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1 . -  In tro d u c c id n

1 .1 . -  La propiedad de la  t ie r r a  y e l a g r ic u l to r

A l e le g ir  un tema para in v e s t ig a r  sobre una m a te ria  de Derecho 

A g ra r io , su rg ia n  lo s  dos s u je to s  p r in c ip a le s  que c o n s titu y e n  segdn Lea l 

G arc ia  ( l )  l a  esencia  de su con ten ido ; La propiedad de la  t ie r r a ,  e l pre 

d io  r u s t ic o ,  y la  empresa a g ra r ia .  La propiedad t e r r i t o r i a l  ha s id o  y -  

probablemente co n tin u a  s iendo , ademâs de uno de lo s  p r in c ip io s  o rg a n iz a - 

dores de n ue s tra  sociedad, una fu e n te  de constan tes debates en nuestro  -  

s ig lo  a tra v ë s  de la  d is c u t id a  re fo rm a a g ra r ia .  ^Porquê e x is te  una ape—  

te n c ia  de t ie r r a  tan  pronunciada? No es sA lo porque la  t i e r r a  sea una -  

fu e n te  de re n ta , ya que hoy d ia  e l d e s a rro llo  a d q u ir id o  p o r e l c a p i ta l -  

m o b il ia r io ,  a s i como la  ba ja  re n ta b il id a d  de muchas e xp lo ta c io n e s  agra—  

r ia s  no ju s t i f i c a n  ese m o tivo . A tra v é s  de la s  in v e s tig a c io n e s  e fe c tu a —  

das a l r e a l iz a r  la  concentraciAn p a rc e la r ia  en Espaha, se ha podido com— 

p roba r e l enorme a rra ig o  que e x is te  e n tre  e l a g r ic u l to r  y l a  t i e r r a  que 

posee (aunque q u iz as sea la  t ie r r a  quien tenga en su poder a l a g r ic u l t o r ) ,

A menudo se v in c u la  la  t ie r r a  a lo s  antepasados, a la  fa m i l ia ,  

y se desea d e ja r  a lo s  sucesores tambiên unidos po r es te  la z o  y sA lo des

( l )  R e v is ta  General de L e g is la c iA n  y J u r is p ru d e n c ia  -  
1953, pâg ina 177,



3 —

puês de un prolongado razonam iento se le s  convenes de que una t i e r r a  es 

ig u a l a o t ra  y que lo  que realm ente in te re s a  es que produzca en la s  ade— 

euadas cond ic iones de re n ta b i l id a d ,  S in embargo, es te  nuevo c r i t e r i o ,  — 

que muchas veces no l le g a  a a r ra ig a r  en e l a g r ic u lto r ,  demuestra que es 

o t ra  la  razAn de ese v in c u lo  que e x is te  e n tre  e l hombre y la  t ie r r a  que 

cons idéra  suya. Que hay una razAn d is t in ta  de la  ra c io n a l o econAmica, -  

s itu a d a  c a s i en lo  in s t in t i v o ,  que le  o b lig a  a desear l a  t i e r r a  e in c lu ­

se a q u e re rla  con un amor in v o lu n ta r io  pero poses ivo . Es p o s ib le  que sea 

la  consecuencia de s ig lo s  de c u l t i v e r  t ie r r a s  ajenas deseando p ose e rlas . 

Este se n tim ie n to  t a l  vez haya penetrado tan  profundamente en e l e s p ir i tu  

campesino que le  hacen rechazar la  te o r ia  de que la  t ie r r a ,  combinada -  

con e l t ra b a jo  y e l c a p i ta l ,  es tan  sA lo uno de lo s  fa c to re s  de la  p ro—  

ducciAn,

A l e s tu d ia r  en la  h is to r ia  d e l Derecho la  am plia  extensiAn que 

t ie n e  e l d e s a rro llo  de l concepto d e l derecho de p rop iedad , in s t i tu c iA n  -  

tan  profundamente enra izada  en nue s tra  c iv i l iz a c iA n  que s i  se suprim iese 

o m od ifiasse  subs tanc ia lm en te , cam b ia ria  rad ica lm en te  n ue s tra  e s tru c tu ra  

s o c ia l y ju r id ic a ,  vemos tambiên que e l Derecho C iv i l  e s tu d ia , sobre to — 

do, la s  re la c io n e s  de la  propiedad in m o b il ia r ia ,  Ahora b ie n , en estos mo 

mentos, la  extensiAn d e l m e rca n tilism e  hace que se cons idé ré  la  t ie r r a  — 

como un fa c to r  de la  producciAn, que en uniAn d e l c a p i ta l y e l t ra b a jo  -
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nos f a c i l i t a  lo s  medios de s u b s is te n c ia , Por e l lo ,  se c ré a  una rama espe­

c ia l  de l derecho p rivad o  que llamamos Derecho / y r a r io  que pre tende a p l i—  

ca r la s  normas de l moderne Derecho de Empresa, tambiên en v la s  de c o n s o li 

dac iên , a la  producciên a g ra r ia ,

O tros au tores [ 2 ) in te n ta n  conce b ir e l Derecho A g ra rio  como con 

ju n te  de normas regu ladoras de una forma de v id a  s o c ia l,  la  v id a  r u r a l , a 

la  que se conceden espec ia les  m é rite s  en la  form aciên  de hombres dignes y 

l ib r e s .  En c u a lq u ie r  case, e l Derecho / ^ r a r io ,  como derecho e s p e c ia l,  no 

t ie n e  p re tens iones  organ izadoras de la  sociedad t o ta l  y se l im i t a  a con—  

tem p la r la s  ex igenc ies  de la  producciên a g ra r ia , d e l campe, d e l ganado y 

de l bosque, cuando se exp lo tan  en la  forma t r a d ic io n a l ,

1 ,2 . -  Panorâmica d e l fu tu ro

Un problems surge a l contem plar la  evo lu c iê n  experim entada por 

o tra s  sociedades ru ra le s  que se fue ron  tra n s fo rm ando sucesivamente en so— 

ciedades in d u s t r ia le s  y despuês en sociedad de s e rv ic io s  o p o s t - in d u s tr ia l.  

âHasta quê punto la s  e sp e c ia lida des  son dessables o d e fe n d ib le s  en s o c ie -

( 2 ) Montera y G arc ia  de V a ld iv ia ,  J , R e v is ta  de Dere—  
cho A g ra rio  -  M adrid, A b r i l - ju n io  1965 -  pêg, 63, 
B a l la r ln ,  A lb e r to , Derecho / ^ r a r io  -  M adrid, 1965 -  
pâg. 381.
Amat E sca nde ll, L u is  -  Derecho A g ra r io , V a le n c ia , 
1966, pâg, 38,



-  5 -

dades en proceso de transfo rm ac iên?  Por supuesto la  e s p e c ia lid a d  es nece— 

s a r ia  para la  producciên econêmica en una sociedad tan  com ple ja como la  -  

n ue s tra , pero no nos re fe rim o s  a e l la  s in o  a l problema de fom ente r l a  -  

c reac iên  de a g r ic u lto re s  que no puedan s e r o t ra  cosa.

En una sociedad muy d e s a rro lla d a , Suecia (3 ) ,  se p iensa  que t o -  

dos sus ciudadanos cambiarân normalmente de p ro fe s iê n  duran te  su v id a . S i 

esto  es a s i y no tenemos m otives para pensar que no sea c ie r to ,  una espe— 

c ia l iz a c iê n  que lle g u e  a c re a r una cas ta  o una c la se  s o c ia l,  como ha pasa 

do y to d a v ia  pasa con lo s  a g r ic u lto re s ,  puede l le g a r  a c o n s t i t u i r  un g ru -  

po s o c ia l marginado y con constantes problèmes en su re la c iê n  con e l re s ­

te  de una sociedad mâs homogênea e in te g ra d a ,

In c lu s o  la  m a te ria  que dâ e s p e c ia lid a d  a l Derecho A g ra r io , e l -  

c u l t iv e  d e l campe, se p ra c t ic e  en muchos casos en formas que t ie n e n  mâs -  

s im i l i t u d  con una e x p lo ta c iê n  in d u s t r ia l  que con la  c lê s ic a  e xp lo ta c iê n  — 

fa m i l ia r  a g ra r ia  que u t i l i z e  dos unidades de t ra b a jo  permanentes. S i se -  

s igue por este  camino no nos cabe duda que e l Derecho / ^ r a r io  se in te g ra — 

râ  en e l Derecho de Empresa, ya que sus problèmes serân comunes con lo s  — 

que tie n e n  la s  re s ta n te s  empresas que tra b a ja n  en lo s  re s ta n te s  sec to res

( 3 } Hamrn-Brücher, H — La educaciên en e l aho 2 .000. 
M adrid, 1969, pâg ina  04,
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de la  p roducc iên , la s  m inas, la  pesca, la  in d u s t r ia  o lo s  s e rv ic io s ,

E l p lan team ien to  de l d e ve n ir de la  a g r ic u ltu ra  es una p ro fe c ia  

in c ie r ta .  Creemos en un d e s a rro llo  va riad o  y p lu r ifo rm e , donde coex is ta n  

grandes empresas con producciones a g ra r ia s  m asivas, mêtodos de t ra b a jo  -  

in d u s t r ia le s  y a l to  d e s a rro llo  te c n o lê g ic o , con empresas fa m il ia re s  o -  

u n ipe rsona les , como pequenos em presarios autonomos, con empleo de tra b a — 

jo  a tiem po t o t a l  o p a rc ia l y con un reduc ido  volumen de producciones de 

gran ca lid a d .

Probablemente la  d is t r ib u c iê n  e sp a c ia l de lo s  c u l t iv e s  se râ  -  

d is t in ta  de la  que conocemos hoy d ia  y tenderâ  a ocupar en grandes exp lo  

tac ion es  ex tens ivas  todo e l ce n tre  y p a rte  de l su r de la  P en insu la  y en

o tra s  mâs pequenas, agrupadas en formas va riadas  para la  c o m e rc ia liz a -----

c iên  e in d u s t r ia l iz a c iê n  de sus p roductos , la  zona l i t o r a l  y la s  cuencas 

h id ro g râ f ic a s ,

E l a g r ic u lto r  te n d râ  una form aciên bâs ica  comun que le  p e rm it !  

râ  e s p e c ia liz a rs e  en la s  d is t in ta s  tê c n ic a s  de la  p roducciên  a g ra r ia  con 

fa c i l id a d ,  a s i como cambiar de c u l t iv e  para adaptarse a la s  ex ige n c ie s  -  

de l mercado de consume, y e x is t i r â  una t ra s fe re n c ia  normal e n tre  e s ta  a£ 

t iv id a d  y la s  re s ta n te s  a c tiv id a d e s  p ro d u c tive s  s in  grandes problèmes de 

adap tac iên . Las re la c io n e s  ju r id ic a s  que regu lan  la  a c t iv id a d  a g ra r ia  -
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tendrân un fu e r te  s e n tid o  s o c ia l o una gran m e rc a n t i l iz a c iê n , segün sea 

e l camino que s ig a  nue s tra  sociedad,

Pero todo e s to , sucederâ o no, den tro  de un periodo  de tiem po 

que no podemos p ré c is e r ,  po r lo  que pienso que aun cuando debamos te n e r 

una id e a  d e l fu tu ro  que se abre ante noso tros , tambiên tenemos que cons i 

de ra r que lo s  cambios en la  e s tru c tu ra  s o c ia l no suelen se r râ p id o s  y -  

que durante muchos anos to d a v ia  serân v â lid o s  lo s  conceptos que hoy u t i — 

lizam os . Es po r e l lo ,  po r lo  que hemos p re tend ido  e s tu d ia r  y a n a liz a r  -  

la s  formas que se u t i l i z a n  en nuestro  Derecho A g ra rio  para f a c i l i t a r  e l 

acceso a la  propiedad de la  t ie r r a  a lo s  a g r ic u lto re s ,  por supuesto , que 

remos d e c ir ,  dar t ie r r a  a lo s  que no la  tie n e n  o no t ie n e n  s u f ic ie n te .

1 . 3 . -  Contenido de l e s tu d io

De la s  dos formas que podriamos co n s id e ra r p e r t in e n te s  en e s ta  

m a te ria , es d e c ir ,  a tra v ê s  de acciones regu ladas en e l Derecho P u b lico  

o en e l P rivado , hemos e le g id o  la  segunda, por razbnes de opo rtun idad .E n  

la  Ley que aprobaba e l I I I  P lan de D e s a rro llo  Econêmico y S o c ia l se es ta  

b le c ia  la  necesidad de re v is a r  la s  normas regu lado ras  de lo s  Arrendamien 

to s  R êsticos para a d a p ta rlo s  a la s  nuevas s itu a c io n e s  producidas en nues 

t r o  medio r u r a l  desde 1935, fecha  en que se promulgê la  Ley actua lm ente 

v ig e n te  con pequenas m o d ific a c io n e s .
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La form a mâs fre cu e n te  de acceso a la  propiedad r u s t ic a  despuês 

d e l c o n tra to  y la  sucesiên es, probablem ente, e l r e tra c to  a r re n d a t ic io ,  — 

Por o t ra  p a r te , e s ta  in s t i tu c iê n  e x is te ,  con l ig e ra s  v a r ia n te s , como dere 

cho de a d q u is ic iê n  p re fe re n te  en c a s i todos lo s  pafses de l O ccidente Euro 

peo de c a ra c te r fs t ic a s  s im ila re s  a la s  n u e s tra s . Asimismo en Espaha, se -  

habfa creado en 1954 un derecho de acceso a la  propiedad que podfan e je r -  

c i t a r  lo s  t i t u la r e s  de arrendam ientos especia lm ente p ro te g id o s , Tambiên -  

e l G obierno, s igu iendo  la s  d ir e c t r ic e s  d e l I I  P lan de D e s a rro llo , habfa -  

promulgado una s e r ie  de d is p o s ic io n e s  tendentes a f a c i l i t a r  la  a d q u is i-  -  

c iên  de t ie r r a s  en determ inadas cond ic iones , concebido en nues tra  o p in iê n  

como un nuevo derecho que se o torgaba a l a g r ic u l to r  para accéder a la  p r£  

p iedad ,

Todo e l lo  nos d e c id iê , p re v ia  co n s u lta  con nuestro  D ire c to r  de 

T e s is , P ro fe s o r D r, A lb a la d e jo , a e le g i r  es te  tema d e l acceso a la  p ro p ie  

dad de la  t ie r r a  en e l derecho a g ra r io  p riva d o  espahol y a p re se n ta r e l -  

t ra b a jo  con un breve com entario  de l derecho p o s it iv o  nac iona l y comparado 

sobre e l acceso a la  propiedad a tra v ê s  d e l re t r a c to  a r re n d a t ic io  y con — 

mâs e x te n s iê n , estud iando e l derecho de acceso a la  propiedad e s ta b le c id o

en la  Ley de 17 de J u l io  de 1954 para lo s  arrendam ientos ru s t ic o s  espe-----

c ia lm en te  p ro te g id o s , po r su c a râ c te r  o r ig in a l  y tra ta n d o  de v e r quê obs- 

tâ c u lo s  han impedido su e fa c t iv a  a p lic a c iê n .
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A co n tin u a c iê n  recogemos la s  medidas le g is la t iv a s  promulgadas 

para f a c i l i t a r  lo s  medios f in a n c ie ro s  p re c iso s  para e l acceso a la  pro—  

piedad de lo s  a g r ic u lto re s ,  comentando sus c a ra c te r fs t ic a s  y d e s a rro llo  

e in te n ta n d o  e la b o ra r lo  de form a s is te m é tic a  como un derecho a la  obten— 

c iê n  de préstamos para accéder a la  propiedad de la  t ie r r a  que, en nues­

t r a  o p in iê n , se reconoce con c a râ c te r  genera l para todos lo s  a g r ic u lto —  

re s .

Por ê lt im o , f in a liz a m o s  exponiendo unas conc lus iones y unas su 

ge renc ias  sobre la s  p o s ib le s  reform as que podrfan e s tu d ia rs e , ten iendo  -  

en cuenta la  s itu a c iê n  de nuestro  medio r u r a l  y la s  p o s ib le s  tendencias 

que se aprec ian  en un fu tu ro  in m ed ia to .

A lo  la rg o  de todo e l e s tu d io  se enfocan la s  cues tiones  t r a t a -  

das desde un punto de v is ta  predominantemente ju r fd ic o ,  pero se m atiza  -  

una c ie r ta  tendenc ia  s o c io lê g ic a  que se m a n if ie s ta  p a rt ic u la rm e n te  en la  

p a rte  f in a l  a l proponer unas conclus iones y unas re form as para f a c i l i t a r  

e l acceso a la  propiedad de la  t ie r r a  a lo s  a g r ic u lto re s ,  u n if ic a n d o  la  

d ire c c iê n  de la  empresa a g ra r ia  con la  propiedad de la  t ie r r a ,  base f f s i  

ca in d isp ensab le  de la  e x p lo ta c iê n  a g ra r ia .

Es in d isp e n sa b le  i n s i s t i r  en la  necesidad de consegu ir una -  

adaptaciên lo  mâs p e r fe c ts  p o s ib le  e n tre  e l derecho y la  re a lid a d  s o c ia l
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c ü in c id ie n d ü  con Legaz Lacambra (4 ) de que e l o b je to  de l Derecho es se r­

v i r  a una fu n c iê n  p râ c t ic a  y re g u la r  con ju s t i c ia  lo s  casos de la  v id a .

(4 ) In tro d u c c iê n  a la  c ie n c ia  d e l derecho, 
B arce lona , 1943, pâg, 52,
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2 . -  E l acceso a la  propiedad de la  t ie r r a  a tra v é s  de lo s  

arrendam ientos n js t ic o s

2 .1 . -  E vo luc iên  d e l concepto

2 1 .1 . -  In tro d u c c iê n

A l a d q u ir ir  poco a poco c o n s is te n c ia  en la  Sociedad espaho 

la  la  id ea  de que lo s  medios de producciên a g ra r ia  son m ejor u t i l i z a  

dos cuando son propiedad de quien lo s  u t i l i z a  y s igu iendo  e l p r in c i ­

p le  de " la  t ie r r a  debe de se r para e l que la  t ra b a ja " ,  se in tro d u c e  

en nuestras normas lé g a le s  la  tendenc ia  de i r  re s tr in g ie n d o  la s  fa —

cu ltad es  de la  c lê s ic a  propiedad t e r r i t o r i a l ;  no sê lo  con la s  re s -----

t r ic c io n e s  a d m in is tra tiv e s  o c iv i le s ,  s in o  in c lu s o  aceptando en toda  

su ex tens iên  le  id e a  de la  fu n c iê n  s o c ia l de la  p rop iedad .

La propiedad de ja  de se r e l derecho abso lu to  de u sa r, d is  

f r u t a r  y abusar y se va transform ando pau la tinam ente  en e l derecho a 

usar la  t ie r r a  para e l b ien  comên, siendo una de la s  c a ra c te r fs t ic a s  

re p re s e n ta n tiv a s  de e s ta  fu n c iê n  s o c ia l,  su c u l t iv e  adecuado con la  

f in a l id a d  de obtener la  p ro d u c tiv id a d  êptim a de la  misma.

Este p r in c ip le  va siendo reconocido  pau la tinam ente  y l i e -
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ga a consagrarse de form a d e f in i t iv e  a l se r reconocido e l  in c lu id o  en 

la  d o c tr in a  s o c ia l de la  Ig le s ia ,  pasando pos te rio rm en te  in c lu s o  a su 

d e f in ic iê n  en te x te s  lé g a le s , algunos v ig e n te s , como es la  a c tu a l Ley 

de F incas y Comarcas M e jo rab les , re fu n d id a  en la  Ley de Reforma y Des 

a r r o l lo  A g ra r io , de 12 de Enero de 1973, que en sus A r t ic u le s  1 y 2 

estab lece  que e l sue lo  rd s t ic o  deberâ u t i l iz a r s e  en la  form a que me—  

jo r  corresponda a su n a tu ra le z a , con subo rd inac iên  a la s  necesidades 

de la  comunidad n a c io n a l, a s i como recuerda la  o b lig a c iê n  que t ie n e  -  

la  propiedad de f in c a s  rd s t ic a s  de e x p lo ta r  la  t ie r r a  adecuadamente -  

atendiendo a su fu n c iê n  s o c ia l.

La mâs im portan te  de la s  v la s  p re v is ta s  en n u e s tra  le g is la  

c iên  para u n i f ic a r  e l use y e l dom inio de la  t ie r r a ,  es a tra v ê s  de -  

lo s  arrendam ientos rd s t ic o s ,  s iendo nu e s tra  nac iên , una de la s  p io n e - 

ras  en c re a r la  f ig g e a  d e l re tra c to  a r re n d a t ic io ,  a fa v o r  d e l arrenda 

t a r io ,  con ocasiên de la  tra n sm is iê n  de la  propiedad de la  f in c a  ob je  

to  de l a rrendam iento ,

2 1 .2 . -  Antecedentes

Como antecedentes remotos de e s ta  medida, podemos c i t a r  en 

e l s ig lo  X V I I I ,  la s  ideas expuestas po r 01avide  y Campomanes que pre— 

te n d ie ron  concéder un derecho de p re fe re n te  a d q u is ic iê n  a fa v o r  de -  

lo s  a rre n d a ta r io s  en e l caso de ven ta  de la  f in c a  arrendada. E sta  ten
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t a t iv a  no l le g 6  a p ro sp e ra r, como consecuencia de la  o p o s ic id n  de -  

Jo ve lla n o s , que defend fa  la  l ib e r ta d  d e l dom inio invocando e l  dere—  

cho de la  propiedad y pre tend iendo que no e x is te  ju s t i c ia  donde no — 

e x is te  l ib e r ta d ,  que es e l p rim e r y dn ico  o b je to  p ro te g ib le  po r la  — 

Ley y con l a  cua l son in co m p a tib le s  estos p r iv i lé g ié s  y toda  c la se  -  

de p ro tecc io nes  p a rc ia le s  y e xc lu s iv e s  (S ),

A l re g u la rse  lo s  arrendam ientos rd s t ic o s ,  en e l C6digo C i 

v i l  de 1889, se recoge to ta lm en te  e l e s p f r i tu  d e l Décrété de 8 de -  

Jun io  de 1813 que l ib e r a l iz ô  por complete este  t ip o  de c o n trâ te s , — 

proclamando que e l arrendam iento de c u a lq u ie r  f in c a ,  serâ  tambiên Id. 

b re , a gusto  de lo s  c o n tra ta n te s , y po r e l p re c io  o cuota  que conven 

gan la s  p a rte s .

De hecho, se tra s lu c e  en e l Côdigo C iv i l ,  un s e n tid o  favo  

ra b le  a lo s  p ro p ie ta r io s ,  como se demuestra en e l nS 3 de l A r t ic u le  

1555 que impone lo s  gastos de la  fo rm a liz a c id n  d e l c o n tra to  a l a rren  

d a ta r io ,  a s ! como e l A r t ic u le  1573, r e la t iv e  a la s  m ajoras, dejando

(5 } Cârdenas -  Ensayo sobre la  h is to r ia  de la  
propiedad t e r r i t o r i a l  en Espana -  pSg, 316, 
M adrid, 1873, Tome I I .
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s in  indem nizaciôn a l a rre n d a ta r io  que la s  r e a l ic e .

En o p in io n  de B a lla r ln  [S ) , e s ta  re g u la c iô n  de lo s  a rren— 

damientos rd s t ic o s ,  c o n tra s ta  in c lu s e  con e l se n tid o  h is tô r ic o  de -  

nuestras In s t i tu c io n e s ,  ya que ta n te  en e l Fuero R eal, como en la s  — 

P a rt id a s , se hablan reconocido derechos de p rô rro g a  y pr e fe re n d a  a 

fa v o r  de lo s  a r re n d a ta r io s .

E l p r im e r p royecto  de Ley donde se recoge de form a co o rd i 

nada este  derecho, es e l presentado po r e l M in is tre  de Hacienda, 

t ia g o  A lba , en Septiembre de 1916 (? ) ,  formando p a rte  de un programa 

de re c o n s tru c c id n  n a c io n a l, y donde en un idn de una s e r ie  com pléta -  

de medidas, aborda, en m a te ria  de arrendam ientos rd s t ic o s ,  su r e fo r ­

ma g lo b a l,  imponiendo como l im i t e  d e l p re c io  de l a rr ie n d o  la  re n ta  -

l iq u id a  de la  t ie r r a ,  pe rm itiendo  a l a rre n d a ta r io  r e a l iz a r  m ajoras -

en e l inm ueble , en e l caso de que no la s  re a lic e  e l p ro p ie ta r io ,  y -

es tab lec ie ndo  e l derecho de acceso a la  propiedad d e l a r re n d a ta r io ,  

po r e l s im p le  hecho de l le v a r  muchos ahos en e l c u l t iv e  de la  f in c a

(6 } Derecho / ^ r a r io ,  M adrid, 1965, pêg ina 63,

(? ) Un programa econdmico y f in a n c iè re ,  M adrid, 
1917, pâg ina 77,
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o por la  re a liz a c id n  de m ajoras im po rtan tes  en la  misma.

Estos p royectos fue ron  considerados u td p ic o s  po r persona- 

lid a d e s  de la  t a l l a  d e l Vizconde de Eza (S) y fra ca sa ro n  en e l P a rla  

mentO; pero c o n s titu y e n  e l p rim e r in te n te  de re g u la c id n  fo rm a i de es 

ta  m a te ria  en nuestro  p a ls , hasta  la  Ley de Reforma A g ra r ia  de la  -  

Segunda R epublica  Espanola.

2 1 .3 , -  La I I  R epublica

Im plantada po r segunda vez la  Repdblica  en Espana, e l  14 

de A b r i l  de 1931, se aborda de forma inm ed ia ta  la  re s o lu c id n  d e l pra 

blema a g ra r io ,  como une de lo s  mâs im portan tes  que la  s itu a c id n  so—  

c ia l  p lan teaba  en a qu e llos  mementos,

E l A r t ic u le  5S de l E s ta tu to  J u r ld ic o  d e l Gobierno P ro v i—  

s io n a l pub licado  en la  Gaceta ü f i c i a l  d e l d ia  15 de A b r i l  de 1931, -  

es tab lece  que " la  propiedad p riva d a  queda g a ra n tiza d a  p o r l a  Ley y — 

no podrê s e r exprop iada s i  no es po r causa de u t i l id a d  p d b lic a  y pre 

v ia  la  indem nizacidn co rre spond ien te , pero e l G obierno, s e n s ib le  a l

( s ]  A n to lo g la  de sus obras, M adrid , 1948, 
pâg ina 408,
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abandono abso lu te  en que ha v iv id o  l a  inmensa masa campesina espanola , 

de l d e s in te ré s  de que ha s id e  o b je to  l a  economfa a g ra r ia  d e l p a ls  y — 

de la  in cong ruenc ia  d e l derecho que ordena es ta  m a te ria  con lo s  p r in ­

c ip le s  que deben in s p ir e r  la s  le g is la c io n e s  a c tu a le s , adopta como le — 

ma de su ac tuac iân  e l reconoc im ien to  de que e l derecho a g ra r io ,  debe 

responder a la  fu n c iâ n  s o c ia l de la  t ie r r a " .

S iguiendo estas d i r e c t r ic e s ,  e l Gobierno de Azana ( 9 ) ,  p r£  

sentô a l Congreso un P royecto de Reforma A g ra r ia  e l 6 de Mayo de — 

1932, que fu e  aprobado e l 15 de Septiembre d e l mismo aho, que en su — 

base 22 es tab lece  que una Ley deberâ re g u la r  lo s  arrendam ientos r d s t i  

C O S , ten iendo  en cuenta la s  s ig u ie n te s  cu es tio nes ;

1 9 , -  Regulacidn y l i m i t ac idn  de r e n tas,

29 ,— Abono de la s  m ajoras û t i l e s  y necesarias e fectuadas 

por e l  a rre n d a ta r io  en la  f in c a ,

3 9 .-  F i ja r  un la rg o  p lazo  de durac iôn  a lo s  c o n tra to s .

4 9 , -  Derecho de re tra c to  a fa v o r  de l a r re n d a ta r io ,  en caso 

de ven ta  de la  f in c a .

(9 ) E, M a le fak is  -  Reforma a g ra r ia  y re v o lu c id n  
campesina en la  Espana d e l s ig lo  XX -  
Barce lona, 1972, pâg ina 23,
B a l la r ln ,  A. Derecho A g ra rio  — M adrid, 1965. 
pâg, 133,
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Consecuentes con estos p r in c ip io s ,  se e laboran  una s e r ie  

de P royectos de Ley recogiendo e l derecho de re t ra c to  a fa v o r  d e l -  

a rre n d a ta r io .  E n tre  e l lo s ,  podemos c i t a r  lo s  de M arce line  Domingo y 

C i r i lo  d e l R io , que no lo g ra ro n  se r aprobados po r la s  C o rtes , hasta  

la  lle g a d a  a l M in is te r io  de A g r ic u ltu re  de Manuel Gimênez Fernêndez, 

que co n s ig u iô , t r a s  v io le n te s  debates en la s  Certes y l a  p â rd id a  de

lo s  p r in c ip io s  mâs p ro g re s is ta s  e l P royecto presentado, la  aproba-----

c iâ n  de la  c ita d a  Ley ( lü ) ,

Como d e ta lle s  s ig n i f ic a t iv e s  podemos c i t a r  l a  m o d if ic a -----

c iô n  de l pé riode  de durac iân  de lo s  c o n tra to s  que se p ropon ia  como — 

p lazo minime e l de s e is  ahos, en ta n te  que la s  Certes aprobaron su — 

reducc iân  a c u a tro ,

Asimismo se hab la  v in cu la d o  en p r in c ip le  e l canon de a rren  

damientos a l l iq u id e  im pon ib le  de la  f in c a  pero a l s e r desechada po r 

la s  C e rtes , quedâ suprim ida  to ta lm en te  e s ta  v in c u la c iâ n ,

E l acceso a la  propiedad d e l a rre n d a ta r io ,  se es tab lece—  

r l a  en e l p royecto  a tra v ê s  de unos derechos de ta n te o  y r e t r a c to  -

( lü ]  E, M a le fak is  -  Reforma a g ra r ia  y re v o lu c iâ n  
campesina en la  Espana d e l s ig lo  XX -  
B arce lona, 1972, pâg ina 403
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que quedaron c a s i p rivad os  de e f ic a c ia  a l s u p r im ir  l a  nueva Ley todas 

la s  acciones en lo s  casos en que e l p ro p ie ta r io  in te n ta s e  engahar a l 

a rre n d a ta r io ,

Por o t ra  p a r te , e l acceso a la  propiedad por l a  la rg a  p e r-  

manencia en e l a rr ie n d o , fue  to ta lm e n te  rechazado po r la  Comisiân de 

/ ^ r ic u l t u r a  de la s  C ortes,

Estas medidas r e s t r ic t iv e s  un idas a la  e x ig e n c ia  de re g is ­

t r a r  lo s  c o n tra to s  de a rrendam iento , que deblan fo rm a liz a rs e  po r es—  

c r i t o ,  h ic ie ro n  c a s i inopé ran tes  la s  d is p o s ic io n e s  aprobadas,

S in embargo, la  Ley apro b ada e l 15 de Marzo de 1935, supo— 

ne un co n s ide rab le  paso ade lan te  sobre la  a n te r io r  le g is la c iô n  y en -  

e l la  se es tab lece  po r p rim era  vez en Espana e l p r in c ip le  de acceso a 

la  propiedad d e l a r re n d a ta r io , s i  b ien de jândo lo  reduc ido  a un dere—  

cho de re t r a c to  en lo s  casos de tra n sm is iâ n  de la  propiedad de la  f i n  

ca, s in  ningdn c o n tro l sobre e l p re c io  de la  tra n s m is iâ n , e in c lu s e  — 

es tab lec iendo  la  o b lig a c id n  de pagar lo s  gastos d e l c o n tra to  y o tro s ,  

o r ig in a d o s  en la  t ra m ita c iô n  a n te r io r ,

Parece lâ g ic o  que a l aprobar es te  derecho y en e l caso de 

querer fa v o re c e r su e je r c ic io ,  se hubiese e s ta b le c id o  un derecho de —
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ta n teo  p re v io  a la  tra n sm is iâ n  y d e ja r  e l r e tra c to  dnicamente para  — 

sanc ionar lo s  casos de incum p lim ien to  po r p a rte  d e l p ro p ie ta r io  de -  

la s  normas e s ta b le c id a s ,

Por o t ra  p a r te , la s  medidas aprobadas en la  Ley de 1935, -  

hacen inopé ran te  es te  derecho a l e x ig i r  l a  in s c r ip c id n  de lo s  c o n tra — 

to s  en e l R e g is tre  E spec ia l de Arrendam ientos y a l d e ja r  e l  p re c io  l i  

bre a conve n ir po r e l a rrendador. Estos dos co n d ic io n a n te s , e l prim e­

ra  c a s i p râc ticam ente  im pos ib le  de c u m p lir  y e l segundo p e rm itien do  -

a l p ro p ie ta r io  f ig u r a r  p re c io s  su p e rio re s  a lo s  re a le s  y recargando -

innecesariam ente e l p re c io  con la  o b lig a c iâ n  d e l a rre n d a ta r io  de abo- 

nar lo s  gastos de la  p rim era  tra s m is id n  r e f le ja n ,  una vez mâs, l a  po— 

ca in te n c iâ n  de l le g is la d o r  de fa v o re c e r a l a rre n d a ta r io  en ese cami­

no hac ia  la  p rop iedad . Por e l  c o n tra r io ,  la  ju r is p ru d e n c ia  ha m anifes 

tado un c la ro  se n tid o  s o c ia l en sus in te rv e n c io n e s  y ha a b ie r to  en a l 

gunos casos p o s ib ilid a d e s  para hacer e fe c t iv o  es te  derecho, consecuen 

temente con lo  e s ta b le c id o  en e l A r t ic u le  1 de la  Ley de Arrendamien— 

to s  R d s ticos ,

Con p o s te r io r id a d  a la  aprobaciân de e s ta  Ley, se aprueba

o tra  e l 9 de Noviembre de 1935 de re fo rm a de la  Reforma A g ra r ia  en la

que se o to rg a  un te â r ic o  derecho de acceso a todo ciudadano espahol -
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que l le v a r a  po r s i ,  sus ascend ien tes , descend ien tes, o conyuge, e l  -  

c u l t iv e  d ire c te  de una o v a r ia s  f in c a s  a jenas, desde hace d ie z  o mâs 

ahos y que no posea en propiedad o en u s u fru c to  v i t a l i c i o  mâs de dos 

Has. de t i e r r a  en regad io  o c in cuen ta  en secano, aplazândose e l  page 

d e l p re c io  de la  a d q u is ic iâ n  hasta  v e in te  anua lidades.

Definim os a este  derecho como te ô r ic o  porque para su e je r ­

c ic io  e ra  p rec ise  l a  conformidad d e l p ro p ie ta r io , ya que en caso con 

t r a r io  sâlo  e ra  un derecho la te n te  que se a c tu a liza b a  s i  hab ia  — 

t ie r r a s  expropiadas para l a  Reforma A g ra ria  que podian s e r le  ad ju d i— 

Cadas.

En e s ta  misma l in e a  hay una s e r ie  de normas en la s  que no 

entrâmes po r su c a râ c te r  de medidas de derecho p d b lic o , encaminadas 

a r e a l iz a r  la  Reforma A g ra r ia  a tra v â s  de exprop iac iones o compras y 

cediendo pos te rio rm en te  estas f in c a s  a a g r ic u lto re s  en regimen de — 

concesiân para pasar después a la  propiedad en una fase  p o s te r io r .  — 

Como pretendemos l im i t e r  es te  e s tu d io  a la  e s fe ra  d e l derecho p r iv a — 

do, no creemos aconse jab le  e n tre r  a exponer estas normas a peser de 

su év iden te  in te r â s .

O tro  precedente, que c i t a  Camps A rbo ix  ( i l )  es la  Ley -

( i l )  Arrendam ientos rd s t ic o s  — 1955 -  pâg. 15, 
Barcelone,
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c a ta la n s  de c u l t iv e s  de 1936 que es tab lece  para lo s  a g r ic u lto re s  que 

lle v e n  mâs de v e in te  ahos en la  misma f in c a ,  e l derecho de accéder a 

l a  propiedad a l p re c io  que convengan la s  p a rte s  y a f a l t a  de conve—  

n io ,  a l p re c io  f i ja d o  por la  Junta  A r b i t r a l .

