ Es un derecho de caracter mixto pdblico y privado ya que la -
importancia del factor comunitario es muy grande, aungue en -

definitiva se traduce en un interés totalmente privado,

52,- No es un derecho patrimonial, pues no puede avaluarse en dinero

ni transmitirse.

62,—- Es un derecho temporal y transitorio gue se agota con su uso-
y que solo puede ejercitarse durante el periodo de tiempo en gque

exista dotacién para eRctuar préstamos con esta finalidad,

79,~ Es voluntario ya que puede ejercitarse o no, seglin el deseo de su

titular gue puede renunciar a su uso,

82,~ Es un derecho personal, que solo obliga a una actuacifn o con-

cesifn determinada por parte del sujeto pasivo.

99,- Es un derecho indivisible ya que no puede fraccionarse en su -

ejercicio y una vez usado se extingue,
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De todo lo expuesto, se deduce que se trata de un derecho pdblico-
subjetivo que participa en cierto modo de las medidas clédsicas de fomento admi
nistrativo, siendo indudablemente éste el origen de su creacién, En estos mo -
mentos creemos que se encuentra en un periodo de formacién sin estar todacfa de
finitivamente asentado en nuestro derecho agrario, no olstante constituir, en mi
opinién, un elemento fundamental para la actualizacién de los sistema de tenen—

cia de tierras en Espafa.

2.1, Reguisitos

Con independencia de estudiar m&s adelante los elementas que inte -
gran el derecho a la obtencifin de préstamos, vamos a exponer de forma resumida

los requisitos que la legislacién exige para el ejercicio de este derecho.

En primer lugar tenemos gque sefialar que el derecho nace cuando un -
agricultor, que es pequefio o mediano propietario, o trabajador agffcola, autf -
nomo o por cuenta ajena, desea ampliar su explotacifn, o crear una nueva dentro
de las dimensiones establecidas por las normas de ordenacién rural a través del

sistema de acceso a la propiedad regulado en las normas resefadas anteriormente.

La manifestacién exterior del acto de voluntad se traduce en la peti
cién efectuada al Banco de Crédito Agrfcola, o a sus colaboradores, para obtener

el préstamo,
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Esta peticifn se tramitard a tm/és del Servicio Nacional de Concen—
tracifn Parcelaria y Ordenacién Rural (hoy I.R.Y.D.A.), que la concederd cuando
se trate de explotaciones en camarcas de ordenacién rural o la informar&d en -
otro caso, sobre el valor de las tierras que se pretende adquirir, la efectivi-
dad de las garantias ofrecidas, asf como si ocon la adquisicién proyectada se -

forma o completa una explaotacién agraria viable.

Cuando se trate de Agrupaciones de Agricultores debe de presentarse
a través de la Hermandad Sindical Local de Labradores y Ganaderos que deberd -
informarles, asf como la Obra Sindical de Colonizacién y Cooperacién y la Herman

dad Sindical Nacional de Labradores y Ganaderos, segdn los casos.

En el caso de tratarse de trabajadores por cuenta ajena seré precep
tivo el informe de la Junta Central de Trabajadores de la Hermandad Nacional an

tes citada,

Una vez emitidos estos informes, el IRYDA estudia las condiciones -
objetivas de la operacifén, el valor de la tierra, las garantias y particularmeh
te la aptitud del agricultor o de la tierra para constituir lo que llama una -
explotacifn viable, es decir, una empresa agraria que permita un nivel de vida

suficiente a una familia rurael.
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En funcifn de estos datos se determina la cuantfa del auxilio, las
garantias que deben establecerse y se acuerda o deniega la concesifin k¢l présta-—
mo. En caso afirmativo se extingue el derecho por haber mnseguido su finalidad
y en el negativo se puede recurrir ante el Ministerio de Agricultum hasta agobar

la via administrativa siguiendo la contenciocsa en caso necesario,

En este momento, el poder judicial aprecia la existencia o no, de
infraccién en el omknamiento jurfdico y resuelve en consecuencia. Sobre esta -
particular tenemos que sefialr gue no concocemos ningfn caso de accién ejercida-
por los agricultores con este contenido, aunque creemos que es legalmente via -

ble,

Para el caso especial de los espafioles repatriados de Marruecos, los
requisitos exigidos son dnicamente ser propietarios de tierras rdsticas gfecta—
do por las medidas nacionalizadoras aprobadas por el Gobiemo de Marruecos en
1973 y desear volver a instalarse en territorio espariol, siendo iguales todas -

las dem&s circunstancias.

4,5,- Contenido del derecho a la obtencifn_de préstamos

Vamos a estudiar el contenido @& este derecho analizando los elemen—
tos que lo integran y que dividimos en personales, reales y formales siguiendo
el sistema ya utilizado en ei derecho antes contemplado de acceso a la propie-

dad,
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La falta de trabajos y antecedentes sobre estos temas nos ha obli-
gado a una elaboracifn ex novo que hemos procurado documentar con su compara -
cifn con las medidas que pueden tener alguna analogfa con la que intentamos deg

finir,

45,1,- Elementos personales

1l.1.- Sujeto activo

11.1,- Condiciones generales

El sujeto activo de este derecho viene definido en el art. 12 de la
Orden de la Presidencia del Gabierno de 22 de diciembre de 1969 y art, 12 de la
del Ministerio de Hacienda de 12 de febrera de 1970 en los siguientes términos:
"Los medianos y pequefios agricultores y trabajadores agrfcola auténomos y por

cuenta ajena ...".

Como vemos, parece que solo pueden ser sujetos de este derecho las
personas ffsicas, perao en el art. 32 de la Orden del Minsiterio de Agricultura
de 22 de enero de 1970 se tiene en cuenta que la peticiﬁn puede ser formulada-
por Agruﬁaciones de Agricultores para la explotacién en comun y en el art, 99
se especifica que en esos casos las tierras deberédn inscribirse "mecesariamente

en el Registro de la Propiedad a nombre de la Agrupacién", por lo que parece -
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que también las personas jurfdicas constitufdas por Agupaciones de Agriculto-

res, podré&n ser titulares del derecho, Al no especificar que tipo de Agrupacig
nes,parece que podrfan considerarse todas las posibles Coopaativas, Crupos Sin
dicales, etc., siempfe que tengan como finalidad la explotacifn en comdn de las
tierras adquiridas y tengan personalidad propia suficiente para inscribir a su

nombre en el Registro de la Propiedad las tierras adquiridas,

En relacifn con las personas naturales creemos que la definicifn le
gal es muy imprecisa al hablar de agricultores, término equivalente al de per—
sona que cultiva la tierra, cuando del contexto del artfculo se deduce que lo—
gue se quiere decir es el propietario de tierra rdstica. Por ello, se contrapg
ne de una parte a los propietarios medianos y pequefios y de otra a los trabaja
dores agrfcolas, auténomos o por cuenta ajena. En cualquier caso, creemos gque
la intencifén del legislador es de que se trate de cultivadores agrfcolas, es
decir, profesionalmente agricultores, capacitados para dirigir una explotacién
agrfcola y constituir una empresa agraria, mediana o pequefia, dentro de los 1fmi ::
tes que establece la legislaci®n de Ordenacién Rural., E1 concepto de trabajador
auténomo creemos que es similar al ¢ pequefio propietario que cultiva sus tierras
de acuerdo con la definicién gue se d4 en las normas sobre seguridad social -

agraria (192),

(192) Arts., 2 y 5 del Decreto 3772/72 de 23 & diciembre
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Son trebajadores por cuenta propia los gque reunen las siguientes

condiciones: g

19,- Ber titular de pequefias explotaciones agarias (actualmente-
con un 1fquido imponible por Contribucién Territorial Réstica y Pecuaria infe

rior a 15,000 pesetas).

(
292,- Realizar la actividad agraria en formadrecta y personal, adn
cuando puedan agruparse para la ejecucifn de labores en comun con caracter per
manente y ocupen trabajadores por cuenta ajena eventual hasta el méximo de jor

nales equivalentes a uno permanente al afio, salvo situaciones especiales de -

edad, sexo o enfermedad,

Por ello creemos que podrédn ser sujetos activos de este derecho -

los siguientes:

1) Los propietarim de tiems rdsticas de superficies gque tengan una
produccién final agraria inferior al 1Imite superior establecido en la Comarca
de Ordenacién Rural m&s préxima y de caracterfsticas similares & cultivo, que-

desean ampliar su explotacién hasta esos 1fmites.,

2) Los trabajadores agrfcolas por cuenta ajena que mediante la com—
pra de tierras pretendan constituir una explotacién de una produccién final agra

ria comprendida entre los 1fmites mfnimo y m&ximo establecidos por las normas -

de Ordenacifn Rural,
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32,-~ Los arrendatarios o aparceros que cultiven directa y personal
mente fincas con un 1fgquido imponible inferior a 15,000 pesetas por Contribu -
cifn Territorial Béstica y Pecuaria (cuantfa revisable pord Ministerio de Tra
bajo) y no utilicen normalmente mabo de obra ajena con caracter permanente ni
manc de obra eventual superior a los jormales que devengarfa un obrerc fijo al

afo,

42,~ Las Agrupaciones & Agricultores bajo la forma de Cooperativas,
Grupos Sindicales o Agrupaciones para el cultivo en comdén, En este caso, e 1f-
mite para determinar la produccién final se determinard sumando la de cada una
de las empresas agru;adas, haciendo abstraccifn del ndmerc & socios, Creemos -

que el término "empresa agrupada", es equivalente al @ agricﬁltor integrado en

la Agrupacién,

11,2,~ Condiciones especiales

-La Orden de Hacienda de P de febrero de 1970, establece una serie
de condiciones complementarias, algunas de las cuales dudamos que puedan ser
vélidas teriendo en cuenta los fines que persigue este derecho de fomentar la di

fusifbn de la propiedad rdstica, creando explotaciones viables,

Estas condiciones son:
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12,~ Acreditar el arraigo en la zona donde se desea crear la explo

tacién (creemos que no puede ser exigida por ir contra el espfritu del derecho)

28 ,—~ Tener capacidad suficiente para ser empresario agrfcola deter-
minado conforme a la Ley 51/1968, de 27 de julio, es decir, ser agricultor pro-

fesional y reunir los requisitos que se detallan en el punto 39,

32,- Reunir los requisitos siguientes (art, 12 del decreto 1617/1969

de 10 de julio):
a) Si se es trabajador agrfcola por cuenta ajena:

1) Ser mayor de 21 afios,

2) Tener una prﬁcticé agrfcola de dos afios, como mfnimo, -
dentro de los dltimos cinco afios,

3) Ser licenciado del Ejército o estar exento del servicio
militar,

4) Estar en posesifin del certificado de estudios primarios
o de escolaridad, o de documento anflogo que Jjustifique

su escolarizacién,

b) Si es trabajaro autnomo:
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Todas las condiciones anteriores mis la obligacifn de acre

ditar su condicién por certificacién sindical,

42 ,—~ Comprometerse a cultivar directamente las tierras que adquie-

Estas condiciones que deben ®unir los titulares de este derecho pare
cen, en algdn caso, no ser las adecuadas para la mejor difusién de la propiedad
rdstica, pero evidentemente responden a la necesidad de garantizar de alguna -
forma la seleccifn de los titulares en orden a su futura capacidad como empresa

rios agrfcolas,

11,3, Repatriados & Marrmuecos

En el caso especial de espafioles repatriados de Marruecos, el suje
to activo de este derecho se determina en forma distinta por las especiales =

condiciones que reviste esta medida,

Para tener acceso al ejercicio de este derecho, serf preciso ser es
pafiol, tener la condici@n de residente en el Reino de Marruecos con fecha dos-

de marzo de 1973 y desear volver a instalarse en Espafia (193),

(193) Art, 22 del Decreto 794/74, de 28 de marzo.
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Asimismo serd preciso ser propietario de una explotacién agraria
radicada en Marruecos y estar afectado por las medihs de nacionalizacién esta

blecidas en los Dahires n2s :73-210 y 1=-73-213 del Gobierno de Marruecos,

Como se observa la posiHlidad de ser sujeto activo de este derecho
se reduce @nicamente a los propietarios de fincas rdsticas de Marruecos, sin -
exclusién en funcifn @& los 1lfmites de la produccién agraria mfnima o m&xima, -
Sin embargo, creemos que los trabajadores agrfcolas espafioles repatriados de -
Marruecos, podrén asirismo hacer uso de este derecho en las mismas corticiones
que los que estaban tfabajando en Espafa por el caracter tuitivo de estas medi-
das, En este caso, no podr4n hacer uso de ninguna condicién especial y se encon
trardn en la misma situacién gue los tmbajadores antes resefiados, siendo los re
quisitos, plazos y ondiciones los msmos, perc considerando de igual condicién-

el hecho de ser trabajador agrfcola por cuenta ajena en Marruecos gue en Espafa

matiz que no est4 contemplazo en las normas,

No tendrén cerecho a este beneficio los que se hayan beneficiado con
anterioridad de las.ayudas de repatriacifn e instalacifn en Espafia vigentes has
ta la publicacién de la Orden del Minsiterio de Trabajo de 11 de diciembre de -

1970 (194),

1,2,~ Sujeto pasivo

El sujeto pasivo de este derecho viene claramente determinado por-

(194), Art. 22 del decreto 794/74, de 28 de marzo
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las normas que lo establecen, El Banco de Crédito Agrfcola, estd obligado direc
tamente a conceder los préstamos establecidos para el acceso a la‘propiedad ris
tica, En general, la letra de las normas utilizan siempre la palabra "podr4 con-
ceder"”, pero el art, 82 del Decreto 794/1974, dice textualmente: "los espafioles
ess podrdn optar a tftulo personal por cualquier de los siguientes beneficios:
A) Auxilios pare la adquisici6n en propiedad de explotaciones agrarias .,.". Co
mo se observa se trata de un derecho de opcifn a obtener un préstamo, entre otms
altermativas, y no tendrfa ningdn sentido gue el Banco de Crédito Agrfcola pu -
diese negar este auxilio, cuando se justifigue el cumplimiento de todos los re—

qusitos exigidos, .

Es por ello, por lo que creemos que el Banco est4 obligadna conce -
der el préstamo, a requerimiento del sujeto activo antes estudiado, aungque po -
dria pensarse en que si bien se establece esta obligacifn de forma clara en el
Decreto 794 para los esgpafoles repatriados de Marruecos, no existe para los ca—
sos antes especificados en Espaﬁavpara el acceso a la propiedad réstica. No obs
tante no creemos acertada esa interpretacién por dos motivos, el primero que el
propio Decreto 794 especifica que se trata de un caso m&s del derecho de acceso
a la propiedad (art, 92) y el segundo que, en la prﬁctica; todos los casos pre—
sentados de ejercicio de este derecho, han sido favorablemente resueltos, exis-
tiendo un amplio margen sin utilizar en las dotaciones previstas para estos prés

tamos,
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Cuando sefialamos al Banco de Crédito Agrfcola como el sujeto pasi-
vo de este derecho tenemos que aclarar que el Banco actua tambien normalmente
a través de Entidades Colabomdoras que desarrollan gran parte de sus activida—
des, En este caso, también existe una Entidad Colaboradora que realiza la ma -
yor parte o la totalidad del cometido del Banco, y que informa, tramita y conce
de los préstamos. Se trata del I.R,Y,D.A. {Organismos aut6énomo del Ministerio
@& Agricultura) que por convenio con el Banco y por estdr asf determinado en las
normas reguladoras de este derecho, se encarga de dar efectividad a su conteni-
do. Ello no excluye la posibilidad de que el Banco actue directamente o a tra -
vés de otra Entidad Colaboradora, ya que evidentemente el sujeto pasivo, obli-

gado a conceder el préstamo es el Banco de Crédito Agrfcola.