2 . 2 . -  Conclusiones

De lo s  antecedentes sehalados podemos obtener una reseha — 

muy co n c re ts  de la  s itu a c iâ n  en que se encontraban la s  medidas para  

e l acceso a la  propiedad de lo s  a rre n d a ta r io s  rd s t ic o s  en e l momento 

de aprobarse la  Ley e sp e c ia l de 15 de Marzo de 1935,

Las medidas de acceso consideradas, eran la s  s ig u ie n te s ;

1 9 , -  Acceso a la  propiedad de lo s  a rre n d a ta r io s  po r l a  l a r  

ga permanencia en esa s itu a c iâ n ,  con dos v a r ia n te s , u n a ,la  de p re c io  

f i ja d o  lib re m e n te  po r la s  p a rte s  y o tra ,c o n  p re c io  co n tro la d o  b ien  — 

po r c a p ita liz a c iâ n  de la  re n ta  o d e l l iq u id e  im pon ib le  en la  C o n tr i-  

buciân R d s tica  y P ecuaria  o b ien  po r ta sa c id n  de la  A d m in is tra c id n  o 

de Juntas A rb it r a le s  M ix tas ,

En este  p roced im ien to  parece que se pe rsegu ia  ademâs de — 

a t r i b u i r  l a  propiedad de la  t ie r r a  a l c u lt iv a d o r  d ire c to  y p e rs o n a l.
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considerado como t a l  e l  a r re n d a ta r io , sanc ionar a l p ro p ie ta r io  que ha 

b la  c o n v e rtid o  la  t ie r r a  en una fu e n te  de re n ta  s in  te n e r  e l menor in  

te ré s  en su m ejora y buen c u l t iv e .  Por e l le ,  se co n s id e ra te  que un -  

absentismo s u p e r io r  a v e in te  ahos ju s t i f ic a b a  s u fic ie n te m e n te  l a  — 

adopciôn de e s ta  medida que p e r m it i r fa  a l p ro p ie ta r io  d ispone r d e l ca 

p i t a l  empleado en la  t ie r r a  para ob tene r re n te s  de o t ra  procedencia  y 

a l mismo tiem po, a t r i b u i r  l a  propiedad a l a rre n d a ta r io  que e ra  quien 

estaba mâs in te re sa d o  en su m ejora y c u l t iv e  adecuado.

Se p re te n d ia  de e s ta  form a una m ejora d ire c te  para e l  c u l t i  

vador e in d ir e c te  para la  comunidad n a c io n a l a l increm en ta rse  lo s  ren 

d im ien tos  d e l c u l t iv e ,

2 9 , -  Un derecho de ta n te o , p re v io  a la  tra s m is iâ n , a fa v o r  

d e l a rre n d a ta r io . S i e l p ro p ie ta r io  deseaba vender su f in c a  estaba — 

ob ligado  a o f re c e r la  en p rim e r tê rm ino  a l a rre n d a ta r io , quedando l i ­

bre de e s ta  carga y en p o s ic iâ n  de vender lib re m e ^n te  s i  és te  no con— 

te s ta b a  en e l p lazo  de un mes. La m o d ific a c iâ n  d e l p re c io  y de la s  -  

cond ic iones de la  ven ta  ob ligaban  a nueva o fe r ta  y e l in cum p lim ien to  

de estas normas daban lu g a r  a l r e t r a c to  en fa v o r  d e l a r re n d a ta r io .

Este derecho era  s im ila r  a l de re t r a c to  aprobado p o s te r io r -
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mente, pero te n la  la s  ve n ta ja s  de a b a ra ta r e l coste  de l a  a d q u is ic iâ n  

para e l a rre n d a ta r io  y de s im p l i f ic a r  e l  p roced im ien to  de acceso, ev^ 

tando un proceso in te rm in a b le  de con tenc iosos .

39. -  Por d lt im o ,  e l derecho de re t r a c to  a fa v o r  d e l arrenda 

t a r io ,  dejando en l ib e r ta d  a l p ro p ie ta r io  para f i j a r  e l p re c io  de veii 

ta  y recargando la  a d q u is ic iô n  con todos lo s  gastos que h a b ia  o r ig in a  

do la  p rim era  ven ta  y lo s  necesarios y d t i le s  efectuados en la  f in c a  

t ra s m it id a .  Asimismo se f i ja b a  un p roced im ien to  de d i f i c i l  cum plim ien 

to  a l f i j a r  la  form a e s c r i ta  para lo s  c o n tra to s  de arrendam iento y ha 

c e r o b l ig a to r ia  su in s c r ip c iô n  en e l l i b r e  R e g is tre  E s p e c ia l, creado 

con e s ta  f in a l id a d .

La e le c c id n  de e s ta  u lt im a  medida y la  t o t a l  sup res idn  de — 

la s  dos prim eras r e f l e ja  e l deseo de lo s  le g is la d o re s  de no f a c i l i t e r  

e l  acceso a la  propiedad a lo s  a rre n d a ta r io s  en form a t a l  que Ogayar 

y A y llâ n  (12) en 1942 a firm aba que deb la  s u p rim irs e  es te  derecho a l — 

no c u m p lir  su f in a l id a d .

( 12) Las nuevas o r ie n ta c io n e s  en e l Rêgimen econô 
m ice -ju r ld ic o  de la  propiedad r d s t ic a  y la s  
nuevas normas de la  Ley 23-7-42 -  R e v is ta  Ge­
n e ra l de L e g is la c id n  y J u r is p ru d e n c ia  — 
Septiembre 1942, pâg ina 222.
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En es te  mismo s e n tid o  se p ronunc ia  Santos P a s to r ( l3 )  que -  

seha la  la  exégerada r ig id e z  de la  Ley ex ig iendo  la  form a e s c r i ta  para 

lo s  c o n tra to s  y l a  in s c r ip c id n  en e l  l i b r o  R e g is tro  e s p e c ia l,  s in  la  

cua l no podian e je rc e r  lo s  derechos concedidos en la  misma Ley, lo  -  

que dLx6 lu g a r  a que frecuentem ente se bu rlasen  lo s  b e n e fic io s  que se 

otorgaban a lo s  a r re n d a ta r io s , pues la  c a s i to ta l id a d  de lo s  c o n tra —  

to s  no estaban extend idos en form a le g a l y menos in s e r to s  en e l Regis 

t r o  e s p e c ia l.

La p u b lic a c iô n  de la  Ley de 23 de Jun io  de 1942 que s u p r i -  

miô e l r e q u is ite  de la  form a e s c r ita  y l a  in s c r ip c iâ n  p e rm it iô  e je r —  

c e r e l d e re c h o  de re t r a c to  a l a  gran masa de a r re n d a ta r io s  que s6 lo  

te n la n  un c o n tra to  v e rb a l y han dado lu g a r  a una co p io s is im a  ju r is p r u  

dencia  que nos hace pensar en lo  inadecuado de e s ta  medida como la  — 

mâs idônea para p e r m it i r  e l acceso a la  p rop iedad .

Eé de espe ra r que en l a  anunciada re v is iâ n  de la  le g is le -----

c iâ n  e sp e c ia l de arrendam ientos rd s t ic o s ,  p re v is ta  en e l I I I  P lan de 

D e s a rro llo  Econômico y S o c ia l,  se m od ifiquen  sus tanc ia lm en te  es tas  -

( l3 )  P ro p ie ta r io s ,  Colonos, In q u i l in o s  -  V a llado  
l i d ,  1948, pâg ina  127.
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normas y se adopten o tra s  que perm itan  un acceso mâs f â c i l  para  e l  — 

c u lt iv a d o r  d ire c to  y personal y de no se r es to  p o s ib le , a l menos que 

se es tab lezca  un proced im ien to  que le  é v ité  lo s  gastos in n e c e s a rio s  — 

de dos tra sm is io n e s  sucesivas como sucede en la  a c tu a lid a d .

En e l Anexo n®. 1 hacemos una reseha de la s  normas de dere— 

cho p o s it iv o  actualm ente v ig e n te s , comentando lo s  puntos mâs destaca— 

dos en re la c iâ n  con e l re tra c to  a r re n d a t ic io  r d s t ic o ,

2 .3 .— Derecho Comparado

2 3 .1 . -  Normas de con ten ido  s im ila r

En e l Derecho comparado encontramos tambiân e s ta  i n s t i t u -----

c iâ n  regu lada  con c a ra c te r ls t ic a s  muy s im ila re s  en B â lg ic a , F ra n c ia , 

Holanda, I t a l i a ,  Perd y B r a s i l ,  y e x is te  tambiân con o tra s  m odalida—  

des en Japân, In d ia ,  Suecia, Su iza y Uruguay ( l4 ) .

Las p a r t ic u la r id a d e s  que o frecen  es tos  pa ises en e s ta  mate­

r i a  son destacadas y e n tre  e l la s  podemos s e h a la r, en p rim e r lu g a r ,  a

( l4 )  Los arrendam ientos rd s t ic o s  — E s tud io  de — 
derecho comparado — FAQ -  Roma, 1966, p â g i—  
nas 64 y 65.
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Japân, que en la  Ley A g ra r ia  de 15 de J u l io  de 1952 concede un dere­

cho abso lu to  de compra en fa v o r  de l a r re n d a ta r io , a l e s ta b le c e r que 

la s  t ie r r a s  arrendadas sâ lo  pueden venderse a l mismo, ob ligando  a -  

que toda  tra n sm is iô n  de propiedad de la s  t ie r r a s  a g rfc o la s  sea auto  

r iz a d a  po r l a  A d m in is tra c id n , con o b je to  de e v i ta r  que se incum pla  -  

la  norma a n te r io r .

En B â lg ic a , l a  Ley de 1 de Febrero de 1963 es tab lece  un de 

recho de ta n te o  p re v io  en fa v o r  d e l a r re n d a ta r io , que deberâ e je rc e r  

en e l p lazo  de 30 d la s , no pudiendo e l p ro p ie ta r io  vender la  f in c a  a 

un te rc e ro  en cond ic iones mâs ven ta josas  que la s  propuestas a l arren^ 

d a ta r io .

E l Câdigo r u r a l  fran câs  o to rg a  tambiân derecho de ta n te o  y 

re t ra c to  sobre la  p re fe re n c ia  que e x is te  en fa v o r  de lo s  fa m il ia re s  

hasta  te rc e r  g rado. Es cu rio so  se n a la r que la  Ley 56-314, de 27 de -  

Marzo de 1956, derogâ un derecho de re t r a c to  an te rio rm en te  e x is ta n te  

en fa v o r  de lo s  a g r ic u lto re s  p ro fe s io n a le s , cuando e l a r re n d a ta r io  — 

no e je rc ita b a  su p ro p io  derecho, debido a que e l e je r c ic io  de es te  -  

derecho lle v a b a  apare jado e l desahucio d e l a r re n d a ta r io  que ocupaba 

la  f in c a .
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En Su iza, por Ley Federa l de 12 de Jun io  de 1951, lo s  Canto 

nés estân fa c u lta d o s  para hacer e x te n s ive  a lo s  a rre n d a ta r io s  que — 

lle v a n  c u lt iv a n d o  la  f in c a  un tiem po determ inado e l derecho de re tra c  

to  reconocido en fa v o r  de lo s  fa m il ia re s  d e l vendedor, pudiendo in d u  

so concederlo  hasta  lo s  tra b a ja d o re s  a g r ic o le s  que lle v e n  un p lazo  ml 

nimo de t ra b a jo  en la  f in c a .  No o b s tan te , e l c o o p ro p ie ta r io  t ie n e  pre 

la c iâ n  eobre todos estos p o s ib le s  derechos en e l momento de l a  tra n s — 

m is iôn .

En Suecia, se reconoce e l derecho de re t r a c to  a lo s  t i t u l a -  

res  de arrendam ientos "s o c ia le s " ,  entendiendo que tie n e n  es te  carêc—  

t e r  lo s  de f in c a s  de hasta  50 Has, S in embargo, se exceptuan a lo s  -  

p ro p ie ta r io s  que no poseen nada mâs que una e x p lo ta c iô n  y la  dan en -  

a rr ie n d o , pero con tinuan  v iv ie n d p  en la  misma (Ley nS. 884, de 22 de 

D iciem bre de 1943),

O tras form as de a d q u ir ir  l a  propiedad e s ta b le c id a s  en fa v o r  

de lo s  a r re n d a ta r io s , que pueden te n e r in te râ s  como antecedentes en — 

nuestro  e s tu d io , son en Alemania la  C irc u la r  de 15 de Febrero de 1963, 

que concede un c ré d ite  de hasta  e l 75 % d e l v a lo r  de la  f in c a  a lo s  -  

a rre n d a ta r io s  para  su compra.
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A rgen tina  e s ta b le c iâ  en D ecreto-Ley de 28 de Febrero  de 

1957 un s is tem a p a rec ido , ob ligando  a una ven ta  con pago aplazado y 

Goncediendo c ré d ite s  hasta  e l 40 % d e l v a lo r  de la  f in c a ,  a un t ip o  

de in te ré s  muy fa v o ra b le .

La In d ia  t ie n e  e s ta b le c id o  en algunos Estados un derecho de 

re t ra c to  s im ila r  a l antes comentado y un derecho de acceso a lo s  pe—  

quehos c u lt iv a d o re s  que tengan en è x p lo ta c ié n  una p a rce la  de 4 acres 

en regad io  o 16 acres de secano.

Dinamarca, en Ley 240, de 7 de Jun io  de 1952, concede d iv e r  

sas v e n ta ja s  a lo s  p ro p ie ta r io s  que cedan la  propiedad a lo s  a rrenda­

ta r io s ,  pero no l le g a  a e s ta b le c e r e l  derecho c lâ s ic o  d e l r e t r a c to .

I t a l i a  (Ley 590, de 26 de Mayo de 1965) concede prêstamos a 

lo s  aparce ros, a rre n d a ta r io s , e t c . ,  para fom enta r e l acceso a la  p ro— 

p iedad , con un in te ré s  d e l 1 % y un p lazo  de reembolso de 40 ahos.

En Noruega y Uruguay hay una in te rv e n c ié n  d ire c ta  d e l E s ta - 

do, que puede e x p ro p ia r la s  pequehas exp lo ta c io n e s  en fa v o r  d e l a rre n  

d a ta r io ,  siempre que éste  la  haya te n id o  30 ahos en arrendam iento o — 

haya hecho en la  misma majoras de im p o rta n c ia  (Noruega) o r e t r a c to  —
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por e l Estado en la s  f in c a s  arrendadas duran te  mâs de s ie te  ahos y en 

fa v o r  precisam ente de lo s  a rre n d a ta r io s  [U ruguay).

2 3 .2 . -  O rien tac io nes  deduc ib les  d e l derecho comparado

Resumiendo la s  p r in c ip a le s  modalidades que se dan en lo s  — 

pafses c itado S ; que son un exponents de la s  tendencias de l a  nueva le  

g is la c iâ n  a g ra r ia , en re la c io n  con lo s  a rre n d a ta r io s , podemos sacar — 

la s  s ig u ie n te s  conclusiones;

1 . -  Reconocer e l derecho de lo s  a g r ic u lto re s  que v ive n  d e l c u l t iv o  de 

la  t i e r r a  a se r p ro p ie ta r io s  de la  misma, o a te n e r una e s p e c ia l 

p ro te c c iâ n  de l Estado para consegu ir e l acceso a la  p rop iedad de 

la  t ie r r a ,  ta n to  s i  la  tra b a ja n  como a rre n d a ta r io s  o como obre ros 

a g r ic o le s .

2 . -  Concesiân de la  propiedad automâticamente a l c u lt iv a d o r ,  cuando -  

e l s is tem a de te n e n c ia  de la  t ie r r a  c o in c id e  con la  p e rv iv e n c ia  — 

de s istem as de servidum bre fe u d a l,  como e x is te  to d a v ia  en Ecuador, 

Peru y B o l iv ia ,  en lo s  casos de Huasipunguero, d e l Yanocona y e l 

P e g u ja le ro .

3 .— P re fe re n c ia  a lo s  a r re n d a ta r io s , aparceros y c u lt iv a d o re s  d ire c —
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to s  en lo s  programas de d is t r ib u c iâ n  de t ie r r a s  que se re a lic e n  

po r e l Estado.

4 .— Sistema de ven ta  fo rz o s a , imponiendo a l p ro p ie ta r io  l a  o b l ig e -  — 

c i6 n  de vender a lo s  a r re n d a ta r io s .

5 ,— Ayuda c r e d i t ic ia  a lo s  e fe c to s  de a d q u ir ir  l a  prop iedad de la  — 

t ie r r a  que se c u l t iv a .

Todas estas  medidas reconocen que e l Nombre que t ra b a ja  la  

t ie r r a , y  t ie n e  como medio de v id a  su c u l t iv o ,  es un s u je to  e sp e c ia l 

d e l Derecho A g ra r io , y que la  a d q u is ic iâ n  de la  prop iedad de la  t i e ­

r r a  que t ie n e  arrendada y que c u l t iv a  es un derecho que debe s e r le  — 

a tr ib u id o  po r re fu n d a r en b é n é fic ia  de la  sociedad t o t a l .

Se d is c u te  s i  e l acceso a la  propiedad debe s e r a la  misma 

p a rc e la  que e s ta  c u lt iv a n d o  o a o t ra  d is t in ta ,  ya que es fre c u e n te  — 

que lo s  c u lt iv a d o re s  a rre n d a ta r io s  ocupen t ie r r a s  m arg ina les , que -  

son to ta lm e n te  in e x p lo ta b le s , con ba jos rend im ien tos  de e x p lo ta c iâ n , 

reservândose e l p ro p ie ta r io  e l c u l t iv o  de la s  t ie r r a s  econâmicamente 

re n ta b le s , p o r lo  que e x is te  l a  tendenc ia  de fa c u l t a r  a l  Gobierno pa 

ra  la  as ignac iân  de p a rc e las en o tro s  tê rm inos prâxim os, cuando l a  -  

que c u l t iv a  d irec tam en te  no se cons idé ra  v ia b le  econâmicamente para
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p e r m it ir  e l  sos ten im ien to  de la  f a m i l ia ,

Algunos pa lses han lle g a d o  a e s ta b le c e r e l  s is tem a g r a tu ite  

de cesiân  a l a r re n d a ta r io , en determ inadas cond ic iones minimes ( in d ia ,  

Cuba) pero , en g e n e ra l, se ex ige  e l pago de su im p o rte , aunque en la  

mayor p a rte  de lo s  pafses se es tab lecen cond ic iones muy ve n ta jo sa s  pa 

ra  e l mismo, b ien  mediante aplazam iento d e l pago, ta s a c iâ n  de la  f i n — 

ca po r ârganos o f ic ia le s  o concesiân de c ré d ite s  re in te g ra b le s  a la r ­

go p la zo ,

Del examen de e s ta  le g is la c iâ n  comparada, podemos d e d u c ir -  

l a  tendenc ia  in equ lvoca  que se m a n if ie s ta  en la  mayor p a r te  de lo s  — 

pafses a u n i f ic a r  e l c u l t iv o  de la  t ie r r a  con su p rop iedad , p o r cons^ 

d e ra r que éste  es e l m ejor s is tem a para f a c i l i t a r  e l increm ento  de — 

rend im ien tos  y la  conservaciân de la  n a tu ra le z a , ya que e l  p ro p ie ta —  

r io  de la  f in c a  es e l p rim e r in te re sa d o  en conse rve r, en la s  adecua—  

des cond ic iones de f e r t i l i d a d ,  la  f in c a  que e x p lo ta , y r e a l iz a r  en -  

e l la  todas la s  obras de m ejora y conservaciân p ré c isa s  para m antener- 

la  en la s  debidas cond ic iones ,

Una vez term inada e s ta  v is iâ n  panorâmica sobre e l  acceso a 

l a  propiedad a tra v é s  de lo s  arrendam ientos râ s t ic o s  vamos a e s tu d ia r



— 33 —

con mâs d e ta i ls  e l llam ado "derecho de acceso a la  p rop iedad " que se 

es tab lece  en Espana en Ley de 15 de J u l io  de 1954 para lo s  a rre n d a ta  

r io s  rd s t ic o s  especia lm ente p ro te g id o s .
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3 . -  C onsideracién e s p e c ia l d e l derecho de acceso a la  

propiedad en lo s  arrendam ientos rd s t ic o s  e s p e c ia l­

mente p ro te g id o s

3 .1 .— E l derecho de acceso a la  propiedad

3 1 ,1 , -  In tro d u c c id n

1 . 1 , -  Antecedentes

Un s is tem a e s p e c ia l de acceso a la  p rop iedad , a tra v d s  de 

lo s  arrendam ientos rd s t ic o s ,  se créa  en nuestro  p a ls  para  lo s  a rre ri 

damientos especia lm ente p ro te g id o s , po r l a  Ley de 15 de J u l io  de -  

1954 que fa c u lté  a l a rre n d a ta r io  para a d q u ir ir  l a  f in c a  o b je to  de l 

c o n tra to  de arrendam iento mediante e l pago a l p ro p ie ta r io  de su pre 

c io ,  que se de term ine po r c a p ita liz a c id n  a l 2 % de la  re n ta  co n tra £  

tu a i o en su de fec to  po r ju s t ip r e c io  c o n t ra d ic to r io .

Esta  medida, nueva en nues tra  le g is la c id n ,  pe rs ig ue  re s o l 

v e r una s itu a c id n  re s id u a l de gran am p litud  que, segdn la  expos i— — 

c id n  hecha en la s  Cortes por e l P rés iden te  de la  Comisidn de A g r i—
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c u ltu re ,  S r. Lamo de Espinosa ( l5 ) ,  comprendra a mâs de 800.000 

a rre n d a ta r io s , con 1.200.000 Has. arrendadas y un v a lo r  estim ado en 

aquel momento de 30 m il m illo n e s  de pese tas. Para e l lo ,  a tra v é s  de 

e s ta  Ley, se es tab lece  en p rim e r lu g a r  una p rfirro g a  gen e ra l de lo s  

co n tra to s  e x is ta n te s , con p lazos v a r ia b le s  en fu n c id n  de la  c u a n tla  

de la  re n ta , es tab lec ie ndo  una p rô rro g a  fo rz o s a  y o t ra  v o lu n ta r ia ,  

y en segundo té rm ino  la  p o s ib i l id a d  de u n ir  e l c u l t iv o  d ire c te  y -  

personal y la  propiedad a tra v é s  de un derecho de acceso por un pre 

c io  l i m i t ado.

Esta  Ley p e rs ig ue , segun e l entonces M in is tre  de / ^ r i c u l ­

tu re  S r. Cavestany ( l6 ) ,  a tender a l supremo in te ré s  de la  a g r ic u ltu  

ra  n a c io n a l, p re tend iendo no fa v o re c e r a c t itu d e s  p a rc ia le s  en pro  — 

d e l a r re n d a ta r io  o d e l p ro p ie ta r io  pero dando, en case de c o l is i6 n ,  

p re fe re n c ia  a la  propiedad ya que, segdn su p ro p ia  exp res idn  "y  -  

cuando t re n te  a l in te ré s  de la  a g r ic u ltu re  se encuentren en c irc u n s  

ta n c ia s  de pa ridad  e l a rrendador y e l a r re n d a ta r io , como sucede en

(15) D iscurso  en la s  Certes — REAS nS. 8 -  1954, 
pâg ina 108

(16) D iscurso  en la s  Certes -  REAS N^, 8 — 1954, 
pâg ina 128.
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e l case de que ambos sean c u lt iv a d o re s  personales y d ire c to s ,  la  Ley 

reconoce s in  rese rves la  p re fe re n c ia  a fa v o r  de l p r o p ie ta r io ” .

Este nuevo derecho de acceso a la  propiedad se es tab lece  

in te n ta n d o  c u m p lir  lo s  p r in c ip le s  c o n s titu c io n a le s  d e l Rêgimen que, 

en e l Fuero de lo s  Espaholes, en sus A r t ic u le s  30 y 31 consagra e l 

reconocim ien to  de la  propiedad p riv a d a  como medio n a tu ra l para  e l — 

cum plim iento de lo s  f in e s  in d iv id u a le s ,  pero es tab lec ie ndo  que todas 

la s  formas de la  propiedad quedan subord inadas a la s  necesidades de 

la  nacidn y a l b ien  comdn, determ inando asimismo que e l Estado f a c i— 

l i t a r â  a todos lo s  espaholes e l acceso a la s  formas de propiedad mâs 

întim am ente lig a d a s  a la  persona humana.

Asimismo e l Fuero d e l T raba jo  d é c la ra  expresamente que e l 

Estado a r b it r a r â  lo s  medios conducentes para que la  t ie r r a  pase a -  

s e r, en cond ic iones ju s te s ,  de quienes d irec tam en te  la  e x p lo te n .

En op in iâ n  de Serrano ( l 7 ) ,  l a  Ley de 15 de J u l io  de 1954 

es "una c o n tin u a c iâ n , una consecuencia mâs de la  p o l i t i s a  fo rm ulada

( l7 )  Ley de 15 de J ü l io  de 1954 -  Comentarios -  
ADC -  Tomo V I I  -  1954, pâg ina 809
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prim ero  en e l Fuero d e l T raba jo  y recog ida  despuês con mayor solem n!

dad, en e l de lo s  Espaholes".

Las c irc u n s ta n c ia s  s o c ia le s  d e l momento hab ian o b lig a d o  ya

en 1942 a la  c reac i6n  de la  f ig u r a  de lo s  arrendam ientos p ro te g id o s ,

considerando como ta le s  a todos a qu e llos  cuya re n ta  no e ra  s u p e rio r  

a lo s  40 Qm, de t r ig o  y que deberfan f in a l iz a r  en b loque , de acuerdo

con lo  d ispues to  eq la  Ley de 4 de Mayo de 1948, e l d ia  30 de Sep-----

tiem bre  de 1954, ob ligando a que mâs de 800.000 fa m il ie s  campesinas 

sa lie s e n  en una misma fecha  de la s  t ie r r a s  que venîan exp lo tando con 

su es fuerzo  persona l y d ire c to  durante  mâs de 20 ahos,

Estos m otives , un idos a l p r in c ip io  de la  subo rd inac iân  a l 

b ien  comdn de la  p rop iedad , a s ! como e l de la  fu n c iâ n  s o c ia l que su 

p ro p ia  n a tu ra le z a  impone a todos lo s  derechos s u b je t iv o s ,  son m o ti­

ves s u f ic ie n te s  para fundam entar la  ju s t i c ia  de e s ta  medida, ya que 

no cabe ninguna duda que la  fu n c iâ n  s o c ia l de la  e x p lo ta c iâ n  de l a  — 

t ie r r a  se cumple m ejor po r e l que la  c u l t iv a  d ire c ta m e n te . S i âs te  — 

es e l p ro p ie ta r io ,  ademâs de co n se rva rla  en buen estado , l a  m ejora — 

constantemente para consegu ir que la  producciân sea mayor y aumente 

de v a lo r ,  en ta n te  que e l a rre n d a ta r io  sue le  l im ita r s e  a una e x p lo ta  

c i6 n  s in  s a c r i f ic io s  econâmicos n i personales para m e jo ra r la  t ie r r a .



-  41 -

ya que a l no se r de su propiedad cons idé ra  que e l  c a p i ta l in v e r t id o  

en la  misma serS d i f ic i lm e n te  recupe rab le  a l f in a l iz a r  e l  c o n tra to  

de arrendam iento .

E l derecho de acceso a la  propiedad que es tab lece  e s ta  — 

Ley fue  severamente c r i t ic a d o  po r co n s id e ra r que c o n s is te  en una ex 

p ro p ia c iô n  fo rzo sa  de la  t ie r r a  y una p r iv a c iâ n  de la  fa c u lta d  de -  

d ispone r que se impone a l p ro p ie ta r io  ( l8 )  s in  que, por o t r a  p a r te , 

e l  a rre n d a ta r io  tenga p o s ib i l id a d  re a l de accéder a su compra po r -  

ca rece r de lo s  medios m a te ria le s  necesarios para la  a d q u is ic iâ n  que 

se le  o fre ce  y , e fe c tivam en te , no cabe duda de que este  problem s — 

t ie n e  una gran e n tid ad  y que po r e l lo  es tas  medidas no han te n id o  — 

e l alcance s o c ia l y econômico que p re te n d ia n .

Ahora b ie n , en nue s tra  o p in iâ n , la  exp rop iac iôn  no e x is te  

como t a l ,  ya que e l p ro p ie ta r io  conserva e l derecho de ene rva r e l — 

acceso a la  propiedad d e l a rre n d a ta r io  y s i  no lo  u t i l i z a  es porque 

e s tâ  conforme cbn la  ena jenaciôn en e l p re c io  que se e s ta b le ce .

( l8 )  G a lla rd o  Rueda, A. Acceso de lo s  a rre nda ta  
r io s  p ro te g id o s  a la  p rop iedad . In fo rm a - 

c i6n  ju r f d ic a  nS, 137 -  1954 -  pSg. 386.
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1 . 2 . -  J u s t i f ic a c iâ n

E l argumento bâs ico  que pretende ju s t i f i c a r  la  Ley, cons ls  

te  en la  s itu a c iô n  de la  economfa nac iona l que aconsejaba ob tene r — 

una mayor producciân a g r fc o la ,  s iendo uno de lo s  medios para e s tim u - 

l a r  e l  in te ré s  d e l a g r ic u lto r  p ro c u re r que lo s  c u lt iv a d o re s  de l a  -  

t i e r r a  puedan c o n v e r t ira s  en sus p ro p ie ta r io s .

Por o t ra  p a r te , segdn Lamo de Espinosa ( l9 ) ,  " lo s  p ro p ie ta  

r io s  arrendadores para  quienes la  t i t u la r id a d  de l a  f in c a  se conside 

ra  dnicamente como ins trum en to  de re n ta , no tie n e n  ninçfCin p e r ju ic io  

s i  se le s  v a lo ra  adecuadamente su p rop iedad , de form a que e l lo s  pue­

dan in v e r t i r  e l im porte  de la  f in c a  en c u a lq u ie r  c la se  de v a lo re s  -  

que le  p ropo rc iona rân  normalmente mâs d e l dob le de lo  que actualmen— 

te  o b tie n s  la  re n ta " .

Asimismo se c o n fig u ra  la  id e a  de indem niza r a l co lono en — 

lo s  casos en que e l p ro p ie ta r io  opte por recupe ra r la  f in c a ,  b ie n  — 

que e s ta  medida tenga un d a r d  precedente en nues tro  Derecho p o r e l

( l9 )  Gbra c ita d a  — pâginas 112 y 113
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ya e s ta b le c id ü  a fa v o r  de lo s  a rre n d a ta r io s  de lo c a le s  de négocies, 

en case de traspaso  de lo s  mismos,

Podemos in te n te r  buscar o t ra  e x p lic a c id n  a e s ta  medida, -  

pero de c a râ c te r  s o c io - p o l l t ic o ,  Habfa s id e  un p ro p d s ito  d e f in id o  -  

en l a  I I  R epdblica  e s ta b le c e r formas rS p idas de acceso a la  p ro p ie — 

dad de lo s  a r re n d a ta r io s , s in  que lle g a s e n  a plasm ar en la s  normes 

1égalés p e r t in e n te s  po r la s  o s c ila c io n e s  a que estuvo som etida la  -  

p o l f t ic a  en a q u e lla  dpoca. De todas form as, e x is t la  e n tre  lo s  a rren  

d a ta r io s  la  ex tend ida  o p in id n  de que hablan pe rd ido  una ocasidn muy 

fa v o ra b le  para c o n v e r t irs e  en duenos de la s  t ie r r a s  que tra b a ja b a n , 

lo  que o b lig d  a l Gobierno a sucesivas p rd rrogas  en lo s  c o n tra to s  de 

arrendam ientos y probablemente cred e l ambiente necesario  para  la  — 

prom ulgacidn de este  te d r ic o  nuevo derecho que form alm ente in s t i t u î a  

la  p o s ib i l id a d  de hacer p ro p ie ta r io s  a lo s  a rre n d a ta r io s  en la s  -  

t ie r r a s  que c a s i habfan considerado como suyas.

S in embargo, creemos que no fue  p ro p d s ito  re a l d e l le g is —

la d o r  n i  de l Gobierno que e s ta  medida tu v ie s e  una repe rcus idn  re a l

en la  s itu a c id n  s o c ia l a g ra r ia .  De una p a r te , e ra  un derecho t e d r i ­

co a l que bastaba la  o p o s ic id n  d e l p ro p ie ta r io  para p r iv a r la  de —

conten ido  (ene rva r la  a c c id n ). De o t ra  no se in s trum en ta ron , n i  po—
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dfan h a b i l i t a r s e ,  lo s  medios f in a n c ie ro s  p re c iso s  para hacer p o s i-  

b le  e s ta  medida con la  u n iv e rs a lid a d  nece sa ria . Se c u b r ia  con e l la  

un hueco que e x is t ia  en la  le g is la c id n  a g ra r ia  pero no se deseaba 

que tu v ie s e  una trascendenc ia  e fe c t iv a  que hubiese supuesto una pe 

queha re fo rm a a g ra r ia .

1 .3 . -  S itu a c id n  a c tu a l

En estos momentos, en 1975, cuando se ban p ro rrogado  por 

endsima vez lo s  arrendam ientos p ro te g id o s  (D ecre to-Ley 8 /7 2 , de 5 

de O c tob re ), nos encontramos en la  s itu a c id n  s ig u ie n te ;

a) C ontra tos que h ic ie ro n  uso de la s  p rd rrogas  fo rzo sas  

e s ta b le c id o s  en Ley de 15 de J u l io  de 1954 -  A r t ic u le  l / l  y 3 / l ,  -  

Reglamento A r t ic u le  9 6 / l ,  Estos c o n tra to s  f in a l iz a ro n  en la  fecha  

tope mâxima de 1 de Octobre de 1966 por lo  que no opera ya e l dere 

cho de acceso a la  p rop iedad .

b) C ontra tos en v ig o r  po r la  p rd rrog a  o p ta t iv a  e s ta b le c i-  

da en e l A r t ic u le  4 /2  de la  Ley c ita d a  (Reglamento A r t ic u le  9 l / 2 ) .

Estos c o n tra to s  f in a l iz a r â n  como mâximo e l 1 de Octobre 

de 1981 p o r lo  que a l e s ta r  e l derecho de acceso subordinado a que
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e l p ro p ie ta r io  recabase la  en trega  de la  f in c a  para su c u l t iv o  d ire c  

to  como estas  p rd rrogas  fo rzo sas  concluyeron e l 1 de Octobre de 1966, 

parece que p o d rîa  entenderse que la  s itu a c id n  a c tu a l de lo s  arrenda­

m ientos es simplemente la  de c o n tin u id a d  en la  s itu a c id n  a r re n d a t i—  

c ia  p o r un p lazo  mâximo que f in a l iz a r â  e l d îa  1 de Octobre de 1981, 

fecha en que e l p ro p ie ta r io  d ispondrâ  lib re m e n te  de la  f in c a ,  lo  que 

nos l le v a r la  a la  conc lus idn  de que no procédé ya e l  uso d e l derecho 

de acceso a la  propiedad por haberse f in a l iz a d o  e l p lazo  concedido — 

por la  Ley que la  cred para su e je r c ic io .