Estg Organismo es un establecimiento oficial de crédito creado por
Decreto-Ley de 2 de julio de 1962, ya previsto enk Ley @ 14 de abril de 1962,
coma transformacifn del Servicio Nacional de Crédito Agrfcola, creado en 1925
para "prestar auxilio al pequefio y mediano labrador, con el fin principal de
que puedan progresar sus explotaciones agrfcolas ,..." y entre sus fines tenfa -
atribufdos por Ley de 17 de julioa 1946 la concesién de préstamos pare "... la
adquisicién de tierras y mejora de los medios de produccién agrfcola ..." a to-
dos los agricultores individuales o colectivos, si bien &sta rama de auxilios

no habia tenido gran importancia en ningfin momento.
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45,2,- Elementos reales

2,1, E1 préstamo

Como recordamos, el contrato de préstamo tfpico es el de préstamo
mdtuo que consiste en la entrega gque realim una persona, prestamista o mutuan-
te, a otra, prestatario O mutuario, de cierta cantidad de dinero o cosas fungi
bles, transmitiéndole la propiedad de las mismas y oblig&ndose el adgquirente a
restituir dicha cantidad pasado el plazo convenido, en el lugar y condiciones

que se establezcan (Gella) (195).

El pré&stamo tiene caracter mercantil, en opinién de la mayorfa de

los autores, cuando reuna cualquiera de las condiciones siguientes:

19,~ Que se trate de operaciones de Banca,

29,— Que la especulacifin sobre dinero sea la actividad profesional
normal del prestamista,

32,~ Que el prestatario sea comerciante y destine el préstamo a ope

raciones comerciales,

En nuestro caso no cabe duda de la calificacién del entrato de prés

tamo como mercantil, aunque en gran néimero de casos, podrfa considerarse como -

(195) Derecho Mercantil Comparado - Zaragoza 1945, Tomo
II, pag. 87
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adﬁinistrativo, en razén a la intervencién en el lugar del prestamista del -
IRYDA, Organismo de la Administracién del Estado que actua como Entidad Cola-
boredora del Banco de Crédito Agrfcola pero gque actua en su propio nombre y hg
ciendo uso de sus facultades de Organismo de derecho pfiblico en la interpreta-—

cién y cumplimiento de los contratos.,

Sin gmbargo, creemos que todo ello, no desvirtua el caracter de opg
racifn de Banca que tiene el préstamo y nos parece adem&s que el procedimiento
seguido es un tanto vicioso al enmascarar con una apariencia de derecho adminig
trativo lo que es en ssencia una operacién mercantil, No nos cabe duda de gque-
si la norma hubiese guerido actuar en la esfera del Derecho Administrativo, lo
hubiese as? especificado, y su silencio, unido a la designacién del Banco de -
Crédito Agrfcola, establecimiento oficial de crédito, que realiza operaciones
Banca en el sector agrario, siendo la m4s calificada precisamente la de conce-
der préstamos para la capitalizacién de la empresa agraria, y que indudablemen-—
te tiene el caracter genérico de Empresa Nacional dentro del amplio marco que

estudia la Ley de R&gimen Jurfdico de Entidades Estatales Auténomas.

En el caso del préstamo, que constituye el elemento real m4s impor-
tante del derecho que estudiamos, debe de formalizarse en documento escrito en-

tre el Banco y el agricultor y contener el destino que debe darse al préstamo,
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los plazos y forma de reintegro y los intereses que se devengardn, Asimismo,-—
serd preciso tener en cuenta las garantias para el reintegro y los motivos de
resolucién del contrato por incumplimiento de las condiciones establecidas, -

falta de pago, etc.

Como antes sefalé4bamos, en gran n@mero de casos, los préstamos los
concede el IRYDA, en su propio nombre, aun cuando los fondos y las condiciones
deben ser aportados y establecidos por el Banco de Crédito Agrfcola. En este -
caso, existe evidentemente una confusifn por hacerse uso con frecuencia de las
facultades exhorbitantes de la Administracifn, atribuyéndose la facultad de in
terpretar los cdntrétos y a veces creemos que considerdndolos como contratos -
administrativos. En nuestra bpiniﬁn el sujeto pasivo de este derecho es el Ban
co de Crédito Agrfcola, y el IRYDA, actua sflo como colaborador suyo en este -
cometido, Por ello, la operagiﬁn debe tener el caracter de una operacifn de -
Banca, tfpicamente mercantil y sujeta por consiguiente, al régimen jurldico de

Derecho privado.

Podrfa cbnsiderarse que al ser el prestatario un empresario agrfco
la y desarrollar su actividad en el &mbito de las normas civiles, el préstamo
-deberfa tsner caracter de préstamo civil y no mercantil, pero nos parece que -
en este caso, tiene peso preponderante la condicifn de acto mercantil efectuado

por una Banca y que debe 'ser mercantil laAcondiciﬁn del préstamo.
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De todo lo expuesto se deduce, que el elemento real del derecho a
la obtencién de préstamos para acceder a la propiedad rdstica es un préstamo
mercantil no obstante tratarse de un derecho p@iblico subjetivo cuya defensa y
posible eiigencia de cumplimiento .est4 hoy dfa encuadrado en la esfera del De

recho Administraetivo.

Un extremo importante es el de sefialar que el plazo y las condi-
ciones del reintegro y el tipo de interds que devengari el préstamo serdn los
mismos que se establezcan en las adjudicaiones de tierras efectuadas por el -
IRYDA en las acciones de reforma agraria y de colonimcién, a los asalariados,

traba jadores auténomos y empresarios agrfcolas.

Esta asimilacién suponfa en 1970 la concesién de un plazo méximo—
de veinte afios y un interds del 3,5% sobre las cantidades pendientes de reinte
gro, aunque el tipo de‘interés ha sido modificado recientemente para adaptarlo

a las fluctuaciones de la polftica monetaria.

Por ello, y segdn las instrucciones dadas por el Banco de Crédito
Agrfcola, el tanto por ciento de inteérds es de un 6% y el periodo de reintegro
serd normalmente entre 10 y 12 afios, pudiendo ampliarse excepcionalmente a 15

y hasta 20 en casos singulares (ha sido modificado posteriormente)..
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Una nota importante es seflalar que estos préstamos se podrén conce-
der también pare aumentar la extensién de las parcelas cuya superficie no alcan
ce la unidad mfnima de cultivo en zonas de concentr%cidn parcelaria, de acuerdo
con lo establecido en el art. 179 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, -
asf como pare el pago de las compensaciones que correspondan a coherederos legi
timarios en las sucesiones de los adjudicatarios de tierras concedidas por el
IRYDA o para mantener indivisas empresas agrarias viables ya existentes en el -

medio rural,

21,1,~ Cuantfa del préstamo

Rra nosotros tiene particular interés la cuantfa del préstamo por-
constituir uno de los elementos realss de este tbrecho, la determinacién del im
porte que va a poder disponer el agricultor, resulta b&sico para la consecu =~
cifn de los fines a los que debe encaminarse. Es en cierto modo, como el pre -
cio de la compraventa, un elemento que resulta imprescindible para la existen-

cia del derecho,

Para concretar la cifra que debe alcanzar el pféstamo, si fuesemos
consecuentes con la idea rectora que lo inspira, deberfamos tener en cuenta no
solo el valor de la tierra, del suelo rfistico, sino tambien ¢ todos los demés—

bienes gue integran, o deben integrar en un futuro, la explotacién agraria, Sin



embargo, la medida se limita a amparar e/ acceso a la propiedad rfistica sin te
ner en cuenta a los restantes elementos/que son necesarios para constituir una
explotacifn o hacienda agraria, que pefsamos pueden quiz& financiarse con otras

ayudas complementarias o indepehdiente.

Por otra parte, y siendo/consecuente esta vez con la idea de que se -

!
debe ayudar al que estf dispuesto a poner algo o todo lo que dispone, se desea

gue el agricultor aporte al menos e] veinte por ciento del valor de la tierra

que adquiere, Nos parece acertada Ja medida que supone la participacifn activa

del agricultor en la financiaci¢h de la adquisicién,

Y ahora vamos a exptner los lfmites gue las normas establecen para

fijar la cuantfa del préstamo.

[

En primer lugar, no);odré exceder del ochenta por ciento del valor
de la tierra, con el 1lfmite abséluto de dos millones de pesetas por cada agri-
cultor beneficiario (196). Com&'vemos, se emplea la expresién valor de la tie-
rra, en lugar de precio de la tierra, que serfa mé&s conrrecta, ya que el térmiro
valor es de un sentido distinto y m4s amplio. Para entender el uso de esta pala
bra quiz4 habrd que aclarar que si el precio que fijan libremente las partes,

es abusivo, y pretende quiz4 obtener una ayuda superior a la gue le correspon -

(196) Art. 6 de 1la Orden de 22 de diciembre de 1969
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dfa, es la valoracibn de las tierras que efectfa el IRYDA, la que determina la

base sobre la que hay que aplicar el 80% para determinar el pfstamo {197).

En el caso de Agrupaciones, se podré&n conceder hasta dos millones
por socio, con el 1fmite méximo ck einticinco millones en total, disponiendo el
art, 1l de la Orden de 22 de enero de 1970 -Agicultura, que para determinar la
cuantfa de los préstamos que se concedan a la Agrupacién, se tendrd en cuenta
la participacién de cada socio, a fin de evitar que cualquiera de ellos obten—
ga un beneficio superior al representado por el 1lfmite de cbs millones sefial~d0

para las empresas individuales, -
d

e

e

-

Una nueva limitacifn se establece eq/g}/éggl 32 de laOrden de 12
e '
~
de febrero de 1970 - Hacienda- gue dispon% que el préstamo no podrd exceder,—
en ningdn caso, de la cantidad que resulfg de capitalizar el valor de la renta
/
[ .
catastral que tuviese asignada la fincg al 1,5% en tierras de secano y al Z—
: J
I
en regadfo, Esta medida imposibilita la concesifn de ningln pfstamo en cuantla
suficiente para pagar el valor real de la tierra, muy distante de los tenidos
en cuenta para deteminar la renta eatastral, Por ello, la Orden de 26 de julio
de 1971, acept8 como criterio sustitutivo para la fijacién de los lfntes del
préstamo, la declaracifn que formulen en la Administracién fiscal del valor -

de la finca, a efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales que gra-

va la compraventa, con la salvedad de que si la valoracibn efectuada por el -

(197) Art. 22 de la Orden de 26 de julio de 1971
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IRYDA es inferior a la declarada, serd la cifra de la valoracién la que se to-

maréd como base para la concesién del préstamo,

En resumen, podemos concretar este punto estableciendo gue como re-
gla general el préstamo serd del 80% del preéio de la tierra, pero que para evi
tar posibles fraudes, este 80% se aplime¥ sobre el valor declarado a efectos -
fiscales, o sobre la valoracién oficial de la Administracién si fuese menor, -
Este sistema supone la existencia de un precio real, otro oficial y una valora
cién realizada por técnicos de la Administracién, dando el peso decisivo a és-

ta dltima,

Para facilitar estos préstamos, se establece en la Orden de 25 de
marzeo de 1971 la bonificacién del SO0% de la base liquidable del Impuesto Gene-

ral sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurfdicos Documentados,

Para los espafioles repdriados de Marruecos, rigen las mismas nor—

mas con las siguientes modificaciones: (198).

12,- La cuantfa del préstamo comprenderd la totalidad del valor de

la explotacién adquirida,

(198) Art, 92 del Decreto 794/74,de 28 de marzo.
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292,~ E1 1fmite m&ximo a conceder por agricultor serd de veinticinco

millones de pesetas,

32,- Los actos y contratos que se realicen con este motivo, estarén

exentos @ impuestos y arbitrios.

Como podemos observar, son unas mejoras muy destacadas que s6lo -
pueden justificarse por tratarse de una medida excepcional y de aplicacién li-
mitada en el tiempo, en tanto que el régimen general estf establecido con una
duracifin indefinida y de aplicacifn a todos los agricultores establecidos en -

ESpaﬁa .

2.2.,~ La finca rdstica

El segundo elemento real que podemos considerar en este derecho -
consiste precisamente en la finca rdstica que ha de constituir la base de la

explotacifn agraria que se pretende instalar,

Curiosamente las normas reguladoras no se remiten para determinar la
condicién de rdstica a la legislacifn de arrendamientos rdsticos ni a la Ley del
Suelo, sino a los textos fiscales sobre la Contribucifn Territorial Rdstica y
Pecuaria (199), que establece que se condgderan bienes y derechos de naturaleza

rdstica y pecuaria los siguientes:

(199) Art, 22 de la Orden de 12 de febrero de 1970
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- Las fincas Msticas
- La ganaderta
- Las canteres, las tierras que constituyen primera materia para ac

tividad fabril y las aguas salinas,

Las edificaciones de caracter agrario que, situadas en precios -

rdsticos sean indispensables para la explotacifn de los mismos,

Los terrenos ocupados por canales de navegacifn y de riego y pan-
tanos, incluso sus &lveos y riberas, los diques y murallas de pie
dra o de tierra, los embarcaderos con murallas adyacente y los de-
méds terrenos accesorios ocupados en servicios de los mismos t?anabs

y pantanos, o sea, todos los terrenos que comprendan los plahes -

aprobados para B ejecucién de ks obras, asf como las albuferas.

= Los terrenos ocupados por vias no inclufdas en el llamadc dominio
natural,

- Los censos, foros y subforos, pensiones y cualquier otreo gravamen
que tenga caracter perpetuo, establecidos sobre terrenocs rdsticos
exentos de esta Contribucifén, cualguiera que sea la persona ffsi-
ca o jurfdica obligada a satisfacerlos,

= Las aguas pdblicas o de propiedad privada .que se utilicen mediante

retribucién en el riego de fincas ajenas, siempre que no se trate

de una renta de capitales invertidos en las obras de cabalizacién

o aprovechamiento de aquellas aguas que estén exceptuadas de tri-

butacién con arreglo a la vigente legislaci8n de dicho ramo,
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De estos bienes eliminaremos los gque no tengan la condicidén de inmu_e_
bles a efectos de determinar el concepto de finca rdstica, que no queremos ampler
por haber sido ya estudiado, Tambien los que no sirvan como base ffsica a una

explotacifn agraria, canteras, embarcadercs, etc,

Ahore bien, sf tenemas que sefialar a nuestros efectos ‘una importan
te limitacifn que las afecta, Las explotaciones agrarias que se constituyan en
estas fincas deberdn tener una produccién final agraria comprendida entre ios -
1fmites mInimos y m&ximos que se establezcan con caracter general para las Co-
marcas de Ordenacifn Rural en que estén enclavadas o en su defecto, la m&s prd

Xima,

Nos parece un acierto prescindir de un criterio de superficie para d_e_A
terminar los lImikes de la propiedad rdstica. Mis importante que las hectéreas
es lo gue puede obtenerse de las mismas y es en razén a este Indice, la produc-

cibn final agraria, donde se van a establecer los 1fmites oportunos,

Una limitacién especial figura no obstante en las normas, la de que
en ningfn caso se estimardn las explotaciones que, sumando la tierra que posee
con la gue proyecta adquirir, resulten de una superficie inferior a 30 Has, en
secano, 5 has, en regadio o media ha. en los casos de cultivos especiales de -
calidad, ellos sin duda, por considerar que con una base territorial tan redu-
cida no puede conseguirse una explotacién agraria viable, que permita un nivel

de vida decoroso a una familia rural,
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Podrédn sin embargo, ser taomadas en consideracién las peticiones de
crédito, aunque la superficie resultante sea inferior a los 1lfmites antes indi
cados, cuando se aprecie la concurrencia de circunstancias especiales que asf

lo justifiquen y especialmente en los siguientes casos (200):

a) Cuanda, mediante la adquisicifn, disminuya el ndmero de propie
tarios en el t&rmino municipal, facilitando la formacifn de empresas agrarias

viables,

b) Cuando el destino del crédito sea compensar a los coherederos pa

ra mantener las empresas agrarias viables o facilitar su constitucién,

Otro concepto importante es determinar la viabilidad de la explota
cifn que se proyecta, que debe analizarse cuidadosamente por los Técnicos del
Iryda utilizando los mismos criterios que se emplean en las Comarcas de Ordena-—

cién Rural, u otros anflogos (art, 22 del Decreto),

Para el caso especial de Marruecos los lfmites son para el mInimo,
400,000 ptas de produccién final y para el m&ximo, el valor de la explotacifn
que el peticionario poseyera en Marruecos, siempre con el tope absoluto de 25

millones de pesetas (201),

(200) Art, 7-2 de la Orden de 22 de enero de 1970

(201) Art. 9° del Decreto 794/74, de 28 de marzo,
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Excepcionalmente el préstamo podr4 comprender la adgquisicién en -
propiedad de todos los elementos integrantes de la explotacifn agrarig en ra-

z6n a las especiales circunstancias que coinciden en estas ayudas.,

2.3,~ Las garantias

Otro importante concepto vamos a tratar en este punto, al estudiar
las garantias que deben exigirse para efectuar el préstamo. Como sabemos, ests
garantias tienen como finalidad asegurar el reintegro del préstamo en los tér-
minos convenidos, Al tratarse de un bien inmueble parece que el mejor sistema
es el de la hipoteca sobre el mismo y es el elegido por las normas reguladores.
Sin embargo, la eleccifn de este sistema deja al agricultor imposibilitado para
acudir al crédito de este caracter y efectuar las mejoras necesarias para mejorar

el arltivo,

Creemos que posiblemente pueda utilizar los cauces normales del =
crédito agrario para financiar el capital de explotacién, o las instalaciones o

mejores que fuesen necssarias.

El art, 12 de la Orden de 22 de enero de 1970 - Agricultura-, esta-
blece que la garantfa hipotecaria serd exigible en todo caso sin perjuicio de -

los demés que pudieran resultar necesarios.
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En el caso de gue las fincas no estuviesen inscritas previamente
en el Registro de la Propiedad, serf preciso presentar garantias suficietes,
personales o avales bancarios, para cubrir el periodo de tiempo necesario hasg

ta efectuar la inscripmién,

En su consecuencia la garantfa que debe de establecerse es la si-

guiente en los casos generales:

19,~ Hipoteca sobre la finca adquirida,
22,- Hipoteca sobre las restantes fincas que pudiese poseer,
32,~ Garantias personales, prendarias, avales, o cualquier otra -

para asegurar el buen fin de la operacién.

Con caracter general, el Banco de Crédito Agrfcola, ha determinado
que la hipoteca establecida sobre la tierra adquirida, solo podr4 garantizar -
como mé&ximo el 60% de su valor, debiendo de cubrir la diferencia con otras ga-—

rantias,

Para los repatriados de Marruecos (202), se establece tambien la -
necesidad de garentia hipotecaria sochre los bienes adquiridos y en lo que no cub

édsta y no tuviesen posibilidad de otras garantias complementarias los créditos

(202) Art, 52 de la Orden de 30 de julio de 1974,
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podrén garantizarse simplemente con la garantfa personal del prestatario, unien
do al expediente, ademds de los estudios t&cnicos normales, los antecedentes -
que se posean que permitan formar juicio favoreble sobre la viabilidad econémi-

ca de la operacifn y la situacién financiera y solvencia moral del peticionario,

Asimismo, se establecerd en el contrato de préstamo que las indemni
zabiones que puedan percibir el prestatario del Gobiemo de Marruecos, por la
expropiacifn de la explotacifn agraria que posefa en ese pais, se apliguen en
primer término a la amortizacién anticipada del préstamo, guedando el remanen—
te, caso de existir, a disposicién del interesado (art. 5 Orden del Ministerio

de Hacienda de 30 de julio de 1974),

A efectos tanto de asegurar las garantias como de velar por el cumpli
miento de las condiciones que se establecen, las tierras que se adquieran debe-
rédn inscribirse en el Registro de la Propiedad a nombre del peticionario, inclu
so cuando se trate de Agrupaciones de Agricultores, en cuyo caso, se inscribirdn

a nombre de la Agrupacifn, como persona jurfdica independiente de sus miembros,

Para ello, se deberd establecer en el contrato una cléusula inscri
bible en el éegistro de la Propiedad, en la que se establezca a favor del IRYDA
en caso de incumplimiento de las condiciones del contrato, un derecho de adqui-
sifn de las tierras por un precio igual al valor asignado a las mismas al conce

der el pfstamo (art, 8 Orden de 22 de enero de 1970).
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Como vemos, se trata de un caso tfpico de retracto convencional, -
aunque en estas circunstancias casi podrfa calificarse como un retracto legal,
en el cual, se reserva el IRYDA la facultad de recobrar las tierras pagando el
valor oficial de la adquisicifén, Esta medida nos parece totalmente coherente -
con las circunstancias que coinciden en el préstamo y deberé& ser un estfmulo -

mds parae obligar al cumplimiento de los compromisos contraldos,

45,3.,~ Elementos formales

Incluimqs en el estudiowk los elementos formales que integran el -
derecho a la obtencién del préstamo, la peticién que debe formular el sujeto -
activo, y que equivale a la notificacién de los derechos de retracto arrendaticio
rdstico, siendo el primer momento de manifestacién & voluntad, que inicia el pro

cedimiento para el ejercicio de este derecho,

Vamos a considerar despues los informes preceptivos gue integran -
el expediente de concesién para finalizar con la resolucién acordando conceder
o denegar el pfstamo, Como ya hemaos indicado, el acuerdo favorable extingue el
derecho por haber conseguido su finalidad, y el negativo permite iniciar la via
judicial, previo el ejercicio de la via administrativa, de acuerdo con las nor-
mas generales del procedimiento administrativo., Para concluir, expondremos de -
forma esquemdtica los procedirm'.entds ordinario y contencioso que deberdn seguir

se para la efectividad del derecho,
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3.1~Peticifn

La peticién debe formularse por los agricultores, sujetos activos
de este derecho, indistintamente en las Oficinas del Banco de Crédito Agrfcola
0 en las del IRYDA, tanto en los Servicios Centrales como en las Oficinas pro-

vinciales (art. 32 de la Orden de 22 de enero de 1970).

Con objeto de simplificar al agricultor la presentacifin de esta de
manda, se establece que se facilitardn unos modelos de impreso que pueden ser
utilizados para iniciar el procedimiento. Aun cuando de la redaccién del citado
art, 32 parece que es obligatorio utilizar precisamente esos impresos, nos pa-
rece que serdn también v4dlidas las peticiones efectuadas en otra escrito cual-—
guiera que permita identificar al agricultor y recoja suficientemente la mani-

festacifn de su voluntad de solicitar el préstamo,

Cuando los sujetos activos sean Agrupaciones de Agricultores para la
explotacién en comun, la demanda deberd presentarse precfsamente en la Hermandad
Sindical Local de Labradores y Ganaderos que deben informarla previamente a su

remisifn al IRYDA,
El escrito de peticién deberf contener los siguientes extremos:

12,~ Los datos que permitan identificar al peticionario, con nom—

bre y domicilio,
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29,~ Caracterfsticas de la explotacifin agraria proyectada, especi-
flcando el término municipal y lugar o paraje donde radique,
la extensién superficial, situacién en el Registro de la Pro-
piedad, tiplos de aprovechamientos agrarios, precio de compra,
as® como cualquier otra caracterfstica que considere de inte-

rés,

392,- Orientacién productiva que proyecta dar a la explotacién con
un plan de explotacién para el futuro, haciendo una estimacién
valorada de la produccién final actual y de la que espera con-

seguir a medio plazo,

49,~ En su caso, mejoras e iversiones que tiene proyectadas en su
’ J

plan de explotacifn,

59,~ BGarantias que ofrece para m®sponder del préstamo, ademds de la

hipoteca sobre la finca,

En el caso de espafioles repatriados de Marruecos, la peticién debe
rd presentarse en los Consulados espafioles en el Reino de Marruecos y se debe-
ré4 de acompafiar de una Certificacién del Consulado General o Consulados de Es—
pafia que acredite que reune las condciones establecidas en los art, 32 y 82 -

del Decreto 794/1974,
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'AﬂMmowManem%mmrhdmmmmdmjwﬁﬁwﬁmde
que eran propietarios de la explotacién agraria que tenian en Marruecos, y de’

no ser ésto posible, certificacién consular sobre estas circunstancias.
342~ Informacién

Vamos a clasificar e incluir dentro de este apartado no sélo los
informes preceptivos que deben unirse al expediente, sino ademés, las certifi
caciones que deben presentarse para unir a la peticién justificativas de la -

veracidad de las mani®staciones que se figuran en la misma,

En este sentido tenemos que sefialar que de acuerdo con el art, 129
de la Orden de 12 de febrero de 1970, es preciso acompafar a la peticién, o -

enviar después para complementarla, los siguientes documentos:

12,~ Certificacién acreditativa de su condicién de agricultor, ex—
pedida por el Organismos Sindical correspondiente, Hermandad-
Local de Labradores y Ganaderos, en la que se especifique si

se trata de propietarioc de tierras, o si es trabajador por cus

ta ajena o auténomo,

22,~ Otra certificacién de la Delegacién de Hacienda de la provin-
cia, donde tengan su residencia a efectos fiscales, que debe-

r& hacer constar las prestaciones tributarias a que estdn su-—

SotaAe
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32,~ Acreditar su arraigo en la zona donde desea crear la explota
cifén y la capacidad suficiente para ser empresardio agr'Ibola.
Esta condicifn la estimamos improcedente ya gque en muchos ca-
sos, puede tratarse de una explotacifn de nueva constitucién
en zna donde no esté todavfa instalado el nuevo empresario -
agrfcola, por lo que no puede exigirse ese arraigo como si -
se tratase de elegirlo para un cargo pdblico representativo,

como puede ser un Alcalde,

Una vez presentada la peticién al IRYDA est4 obligado a solicitar
una serie de informes para el mejor acierto en la resolcifin, Estos informes -
son preceptivos psro no vinculaﬁtes, y tr‘anscurr'idos diez dias desde su peti-
cibn, sin que hayan sido emitidos se puede proseguir la tramitacifn sin m4s dg

mora,
Los informes preceptivos son: (203)

12,- Las peticiones de traebajadores por cuenta ajena, tanto indivi-
duales, como colectivos, ‘integrados en una Agrupacién, serén informadas por la

Junta Centrel & Trabajadores de la Hermandad Nacional de Labradores y Ganaderos.

(203) Art, 3¢ de la Orden de 22 de enero de 1,970
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29,—- Las peticiones de Agrupaciones de Agricultores requerirén en
primer lugar el informe c¢ la Hermandad Local y adem&s los de la Obra Sindical
de Colonizacién y Cooperacifn y en su caso de la Hermandad Sindical Nacional-

de Labradores y Ganaderos,

39;- Todas las peticiones tomadas en consideracifn, deberén ser tam
bién informadas por los servicios locales del IRYDA que comprobardn la exacti-
tud de los datos consignados en la solicitud, el valor de las tierras cuya ad—
gquisicifn se proyecta, su rentabilidad, las garantias ofrecidas y la viabilidad

de la explotacifin agraria resultante,

Ademés de estos iformes, creemos que el IRYDA, Organismo encarga-—
do de la tramitacién, podr4 solicitar todos aquellos que considere convenientes
para aclarar mejor las dudas que pudieran plantearse sobre la capacidad del pe-
ticionario, técnica o jurfdica, y concretamente scbre la renta catastral que tu
viese la finca que se proyecta adquirir, aun cuando sflo sea como antecedente -
necesario para modular la cuantfa del préstamo en el caso de que sea preciso uti

lizar ese sistema,

Una vez emitidos los informes solicitados, o transcurridos los pla-
zos legales sin recibirlos, puede continuar la tramitacifn hasta llegar a la re
solucién final, Por su caracter creemos que no podréd prescindirse del informe~

sefialado en el n? 3 que es la base para la adecuada soluwién,
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- 3.3.~ Besolucién

En esta fase se agota el contenido del derecho, cuando tiene senti
do positivo, E1 acuerdo de concesifin de préstamo concluye con su existencia co
mo derecho subjetivo independiente, de traqto énico, Asimismo la denegaciﬁn -
del auxilio abre la via jurisdiccional, primero administrativa y luego conten-
ciosa para la posiﬁle revisién del acuerdo, Por ello, es importante sefialar a
quien corresponde la resclucifn de si se conceden o no los préstamos solicita-

dos,

En principio, y de acuerdo con el Art, 12 de la Orden de 22 de di-
ciembre de 1969, la facultad de resolver incumbe al Banco de Crédito Agrfcola,
sujeto pasivo de este derecho, que por sf o por sus colaboradoras puede esti-
mar tas peticiongs formuladas, o de no resultar viables o no existir dotacifn
suficiente, en la 1fnea de crédito autorizada para el "Acceso a la propiedad”
denegarlas, Insistimos en este punto, porque creemos que el Banco no puede deng
gar el auxilio discrecionalmente, y en ello estd la eséncia del nuevo derechao,
sino gque cuando se reunen todas las condiciones exigidas y se dispone de consign
cibn, est4 obligado a concederlo y que su denegacién puede originar un recurso

con la posible revocacifn del acuerdo desestimatorio,

. Més adelante estudiaremos con m&s detalle este extremo, gque aqul -

solo dejamos sefialado, pero que nos parece de fundamental importancia, ya que

de nada servirfa que el Gobierno hubiese tomado el acuerdo de conceder a los -
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agricultores una via de acceso a la propiedad, si el Organismo encargado de su . .
ejecucifn y desarrollo pudiese denegar dscrecionalmente los préstamos, desdﬁhbcgp
do e incumpliendo las normas legales publicadés, y dejando sin efectividad el -

nuevo derecho creado,

Ahora bien, aun cuando el Banco de Crédito Agrfcola, es el obligado
a resolver este asunto, al IRYDA, (Instituto Nacional de Reforma y Desarrollo -
Agrario), se le encomienda por la misma Orden la tramitacién y resolucifén de -
las peticiones que se dormulen en las zonas y comarcas donde se encuentre ac -
tuando, y berd de informar preceptivamente en los restantes casos para pronun
ciarse sobre el valor de las tierras que se pretende adguirir y las garantias
ofrecidas, asf como si, mediante la adquisicién proyectada, se crea o faculta