No o b s tan te , in te rp re ta n d o  co rrec tam en te , a nue s tro  ju ic io ,  

lo s  precep tos v ig e n te s  en un se n tid o  fa v o ra b le  a l a r re n d a ta r io ,  e l -  

T r ib u n a l Supremo, va pe rm itiendo  e l acceso a la  propiedad cuando en 

c u a lq u ie ra  de lo s  dos supuestos antes contemplados, e l p ro p ie ta r io  -  

pretende re c o b ra r e l d is f r u te  de la  f in c a  (2 0 ),

Como consecuencia de todo lo  expuesto, e l  derecho de acce- 

so a la  propiedad e s ta b le c id o  con c a râ c te r  tem pora l, po r l a  Ley de -  

17 de J u l io  de 1954, t ie n e  ya c a s i un sabor h is td r ic o ,  ya que aun -

(2G) Sentencias de 4 de Noviembre de 1967, 2 de 
A b r i l  de 1969, 26 de A b r i l  de 1971 y 7 de 
D iciem bre de 1972.
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cuando se encuentra  v ig e n te  to d a v fa , su perfodo de v id a  es muy l i m i -  

tado y e l  uso que se hace d e l mismo tambiên ré s u lta  muy re d u c id o , — 

Desconocemos la  ex tens ion  que tendrSn en la  a c tu a lid a d  estos  arrenda 

mientoS; G a lla rd o  Rueda ( 2 l )  lo s  c if r a b a  en Agosto de 1954 en 

1.161.100 Has.; y es lô g ic o  suponer que e s ta  s u p e r f ic ie  se habrâ re — 

ducido notablem ente.

No obs tan te , po r la  o r ig in a l id a d  de su p lan team ien to  y por 

se r una f ig u r a  to ta lm e n te  nueva en nuestro  derecho, vamos a in te n ta r  

d é f in i r  lo s  p r in c ip io s  fondam entales que lo  in s p ira n ,

Por o t ra  p a rte  pensamos que este  derecho puede qu izâ  re e la  

borarse y v o lv e r  a te n e r un s e n tid o  p o s it iv o  conjugândolo con l a  — 

a po rtac iôn  de medios f in a n c ie ro s  completando la s  normas v ig e n te s  so­

bre es tos  temas.

( 21) Acceso de lo s  arrendam ientos p ro te g id o s  a 
la  propiedad -  In fo rm ac id n  J u r fd ic a  -  
O ctobre 1954, pâg ina 832.
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1 .4 . -  Precedentes en e l Derecho P o s it iv o

4 . 1 . -  Nacional

No e x is te  una in s t i t u c i f in  sem ejante, en lo s  mismos té rm i— 

nos, en nues tro  Derecho, ya que lo s  precedentes que podemos conside 

r a r  estân re lac iona dos  con e l acceso a la  propiedad a tra v ê s  d e l re  

t ra c to  a r re n d a t ic io  o de medidas de Derecho P u b lico  a tra v ê s  de la  

re fo rm a a g ra r ia .

S in embargo, en d is t in ta s  ocasiones se ha e s ta b le c id o  en 

nues tro  p a ls  la  o b lig a to r ie d a d  de u n i f ic a r  e l uso y la  propiedad de 

la  f in c a  en fa v o r  de lo s  c u lt iv a d o re s  d ire c to s  y pe rsona les .

Como precedentes le ja n o s , y que no vamos a comentar, por 

e s ta r  den tro  de la  e s fe ra  d e l Derecho P u b lic o , podemos c i t a r  l a  Ley 

de C o lon izac iên  y Repoblaciôn I n t e r io r  de 30 de Agosto de 1907. En 

la  p rim era  de es tas  normas, e l  Estado concede durante  c inco  ahos -  

unos lo te s  o p a rc e las de monte de su propiedad a lo s  p a r t ic u la re s ,  

con la  o b lig a c iê n  de c u m p lir  unas cond ic iones determ inadas re la c io — 

nadas con la  conservaciên de lo s  montes y t ra n s f ir ie n d o  la  p ro p ie —  

dad, s i  se han cum plido todas la s  cond ic iones e s ta b le c id a s , a lo s  -  

c o n c e s io n a rio s , a lo s  que se p roh ibe  d ispone r, po r c o n tra to  in t e r  -
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v iv o s , de la  p a rc e ls  duran te  d iez  ahos, contados a p a r t i r  de la  ad- 

ju d ic a c iê n .

Como vemos, es ta  in s t i tu c iê n  no t ie n e  grandes semejanzas 

con e l  acceso a la  p rop iedad , que estudiarem os mâs a d e la n te , donde 

todo e l proceso es tâ  con ten ido  en la  e s fe ra  d e l Derecho P riva d o .

Camps A rbo ix  c i t a  la  Ley ca ta la n e  de c u lt iv e s  de 1934, ya

c ita d a  en e l punto 2 1 .3 , que es tab lece  la  o b lig a to r ie d a d  de tra n sm i 

t i r  l a  propiedad de la  t ie r r a  a l c u lt iv a d o r  de la  misma que l le v e  -

en esa s itu a c id n  mâs de 18 ahos en l a  misma f in c a ,  a l p re c io  de —

tra n s m is id n  que lib re m e n te  acuerden la s  p a rtes  y , en caso de no l i e  

ga r a un acuerdo, a l p re c io  que se f i j e  por la  Junta  a r b i t r a l  agra­

r ia .  Esta  Ley, que p o d rfa  te n e r te s ta n te  s im i l i t u d  con la  i n s t i t u —  

c id n  que vamos a e s tu d ia r ,  estuvo muy poco tiempo en v ig o r  y e l  âm— 

b i to  de su a p lic a c id n  e s p e c ia l fue  tambiên l im ita d o .

E x is te  tambiên algdn precedente in d ir e c te  en la  Ley de -  

Reforma A g ra r ia  de 9 de Noviembre de 1935, que e s ta b le c îa  e l acceso 

a la  prop iedad a todos lo s  c u lt iv a d o re s  d ire c to s  de f in c a s  de has ta  

2 hectâ reas en regad ip  6 50 en secano, p o r un p lazo s u p e r io r  a d ie z  

ahos, siempre que e l  p ro p ie ta r io  c o n s in tie s e  lib re m e n te  en e n tre g a r
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la s ,  ya que, en caso c o n tra r io ,  es te  derecho s6 lo  p o d rla  hacerse — 

e fe c t iv o  a tra v ê s  de t ie r r a s  procédantes de la  re fo rm a a g ra r ia  en — 

tê rm inos s im ila re s  a como se ha e s ta b le c id o  despuês en d iv e rs e s  — 

pa lses sudamericanos.

Esta  in s t i t u c iê n ,  que en p r in c ip io  co in c id e  en algunos -  

puntos con la  que vamos a e s tu d ia r ,  d i f i e r e  bâsicamente de l a  misma 

po r la  necesidad de a c u d ir  a medidas de re fo rm a a g ra r ia ,  de Derecho 

P d b lic o , y po r co n s ig u ie n te  p a r t i r  de unos supuestos to ta lm e n te  d is  

t in t e s ,

4 . 2 . -  Derecho comparado

Asimismo, en e l Derecho comparado hemos encontrado pocas 

in s t i tu c io n e s  re la c io n a d a s  con e s ta  f ig u r a  y e l dn ico  caso que he—  

mes encontrado en e l Derecho comparado, y que por sus c irc u n s ta n c ia s  

pensamos puede haberse in s p ira d o  en nue s tra  Ley de 1954, es en Argeri 

t in a ,  donde e l D ecreto-Ley ndmero 2188, de 28 de Febrero de 1957, es 

ta b le c e  una s e r ie  de d is p o s ic io n e s  encaminadas a e s ta b le c e r un r ê g i -  

men de tran s fo rm ac iê n  de lo s  arrendam ientos ru s t ic o s  que venîan s ie n  

do o b je to  de p rê rrogas  sucesivas.

La p r in c ip a l medida que se im p la n ta  es la  p o s ib i l id a d  de —
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accéder a la  propiedad de la  f in c a  que c u lt iv a b a n  a tra v ê s  de una -  

o fe r ta  de compra a l p ro p ie ta r io ,  que pod fa  re c h a z a rla , pero en este  

caso e l arrendam iento e x is te n te  quedaba automâticamente prorrogado -  

hasta  1960, en la s  mismas cond ic iones  e x is te n te s  en ese momento.

E l p ro p ie ta r io  pod la  o fre c e r  en ven ta  a l a rre n d a ta r io  una 

f in c a  que tu v ie s e  la s  c a ra c te r îs t ic a s  que e x ig ia  la  Ley, por conside 

r a r la  econêmicamente s u f ic ie n te  para mantener una fa m i l ia  campesina. 

E l pago se e s ta b le c fa  en form a aplazada en e l modo s ig u ie n te ;

20 % a l contado.

80 % en s e is  ahos, con un in te rê s  d e l 8 % sobre e l sa ldo  

deudor.

La Banca N acional deb ia  f a c i l i t a r  prêstamos a lo s  arrenda 

ta r io s  hasta  una c u a n tia  d e l 40 % d e l im po rte  de la  f in c a ,  a l 5 % 

de in te rê s  anua l. Estos prêstamos pueden l le g a r  hasta  e l  80 % cuan— 

do e l a rre n d a ta r io  no pueda a p o rta r  la  cuo ta  de en trada  y tenga an­

técédentes persona les fa v o ra b le s , segên ha d ispues to  e l Decreto—Ley 

ndmero 4 .403 , de 1963.

E l a rre n d a ta r io  podîa e je r c i t a r  su derecho duran te  todo -  

e l p lazo  de l a  p rê rro g a  le g a l que se e s ta b le c îa  en e l D ecre to-Ley y
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e l p ro p ie ta r io  podfa  ene rva r su derecho s i  deseaba re cu p e ra r l a  pose 

s i6 n  de la  f in c a  para su e x p lo ta c iê n  d ire c ta .

Este s is tem a, que quedê pos te rio rm en te  en suspense, ha -  

v u e lto  a e s ta r  v ig e n te  po r Ley ndmero 16,445, de 24 de A b r i l  de -  

1964, que es tab lece  ademâs la  p o s ib i l id a d  de r e c u r r i r  a lo s  t r ib u n a -

le s  p a r i ta r io s  en caso de no e x i s t i r  acuerdo sobre la  f i ja c iâ n  d e l -

p re c io  de la  f in c a ,

Como vemos, es te  s is tem a parece bastan te  c o in c id e n te  con -  

e l que se e s ta b le c iô  en Espaha en 1954, pero con mâs a m p litu d , y peri 

sando en lo s  problèmes f in a n c ie ro s  que su a p lic a c iê n  lle v a b a  apa re ja  

dos, cosa que no sucediê en nues tro  p a îs ,

ü tro s  sistem as de ven ta  fo rz o s a  encontramos en Cuba -Ley

de 17 de Mayo de 1959— en la  que se impone a lo s  p ro p ie ta r io s  de f i £  

cas ru s t ic a s  arrendadas la  o b lig a c iô n  de venderlas  a lo s  a rrenda ta—  

r io s ,  p re v ia  ta sa c iô n  d e l M in is te r io  de Reforma A g ra r ia ; en Costa Ri 

ca, donde lo s  a rre n d a ta r io s  pueden p e d ir  la  e xp ro p ia c iê n  de l a  f in c a  

que ocupan, y en Paraguay, donde en la s  zonas de u t i l id a d  s o c ia l e l 

p ro p ie ta r io  debe de vender su f in c a  a lo s  a rre n d a ta r io s  o c o lo n iz a r -  

la ,  s iendo exprop iada en caso c o n t ra r io .
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Estos s istem as estân mâs le jo s  d e l modelo que estudiam os, 

ya que e x is te  e l  e je r c ic io  de un derecho p u b lic o  im puesto a tra v ê s  

de la  fa c u lta d  de e xp ro p ia c iê n , que no se contem pla en nues tro  dere 

cho y que no vamos a co n s id e ra r.
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3 1 .2 . -  N a tu ra leza  ju r fd ic a

2 .1 . -  Antecedentes

Antes de e n tre r  en e l  e s tu d io  de la  n a tu ra le z a  ju r fd ic a  de es­

te  derecho, vamos a hacer una râ p id a  expo s ic iên  de la s  pos ic io nes  mante— 

n idas po r lo s  d is t in to s  au to res  sobre es te  p a r t ic u la r .

Podemos agrupar la s  p r in c ip a le s  pos ic io nes  mantenidas en nues 

t r a  d o c tr in e  en lo s  s ig u ie n te s  grupos;

1 .1 . -  Derecho de opciên le g a l

E l derecho de acceso a la  propiedad es un derecho de opciên le  

g a i.  Podemos encuadrar den tro  de es te  grupo a Serrano, Cossfo y , en c ie r  

to  modo, a Soto N ie to . Estos au to res  so s tie n e n , con d ive rso s  m atices , — 

que se t r a t a  de una opciôn le g a l a la  propiedad que puede c o n fig u ra rs e  — 

como un p re -c o n tra to , que es f â c i l  co n s id e ra r den tro  d e l c o n tra to  de -  

arrendam iento , de acuerdo con e l A r t fc u lo  14 de l Reglamento H ip o te c a r io , 

y que dnicamente se d is t in g u e  de l a  opciên c o n tra c tu a l en que se p re s c in  

de d e l consen tim ien to  de l p ro p ie ta r io  y se s u s t itu y e  po r e l im p e ra tiv e  — 

de la  le y .

Cossfo ( 22) cree que e l  Derecho de Acceso es un caso de -

( 22) E l concepto de pequeha empresa a g ra r ia  y l a  mo­
derns le g is la c iô n  espahola . ADC — Tomo V I I I ,  
1955, pâg ina 739.
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opciên de compra, e s ta b le c id o  po r la  Ley de 1954, aunque tam biên lo  l l a ­

ma Derecho de E xp rop iac iên  a fa v o r  d e l a rre n d a ta r io  t i t u l a r  de un a rre n — 

damiento p ro te g id o , que es precisam ente un c u lt iv a d o r  d ire c te  en lo  p e r­

sona l.

La misma o p in iê n  de co n s id e ra r lo  un derecho de opc iên , s o s t ie -  

ne Serrano (23) que en tiende  que la  n a tu ra le z a  d e l Derecho de Acceso, es 

e l de una concesiên hecha por la  Ley para accéder a l a  p rop iedad y en es 

te  caso la  opciên s é r ia  un pre—c o n tra to  en e l que se darâ lu g a r  poste— -  

rio rm e n te  a la  tra n s fe re n c ia  de la  propiedad p resc ind iendo  d e l c o n s e n ti­

m iento c o n tra c tu a l d e l a rrendador, que se s u s t itu y e  por l a  vo lu n ta d  de -  

la  Ley que es quien concede e l derecho de opc iên ,

Por e l lo ,  es s u f ic ie n te  con que e l  a rre n d a ta r io  op tan te  decla?- 

re  su vo lun tad  de e je r c i t a r  l a  acc iên .

En e s ta  misma l ln e a  se m a n if ie s ta  Soto N ie to  (2 4 ) , aun —

cuando reconoce la s  d is t in c io n e s  e x is te n te s  en e l derecho de opciên —

(23) Obra c ita d a ,  pâg ina 820.

(24) Arrendam ientos rê s t ic o s  p ro te g id o s  -  A lcoy , 1955, 
pâgina 425
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y e l  acceso a la  p rop iedad , ya que "en e l derecho de opc iên , e l  pro 

p ie ta r io ,  queda o b lig ado  a no vender la  cosa duran te  e l p lazo  seha- 

la d o , en ta n to  que en e l derecho de acceso, e l  p ro p ie ta r io  puede en 

c u a lq u ie r  momento ena jenar su f in c a " .  Este a u to r se in c l in a  f i n a l— 

mente por c o n s id e ra r lo  como un caso de ven ta  fo rz o s a , s in  enca je  en 

la s  f ig u ra s  ju r fd ic a s  conocidas,

Paz S ue iro  |^5) d is c u te  es tos  c r i t e r io s ,  s igu iendo  a Soto 

N ie to  y mantiene que en e l derecho a l acceso e x is te  en c u a lq u ie r  mo 

mento la  p o s ib i l id a d  de ena jenar l a  f in c a  a un te rc e ro ,  cosa que no 

sucede en e l derecho de opc iên , donde e x is te  la  o b lig a c iê n  de ven­

de r la  cosa prom etida precisam ente a l o p ta n te , aunque segên d is t i n -  

guimos e n tre  e l derecho de opciên con figu rado  como un derecho r e a l,  

caso a n te r io r ,  o como derecho de c ré d ite ,  puede se r p o s ib le  ena je ­

na r la  cosa, aên cuando e l nuevo p ro p ie ta r io  deba quedar s u je to  a — 

la  tra n sm is iê n  o b l ig a to r ia  de la  f in c a  o b je to  de la  opc iên .

S in embargo, tendremos que m a tiza r en e l caso de opc iên , 

que aunque este  derecho im p lic a  para e l a rre n d a ta r io  un deber de no 

ena jenar la  cosa a fec tada , s i  l a  ena jena, se e x ting ue  e l derecho de

(2^ E l derecho de acceso a la  propiedad en la  
le g is la c iê n  de Arrendam ientos R dsticos -  
Barce lona, 1963, pâg ina 24.
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opciên con la  ena jenaciên  e fec tuada , siendo la  ena jenaciên v â l id a  y que- 

dando s u b s is ta n te  la  o b lig a c iê n  de indem nizar lo s  dahos y p e r ju ic io s  con 

s ig u ie n te s .

En n u e s tra  le g is la c iê n ,  no se im pide en abso lu te  la  tra n sm i-

s iên  de la  f in c a  po r e l hecho de que se encuentre arrendada y que e l —

arrendam iento tenga e l c a râ c te r  de especia lm ente p ro te g id o , de con fo rm i— 

dad con la  Ley de 23 de j u l i o  de 1942 que, por e l c o n t ra r io ,  es tab lece  — 

que la  tra n sm is iê n  po r c u a lq u ie r  t f t u l o  de una f in c a  r d s t ic a  sobre la  -  

que e x is te  un c o n tra to  de arrendam iento de e s ta  c la s e , no se râ  causa de 

la  re s c is iê n  d e l c o n tra to , quedando subrogado a l adq u iren te  en todas la s  

o b lig a c io n e s  d e l a rrendador y tambiên en todos lo s  derechos [2 6 ) .

En n u e s tra  o p in iê n , es év iden te  que e l  nuevo derecho e s ta b le c i 

do no l im i t a ,  en ninguna form a, la  p o s ib i l id a d  de d ispone r de la s  f in c a s  

por p a rte  de l p ro p ie ta r io  y dnicamente se es tab lece  que la  tra n sm is iê n  -  

no es causa de re s c is iê n  de l c o n tra to , quedando subrogado e l adqu iren te  

en todos lo s  derechos y o b lig a c io n e s  d e l a rrendador. Por o t ra  p a r te , e l 

derecho de opciên le g a l no es tâ  to d a v fa  contemplado en nue s tra  le g is la —  

c iê n  (27) y no vemos fundamentos s u f ic ie n te s  para  co n s id e ra r que en este

caso se ha creado es te  derecho, ten iendo  en cuenta ademâs que se t r a t a  —

(26) Sentencia T.S . de 30 de septiem bre de 1955.

(27) A lb a la d e jo , M ,- Derecho C iv i l  -  Derecho de bienes- 
I I  -  B arce lona , 1975, pâg ina 336.



-  57 -

de un derecho eminentemente p a tr im o n ia l y t ra n s m is ib le , en ta n to  que e l 

derecho de acceso a la  propiedad es un derecho persona l y normalmente — 

in tra n s m is ib le .

1 . 2 . -  Derecho " s u i g e n e r is "

Un derecho in te rm e d io  e n tre  lo s  derechos persona les y re a le s , 

equ ipa rab les  a l " iu s  ad rem" es la  pos tu ra  so s ten ida  po r G a rc ia  Galén

(2 8 ) , que mantiene la  necesidad de con tem p la rlo  como un derecho " s u i ge­

n e r is "  m ix to  e n tre  lo s  persona les y re a le s , y p a r t ic ip a n d o  de la s  fa c u l— 

tades de lo s  dos, en e l eua l e l p ro p ie ta r io  puede no acep ta r l a  o fe r ta  — 

d e l co lono , con lo  que se destaca evidentem ente su c a râ c te r  p e rso n a l, p£ 

ro  po r o t ra  p a rte  es p o s ib le  e je r c i t a r  este  derecho, o fe r ta  de compra, -  

c o n tra  c u a lq u ie r  p ro p ie ta r io ,  aunque no haya s ido  e l a rrendador de la  — 

f in c a ,  siendo p o r co n s ig u ie n te  e l v fn c u lo  de c a râ c te r  r e a l .

Sobre es te  p a r t ic u la r  podemos a f irm a r ,  con Gastan (2 9 ), que — 

e l " iu s  ad rem ", como f ig u r a  in m ed ia ta  e n tre  e l " iu s  in  re "  y la  —

" o b l ig a t io "  carece de c l a r id ad y no e s tâ  aceptado en nu e s tra  d o c tr in a  -  

d i v i l i s t i c a  por no s e r in c o rp o ra b le  a l derecho p a t r io ,  haciendo n o ta r  —

(28) Arrendam iento y dom inio en la  Ley de 15 de j u l i o  
de 1954. In fo rm ac iâ n  J u r fd ic a  -  nS. 138 — 1954, 
pâg ina 913.

(29) Derecho C iv i l ,  1964, Derecho de cosas, pâg. 34,
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que la  defensa de e s ta  f ig u r a  de derecho ha s id o  abandonada to ta lm en  

te  po r la  d o c tr in a  germ ânica, que fue  su p r in c ip a l de fensora ,

Evidentem ente, en e l derecho re a l es p o s ib le  e je r c i t a r  un 

poder d ire c te  sobre la  cosa que se puede hacer v a le r  f re n te  a eua l—  

q u ie ra , en ta n to  que e l derecho de c ré d ite  sé lo  se puede hacer v a le r  

f re n te  a l deudor, pero en es te  caso no vemos que se haga uso d e l — 

e je r c ic io  de ningun derecho e s p e c ia l, a no se r que entendamos que se 

e je r c i t a  un derecho cuando se hace una o fe r ta  de compra a l p ro p ie ta ­

r io  de una f in c a ,  fa c u lta d  que tie n e n  todas la s  personas dotadas de 

capacidad ju r fd ic a  y de o b ra r.

Como sabemos, todo derecho re a l puede hacerse v a le r  erga 

omnes, pero e s ta  ré g la  t ie n e  excepciones y en p ro te c c ié n  a la  buena 

fe ,  la  le y  dispone que e l derecho re a l no p reva lezca  c o n tra  quienes 

han a d q u ir id ü  una cosa como l i b r e  de ê l , cuando f a i t e  e l r e q u is ite  -  

de in s c r ip c ié n  en e l R e g is tre  de la  P ropiedad: A lb a la d e jo  [3 ü ) ,

E l derecho de c ré d ite ,  que sé lo  ex ige  una conducts d e l -  

deudor, a veces fa c u lta  a ob tener su s a t is fa c c ié n  de un te rc e ro  que 

no c o n tra je  la  o b lig a c iê n  p r im it iv a ,  como es e l caso d e l comprador -  

de un inmueble arrendado, que debe re s p e ta r  e l a rr ie n d o  anterio rm en—

(30) Derecho C iv i l  -  Derecho de b ienes -  I  -  
B a rce lona , 1974, pâg ina 15,
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te  convenido,

S in embargo, es im po rtan te  l a  d is t in c iê n  e n tre  derecho re a l 

y c ré d ite ,  y podrfamos pensar en la  e x is te n c ia  de lo s  casos en que -  

e x is t ie s e  un derecho re a l y una o b lig a c iê n  mezclados de una u o t ra  -  

form a, con figu rando  un poder u n i ta r io  que e n g lo b a rîa  elementos rea— 

le s  y pe rsona les , ocupando como f ig u r a  c e n tra l e l derecho r e a l,  con— 

juntam ente con la s  o b lig a c io n e s  conexas o, po r e l c o n t ra r io ,  de una

o b lig a c iê n  re a l que a u to r iz a  a ob tene r p res tac io nes  a cargo de e l la ,
/

como o b lig a c io n e s  "p ro p te r  re m ",po r causa de la  cosa, a cargo d e l — 

dueho o poseedor de la  cosa gravada, aunque e s ta  d is t in c iê n  creemos 

carece de a lcance r e a l .

No o b s ta n te , nos parece que no es ês te  e l caso de l derecho 

que contemplâmes y que es d i f f c i l  encuadra rlo  en estos conceptos, da 

das la s  c a ra c te r fs t ic a s  que lo  c o n fig u ra n ,

1 .3 .— Derecho re a l de a d q u is ic iê n

Asf es considerado por G lm e d illa  (31), estimando que se -  

t r a t a  de un derecho re a l de re a liz a c iê n  de v a lo r  y de a d q u is ic iê n , — 

aun cuando p a rte  d e l supuesto in e xa c te  de que e l arrendam iento -

(31) Sobre e l s ig n if ic a d o  y n a tu ra le z a  ju r f d ic a  -  
d e l derecho de acceso a la  propiedad de f i n -  
cas rd s t ic a s  -  R.D.P. Mayo, 1958, pâg. 430,
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r d s t ic ü  se ha transform ade en un derecho re a l y que e x is te  una co—  

prop iedad en lo s  casos de arrendam ientos rd s t ic o s  p ro te g id o s , c o in — 

c id ie n d o  pa rc ia lm en te  con la  o p in iê n  de Rodriguez Solano (3 2 ).

En c o n tra  Paz Sueiro  (3 3 ), adn estando de acuerdo con que

se t r a t a  de un derecho re a l l im ita d o ,  op ina  que no se a ju s ta  a la

r e a lid a d  a l p re tende r que la  le y  a s p ira  siempre a una a d q u is ic iê n  -  

p a tr im o n ia l.

Compartimos este  punto de v is ta  y en nue s tra  o p in iê n  n i  -  

s iq u ie ra  se t r a t a  de un derecho re a l en la  g e n e ra lid a d  de lo s  casos 

y sê lo  r e v is te  ese c a râ c te r  s i  se e je r c i t a  a l amparo d e l a r t .  4 9 .—

19 de la  Ley de 15 de j u l i o  de 1954, que estudiarem os mâs ad e la n te .

1 .4 . -  Derecho re a l l im ita d o  de a d q u is ic iê n

Paz Sueiro (34) op ina  que se t r a t a  de un derecho re a l l im i

tado de a d q u is ic iê n , de c a ra c te r fs t ic a s  s im ila re s  a la s  f ig u ra s  de

lo s  derechos de ta n te o , r e t r a c to ,  derecho de a d q u is ic iê n  de co lin d a n  

te s  de la  Ley de Unidades Mfnimas de C u lt iv o  y derecho de opc iên . -  

S in embargo, en nu e s tra  d o c tr in a , no hay una o p in iê n  unânime sobre — 

la  n a tu ra le z a  ju r fd ic a  de es tos  derechos, p a rt ic u la rm e n te  a l t r a t a r

(32) E l r e tra c to  a r re n d a t ic io  r ê s t ic o  -  P re to r  — 
ju n io ,  1955 -  pâg. 16.

( 33) Obra c ita d a ,  p % . 35.
( 34) Obra c ita d a , pâg. 48.
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d e l ta n te o  y re t r a c to  le g a le s .

Roca Sastre (35), en tiende  que lo s  derechos de ta n te o  y re — 

t ra c to  le g a le s  no son derechos re a le s  s in o  a lgo d is t in to ,  o a lgo mâs, 

o sâ lo  son s im p les re s tr ic c io n e s  de la  p rop iedad , que a l s e r e s ta b le  

c idas  d irec tam ente  po r la  Ley quedan in v e s tid a s  de una p u b lic id a d  — 

que supera la  que e l R e g is tre  puede p ro p o rc io n a r.

En su o p in iê n , son l im ita c io n e s  o cargas de derecho p d b li— 

CO que aunque redunden en provecho de p a r t ic u la re s ,  estân m otivadas 

por e l  in te rê s  g e n e ra l. Estos derechos no son in s c r ib ib le s  por lo  -  

que pretende negar su n a tu ra le z a  de derechos re a le s .

En c o n tra , Iz q u ie rd o  (3 ^ , cree que la  p ro te c c iê n  r e g is t r a l ,  

l a  in s c r ip c iê n  en e l R e g is tre , puede se r una cua lid ad  de lo s  Dere­

chos Reales, pero no un presupuesto para de te rm ina r su verdadero ca­

râ c te r ,

Evidentem ente, e l  derecho de acceso c o n s titu y e  una l im i t a — 

c iê n  de la  propiedad y o to rg a  a su t i t u l a r  la  p o s ib i l id a d  de provo— 

ca r la  tra n sm is iê n  de la  misma, en v ir t u d  d e l precep to  le g a l que lo  

c ré a .

(3^ Derecho H ip o te c a r io  — I I I  — Barce lona, 1960 — 
pâg, 662.

(3^ E l derecho de re t r a c to  en la  Ley de Arrenda—  
m ientos Urbanos -  B arce lona , 1955 — pâg. 20.
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1 .5 .— Compraventa e sp e c ia l

C on tra to  de compraventa con c a ra c te r fs t ic a s  espe c ia les  lo  cons i 

deran Hernândez G i l ,  Garcfa-Royo y G a lla rd o  Rueda, c o in c id ie n d o  bâsicamen 

te  con nues tro  c r i t e r i o .

Hernândez G il (3 7 ), cons idé ra  que e x is te  una p re fe re n c ia  para -  

la  a d q u is ic iê n  de la s  t ie r r a s ,  a tra v ê s  de un c o n tra to  impuesto po r l a  -  

Ley, cuyo m otivo e s tâ  en la  fu n c iê n  s o c ia l d e l derecho y de lo s  derechos 

s u b je t iv o s ,  la  seguridad de la  sociedad y la  economfa d i r ig id a .

G arcfa—Royo (3 8 ), so s tie n e  que e l e je r c ic io  de l derecho de accie 

so, es la  p o s ib i l id a d  de provocar una compraventa quedando e l p re c io  es ta  

b le c id o  por la  Ley, o p in iê n  con la  que c o in c id e  G a lla rd o  Rueda (3 9 ) .

Paz S ue iro  (4 0 ) , so s tie n e  que e x is te  una d is t in c iê n  bâs ica  en—  

t r e  acto  de c o n s t itu c iê n  y re la c iê n  c o n s t itu id a .  E l acto  de c o n s t itu c iê n ,  

s e r fa  e l e je r c ic io  de l derecho de acceso y l a  re la c iê n  c o n s t itu id a  l a  -

(37) Derecho de o b lig a c io n e s  -  I  -  M adrid, 1972,pâg ,270.

(38) Rêgimen de lo s  Arrendam ientos R êsticos e s p e c ia l—  
mente p ro te g id o s  segun Ley 15 de j u l i o  de 1954. 
S o ria , 1955 -  pâg. 376.

( 39) Acceso de lo s  a rre n d a ta r io s  p ro te g id o s  a l a  pro—  
p iedad . In fo rm . J u r fd ic a  nS 137 -  1954, pâg. 834.

(40) Obra c ita d a , pâg. 56.
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compraventa le g a l que o r ig in a .  Esta compraventa, s e r fa  un c o n tra to  de — 

con ten ido  fo rzo so  en e l que p re c io , p lazo  y p a rte s  estân predeterm inados 

per la  Ley.

Asimismo no se p e r fe c c io n a r fa  s in o  cuando se entregase e l pre­

c io ,  en ta n to  que en la  compraventa e x is te  c o n tra to  p e r fe c to  desde e l mo 

mento en que comprador y vendedor, hub ieran convenido en la  cosa y en e l 

p re c io , (A r t fc u lo  1450 de l Côdigo C i v i l ) .

Adn cuando no se pronuncia  de form a te rm in a n te  sobre es te  derie 

cho, es in te re s a n te  s e n a la r que A lba la d e jo  (41) lo  e s tu d ia  en la s  " In s t^  

tu c io n e s  de Derecho C i v i l ”  den tro  de lo s  arrendam ientos ru s t ic o s  como — 

uno de lo s  derechos de la s  p a rte s . En n u e s tra  o p in io n , es te  derecho con­

s is te  en la  fa c u lta d  de in te n te r  une compraventa en cond ic iones e spe c ia - 

le s  como expondremos mâs ade lan te .

2 . 2 . -  P a ra le lism o  con la  redencidn  d e l censo e n f ite d t ic o

Es in te re s a n te  s e h a la r, recogiendo la  id e a  expuesta por Paz — 

Sueiro  (42) que la  in s t i t u c id n  ju r fd ic a  que t ie n e  mâs semejanza con e l -  

derecho de acceso a la  propiedad ré s u lta  s e r la  redencidn  de l censo e n f^  

te d t ic o .

(41) P a rte  General y Derecho de ü b lig a c io n e s  -  Barce­
lo n a , 1972, pâg. 645.

(42) Gbra c ita d a ,  pâg. 73.
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S iguiendo la  op in iâ n  de Mucius Escaevola , podemos d e c ir  

que la  e n f i te u s is  ha evo lucionado desde la  pe rpe tu idad  a la  re d im ib i-  

l id a d  hasta  e l extreme de que hoy se nos o fre ce  como una variedad  mor 

fo lô g ic a  d e l c o n tra to  a r re n d a t ic io  con un pacte ahadido que p o d ria  ca 

l i f i c a r s e  como de opciôn de compra.

Esta aproxim aciân de la  e n f i te u s is  a l arrendam iento v iene  -  

observândose en e l tra n scu rso  d e l tiem po, ya que cada vez que se am— 

p lla n  lo s  p lazos de arrendam iento y se congelan lo s  p re c io s , parece -  

c o n s t i tu ir s e  verdaderamente una e n f ite u s is  con la  p o s ib i l id a d  in c lu s e  

de re d im irs e  a tra v ë s  de un derecho como e l de acceso a la  prop iedad.

En este  s e n tid o , e l T r ib u n a l Supremo en Sentencia de 12 de 

d ic iem bre  de 1949, dec la râ  "La Ley de arrendam ientos rd s t ic o s  por ra — 

zones de p o l i t i c a  s o c ia l y a f i n  de dar e s ta b il id a d  a lo s  a rre n d a ta - 

r io s ,  e le v a r  su n iv e l de v id a  y f a c i l i t e r  la  convers ion  en p ro p ie ta — 

r io s  a c u lt iv a d o re s  d ire c te s  de la s  t ie r r a s ,  le s  reconociO  derechos -  

que como la  in a l te r a b i l id a d  d e l p re c io  o re n ta  y la  prO rroga o b lig a to  

r i a  d e l p lazo  r e f le ja n  la  e vo lu c iâ n  de l c o n tra to  de arrendam iento eu— 

yas c a ra c te r ls t ic a s  ac tu a le s  separândose de l t ip o  t r a d ic io n a l t ie n e n  

indudab le  a n a log ie  con la  è n f i te u s is " .

(4:^ COdigo C iv i l  -  M adrid, 1915, Tomo 24, pâg. 219.
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Como normas s im ila re s  o co ïn c id e n te s  e n tre  es tas  in s t i t u c io  

nés podemos c i t a r :

1 9 .-  Para re d im ir  un censo o acceder a la  p rop iedad , es ne— 

ce sa rio  e s ta r  a l c o r r ie n te  en e l pago de la s  pensiones o de la  re n ta ,

2 9 .-  Los p lazos de la s  n o t if ic a c io n e s  para acceder o r e d i— 

m ir ,  son de s e is  meses en un caso y de un ano en e l o t ro .

3 9 .-  E l v a lo r  de la  redenciOn de l censo o acceso a la  pro­

piedad se dé term ina po r c a p ita liz a c iO n  de la  re n ta  va riando  unicamein 

te  lo s  t ip o s  de la  misma.

4 9 ,- E l pago de l c a p i ta l ha de hacerse en moneda de curso

le g a l en ambos casos y a l centado.

Como se observa, e x is te  rea lm ente un c u r io s o  p a ra le lis m o  -  

e n tre  ambas in s t i tu c io n e s  que nos o b lig a  a pensar s i  no te n d r ia  e l —

le g is la d o r  a l a  v is ta ,  o por lo  menos en la  memoria, e l modelo de re

dencidn de censos cuando d ic ta b a  la s  normas para re g u la r  e l derecho 

de acceso a la  prop iedad .

S in embargo, y no obstan te  todo lo  expuesto, hay una nota­

b le  d ife re n c ia  e n tre  estas dos f ig u ra s  que no sena la  Paz S ue iro , y —
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es que e l e n f i te u ta  t ie n e  derecho a re d im ir  e l censo a su v o lu n ta d  

mediante e l p ^ o  d e l v a lo r  de la  nuda propiedad a l p ro p ie ta r io  — 

( a r t ic u le s  1.611 y 1.651 de l C .C .) en ta n to  que en e l  acceso a la  

propiedad no e x is te  t a l  derecho y s i  dnicamente la  p o s ib i l id a d  de 

comprar la  f in c a  s i  e l p ro p ie ta r io  es té  de acuerdo. Por e l le  cree— 

mes que la s  re s ta n te s  c o in c id e n c ia s  sobre la  form a de c a p i ta l iz a r  — 

la  re n ta  o lo s  p lazos de use de l derecho no son demasiado s ig n i f ie s  

t iv o s  sobre es te  p a r t ic u la r .