la formacifén de una explotacifin viable,

Indudablemente el IRYDA, aun cuando acfua en su propio nombre, al
concertar las operaciones de préstamo con los agricultores, lo hace en virtud
de un convenio o contrato suscrito con el Banco de Crédito Agrfcola, por el cual,
éste le autoriza a realizar dichas operaciones bancarias, en las condiciones y
plazos que el Banco establece., Este convenio de colaborecién ha sido autorizado
por la proph norma legal gque asimismo les f‘?culta para que si la experiencia -
que se obtenga en este tipo de actuaciones lo aconseja, se redacte uno nuevo~

estableciendo las nuevas modalidades de actuacién,
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De hecho, estas relaciones Banco-IRYDA, son revisadas periodicamen
te para actualizar todas las cuestiones pendientes e incorporar las experien —
cias obtenidas, firméndose normalmente protocolos adicionales, para incorporar
las nuevas medidas al contrato base. Este sistema ha permitido la incorporacién
como cldusula adicional de los auxilios a los espaﬁoles-repatriados de Marrue -
cos, asI como las sucesivas revisiones de los tipos de interés, cuantfas y pla~-

zos de ayudas, etc,

En resumen, que adn siendo el Banco de Crédito Agrfcola, el sujeto
pasivo de este derecho, el titular de hecho es el Instituto Nacional.de Regorma
y Desarrollo Agrario que estd facultado para resolver scbre la concesién de es—
tos préstamos por convenios suscritos con el Banco y autorizados en las normas-
reguladoras de este derecho, En los casos en que la resoluién sea efectuada por
el Banco, el IRYDA, tiene la obligacién de informar sobre los extremos antes ex
puestes, lo que supone la formulacifn de una propuesta oqwe en nuestra opinifn -

tiene caracter vinculante,

45,4,- Procedimiento

4,1, Procedimiento ordinario

Como ya hemos expuesto el procedimiento se inicia con la peticifn

gue formula el agricultor ante el Banco de Crédito Agrfcola.Esta demanda puede
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realizarse en cualquier momento y supone la exteriorizacién de la voluntad del
agricultor de acceder a la propiedad, haciendo uso de este derecho. Por tener
un caracter amplio e indefinido no se han establecido 1fmites temporales para

su ejercicio por lo que podré realizar la peticifn en la fecha que elija y dni
camente creemos que, aunque no estd expresamente prohibido, por la misma natu—
raleza de las cosas, no podr{ hacer uso dos veces de este derecbo, y que, una -
vez conseguido el préstamo no podrd solicitarlo por segunda vez, a no ser que el
tamafio de la explotacién esté lejos de los 1fmites m&ximos establecidos para la
produccifn final agraria en s comarcas de Ordenacién Rural, En ese caso, sf -
puede seguir solicitando nuevos auxilios hasta llegar a la dimensién tope de la

explotacifn agreria auxiliable,

Por el contrario en el caso especial de espafioles repatriados de Ma
rruecos, s se han fijado unos 1fmites temporeles para efectuar la peticifn. Se
gln el art, 32 del Decreto 794/1974, la peticién deberd £ealizarse antes del 31
de mayo de 1975 por lo que las peticiones se podrén efectuar desde el dia 29 de
marzo de 1974 hasta el dia 31 de mayo de 1975, Las que se formulen fuera de es~
te periodo de tiempo no tendrén derecho a obtener el préstamo en las condiciones
especiales establecidas, pero creemos gque podrdn hacer uso del sistema general-
si se considera que la profesifn de agricultor en Marruecos es andloga a la de

agricultor en Espafia, circunstancia que nos parece razonable,
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Una vez presentada la peticién con la documentacién que justifigue
su contenido, se solicitan los informes preceptivos de los Organismos detalla—
dos en el punto 3.2.,, que sirven de base para la elaboracifn por el IRYDA de la
propuesta de resolucién, gque una vez aprobada por el propio IRYDA o por el Ban-
co de Crédito Agrfcola, se comunica al interesado al djeto de que efectue la com
pra de la tierra, se le conceda el préstamo y formalice el contrato y las garan

tias,

Es importante eestacar que estos actos tienen una bonificacién del
5% de la base tributaria en el Impuesto General sobre Transmisiones Patrimonia
les y Actos Jurfdicos Documentados, Para la efectividad de esta exencién se debe
pedir certificacién en los servicios provinciales del IRYDA que acredite que la
transmisién efectuada reune los requisitos exigidos por el Art, 15 de la Ley 54/
1968, de 27 de julio, de Ordenacifin Rural., Esta certificacién acompararé a la -
escritura de transmisifn de la propiedad y serd suficiente para gue el liquida-

dor del Impuesto apligue la bonificacién establecida,

Con la concesién del préstamo, que es simultdneo a la compra de las
tierras, se extingue el derecho a la obtencién y finaliza el procedimiento ordi

nario.

4.2.~ Contenciosg

Bebemos empezar este punto sefialando que no conocemos ninguna recla
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macién presentada sobre este tema, pero a nuestro juicio, ello no supone que no

puedan presentarse y obtener un acuerdo revocatorio de la denegacién.

Como es natural, este tema solo surge en el caso de que el procedi-
miento finalice con una resolucién denegatoria del préstamo, Si los motivos de
la negativa son la falta de los requisitos exigidos, la no viabilidad de la ex
plotacifn proyectada, o la inexistencia de dotacién en los recursos disponibles,
creemos que no existe motivo suficiente gue aconseje la reconsideracifn de la
peticién, Ahora bien, si la denegacifn no jystifica los motivos o estos son dig
tintos de los antes sefialados, es posible a nuestro juicio, acudir a la via del

recurso administrativo para obligar al Banco o al IRYDA a conceder el préstamo,

Siendo el Banco de Crédito Agrfcola un Establecimiento Oficial de
crédito, controlado por el Ministerio de Hacienda y el IRYDA un OrganismobAutg
nomo del Ministerio de Agricultura, resulta compleja la eleccién del Ministero
al que acudir en ese recurso. A nuesro juicio, para esta eleccién, debe ser de-
cisiva la finalidad del auxilio, el acceso a la propiedad rfistica, materia de la
competencia del Ministerio de Agicultura y es por ello, por lo que creemos que el
recurso administrativo debe plantearse ante este Ministerio, instando la revo-

cacifn del acuerdo denegatorio.

Agotada la via admnistrativa con la resolucién del recurso por el
Mihistro, gueda abierta la instancia contenciosa-administrativa para provocar -

la revisifn jurisdiccional de estos acuerdos.
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Del examen de la legislacifn publicada sobre esta materia y las ang
logas, he%os encontrado un @nico precedente en la Orden de 25 de octubre de 1966
del Ministerio de Hacienda, sobre difusiéfn de la propiedad mobiliaria, que en -
su art, 592 sefiala "en el caso de que por alguna Caja (de Ahorros) se deniegue -
la concesién de un determinado préstamo, lo deber& poner en conocimiento del -
Instituto de Crédito para las Cajas de Ahorro, expresando los motivos de la dene
gacifn, Igualmente podréd el solicitante alegar ante el Instituto las razones gque
estima pertinentes. En todo caso, el Instituto resolverd lo procedente con carac

ter inapelable",

Como vemos, se trata de un caso de recurso de alzada que agota lg
via recurrible, Las funciones del Instituto han sido asumidas por el Banco de
Espafia de acuerdo con la Ley 13/1971,.de 19 de junio sobre crédito oficial, pero
en cualquier caso no existe una®lacifn jerarquizada entre el Banco de Crédito
Agrfcola y el Instituto.de Crédito Oficial o el Banco de Espafia, por lo que nos
afirmamos en nueétra primera interpretacifn de considerar competente para recu
mir por razén & la materia al Ministerio de Agricultura, que podréd pedir infor

macién a los Organismos que considere procedentes antes de resolver.

Por otra parte, la concesifn de los prédstamos serd casi siempre una
resolucién del IRYDA, acto administrativo que creemos puede ser recurrible ante
el Ministerio del que depende, con independencia de que los fondos procedan del

créddito oficial, a través del Banco de Crédito Agrfcola, y que esta entidad, dé
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las normas, sobre plazos e intereses, dentro de las normas legales aprobadas,
Es una’razén de uniformidad también la que aconseja que se atribuya la competenc®
en materia de recursos al Ministerio de Agricultura, ya gque no tendrfa sentido-
que fuesen recurribles los acuerdos del IRYDA por esta via y los del Banco en la
misma materia ante el Ministerio de Hacienda, Tal vez sea conveniente en futuras
normas establecer un sistema de recursos que permita comprobar la correcta apli
cacifn de las normas legales por los establecimientos oficiales de crédito y -

sus colaboradores, caosa que hasta ahora parece bastante inconcreta.

De todas formas pensamos que este tema tiene tan solo un valor ted-f
rico ya que la escasa cuantfa de los intereses en juego dificilmente harén po-
sible el planteaniento de la revisién judicial de estos acuerdos, Asimismo no -
vemos clare la relacién de subordinacién Banco-Ministerio, que serfa precisa -
para atribuirle competencia en la revocacién de su acuerdo, Probablemente el -
procedimiento adecuado serfa una resolucién del Ministerio gue ordenase al Bamn
co la concesién del préstamo por concurrir en la peticién todos los requisitos

exigidos,

45,5,~ Efectos del ejercicio del derecho a la obtencifn de présta

mos para el acceso a la propiedad

El primer efecto que podemos sefialar, es el acceso a la propiedad
de la tierra de un agricultor gue antes no era propietario o lo era en muy pe-

.quefia cuantfa, El medio utilizado es un préstamo para financiar la compra, y



- 248 -~

una vez realizada ésta tenemos una explotacién agraria viable que debe empezar
a realizar la actividad agraria, imprescindible para una empresa de este carac—

ter.

El empleo de este medio de acceso a la propiedad, impone algunas 1i
mitaciones en lo relativo a las facultades del propietario que vamos a conside-~

rar.

En primer lugar, se obliga a realizar la explotacién directa de las

tierras adquiridas.

En segundo término se compromete a no hipotecar, dividir o trasmitir

las tierras por actos inter-vivos sin la autorizacién previa del IRYDA,

Por Gltimo, debe establecerse un derecho de retracto a favor del -
IRYDA para que, en caso de incumplimiento de las condiciones del contrato, pue—
da guedarse con las tierras al mismo precio sefialado cuando se concedif el prés

tamo,

El concepto de explotacifn directa, creemos que es similar al de -~
cultivo directo, es decir, que se obliga a ser el empresario de la explotacién,
pagando todos los gastos que origina y asumiendo el riesgo propio de la activi-

dad agraria. En otro caso, se habrfa acudido al concepto de cultivo directo y ~
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personal que tiene un matiz mds expresivo y limitado, casi equivalente al de -
obrero agrfcola., Con ésta férmula, se le suprimen trabas al nuevo empresario -
que podrd ejercer su actividad directa y personalmente, si es necesario, pero—
no obligado por un vInculo jurfdico, Asimismo podréd emplear mano de obra ajena
sin limilaciones, siendo dsta un importante inconveniente para los cultivadores
personales. Pensamos que es un acierto ir liberando al agricultor de esa espe- -
cie de servidumbre que pesaba sobre €l y que hacfa casi obligatorio considerarlo
dnicamente como un trabajador manual. Sin embargo, no se determina cuando finali
2a esa obligacién, que a falta de un 1lImite expreso creemos que deberd ser comun
con la siguiente de no hipotecar o transmitir la finca, aunque podrfa haberse-

sefialado un plazo mfnimo, como el de seis afios, comdn con la Ordenacifin Rural.

Esta segunda limitacifn subsiste en tanto no esté el préstamo com =
pletamente reembolsado. Nos parece también un acierto limitar la prohibicién al
periodo & vida del pr8stamo. Cuantas mds ligeras sean las cargas para los agri-
cultores mds facil serd conseguir una agricultura dindmica y agil. Por ello, -
esa limitacién cumple el doble fin de garantfa de reintegro y de conservacién -

de la explotacién en funcionamiento, objeto principal de este derecho.

Asimismo el derecho de retracto a favor del IRYDA nos resulta una -

figura perfectamente encajada en esta institucién,
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Si hay que establecer unas sanciones por el incumplimiento de las
condiciones establecidas voluntariamente en el contrato de préstamo, no cabe -
duda que la mds efectiva es el establecimiento de este derecho de retracto que
puede suponerle la pérdida de la explotacién, adem&s por el mismo precio en -

que se valoré en el momento de la compra.

Este retracto, inscrito en el Registro de la Propiedad supone una
dura carga, pero tal vez necesaria para evitar la especulacién o la defrauda -
cifn de la empresa agraeria, ya que Unicamente actua cuando se incumplen las con

dicones contractuales,

4,6,~ An&lisis de las normas vigentes

Antes de hacer un anflisis de estas normas conviene hacer una breve
resefia de la forma en que se han aplicado estos derechos desde 1970 en que se -
crearon., No existen datos disponibles del uso que han hecho los espafioles repa-
triados de Marruecos, que tienen disponible hasta el 31 de mayo de 1975 para so
licitar los auxilios, pero si hemos encontradeo en las memorias anuales del IRYDA
una referencia a los préstamos para el acceso a la propiedad, que nos permiten
hacernos una idea de como ha venido desenvolviéndose esta medida en los afios -

1970-71=72 y 1973,
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- El primer balance de.los datos obtenidos refieja tan solo 1971 ya
que el haberse publicado las normas en los primeras meses de 1970 y ser preci-
so una serie de actividades organizativas para la puesta en funcionamiento de los
auxilios, los datos relativos a ese afio se expresan en la cifra global de 30 mi-

llones de pesetas y no tienen valor comparativo,

En 1971 las cifras de préstamos alcanzaron los 109 millones de pe-—
setas, de ellos 41 en comarcas de Ordenacifn Rural y 68 en el resto del territg
rio nacional. Como posibles motivos del escaso uso gque se hace de este derecho,
podemos citar en primér témino, la escasa difusifn que ha tenido este derecho
en el medio rural y en segundo que hasta la publicacién de la Orden de 26 de ju
lio de 1971 del Ministerio de Hacienda, el 1Imite del préstamo estaba determina
do por la capifalizacién de la renta catastral, lo que se traduclfa en unas dife
rencias con el valor real de las tierras qu po hacian apetecibles estos présta

mos, no obstante el bajo tipo de interés y largo periodo de amortizacién.

En 1972 se concedieron 178 préstamos por un importe total de 161 mi
llones de pesetas de ellas, 69 millones en comarcas de Ordenacin Rural y 92 en
el resto. Con estos fondos se compraron 6,967 has. de secanc y 357 has. de rega
dfo. En la memoria se hacfa una ligera mencifn a la existencia de dificultades
por parte de los agricultores en relacifén con' los impuestos que ten;an que sa-

tisfacer,
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En 1973, las medidas vuelven a experimentar un notable descenso y
tan solo se conceden 124 millones para adquirir 3,167 has. La explicacién con-—
siste en las dificultades de titulacién, los elevados gastos que ocasiona la -
compra de tierras como consecuencia del sistema fiscal y la desproporcién exis
tente entre el wnlor de las tierras y el rendimiento que puede obtenerse con su
explotacién, También se hace constar que en gran nédmero de casos no pudieron -
concederse préstamos por la limitacién del tope establecido en las comarcas de

Ordenacifn Rural, cuando las ofertas de tierre eran superiores a dichos 1Imites

Las cifras totales de estos cuatro afios, que rebasan ligeramente -
los 400 millones, cuando la cifra estimada en principio era de 700, con posibili
dad de ampliacién, demuestra la posible falta de interds de los agricultores -
por trangbrmarse en propietaros, aunque m&s bien creemos, que son los obstécu-—
los inherentes a las cargas fiscales, la titulacibén, la constitucifn de hipote
ca, la inscripcién en el Registro, el largo periodo de tramitacién y, por su -
puesto, la diferenpia entre el valor en renta de la tierra y su precio real en
el.mercado, los que tienen que soportar la responsabilidad de que esta medida

no haya obtenido el éxito que era de esperar.