2 .3 . -  Conclusiones

Indudablem ente, es d i f i c i l  de te rm ina r la  n a tu ra le z a  j u r i -  

d ic a  de es te  derecho que t ie n e  c a ra c te r is t ic a s  de gran ndmero de — 

in s t i tu c io n e s ,  ta n to  de derecho p d b lic o  como de derecho p riv a d o , pe 

ro  asimismo d ife re n c ia s  im po rtan tes  que lo  in d iv id u a liz a n .

Con la  exp ro p ia c id n  fo rzo sa  t ie n e  év iden te  an a lo g ie , ya -  

que puede cons ide ra rse  como una exp rop iac iôn  de in te rê s  p rivad o  in — 

m ediato, pero s in  embargo, se d ife re n c ia :  19, La exp rop iac iôn  fo rz o  

sa re q u ie re  un exped ien te  a d m in is tra t iv e ,  en ta n to  que en e l acceso 

a la  propiedad nos movemos en la  e s fe ra  d e l derecho p r iv a d o , y 29. 

En lo s  casos de e xp rop iac idn  fo rz o s a  la  ena jenaciôn es o b l ig a to r ia
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para e l p ro p ie ta r io ,  en ta n to  que en e l derecho de acceso a la  p ro p ie  

dad, e l p ro p ie ta r io  puede enerva r ese derecho de jândo lo  in e r te .

También p résen ta  c ie r ta  semejanza con e l  r e t r a c to  a r re n d a t i 

c io  r d s t ic o  e s ta b le c id o  en e l a r t ic u le  16 de la  Ley de 15 de marzo de 

1935, pero se d ife re n c ia  fundamentalmente en que en e l r e t r a c to  e l — 

arrendador t ie n e  la  fa c u lta d  de e le g ir  e l momento de t r a n s m it i r  l a  — 

t ie r r a  a un te rc e ro  cuando lo  tenga por conven ien te , surg iendo enton— 

ces la  p o s ib i l id a d  de use po r p a rte  de l a rre n d a ta r io  de su derecho de 

re t r a c to ,  m ien tras  que, por e l c o n tra r io ,  en e l acceso a la  propiedad 

es e l  a rre n d a ta r io  e l que e l ig e  e l momento en que desea hacer uso de 

su derecho y asimismo en e l r e tra c to  aparece necesariam ente un te rc e r  

adqu iren te  de la  f in c a ,  en cuyo derecho se subroge e l  a r re n d a ta r io ,  -  

en ta n to  que en e l acceso a la  p rop iedad , la  tra n s m is id n  opera d i r e c -  

tamente de a rre n d a ta r io  a p ro p ie ta r io ,  s in  la  in te rv e n c id n  de ningdn 

te rc e ro .

O tro  m a tiz  d i fe r e n c ia l  e x is te  en la  f i ja c iô n  de l p re c io ,  — 

que en e l caso de re t r a c to  a r re n d a t ic io  lo  f i j a  lib re m e n te  e l p ro p ie ­

t a r io  de la  f in c a ,  y en e l acceso a la  propiedad se déterm ina de f o r ­

ma autom âtica  po r c a p ita liz a c id n  de la  re n ta  o mediante una d e c la ra -  

c i6 n  ju d ic ia l ,  p re v ia  ta sa c iô n  c o n t ra d ic to r ia .  E x is te n  tambiên d i fe —
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r e n d  as en la s  o b lig a d o n e s  que o r ig in a n  ambos derechos p a rt ic u la rm e n  

te  en la  o b lig a c iâ n  de l c u l t iv e  d ire c te  y pe rson a l.

Tiene tambiên semejanza con e l derecho de opc iên , s i  b ien

hay que m a tiza r que e l derecho de opciên se es tab lece  normalmente de 

forma v o lu n ta r ia  e n tre  la s  p a r te s , en ta n to  que e l acceso a la  p ro p ie  

dad p rov iene  de una norma le g a l y , por e l lo ,  en la  opc iên , e l p re c io  

de ven ta  se déterm ina po r l i b r e  convenio de la s  p a rte s  y "n e l acceso, 

por e l c o n tra r io ,  es au tom âtico , como consecuencia d e l s is tem a antes 

sehalado.

En la  opciên s i  e l op tan te  se decide po r e je c u ta r  su dere­

cho de a d q u is ic iê n , e l cedente queda ob lig ado  en ta n to  que en e l acce 

so a la  prop iedad , puede quedar in e r te  como consecuencia d e l enerva— 

m iento de la  acciên por e l p ro p ie ta r io ,

Asimismo en la  opc iên , po r se r un acuerdo l i b r e ,  se v in c u la  

a la s  dos p a rte s  en form a t a l  que una so la  no puede im p e d ir  su e je rc j.  

c io ,  en ta n to  que en e l acceso a la  propiedad la  fa c u lta d  que se ré ­

serva e l p ro p ie ta r io  de e n e rva rlo  es c o n tra r ia  a ese p r in c ip io .

Por co n s ig u ie n te , r é s u lta  que nos encontramos ante a lgo  nu£ 

vo que t ie n e  puntos de semejanza y de con tac te  con o tro s  ya e s ta b le c ^
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dos pero con m atices d ife re n c ia le s  s u f ic ie n te s  para d is t in g u i r lo s  -  

perfectam ente y que lo  co n fig u ra n  como un derecho o fa c u lta d  s u i ge­

n e r is  con lim ita c io n e s  e spa c ia les  y tem pora les, ya que se l im i t a  a l 

p lazo  de v ig e n c ia  de lo s  arrendam ientos especia lm ente p ro te g id o s ,

2 . 4 . -  F acu ltad  o derecho e sp e c ia l

La Ley de 15 de j u l i o  de 1954, es tab lece  en re la c iê n  con es

ta  c la se  de arrendam ientos una s e r ie  de fa c u lta d e s  e sp e c ia le s  que lo s

d ife re n c ia n  notablem ente de lo s  arrendam ientos normales y de lo s  pro­

te g id o s .

Por e l lo ,  den tro  de lo s  arrendam ientos, tenemos que contem­

p le r :  a) E l arrendam iento normal c o r r ie n te ,  b) e l arrendam iento p ro -

te g id o , y po r û lt im o  c ) e l arrendam iento especia lm ente p ro te g id o , [Le 

yes de 23 de j u l i o  de 1942 y 15 de j u l i o  de 1954).

Para cada uno de es tes  t ip o s  de c e n trâ te s  se es tab lecen  una

s e r ie  de derechos y o b lig a c io n e s  para la s  p a rte s  y e n tre  e l le s  pode—

mes c o n s id é re r para lo s  arrendam ientos especia lm ente p ro te g id o s , e l — 

derecho de acceso a la  p rop iedad .

Este derecho, pues, podemos c o n s id e ra r lo  como un derecho -  

con s u s ta n t iv id a d  p ro p ia , que re q u ie re  para su e je r c ic io  como presu—
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puestü necesario  la  e x is te n c ia  de un c o n tra to  e s p e c ia l de arrendam ien 

to  o po r e l c o n tra r io ,  y a nuestro  ju ic io  con mayor e x a c t itu d ,  se -  

t r a t a  de un derecho a tr ib u id o  a l a rre n d a ta r io  con c a râ c te r  t r a n s i t e —  

r io ,  l im ita d o  tem pora l y espacia lm ente , ya que no puede a p lic a rs e  -  

s in o  a a qu e llos  c o n trâ te s  en v ig o r  en 1954, sobre f in c a s  determ inadas 

y por un pé riode  de tiem po tambiên f i n i t e ,  ig u a l a l de la s  p rê rrog as  

de lo s  mismos.

Esta nueva fa c u lta d  o derecho no autênomo, acce so rio , in -----

t ra s m is ib le ,  re nun c iab le  y v o lu n ta r io ,  s u s c e p tib le  de se r anulado por 

e l e je r c ic io  de una acciên opuesta (derecho de e n e rv a r), es tambiên -  

c u a n t if ic a b le  monetariam ente, ya que la  Ley a l e s ta b le c e r la  form a de 

q u ita r  e f ic a c ia  a es te  derecho, in d ic a  que puede anu larse  pagando por 

indem nizaciên e n tre  e l 25 y e l 50 por c ie n to  de la  suma que po r c a p i— 

ta l iz a c iê n  de la  re n ta  corresponda s a t is fa c e r  a l a r re n d a ta r io , para  -  

e je r c i t a r  e l derecho de acceso a la  p rop iedad . En es ta  ca n tid ad  te n —  

dremos que d is t in g u i r  e n tre  la  indem nizaciên po r e l desahucio y la  ne 

g a t iv a  a p e r m it i r  e l acceso que son dos f ig u ra s  d is ta n te s  en n u e s tra  

o p in iê n .

Es d e c ir ,  que parece c la ro  que e l le g is la d o r  pretende t e r —  

m inar con la  e x is te n c ia  de estes c e n trâ te s  y no a trev iêndose  a hacer— 

lo  por la s  c irc u n s ta n c ia s  s o c ia le s  que lo s  c a ra c te r iz a n , le s  concede 

un nuevo derecho, in s tan do  a l a rrendador a t r a n s m it i r  la  prop iedad -
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a tra v ê s  de una compraventa en la  que ta n to  e l p re c io  como la s  re s ta n  

tes  cond ic iones minimas estân determ inadas por la  Ley.

Senalamos este  c a râ c te r  de cond ic iones  minimas ya que se — 

pueden e s ta b le c e r o tra s  po r acuerdo de la s  p a rte s  que serân v â lid a s  

siempre que mejoren la  s itu a c iê n  de l a r re n d a ta r io ,  ta n to  en e l p re c io  

como en lo s  p lazos o en c u a lq u ie r  o tro  concepto, po r e l  c a râ c te r  so­

c ia l  que tie n e n  estas normas segdn re ite ra d a  ju r is p ru d e n c ia  d e l T r i ­

bunal Supremo (e n tre  o tra s  la s  Sentencias de 28 de a b r i l  de 1951, 31 

de j u l i o  de 1939, 28 de a b r i l  de 1952).

Es d e c ir ,  a nuestro  ju ic io ,  e l derecho de acceso a la  pro­

piedad es una mâs de la s  o b lig a c io n e s  que la  Ley impone a l arrendador 

en e l caso de t ra ta rs e  de un arrendam iento especia lm ente p ro te g id o .

Ademâs de la s  o b lig a c io n e s  généra les  de e n tre g a r la  f in c a  y 

mantener e l goce p a c if ic o  d e l arrendam iento y re s ta n te s  o b lig a c io n e s  

im puestas, se le  agrega una nueva que c o n s is te  en ceder, s i  qu ie re  ,1a 

propiedad de la  f in c a  po r un p re c io  p re e s ta b le c id o  en fa v o r  d e l a rren  

d a ta r io ,  s i  âs te  lo  desea.

Este derecho de ja  de s e r lo ,  a nues tro  ju ic io ,  cuando se -  

es tab lece  automâticamente una c o n tra p a r t id a  que es la  p o s ib i l id a d  de
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enerva r es te  traspaso  de la  propiedad y r e s c in d ir  e l c o n tra to  de -

a rrendam iento , pagando en es te  caso a l arrendador una can tidad  tam-----

b ién  p re f i ja d a  po r l a  Ley, en fu n c iê n  de la  ca lid a d  de la  f in c a  y de l 

p lazo  de durac iên  d e l c o n tra to , que o s c i la râ  e n tre  e l 25 y e l 50 por 

c ie n to  de la  ca n tid ad  que deberâ p e r c ib ir  por l a  t ra n s fe re n c ia  de la  

p rop iedad .

Parece pues év iden te  que la  Ley en su deseo de e lim in a r  lo s  

c o n tra to s  especia lm ente p ro te g id o s , l le g a  a l extremo de proponer una 

venta  po r p re c io  tasado que l iq u id e  d e f in it iv a m e n te  es te  t ip o  de -  

arrendam ientos que b ien  po r e l uso de l derecho de opciên o por e l ener 

vam iento , deberân f in a l i z a r  su v id a , ya que la s  p rê rrogas  con tinuan  -  

siendo concedidas cuando f in a l iz a n  la s  e s ta b le c id a s  a n te rio rm e n te .

2 .5 . -  A n â lis is  d e l concepto

Hemos in te n ta d o  c la r i f i c a r  estos conceptos f ijé n d o n o s  en e l 

conten ido  fundam enta l de es te  derecho. La Ley lo  d e fin e  d ic ien do  

" . . .  podrâ e je r c i t a r  e l derecho de acceso a la  p ro p ie d a d .. . ”  (A r t ic u ­

le  3 9 , Ley 15-7—5 4 ), lo  que parece in d ic a r  que e x is te  un derecho, a l­

go nuevo que no e x is t ia  an tes , pero a l a n a liz a r  en quê c o n s is te  este  

nuevo derecho nos encontramos con que se t r a t a  de hacer una o fe r ta  de



-  73 -

compra a l p ro p ie ta r io  de la  f in c a , que êste  puede acep ta r o rechaza r, 

y eso nos l le v a  a pensar que no e x is te  nada nuevo hasta  ese momento, 

ya que e l derecho de hacer una o fe r ta  de compra e x is te  siempre que -  

haya una cosa, un p re c io  y unas p a rte s , comprador y vendedor, con la  

p o s ib le  in te n c iê n  de t r a n s m it i r la .  No podemos, pues, c o n s id é re r como 

un derecho a la  o fe r ta  de compra que h ^ a  un p o s ib le  comprador, aun— 

que sea e l "a r re n d a ta r io  especia lm ente p ro te g id o " , ya que esa o fe r ta  

puede h a ce rla  en c u a lq u ie r  ocasiên y no c o n s titu y e  propiam ente un — 

derecho.

S iguiendo con nues tro  a n â lis is ,  vamos a c o n tin u a r  e s tu d ia n  

do qué sucede a p a r t i r  d e l momento en que e l a r re n d a ta r io  hace la  -  

o fe r ta  de compra:

5 ,1 , -  P ro p ie ta r io  que acepta la  o fe r ta

E l p re c io  se puede f i j a r  como hab itua lm en te  se dé term ina 

e l p re c io  en la  com pra-venta, es d e c ir ,  po r l i b r e  acuerdo de la s  pa r 

te s  o de no l le g a r  a un acuerdo, en la  form a especia lm ente e s ta b le c ^  

da en la  le y  para es tas  tra n s m is io n e s , b ien  por c a p ita liz a c iê n  de la  

re n ta  o po r re s o lu c iê n  ju d ic ia l  mediante ju s t ip r e c io  c o n t r a d ic to r io , 

es d e c ir ,  que en e l p r im e r caso tenemos una com pra-venta normal don— 

de se dan todas la s  cond ic iones  d e l c ita d o  c o n tra to  y , en e l segundo
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l a  ê n ica  d ife re n c ia  es que e l p re c io  se dé term ina, en lu g a r  de por 

la  vo lu n ta d  de la s  p a rte s , por un p roced im ien to  e s ta b le c id o  en la  

le y ,  p o r lo  que creemos que hasta  ahora no se t r a ta  s ino  de una -  

com pra-venta con cond ic iones  e spe c ia les  predeterm inadas,

5 .2 .— P ro p ie ta r io  que no acepta la  o fe r ta

Puede suceder que e l p ro p ie ta r io  no q u ie ra  acep ta r la  -  

o fe r ta  de compra que le  hace e l a rre n d a ta r io  y entonces la  le y  pre 

vê e l desahucio, con la  indem nizaciên co rre spond ien te , de es te  ê l -  

t im o , en su re la c iê n  a r re n d a t ic ia ,  o tambiên pensâmes que es p o s i­

b le  que e l p ro p ie ta r io  no q u ie ra  vender la  p a rce la  y a l a rre n d a ta ­

r io  no le  in te re s e  se r desahuciado, aunque medie indem nizaciên^ y -  

que pueden s e g u ir  lo s  dos en la  p o s ic iê n  p a c i f ic a  de sus c o n d ic io ­

nes re s p e c tiv e s  de a rre n d a ta r io  y de p ro p ie ta r io ,  s in  que se m odi- 

fiq u e n  estas re la c io n e s . Esta u lt im a  p o s ib i l id a d  no es la  deseada 

por la  Ley de 15 de J u l io  de 1954, que qu ie re  te rm in e r con e s ta  -  

c la se  de c o n tra to s , pero tampoco e s té  p ro h ib id a  en la  misma, p o r -  

que a l se r lo s  derechos a l l i  e s ta b le c id o s  re n u n c ia b le s  po r la s  p ^  

te s ,  quê duda cabe que puede darse, y de hecho se habrâ dado con 

fre c u e n c ia ^e s te  caso.

Esto nos l le v a  a pensar que e l llam ado derecho de acceso



-  75 -

a la  propiedad t a l  vez no es t a l  derecho, ya que no es e x ig ib le  su 

cum plim iento en form a alguna y que, en re a lid a d ,  se t r a ta  tan  s 6 lo  

de una o fe r ta  de compra que hace e l a r re n d a ta r io , con un p re c io ,  -  

un p lazo y unas cond ic iones o re q u is ite s  que, de se r aceptados vo— 

lu n ta ria m e n te  por e l p ro p ie ta r io ,  p roduc irân  la  tra n sm is id n  de la  

f in c a  y que, en caso c o n tra r io ,  pueden dar lu g a r  a l desahucio d e l 

a rre n d a ta r io  con la  indem nizaciên co rrespond ien te  o simplemente a 

la  co n tin u a c iê n  de la  s itu a c iê n  a n te r io r ,  s in  nincfuna m o d if ic a c iê n ,

E l o tro  caso de uso d e l derecho de acceso a la  p rop iedad , 

es d e c ir ,  cuando e l p ro p ie ta r io  recaba la  f in c a  para su c u l t iv e  d i 

re c to , lo  que puede dar lu g a r  a l uso de un a u té n tic o  derecho de ac 

ceso po r p a rte  d e l a rre n d a ta r io ,  s in  p o s ib i l id a d  de opo s ic iên  po r 

p a rte  d e l p ro p ie ta r io ,  s i  nos parece un a u té n tic o  nuevo derecho — 

que se concede, pero la s  c irc u n s ta n c ia s  en que es té  e laborado y su 

c a râ c te r  m arg ina l le  hacen poco apto para provocar una e fe c t iv a  — 

tra n s fe re n c ia  de la  propiedad en e l medio r u r a l  de c ie r ta  s i g n i f i -  

c a c iê n .

5 ,3 , -  Resumen

Es d e c ir ,  que en nue s tra  o p in iê n , en e s ta  Ley co ex is te n
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dos f ig u ra s  d is t in ta s :

1 9 .— Una fa c u lta d  de e fe c tu a r  una o fe r ta  de compra en un 

p lazo  lim ita d o  en e l tiem po, con unas cond ic iones predeterm inadas 

en la  le y ,  ya que no debemos co n s id é re r un derecho en ta n to  que no 

sea e x ig ib le  de alguna forma su cum plim ien to , de que no e x is ta  una 

a c t io  que nos p e rm ita  ob tener nue s tra  p re te n s iê n , aunque puedan — 

e x i s t i r  derechos s in  acc iên , ig u a l que e x is te n  o b lig a c io n e s  que -  

tampoco la  t ie n e n  como la s  n a tu ra le s . Lo mâs que podriamos pensar

es que se t r a ta  de una fa c u lta d  ju r id ic a  que form a p a rte  de l aban^

co de poderes que t ie n e  e l a rre n d a ta r io  rê s t ic o  especia lm ente pro ­

te g id o , como c u a lq u ie r  o tro  s u je to  de derecho.

2 9 ,-  Un a u té n tic o  derecho de acceso a la  propiedad en e l 

caso en e l que e l p ro p ie ta r io  recabe la  f in c a  para su c u l t iv e  d i­

re c te ,  concediendo a l a rre n d a ta r io  e l derecho a comprar la  f in c a  — 

en la s  cond ic iones que la  le y  déterm ina.

Sin embargo, la  le c tu ra  de estas normas da la  im presiên

de que se in te n té  c o n f ig u re r  a l p r in c ip io  un a u té n tic o  derecho de 

acceso, pero que a l s e r d is c u tid o  e l p royecto  p e rd iê  sus ca rac te—  

r is t ic a s  y se quedê reducido  a una f ig u r a  to ta lm e n te  in e f ic a z ,  s i
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lo  que se p re te n d îa  e ra  fa v o re c e r la  un iên  de la  prop iedad de la  t i e — 

r r a  y la  t i t u la r id a d  de la  e x p lo ta c iê n  a g ra r ia .

Sin embargo, vamos a c o n tin u a r  u t i l iz a n d o  en nu e s tra  exposi 

c iê n  la  te rm in o lo g ie  h a b itu a i de "derecho de acceso" po r co n s id é re r — 

que ha a d q u ir id o  ya c a r te  de n a tu ra le z a  e n tre  noso tros , donde e l con— 

cepto de fa c u lta d  o derecho s u b je t iv o  e s té  poco m atizado.
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3 1 ,3 ,— C a ra c te r is t ic a s

Las c a ra c te r is t ic a s  p r in c ip a le s  de es te  derecho son;

3 ,1 ,— Renunciable

Su re n u n c ia b ilid a d  es la  consecuencia de que no es o b lig a  

t o r io  para e l a rre n d a ta r io  e l  e je r c ic io  d e l derecho de acceso a la  

p rop iedad , que puede o no e je r c i t a r ,  segun le  convenga, siendo posi. 

b le  asimismo e s ta b le c e r lo s  pactos  y e s tip u la c io n e s  considerados — 

convenientes para re g u la r  la  re la c iê n  a rre n d a d o i^ -a rre n d a ta rio , Por 

o t ra  p a r te , e l  A r t lc u lo  9 de la  Ley que lo  c rea , rep roduc ido  en e l 

A r t ic u le  105-2 d e l Reglamento, es tab lece  que todos lo s  derechos es— 

ta b le c id o s  en la  misma son re n u n c ia b le s  en c u a lq u ie r  momento, pudien 

do lo s  in te resa dos  e s ta b le c e r  cuantgs convenios o e s tip u la c io n e s  e s - 

tim en conven ien tes, a l o b je to  de conse rve r, m o d if ic a r  o e x t in g u ir  la  

s itu a c iê n  a r re n d a t ic ia .

Esta  c a r a c te r ls t ic a  nos o b lig a  a co n s id e ra r e l c a râ c te r  de 

estos derechos. La le y  de 1935 de arrendam ientos ru s t ic o s  es tab lece  

en su A r t lc u lo  19 e l p r in c ip io  gen e ra l de la  ir r e n u n c ia b il id a d  de — 

sus normas en c o n tra  d e l p r in c ip io  genera l con ten ido  en e l A r t lc u lo  

4 d e l Cêdigo C iv i l ,  que p e rm ite  l a  re n u n c ia  de todos lo s  derechos —
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sa lvo  cuando es ta  renun c ia  vaya c o n tra  e l in te rê s  o e l orden p d b lico ,

La p ro p ia  le y  de arrendam ientos rd s t ic o s  d is t in g u e , s in  em 

bargo, e n tre  derechos ir re n u n c ia b le s  y re n u n c ia b le s , aunque en re  a l i  

dad todos lo s  derechos pueden s e r renunciados cuando no se hace uso 

de lo s  mismos. La dn ica  d is t in c iô n  es que en e l caso de derechos de 

in te rê s  puramente p r iv a d o , la  re n u n c ia  puede hacerse en c u a lq u ie r  m£ 

mento y en e l caso de lo s  ir re n u n c ia b le s  e s ta  re n u n c ia  es p o s ib le  -  

una vez incorporados a l p a tr im o n io  de su t i t u l a r  (44) po r lo  que tene 

mos que se n ta r que la  dn ica  renun c ia  que no es v â l id a  es la  que se -  

e fe c td a  antes de que se haya producido  esa in c o rp o ra c id n , pero que -  

una vez re a liz a d a  puede perfectam ente re n u n c ia r a lo s  mismos (is ).

En este  s e n tid o , la  p o s ib i l id a d  de renun c ia  que se e s ta ­

b lece en la  le y  de 1954 para todos lo s  derechos que se es tab lecen  en 

la  misma nos o b lig a  a pensar en un paso a trâ s  en la  l in e a  de p ro te c -  

c i6 n  a l a rre n d a ta r io  que in fo rm aba la  p r im it iv a  le g is la c id n  sobre -  

arrendam ientos rd s t ic o s ,  pero desde nuestro  punto de v is t a  nos p a re -

(44 S, de 16 de Marzo de 1948.

(4^ SB. de 13 de D iciem bre de 1943 y de 21 de 
Enero de 1962
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ce perfectam ente  congruente con lo s  p r in c ip io s  généra les que deben 

in fo rm e r e l e je r c ic io  de lo s  derechos s u b je t iv o s ,

Ahora b ie n , la  le y  de 1954 y e l A r t lc u lo  105-19 d e l Re— 

glamento disponen que lo s  pactos e s ta b le c id o s  despuês d e l 1 de Octu 

bre de 1953, en lo s  que se haya m od ificado  en alguna form a e l conte  

n ido de la  re la c iê n  a r re n d a t ic ia ,  s in  c o n tra p re s ta c iê n  a lguna, sê lo  

serân v â lid o s  s i  la s  p a rte s  lo s  r a t i f i c a n  despuês d e l 16 de J u l io  — 

de 1954, En e s ta  norma se ve claram ente la  in te n c iê n  de e v i ta r  que 

la s  p a rte s  renuncien  a sus derechos antes de saber b ien  en quê con- 

s is te n ,  y s a l i r  a s ! a l paso de p o s ib le s  renunc ias  a n tic ip a d a s  de -  

lo s  a rre n d a ta r io s  a lo s  nuevos derechos de p rê rro g a  y acceso que se 

pensaban e s ta b le c e r en la  nueva le y ,

3 ,2 . -  V o lu n ta r io

Es de e je r c ic io  v o lu n ta r io ,  ta n to  para e l a rre n d a ta r io  co 

mo para e l a rrendador, ya que no es ta  o b lig a to ria m e n te  sometido a — 

este  derecho, s in o  que t ie n e  la  po tes tad  de e n e rv a rlo  a su l i b r e  a r 

b i t r i o ,  de jândo lo  s in  con ten ido . Esta es una de la s  c a ra c te r is t ic a s  

que hacen pensar que estamos en la  fase  p re v ia  a una compraventa, -  

con una o fe r ta  que puede se r aceptada o rechazada, y que no contem- 

plamos un a u té n tic o  derecho re a l que puede e je rc i ta rs e  por p a rte  -
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de l a rre n d a ta r io  para consegu ir l a  propiedad de la  t i e r r a  que c u l­

t iv a .

Como antes hemos sehalado, desde nuestro  punto de v is ta  

e x is te n  dos f ig u ra s  d is t in ta s ,  ambas de e je r c ic io  v o lu n ta r io  para 

la s  p a rte s . La p rim e ra  es e l e je r c ic io  normal d e l llam ado derecho 

de acceso, que no es o t ra  cosa que una compraventa norm al, y la  s£ 

gunda es e l e je r c ic io  de ese derecho en lo s  casos que e l p ro p ie ta — 

r io  t ie n e  que t r a n s f e r i r  o b lig a to ria m e n te  la  propiedad a l arrenda— 

t a r io ,  y que c o n s titu y e  un a u té n tic o  derecho r e a l,  pero que c o n t i­

nua siendo de e je r c ic io  v o lu n ta r io  para la s  p a rte s  que pueden en — 

c u a lq u ie r  momento re n u n c ia r  a su e je r c ic io .

3 ,3 . -  In tra n s m is ib le

Este derecho no es tra n s m is ib le  in te r v iv o s ,  ya que a l no 

se r s u s t i t u ib le  l a  persona d e l a r re n d a ta r io  por o t ro ,  no es p o s ib le  

t r a n s m it i r  es te  derecho. S in embargo, s î  parece p o s ib le  l a  tran sm i 

s ié n  m o rtis  causa en la  misma form a que puede t ra n s m it ir s e  e l arren_ 

damiento r d s t ic o ,  especia lm ente p ro te g id o .

Es d e c ir ,  que a l s e r es te  supuesto derecho una de la s  fa —
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cu lta d e s  que in te g ra n  la  re la c iê n  a r re n d a t ic ia  r d s t ic a  especialmen­

te  p ro te g id a , no puede t r a s fe r i r s e  a te rc e ro s , como sucederfa  se -  

fuese un derecho r e a l,

Paz S ue iro  (46) sena la , s igu iendo  a Pêrez Te jedor y Moreno 

Serrano (l7) que aunque no e s té  expresamente p ro h ib id a  la  ces iên  de l 

arrendam iento r d s t ic o ,  es té  c la ro  que va im p l f c i ta  en sus normas a l 

f ig u r a r la  como causa de desahucio (A r t fc u lo  28, Ley 1 5 -3 -3 5 ), y -  

agrega que aun cuando no sea tra n s m is ib le  in t e r  v iv o s  como lo s  de- 

mâs derechos re a le s , es ta  c a r a c te r ls t ic a  no se opone a que sea un -  

derecho r e a l,  ya que siempre han e x is t id o  derechos re a le s  in tra n s m i

s ib le s ,  como e l u s u fru c to  eri e l Derecho romano y e l uso y h a b ita -----

c iên  en nuestro  Cêdigo C iv i l  ( A r t lc u lo  525), Coincid im os con ese -  

punto de v is ta ,  aunque jenscmos que es un argumente mâs en c o n tra  -  

de la  n a tu ra le z a  de derecho re a l que a tr ib u y e  a este  derecho,

Como antes sehalâbamos, este  derecho puede t ra n s m it ir s e ,  

como lo s  demâs d e l arrendam iento , en fa v o r  d e l f a m i l ia r  que haya s i  

do sehalado para c o n tin u a r en e l c u l t iv e  de la  f in c a ,  en cum plim ien

(4^ übra c ita d a ,  pâg, 63.

(41) Arrendam ientos rd s t ic o s  — Gerona, 1951 
pâg. 498.
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to  de lo  d ispues to  en e l A r t lc u lo  49 de la  Ley de 23 de J u l io  de -  

1942 M "

3 .4 . -  I n d iv is ib le

E l derecho de acceso no se fra c c io n a  adn cuando e l pro­

p ie ta r io  enajene p a rte  de la  f in c a  arrendada o b ien venda una o va 

r ia s  de la s  p a rce las  que forman e l o b je to  f l s i c o  de l c o n tra to  de — 

arrendam iento . En c u a lq u ie r  caso, e l derecho de acceso co n tin da  -  

u n i ta r io  en todos e l lo s ,  en base a que co n tin da  siendo uno so lo  e l 

o b je to  de l c o n tra to  y una so la  la  c o n tra p re s ta c iê n  e s ta b le c id a . La 

base de es ta  in d iv is ib i l id a d  es lêg icam ente  la  misma que e x is te  en 

e l c o n tra to  de arrendam iento que a l es tab lece rse  sobre una base f l  

s ic a  determ inada, lo  hace c o n s t i t u i r  un todo in d iv is ib le  a lo s  -  

e fe c to s  d e l e je r c ic io  de este  derecho,

3 .5 . -  P re fe re n te

Es tambiên un derecho p re fe re n te  ya que c o n tra  su e je r c i  

c io  sê lo  cabe anteponer e l r e tra c to  g e n t i l i c io  en a q u e llo s  t e r r i to  

r io s  en donde se h a l le  e s ta b le c id o  por p recep to  f o r a i ,  [A r t ic u lo  

96, p â rra fo  8 9 ), De form a s ig n i f ic a t iv e  se ha querido  r e s a lta r  la

(l8) G arc ia  Galân — übra c ita d a , pâg. 913.
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p r io r id a d  de este  derecho sobre lo s  re s ta n te s  e x is te n te s  para e l ac 

ceso a la  propiedad t e r r i t o r i a l  r u s t ic a ,  ya que la  v ia  d e l r e t r a c to  

a r re n d a t ic io  pe rm ite  con m ejor derecho e l uso d e l re tra c to  de comu— 

neros con mâs de t rè s  ahos en la  p rop iedad , e l de c o lin d a n te s  y /p o r  

u lt im o  e l g e n t i l i c io .  Para lo s  arrendam ientos p ro te g id o s , sê lo  p re -  

va lecerân  lo s  re tra c to s  de comuneros con t rè s  ahos de propiedad y — 

por ê lt im o  para es te  derecho tan  so lo  cabe e l g e n t i l i c io ,  c irc u n s — 

ta n c ia  que am plia considerablem ente su e je r c ic io ,  ya que sê lo  ten—  

drâ c a râ c te r  de segundo derecho en Aragên, Navarra, V izcaya y V a lle  

de Arân, donde e x is te  la  p o s ib i l id a d  d e l re t r a c to  g e n t i l i c io .

S iguiendo a Paz Sueiro (49), resa lta rem os que este  s e n tid o  

de da r la s  mâximas p re fe re n c ia s  a la  re la c iê n  fa m i l ia r  es una cons­

ta n te  en nues tra  le g is la c iê n  y que la  propiedad fa m i l ia r  t ie n e  una 

gran im p o rta n c ia  en e l medio r u r a l ,  re sa lta n d o  Castân ^ )  su perma- 

nencia a tra v ê s  d e l tiem po, como puede con s ta ta rse  a l e s tu d ia r  l a  — 

h is to r ia  d e l derecho a g ra r io  espaho l.

(49) übra c ita d a , pâg. 66.

pü) F a m ilia  y propiedad — M adrid, 1956 
pâg. 67.
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En e l caso de este  derecho de re t r a c to  concedido a lo s  fa  

m ilia re s  de l p ro p ie ta r io ,  se deberâ abonar a l a rre n d a ta r io  que p re -  

tenda e l acceso la s  cantidades que sena la  e l A r t ic u lo  1,518 d e l Cê­

d igo  C iv i l  s i  se ha efectuado la  venta  y , en o tro  caso, la  indem ni— 

zaciên que hubiese correspond ido s i  se hubiese enervado e l  derecho 

de acceso,

3 .6 , -  Accesorio  y T ra n s ito r io

Y po r u lt im o  es un derecho t r a n s i t o r io  ya que su e je r c i— 

c io  es tâ  v in cu la d o  a la s  p rê rrogas de lo s  co n tra to s  e x is te n te s  des­

de 1942, s iendo por cons ig u ie n te  acceso rio  de lo s  arrendam ientos es 

pecia lm ente p ro te g id o s  que continuen v ig e n te s  en e l momento d e l uso 

de l derecho.

Estas c a ra c te r is t ic a s  son la s  lê g ic a s  consecuencias que — 

nos a firm an en nues tra  id ea  de que se t r a t a  de una fa c u lta d  agrega- 

da a la s  re s ta n te s  que in te g ra n  la  re la c iê n  a r re n d a t ic ia .  Este der£  

cho o fa c u lta d  es acceso ria  o de rivada  de un c o n tra to  e x is ta n te  des 

de antes de 1942 y su u n ica  f in a l id a d  es e s ta b le c e r un p re c io  y — 

unas cond ic iones  espe c ia les  a la  compraventa de la  f in c a  n js t i c a  o^ 

je to  d e l arrendam iento .
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Asimismo es t r a n s i t o r io  po r dos m otivos fondam enta les, e l 

prim ero po r d is p o s ic iê n  de la  le y  que lo  es ta b le ce , que le  da una -  

v id a  l im ita d a  en e l tiem po, y e l segundo por su c a râ c te r  de acceso— 

r io  de lo s  co n tra to s  v ig e n te s , lo  que hace que a l re s o lv e rs e  es tos  

desaparece la  p o s ib i l id a d  de hacer uso de es te  derecho. Como antes 

hemos in d ic a d o , nues tro  T r ib u n a l Supremo es tâ  pe rm itiendo  e l acceso 

a la  propiedad cuando e l p ro p ie ta r io  pretende re c o b ra r e l d is f r u te  

de la  f in c a ,  co n s in tie n d o  e l e je r c ic io  de l a u té n tic o  derecho de ac­

ceso que se es tab lece  en la  le y  y a l que no puede oponerse e l p ro ­

p ie ta r io  [A r t îc u lo s  49 -1 , Ley 1 5 -7 -5 4 ).

NOTA; Paz Sueiro cons idé ra  como ca ra c tè re s  de es te  derecho lo s  
de t î p ic o ,  a cce so rio , t r a n s i t o r io ,  determ inado, in d iv i s i ­
b le , re n u n c ia b le , in tra n s m is ib le ,  no in s c r ib ib le ,  no h ipo  
te c a b le , supeditado a l s u je to  a c t iv o  y s u s c e p tib le  de se r 
enervado, pero en n u e s tra  o p in iê n , a l no t ra ta rs e  de un — 
derecho re a l nominado, como s o s tie n e , s ino  de una s im p le  
fa c u lta d  o derecho agregado a l c o n tra to  de arrendam iento , 
no reêne todas esas c a ra c te r is t ic a s  y sê lo  hemos sehalado 
la s  notas mâs destacadas.
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3 1 .4 . -  Contenido

Para e s tu d ia r  su con te n id o , vamos a d is t in g u i r  lo s  e le —  

mentos pe rsona les , re a le s  y fo rm a les  que lo  in te g ra n ;

4 . 1 . -  Elementos personales

1 . 1 . -  S u je to  a c t iv o

Tienen t i t u la r id a d  a c t iv a  para e l e je r c ic io  de es te  dere 

cho lo s  a rre n d a ta r io s  de arrendam ientos especia lm ente p ro te g id o s  

( A r t lc u lo  49 de la  Ley de 23 de J u l io  de 1942) que estén a l c o r r ie n  

te  en e l pago de l canon a r re n d a t ic io ,  siempre que e l a rrendador, -  

por s i  o por te rc e ra  persona, no hubiese recabado la  en trega  d e l — 

p re d io  para su c u l t iv e  d ire c te  y p e rso n a l.

Esto presupone en p rim e r lu g a r  la  capacidad para c o n tra — 

ta r ,  es d e c ir ,  te n e r l a  p le n itu d  de sus derechos c iv i le s  en fun— — 

c iên  de la s  normas c iv i le s ,  comunes o fo ra le s ,  por la s  que se regu 

le n . La e x ig e n c ia  d e l c u l t iv e  pe rsona l y d ire c te  excluye a la s  pe r 

sonas ju r ld ic a s  de es te  concepto po r lo  que sê lo  podrân s e r s u je -  

to s  a c t iv e s  la s  personas f ls ic a s  que tengan capacidad ju r ld ic a  o — 

de o b ra r. Los in ca p a c ita d o s  po r c u a lq u ie r  m otive n e ce s ita rén  com—
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p le ta r  su capacidad cuando sea p o s ib le  en la s  formas e s ta b le c id a s  

segdn la  c la se  de incapac idad  que le s  a fe c te .

La Ley ex ige  cu a tro  re q u is ito s :

a) Que e l derecho lo  e je r c i te  e l a rre n d a ta r io  con c u l t i -  

vo d ire c to  y persona l y que no esté  comprendido e n tre  la s  excep—  

clones expresamente determ inadas,

b) Que la  re n ta  no sea s u p e r io r  a 40 Qm. de t r ig o  y esté  

a l c o r r ie n te  en e l pago, s iendo e l c o n tra ts  a n te r io r  a l i s  de -  

agosto de 1942 y estando v ig e n te  en la  a c tu a lid a d .

c) Que e l p ro p ie ta r io  no haya hecho uso de la  fa c u lta d

que t ie n e  de recaba r la  posesién de la  f in c a  para su c u l t iv o  d ire c

to  y p e rson a l.

d) Que tenga n a c io n a lid a d  espanola,

Por c o n s ig u ie n te , parece que s6 lo  puede hacer uso d e l de

recho e l a rre n d a ta r io ,  es d e c ir ,  quien tenga e l d is f r u te  de la  f i r i

ca en v ir t u d  de un c o n tra ts  de a rrendam ien to , v e rb a l o e s c r i to ,  y 

no por o t ro  d is t in t o ,  como puede se r la  a p a rc e rfa , u s u fru c ts ,  p re -  

c a r lo ,  e t c . ,  s iendo p o s ib le  concéder le g it im a c ié n  a c t iv a  a l fa m i—
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l i a r  de l a r re n d a ta r io  f a l le c id o  que le  suceda en lo s  derechos y o b lig a -  

c iones co rrespond ien tes  a l a rrendam iento , siempre que éstos con tinden  -  

e l  c u l t iv o  d ire c to  y persona l en lo s  te rm inos e x ig id o s  por l a  Ley (5 1 ),

1 1 .1 . -  Exc lus iones

Estén expresamente e x c lu id o s :

I S . -  Los a r re n d a ta r io s , an tiguos aparceros, que sean a c tu a l—  

mente de esa cond ic ién  po r uso de la  fa c u lta d  e s ta b le c id a  en e l A r t ic u ­

le  7s de la  Ley de 28 de j u l i o  de 1940 ( A r t ic u le  49-3 de l Reglamento), 

que quedan expresamente e x c lu id o s  de la  fa c u lta d  d e l uso de access (5 2 ).

Parece que la  Ley no ha querido  o to rg a r le  una dob le v e n ta ja , 

ya que po r una p a rte  le s  fa c u lté  a tra n s fo rm a r su a p a rce ria  en arrenda­

m iento y a l l le g a r  ahora e l moments de concederle  e l pase a la  s itu a -----

c i6 n  de p r o p ie ta r io ,  lo s  exc luye de form a expresa en e l A r t ic u lo  l O S  de 

la  Ley de 1954, suponemos que para  no fa v o re c e r lo s  en excess.

(51) A r t ic u lo  4 , p â rra fo  3S, Ley 23-7-42 y 86 d e l 
Reglamento.

(52) A r t ic u lo  102 d e l Reglamento concordante con e l 
A r t ic u lo  10s Ley 15 -7 -54 .
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2 S .-  Los a rre n d a ta r io s  de aprovechamientos que no tengan 

e l c a râ c te r  de p r in c ip a le s .  Este derecho se r e f ie r e  énicamente a 

lo s  casos en que e l arrendam iento comprenda la  to ta l id a d  de lo s  — 

aprovechamientos d e l p re d io  o cuando por lo  menos, sea e l p r in c i ­

p a l rend im ien to  de la  f in c a  ( A r t ic u le  6S de la  Ley y 96-2 d e l Rè­

glem ents) dejando, por c o n s ig u ie n te , fu e ra  a lo s  b e n e f ic ia r ie s  de 

aprovechamientos p a rc ia le s  o secondaries .

39, -  También se exc luye  a lo s  a rre n d a ta r io s  de f in c a s  fo  

re s ta le s  o ganaderas, a s i como en la s  f in c a s  adehesadas en la s  que 

e l a rre n d a ta r io  s6 lo  d is f r u ta  d e l aprovechamiento a g r ic o le  en seca 

no p3).

Indudablemente e l én ico  m otive de e s ta  e x c lu s io n  creemos 

debe de c o n s is t i r  en que es te  derecho se concibe con un c a râ c te r  — 

muy re s t r in g id o  y para in te n ta r  s o lu c io n a r  e l problème s o c ia l que 

supone no f a c i l i t e r  a m ile s  de c u lt iv a d o re s  la  t ie r r a  para tra b a —  

ja r .  La inmensa m ayoria de lo s  arrendam ientos a fectados son a g ric o  

la s ,  no pecuarios  o fo re s ta le s ,  y por e l le  se han dejade fu e ra  de

^ 3) A r t ic u lo  6 , p â rra fo  2S Ley 15-7—54 y 96-4 
d e l Reglamento
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es te  supuesto p r iv i le g io , a l  penser,acertadam ente,que con e l lo  no se 

creaba ningén problema s o c ia l po r la  mayor capacidad econémica y de 

in te g ra c ié n  en o tra s  a c tiv id a d e s  que evidentem ente tie n e n  lo s  que -  

se dedican a la  e x p lo ta c ié n  ganadera o fo r e s ta l .  Las f in c a s  adehesa 

das que p a r t ic ip a n  d e l dob le c a râ c te r  fo r e s ta l y p e cu a rio , con pre— 

dom inio de es te  u lt im o  (5^ se excluyen indudablemente po r lo s  m is—  

mos m otivos c ita d o s ,

E l es fuerzo  d e l c u lt iv a d o r  d ire c to  y persona l en e l caso 

de e x p lo ta c iâ n  a g r ic o le  no es comparable con e l que ex ige  la  ganade 

ra  o fo re s ta l que en la  concepciân c lâ s ic a  d e l c u l t iv o  a g r ic o le  se 

l im i t a  a l cuidado de l ganado que se a lim en ta  espontâneamente de lo  

que o fre ce  e l su e lo . A estos a rre n d a ta r io s  se le s  deberâ s a t is fe c e r  

a l f in a l iz a r  la  p rim era  p râ rro g a  una indem nizaciân é q u iv a le n te  e l — 

re s u lte d o  de m u lt ip l ic e r  po r t r è s  le  u lt im e  re n ta  s a t is fe c h e  o — 

b ie n , a opciân de l a rrendado r,concede rle  la  nueva p râ rro g a  que e s ta  

b lece e l A r t ic u lo  49 de la  Ley (55).

^ )  S. de 23 de Jun io  de 1908,

^5) A r t ic u lo  8 , Ley 15-7-54 y 100 de l 
Reglamento.
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Esta norma nos a o la ra  en p a rte  l a  id e a  d e l le g is la t o r  so 

bre e l s e n tid o  de la  indem nizacién por no re co n o ce rle  e l  derecho -  

de acceso, ya que claram ente se seha la  como una fa c u lta d  d e l a rren  

dador la  e le c c iô n  e n tre  pagar la  indem nizaciân de t rè s  anual id a -  

des o conse rva rle  en uso d e l arrendam iento de l a  nueva segunda -  

p ré rro g a  de t rè s  ahos que se e s ta b le ce ,

E l hecho de que la  indem nizaciân p o r ene rva r e l derecho 

de acceso se f i j e  en forma d is t in ta  parece s e h a la r , en n u e s tra  o p i 

n iân , que se q u ie re  dar t r a to  d is t in to  a lo s  t i t u la r e s  de aprove— 

chamientos a g r lc o la s  de lo s  de lo s  re s ta n te s  aprovecham ientos, pe- 

ro  no que esa indem nizaciân sea de una p a rte  compensaciân p o r e l  — 

desahucio y ademâs v a lo r aciân d e l derecho de acceso p e rd id o . Como 

c laram ente se seha la  en la  Ley s i  se le s  conserva la  s itu a c iâ n  — 

a r re n d a t ic ia  duran te  la  segunda p râ rro g a  no hay por qué pagar in ­

dem nizaciân, lo  que parece in d ic a r  que ê s ta  s â lo  se paga po r l a  — 

re s o lu c if in  d e l c o n tra to  a in ic ia t i v a  d e l a rrendado r, que puede -  

o p ta r po r d e ja r  t r a n s c u r r i r  lo s  p lazos de p râ rro g a  le g a l s in  re c u -  

p e ra r la  f in c a  y no pagando nada a l  a r re n d a ta r io  cuando se f i n a l i -  

cen lo s  p lazos e s ta b le c id o s ,

49, — Que no e x is ta  pacto v â lid o  en c o n t ra r io  ya que a l —
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se r lo s  derechos e s ta b le c id o s  en es ta  Ley to ta lm e n te  re n u n c ia b le s , 

puede acordarse pacto  po r e l que e l a r re n d a ta r io  renunc ie  a l e je r c i  

c io  de es te  derecho.

Sobre es te  p a r t ic u la r ,  la  p ro p ia  Ley es tab lece  que lo s  -  

pactes e s ta b le c id o s  antes de su v ig e n c ia  deberân s e r r a t i f ic a d o s  — 

despuês de su prom ulgaciân para que expresamente quede co n s tanc ia  -  

de que conociendo la  p o s ib i l id a d  d e l uso d e l derecho de acceso, -  

qu ie ren re n u n c ia r  a l mismo (S^.

59. — En o p in iâ n  de Soto N ie to  (5'^, quedan exceptuados tam 

b iên  d e l derecho de acceso, lo s  a rre n d a ta r io s  que c o n tra ta ro n  con -  

e l p o rta d o r de un derecho tem pora l sobre la  f in c a ,  como u s u fru c tu a ­

r ie s ,  a d m in is tra t iv e s , f id u c ia r ie s ,  tu to re s ,  e t c . ,  basândose en que 

a l no se r t i t u la r e s  d e l dom inio de la  f in c a ,  no podfan accéder a la  

ces iân  de la  propiedad de la  misma.

En nue s tra  o p in iâ n , es te  c r i t e r i a  no deberîa  se r to ta lm en  

te  e xc lu ye n te , ya que la  Ley concede un derecho a l a rre ru  d a ta r io , 

siempre que e l c o n tra to  sea v â lid o  y esté  lega lm en te  e fec tuado , y -

(5^  A r t ic u lo  9 , Ley 15-7-54 y 105 d e l 
Reglamento.

(5':) En to m o  a la  Ley de 15 -7 -54 . Sistemas de 
p râ rro g a  en lo s  arrendam ientos râ s t ic o s  
p ro te g id o s , R.G. de Derecho, 1955, pâg.169,
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no se deberfan e x c lu ir  a aqu e llos  supuestos de que e l a rrendador no 

sea t i t u l a r  d e l derecho de prop iedad .

S i se t r a ta  de un p o s ib le  derecho le g a l que ex ige  para  su 

e je r c ic io  unos re q u is ito s  que co inc id an  en lo s  a rre n d a ta r io s  antes 

c ita d o s , en la  misma form a que se a p lic a  en lo s  casos de e je r c ic io  

d e l re t r a c to  a r re n d a t ic io , deberîa  se r p o s ib le  su e je r c ic io  en es­

te s  casos.

S in embargo, y en c o n tra  de nues tro  c r i t e r i a ,  tenemos la  

d is p o s ic iâ n  a d ic io n a l 1-  de l Décrété de 17-12-54 , que es tab lece  — 

que " lo s  c o n tra to s  de arrendam iento que, con a rre g lo  a lo  d ispues— 

to  en e l A r t ic u lo  99 de la  Ley de 15 de Marzo de 1935, se ex tin g a n  

po r re s o lu c if in  de l derecho de l a rrendador, sâ lo  quedarân comprend! 

dos en le s  preceptos de la  Ley de 15 de J u l io  de 1954, sobre -  

arrendam ientos râ s t ic o s  p ro te g id o s , cuando e l t i t u l a r  d e l dom inio 

de la  f in c a  hubiese r a t i f ic a d o  e l a rrendam iento , expresa y t ê c i t a -  

mente despuês de a d q u ir ir  la  p le n itu d  de su derecho.

La r a t i f ic a c iâ n  a que se r e f ie r e  e l p â rra fo  a n te r io r  se 

presum irâ  p o r e l hecho de haber continuado s u b s is ta n te  la  r e la -  -  

c iâ n  a r re n d a t ic ia  s in  s o l i c i t e r  su e x te n c ifin , conforme a lo  d is —
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puesto en lo s  A r t fc u lo s  24, ndmero 39, 25 y 28 nâmero 29 de la  Ley 

de 15 de marzo de 1935".

Por o t ra  p a r te , evidentem ente a l p ro p ie ta r io  siempre le  

queda la  p o s ib i l id a d  de enervar es te  derecho en uso de la  fa c u l—  

tad  genera l que le  reconoce la  Ley.

1 1 .2 . -  Condiciones

En re la c iâ n  con e l pago de la  re n ta , r é s u lta  se r una -  

o b lig a c iâ n  fundam ental de l a r re n d a ta r io , que debe hacerse en e l -  

tiempo y lu g a r  pactados en e l c o n tra to  o en su d e fe c to , segân la s  

costumbres de l lu g a r .

Dado que e l incum p lim ien to  de l pago es una causa ju s ta  

de desahucio, parece que para e l e je r c ic io  de l derecho de acceso 

a la  p rop iedad , quien no cumpla un deber tan  p r im a r io  como es e l 

pago de la  re n ta , no puede hacer uso de es te  derecho por lo  que — 

ré s u lta  ju s ta ,  en nue s tra  o p in iâ n , su e xc lu s iâ n  po r la  Ley, A l -  

concepto de re n ta  estân as im iladas  todas la s  p a r t id a s  re p e rc u t i—  

b le s  en e l a r re n d a ta r io .

E l te rc e r  r e q u is itq  es que e l arrendador no haya pedido 

la  en trega  d e l p re d io  para su c u l t iv o  d ire c to  y p e rso n a l.

Esta  fa c u lta d  estaba ya e s ta b le c id a  en la  Ley de -
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1942 ^ 3  que p e rm it la  d e ja r  s in  e fe c to  e l derecho de p râ rro g a  en -  

lo s  arrendam ientos re s o lv ie n d o  lo s  c o n tra to s  e x is ta n te s  cuando e l 

p ro p ie ta r io  se comprometia a e x p lo ta r  l a  f in c a  d ire c ta  y p e rs o n a l-  

mente durante  un pé riode  mlnimo de s e is  ahos.

La Ley v ig e n te  f a c i l i t a  afin mâs e l  e je r c ic io  de es te  de­

recho que puede lle v a rs e  a cabo a l tê rm ino  de c u a lq u ie ra  de lo s  -

ahos a g r lc o la s  co rrespond ien tes  a la  v ig e n c ia  de la  p râ rro g a  d e l —

arrendam iento (S9).

Es d e c ir ,  que s i  en e l momento de in i c i a r  e l  e je r c ic io  -  

de su derecho de acceso a la  propiedad e l a rre n d a ta r io  no ha s ido  

n o t if ic a d o  po r e l  p ro p ie ta r io  de su deseo de c u l t i v e r  personalmen- 

te  la  f in c a ,  lo  ân ico  que puede âs te  hacer es enerva r ese derecho

en la  form a que es tab lece  la  Ley,

Una p e c u lia r id a d  es que la  p re fe re n c ia  que t ie n e  e l arrein 

dador sâ lo  se m a n if ie s ta  s i  l a  n o t i f ic a c iâ n  de su deseo de recupe— 

r a r  l a  f in c a  se hace antes o, como mucho, simultâneam ente a la  co— 

m unicaciân d e l a r re n d a ta r io  que desea accéder a la  p rop iedad , con-

(58) A r t ic u lo  6 , Ley 23-7-42 y 87 de l 
Reglamento.

(59) A r t ic u lo  2®, p â rra fo  19, Ley 15-7-54 y 
94 d e l Reglamento.
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tando como fecha d e l e je r c ic io  e l momento de la  n o t i f ic a c iâ n .

Sobre es te  punto e x is te  una de la s  pocas Sentencias d e l 

T r ib u n a l Supremo que hemos encontrado y que sena la  que no se con­

s id é ra  n o t i f ic a c iâ n  v â l id a  la  en trega  de una no ta  de co n te s ta c iâ n  

re a liz a d a  a l fe d a ta r io  cuando êste  le  n o t i f ic â  e l deseo d e l a rren  

d a ta r io  de accéder a la  propiedad (60), por lo  que se rê  p re c iso  — 

e fe c tu a r  una n o t if ic a c iâ n  n o ta r ia l  en la  form a adecuada.

Una p e c u lia r id a d  que seha la  e l c a râ c te r  excepc iona l de 

es te  derecho es que sâ lo  puede se r e je rc id o  po r espaholes, por lo  

que, en e l caso de que e l a rre n d a ta r io  sea e x tra n je ro  no t ie n e  de 

recho a su e je r c ic io  en ningân caso ( A r t ic u lo  10 de la  L ey).

Paz Sueiro  ^ l )  destaca que la  e x ig e n c ia  de la  n a c io n a li 

dad espahola es c o ïn c id e n te  con la  le g is la c iâ n  fue rtem en te  nacio— 

n a liz a d o ra  que se ha promulgado en m a te ria  de m inas, buques, pro— 

piedades, e t c . ,  pero a nuestro  ju ic io  no parece una e x ig e n c ia  ra — 

zonable hoy d ia ,  ya que no vemos en quâ medida una compraventa de

(60) Sentencia de 27 de Marzo de 1958. 

^ l )  Obra c ita d a ,  pâg. 90.
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bienes râ s t ic o s  puede verse a fec tada  po r l a  n a c io n a lid a d  de lo s  -  

c o n tra ta n te s . S in embargo, es indudab le  que es una medida de f â c i l  

eco p op u la r y que te n d r la  s e n tid o  s i  mediase realm ente una e xp ro - 

p ia c iâ n  o un verdadero derecho de acceso, pero a l no s e r a s i,  nos 

parece d e s p ro v is ta  de s ig n if ic a d o  r e a l .  No obs tan te , se d is c u te  -  

l a  in te rp re ta c iâ n  de G arc ia  Royo (62) de que la  posesiân de la  na­

c io n a lid a d  debe entenderse re fe r id a  a l d ia  16 de j u l i o  de 1954 y -  

op ina , acertadam ente, que en una in te rp re ta c iâ n  c o rre c ta  habrâ que 

entender que la  posesiân de la  n a c io n a lid a d  debe r e fe r i r s e  a l mo­

menta en que se haga uso de es te  derecho.

1 . 2 . -  S u je to  pasivo

La Ley de 15 de j u l i o  de 1954 hab la  siempre d e l a rrenda­

do r como d e l t i t u l a r  pas ivo  de la  re la c iâ n  c o n tra c tu a l a r re n d a t i—

c ia  r â s t ic a ,  pero no cabe duda de que q u ie re  r e fe r i r s e  a l p ro p ie ta

r io  ya que e l derecho de acceso a la  propiedad no se r e f ie r e  a l -  

c o n tra to  de arrendam iento , que c o n s titu y e  ânicamente un presupues- 

to  le g a l para e l e je r c ic io  d e l derecho, s in o  que, po r e l  c o n t ra r io ,  

pretende cam biar la  t i t u la r id a d  d e l dom inio a tra v ê s  de una e n a je -  

naciân fo rz o s a , po r lo  que entendemos que e l s u je to  pas ivo  de e s te

(62) Régimen de lo s  Arrendam ientos R âsticos  es 
pec ia lm en te  p ro te g id o s  segân Ley de 15 de 

j u l i o  de 1954 -  S o ria , 1955, pâg. 564.
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re la c iâ n  no puede s e r e l a rrendador, s in o  e l p ro p ie ta r io , es d e c ir ,  

que en lo s  casos en que e l a rrendador actâe en cond ic iân  d is t in t a  

de la  de p r o p ie ta r io ,  deberâ d i r ig i r s e  c o n tra  âs te  â lt in ra  l a  acc iân  

r e iv in d ic a to r ia .

E sta  in te rp re ta c iâ n  se con firm a  po r l a  expresa r e fe re n d a  

que se hace a l p ro p ie ta r io  en e l A r t ic u lo  6 de la  Ley y en lo s  A r­

t ic u le s  96, 97, 98 y 101 d e l Reglamento,

En e l caso de que la s  d is t in ta s  fa c u lta d e s  con ten idas en 

e l derecho de propiedad se encuentren re p a r t id a s  (u s u fru c to , f i d e i — 

ccwniso, e t c . ) ,  eisl como cuando e l  c o n tra to  es tâ  su s c r i  to  p o r una — 

te rc e ra  persona en nombre d e l p ro p ie ta r io ,  s i  este  a d m in is tra d o r no 

t ie n e  re p re se n ta c iâ n  o fa c u lta d  de d is p o s ic iâ n  sobre lo s  b ienes — 

arrendados, parece que no se râ  p o s ib le  d i r i g i r  la  acciân c o n tra  e l  

a rrendador, s in o  c o n tra  e l  p ro p ie ta r io  en e l caso de que haya r a t i — 

f ic a d o  t â c i t a  o expresamente e l c o n tra to  an te rio rm en te  s u s c r ito  p o r 

e l arrendador t i t u l a r  de un derecho tem pora l sobre lo s  b ienes

En e l  caso de que e l p ro p ie ta r io  sea una comunidad de p e r 

sonas, l a  acc iân  deberâ d i r ig i r s e  necesariam ente c o n tra  todos lo s  —

(63) D is p o s ic iâ n  a d ic io n a l 1® Decreto 17-12-54 
y A r t ic u lo  104 d e l Reglamento.
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condom inios, ya que a todos e l lo s  le s  a fe c ta  po r ig u a l l a  p é rd id a  

de l a  f in c a ,  s in  que sea s u f ic ie n te  d i r i g i r l a  c o n tra  uno so lo  aun 

que sea e l que haya f ig u ra d o  como arrendador en e l c o n tra to .

Con c a râ c te r  e xce p c io n a l, se consideran exceptuados de 

s e r s u je to s  pas ivos d e l derecho de acceso a la  propiedad la s  e n t i  

dades de c a râ c te r  p â b lic o  como e l Estado, P ro v in c ia , M u n ic ip io , 

I g le s ia  c a tâ l ic a ,  e t c . ,  a qu ienes, po r o t ra  p a r te , no a fe c ta  l a  -  

p râ rro g a  fo rz o s a  e s ta b le c id a  en la  Ley de 1942, que c o n s titu y e  la  

p rim e ra  co n d ic iâ n  nece sa ria  para  e l  e je r c ic io  d e l derecho de acce 

so a l a  p rop iedad , que comentamos.

Es d e c ir ,  que e l  s u je to  pas ivo  de e s ta  acciân serâ  siem 

pre e l p ro p ie ta r io  a rrendador, t i t u l a r  de un c o n tra to  de arrenda­

m iento râ s t ic o  p ro te g id o  que tenga fa c u lta d  de d is p o s ic iâ n  sobre 

e l inm ueble arrendado.

Destaca Paz S üe iro  (64}, recog iendo l a  te s is  de G arc ia  Ga 

lâ n  ^S ), l a  necesidad de d i r i g i r  l a  acciân  c o n tra  e l p ro p ie ta r io  -  

ya que en o t ro  caso no se p o d ria  ob tene r l a  tra n s m is iâ n  d e l domi—

(64) Obra c ita d a ,  pâg. 89.

^5) Arrendam iento y dom inio en la  Ley de 15 de 
j u l i o  de 1954. In fo rm ac iâ n  J u r id ic a ,  1954, 
pâg. 914.
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n io ,  cosa ta n  c la ra  que no parece necesario  comentar. E l a rrenda­

do r, no p ro p ie ta r io ,  no puede t r a s f e r i r  l a  propiedad de l a  t i e r r a  

por cuanto no e s té  den tro  de su p a tr im o n io  y nadie puede da r lo  -  

que no t ie n e .

En resumen, podemos c o n c lu ir  afirm ando que e l  s u je to  pa 

s iv o  serS l a  persona o personas f î s ic a s  o ju r ld ic a s ,  t i t u la r e s  -  

d e l dom inio de una f in c a  donde e x is te  un c o n tra to  de arrendam ien— 

to  especia lm ente p ro te g id o  que no ha hecho uso de su fa c u lta d  de 

recabar la  en trega  de la  f in c a  para  su c u l t iv o  d ire c to  y p e rs o n a l.
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4 . 2 . -  Elementos re a le s

Vanos a co n s id e ra r l a  f in c a  y e l  p re c io  como elementos re a ­

le s  que in te g ra n  e l  derecho de acceso a la  prop iedad .

2 . 1 . -  F inca

Elemento re a l de es te  derecho es, segân la  Ley (6 6 ) , l a  f i n  

ca r â s t ic a  arrendada, o b ie n , p o rc iâ n  determ inada o p a r t ic ip a c iâ n  in -  

d iv is a  de l a  misma, p o r lo  que vamos a da r unas ideas muy généra les  -  

de es te  concepto, a l c o n s id e ra r que e l tema de la  d e f in ic iô n  de f in c a  

no es p ro p io  d e l acceso a la  p rop iedad , s in o  mâs b ien  es un tema gpne 

r a l  de la  le g is la c iâ n  de arrendam ientos râ s t ic o s .

Por e l^ o  no entramos en e l concepto de f in c a  (67) n i  vamos 

a d is t in g u i r  e n tre  f in c a  en se n tid o  m a te r ia l - f in c a  no rm a l- y f in c a  -  

en se n tid o  r e g is t r a l  -como todo a q u e llo  que debe se r in s c r i t e  en fo —  

l i o  in d e p e n d ie n te - o f in c a s  e s p e c ia le s , que in c lu i r f a n  desde lo s  -

(66) A r t ic u lo  39, p â rra fo  19, Ley 15-7 -54 .

(67) Roca S astre  lo  d e fin e  como un tro z o  de te r r e  
no, e d if ic a d o  o no, cerrado po r una l ln e a  po 
l ig o n a l y p e rte n e c ie n te  a un so lo  propietar-"* 
r i o  o a v a r ie s  en comân. Derecho H ip o te c a r io , 
1968 -  Barce lona -  Tomo I I ,  pég ina 388.
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p iso s  -p ro p ie dad  h o r iz o n ta l— a la s  concesiones a d m in is tra t iv a s , p a s ^  

do po r la s  e xp lo ta c io n e s  a g r lc o la s  y la s  aguas de dom inio p rivad o  

[A r t ic u lo  01 -  Ley H ip o te c a r ia )  (6 8 ) .

No t ie n e  in te ré s  a nues tros  e fe c to s  la  d is t in c iâ n  e n tre  f i n  

ca co n tin u a  o d is c o n tin u a  y tan  sâ lo  parece que puede destacarse e l -  

c r i t e r ia  de l a  unidad ju r id ic a  d e l v in c u lo  c o n tra c tu a l.

Para nues tro  e s tu d io , l a  base f l s i c a  o b je to  d e l c o n tra to  de 

arrendam iento , c o n s titu y e  una unidad ju r id ic a  que puede c o in c id i r  con 

una unidad f l s i c a  y una unidad econâmica de e x p lo ta c iâ n , pero tambiên 

puede in te g ra rs e  en v a r ia s  unidades autânomas de e x p lo ta c iâ n  ganadera 

independ ien tes de la  e x p lo ta c iâ n  a g r ic o le  e in c lu s o  con base t e r r i t o ­

r i a l  d is t in t a ,  amparados en un ân ico  c o n tra to  de arrendam iento . En es 

te  caso, habrâ v a r ia s  p a rc e las y posib lem ente v a r ia s  exp lo tac io nes  — 

a g ra r ia s  que pueden se r independ ien tes  e n tre  s i  y cuyo ân ico  v in c u lo  

sea e l e s te r  comprendidas en un ân ico  c o n tra to  de arrendam iento . Este 

c r i t e r i a  de unidad ju r id ic a  es e l que considérâmes v â lid o  a lo s  e fec ­

to s  d e l e je r c ic io  d e l derecho de r e t r a c to .

(68) A lb a la d e jo  -  Derecho C iv i l  -  1975 -  Derecho 
de b ienes -  Tomo I I ,  pâg ina 390.
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En c ie r tü  s e n tid o , apoya es te  c r i t e r ia  l a  S entencia  de 21 

de ju n io  de 1948, que d e fin e  la  f in c a  como un cuerpo. c ie r to  s u je to  a 

un dom inio y de form a mâs c la ra  en la  de 21 de marzo de 1949 y 27 de 

fe b re ro  de 1950, que aceptan la  un idad de f i n  re a l y co n c re te .

En form a s im ila r  E rcoreca G o it ia  (69) a firm a  que aunque la  

Ley hab la  de unidad m a te r ia l de f in c a ,  cabe entender e l supuesto de 

f in c a s  d is c o n tin u a s , in te g ra d a s  po r p a rc e las no c o lin d a n te s , siem—  

pre que e x is ta  unidad c o n tra c tu a l y de e x p lo ta c iâ n .

S i te n d r la  in te ré s ,  de no t ra ta r s e  de un tema g e n e ra l, l a  -  

d is t in c iâ n  e n tre  f in c a  r â s t ic a  y urbana, pero no entramos en su es­

tu d io  p o r lo s  m otivos antes expuestos y nos lim ita m o s  a unas c o n s i­

der ac iones de c a râ c te r  gen e ra l sobre la  f in c a  como o b je to  de l dere­

cho de acceso.

(69) En to m o  a l  concepto de f in c a  r â s t ic a  — Re 
v is t a  G eneral de Derecho, 1956 -  pâg. 954.
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2 1 .1 .— F inca  o b je to  d e l derecho de acceso

La f in c a  que puede se r o b je to  d e l derecho de acceso t ie n e  

que s e r necesariam ente r â s t ic a ,  es d e c ir ,  f in c a  que esté  const itu y e n  

do la  base de una e x p lo ta c iâ n  a g r fc o la ,  no fo r e s ta l o ganadera, in —  

cluyendo la s  e d if ic a c io n e s  c o n s tru id a s  en la  misma, sa lvo  que estén  

exceptuadas en e l c o n tra to  de a rre n d a n ie n to . G arc ia  Galên (70) s o s t ie  

ne en e l  mismo s e n tid o  que la  d e f in ic iâ n  d e l concepto de r â s t ic o  y -  

sus excepciones, son la s  d e l A r t ic u lo  29 de la  Ley de 15 de Marzo de 

1935, que ya hemos expuesto .

La de te rm inac iân  de f in c a  fo r e s ta l  o ganadera, debe s e r — 

también e fec tuada  po r lo s  T rib u n a le s  segân la  ex tens iân  de es tos  — 

aprovecham ientos, en re la c iâ n  con lo s  re s ta n te s  e x is te n te s  en la  -  

f in c a .

E l T r ib u n a l Supremo ha dec la rado , en Sentencia  de 17 de -  

Marzo de 1950 que una f in c a  es ganadera cuando d e s tin a  a e s ta  f i n a l i  

dad un 70 % de su s u p e r f ic ie ,  pero e x is te n  va ria d o s  c r i t e r io s  sobre 

es te  tema en lo s  que parece reconocerse una tenden c ia  am plia  a l  reco

pO) Obra c ita d a ,  pâg. 914.
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noc im ien to  d e l c a râ c te r  de a g r lc o la s  de la s  f in c a s ,  aunque e x is ta n  en 

e l la s  pequehos tro z o s  fo re s ta le s  o dehesas.

Resumiendo todo lo  expuesto a n te rio rm en te , podemos s e h a la r 

que no t ie n e n  c a râ c te r  de f in c a s  râ s t ic a s  lo s  s o la re s  e d if ic a b le s  e n - 

c lavados en un nâcleo urbano o en la s  zonas de ensanche a fe c ta s  a p la  

nés de o rdenacifin  urbana lega lm en te  aprobados, es d e c ir ,  en tâ rm inos  

de l a  Ley de rêgimen d e l sue lo  de 12 de Mayo de 1965, e l  sue lo  urbano 

o de ré s e rva  urbana.

Tampoco son râ s t ic a s  la s  t ie r r a s  acceso rias  a lo s  e d i f ic io s  

destinados a h a b ita c iâ n , in d u s t r ia ,  o com ercios, cuando formen con e l  

inmueble una unidad m a te r ia l de f in c a s  y su v a lo r  sea ig u a l o menor — 

que e l de la s  e d if ic a c io n e s .

Cuando la s  f in c a s  tengan un v a lo r  en ven ta  que, p o r lo  me— 

nos, sea s u p e r io r  a l dob le  d e l p re c io  normal que tengan en e l mercado 

lo c a l la s  de su misma ca lid a d  y c u l t iv o ,  tampoco se consideran in c lu i  

das en e l concepto de f in c a s  râ s t ic a s .

En segundo lu g a r ,  es tas  f in c a s  deben encon tra rse  arrendadas 

antes d e l d ia  1 de Agosto de 1942, con una re n ta  no s u p e r io r  a lo s  40 

Qm. de t r i g o ,  comprqndiendo e l  c o n tra to  l a  ces iân  de la  to ta l id a d  de
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lo s  aprovecham ientos d e l p re d io  o b ien  de sus p r in c ip a le s  rend im ien— 

to s ,  s in  que sea p o s ib le  e je r c i t a r  e l  derecho de acceso en e l caso — 

de f in c a s  ganaderas o fo re s ta le s  en la  cyje e l  a rre n d a ta r io  d is f r u te  

ânicamente d e l aprovecham iento a g r fc o la  en secano.