De todo lo expuesto, podemos deducir que este derecho estf en estos
momentos en condicimes de elaborarse de una forma mds precisa y sobre todo més

clara, configurdndolo como un auténtico y efectivo derecho que nuestra legisla-
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cibn establece en favor de los agricultores, no propietarios de la tierra, para
gue accedan a esta propiedad rféistica, en razén a o converients y deseable que re
sulta para la explotacién agrfcola y, por consiguiente, para la economfa nacio-
nal, la unifn de la propiedad de la tierra con la titularidad de la empresa -
agraria, haciéndo al empresario propietario de la base ffsica en que se funda-

menta la explotacién,

En la actualidad las normas estén recogidas en una serie de dispo-
siciones, siete si incluimos las que afectan a Marruecos, con criterios faltos
de uniformidad como consecuencia de venir unas promulgadas por Hacienda, otras

por Agricultura y las comunes por la Presidencia del Gobiemo,

Creemos que serfa deseable una refundicién y simplificacién de las
normas eliminando duplicidades o criterios divergentes, Un guifn simple podrfa

consistir en desarrollar los siguientes puntos:

l,~ Definicién del derecho y finalidad perseguida,
2,- Sujetos activos y pasivos,

3.= Organos: competencia y facultades,

4,~ Procedimiento,

5,- Efectos

6,~ Recursos,
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En las normas actuales podemos destacar la falta de precisifn ter—
minolﬁgicé cuando define al sujeto activo, la circunstancia de no configurar -
esta medida como un ekrecho nuevo concedido al agricultor, la excesiva compleji
dad y cemora en la concesién, adquisicifn, titulacifn e inscripcifn de la trans
misién de las tierras que llegan hasta plazos superiores al afio, Asimismo se -
nota la falta de un sistema de recursos que habrfa que instrumetar para evitar

arbitrariedades por parte del 6rgano ejecutor,

Y en relacifin con el fondo de esta medida, creemos que seré preciso
de jar exentas de impuestos estas transmisiones y aumentar las superficies auxi
liables, ya que se estén creando explotaciones viables hoy dia pero que no lo-

serdn eéntro de un plazo muy breve,

Por supuesto, este crecho es tan solo una accién complementaria de
las que se pueden instrumentar para facilitar el acceso a la propiedad de la -
tierra, perc pensamos gque tiene un gran valor tanto como trecho aislado como -
complemento de’cualquisr otro derecho que pudiera crearse, como el acceso a la

propiedad por un largo arrendamiento, u otro cualquiera,
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5 - Andlisis de la situacién y orientaciones para la revisifn del derecho
positivo,

S5¢le~ Andlisis de la situacién
l,1,- Evolucién del medio rural

11,1,- La propiedad rdstica
11,2,~ La poblacifin rural

1,2,~ Medidas para facilitar el acceso a la propiedad
5,2,~ Orientacimes para la revisifn del Derecho positivo,

24,1,~ Principios generales
2,2,~ Retracto arrendaticio réstico

22,1,~ Precedentes - E1 derecho de preferente adquisicién
en los arrendamientos urbanos,
22,2,~ Reformas propuestas,

2¢3,—~ Derecho a la obtencién de préstamos,

543¢= Cooclusiones,
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5,- Andlisis de la situacién y orientaciones para la revisifn del

derecho Eositivo

S5e¢le— Anflisis de la situaciéin

1,1.- Evolucifin del medio rural

La situacién del campo espafiol ha experimentado grandes cambios des
de los afios siguientes a la guerra civil hasta el momento actual, La evolucién
industrial y de los servicios ha permitido gue la presién demogrdfica que exis-—
tfa sobre el sector agrario haya disminufdo considerablemente., El1 desarrollo -
econfmico unido a la amplia demanda de mano de obra provocado por la Comunidad
Econdmica Europea que ha sido cubierto fundamentalmente por el sector agrario,
ha elevado la productividad agreria por encima de los restantes sectores produc
tivos a travds de una mejora en las técnicas productoras y sobre todo por una-
gran disminucifn de la mano de obra agrfcola, lo que ha obligado a un intensa-
capitalizacién (mecanizacifn, nuevas técnicas) de los cultivos que afin cuando se
encuentra en un periodo transitorio ha conseguido ya mejorar notatimente la ima

gen existente hasta la década de 1960,

La distribycién de la poblacibn activa espanola en categorfas eco-

némnicas existente en 1941 era la siguiente:
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Miles Porcentaje
Agricultura seceseccccssscscsssna 4,522 50,5
Industria sssessessossesscscosses 1,978 22,1
8ervicioS sesessesssssccisssssces 2,453 27,4
TOTAL csevsoes 8,953 100,0

- En 1972, es decir, treinta y un afios m&s tarde, las cifras que nos
d4 el Instituto Nacional de Estadfstica permiten constatar la intensidad del—

cambio experimentado:

Miles Porcentaje
Agricultura ,esesecescccscscssses 3.526 . 27,1
INAUSEYIA seeseessvnsssssooncanas 4,811 37,1
ServicioS ssessessescsccsscscnses 4,651 3¥%,8
TOTAL ssesees 12,988 100,0

Aun cuando el ritmo a que vienen efectuandose estos cambios parece
que va a sufrir una sensible disminucién, creemos que no serd posible un retro
ceso en el camino iniciado que ha llevado a la poblacifin a urbanizarse de la -

forma siguiente:
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Mile s Vardiacién
Nécleos 1970/40
Concepto
urbanos
1940 % 1970 % A
Poblacién rural > 10,000 13,312 51 11,380 30 ~-15%
Poblacifn urbana < 10.000 12,698 49 22,576 70 + 77 %
TOTAL eeveessesccassasaoas 26,010 100 33,956 100 + 30 %

11,1,- La propiedad rdstica

No obstante este proceso, continua siendo muy intensa la propensién
a la compra de tierras por una serie muy amplia de motivos, entre los que pode-

mos citars:

12,~ La seguridad del valor de la tierra y su revalorizacién en un

proceso de inflacién monetaria.

22,- La tendencia a la especulaciin en las tierras que por su si-
tuacién o condiciones naturales permite su utilizacién para-

fines no agrfcolas.
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32,~ La instalacifin de comgejos agro-industriales por grandes
empresas y de explotaciones agrarias complementarias por

la burguesia media urbana,

42 ,~ La tendencia a aumentar el tamafio de las explotaciones -
para permitir una utilizacién adecuada de los modernos -

medios de produccién,

59,~ Y por d@ltimo, en algunas zonas especiales de économig -
agraria, la existencia de "hambre de tierras" por parte-
de los agricultores y de la mano de obra eventual para -
asegurar y estabilizar su medio de vida, y en zonas de -
desarrollo industrial la creciente extensién de la agri-
cultura a tiempo parcial por parte de la mano de obra in

dustrial,

En este ambiente, los sistemas de tenencia de las tierras en—
las explotaciones agrerias pueden contemplarse en forma esquemdtica a tra

v8s de las siguientes cifras:
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Explotaciones agrarias

(Datos del Censo Agrario, INE)

Sistemas de tenencia Superficie Has, en %
de la tierra 1972
PI‘Opinad 9O POEPYTOIEIBIEDEOESS 33.536 '7'3’4
Arrendamiento seeessenoaae 6.303 13,8
Aparceria s0s s cesessvsnsne 200& 415
DtI‘OS Bistemas ..’n--.unuc- 3l726 8’3
TDTAL Sserecrvessvense 451633 1OOlD

Es curioso chservar la tendencia gque siguen los arrendamientos y
las aparcerias en estos @ltimos afios. Segln el primer Censo Agrario de 1962,

los datos sobre los sistemas de tenencia eran los siguientes:

. Sistemas . Has., %
Pmpiedad eessesvssesssenesse 33'855 75’8
Amndaﬂﬁ.el’lto essssesresssns 50483 12’3
Aparoer'fa ee s 00 ss s 31239 7’3
Otros sistemas seeeeeveocee 2.072 4,6
TOTAL ses 0 s 00 0s eI 440%0 IDO’D
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Comparando estos datos con los obtenidas del segundo Censo Agrario
de 1972, vemos que existe una tendencia a aumentar el volumen de tierras en =
arrendamiento, que suben en un 15%, en tanto que la aparcerfa tiene un descenso
del 36% en ésos diez afios que median entre 1962 y 1972, Por el contrario la su-
perficie en régimen de propiedad permanece pf4cticamente estable y aumenta la de
otros sistemas en los que podemos considerar los dedicados a explotaciones en -
comun, grupos sindicales o cooperativas, etc., aunque serfa preciso profundizar

en estas cifras para obtener alguna conclusifn fiable de las mismas.

Sin embargo, a efectos de nuestro estudio, sf podemos deducir que
el rdgimen més estable en la tenencia de las tierras en las explotaciones agra -
rias es el de propiedad y que los restantes sistemas se modifican en funcifn -
de las distintas situaciones socio-econémicas del medio rural. También es sig-
nificativa la permanencia e incluso el aumento que experimenta la superficie -
arrendada, lo que la configura como el segundo sistema de extensifn e importan
cia que existe en nuestro pais para el cultivo agrfcola. Por el contrario, la
aparcerfa parece que tiende a desaparecer sustitufda por otras formas de explg

tacién o por su transformacifn en arrendamientos.

 Sobre este particular, queremos recoger la opinién de Tamames (204),

(204) Estructure econfmica de Espafia. Madrid, 1975, to
mo I, pag. 100,



- 262 -

que compartimas, gue sostiene gue el hecho de que una cartidad de tierras tan con
siderable esté en arrendamiento y aparcerfa tiene grandes inconvenientes pues, -
a pesar de las salvaguardas que la Ley concede a favor de los arrendatarios y apar
ceros, é€stos no cuentan con suficientes incentivos para mejorar las fincas que-—
explotan sin ser de su propiedad. En el caso de la aparcerfa se d& el agravante
de ser un sistema de explotacifn poco humano, pues para poder sacar adelante la
explotacifn y pagar su parte al propietario, el aparcero se vé obligado a reali
zar, con la ayuda de su propia familia, un esfuerzo mucho mds agotador gue el-

del simple obrero agrfcola, sin obtener, en ocasiones, una retribucién mayor,

Es partidario este autor de aumentar el tamafio de las explotaciones
agrarias en base a que cuando son pequefias carecen de los recursos econémicos -
precisos para explotar racionalmente la tierra. Por lo reducido de sus dimensiog
nen, el empleo de la maquinaria moderna, es, en ocasiones, materialmente imposi
ble, y cuando no es asf, su compra y uso posterior crea problemas financieros -
insolubles. En el aspecto técnico el panorama que nos ofrecen es también pesi -
mista: rutina en las labores, horizontes sin perspectivas, falta de futuro, fal
ta de una contabilidad mfnima, fatalismo frente a los problemas y como conse -
cuencia una moral de abandono y de falta de estfmulo para mejorar la explota -

cién,
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Como vemos, estos criteios confirman las tendencias antes expuesﬁas
ya que, ademds de abogar por el aumento del ndmero de explotaciones agrfcolas -
dirigidas directamente por sus propietaricy aconsejan reducir los arrendamientcs

y aparcerias existentes,

11.2,~ La poblacifn rural

Asimismo, las cifras anteriores nos demuestran, de una parte, el fe
némeno de transferencia de poblacién rural a urbana gque se viene produciendo, -
incluso de forma acelerada a partir de la década de los afios sesenta, y de otra
que la extensifn de la superficie agraria arrendada se mantiene constante e in

cluso tiende a crecer ligeramente.

La circunstancia de haber aumentado el ndmero d empresas agrarias
con sistemas mixtos de tenencia de tierras, nos induce a pensar que en un futy
ro préximo no se van a modificar sensiblemente estas tendencias, por lo que, -
existird una cierta apetencia de propiedad territorial considerdndolo, en par-
te, como fuente de ingresos a través de la renta, pero sobre todo, como forma

segura de evitar la devaluacién de activos monetarios.,

La despoblacién rural no produce otros efectos que aumentar el nd

mero de tierres arrendadas, ya que los propietarios quieren mantener su domf-
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nio y salvo necesidades muy urgentes, no transfieren la propiedad. Por otra -
parte, los arrendatarios estdn dispuestos a completar sus explotaciones bien -
con tierras propias o arrendadas, de forma que les permita un mejor y mis ra -
cional aprovechamiento de la mecanizacién que ha efectuado y que con mucha fre
cuencia excede de la que necesita dejando un exceso de capacidad de utiliza -~

cién disponible,

1.2.,~ Medidas para Facilitar el acceso a la propiedad

En esa situacifn parece aconsejable estudiar la forma de incremen-—
tar el porcentaje de tierras directamente cultivado por sus propietarios y para
ello parece que deben mantenerse los sistemas actuales de acceso a la propiedad
me jorando las figuras jurfdicas y los m&todos utilizados para simplificar los

procedimientos,

De los modos de acceso estudiados, creemos que es posible de una -
forma muy simple hacer m&s accesible al cultivador personal la adquisicién de
las tierras que trabaja, implantando un tanteo previo a la venta en una forma
similar a como est4 establecido para los arrendamientos urbanos y gue exponde-
mos en 1lfneas generales m&s adelante. Ahora bien, serd preciso instrumentar un
medio para facilifar la financiacién necesaria para permitirle hacer un efectivo

uso de su derecho de preferenté adquisicifn, cosa ciertamente fécil, con el nug
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vo derecho a la obtencifn de préstamos, abriendo una 1lfnea de crédito especial
en el Banco de Crédito Agricola para atender estos fines en la forma institufda

en 1969:

El derecho de acceso a la propiedad de los arrendamientos fﬁsticos
especialmente protegidos, estaba concebido como una medida de emergencia, tran
sitoria, que debfa terminar con esta clase de arrendamientos, ben por el ejer-
cicio del recho® acceso, o bien por su enervamiento, produciéndose la resolu

cién del arrendamiento.

Sin embargo, lo cierto es que esta medida no ha tenido repercusién
prédctica y Fa pasado casi inadvertida en el medio rural. Por otra parte la me-
dida no podfa producir otros efectos ya que estaba concebida como una compra-
venta voluntaria donde una de las partss, el arrendatario, no disponfa de los -~
medios financieros precisos para comprar y donde la otra parte, el propietario,
no estaba obligado a vender. En una situacién similar, y como se expone en el -
punto 14,2,, Argentina arbitrf a través del Banco Nacional, los recursos preci-
sos para posibilitar el acceso, y otros paises llegaron hasta la expropiacifn -

para facilitar el accesoc a la propiedad.

Estas medidas se dictan para solucionar el problema que, en un mo~
mento concreto, tiene una sociedad determinada. En Espafia, en 1975 no parece -

adecuado utilizar soluciones sin antes conocer los problemas. En nuestra opi -
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nién la unifn de la titularidad de la empresa agraria y la propiedad de la tie
rra sigue siendo conveniente y debe ser aconsejable estudiar las medidas para
su efectivo cumplimiento, pero sin ningéin caracter de urgencia, sino como una
m4ds de las medidas que el Derecho Agrario debe contemplar para obtener los me

Jjores resultados y la realizacién de la justicia en las relaciones agrarias.

Por ello .pensamos gque no es &ste el mamento de replantear un nue
vo derecho de acceso a la propiedad de la tierra por la larga permanencia en
un arrendamiento y sf en cambio reforzar las medidas que favorezcan el retrac-
to arrendaticio y adem&s las de creacifin del nuevo derecho a la obtencifin de
préstamos gue puede permitir el acceso a la propiedad de la tierra a los culti
vadores personales, pero sin acudir a medidas coactivas o expropiatorias gue no
parecen encajar bien con la estructura socio-polftica actual de Espafia y que -
solo estarian justificadas ante un granve problema de abastecimiento nacional
de productos agrarios o una inadecuada relacifin laboral en el sector agrario -

que obligase a contemplar estas medidas,

Las restantes posibilidades gque podemos considerar suponen una ex—
propiacifn de la propiedad privada y no creemos que deban entrar en este estu-
dio. Pretendemos mantener los principios de economfa de mercado con domfnio 1i
bre y no someter a la propiedad territorial a otros gravémenes que los que sean
estrictamente indispensables para la comunidad social. Por ello, deéechamos ex—

presamente el acceso a la propiedad por la prolongada permanencia en situacifn
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de arrendatario que a nuestro juicio no parece que le situa en posicién privile

giada para expropiar al titular del dominio,

Por otra parte, una medida de este tipo crearfa una situacién de
inestabilidad cierta en los arrendamientos ya que los arrendadqres buscarian -
la forma de rescindirlos con la frecuencia necesaia para gque no pudiesen adqui
rir ese derecho, Asimismo el hecho de que el valor real de la tierra no sea fun
cifn del valor en renta impide acudir a medidas objetivas de valoracién o tasa

cifn de los inmuebles en funcién de su rendimiento.

Podrfa pensarse en utilizar un gravamen fiscal sobre las tierras
no cultivadaé directamente por sus propietarios y posiblemente ese serfa una -
nueva forma de estimular la explotacién directa, pero también nos tememos gue
ese nuevo gravamen repercutiese en definitiva en el arrendatario,como la parte
-mas debil en la relacifn arrendaticia, y ser en definitiva un sujeto pasivo»-

id6neo en virtud del efecto de traslacifin del impuesto.

La mejora’y simplificacidn del retracto arrendaticio con la adicién
de un derecho previo de tanteo, nos pafece el mejor sistema para facilitar el
pase a la propiedad, Este sistema no perjudica al propietario vendedor y por el
cﬁntrario'permite al arrendatario bultivaddr acceder al dominio, Sin embafgo;
serfa preciso fabilitar‘condiciones BSpeciales de crédito para gue pudiese ha-

cer uso de esas medidas.
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5,2,~ Orientaciones para la revisin del derecho positivo

Al plantearnos, al finalizar el estudio, qué medidas podrfan utili
zarse para facilitar el acceso a la propiedad de la tierra, tenemos que hacer

una revisién previa del contenido del trabajo.

Como hemos ya estudiado, el acceso a la propiedad réstica, en el -
trecho agrario privado espafiol, se puede realizar de forma general a través del
retracto arrendaticio rdstico, existiendo el caso especial del derecho de acce
so a la propiedad en los arrendamientos rdsticos especialmente protegidos, y
por @ltimo utilizardo la via que hemos denominado derecho a la obtencifn de -

préstamos,

Serfa posible contemplar como deseable una institucionalizacién del
actual derecho de acceso, es decir, la transmisién obligatoria en el caso de -
larga permanencia en arriendo, por iniciativa del arrendatario, valorando la -
finca por acuerdo de las partes, o por capitalizacifn de la renta o tasacifn -
del suelo rdstico arrendado. Sin embargo, no vamos a estudiar esta forma de ac
ceso porque no nos parece viable en el contexto de la situapidn socio—~econémi-
ca actual, Como ya hemos detallado anteriormente, esa medida reducirfa los pla-
zos de arrendamientos para no dar lugar al nacimiento de este derecho y puede-
ser causa de.Una notable perturbacifn en la pacffica situacifin de los arrenda-

mientos vigentes que se prorrogan sin especiales problemas.
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Por limitacifn del contenido delelsl estudio no hemos contemplado los
modos de acceso propios del derecho agrarioo o pdéblico, a través de medidas de re-—
forma agraria o de colonizacién, adn cuandolo o se estén utilizando de forma muy 1i

mitada en nuestro pais.

Por ello limitamos nuestras sugigggerencias al retracto arrendaticio -~
rdstico y al derecho al prdstamo, que puedeleren funcionar de forma aut®noma o com
plementaria, No consideramos el caso especiiicial del derecho de acceso a la pro -
piedad por tratarse de un derecho muy concrreeto, limitado en el tiempo y en el-
espacio, y que no parece haber tenido apliccecacién en la préctica por los motivos
que expusimos al estudiarlo y no resultar aaaconsejable su implantacién para el -

futuro, dadas las caracterfsticas de la sittuuacién actual del merdio rural,

Por el contrario, el retracto aamrrendaticio es, después de la compra
venta y la sucesifn, modos clésicos del deleerecho civil y no especfficamente -
agrarios, el sistema m&s frecuente de accecdder a la propiedad r@istica. Por otra
parte se trata & una institucién con valorr e en todo el Occidente europeo y res-—
ponde, sin duda, a una exigencia de justiciida social, tanto camo a la convenien

cia de la economfa nacional de unir la propppiedad y el uso de la tierra rdstica.

El nuevo derecho a la obtencifnn de préstamos, que acaba de surgir
en nuestro dmbito jurfdico, puede y debe teeener un amplio desarrollo en el futu

ro para facilitar la instalacifn de los nuuweevos empresarios agrfcolas que, con
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capacidad profesional suficiente, deseen iniciar una empresa agraria. También
puede ser una medida complementaria del retracto arrendaticio, para facilitar

el uso del crédito oficial con estas fiinalidades ya expuestas,

2.1l.- Principios @enerales

Sin embargo, antes de entrar en la exposicién de las medidas concre
tas que creemos podrfan ser aconsejables en una posible modificacién de la nor—
mativa vigente, vamos a sefialar algunass de las directrices de caracter general
que en estos momentos se deberian teneir presentes al revisar las leyes agrarias

actuales,

En primer término hay que «considerar el caracter predominantemente
social que tienen estas normas hoy dia.. No tiene sentido en estos momentos, con
templar una actividad econfémica, como es la actividad agreria, bajo un prisma -
de derecho social en lugar de damcho econémim Por supuesto todavfa quedan mu-—
chas de las situaciones que justificarwon el caracter tuitivo gue tienen las nor
mas agrarias, pero se trata de situaciwones a extinguir que no deben de sefialar

las orientaciones de las normas para €l futuro,

En las normas futuras debemrd tener prioridad el sentido econémico,

comunitario y privado, de la actividad agraria, Ello viene ya iniciado, tfmida
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mente en las normas de ordenacién rural, inclufdas en la Ley de Reforma y Des-—
arrollo Agrario, al hablar dg explotaciones agrarias viables, consideradas co-
mo unidades econémicas, con capacidad de pervivencia en el tiempo. Por otra -
parte, nuestros agricultores no van con agrado esa permanente referencia a los
parientes pobres de que son objeto, y lejos de desear ser objeto de l4stima y
proteccifn, sélo desean ser objetos de  justicia, que, como recordamos, es la
voluntad constante y perpétua, de dar a cada uno lo suyo. Acentuar pues el sen fg
tido econfmico de las normas agrarias, lbuscando el beneficio privado y el de -

la economfa nacional, debe de ser el ob;jetivo de todas las revisiones gque se ZQ?B
tuen, aun cuando, como es natural, este cambio de orientacifén deba de realizar-

se paulatinamente, poco a poco, y sin dejar abandonadas las situaciones resi -

duales que todavia existen en nuedro medio rural,

Consecuencia l6gica de este principio son las dos directrices gene
rales siguientes: 12,- Contemplar la dimensifn de la empresa agraria en una -
perspectiva de futuro y 22,- Considerar el caracter fundamental del agricultor

profesional-empresario agrfcola, para la empfesa agraria.

La dimensifn de la empresa agraria puede contemplarse en dos varia
bles: la superficie, el suelo rdstico swobre el que se monta la explotacifn agrae
ria, que debe tener la extensifin suficiente para poder incorporar los medios -

mecénicos modernos y las nuevas técnicas de cultivo y permitir un adecuado ni-
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nal de vida al pasonal integrado en la empresa, y en segundo término la capita-
lizacibn, es decir, la incorporacifn de los medios exigidos por las modernas -

técnicas de cultivo, maquinaria, abomos, riegos y técnicas en forma adecuada a

la finca rUstica.

La formacién del empresar-io es fundamental pam la empresa agraria,
Una adecuada capacitacién profesional,, tanto en la vertiente especfficamente -
agraria, como en la de gestifn comerciial, parece imprescindible para concebir ura
empresa capgz de orientar la producciédn agraria, tradicionalmente de gran rigidez
en la forma adecuada pare realizar lass transformaciones necesarias para adaptar—

la a las variables exigencias del conssumo,

Estos dos principios tienesn que estar siempre pressntes cuando estu
diamos los problemas técnicos que nos pueden plantear la adaptacién a los tiem-

pos actuales de las normas promulgadass para otras situaciones sociales distin -

tas,

2.2.~ Retracto arrendaticio ristico

Antes-de entrar en la expossicién de las directrices que podrian ser
tenida en cuenta para modificar las nommas que constituyen nuestro derescho posi

tivo en esta materia, vamos a hacer una breve resefia del funcionamiento estable
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cido en las normas de arrendamientos wrbanos para facilitar el acceso a la pro—
piedad a los arrendatarios con ocasifm de la transmisién del dominio del piso -

gue ocupan,

Por supuesto, ya sabemos qqué no es igual el valor subjetivo que tie
ne el piso que se habita que la tierraa gue se trabaja, y que se crearfan dramé-
ticas situaciones sociales, en algunoss casos, si se provocase la rescisifén de -
los contratos de arrendamientos urbanms existentes. Sin embargo, creemos que -
tiene tanto interds unificar las distiintas facultades del dominio en una sola
mano que este evidente beneficio colecctivo deberfa ser suficiente para superar

cualquier clase de diferencias que encontremos.

Estas normas se'r'efieren ttan solo a los arrendamientos urbanos don
de desde 1946 y r'ecogit';ias en el Texto' Refundido de 1964 se crean en favor del
arrendatario un derecho de adquisiciéfm preferente estructurado sn dos momentos
distintos, con un derecho de tanteo pmrevio a la tremsmisifn y con un retracto
una vez efectuada ésta, cuando no se tha podido ejercer el tanteo por culpa del

vendedor,

22,1,~ Precedentes —~ E]l derecho de preferente adquisicién en -

los arrendamienitos urbanos

El derecho de acceso a la. propiedad de los arrendatarios en los -

arrendamientos urbanos, se contempla ten los artfculos 47 y 48 de la Ley de 24
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de diciembre de 1964 (Texto Refundido)) y se manifiesta €n dos sentidos distin -

tos:

El primam como derecho de' adquisicién preferente que se concede a
los inquilinos de viviendas o arrendattarios de locales de negocios en los casos
de venta del local alguilado y en segtundo término, como un derecho de opcifin de
compra otorgado al inquilino en el casso de adjudicacién por divisién de la cosa
comun, y de modo temporal, y en casos especialfsimos por la legislacién de prﬁg

tamos a los inquilinos para la adquisiicién de viviendas,

Concreténdonos al primero,, ya que el segundo tiene un caracter tran
sitorio y mdy sihgllar, podemos sefialamr que tienen derecho a la adquisicién del
piso, los inquilinos y arrendatarios een todos los casos de venta o dacién en
pago de los locales gue ocupan, adn cwando se transmitan aislados o agrupados,
asf como, en los casos de adjudicaciém de vivienda, como consecuencia de la di-

visifn de cosa comun, excepto en el caaso de que proceda por herencia o legado.

Este derecho de adquisici®n preferente, se desdobla en un derecho @&

tanteo y otro de retracto subsidiario wno del otro,

El primero se ejerce duramte el plazo de 60 dias naturales a contar
del siguiente a la notificacién que desbe hacer el propietario, de forma fehacien
te, indicando su proyecto de vender ell local, asf como las condiciones de la ven

ta.
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En el caso de que no se haga esa notificacién o se omitan los re -
quisitos exigidos, fuese inferior el precio de la transmisién, menos onerosas -
las condiciones o se efectuase a persoma distinta de la consignada en la notifi-
cacifn prevista para el tanteo, podrd hacer uso del derecho de retracto, con su-
Jjecifi a lo dispuesto en el art., 1518 dlel Cédigo Civil, en el plazo de 60 dias-
naturales contados desde el siguiente & la notificacifin que deber4 hacer el com
prador al arrendatario, mediante entrega de la copia @ la escritura o documento

en gue fuere formalizada la transmisidém,

Estos derechos tienen preferrencia sobre cualquier otro similar con
excepcién del retracto a favor del condiuefio de la finca o local & negocio trans

mitido.

Con objeto de hacer efectivia la obligacién de notificar, se estable
ce en el art, 55 de la citada Ley, que ino podrdn inscribirse en el Registro de
la Propiedad los documentos de adquisicién de las fincas urbanas sin justificar
previamente que se han efectuado, de forma fehaciente las notificaciones pre -

vistas para el tanteo y para el retracto con los requisitos exigidos.

La falta de justificacién constituye un defecto subsanable pudien-
dose tomar notacién preventiva en el Registro con un periodo de vigencia de -

180 dias naturales,
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En el caso de que el piso transmitido no estuviese arrendado, para
poder inscribir la adquisicién, el vendedor deberd declarar esta circunstancia

en la escritura de venta, bajo pena de falsedad en documento péblico.

Para la notificacifn se deberd especificar la decisién de vender el
local, el precio ofrecido, las condiciones esenciales de la transmisién y:'el -

nombre, domicilio y circunstancias del comprador.

La notificacifn surtird efecto durante los 180 dias naturales si -
guientes a la misma y pasado éste plazo si no se realiza la transmisién no po-

drd intentarse de nuevo hasta transcurridos dos arios.

Adem&s de estos derechos y de la accifn de simulacién que pueda -
' ejercer el arrendatario, existe la posibilidad de impugnar la transmisién efeg
tuada en los casos de gue no se hayan cumplido las condiciones antes especifi-
cadas o cuando el precio de la transmisi@in exceda de la capitalizacién de la =

renta anual de la finca a los tipos fijadios en la Ley,

Esta accifn impugnatoria podré4 ejercerse durante el plazo de 60 -
dias naturales contados desde el siguiente al de la notificacién para el retrac

to,

_Como vemos, la Ley establece con especial insistencia la obligato-

riedad de la notificacién de la venta al inguilino. Contresta esta preocupacién
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con la falta de normas que existe en los arrendamientos rdsticos.