E l concepto de aprovechamiento p r in c ip a l no e s té  déterm ina 

do lega lm ente  pero parece que p r in c ip a l es lo  opuesto a acce so rio , -  

correspondiendo a lo s  T rib u n a le s  su de te rm inac iân  en razân a la  ma­

yo r o menor im p o rtanc ia  de cada aprovecham iento, segân su rend im ien to  

econâmico,

Aprovecha n ie n tos secundarios son aqu e llos  que t ie n e n  p o r ob 

je to  f ru to s  de l a  f in c a  que no c o n s titu y e n  su p r in c ip a l e x p lo ta c iâ n : 

caza, la s  montaneras, pastos , ra s tro je ra s  y o tro s  semeja n te s , a s f co— 

mo lo s  que tengan du rac iân  in f e r io r  a un aho y vayan encaminados a -  

m e jo ra r barbechos □ a u t i l i z a r  la  f in c a  con usos com plem entarios, ne— 

ce sa rio s  para  una buena ro ta c iâ n  d e l c u l t iv o .

Es independ ien te  a e fe c to s  de la  d e f in ic iâ n  de la  f in c a  su 

s itu a c iâ n  den tro  de una I fn e a  p o lig o n a l co n tin u a  o de v a r ia s  p a rce las  

d is c o n tin u a s  siempre que e x is ta  un ân ico  c o n tra to  y consigu ientem ente 

una â n ica  un idad econâmica de e x p lo ta c iâ n .
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re c a e r:

En o p in iâ n  de Paz Sueiro  (?l) e l derecho de acceso puede -

a) Sobre una s o la  f in c a  normal con aprovecham iento a g r ic o  

la  p r in c ip a l .

b) Sobre v a r ia s  f in c a s  râ s t ic a s  normales en la s  que e l  —

aprovechamiento a g r ic o le  sea e l p r in c ip a l de todas y —

cada una de la s  f in c a s .

c ) Sobre v a r ia s  f in c a s  râ s t ic a s  arrendadas en un s o lo  con

t r a to  con un aprovechamiento a g r ic o le  p r in c ip a l y -

o tro s ,  en su caso, a cceso rios .

d ] Sobre una e x p lo ta c iâ n  a g r ic o le ,  con o s in  casa de 1 

b o r, que forme una unidad o rgân ica  ( A r t ic u lo  8 -2 , Ley 

H ip o te c a r ia )  con re la c iâ n  a r re n d a t ic ia  â n ica ,

Y so s tie n e  la  p o s ib i l id a d  de e je r c ic io  d e l derecho en todos lo s  ca­

sos, conc lu s iâ n  que nos parece c o rre c te  ya que la s  normes v ig e n te s  no 

d is tin g u e n  e n tre  es tos  casos, a s l como que e l  p r in c ip le  de unidad -

(71) Obra citada, pâg. 108.
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c o n tra c tu a l se e s tâ  afirm ando en nuestro  Derecho A g ra rio  como e l mâs 

in d ica d o  para in s p ir a r  l a  s o lu c iâ n  adecuada a lo s  problemas de a p l i -  

caciân  que se p la n teen .

2 . 2 . -  P rec io

Dentro de es te  concepto tenemos que d is t in g u i r  e n tre  e l — 

p re c io  le g a l y e l v o lu n ta r io .

Entendemos por p re c io  le g a l e l que déterm ina la  Ley, que -  

puede obtenerse po r c a p ita liz a c iâ n  o po r ta sa c iâ n  c o n t ra d ic to r ia  y 

por p re c io  v o lu n ta r io  e l que lib re m e n te  acuerden la s  p a rte s  haciendo 

uso de la  fa c u lta d  que le s  concede e l A r t ic u le  99 de la  Ley, desarro  

l la r io  en e l p â rra fo  29 d e l A r t ic u lo  105 d e l Reglamento, segân lo s  -  

eua ies, lo s  in te re sa d o s  estân fa c u lta d o s  para e s ta b le c e r euantas con 

d ic io n e s  o e s tip u la c io n e s  consideren convenientes sobre estas mate—  

r i  as.

Una vez determ inado po r acuerdo de la s  p a rte s  e l  p re c io ,  — 

ninguna de e l la s  puede impugnar e l  v a lo r  a s l f i ja d o ,  debiendo a tene r 

se a l p re c io  y cond ic iones convenidos

f?2} Sentencia de 18 de Jun io  de 1959,
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Es ês te  uno de lo s  m atices que hacen penser mâs en que -  

nos encontramos ante una com praventa, E l a g r ic u lto r  hace una o fe r ta  

a l p r o p ie ta r io ,  que âs te  acep ta  o d is c u te , se ponen de acuerdo en -  

e l  p re c io  y e fec tâan  la  tra s m is iâ n . Todo es te  proceso puede desarro  

11arse en e l p lazo  p re v is to  en l a  le y  de 1954 o en o tro  momento -  

c u a lq u ie ra  y no parece que tenga e s p e c ia l r e l ie v e  como para c o n s t i-  

t u i r  un derecho independ ien te .

22L 1 .- P re c io  le g a l

De acuerdo con lo  e s ta b le c id o  en la  Ley, e l a rre n d a ta r io  

t ie n e  o b lig a c iâ n  de s a t is fa c e r  a l  p ro p ie ta r io  la s  s ig u ie n te s  c a n t i— 

dades

a) E l p re c io  de v a lo ra c iâ n  de la  f in c a ,  segân la  c a p i ta l !  

zaciân de l a  re n ta  a l 2 % (74), o a tra v ê s  de ta sa c iâ n  c o n tra d ic to ­

r ia .

b) Las m ajoras â t i l e s  e fectuadas po r e l  p ro p ie ta r io  con -

A r t ic u lo  39, p â rra fo  19, Ley 15-7-54 y 
96-1 d e l Reglamento.

f74) Lamo de Espinosa, obra citada, pâg. 47,
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e l consen tim ien to  d e l a r re n d a ta r io  y s in  haber e levado la  re n ta  (7 ^ .

c ) E l v a lo r  de c u a lq u ie r  b ien  o aprovechamiento secundario

no comprendido en e l c o n tra to  de arrendam iento (7 ^ .

La c a p ita liz a c iâ n  de l a  f in c a  es e l  re s u lta d o  de dos fa c to  

re s : 1®. E l ndmero de Qm, de t r ig o  u t i l iz a d o s  como mâdulo d e l c o n tra

to  en e l aho a g r fc o la  de 1953/54 y e l  p re c io  que se f i j e  a es te  t r i ­

go , s in  m o d ific a c io n e s , en e l  aho en e l  que se e je r c i t a  e l  derecho,

E l p r im e r mâdulo es f i j o  y permanente y e l  segundo, v a r ia ­

b le  anu aiment e y determ inado po r e l G obiem o en fu n c iâ n  de la  coyun— 

tu ra  econâmica n a c io n a l.

S i l a  re n ta  se paga de form a fra c c io n a d a  en m e tê lic o  y en 

s e rv ic io s ,  es tos  â lt im o s  tendrSn que v a lo ra rs e  p e r ic ia lm e n te  y r e t r o  

t r æ r lo s  a l aho a g r fc o la  53/54 para re d u c ir lo s  a l mâdulo t r ig o  y mul 

t i p l i c a r  luego este  v a lo r  por e l  a tr ib u id o  a l t r ig o  en e l momento -  

d e l e je r c ic io  d e l derecho de acceso.

(75) A r t fc u lo  7®, Decreto de 17 de D iciem bre de 
1954 y 97-2 d e l Reglamento.

p6) A r t fc u lo  6®, p â rra fo  3® de l a  Ley de 15 de 
J u l io  de 1954 y 96-3  d e l Reglemento.
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Parece que e l  p re c io  convenido debe en tregarse  a l contado 

en e l momento de accéder a l a  p rop iedad , s i  b ien  es p o s ib le  e s ta b le  

ce r po r acuerdo de la s  p a rte s  p lazos o cond ic iones de pago d is t in —  

ta s  dé la s  d e l pago in m ed ia to ,

E l A r t ic u lo  98 de l Reglamento [7'^  es tab lece  la  o b lig a c iâ n  

de pagar en e l p lazo  de t rè s  meses, que entendemos, deben de co n ta r 

se desde e l momento en que e l p ro p ie ta r io  acepte e l  acceso y e l pre 

c io  o fre c id o .  S i no hay acep taciân  expresa parece que deben c o n ta r -  

se a p a r t i r  d e l mes en que deb iâ de m an ifes ta rse  la  acep tac iân , y — 

en e l caso de que e l arrendador hubiese renunciado a su derecho a — 

ene rva r, po r a n t ic ip a d o , e l p lazo  de t rè s  meses deberâ con ta rse  a -  

p a r t i r  de l momento en que e l a r re n d a ta r io  e fe c tu e  l a  n o t i f ic a c iâ n  (?8).

La v a lo ra c iâ n  de la s  m ajoras â t i le s  e fectuadas en la  f i n — 

ca con consen tim ien to  d e l a rre n d a ta r io  y que no hayan s id o  o b je to  -  

de e le va c iâ n  de la  re n ta , deberân s e r va lo radas en e l momento en — 

que se venden, en ta n to  que no devenga re n ta , ya que en es te  â lt im o

(77) A r t ic u lo  69 d e l Decreto de 17-12-54,

(78) A r t ic u lo  98—1 d e l Reglamento.
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caso su c a p ita liz a c iô n  in c lu y e  e l v a lo r  de re n ta  de la s  m ajoras re a -  

l iz a d a s .

Sobre es te  p a r t ic u la r ,  Paz Sueiro (79) destaca como expre— 

s l6 n  de fectuosa la  de que la s  m ejoras d t i l e s  "no hayan dado lu g a r  a 

l a  e leva c id n  de la  re n ta ”  y que debe entenderse "porque no se tengan 

en cuenta en l a  c a p ita liz a c id n  de la  re n ta ” . En c u a lq u ie r  caso, es -  

év iden te  la  in te n c iô n  de l le g is la d o r ,  s i  se in c lu y e  en la  re n ta  ca p i 

t a l iz a b le  no podrô tene rse  en cuenta para  a d ic io n a r lo  como v a lo r  de 

l a  m ejora û t i l  y , en e l caso c o n tra r io ,  s i  podrâ sumarse a l v a lo r  de 

c a p ita l iz a c iô n .

Es im po rtan te  se n a la r que deben cons ide ra rse  m ejoras d t i —  

le s  la s  que se hayan efectuado po r e l a rrendador, po r orden ju d ic ia l ,  

s in  m o d ific a c id n  de re n ta  (8 0 ), co in c id ie n d o  con e l c r i t e r i a  antes -  

expuesto .

S i la s  m ejoras en la  f in c a  han s id o  hechas por e l a rre n d a - 

t a r io , .n o  deben tene rse  en cuenta para f i j a r  e l  p re c io ,  ya que eran 

de su prop iedad an te rio rm en te  y , en su caso, hab rlan  s id o  indemnizadas

( 79} Gbra c ita d a ,  pég. 120.

(0G) A r t fc u lo  97-22 d e l Reglamento.



- 114 -

s i  se hubiese re s u e lto  e l  c o n tra to  v ig e n te  ^ l ) .

Son m ejoras d t i le s  a q u e lla s  que s in  se r im p re s c in d ib le s  pa 

ra  conserva r l a  f in c a  aumentan su v a lo r  y l a  f e r t i l i d a d  de la  t ie r r a ,  

como obras de saneamiento, defensa, re g a d io , o c u a lq u ie r  o t r a  que — 

produzca un aumento de la  p roducciôn de la  f in c a  o de su v a lo r ,  — 

correspondiendo a lo s  T rib u n a le s  de te rm ina r ê s te , en e l caso de no —

e x i s t i r  acuerdo e n tre  la s  p a rte s  in te re sa d a s  ^2 ).

2 2 .2 . -  Tasacidn c o n t ra d ic to r ia

En e l caso de que la  v a lo ra c id n  de la  f in c a  se r e a l ic e  por 

ta sa c id n  c o n t ra d ic to r ia  tenemos que co n s id é re r que la  opciôn p o r es­

te  s is tem a corresponde a l a rre n d a ta r io  y que e l a rrendador s 6 lo  exce£

ciona lm ente puede s o l i c i t a r ia  s i  previam ente ha renunciado a su dere

cho a ene rva r e l acceso p3). Esta  ta sa c iô n  puede re a liz a rs e  en p r i—  

mer tê rm ino  po r mutuo acuerdo e n tre  la s  p a rte s  y , en caso c o n t ra r io ,  

po r ta sa c id n  ju d ic ia l ,  p re v io  in fo rm e  de lo s  S e rv ic io s  Agronômicos -

(si) A r t fc u lo  22, Ley 15-3 -35  y 22-5 d e l Reglamento

(82) A r t fc u lo  20, Ley 15-3 -35  y 20-3 y 5 d e l 
Reglamento

(8^ A r t fc u lo  5 , Ley 15-7-54 y 101-10 d e l 
Reglamento
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de l a  p ro v in c ia  (04),

Senala Paz S ue iro  p5) que hasta  e l d îa  17 de J u l io  de 1956 

podîa e l  arrendador e x ig i r  la  ta s a c id n  c o n tra d ic to r ia  en v i r t u d  de — 

lo  d ispues to  en e l A r t ic u le  52 de la  Ley y 101-9 d e l Reglamento, en 

e l p lazo  de t r e in t a  d la s  a p a r t i r  d e l memento en que e l  a r re n d a ta r io  

le  n o t i f iq u e  su deseo de accéder a l a  p rop iedad , Asimismo d is t in g u e  

e n tre  l a  e le c c iô n  d e l s is tem a p o r e l  arrendador o p o r e l  a rre n d a ta —  

r io ,  pero en r e a l id ad no e x is te  ninguna d ife re n c ia  e n tre  quien haga 

use d e l mismo, ya que e l s is tem a de ta sa c iô n  debe de hacerse a t r a —  

vés d e l p roced im ien to  e s ta b le c id o  en e l A r t ic u le  51-42 d e l Reglamen— 

to  v ig e n te .

Para e fe c tu a r  l a  ta s a c iô n  se deberên te n e r  en cuen ta :

a) Los rend im ien tos  econômicos de la  f in c a ,  y

b) Los p re c io s  medios de ven ta  de o tra s  f in c a s  arrendadas, 

de l a  misma lo c a lid a d  y que tengan " c a ra c te r ls t ic a s  anâ logas".

Como puede obse rva rse , d e l v a lo r  t o t a l  de la  f in c a  parece

M  A r t ic u le  101 d e l Reglamento. 

fes] Obra c ita d a ,  pêg. 89,
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debe deducirse  e l co rrespond ien te  a l arrendam iento para ob tene r por 

d ife re n c ia  e l v a lo r  e fe c t iv o  r e a l d e l inmueble para su p ro p ie ta r io  

en aquel momento.

A es te  p re c io  deberân a d ic io n a rse  lo s  aprovechamientos no 

in c lu id o s  o la s  m ejoras no comprendidas en l a  re n ta , en l a  form a -  

que se ha in d ica d o  a n te rio rm e n te .

2 2 .3 , -  F a lta  de p%o

E spec ia l im p o rta n c ia  t ie n e  la  f a l t a  de pago o consigna-----

c i6n  den tro  de lo s  p lazos e s ta b le c id o s  ya que re ite ra d a  ju r is p ru d e n  

c ia  d e l T r ib u n a l Supremo e s tab lece  la  caducidad o e l deca im iento  — 

d e l derecho de acceso [8 ^ ,

La om isiôn d e l pago produce lo s  s ig u ie n te s  e fe c to s  (S'^:

EN RELACION CON EL ARRENDATARIO:

a) En p rim er lu g a r  pe rde râ  e l  derecho a a d q u ir ir  l a  p ro—

piedad.

(B^ Sentencias de 30 de Septiembre de 1954 y 18
de Mayo de 1959, e n tre  o tra s .

(87) A r t fc u lo  8 d e l Decreto 17-12-54 y 98-3  d e l
Reglamento.
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b) Se resue lve  inmediatam ente su c o n tra to  de arrendam iento  

una vez vencido d icho p lazo de pago, es d e c ir ,  s in  espe ra r a l v e n c i— 

m iento de la  p rô rro g a  le g a l e s ta b le c id a ,

c) E l a rre n d a ta r io  vendrâ , ademâs, ob ligado  en su caso a 

reem bolsar a l a rrendador e l im porte  de la s  costas d e l ju ic io  en la s  

que és te  hubiese s id o  condenado,

EN RELACION AL ARRENDADOR

E l in cum p lim ien to  de lo  convenido po r p a rte  d e l a rre n d a ta ­

r io  le  pe rm ite  d ispone r lib re m e n te  d e l p re d io  para su c u l t iv o  d ire c ­

te  o para a rre n d a r lo  a o tro  co lono .

2 2 .4 , -  Pago de f in c a  h ipo tecada

Podemos co n s id e ra r como un caso e s p e c ia l e l de pagar e l ac 

ceso a una f in c a  sobre la  que esté  c o n s t itu id a  una h ip o te ca , en cuyo 

caso no cabe dudq de la  a p lic a c iô n  d e l A r t fc u lo  104 de la  Ley H ipo te  

c a r ia ,  a s f como de l A r t fc u lo  118 en e l que se prevé la  asunciân por 

pa rte  d e l comprador de la  deuda d e l vendedor con la  conform idad t â c i  

ta  o expresa d e l acreedor h ip o te c a r io .

En e l caso de que e l a rre n d a ta r io  re te nga  e l  p re c io  de la
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h ipo teca  y ê s ta  continuase siendo s a tis fe c h a  a su venc im ien to  por e l 

a rre n d a d o r-p ro p ie ta r io , no cabe duda de que és te  se subroge en e l lu  

ga r d e l acreedor hasta  que e l a rre n d a ta r io  ré in té g ré  e l  im porte  to —  

t a l  re te n id o .

En es te  se n tid o  se d e fin e  Soto N ie to  (88) y Paz Süeiro (sg) 

s igu iendo  e l c r i t e r i a  de Roca Sastre  ^O) de que e l A r t fc u lo  118 de -  

la  Ley H ip o te c a r ia  r e fe r id o  a la  compraventa es a p lic a b le  a todos -  

lo s  casos de tra s m is iô n  onerosa d e l inmueble s u je to  a g a ra n tfa  h ipo— 

te c a r ia .  Por n ue s tra  p a rte  estâmes to ta lm e n te  de acuerdo y nos pare­

ce que e l  e je r c ic io  d e l derecho de acceso es un caso c la ro  de compra 

ven ta  de f in c a s  y a l que es a p lic a b le  l a  le g is la c iô n  genera l sobre -  

la  m a te ria . En re la c id n  con la  asuncidn de la  h ip o te c a , ré s u lta  lo  — 

mês aconse jab le , dadas la s  c a ra c te r fs t ic a s  de e s ta  compraventa y la  

conven ienc ia  de f in a l i z a r  cuanto antes e l pago apiazado de la  f in c a  

a d q u ir id a .

^8) Obra c ita d a ,  pâg, 461, 

p9) Obra c ita d a , pâg, 125.

^O) Derecho H ip o te c a r io  -  Barce lona, 1968, 
Tomo IV  — 1®. pâg. 330 y s ig u ie n te s .
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4 . 3 . -  Elementos fo rm a les

Considérâmes como elementos fo rm a les e l p re a v iso  a l a rren ­

dador y e l  p roced im ien to  e s ta b le c id o ,

3 ,1 , -  P reaviso

E l a rre n d a ta r io  t ie n e  la  o b lig a c id n  de n o t i f i c a r  d ire c ta -  

mente a l p ro p ie ta r io  o p ro p ie ta r io s  a fectados su deseo de hacer uso 

de l derecho de acceso a la  propiedad (9]),

Aun cuando en la  Ley creadora d e l derecho no se e s p e c if ic a  

de form a concre ta  la  manera de hacer e s ta  n o t i f ic a c id n ,  se encargd a 

lo s  M in is te r io s  de J u s t ic ia  y A g r ic u ltu re  e l d e s a rro llo  de la  misma, 

habiéndose e s ta b le c id o  pos te rio rm en te  en Decreto de 17 de D iciem bre 

de 1954 que la  n o t i f ic a c iâ n  se e fe c td e  por ac ta  n o ta r ia l  de forma -  

que no quepa ninguna duda de la  re a lid a d  de la  n o t i f ic a c iô n ,  como -  

queda e s ta b le c id o  en Sentencia d e l T r ib u n a l Supremo (9^ por lo  que, 

de acuerdo con lo  e sp e c ific a d o  en d icha  Sentencia , c u a lq u ie r  o t ra  no 

t i f ic a c iô n ,  in c lu s e  la  re a liz a d a  en ac ta  ju d ic ia l  c o n c i l ia t o r ia ,  ca—

[91) A r t ic u le  32, p â rra fo  12 -  Ley 15-7—54 y 96-1 
d e l Reglamento,

(9^ S entenc ia  de 11 de Febrero de 1957.
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rece  de v a lo r  ya que, conforme a l A r t fc u lo  49 d e l Câdigo C iv i l ,  son

nu los lo s  actos e jecutados c o n tra  lo  d ispues to  en la  Ley,

E l v a lo r  de la  n o t i f ic a c iâ n  se re s a lta  como consecuencia 

de l a  d o c tr in e  d e l T r ib u n a l Supremo en re la c iô n  con lo s  arrendamien— 

to s  urbanos que s igu iendo  a Paz S ueiro  ^3) creemos a p lic a b le s  a nues 

tro  caso,

Segun la s  Sentencias de 2 de J u l io  de 1951 y 19 de Enero — 

de 1952, la  n o t i f ic a c id n  e fectuada por e l  a rre n d a ta r io  de un lo c a l — 

m anifestando su d e c is io n  de tra s p a s a r t ie n e  la  c a te g o rfa  de un acto  

p ro p io , que una vez re a liz a d o  no puede de ja rse  s in  e fe c to , s in  e l -  

consen tim ien to  d e l a rrendador.

En e l caso de e je r c ic io  de l derecho de acceso, l a  n o t i f ic a  

c if in  a l p ro p ie ta r io  in ic i a  un piroceso que no puede ya p a ra liz a rs e  -  

sa lvo  que és te  p re s te  su conform idad en v ir t u d  de la  p o s ib i l id a d  de

re n u n c ia r que le  concede e l A r t fc u lo  9 de la  Ley,

Obra c ita d a ,  pâg, 169,
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3 1 ,1 , -  R e q u is ito s

E l P reav iso  o n o t i f ic a c ié n  t ie n e  que re u n ir  lo s  s ig u ie n te s  

re q u is ito s  [9 4 ) :

1 9 ,— E l p ro p é s ito  de l a rre n d a ta r io  de accéder a l a  p ro p ie —

dad,

2 9 ,- E l compromise de c u l t iv e r  d ire c te  y personalm ente la  

f in c a  por un p lazo minime de s e is  ahos, conservando duran te  ese -  

tiempo la  p rop iedad . Se corresponde e s ta  e x ig e n c ia  con e l A r t ic u le  79 

de la  Ley que impone ta ie s  o b lig a c io n e s  a l a rre n d a ta r io  que a d q u ir ie  

se la  p rop iedad , pudiendo e l a rrendador, en caso de in cum p lim ien to , 

s o l i c i t e r  la  anu lac ién  de la  tra n sm is ié n  y d ispone r lib re m e n te  de la  

f in c a ,

3 9 ,- Debe e s p e c if ic a rs e  s i  op ta  po r e l s is tem a de c a p ita l^  

zacién e s ta b le c id o  en e l p â rra fo  prim ero d e l A r t ic u le  39 de la  Ley -  

de 15 de j u l i o  de 1954, o s i  se acoge a l de ta sa c iâ n  c o n t ra d ic to r ia  

senalado en e l p â rra fo  segundo d e l A r t ic u le  59 de la  misma Ley, Aho-

[ 94) P â rra fo  6 d e l A r t ic u le  96 d e l Reglamento 
y Soto N ie to  -  Obra c ita d a ,  pâg, 432,
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ra  b ie n , como e l a rrendador, puede den tro  de l p lazo  de dos anos con- 

tados a p a r t i r  de la  p u b lic a c iô n  de l a  Ley de 15 de J u l io  de 1954, -

re n u n c ia r a l derecho de enerva r e l  acceso d e l a r re n d a ta r io  a la  p ro­

p iedad, pudiendo en consecuencia, e x ig i r  que la  f i ja c iô n  d e l p re c io  

se haga mediante ta sa c iâ n  c o n t ra d ic to r ia ,  e l d lt im o  in c is o  d e l p ê rra  

fo  p rim ero d e l A r t ic u le  59 d e l D ecre to , d ice  que no habrâ lu g a r  a es 

ta  opciân de l a rre n d a ta r io  cuando e l a rrendador le  hub ie re  n o t i f i c a -  

do n o ta ria lm e n te  con a n te r io r id a d  su d e c is iâ n  de re n u n c ia r  a l dere—  

cho de enerva r y de acogerse a la  mencionada form a de ta s a c iâ n .

4 9 .— Asimismo deberâ expresarse en la  n o t i f ic a c iâ n  e l  com­

promise de s a t is fa c e r  a l p ro p ie ta r io ,  cuando fuese p rocédante , la s  -  

cantidades que se previenen en e l p â rra fo  segundo d e l A r t ic u le  39 y 

en e l â lt im o  d e l A r t ic u le  69 de la  Ley de 1954, re fe re n te  a la s  mejo 

ra s  â t i le s  y a la s  indem nizaciones co rrespond ien tes  a lo s  aprovecha­

m ientos no p r in c ip a le s  reservados por e l a rrendador o a c u a le sq u ie ra  

o tro s  bienes no comprendidos en e l a rr ie n d o .

La f a l t a  de une de estes re q u is ito s  h a r ia  in e f ic a z  l a  n o t^

f ic a c iâ n ,  po r lo  que parece d e l mayor in te râ s  com p lim en ta rlos  en to ­

dos sus extrem es.
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3 1 .2 .— Representaciân d e l p ro p ie ta r io

Cuando e l p ro p ie ta r io  es una persona f i s i c a  o ju r ld ic a  con 

un d o m ic ilie  c laram ente determ inado, no surge ningun problem s en -  

cuando a la  n o t i f ic a c iâ n  a r e a l iz a r ,  mâs, en o tro s  casos puede s u s c i 

ta rs e  dudas de im p o rta n c ia .

Cuando e l arrendador sea una persona ju r ld ic a  -que no con£ 

t i t u y a  en tid ad  de c a râ c te r  p u b lic o  u o f i c i a l ,  pues en ese caso n i  -  

proceden p râ rrogas  n i derecho de acceso— habrâ que exam inar en cada 

caso concre te  quien o s te n ta  la  re p re s e n taciân de la  misma.

Tratândose de sociedades c iv i le s ,  lo s  A r t ic u le s  1.669 y 

1.697 de l Câdigo C iv i l  con tienen  normas espec ia les  sobre f in c a s ,  pa£ 

to s  y rep resen tac iân  que habrâ que te n e r  muy en cuenta .

En e l caso de coprop iedad, s i  no tu v ie s e  ninguno de lo s  -  

condominos apoderamiento expreso de lo s  re s ta n te s , ostentando su re ­

p resen t ac iân , la  n o t i f ic a c iâ n  deberâ p ra c t ic a rs e  a todos lo s  copro—  

p ie ta r io s ;  como d ice  G arc ia  Galân (9 ^ , "cuando e l p ro p ie ta r io  sea -

(9^ Paz S u e iro , pâg ina 176 , obra c ita d a , 

(96) Obra c ita d a ,  pâg. 914.
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une comunidad, l a  acciôn debe d i r ig i r s e  necesariam ente c o n tra  todos 

lo s  condominos, puesto que a todos a fe c ta r la  igua lm ente  la  p ê rd id a  

de l inm ueb le "; una vez hecha la  n o t i f ic a c iâ n  en form a, la s  d e c is io -  

nes que la  comunidad adopte en orden a accéder o a ene rva r e l  dere— 

cho, o b ien  en cuanto a l s is tem a a s e g u ir  para la  de te rm inac iân  d e l 

p re c io  o indem n izac iân , e t c . ,  habrén de te n e r en cuenta la s  re g la s  

que e l Câdigo C iv i l  con tie ne  en orden a la  comunidad de b ienes.

Puede suceder, que cuando se in te n te  accéder a la  p ro p ie ­

dad, sea desconocida la  persona subrogada en lo s  derechos d e l a rren  

dador y a quien ha de d i r ig i r s e  la  n o t i f ic a c iâ n ,  en cuyo caso, y a 

f i n  de que e l derecho de l a r re n d a ta r io  no se vea deca ldo , podrâ -  

p ra c t ic a rs e  a q u e lla  po r medio de e d ic to s .

En e l caso de p ro p ie ta r io  ausente en ignorado paradero y 

que no tu v ie s e  a d m in is tra d o r de sus b ienes, Paz S ue iro  (9'^ se i n c l i ­

na po r l a  des ignaciân  de un defensor ju d ic ia l  que le  re p résen te  con 

todas la s  fa c u lta d e s  necesa rias , hasta  l le g a r  a f e l i z  tê rm ino  la  — 

tra s m is iâ n  s o l ic i ta d a .  Este extremo nos parece que recp jie re  a lguna -  

p u n tu a liz a c iâ n  ya que s i  e x is te  un c o n tra to  de arrendam iento v ig e n te

7̂) Obra citada, pâg. 172.
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y e l a rre n d a ta r io  e s té  abonando puntualm ente la  re n ta , no parece po- 

s ib le  ese supuesto . S i no es té  a l c o r r ie n te  en e l pago de la  re n ta  

no t ie n e  derecho a l uso d e l derecho de acceso, luego s6 lo  cabe pen­

se r en la  p o s ib i l id a d  de que es té  consignando la s  re n te s  en e l ju z -  

gado a d is p o s ic ié n  de l a rrendador, en cuyo caso s i  se podrâ dar este  

supuesto.

Puede p resen ta rse  un caso de c o in c id e n c ia  d e l av iso  d e l — 

a rre n d a ta r io  con la  n o t i f ic a c iâ n  d e l arrendador recabando e l c u l t iv e  

d ire c te  y pe rsona l de l a  f in c a  (&8), en cuyo caso, po r te n e r éste  ca— 

râ c te r  p re fe re n te  no ha lu g a r  a l a  tra m ita c iâ n  d e l p re a v is o . Por e l 

c o n tra r io ,  s i  es te  p reav iso  t ie n e  fecha  a n te r io r ,  e l p ro p ie ta r io  ha 

perd ido  su opciân y sâ lo  t ie n e  derecho a conserva r l a  f in c a  p r a c t i—  

cando e l derecho de enerva r e l acceso a la  p rop iedad , que se e s tu d ia  

râ  mês ade lan te .

T iene in te ré s  se n a la r que la  n o t i f ic a c iâ n  hecha cuando ya 

han empezado a c o r re r  esos s e is  meses no produce ningun e fe c to .

Es d e c ir ,  que la  n o t i f ic a c iâ n  deberâ hacerse den tro  de lo s  

s e is  p rim eros meses d e l aho a g r ic o le  co rrespond ien te  para que tenga 

v a lid e z .

(98) A r t ic u le  95 d e l Reglamento.
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3 .2 . -  P roced im iento

In ic ia d o  e l p roced im ien to  con la  n o t i f ic a c iâ n  d e l arrenda­

t a r io ,  tenemos que co n s id e ra r la s  s ig u ie n te s  fa se s ;

1 9 . -  P reav iso  d e l a rre n d a ta r io ,

29 ,— C ontestac iân  de l a rrendador.

2 .1 . -  Expresa, Con avenencia, u optando po r ene rva r -

e l derecho de acceso,

2 .2 . -  T â c ita . S in co n te s ta c iâ n  -supone la  re n u n c ia

a l derecho de enervar—,

3 9 ,-  Pago d e l p re c io ,

4 9 . -  Form alizac iân  de l a  tran sm is iân , y en c u a lq u ie r momen 

to  del proceso,

5 9 , -  Gontencioso,

Estud iado ya e l p rim ero en e l punto a n te r io r ,  pasamos a la  

co n te s ta c iâ n  d e l arrendador donde senalamos una p rim era  fase  v o lu n ta  

r i a  en la  que una vez re c ib id o  e l p reav iso  o n o t i f ic a c iâ n  d e l co lono .
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s i  a l arrendador le  constase e l  derecho que a s is te  a aquêl para acce 

der a la  propiedad y , po r o t ra  p a r te , no p re tend iese  e n e rv a r lo , lo  -  

mâs aconse jab le  es que se pongan inmediatam ente de acuerdo ambas pa r 

te s  in te re sa d a s  y que, s in  mâs trâ m ite s  n i gas tos , convengan sobre — 

e l p re c io  a s a t is fa c e r  y den re a lid a d  a l derecho d e l a r re n d a ta r io ,  -  

ya que, conforme ^  p â rra fo  segundo de l A r t fc u lo  99 de la  Ley, t i e —  

nen p re v a le n c ia  lo s  pactos de lo s  in te re sa d o s  sobre la s  normas lé g a ­

le s ;  es vo lu n ta d  de la  Ley, a l d e c ir  de Lamo de Espinosa, que " e l  — 

d iâ lo go  précéda a la  a cc iôn " ^9 ),

Las a lte rn a t iv a s  que podemos co n s id e ra r son la s  s ig u ie n te s ;

1 9 , -  E l arrendador se aviene a c o n s e n tir  e l acceso a la  -  

propiedad d e l a rre n d a ta r io  de form a expresa o t â c i t a ,  no contestando 

a la  n o t i f ic a c iô n ,  y acepta la  fô rm u la  de v a lo ra c iô n  de la  f in c a  e le  

g ida  po r é s te , c a p ita l iz a c iô n  o ta sa c iâ n  c o n t ra d ic to r ia .

Procédé e l paso a la  fase  s ig u ie n te  d e l proceso pagando e l 

p re c io  den tro  d e l p lazo  de t rè s  meses a p a r t i r  de la  c o n te s ta c iâ n  o 

de cu a tro  en caso de s i le n c io  y fo rm a iizando  la  tra n sm is iâ n  de la  — 

f in c a .

(9̂  Obra citada, pâg. 122.
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2 9 .-  E l arrendador cons ien te  e l acceso, pero a l re n u n c ia r  a 

su derecho a enerva r antic ipadam ente op ta  po r l a  ta sa c iâ n  c o n tra d ic to  

r ia .  Este acuerdo deberâ n o t i f ic a r s e  n o ta ria lm e n te  a l a r re n d a ta r io  — 

den tro  de lo s  t r e in t a  d îas  s ig u ie n te s  a l de la  fecha  en que é s te  le  -  

hub ie ra  m an ifes tado , po r medio de n o ta r ié  su p ro p â s ito  de accéder. Es 

te  derecho se pudo e je r c i t a r  hasta  e l d fa  17 de j u l i o  de 1956 p o r e l

a rrendador, po r lo  que de no haber hecho uso d e l mismo ha decafdo en

su p o s ib i l id a d  de e je r c ic io ,  po r caducidad ( lO ü ).

3 9 .-  E l a rrendador desea hacer uso de su derecho a ene rva r

e l acceso. Estudiarem os con d e ta l le  e l e je r c ic io  de es te  derecho en 

e l C a p itu le  s ig u ie n te  a l t r a t a r  d e l derecho de ene rva r.

4 9 . -  E l p ro p ie ta r io  se opone a l deseo d e l a rre n d a ta r io  po r 

co n s id e ra r que no reune lo s  re q u is ito s  que ex ige  la  Ley. Entendemos, 

co in c id ie n d o  con G arc ia  Galân y Rodriguez Solano ( lO l ) ,  que debe ob— 

te n e r una d e c la ra c iâ n  ju d ic ia l  que le  reconozca es te  derecho a tra v â s  

d e l p roced im iento  e s ta b le c id o  en la  d is p o s ic iâ n  t r a n s i t o r i a 39. A.

(100) A r t ic u la  52 , Ley de 15 de j u l i o  de 1954.

(101) C onsideraciones sobre la  Ley de 15 de ju ­
l i o  de 1954 -  REAS nS. 8 -  1954, pâg. 41.
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norma 39 de la  Ley de 28 de Jun io  de 1940, dado que se t r a t a  de un 

ju ic io  d e c la ra t iv o  en m a te ria  de arrendam ientos rd s t ic o s .  En este  -  

caso y para e v i ta r  la s  consecuencias desfavo rab les  que pudiesen so—  

b re v e n ir  parece aconse jab le  cons igne r e l v a lo r  de la  f in c a  ob ten ido  

por c a p ita liz a c iô n ,  aun cuando se hubiese optado po r e l s istem a de — 

tasac iâ n  c o n t ra d ic to r ia .