Para ello, se establece la obligatoriedad de una notificacifn obli
gatoria del vendedor, previa a la trensmisifén, para poder ejercer el derecho -
de tantec y otra del comprador, una vez efectuada la venta, para que si no =~
existié la primera, o no era suficiente pueda ejercer el derecho de mtﬁcto.
El incumplimiento de estas normas impide la inscripcién en el Registro de la -

Propiedad de la nueva situacién del local cedido,

22,2,~ Reformas propuestas

Una vez expuestos, sucintamente, los principales puntos gque inte -
gran el derecho de preferente adqusici®n en los arrendamientos urbanos vamos a
concretar las posibles reformas gue a nuestro juicio podrfan mejorar la insti-

tucién del retracto arrendaticio rdstico.

La primera sugerencia consiste, precisamente, en aplicar con carac-
ter previo al retracto un derecho de tanteo en forma similar al de los arrenda-—
mientos urbanos. Su conveniencia y simplicidad, nos parecen tan evidentes que -
no es preciso justificarlos. Si queremas facilitar al arrendatario el acceso a
la propiedad y estamos dispuestos a coﬁcederle el retracto, es decir, la subro-
gacifn en el puesto del vendedor en la venta efectuada, no se comprende que mo—

tivos racionales pueden haber impedido que se instituya, con caracter previo a
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la venta, el tanteo. La falta de este derecho, no obstante las reformas efec—
tuadas en la legislacifn de arrendamientos rdsticos, es una omisién notable, -
tanto méds cuando en una legislacifn paralela, la de urbanos, se cref y viene

funcionando con un claro sentido de proteccién al arrendatario.

La segunda sugerencia que queremos hacer se refiere a las notifica
ciones, que, aunque notablemente mejoradas por la Ley de 1949, no han termina-
do de estas sancionadas de forma efectiva., Como ya hemos visto, en los arrenda
mientos urbanos, la omisién de la notificacién impide la inscripcién en el Re-
gistro de la Propiedéd. Una norma semejante serfa necesaria en nuestro retrac-
to rdstico, tanto para el vendedor con ogcasifin del tanteo que sugerimos como -
pare el comprador, de forma subsidiaria, para dar lugar al retracto, de no ha-
ber tenido conocimiento previo de la venta, La tercera nora que destacamos es
la conveniencia de elevar, o suprimir, los 1lImites ahora establecidos de 100 -
has,..en secano o 10 has en regadio para ejercitar el derechoc de preferente ad=-
quisicién., Tal vez, volver a los lImites establecidos en 1935 de 300 y 30 has.,
respectivamente, serfa una solucién viable en estos momentos, ya que la supre-
sién total de la limitacién, que nos parece deseble, chocarfa demasiado con -

nuestro tradicional medio rural.

Un tema importante es el precio de la transmisifn, Agqul lo ideal-
serfa poder establecer unas valoraciones oficiales en funcifn del valor en ren

ta de la tierra para evitar los precios falsos o demasiado elevados en fraude al
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arrendatario, Sin embargo no nos atrevemos a proponer esa medida, que por otra

parte, cuenta con precedentes en el derecho comparado.

En nuestra concepcién de la mecénica operatoria actual, el precio

de la tierra comprende los siguentes extremos:

19, El valor en renta, de fécil determinacién por los rendimientos,

29,- La consideracifn de valor seguro contra la depreciacifn moneta
ria,

39,~ E1 valor afectivo, reconocidn‘legalmehte en el art, 20 de la -
Ley de Reforma y Desarrollo Agrariao, que lo cifra en un 20% -~
del valor de tasacién oficial.

42,- Otros puntos como pueden ser la situacién, otros fines, etc.

Todos estos puntos se traducen en una elevacién del valor del sue-
lo rdstico muy por encima de su valor en renta gue es el gue nos interesa como
elemento productivo nacional, y dan lugar incluso a adguisiciones especulativas
gue contribuyen aun m&s a elevar el precio de la tierra. La defensa contra es-—
to es conocida, pero parece due de dificil aplicacién, y consiste, fundamental
mente, en la aplicacifn del impuesto sobre la plusvalfa con los mfdulos adecua
dos para detraer del precio de venta la parte de especulaciéin gue pueda existir.
Con este impuesto, justamente aplicado, se produce inmediatamente una baja en -

los precins de los bienes transmitidos, y en su fase intermedia, traslada las -
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plusvalias no originadas por aumentos; de renta a la comunidad nacional.

Y por dltimo sugerimos lai aplicacién del krecho a la obtencién de
préstamos a los arrendatarios con algyin caracter preferencial, ya que aungue—
creemos que pueden tener acceso al mitsmo como agricultores, trabajadores autd

nomos, podria reforzarse esta prioriddad para permitirles hacer uso real de su

derecho de acceso a la propiedad.

No hacemos sugerencias fiiscales, como podrian ser exencifin total o
parcial de impuestos, ni procedimentailes, como reforma de los sistemas de fun-
cisnamiento de la Administracifn Pdbliica, de la Administracién de Justicia, o
de las oficinas registrales o notariailes, por considerar que no tienen cabida en
este trabajo, aun cuando pensamos que: una acfualizaciﬁn y revisién de sus nor—
mas de funcionamiento se traducirfa een um inmediato incremento de facilidades-

para el acceso a la propiedad de los iarrendatarios,

2.3.,~ Derechio a la obtencifn de préstamos

La primera propuesta que podrfa hacerse a este derecho es gque se
establezca y determine con claridad ciomo un derecho que se establece en favor
del agricultor. Ademds de las notas que se estudian en el capftulo correspon-

disnte gueremos sefalar un claroc prectedente en una de las medidas de contenido
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andlogo que han sido aprobadas en nuestro pais. Se trata de las medidas para -
la difusién de la propiedad inmobiliaria, fomentadas a través del llamado aho-
rro vivienda, que se crea en el Decreto-Ley 8/1966 de 3 de octubre, sobre orde
nacién econfmica y que consiste en que cuando los particulares desean tener ac
ceso a la compra de una vivienda y cumplen un calendario de ahorro por un pe -
riodo de tiémpo establecido, tienen derectho a la abtencifén de un préstamo de -
hasta el 90% del valor del piso a reintegrar en un plazo de 8 a 12 afios. En es
te precedente el texto legal est& claro, el art, l4-1-c del citado Decreto-ley
dece textualmente "dardn derecho a la concesifn de un crédito” y adn cuando no

se regula tampoco la aplicacifin de estas inormas y su exigencia a través de una
accifn, ya hemos expuesto antes el recurso gue existfa ante el Instituto de -
Crédito de la s Cajas de Ahorro, cuyas funciones en esta materia ha asumido el
Banco de Espafa en virtud de la Ley de Crédito Oficial de 19 de junio de 1971,

para el caso de gue no se concediese alguno de los préstamos solicitados,

Una sugenrencia también de valor general, consiste en aumentar los
1fmites de las producciones finales agrarias actualmente establecidos. La dimen

sién de la empresa agraria hay que efectuarlas con visifn de futuro y no sentir

se demasiado influenciado por un pasado demasiado préximao.

Este derecho creemos gue debe configurarse como un derecho autfnomo,

propio por sf solo para permitir el accesio a la propiedad, y tambien coma un de
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recho accesorio de cualquier otrodrechm, como el de preferente adquisicidén de

los arrendamientos rdsticos, que exista o pueda establecerse en el futuro con &

ta finalidad,

La parte gue creemos que neicesita mis elaboracién es la del control
del cumplimiento gque realizan los Organiismos ejecutivos de las normas promulga—
das, que podrfa consistir en un recursoy administrativo ante el Ministerio de -
Agricultura, como antes indicédbamas, pe:ro que tal vez deberfa configurarse como
una accién de un particular contra otro que no cumple con las Dbligacidnes que
le impone la Ley. En favor de este criterio se puede sefalar que el Banco de -
Crédito Agrfcola, sujeto pasivo de este derecho, es una Sociedad Anénima, que
actua como entidad mercantil en su esfera de accién. No obstante actualmente -
pérece méds clara su consideracifn como 6rgano administrativo, que realiza una

funcién pdblica en régimen de derecho privado.

5,3.~ Conclusiiones

Al finalizar este trabajo sobre el acceso a la propiedad rdstica
en el derecho agrario privado, pretendlemos obtener una visién de conjunto de
su contenido que nos permita condensar de forma sistética los temas principa-

les que se desarrollan a lo largo del mismo,
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Iniciamos el trabajo con una breve exposicién de las ideas que se

pretendian esarrollar sobre el acceso a la propiedad de la tierra.

Partiendo de que el régimen de tenencia de tierras idéneo para el
buen funcionamiento de la empresa agraria es el de propiedad, tanto contemplan-—
do el interés pdblico de sostenimiento de la capacidad productiva de la tierra
y soporte del sistema ecolfgico, como el interds privado de hacer m&ximo el be-

neficio de la empresa agraria,

Por ello, seguimos estudiando los modos de accesc a la propiedad -
rdstica estudiando los que puedan integrarse en lo que llamamos de derecho agra
rio privado, el retracto arrendaticio réstico, cuya fase de elaboracién se con
templa brevemente en el Tftulo 22, asf como el derecho comparado de esta insti
tucién, pasando después a estudiar con detalle el llamado derecho de acceso a
la propiedad en los arrendamientos rdsticos espécialmente protegidos, en el TL
tulo 39, para estudiar por dltimo un posible nuevo derecho en favor del agri -

cultor, que llamamos derecho a la cbtencifn de préstamo para acceder a la pro-

piedad r@istica que contemplamos en el Tftulo 49,

En todos los tftulos, ademd&s de un estudio detallado del tema, in-
vestigamos y comentamos la doctrina cientffica y Jjurisprudencial referida has-
ta 1972, @ltimo afio que hemos podido consultar y hacemos un andlisis de los prin

cipales problemas jurfdicos que plantea cada institucién, asf como tas sugeren-
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cias que creemos se pueden implantar para mejorar su sistemitica,

Por dltimo, finalizamos este trabajo en el Tftulo 52, con una bre-—
ve exposicién en la situacién actual y unas orientaciones para una posible mo-
dificiacién del recho positivo vigente, sin otra pretensién gue exponer las -
ideas gque a lo largo de toda la tesis han ido surgiendo del desarrollo 1l6gico

de los principios jurldicos estudiados,

Las conclusiones gue podemos deducir son las siguientes:

l2,~ De todos los sistemas de tenencia @& tierra, el gue mejor res—
ponde a las necesidades de la empresa agraria y de la comuni-—
dad nacional por hacer coincidird interés pdblico y el priva
do es el de la atribucién de la propiedad de la tierra de la ex

plotacién agraria al empresario titular de la misma.

22,~ Por ello ss de gran interés fomentar el acceso a la propiedad
réistica de los gue explotan directamente las explotacione agrl
colas, utilizando y potenciando al m&ximo todos los modos de -

acceso, tanto de derecho agrario privado como pdblico.

39,- De los modos de acceso vigentes debe perfeccionarse el derecho
de preferente adquisicién en los arrendamientos rdsticos, agre

gando un ttrecho de tanteo al de retracto ya existente, asf como
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perfeccionando las técnicas jurfdicas actuales sobre notifica
ciones y condiciones para favorecer la unifn del uso y el domi
nio de la tierra sin lesionar los legftimos derechos de los -

propietarios actuales,

El llamado derecho de acceso a la propiedad en los arrendamien
tos rfsticos especialmente protegidos, no ha nido una aplica-
cién significativa en nuestro mediac rural por la existencia -

del derecho del propietario a enervar la accién y por la falta

de medios financieros para ejercitarlo.

El derecho a la obtencifn de préstamos debe de consolidarse en
nuestro derecho positivo, en favor del agricultor profesional y
bien en forma aut6noma, paré el acceso a la propiedad réstica,
0 accesoria de los restantes derechos de acceso, debe de poten

ciarse al m&ximo en un futuro inmediato,

Es importante empezar a modificar el caracter social de nues—

tro derecho agrario que debe de dejar de considerar al agricul
tor.cano el hermano pobre de la sociedad, para pasar a conside
rar las relaciones agrarias como de Jjusticia estricta, tratan—
do la actividad agraria como una actividad econémica de interés

fundamental para la comunidad nacional, tanto por ser la fuen-
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te de suministro de productos alimenticios b&sicos, como por
su caracter de conservador del sistema ecolfgido, de vital im
portancia para el sostenimiento, en las condiciones adecuadas

del medio ambiente en que vivimos.

Madrid, diciembre de 1975
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DE LA TIERRA Y COMENTARIOS SOBRE SU CONTENIDO
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ANEJO N9, 1

Normas vigentes para el ejercicio del retracto arrendaticio rdstico como

medio de acceso a la propiedad de la tierra y comentarios sobre su conte=-

nido

l.l.— Ley de 15 de marzo de 1935 sobre arrendamientos rdsticos.

1.2.~ Otras disposiciones
12.1,= Ley de 28 de junio de 1940,
12.2,~ Ley de 23 de julio de 1942,
12.3.~ Ley de 16 de julio de 1949,
12.4,~- Ley de 15 de julio de 1954,
12,5.,- Reglamento de 29 de abril de 1959,

12.6.~ III Plan de Desarrollo EconSmico y Social.
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El retracto arrendaticio r-istico como medio de acceso a la

propiedad.

1.~ Normas vige:ntes.

1.1.-Ley de 15 die marzo de 1935 sobre arrenda- -

mientos rdssticose.

El retracto arreindaticio ristico figura por pri-
mera vez en Espafia en la L.ey de 15 de marzo de 1935 que se
aprueba durante la Sezundai Repdblica Espafiola, siendo Mi--

nistro de Agricultura Manuwel Giménez Fernéndez.

| El proyecto de Iwy de Arrendamientos Risticos, -
elaborado por el Ministro .anterior, Cirilo del Rio, habia-
sido favorablemente informiado por la Comisién de Agricultu
ra de las Cortes, pero antie la necesida;i de un nuevo estu-
dio por las mismas, como cionsecuencia de los resultados de
las Yltimas elecciones celtebradas, Giménez Fernédndez, ela-
boré un nuevo proyecto refiorzando las medidas de acceso a-
la proPiedad del proyecto original. Del Rio habfa pedido -
que se obligase a los prop.ietarios a vender la tierra cul-
tivada por arrendatarios dwrante 15 a.cs consecutivos y la
Comisién de Agricultura’ lo habia elevado a 20 afios. En su-
nuevo Proyebto, Giménez Femrnédndez. lo reducia a doce, para

la mayoria de las tierras.
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La Ley de 1935 venia & cubrir un hueco que se-
habfa notado desde principios de siglo en nuestras nor--
mas juridicas. Los arrendamientos rdsticos estaban regu-
lados como todos los demds de derecho privado en el Cédi
go Civil, que dedica los Art2s. 1.575 al 1.579 al caso -
especial de los "predios rdsticos™ y la complejidad de -
la materia unida a la transformacién que han experimenta
do los principios sociales y juridicos inspiradores de -
esta institucién desde 1888 hasta 1935 habfan obligado a
promulgar hasta treinta y dos disposiciones legales regu
~lando distintos aspectos parciales de los arrendamientos,
algunos de gran. importancia como las Leyes de 11 de sep-
tiembre de 1932 y 27 de julio de 1933 sobre desahucios.

Este conjunto de normas inspiradas en princi--
pios diversos habfan creado una situacién muy compleja -
agravada por los problemas sociales existentes en los me
dios rurales. Por ello, ya desde 1931 se declaré urgente
la promulgacién de una norma reguladora de los arrenda—-
mientos rdsticos, aunque por diversos motivos, principal
mente la cambiante situacién polftica del pafs, no pudo-

aprobarse hasta el 15 de marzo de 1935.

Esta Ley que lleva ya cerca de 40 afios en vi--
gor ha supuesto una considerable mejora sobre la situa--
cién anterior y permitiendo un amparo juridico sefialado-

en favor de los arrendatarios.
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En nuestra opinién, lo méds importante a destacar
es el Art2. 1 de 1la Ley donde se seiiala el cardcter de nor
mas irrenunciasbles de estas disposicones consecuente con -
el aspecto tuitivo y social de la mayor parte de sus pre--
ceptos. E1 arrendamiento rmistico, deja de ser un pacto en-
tre iguales para convertirse en un pacto entre una parte -
presuntamente debil, arrendatario, y otra de caracter con-
trario, el arrendador. Ello ha producido criticas como la-
que sefiala Puig Pefla por cefiirse demasiado a la parte més-
debil del contrato, lo que puede engendrar también efectos
contraproducentes pués el robustecimiento en exceso de la-
figura del arrendatario, ocasiona que la propiedad baje ex
traordinariamente de nivel, con efectos dafiosos para la —-

economia nacional.

En un sentido mds exacto a nuestro juicio, sobre
el contenido de estas ncrmas Ballarin sostiene que lo que-
la Ley quiere evitar al declarar irrenunciables los dere--
chos arrendaticios es que las partes débiles puedan some--
terse anticipadamente a las fuertes, las cuales se aprove-
charian de su posicién ventajosa, como solfan hacerlo en -
la época de la libertad contractual absoluta. Pero lo que-
la Ley no puede querer es que las partes débiles, llegada-
la responsabilidad concreta de disfrutar el beneficio se -

acojan a é1 forzosamente.

La jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo se
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ha pronunciado en repetidas ocasiones sobre el caracter so
cial de estas normas y la necesidad de interpretarlas en -
sentido favorable a la parte mds abil, rero no en el senti
do de perjudicar lcs derechos del arrendador sino para evi
tar los abusos de todos y conseguir la equidad y el respe-
to mutuo entre los ccntratantes, atendiendo asf{ a la fun--
cién social que ha de cumplir, la propiedad territorial --
ristica.

1.2.- Otras disposiciones.

Vamos a hacer una somers referencia de la Leyes-
de 28 de junio de 1940 que restablece la Ley de 1935 de --
arrendamientos risticos después de la guerra civil de 1936/
19393 la de 23 de Julio de 1942 que suprime la forma escri
ta en el contrato y la necesidad de inseripcién en el Re--
&istro especial para hacer uso del derecho de retracto; la
de 16 de julio de 1949 que d4 nueva redacciébén a los Art2s.
16 y 17 reguladores precisamente del derecho de retracto;-
la Ley de 15 de julio de 1954 que crea él derecho de acce-
80 a la propieded; el Reglamentq de 29 de abril de 1959 —-
que desarrolla la Ley de 1935 y todas las complementarias-
y por dltimo citamos al III Plan dé Desarrollo Econémico y
Social que dispone la preparacién de una nueva Ley de Arren

damientos.Rdsticos antes de finalizar 1975.

Ademds de estas disposiciones, que consideramos-
trascendentes, existen un gran ndmero de ellas que se han-
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publicado en distintas ocasiones con rango de Ley, Decre-
to Ley, Decreto o inferior, orientadas a regular espectos
parciales de la institucién que nos ocupa y sobre todo --
con la preocupacién latente de ir concediendo nuevas pré-
rrogas a los arrendamieﬁtos vigentes para evitar el brus-
co cese de ios cientos de miles de arrendamientos existen

tes en el pals.

12.1.- Ley de 28 de junio de 1940

Finalizada la guerra civil de 1936/39, era nece
sario volver a la normalidad en las condiciones de los --
arrendamientos rdsticos y para ello, se promulgé la Ley -
de 28 de junio de 1940 que restablece en todo su vigor, -
la Ley de 15 de marzo de 1935, disponiendo que "“se aplica
ré4 desde la publicaciédn de la presente Ley con las modifi
caciones que se consignan en los art{culos siguientes, --
quedando @erogadas todas las disposiciones sobre arrenda-
mientos risticos que se opongan a esta Ley“, as{ como a -

las disposiciones transitorias de la misma.

La significacién de esta norma, consiste prinei
palmente en la puesta en vigor casi completa, de la Ley -
que regula los arrendamientos risticos, de la cual sélo -

deroga las normas sobre jurisdiceién y procedimiento.

Sin embargo realiza ademés, algunas innovacio--
nes de importancia en otras materias. As{ se pronuncia —-

sobre la duracién de los contratos y la denegacién a su -
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prérroga y perfila una serie de conceptos precisando lo
que debe entenderse por explotacién directa; Asimismo -
establece la posibilidad de convertir la aparceria en -
arrendamiento, problema, extremasdamente delicado que ha
dado lugar a una profusiénm de opiniones contradictorias
en la doctrina de los autores y sobre todo mucha juris-
prudencia, y por dltimo establece en sus disposiciones-
transitorias las normas relztivas a la jurisdiccién en-~
el procedimiento contencioso en materia de arrendamien-

tos risticos.

En nuestra opinién se trata de una Ley suma--
mente positiva ya que en la situacién cabtica de la Es-
pafia de la postguerra, era necesario ir estableciendo -
normas que permitiesen el normal juego de la vida pro—
ductiva en el pafs, y una de ellas y muy importante por
el nimero de afectados eran indudablemente los contra--

tos de arrendamiehtos risticos.

Las normas y criterios establecidos en la Ley
eran posiblemente los méds adecusdos para aquel momento-
¥ su importancia continua siendo destacada como conse-—-
cuencia de estar vigentes todavia las normas relativas-—

a jurisdiccién y procedimiento en estas materias.
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12.2.~ Ley de 23 de julio de 1942.

Esta es otra disposicién que consideramos funda-
mental. Obedece a la necesidad de evitar la finalizacidén -
brusca de los arrendamientos vigentes produciendo uh dese-
quilibrio en la contratacidn’de este caricter, como conse-
cuencia del simultaneo desenlace de la mayor parte de las-

relaciones de arrendamientos rdsticos.

Para ello, establece un sistema de limitacién de
rentas y facilita el mutuo acuerdo de las partes para la -
continuacién de los actuales arriendos, estableciendo cuan
do no se llegue al acuerdo voluntario, prérrégas obligato-
rias para ir finalizando los contratos vigentes en forma -

tal, que no se rompa el equilibrio existente.

Esta Ley, tiene también una serie de matices muy

importantes:

12.- Declara que sus normas se aplican a todos -
los contratos existentes aunque habiesen si

do concertados con sujecién a otras Leyes.

22.- Regula de nuevo la forma de los contratos,-
permitiendo la forma verbal, establece nue-
vos plazos sobre su duracién y modifica al-

gunos de los casos de desahucio.
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32.- Suprime la obligatoriedad de la inscripcién -
de los contratos en el Registro especial de -
arrendamientos, creado por la Ley de 1935, --
continuando dicho Registro con carécter potes
tativo pero no siendo obligatorio para el - -
ejercicio de los derechos concedidos en la --

Ley.

42.- Crea por primera vez en nuestra Patria, un ti
po de arrendamiento que llama “arrendamiento-
protegido®, para aquello contratos de cuantia
inferior al valor de 40 Qm. de trigo, que han
sido desde entonces objeto especial de predi-

leccién por parte de nuestros legisladores.

Como vemos, es de gran importancia desde el punto-
de vista del retracto arrendaticio la publicacién de esta --
Ley, que al permitir la forma verbal de los contratos y al -
no exigir con caracter obligatorio la inscripcién, permite -
el uso del derecho de retracto a la inmensa mayoria de los -
arrendatarios espafioles, que o bien no tenfan formalizado el
contrato en documento escrito, o no lo tenfan debidamente --

inscrito en el Registro.

Con caricter general, la creacién de los arrenda--
mientos protegidos, supone la intencién de dar una proteccién
especial a los pequefios cultivadores directos y personales -

de las tierras, que continuan siendo hoy dfa objeto preferen
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te de las normas agrarias.

12.3.- Ley dle 16 de julio de 1949.

Especial inter&s para nuestro estudio tiene es-
ta disposicidén que redactia de nuevo los Artes. 16 y 17 de
la Ley de 15 de marzo de 1935, que son precisamente los -
que establecen y regulan el derecho de retracto de los --
arrendatarios en caso de transmisién de la finca, introdu
ciendo una serie de innovaciones muy positivas para esta-

institucién.

Las reformas mé:s importantes se refieren al pla
zo para ejercer el derecho y a la forma de notificar la -
trasmisién al arrendatario y su finalidad, segin el predm
bulo de la Ley es facilitwar el ejercicio de este dereccho
de acceso a la propiedad d@ las fincas arrendadas elimi--
mando para ello las dificwltades inherentes a la regula--
cién anterior del retracto arrendatario. Asimismo se desea

establecer una proteccién eficaz a los titulares de arren

damientos protegidos, a los que se concede una especial

preferencia, asf{ como la prérroga de sus contratos y la

permanencia asagurada en su situacién hasta 1954.

El plazo para ejiercer el retracto se amplfa a -
tres meses, en lugar de umo, a partir de la fecha de la -
notificacidén del comprador’, en un manifiesto deseo de ha-

cer viable este derecho, Con la misma finalidad se supri-
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me la notificacién técita por inscripcién en el Registro
de la Propiedad y se establece que a falta de notifica--
cibén se podrd ejercitar el retracto durante los tres me-
ses siguientes a la fecha en que el retrayente por cual-

quier medio, haya tenido conocimiento de la trasmisién.

Se establecen mormas especiales sobre preferen
cia de retractos y por ¥l.timo se reduce la superficie --
que puede poseerse en propiedad para hacer uso del dere-
cho. La Ley de 1935 fijabia las 300 Has. en secano o 30 =
en regadfo el tope a part:ir del cual no se pod{a acceder
a la propiedad por esta via y la de 1949 18 reduce a 100
Y 10 Has. respectivamente persiguiendo probablemente fa-
vorecer Unicamente al pequefio agricultor, a la familia -
campesina cultivador perswonal del predio, eliminando al-
campesino de tipo medio psara el que, en aquel momento, -
no se sentfa justificada «sta medida de acceso a la pro-

piedad.

Es importante tmmbien sefialar que se establece
que a los juicios en curso en el momento de publicarse -
la Ley se les deberd gplicar la misma, aun cuando los de
rechos en trémite se habfmn creado al aemparo de las nor-

mas derogadas.

Como vemos es uma norma de gran interes y con-
un claro sentido social, mwuy positivo en todas sus refor
mas, con la uUnica excepciéin quizéd de no permitir el acce

80 al agricultor empresari.o agrfcola, propietario de has

4.
("]
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ta 300 Has. en secano o 30 Has. en regadio. La {lnica ex-
plicacién que encontramos a esta reduccién es la posible
de que al mejorar los métodos de cultivo fuese suficien-
te con esta superficie para sostener una familia agricul
tora pero, en nuestra opinién, no debfa de haberse modi~
ficado la superficie fijada en la Ley de 1935, ya que el
ideal no deberf{a ser una multitud de pequefios y pobres -
agricultores, sino unos agricultores con base territorial
suficiente para permitir, con los modernos métodos de cul
tivo, unos ingresos equivalentes a una familia media dei
sector industria'o servicios, consiguiendo as{ la paridad
de rentas entre la agricultura y los restantes sectores-

productivos.

12.4.- Ley de 15 de julio de 1954,

Esta Ley se dicta en cierto modo como las de -
1942 y 1948, para prorrogar la vigencia de los arrenda--
mientos existentes, concertados con anterioridad a la --

Ley de 23 de julio de 1942,

Esta Ley regula la prérroga y la finalizacién-
~de estos contratos pensando probablemente en finalizar -
definitivamente con ellos, aidn cuando en la actualidad -
todavia continuan vigentes, siendo el nuevo plazo de fi-

nalizacién de esta clase de contratos el del afio 1981.

Asimismo crea, una serie de derechos nuevos en

nuestra legislacién.
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12,- E1 derecho de acceso a la propiedad del -

arrendatario.
22,- E1 derecho de enervar este acceso.

Estos derechos de nueva creacién se regulan en
el Decreto de 17 de diciembre del mismo afio, actualmente
vigente, refundido en el Reglamento General de 29 de ~ -

abril de 1959,

No nos extendemos en el comentario de esta Ley,
la la que dedicamos el Cépitulo 42 del presente estudio,-
donde recogemos con detalle sus caracteristicas y princi-
pal problemectica, en relacién con el acceso a la propie--

dad de las tierras del arrendatario.

12.5.~ Reglamento de 29 de abril de 1959,

Desarrolla y reglamenta la Ley de arrendamien--
tos risticos de 15 de marzo de 1935, sustituyendo el anti
guo y derogado Reglamento de 1935, después de considerar-
que no ha llegado todavia el momento de propulgar una nue
va Ley que regule el disfrute en el cultivo de la tierra-
ajena de forma mds acorde con la tendencia econdmicaAy s0
cial del momento presente, pero estimando que, ante la si
tuacién cabtica de las normas que regulan los arrendamien
tos, parece conveniente arbitrar un medio para permitir -
el conocimiento del derecho vigente en esta materia« Para
ello, se promulga este Reglamento ententando refundir en-

é1 todas las disposiciones vigentes.
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Ahora bien, el rango del Reglamento, publicado =--
por Decreto, no permite derogar preceptos de superior rango,
como son las Leyes promulgadas, por lo que contindan vigen-
tes todas las Leyes anteriores que no han sido expresamente

derogadas por unas normas del mismo nivel.

Sin embargo, este Reglamento, es de gran interes,
ya que no se limita a completar la Ley, sino que aclara --
los conceptos que no estaban suficientemente claros y reco
ge la jurisprudencia disctada hasta ese momento por el Tri

bunal Supremo.

Su importancia ha sido incluso destacada por es-
te Tribunal, que en Sentencia de 18 de octubre de 1962, de
clara que la Ley de 1935, contiene preceptos oscuros y que
este Reglamento ha venido por consiguiente a realizar una-

auténtica funcién interpretativa.

Este Decreto, que continua actualmente vigente, -
es el que se aplica en su totalidad, hasta tanto se apruebe

una nueva lLey de Arrendamientos Risticos.

12.6.- III Plan de Desarrollo Econémico-Social.

En esta norma programdtica de actuacién del Go-—-
bierno, se considera llegado el momento de eétudiar lag ==
normas de los arrendamientos risticos para adaptarlos a la

dindmica del desrrollo general.
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Dentro de las normas para la polftica de la pro-
duccién agricola y en el apartado dedicado a la reestructu
racién de la empresa agraria, se establece la necesidad de
perfeccionar las instituciones juridicas relacionadas con-

los arrendamientos risticos.

Por ello, se prevee la redaccién de un proyecto-
de normas para actualizar la normativa vigente sobre los -
arrendamientos risticos, que deberd redactarse y presentar
se a las Cortes antes de finalizar el presente Plan de De-
sarrollo. (Disposicién final 12 de la Ley del III Plan. —-
Texto refundido aprobado por Decreto 1541/1972 de 15 de ju

nio).
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