3 2 .1 . -  Gontencioso

E l p re c io  d e l acceso deberâ se r pagado a l p ro p ie ta r io  en -  

lo s  p lazos antes senalados y en caso de no acep ta r e l pago se deberâ 

consigner en e l Jjzgado e l v a lo r  ob ten ido  po r c a p ita liz a c iâ n  y e n ta - 

b la r  la  demanda co rrespond ien te  en e l p lazo  mâximo de un mes acompa- 

nando a la  misma e l te s tim o n io  de la  cons ignac iân .

Este ju ic io  puede t r a t a r  de f i j a r  la s  s ig u ie n te s  c a n tid a —

des;

a) E l im porte  de la  c a p ita liz a c iâ n  de la  re n ta .

b) Tasaciân c o n t ra d ic to r ia  ju d ic ia l  d e l v a lo r  de la  f in c a .

c ) Im porte  de la s  m ejoras a abonar.
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d) Im porte  de lo s  aprovechamientos no p r in c ip a le s ,  o a b ie ­

nes no comprendidos en e l a rr ie n d o .

e) E l v a lo r  a re b a ja r  de la s  cargas o h ipo tecas  que pesan -  

sobre la  f in c a ,  e tc .

E l p re c io  f i ja d o  en e s ta  form a deberâ se r abonado den tro  de 

lo s  dos meses s ig u ie n te s  a l que quede f irm e  la  sen te n c ia .

Por û lt im o , vamos a co n s id e ra r e l p roced im ien to  contencioso

que debe segu irse  a f a l t a  de convenio e n tre  la s  p a rte s  y que e s tâ  r e -  

cogido en e l Decreto de 17 de D iciem bre de 1954 y e l  Reglamento de 24 

de A b r i l  de 1959 —A r t ic u le s  106 a 109— que a tr ib u y e n  la  competencia — 

a l Juez de 19 In s ta n c ia  d e l lu g a r  donde es té  enclavada la  f in c a  o la  

mayor p a rte  de e l la .

E l p roced im ien to  a s e g u ir  creemos que es e l gene ra l sobre — 

arrendam ientos ré s t ic o s  antes in d ic a d o , s iendo p re c e p tiv e  la  in te rv e n  

c ié n  d e l Le trado  y p roh ib ie ndo  l a  acumulaciân de acciones.

P re v ia  a la  demanda es p re c e p tiv e  un in te n te  de avenencia -

ante la  Hermandad S in d ie a l de Labradores y e l Juez, t ie n e  am plias fa ­

c u lta d e s  para im p u lsa r e l  proceso que t ie n e  senalados p lazos muy -  

b reves.
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Cabe recursQ de ape lac iân  ante la  A ud ienc ia  T e r r i t o r ia l ,  -  

cuando la  c u a n tla  l i t i g i o s a  exceda de 100,000 p ta s , y de re v is io n  an 

te  e l  T r ib u n a l Supremo (S a la  6§) cuando exceda de 300,000 p ta s , en -  

la  form a y po r la s  causas e s ta b le c id a s  con c a râ c te r  genera l para lo s  

arrendam ientos rd s t ic o s .

3 2 .2 . -  Fo rm a lizac iân  de la  tra n sm is iâ n

Pasamos a e s tu d ia r  l a  fo rm a liz a c iâ n  de la  tra n s m is iâ n  que 

a f a l t a  de norma e s p e c if ic a  que la  ré g u lé  entendemos puede r e a l iz a r ­

se po r c u a lq u ie r  medio adm is ib le  en Derecho. I .  Serrano ( l0 2 )  cons i 

dera e l medio idâneo un ac ta  n o ta r ia l  de n o to rie dad  como fâ rm u la , la  

mâs g a ra n tiza d a  de co n s ta ta c iâ n  de hechos, debiendo in s c r ib i r  e s te  — 

ac ta  pos te rio rm en te  en e l  P e g is tro  de la  P ropiedad.

Soto N ie to  ( l0 3 )  se in c l in a  p o r l a  form a e s c r ita  a tra v â s  

de e s c r itu ra  p â b lic a  o en su de fe c to  actuando e l Juez de o f ic io  para 

s u p l i r  la  vo lun tad  rebe lde  d e l p ro p ie ta r io .

( 102) Obra c ita d a ,  pâg, 819,

(103) Obra c ita d a ,  pâg, 453,
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Paz S ue iro  (104) se lam enta de l a  f a l t a  de una d is p o s ic iâ n  

s im i la r  a l A r t ic u le  26 de la  Ley de 31 de d ic iem bre  de 1945 sobre -  

in s c r ip c iâ n ,  d iv is iâ n  y redenciân  de censos en Cataluna que re q u ie re  

la  fo rm a liz a c iâ n  en e s c r itu ra  p â b lic a .

Estâmes to ta lm e n te  de acuerdo con la  conven ienc ia  de estes 

re q u is ito s  fo rm a le s , pero en n ue s tra  o p in iâ n , es s u f ic ie n te  e l conve 

n ie  de la s  p a rte s  y l a  en trega  d e l p re c io  y de la  cosa. Las Senten—  

c ia s  de 29 de noviembre de 1950, de 4 de marzo de 1952, e tc .  e s p e c i-  

f ic a n  sobre la  in te rp re ta c iâ n  de lo s  A r t ic u le s  1 .278, 1.279 y 1.280 

d e l Câdigo C iv i l ,  que la  f a l t a  de form a no p r iv a  a l c o n tra to  de e f i -  

ca c ia  cuando es cumplimentado po r la s  p a rte s , antes de e le v a r lo  a es 

c r i t u r a  p â b lic a . "Aun cuando se en tie nda  que e l A r t ic u le  1.280 no -  

c o n tra d ic e , n i  s iq u ie ra  como excepciân , l a  norma genera l d e l A r t ic u ­

le  1 .278 , es incfcjdable l a  im p o rta n c ia  d e l re c p jis ito  de la  form a es—  

c r i t a  %d probationem " ( l0 5 ) ,  Por e l le  a sensu c o n t ra r io ,  es v ê l id a  y 

e f ic a z  la  tra n sm is iâ n  e fec tuada .

(104) Obra c ita d a ,  pâg. 128,

(105) S entencia  de 17 de enero de 1950,
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3 1 ,5 , -  P lazo para e l  e je r c ic io  d e l derecho de acceso

E l a r re n d a ta r io  puede e je r c i t a r  e l  derecho de acceso duran te  to  

do e l tiem po de la  p râ rro g a  e s ta b le c id a  en e l A r t fc u lo  19 para lo s  c o n tra  

to s  de arrendam iento p ro te g id o s  ( lü 6 )  es d e c ir ,  desde e l d îa  19 de o c to ­

bre  de 1954 hasta  que f in a l ic e  la  p râ rro g a  ( lü 7 ) ,  e x is tie n d o  dnicam ente -  

l a  ex ig e n c ia  de a v is e r  a l a rrendador como mfnimo con s e is  meses de a n te la  

c iâ n  a l tâ rm ino  d e l aho a g r ic o le  co rre spond ien te .

Este p lazo que concede l a  Ley es un p lazo que produce l a  caduc£ 

dad d e l derecho po r su f a l t a  de e je r c ic io .  No juega aqu l la  p re s c r ip c iâ n  

ya que no e x is te  un derecho nacido c o n tra  e l que se puede oponer o t r o ,  s i  

no que, duran te  es te  p lazo que se concede, la  acciôn puede nacer y de no 

usarse , caduca, s in  que pueda v o lv e r  a in voca rse  po r la s  p a r te s . Este de­

recho , como todos lo s  con ten idos en es ta  Ley, t ie n e  un c a râ c te r  e s t r i c t a -  

mente c i v i l  en su re g u la c iô n ,

S iguiendo a Soto N ie to  [ lü S ) , tendremos que m a tiz a r que aunque

(106) A r t fc u lo  3 9 , p â rra fo  1 9 , Ley de 15 de j u l i o  
de 1954.

(107) Como mâximo doce anos para lo s  c o n tra to s  con 
re n ta  in f e r io r  a 5 Qm, de t r ig o ,  A r t fc u lo  
1-19 -  Ley 15-7 -54 ,

(lOS) Obra citada, pâg, 454,
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se d ice  que e l a rre n d a ta r io  podrâ accéder a l dom inio durante  "todo  e l -  

tiempo de la  p râ r ro g a ,"  e l lo  no es d e l todo exacto  p o r dos m o tivos : en

p rim er lu g a r  p o r l a  l im ita c iâ n  que para  determ inados arrendam ientos supo 

ne lo  e s ta b le c id o  en la  D is p o s ic iâ n  f i n a l  d e l Decreto c ita d o  ( lÜ 9 ) ,  cueui 

do d ice  que " la  v ig e n c ia  de la s  d is p o s ic io n e s  de la  c ita d a  Ley de 1954, 

norm atives d e l derecho de acceso a l a  propiedad y d e l enervam iento de âs 

te ,  queda d i fe r id a  hasta  19 de oc tub re  de 1956 cuando se t r a te  de f in c a s  

cuya s u p e r f ic ie  no sea s u p e r io r  a dosc ien tas  âreas, computândose a t a l  — 

e fe c to , como cu a tro  âreas cada una de la s  que fue ren  de re g a d lo " , o sea, 

que a lo s  a rrie n d o s  de p re d io s  de s u p e r f ic ie  ig rua l o i n f e r io r  a doscien— 

ta s  âreas en secano o a c in cu e n ta  en re g a d io , hasta  19 de O ctubre de — 

1956 no le s  serân a p lic a b le s  la s  D ispo s ic io n e s  que regu lan  e l derecho de

accéder a l dom inio y su enervam iento; dado que la  re n ta  de es tos  arrenda

m ientos generalm ente guarda râ  correspondencia  con la  ex te n s iâ n  s u p e r f i—  

c ia l ,  y que la  d u ra c i ân de la s  nuevas p râ rrogas  es ta n to  mayor cuanto -  

menor es e l canon, es te  aplazam iento d e l derecho de accéder no supondrâ 

se n s ib le  desigua ldad con lo s  re s ta n te s  a rr ie n d o s ,

E l o tro  m otivo po r e l que juzgâbamos in e x a c te  l a  expres iân  -

(109) Decreto de 17-12-54,
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le g a l de p o s ib i l id a d  de acceso duran te  todo e l tiem po de la  p râ rro g a , es 

e l de que, debiendo p re a v is e r  e l co lono su p ro p â s ito , como despuês vere— 

mos, con una a n te lac iân  de s e is  meses a l tê rm ino  d e l aho a g r ic o le ,  en e l 

d lt im o  aho de l a  p râ rrc g a  sâ lo  duran te  lo s  prim eros s e is  meses de ese — 

aho podrâ s o l i c i t e r  e l  acceso, pues t ra n s c u rr id o s  lo s  mismos, ya habrân 

caducado sus p o s ib ilid a d e s  de acceder, ten iendo  tan  s o lo , caso de que -  

se den lo s  supuestos nece sa rios , l a  p o s ib i l id a d  excepc iona l que e l  — 

A r t lc u lo  14 de la  Ley conc ibe , y a que mâs ade lan te  a lud irem os,

E l concepts "aho a g r ic o la "  depende de l a  costumbre lo c a l  y no 

t ie n e  un v a lo r  un ifo rm e para todo e l t e r r i t o r i o ,  ya que depende d e l c l i -  

ma, c lase  de c u l t iv e ,  e tc .  S in embargo, podemos se h a la r que uno de lo s  -  

mâs fre cu e n te s  es e l que se in ic i a  e l  1 de noviembre y dura has ta  e l 31 

de oc tubre  s ig u ie n te  ( l lO ) ,

(no) Casas Mercadê -  Arrendam ientos sobre f in c a  
r d s t ic a  — B arce lona , 1965, pâg. 566.
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3 .2 . -  Derecho d e l p ro p ie ta r io  a enerva r e l acceso 
a la  propiedad d e l a rre n d a ta r io

3 2 .1 . -  In tro d u c c iâ n

La c o n tra p a r t id a  d e l derecho creado por e s ta  Ley a fa v o r  d e l -  

a rre n d a ta r io  para acceder a l a  propiedad d e l inmueble arrendado co n s is te  

precisam ente en la  p o s ib i l id a d  que se o to rg a  a l arrendador para a n u la r -

este  derecho oponiêndose a l e je r c ic io  de la  fa c u lta d  a n te r io r  y re s o l-----

v iendo e l  c o n tra to  de arrendam iento con o b je to  de d is f r u ta r  de la  f in c a  

en c u l t iv e  d ire c te  una vez tra n s c u rr id o s  lo s  dos ahos a g r lc o la s  s ig u ie n — 

te s  y pagando una indem nizaciân a l a rre n d a ta r io  en la  c u a n tla  e s ta b le c i­

da en la  Ley c ita d a  ( i l l ) .

Por co n s ig u ie n te , e l  derecho de ene rva r c o n s is te , por una par­

te  en l a  fa c u lta d  que se concede a l p ro p ie ta r io  de la  f in c a  para conser­

v e r su dom inio y , po r o t ra ,  en la  fa c u lta d  de re cu p e ra r la  posesiân d i—  

re c ta  de la  f in c a  ex tin g u ie n d o  e l  c o n tra to  de arrendam iento para d ispo—  

ner de la  f in c a  arrendada, que deberâ precisam ente se r c u lt iv a d a  d ire c te  

mente por e l a rrendador duran te  lo s  s e is  ahos s ig u ie n te s  ( l l 2 ) .

(111) A r t lc u lo  39 , Ley de 15 de j u l i o  de 1954 y 
101 d e l Reglamento.

( 112) A r t lc u lo  3 9 , p â rra fo  39, Ley de 15 de j u l i o  
de 1954 y A r t lc u lo  101 d e l Reglamento.
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3 2 .2 . -  N a tu ra leza  ju r ld ic a

E l fundamento ju r ld ic o  de es te  derecho c o n s is te  en e l re c o n o c i-  

m iento de l a  re a lid a d  e x is ta n te  en e l medio r u r a l  de que e l arrendam iento 

rd s t ic o  t ie n d e  a c o n v e r t irs e  en la  p râ c t ic a  en un verdadero derecho re a l 

lim ita d O ; como consecuencia d e l cua l e l  v a lo r  de una f in c a  arrendada en -  

e l mercado, a e fe c to s  de compraventa, consta  de dos p a rte s , de la s  cua les 

una es d e l p ro p ie ta r io  y o t ra  d e l a r re n d a ta r io ,  s iendo fre c u e n te s  la s  -  

tran sacc io nes  de t ie r r a s  en la s  que aparecen de un lado  e l a rrendador y -  

a rre n d a ta r io  y por o tro  e l comprador, d is tr ib u yé n d o se  lo s  dos prim eros e l 

p re c io  s a t is fe c h o  po r és te  y entregando la  f in c a  l ib r e  de la  carga que su 

pone e l  arrendam iento e x is te n te .  (G a rc ia  Galân y Rodriguez Solano) ( l l 3 ) .

Serrano ( l l 4 )  so s tie n e  que este  derecho es s im ila r  a l de re s c a - 

te  d e l lo c a l de négocies que ex ige  e l  pago de una indem nizaciân a l comer- 

c ia n te  y en es te  caso es ta  indem nizaciân se v a lo ra  en un im po rte  compren- 

d ido  e n tre  e l 15 y e l 50 po r c ie n to  de la  v a lo ra c iô n  de l acceso a la  pro­

p iedad , en fu n c iô n  de l momento de l pago, de la  s itu a c iô n  de la  f in c a  y de 

la  s itu a c iô n  econômica d e l a rrendador.

(113) Obra c ita d a ,  p % . 29.

(114) Obra c ita d a ,  pâg. 822.
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Paz S ue iro  ( l lS )  lo  cons idé ra  como un derecho s u b je t iv o  d e l -  

p ro p ie ta r iü  para  e x t in g u ir  e l  derecho de acceso y e l arrendam iento unien 

do e l dom in io d ire c te  y e l  u t i l  como consecuencia de la  " e la s t ic id a d ”  -  

d e l derecho de p rop iedad . Produce también e l  e fe c to  c o n s t i tu t iv e  de c re a r 

l a  o b lig a c iô n  d e l p ro p ie ta r io  de c u l t i v e r  l a  f in c a  d irec tam en te  po r un -  

pé riode  de s e is  anos.

En n ue s tra  o p in iô n , y como consecuencia de la  dob le f in a l id a d  

que p e rs ig u e , e l  derecho de ene rva r e l acceso a la  propiedad t ie n e  une -  

n a tu ra le z a  ju r id ic a  in d e f in ib le ,  ya que, por une p a r te , e l  hecho de de—  

ja r  s in  e fe c to  e l acceso es s6 lo  une excepciôn a l mismo, pero en cuanto 

a l a  recupe rac iôn  d e l inm ueble, supone una accidn de desahucio que no -  

pgede re a liz a rs e  en c u a lq u ie r  momento y queda suped itada , en cuanto a su 

e je r c ic io ,  a l in s ta n te  en que e l a r re n d a ta r io  q u ie ra  consegu ir la  p ro p ie  

dad de la  f in c a .

Este derecho segdn la  Sentencia  d e l T r ib u n a l Supremo ( l l 6 ) , -

puede s u p e d ita rse  po r e l p ro p ie ta r io  a que tenga e fe c t iv id a d  e l derecho 

de acceso a l a  p rop iedad , invocado po r e l a rre n d a ta r io  p o r e l cumplimiein 

to  de lo s  r e q u is ite s  que lo  hacen v ia b le .

(lis ) Obra c ita d a ,  pâg, 212.

(lis ) Sentencia  de 18 de mayo de 1959.
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2 .1 . -  A n ê lis is  d e l concepto

En re a lid a d , e l  derecho de enerva r es la  fa c u lta d  que t ie n e  e l 

p ro p ie ta r io  de l a  t ie r r a ,  ig u a l que lo  t ie n e  e l t i t u l a r  d e l dom in io de -  

c u a lq u ie r  o t ro  b ie n , de rechazar una o fe r ta  de compra que le  hace un t e r  

ce ro , en es te  caso e l  a rre n d a ta r io , a d v ir t ië n d o le  que s i  in s is te  en su — 

deseo de a d q u ir ir  l a  f in c a  se ve râ  en la  necesidad de re s o lv e r  e l  a r r ie n  

do abonSndole la  indem nizaciôn co rre spond ien te .

No obs tan te  e l ampuloso le ngua je  que se u t i l i z e  en es tas  noi>—

mas, no vemos c la ro  c6mo se créa  un nuevo derecho en la  f ig u r a  d e l "ene r

vam ien to ". Nadie e s té  ob lig ado  a vender un b ien  de su prop iedad s i  no lo  

desea (y  no media e l in te rê s  y medidas de derecho p d b lic o )  y ês te  es e l 

caso d e l llam ado derecho de ene rva r. La n e g a tiva  a vender que puede da r

lu g a r  a que e l a r re n d a ta r io  es té  conforme o que q u ie ra  i n s i s t i r  en su —

o fe r ta .  En e l p r im e r caso, la  s itu a c id n  s igue  ig u a l que antes y , en e l  — 

segundo, lo  que e l  a r re n d a ta r io  rea lm ente desea es la  r e s c i s i f i  d e l con­

t r a t s  y e l  p e rc ib o  de la  indem nizacién co rre spond ien te . Ademâs, surge la  

o b l ig a c ié n , te é r ic a ,  d e l c u l t iv o  d ire c te  (no e l pe rson a l) de la  t i e r r a  — 

por e l p ro p ie ta r io  duran te  s e is  ahos, que parece t ie n e  un c a ré c te r  san—  

c io nado r po r no haber que rido  ceder l a  propiedad de la  f in c a  a l a rrenda­

t a r io .
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Como vemos, cuando e l  p ro p ie ta r io  hace uso de su derecho a ener 

v a r  e l  derecho de acceso d e l a rre n d a ta r io , lo  que hace es rechaza r una -  

o fe r ta  de compra, porque no le  in te re s a  vender en ese momento o porque no 

e s té  conforme con la s  cond ic iones . No nos im p o rta  a e fe c to s  de nues tro  -  

a n S lis is ,  Y entonces la  Ley le  sanciona p o r no que re r vender y le  o b lig e  

a re s o lv e r  e l  c o n tra to  de arrendam iento y c u l t i v e r  d irec tam en te  la  t ie r r a  

du ran te  s e is  anos, pero s6 lo  en e l caso de que e l  a r re n d a ta r io  lo  e x i ja  o 

é l  q u ie ra  h a ce rlo  porque s i  lo s  dos est&n conformes l a  s itu a c i6 n  s igue  -  

ig u a l que antes de in ic ia r s e  e l p roced im ien to .

Por e l lo ,  nos inc linâm es  a penser que no e x is te  un nuevo derecho 

s in o  la  fa c u lta d  d e l p ro p ie ta r io  de conserve r su dom inio ante  una o fe r ta  

que no le  in te re s a .  E l p o s ib le  desahucio parece que serê  una nueva fa c u l— 

tad  que se concede a l a rrendador po r s i  e l  a rre n d a ta r io  in s is te  en su pre 

te n s ié n  de accéder a la  p rop iedad . S in embargo, seguiremos u t i l iz a n d o  e l 

concepto de derecho a ene rva r para usa r lo s  conceptos y le n g u a je  habituen- 

le s  de lo s  es tud iosos  de es te  tema y de la s  normas que lo  re g u la n .

3 2 .3 , -  Contenido

3 ,1 . -  Elementos pe rson à les :

1 . 1 . -  S u je to  a c t iv o  

E l s u je to  a c t iv o  de es te  derecho es e l p ro p ie ta r io ,  persona -
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f l s i c a  o ju r id ic a ,  consideranda como t a l  a l que t ie n e  la  fa c u lta d  de d is -  

p o s ic iô n  de la  f in c a ,  c u a lq u ie ra  que sea la  fecha  de su a d q u is ic ié n  ( l l 7 ) *

En e l  caso de que l a  f in c a  pertenezca a dos □ mâs p ro p ie ta r io s  

con p o rc ié n  in d iv id u a liz a d a  sobre la  misma, parece que e l  derecho de ener 

v e r  corresponderê a todos lo s  p ro p ie ta r io s  conjuntam ente, excepto en e l 

caso de que sean f in c a s  perfectam ente  d ife re n c ia d a s  y con c o n tra to  de -  

arrendam iento separado, en que creemos se podrê hacer usa d e l derecho por 

separado s in  c o n te r con lo s  demês p ro p ie ta r io s  y aun cuando êstos no ha—  

gan uso de es te  derecho.

Por e l  c o n t ra r io ,  s i  l a  propiedad pertenece en p ro in d iv is o  a va 

r io s  duenos, teh ie ndo  en cuenta que se t r a ta  de accién que l le v a  consigo 

no sé lo  e l re to m o  de la  propiedad d e l inm ue b le ,s ino  que o b lig e  a l pago -  

de una indem nizacién  im p o rta n te  en re la c ié n  con e l v a lo r  de la  f in c a ,  y -  

o b lig e  a l c u l t iv o  d ire c to  de la  f in c a ,  parece que un comunero sé lo  no pue 

de l le v a r lo  a cabo p o r s i  mismo s i  no es mediante la  a u to r iz a c ié n  de la  — 

m ayoria de lo s  p a r t ic ip e s ,  de conform idad con lo  d ispues to  en e l A r t ic u le  

398 de l Cédigo C i v i l .

Ahora b ie n , s i  un condueho q u ie re  im p e d ir  e l  acceso abonando -  

é l  so lo  l a  indem nizaciôn  co rre sp o n d ie n te , parece p o s ib le ,  de acuerdo con 

l a  in te rp re ta c iô n  ju r is p ru d e n c ia l e x is te n te ,  que es té  le g it im a d o  para -

(117) A r t ic u le s  101, 104, 105, 106 y 107 d e l 
Reglamento,
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h a ce rlo  ten iendo  siempre en cuenta que se t r a t a  de recaba r la  f in c a  para 

c u l t i v a r la  d irec tam en te .

En c o n tra  de e s ta  o p in iô n  Paz Sueiro  ( l l 8 )  so s tie n e  que no es 

p o s ib le  un enervam iento p a rc ia l po r se r in co m p a tib le  e l c u l t iv o  " d ire c to "  

de la  p a rc e la  como p ro p ie ta r io  con e l c u l t iv o  "pe rson a l y d ire c to "  que — 

le  corresponde como a r re n d a ta r io .  No entendemos b ien  e s ta  im p o s ib ilid a d , 

ya que la  le y  lo  que pre tende siempre que sea p o s ib le  es en p rim e r té rm i 

no e l c u l t iv o  d ire c to  y pe rsona l y , s i  es to  no es p o s ib le ,  e l  c u l t iv o  d i 

re c to ,  p o r lo  que a l accéder e l a rre n d a ta r io  a p ro p ie ta r io  en comunidad 

te n d rô  la  o b lig a c iô n  de a r re n d a ta r io  que s é r ia  p r io r i t a r ia  sobre la  de — 

p ro p ie ta r io  de segundo grado , Por o t ra  p a r te , parece p o s ib le  la  e x is te n — 

c ia  en la  misma persona de la  c u a lid a d  de c o p ro p ie ta r io  y a rre n d a ta r io  

( l l 9 )  p o r lo  que no de b e ria  e x i s t i r  ninguna d i f i c u l t a d  en pasar de a rren  

d a ta r io  a c o p ro p ie ta r io .

1 . 2 . -  S u je to  pasivo

E l s u je to  pas ivo  de es te  derecho se râ  siempre e l a rre n d a ta r io  

que haya n o t if ic a d o ,  en l a  form a e s ta b le c id a , a l p ro p ie ta r io  su deseo de

(118) Obra c ita d a ,  pég. 217.

(119) SB. de 2 de j u l i o  de 1926 y 14 de marzo de 
1953.
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accéder a la  p rop iedad  de la  f in c a  arrendada ( l2 0 ) .

En e l supuesto de que e l inmueble es té  s iendo exp lo tado  de f o r ­

ma s o l id a r ia  p o r v a r io s  a r re n d a ta r io s , e l  derecho de enervar l a  accién de 

beré e je r c i ta r s e  c o n tra  todos e l lo s  para no romper l a  unidad d e l c o n tra —  

to ,  aunque e l  p ro p ie ta r io  cu m p lirâ  su fic ie n te m e n te  con d i r ig i r s e  c o n tra  -  

l a  persona que le  hub iese hecho la  n o t i f ic a c ié n  n o ta r ia l  p re v ia  a l acceso 

a l a  propiedad (G a rc ia  Galân y Rodriguez Solano) ( l 2 l ) .  S in embargo, a l -  

poder p rovoca r e s ta  a cc ié n , la  re s o lu c ié n  de l c o n tra to , parece que lo  ad£ 

cuado s é r ia  d i r i g i r l a  c o n tra  lo s  t i t u la r e s  d e l arrendam iento conjuntamen­

te  para que tengan ocasién  de defender l a  p o s ib le  le s ié n  de sus in te re s e s .

3 .2 . -  Elementos re a le s ;

Considérâmes como elementos re a le s  de es te  derecho de ene rva r, 

la  f in c a  y e l p re c io .

2 .1 . -  F inca

E sta  acc ién  t ie n e  que re ca e r sobre la  to ta l id a d  de la  f in c a  eu— 

ya propiedad pretende a d q u ir ir  e l  a rre n d a ta r io  que haya re a liz a d o  la  —

(120) A r t ic u le  10 -  Decreto 17 de d ic iem bre  de 1954 y 
A r t ic u le  101-2 d e l Reglamento.

(121) Obra c ita d a ,  pég. 47.
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n o t i f ic a c ié n  s in  que sea p o s ib le  separa r ia  en p a rc e las de term inadas, ya -  

que no puede romperse la  unidad c o n tra c tu a l,  n i  p e rm it irs e  que l a  accién -  

de acceso a la  propiedad se reduzca a una p a rte  im p ro d u c tive  o de e x p lo ta -  

c ié n  antieconém ica d e l inmueble a rre n dado con e l co n s ig u ie n te  p e r ju ic io  pa 

ra  e l  c u l t iv o .

La én ica  cons ide rac ién  que podemos hacer es que a e fe c to s  de es­

te  derecho la s  f in c a s  se c la s if ic a n  en de re g a d lo , enclavadas en zonas hu- 

medas o de secano, s in  que e x is ta n  normas para c o n s id e ra r ia s  de cada c ia —  

se, po r lo  que entendemos que serân lo s  S e rv ic io s  Agronémicos lo s  que te n -  

drén que d é f in i r  la  c a lid a d  de la  f in c a  en caso de f a l t a  de acuerdo, pre—  

v ia  p e t ic ié n  d e l Juez, a l que corresponderâ la  d e c is ié n ,

S iguiendo e l c r i t e r i a  de Paz Sueiro ( l2 2 )  nos rem itim os a lo  d i -

cho en e l derecho de acceso por t ra ta rs e  de la  misma base f i s i c a  de e je r c i

c io  de un derecho.

2 .2 . -  P rec io

En o p in ié n  de Paz S ue iro  ( l2 3 )  e l p re c io  o indem nizacién que de— 

be s a t is fa c e r  e l  p ro p ie ta r io  debfa corresponder a dos conceptos d is t in to s ;

(122} Obra c ita d a , pég. 210. 

(123) Obra d ita d a , pég. 218.
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e l p rim ero  s e r fa  l a  v a lo ra c iô n  de l a  e x t in c ié n  de l derecho de acceso y e l 

segundo la  indem nizacién por l a  e x t in c ié n  d e l c o n tra to  de arrendam ien to . 

La p rim era  s é r ia  in v a r ia b le  en su c u a n tla  y la  segunda descendante en futn 

c ié n  d e l tiem po que le  quede de v id a  a l c o n tra to  de arrendam iento .

S in embargo, a l no d is t in g u i r  e n tre  estos conceptos y h a b la r  -

dnicamente de una d n ic a  indem nizac ién , debemos entender que e l le g is la d o r  

ha querido  s im p l i f ic a r  lo s  conceptos u n if ic a n d o  lo s  dos en una s o la  cuan­

t l a ,  o qu izé  que no concede ninguna indem nizacién por la  pê rd ida  d e l dere 

cho de acceso y s i  dnicamente po r l a  re s o lu c ié n  d e l c o n tra to , modulândose 

en fu n c ié n  d e l tiem po tra n s c u rr id o  en la  p ré rro g a  le g a l .

Esta  indem nizacién serâ  independ ien te  de c u a lq u ie r  o t ra  que por 

m ejoras o la b o re s  re a liz a d a s  fu e ra  procédante en a p lic a c ié n  de la  le g is la  

c ié n  gene ra l de aarrendamientos rd s t ic o s  ( l2 4 ) .  Esta a c la ra c ié n , adn cuan­

do pod la  cons ide ra rse  in n e c e s a ria , r e f i e ja  l a  e s p e c ia l cons ide rac ién  que 

qu ie re  darse a la  misma.

E sta  indem nizacién que e l  p ro p ie ta r io  debe p % a r a l a rre nda ta—

r io  o s c i la  e n tre  e l 25 y 5 0 ^  de la  can tid ad  que po r c a p ita liz a c ié n  de la

re n ta  d e b e ria  s a t is fa c e r  e l a r re n d a ta r io  para e je rc e r  e l derecho de acce— 

so a la  p rop iedad .

(124) Articule 101, pârrafo 8 del Reglamento.
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Cuando e l a rre n d a ta r io  e je r c i te  su derecho de acceso a la  p ro p ie  

dad duran te  e l p r im e r aho de la  p rim era  p ré rrog a  le g a l ,  es d e c ir ,  de 19 de 

oc tub re  de 1954 a l 30 de septiem bre de 1955, e s ta  can tid ad  se râ  équ iva len ­

te  a l 50, a l 45 o a l 40 % d e l im po rte  que e l a rre n d a ta r io  deba s a t is fa c e r  

para la  a d q u is ic ié n  de la  f in c a ,  segun se t r a te  de f in c a  enclavada en zona 

de re g a d lo , hémeda o de secano. La f a l t a  de p re c is ié n  de e s ta  norma ha s i -  

do comentada p o r todos lo s  t r a ta d is ta s  que la  han estud iado  ( l2 5 ) .

S i se hace uso de ese derecho duran te  e l segundo o sucesivos -  

anos de la s  p ré rro g a s , es d e c ir ,  despuês de 19 de octubre  de 1955, e s ta  in  

demnizacién se re b a ja râ  en fu n c ié n  de lo s  ahos re tra s a d o s , segén e l  cocien 

te  que re s u ite  de d i v id i r  e l  25, 20 é 15*^ ( f in c a s  de re g a d lo , hémedas o -  

de secano) po r e l  nûmero de ahos de la  p ré rro g a , menos uno, que co rre spon - 

da a l a rrendam iento , m u lt ip lic a n d s  e l  co c ie n te  antes ob ten ido  po r e l néme— 

ro  de ahos re tra s a d o s , d e l v a lo r  t o t a l  de la  f in c a  ( l2 6 ) .

Este slstema de v a lo ra r  l a  indem nizacién p a rte  siempre de un m in i 

mo, e l 25 % para regad lo  o e l 10 % para  secano que habrâ que pagar siempre

(125) Soto N ie to , obra c ita d a ,  pâg, 510.
G arc ia  Royo, obra c ita d a ,  pâg. 402.
Paz S u e iro , obra c ita d a , pâg, 220.

(126) Soto N ie to  u t i l i z a  l a  fé rm u la  d = g  t  , ^
ïôô 'siendo d l a  deduccién po r aho, £  e l  p re c io  

de acceso, ^  e l  ta n to  p o r c ie n to  y a e l  némero 
de ahos de l a  p ré rro g a  (ob ra  c ita d a ,  pâg. 511),
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eû. a rre n d a ta r io  cuando se re s c in d a  e l  arrendam iento aunque sé lo  quede un 

àMo de p ré rro g a . En o p in ié n  de Casas Mercadé (127) es p o s ib le  c o n tin u e r -  

deduciendo después de la  p rim era  p ré rro g a  le g a l ,  pero en c u a lq u ie r  caso -  

e l  aho é lt im o  d e l a rr ie n d o  siempre queda para pagar l a  can tid ad  antes i n -  

cfcLcada, Aun cuando no e x is te  ningén in d ic io  n i  o t ro  antecedente que con­

s u l te r  podrlamos penser que e ra  una v a lo ra c ié n  po r l a  pé rd ida  d e l derecho 

de acceso, s iendo la  p a rte  fra c c io n a b le  la  que co rre spond e ria  a l e je r c i—  

c io  de l a rr ie n d o , o también en un e s p e c ia l s is tem a de v a lo ra c ié n  que a trd  

buya su v a lo r  mlnimo a la  indem nizacién po r l a  re s c is ié n  d e l c o n tra to  en 

e l  é lt im o  aho de sp v ig e n c ia  y que lo  va aumentando anuaimante has ta  e l -  

tope mâximo d e l 50, 40 é 25 % antes senalado cuando se e je rc e  en e l  p r i ­

mer aho de v ig e n c ia  de la  p ré rro g a , Por n u e s tra  p a rte  nos in c linem os  a -  

penser en e s ta  segùnda a l te r n a t iv e  que nos parece coherente con la s  d ispo 

s ic io n e s  d ie t adas para indem niza r l a  re s o lu c ié n  de lo s  arrendam ientos de 

aprovecham ientos ganaderos o fo re s ta le s ,  e t c . ,  en e l mismo reg lam ento ,

2 2 .1 . -  Excepciones

S in  embargo, p o r excepcién y como una medida a fa v o r  d e l peque- 

ho p ro p ie ta r io  s in  o tro s  re cu rso s , en e l caso de que e l a rrendador no t u -

(l27) Casas Mercadé - Obra citada, pég. 589.
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v ie s e  p o r todos lo s  conceptos ing resos  anuales supe rio res  a l im po rte  de -  

40 Qm. de t r ig o  en e l momento que tenga que hacer uso de su derecho de — 

ene rva r, l a  indem nizac ién  serâ  siempre é q u iva le n te  a l 25 % de la  ca n tid a d  

qüe e l  a r re n d a ta r io  d e b e ria  pagar para hacerse dueno de l inm ueble . E sta  -  

misma c u a n tia  es l a  sehalada cuando se t r a te  de f in c a s  en la s  que e x is te n  

e d if ic a c io n e s  h a b ita b le s  que se hubiese reservado e l p ro p ie ta r io ,  re sp e c - 

to  de la s  p a rc e las arrendadas que lin d a n  d irectam ente  con 7 is  e d i f ic io s

(128 ).

Es c u r io s o  s e h a la r que Paz Sueiro  ( l2 9 )  emplea e l té rm in o  de -  

p ro p ie ta r io  p ro te g id o  para se h a la r estos casos, recogiendo la s  id eas  ya -  

expuesteis po r G a rc ia  Royo ( l3 0 )  que destaca que para de te rm ine r lo s  in g re  

SOS deben de tene rse  en cuenta tan  sé lo  lo s  d e l a rrendador p resc in d ie ndo  

de lo s  que tengan lo s  fa m il ia re s  que convivan con â l ,  También surge e l -  

problems de e s p e c if ic a r  qué pe riodo  anual debe de computarse a es tos  e fec 

to s  p a rtie n d o  d e l momento de ene rva r (G a rc ia  Royo (131) y Goto N ie to  ( l3 2 ) )

(128) A r t ic u la  lü l- 4 d  d e l Reglamento.

(129) Obra c ita d a ,  pâg. 222.

(130) "  "  pâg. 402.

(131) "  "  pâg. 403.

(132) "  "  pâg. 516.
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que recoge Paz S ue iro  ( l3 3 )  que d is tin g u e  e n tre  aho n a tu ra l,  aho a g r fc o la  

y aho a n te r io r  a l d îa  de enervam iento in c lin â n d o s e  po r e s ta  d lt im a  a l te r s  

n a t iv e . En nue s tra  o p in ié n  se t r a t a  de un b é n é fic ié  que la  le y  o to rg a  a l 

p ro p ie ta r io  que no posee b ienes de fo r tu n e  hab itua lm en te  y en ese se n tid o  

puede s e r v ir  c u a lq u ie r  p é r io d e , siempre que no haya e x is t id o  un cambio en 

su s itu a c ié n  po r haber ven ido a m ejor fo r tu n e , c irc u n s ta n c ia  que sé lo  po - 

drS a p re c ia r  d isc rec iona lm en te  la  a u to rid a d  ju d ic ia l .  O tra  in te rp re ta c ié n  

creemos que nos l le v a r ia  a p rovocar l a  tra n s m is ié n  a te rc e ro s  de sus b ie ­

nes para s im u le r pobreza en e l pe riodo  a c o n s id é re r, con e l co n s ig u ie n te  

fraude  a l a r re n d a ta r io .

Entendemos que la s  cantidades que e l a rre n d a ta r io  debe abonar — 

para  la  a d q u is ic ié n  de la  f in c a  arrendada por razén de m e jo ras ,é ta le s  y -  

e l  v a lo r  de b ienes no comprendidos en e l c o n tra to , no juegan a l e fe c to  de 

de te rm ine r l a  indem nizacién que debe abonar e l  p ro p ie ta r io  a l a rre nda ta—  

r io ,  pues ta ie s  sûmes no encajan en lo  que puede cons ide ra rse  v a lo r  de la  

f in c a  a e fe c to s  d e l uso de es te  derecho [ l3 4 ) .

2 2 .2 . -  Pago de la  re n ta

Una vez e je rc ita d o  e l derecho y duran te  lo s  dos ahos de p ré r ro -

(133] Obra c ita d a ,  pâg. 224.

(134) A r t ic u le  97 d e l Reglaiyiento.
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ga d e l c o n tra to  e l a r re n d a ta r io  te n d râ  que abonar l a  re n ta  a l arrendador 

en lo s  p lazos  c o n tra c tu a le s , s in  que se puedan compenser estas sumas con 

la s  que corresponde pagar en concepto de indem nizacién que no son to d a v ia  

o b lig a c io n e s  e x ig ib le s  y son independ ien tes ademâs e l derecho de ene rva r 

y la  re la c ié n  c o n tra c tu a l a r re n d a t ic ia  que p e rv iu e  to d a v ia  duran te  dos -  

ahos mâs ( l3 5 ) ,

Entendemos que e s ta  permanencia de dos ahos sé lo  procédé en e l 

caso de que e l c o n tra to  de arrendam iento tenga un pe riodo  de v ig e n c ia  su­

p e r io r ,  b ien  p o r su con ten ido  o po r la  a p lic a c ié n  de una p ré rrog a  le g a l ,  

ya que de f i n a l i z a r  es te  p lazo  no creemos que pueda am plia rse  su v ig e n c ia  

p o r es te  p recep to .

En caso de que no e x is ta  conform idad en la  f i ja c ié n  de l p re c io  

y no hub iese re c a id o  se n te n c ia  den tro  de lo s  dos ahos, e l  p ro p ie ta r io  -  

t ie n e  l a  o b lig a c ié n  de cons igne r en e l Juzgado una suma é q u iva le n te  a l -  

50 %, en e l  p lazo  de lo s  t rè s  meses s ig u ie n te s , d e l re s u lta d o  d j la  c a p i­

ta l iz a c ié n  de la  re n ta , de la  eua l se râ  entregada una m itad a l a rre nda ta ­

r i o  que e s ta rê  o b lig a d o  a abandonar l a  f in c a  y cuando re c a ig a  se n tenc ia  -  

f irm e  sobre e l e je r c ic io  d e l derecho de ene rva r, e l  a rre n d a ta r io  puede —

(l35) Articule 13, Decreto 17 de Diciembre de 1954 y
101-5 del Reglamento.
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e x ig i r  que se le  com plete e l pago de l im porte  t o t a l  de la  indem nizacién -  

que ju d ic ia lm e n te  se f i j e  ( l3 6 ) ,

E l p ro p ie ta r io  o, en su caso, e l  Juzgado t ie n e  la  fa c u lta d  de -  

d e d u c ir la s  r e n tas vencidas y no s a tis fe c h a s  po r e l  a rre n d a ta r io , con ob—

je to  de e v i ta r  o tro  ju ic io  p o s te r io r  para  rec lam ar este  im p o rte , perm i-----

t ie n d o  d e d u c ir la s  de la  indem nizacién que t ie n e  que p e r c ib ir  e l  arrenda—  

dor (1 3 7 ).

3 .3 .— Elem entos fo rm a ie s ;

Considérâmes como elementos fo rm a les  d e l derecho de ene rva r la  

n o t i f ic a c ié n  a l a r re n d a ta r io  y e l p roced im ien to  que debe segu irse  para — 

consegu ir sus o b je t iv o s .

3 . 1 . -  N o t if ic a c ié n

Ante e l  s i le n c io  de la  Ley sobre lo s  re q u is ite s  que debe cum—  

p l i r  l a  n o t i f ic a c ié n ,  e l Reglamento e s p e c if ic a  que e s ta  n o t i f ic a c ié n  debe 

r ô  re a liz a rs e  necesariam ente a tra v ê s  de n o ta r ié  ( l3 8 )  con o b je to  de —

(136) A r t ic u le  101, p â rra fo  5-b  d e l Reglamento.

(137) A r t ic u le  13 — Decreto 17 de d ic iem bre  de 1954 
y l ü l - 6  d e l Reglamento.

( l3 0 )  A r t ic u le  10 -  Decreto 17 de d ic iem bre  de 1954 
y 101—2 d e l Reglamento.
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e v i ta r  lo s  grandes inconven ien tes  que p ro c L ic ir fa  en la  p râ c t ic a  de la s  r e -  

la c io n e s  ju r fd ic a s  e n tre  lo s  p ro p ie ta r io s  y a rre n d a ta r io s  c u a lq u ie r  o tro  -  

s is tem a de n o t i f ic a c ié n ,  p rivando de v a lid e z ,  in c lu s e  a la  n o t i f ic a c ié n  -  

re a liz a d a  en ac te  c o n c i l ia to r io  ( l3 9 ) .

Es in te re s a n te  se h a la r la  gran im p o rta n c ia  que t ie n e  e l p re c is a r  

e l momento de l a  n o t i f ic a c ié n ,  ya que en d is t in ta s  ocasiones se re s a lta  — 

que para e l e je r c ic io  de lo s  derechos se te n d râ  en cuenta dnicamente e l mo 

mente de la  n o t i f ic a c ié n ,  s in  que sea p o s ib le  o to rg a r  v a lid e z  a c u a lq u ie r  

o t ro  s is tem a que de conocim iento a lo s  in te resa dos  a fec tados.

La n o t i f ic a c ié n  deberâ con tene r, o b ien  la  conform idad con la  ce 

s ié n  de la  f in c a  o, po r e l c o n tra r io ,  l a  comunicacién de que se va a e je r ­

ce r e l derecho de ene rva r.

Como antes ind icam os, en e l caso de abstenerse de c o n te s te r  a la  

n o t i f ic a c ié n  d e l a r re n d a ta r io , se en tiende  que ren u n c ia  a su derecho de -  

en e rva r, p o r presuncién le g a l de su in te n c ié n  a f a l t a  de m a n ife s tacién ex— 

presa .

La n o t if ic a c ié n  deberâ hacerse a l a rre n d a ta r io  o a r re n d a ta r io s

(l39) Artfculo 101 del Reglamento, pârrafo 29.
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que hayan n o t if ic a d o  su deseo de accéder a l a  propiedad y precisam ente en 

e l  lu g a r  de su re s id e n c ia .

En e l  caso de una p lu ra lid a d  de a rre n d a ta r io s  que qu ie ran  accé­

der a l a  p rop iedad , la  n o t i f ic a c ié n  debe hacerse, en o p in ié n  de Soto Nie­

to  (14Q), a todos a q u é llo s  in d iv id u a lm e n te  a menos que uno de e l lo s  tenga 

la  re p re se n ta c ié n  de la  comunidad. Opina es te  a u to r , que en es te  supues—  

to ,  l a  form a mâs adecuada se râ  la  d e l ac to  c o n c i l ia to r io ,  ya que de es ta  

form a se p o d rfa  v e r i f i c a r  l a  n o t i f ic a c ié n  en un so lo  a c to , con e l co n s i—  

g u ie n te  ahorro  de tiem po, pero aén reconociendo estas  v e n ta ja s  no cabe du 

da que e l le g is la d o r  ha im puesto precisam ente y como form a e x c lu s iv a  la  -  

n o t i f ic a c ié n  n o ta r ia l  pa ra  es te  a c to .

En o p in ié n  de Casas Mercadé ( l 4 l ) ,  l a  n o t i f ic a c ié n  no puede se r 

c o n d ic io n a l n i  s u b s id ia r ia ,  p o r lo  que re s u lta râ  n u la  siempre que no sp -  

l im i t e  a l a  acep tac ién  pura  y s im p le  de la s  cond ic iones expuestas po r e l 

a rre n d a ta r io , S in embargo, l a  Sentencia  d e l T r ib u n a l Supremo de 18 de ma­

yo de 1959 so s tie n e  que ninguna d is p o s ic ié n  se opone a que e l a rrendador 

suped ite  l a  fa c u lta d  de ene rva r a que e l derecho de acceso tenga e f e c t iv i

(140) Obra c ita d a ,  pâg. 506.

(141) Obra c ita d a ,  pâg. 586,
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dad p o r e l  cum plim iento  de lo s  r e q u is ito s  que lo  hacen v ia b le ,  p o r lo  que 

a nues tro  ju ic io  e s ta  n o t i f ic a c ié n  a l a r re n d a ta r io , optando por e n e rv a r, 

puede e fe c tu a rse  de form a cond ic ionada , y asimismo puede cond ic io n a rse  su 

e je r c ic io  en e l caso de una demanda co n tenc iosa  ( l4 2 ) .

3 .2 . -  P roced im ien to

S i e l derecho de ene rva r p rospé ra , e l  c o n tra to  de arrendam iento 

se resue lve  a l f i n a l i z a r  lo s  dos ahos a g r ic o la s  s ig u ie n te s  a l aho de la  -  

n o t i f ic a c ié n  d e l a rrendador.

Por co n s ig u ie n te , para que e l c o n tra to  se e x t in g a , es necesario :

1 9 .-  Que tra n s c u rra  e l  aho a g r fc o la  en que se l le v a  a cabo la  -  

n o t i f ic a c ié n .

29 .— Que una vez t ra n s c u r r id o  e s te  aho, pasen dos ahos a g r ic o —  

la s  mâs, y

39 ,— Que e l  a rre n d a ta r io  haya p e rc ib id o  l a  in dem n izac ién .

Cumplidos es tos  t r e s  r e q u is i to s ,  e l  a rrendado r puede re cu p e ra r 

l a  posesién e fa c t iv a  de la  f in c a ,  expulsando a l a r re n d a ta r io  en e l caso —

(142) Paz Sueiro - Obra citada, pâg. 233.
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de que se niegue a abandonar l a  f in c a  [ l4 3 ) ,

EsquemSticamente e l  p roced im ien to  puede s in te t iz a rs e  en l a  f o r ­

ma s ig u ie n te :

19) -  Presupuesto p rocesa l -  P reav iso  d e l a r re n d a ta r io .

29) _ N o t if ic a c ié n  n o ta r ia l  comunicando e l p ro p é s ito  de ene rva r 

e l acceso a l a  p rop iedad .

39) -  Conformidad d e l a rre n d a ta r io .

49) -  Pago de la  indem n izac ién ,

59) — Recuperacién de l a  f in c a  para su c u l t iv o  d ire c to .

69) — Contencioso— en c u a lq u ie r  momento de l t r â m ite , b ien  para 

c a l i f i c a r  la  f in c a  o para de te rm ina r la  c u a n tia  de la  in — 

dem nizacién.

Es o b lig a c ié n  d e l a rrendador c u l t i v e r  en form a d ire c ta  l a  f in c a  

duran te  un p lazo  minimo de s e is  ahos. Se seha la  la  d ife re n c ia  de que en -  

ta n to  que e l a rre n d a ta r io  debe c u l t i v e r  en form a d ire c ta  y p e rso n a l, e l  —

(143) Articule 101 del Reglamento.
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a rrendador dnicamente e s té  ob ligado  moralmente a no t r a n s m it i r  la  f in c a ,  -  

puesto que debe c u l t i v a r la  en form a d ire c ta ,  pero a l no e s ta r  expresamente 

p ro h ib id o  creemos que subs is te n  es tas  o b lig a c io n e s  en caso de tra n sm is ié n  

de l dom in io ,

Aun cuando no e s té  expresamente in d ica d o  en la s  normas lé g a le s  -  

no cabe duda, a nues tro  ju ic io ,  de la  p o s ib i l id a d  de t r a n s m it i r  l a  p ro p ie ­

dad, confirm ada po r l a  Sentencia  d e l T r ib u n a l Supremo de 27 de mayo de -

1947 que seha la  no e x is te  d is p o s ic ié n  le g a l a lguna que im p ida a l arrenda—

1
dor que ha reclamddo l a  f in c a  para su c u l t iv o  d ire c to ,  e n a je n a rla , deb ien - 

do e l adqu iren te  C on tinue r e l  c u l t iv o  d ire c to ,

E l incum p lim ien to  de es tas  o b lig a c io n e s  o d e l pago de la  indem ni 

zacién o r ig in a  la  p é rd id a  d e l derecho, sa lvo  acuerdo en c o n tra  de lo s  in te  

resados, es d e c ir ,  que e l in cum p lim ien to  po r p a rte  d e l p ro p ie ta r io  de es­

ta s  normas o r ig in a  lég icam ente  la  p é rd id a  d e l derecho de ene rva r.

Tiene p a r t ic u la r  in te rê s  e l  in cum p lim ien to  d e l pago de la  indem­

n iz a c ié n  convenida e n tre  la s  p a rte s  o f i ja d a  po r lo s  T r ib u n a le s .

Como antes hemos in d ic a d o , e l  a rrendador paga d irec tam en te  a l -  

a r re n d a ta r io  o consigna e l 50 % de l a  c a p ita liz a c ié n  de la  re n ta  en e l Ju£

gado, pero s i  permanece in a c t iv o  y tra n s c u rre n  lo s  p lazos sehalados s in  -
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e n ta b la r  l a  demanda, p ie rd e  la  opcién a l e je r c ic io  de su derecho v o lv ie n -  

do e l a rre n d a ta r io  a poder e je rc e r  su derecho de acceso a la  p rop iedad , -  

adn cuando se hayan e x tin g u id o  ya todas la s  p ré rrogas  lé g a le s  d e l co n tra ­

to  e x is ta n te s  sobre la  f in c a  ( l4 4 ) .  Asimismo se le  impone a l a rrendador -  

la  sancién de reem bolsar en su caso a l a rre n d a ta r io  e l im porte  de la s  cos 

ta s  d e l ju ic io  en que hub ie re  s id o  condenado, a l o b je to  de f i j a r  la  indem 

n iz a c ié n .

Las normas sobre competencia ju d ic ia l  para conocer lo s  p le ito s  

que se promuevan sobre es te  tema, corresponderâ  en todo caso y c u a lq u ie ra  

que fuese la  c u a n tla  l i t i g i o s a  a l. Juez de 1# In s ta n c ia  d e l lu g a r  donde es 

té  enclavada la  f in c a  arrendada, o l a  mayor p a rte  de e l la  ( l4 5 ) , debiendo 

segu irse  e l p roced im ien to  o rd in a r io  e s ta b le c id o  en m a te ria  a r re n d a t ic ia  -  

r û s t ic a  e s p e c ia l, con la s  s ig u ie n te s  p e c u lia r id a d e s ;

1 9 .-  Deberâ u n irs e  a la  demanda c e r t i f ic a d o  de in te n te  de ave—  

nencia  ce lebrado ante la  Hermandad S in d ic a l de Labradores 

d e l lu g a r  donde es té  enclavada la  f in c a ,

2 9 .-  Es p re c e p tiv e  la  in te rv e n c ié n  de Le trado .

(144) A r t ic u le  101-7 d e l Reglamento,

(145) A r t ic u le  106 d e l Reglamento,
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39 .— E l Juez podrê acordar en c u a lq u ie r  momento que se subsanen 

lo s  de fec tos  de capacidad p rocesa l den tro  d e l p lazo  mâximo

de t r e s  d îa s .

49.— Los p lazos de co n te s ta c iâ n  y se n tenc ia  se reducen n o ta b le —

mente y , po r â lt im o , se deberâ rec lam ar de o f ic io  e l  co-----

rre sp o n d ie n te  in fo rm e  de lo s  S e rv ic io s  Agronémicos de la  p ro v in c ia .

No obs tan te  e s ta  m inuciosa re g u la c ié n  d e l tema, adn s iendo de -  

n a tu ra le z a  francam ente l i t i g i o s a  po r l a  d i f ic u l t a d  de l le g a r  a un acuerdo 

e n tre  e l p ro p ie ta r io  y e l a r re n d a ta r io  en cues tiones  tan  d e lica d a s  como — 

la  v a lo ra c ié n  de la  f in c a ,  m ejoras e fectuadas y aprovecham ientos acceso—  

r io s  no comprendidos en e l c o n tra to , no e x is te  c a s i ju r is p ru d e n c ia , po r -  

lo  que creemos que e l uso que se ha hecho de es te  derecho ha debido s e r -  

muy r e s t r in g id o ,  consecuencia lé g ic a  de la  poca ex tens ién  que ha te n id o  -  

e l  acceso a la  p rop iedad , po r es te  camino, de lo s  arrendam ientos rd s t ic o s  

especia lm ente p ro te g id o s  ( l4 6 ) ,

3 2 .4 . -  P lazo

Aun cuando la  Ley que in s t i tu y é  es te  derecho no f i ja b a  p lazo  a l

(l46) Casas Mercadé - Obra citada, pâg, 561,
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guno para e l e je r c ic io  d e l mismo, és te  ha s id o  f i ja d o  en e l Reglamento -  

co rrespond ien te  que e s ta b le c la  que den tro  de l mes s ig u ie n te  a l a  n o t i f ie s  

c ié n  de l a rre n d a ta r io  m anifestando su p ro p é s ito  de ob tener e l  acceso a la  

p rop iedad , e l  p ro p ie ta r io  deberâ com unicar n o ta ria lm e n te  s i  acepta  e l ac­

cess o s i ,  po r e l  c o n t ra r io ,  desea ene rva r es te  derecho.

S i den tro  de es te  p lazo  de un mes e l arrendador no h ic ie s e  nir>- 

guna m a n ife s ta c ié n , se entenderê que re n u n c ia  a su derecho de ene rva r e l 

acceso ( l4 7 ) .

Como se observa, la  conform idad d e l p ro p ie ta r io  puede m anifes—  

ta rs e  de forma express o t â c i t a  y e l p lazo  de un mes e s ta b le c id o  se i n i —  

c ia  siempre a p a r t i r  d e l momento en que e l a rre n d a ta r io  le  comunica su de 

seo de a d q u ir ir  la  f in c a .  Parece normal que una vez fo rm ulada la  o fe r ta  — 

de compra por e l a rre n d a ta r io  se o b lig u e  a l p ro p ie ta r io  a m a n ife s ta rse  so 

bre su p o s tu ra  a f irm a t iv a  o n e g a tiva  y un mes parece s u f ic ie n te .  La Ley — 

nos da un supuesto de v a lo ra c ié n  d e l s i le n c io  que se in te r p r e ts  como de — 

conform idad con la  o fe r ta  de compra. Nos s u r je  l a  duda s i  e l  s i le n c io  se 

produce po r causa de fu e rz a  mayor, enfermedad g rave , e t c . ,  y la  m an ifes ta  

c ié n  se produce después de t ra n s c u rr id o  e l p la zo , Creemos que es un caso

( l4 7 )  A r t fc u lo  10 d e l Decreto de 17 de D iciem bre de 
1954 y 101-2 d e l Reglamento.
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de in te rp re ta c ié n  ju d ic ia l ,  aunque en nu e s tra  o p in ié n  no deb e ria  de acep- 

ta rs e  la  acep tacién t â c i t a  ya que la s  presunciones admiten siempre la  -  

prueba en c o n tra .

E x is te  un caso e s p e c ia l, l im ita d o  en e l tiem po, en e l que e l -  

arrendador pod ia  m a n ife s te r su deseo de re n u n c ia r a l derecho de ene rva r — 

an tic ipândose  a la  n o t i f ic a c ié n  que debe hacer e l  a r re n d a ta r io  y s in  sa—  

ber to d a v ia  s i  és te  desea a d q u ir ir  e l inmueble ( l4 8 ) ,  Como c o n tra p a r t id a  

de e s ta  re nun c ia , l a  Ley le  concede e l derecho de e x ig i r  que la  f i ja c ié n  

de l p re c io  de la  f in c a  se re a l ic e  mediante ta sa c ié n  c o n t ra d ic to r ia  en -  

c u a lq u ie r  momento en que e l a r re n d a ta r io  desee hacer uso de su derecho de 

acceso a la  p rop iedad .

Esta fé rm u la  de la  tasac ié n  c o n t ra d ic to r ia  es en gen e ra l mâs -  

ve n ta josa  para e l p ro p ie ta r io  ya que pe rm ite  te n e r en cuenta lo s  r e n d i-  -  

m ientos de la  f in c a  y e l p re c io  cje ven ta  en e l mercado lo c a l .

Esta re n u n c ia  que deb ié fo rm u la rse  siempre antes d e l d ia  17 de 

j u l i o  de 1956, deb e ria  n a t i f ic a r s e  n o ta ria lm e n te  a l a rre n d a ta r io  p o r lo  — 

que, de no haberse hecho en es te  p la zo , ya no puede hacer uso de es te  de­

recho de opc ién .

( l4 8 )  A r t ic u le  5 -  Ley de 15 de j u l i o  de 1954 y 101-10 
d e l Reglamento.
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4 . 1 . -  P lazo para  e l pago de la  indem nizacién

Un p lazo  im po rtan te  es e l d e l pago de la  indem nizacién que debe­

râ  hacerse den tro  de lo s  t re s  é lt im o s  meses d e l segundo de lo s  ahos a g r ic o  

la s  de la  p ré rro g a . En c u a lq u ie r  caso, se râ  r e q u is ite  p re v io  para que e l -  

a rre n d a ta r io  entregue la s  f in c a s ,  que le  sea s a t is fe c h a  la  indem nizac ién . 

Soto N ie to  (149 ), seha la  que adn cuando se haya lle g a d o  a un acuerdo e n tre  

la s  p a rte s  y no se in d iq u e  nada en la s  normas v ig e n te s , no cabe duda de -  

que e l deber de l p ro p ie ta r io  se râ  pagar la  indem nizacién den tro  de lo s  -  

t r e s  d lt im o s  meses sehalados, Estamos conformes con e s ta  in te rp re ta c ié n ,  -  

aunque creemos que puede a n t ic ip a rs e  es te  pago para e fe c tu a r lo  en c u a lq u ie r  

momento, antes de la  en trega  de la s  f in c a s ,  ya que la s  p a rte s  pueden e s ta -  

b le c e r  cuantos convenios o p lazos estim en conven ien tes.

Se lam enta Paz S ue iro  ( l5 0 )  de l s i le n c io  de la  Ley sobre es te  ex 

trem o, pero creemos que de e x i s t i r  acuerdo e n tre  la s  p a rte s  no n e c e s ita  re  

g u la c ié n  y en caso c o n tra r io  e s tâ  d ispues to  que e l pago se haga "d e n tro  de 

lo s  t rè s  meses de l d lt im o  de lo s  dos ahos de p r é r r o g a " ( l5 l ) ,  S in embargo.

(149) Obra c ita d a ,  pâg, 522,

( l5 ü )  Obra c ita d a , pâg, 230,

(l5l) Artfculo 101-5 del Reglamento,
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como ya hemos in d ica d o  an tes, s i  no se ha producido  la  se n tenc ia  f irm e  -  

den tro  de estos dos ahos serâ  p re c is e  d e p o s ita r  en e l Juzgado, den tro  de -  

lo s  t re s  meses s ig u ie n te s , e l t o t a l  d e l SO % de l p re c io  de la  f in c a  o b te n i 

do po r c a p ita liz a c ié n  para p e r m it i r  e l pago a l a rre n d a ta r io  de l 25 % m in i­

me de indem nizacién y o b l ig a r le  a abandonar la  f in c a ;  completando e l pago 

cuando se conozca la  c u a n tia  d e f in i t iv e .

Es im po rtan te  se h a la r que lo s  e fe c to s  de la  f a l t a  de pago son da 

hosos para e l p ro p ie ta r io  que, segén e l A r t ic u le  101-7 de l Reglamento, que 

darâ decaido en su derecho de ene rva r pudiendo e l a rre n d a ta r io  v o lv e r  a -  

e je r c i t a r  e l derecho de acceso a l a  propiedad s in  p o s ib i l id a d  de o p o s ic ié n  

de l p ro p ie ta r io .

Por e l c o n tra r io ,  e l pago o b lig e  a l a r re n d a ta r io  a d e s a lo ja r  la  

f in c a  y a l arrendador a c u l t i v a r la  d irec tam en te  duran te  s e is  ahos. E sta  -  

o b lig a c ié n  se tra n s m ite  con e l dom in io , po r lo  que durante  ese p la zo , to —  

dos lo s  que adquieran la  f in c a  quedan ob ligados  a c u m p lir la .  E l in c u m p li—  

m iento de este  precep to  da derecho a l a rre n d a ta r io  a recaba r la  posesién — 

a r re n d a t ic ia  de l a  f in c a  y a l a  indem nizacién  de lo s  dahos y p e r ju ic io s  -  

que hubiese s u fr id o  ( l5 2 )  en lé g ic o  p a ra le lis m o  con lo  que se e s ta b le ce  en 

fa v o r  d e l arrendador en la s  normas sobre arrendam ientos rd s t ic o s .

(l52) Paz Sueiro - Obra citada, pâg, 236,
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3 .3 . -  Acceso a la  propiedad a tra v ê s  de lo s  a rrendan ien tos  

rd s t ic o s  especia lm ente p ro te g id o s  s in  que e l p ro p ie -  

t a r io  tenera p o s ib i l id a d  de enerva r l a  acci6n

E x is te n  an n u e s tra  le g is la c iô n  dos casos en lo s  que es p o s ib le  

accéder a l a  prop iedad de la  t i e r r a  s in  p o s ib i l id a d  de defense d e l p ro p ie  

t a r io .

Estos son, en nue s tra  o p in id n , lo s  dos ûn icos casos en que se — 

p o d rîa  c o n s id é re r l a  e x is te n c ia  de un a u tê n tic o  derecho de acceso a l a  — 

propiedad de l a  t ie r r a .  En es tas  normes es p o s ib le  accéder a l a  f in c a  y -  

c o n te r con la  p ro te c c iô n  le g a l para consegu ir l a  p rop iedad , S in  embargo, 

no est&n d ie tadas con c a rê c te r  de g e n e ra lid a d  y mês b ien  parecen defenses 

o sanciones que au tÔ n ticos  derechos. En uno se concede es te  derecho como 

defense d e l a r re n d a ta r io  cuando e l  p ro p ie ta r io  q u ie ra  recupe ra r l a  f in c a  

para su c u l t iv e  d ire c te ,  y en e l segundq es una c la ra  sanciôn p o r e l  in —  

cum plim iento  d e l p ro p ie ta r io  de su deber de pagar una indem nizacidn  p o r -  

ene rva r e l  derecho de acceso y re s o lv e r  e l  c o n tra to  de a rrendam iento .

En lo s  dos casos es p o s ib le  consegu ir l a  propiedad s in  que te n -  

ga é x ito  l a  o p o s ic id n  d e l a r re n d a d o r^ ro p ie ta r io , qu ien , po r o t ra  p a r te ,  

ha te n id o  l a  in ic i a t i v a  para c re a r lo s  presupuestos p rocesa les  que se r e -  

qu ie ren  para  l a  c re a c id n  de es tos  derechos. En e l  p rim ero  a l p re te n d e r -
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re cu p e ra r l a  f in c a  con arrendam iento "especia lm ente  p ro te g id o "  y en e l se— 

gundo a l no pagar n i  cons igne r la  indem nizaciôn po r la  re s o lu c iô n  de l con— 

t r a t o .

Como hemos senalado estos  derechos nos parece que se conceden — 

mâs como defense o sanciôn que como medida encaminada a una e fe c t iv a  u n i f i  

cac iôn  de la  t i t u la r id a d  de la  empresa a g ra r ia  y la  propiedad r u r a l .

3 3 .1 , -  Por desahucio d e l a rre n d a ta r io  especia lm ente p ro te g id o

E l p rim ero  se p résen ta  cuando e l p ro p ie ta r io  de una f in c a  a r re n -  

dada antes d e l d ie  1 de agosto de 1942 y f in a l iz a d a  la  p rim era  p rd rro g a  es 

ta b le c id a  en e l A r t ic u le  1B de la  Ley de 15 de j u l i o  de 1954, desea d is p o -  

ne r lib re m e n te  de la  f in c a  para su c u l t iv e  d ire c te ,  haciendo use de la  f a -  

c u lta d  e s p e c ia l que le  o to rg a  la  Ley antes c ita d a  ( l5 3 ) .

Para e l le ,  debe n o t i f i c a r  e l  a rre n d a ta r io  su p ro p ô s ito  con s e is  

meses de a n te la c id n , como minime, a l a  f in a l iz a c id n  d e l ano a g r ic o la ,  -  

c o rre s p o n d ie n te , comprpmetiëndose a c u l t i v a r  d irec tam en te  la  f in c a  duran te  

un p lazo  de s e is  anos.

Como sabemos, c u l t iv e  d ire c te  c o n s is te  en la  asunciôn de lo s  -

( l5 3 )  A r t ic u le  42, p â rra fo  12, Ley de 15 de j u l i o  de 
1954 y 91-2 d e l Reglamento,
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r ie s g o s  de la  e x p lo ta c iô n  pagando lo s  gastos a que la  misma da lu g a r  ( l5 4 ) ,

Es c u r io s o  hacer n o ta r a es tos  e fe c to s  la  id e n tid a d  de concepts 

e n tre  em presario a g r ic o le  y c u lt iv a d o r  d ire c te ,  ya que s igu iendo  a B a lla -  

r l n  ( l5 5 ) ,  e x is te  una t o t a l  c o in c id e n c ia  en la s  d e f in ic io n e s  dadas para -  

es tos  dos conceptos.

A mayor abundamiento y tra ta n d o  de a p a rc e rla s , e l  A r t ic u le  43, 

p ê rra fo  22 d e l v ig e n te  Reglamento de Arrendam ientos R d s ticos , d é c la ra  "Pa 

r a  todos lo s  e fe c tq s  de la  présen te  reg lam en tac idn , e l  cedente de la  t i e ­

r r a  te n d ré  la  cons ide rac idn  de c u lt iv a d o r  d ire c te  cuando ademâs p a r t ic ip e  

cada ano en e l c a p i ta l de e x p lo ta c iô n  en una p ropo rc idn  minima équ iva len ­

te  a l 20 % de la  re n ta  anual de la  f in c a  o aprovecham iento" .

Por co n s ig u ie n te  e l  p ro p ie ta r io  debe p re tende r se r simplemente 

c u lt iv a d o r  d ire c te  y no es necesario  que sea c u lt iv a d o r  d ire c te  y persona l,

Para e je rc e r  e s ta  acciôn de desahucio deben cum p lirse  p o r p a rte  

de l p ro p ie ta r io  lo s  s ig u ie n te s  re q u is ite s  ( l5 6 ) :

(154) A r t ic u le  11, p é rra fo  52 d e l Reglamento.

(155) Derecho A g ra r io . M adrid, 1965, pêg. 260.

(156) A r t ic u le  91^-2 d e l Reglamento.
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1 9 .-  P reav iso  a l a r re n d a ta r io .

2 9 ,-  Compromise de c u l t iv e  d ire c te  durante  s e is  anos, y

3 9 ,- E l desahucio d e l a r re n d a ta r io .

S i se dan estas c irc o n s ta n c ié s  y e l  p ro p ie ta r io  reclam a la  f i n — 

ca para  su c u l t iv e  d ire c te ,  la  Ley concede a l a rre n d a ta r io  e l derecho de 

oponerse a su en trega  y accéder a l a  p rop ied  ad de la  misma mediante e l — 

page a l p ro p ie ta r io  d e l v a lo r  de la  f in c a ,  estim ada c a p ita liz a n d o  a l 3 % 

d e l im porte  de la  re n ta  que deba s a t is fa c e r  en e l ano a g r ic o le  en que ten  

ga lu g a r  e l e je r c ic io  de es te  derecho, s in  que e l p ro p ie ta r io  tenga ningu 

na o t ra  accidn o medio para p a ra l iz a r  o ene rva r es te  acceso a la  p ro p ie —  

dad (157 ).

Se p e rc ib e  es te  derechq d e l a rre n d a ta r io  como la  c o n tra p a r t id a  

d e l concedido a l p ro p ie ta r io  para recupe ra r su t ie r r a  y l a  Ley le  o to rg a  

en e s te  caso p re fe re n c ia  e x c lu s iv a , ya que se cons idé ra  que t ie n e  m ejor — 

c a rê c te r  y mayor in te ré s  para la  economia n a c io n a l e l  c u l t iv o  d ire c te  y — 

persona l d e l a rre n d a ta r io ,  que no simplemente e l c u l t iv o  d ire c te  d e l pro— 

p ie ta r io .

(157) A r t ic u le  49-2  -  Ley de 15 de j u l i o  de 1954 y 
96-9 d e l Reglamento,



- 167 -

Ahora b ie n , para e l e je r c ic io  de es te  derecho, es p re c is e  que -

e l  p ro p ie ta r io  desee re cu p e ra r la  f in c a  ya que, de no se r a s f,  s6 lo  puede

hacer use e l  a rre n d a ta r io  d e l derecho de acceso que hablamos anterio rm en—

te  con e l  c o r re la t iv e  derecho d e l p ro p ie ta r io  a enerva r su accidn ( l5 0 ) .

Es d e c ir ,  que en es te  caso a la  acciôn r e iv in d ic a to r ia  d e l pro­

p ie ta r io  se corresponde la  excepciôn d e l a rre n d a ta r io  que pasa autom âtica  

mente a se r dueho de la  f in c a  po r c a p ita liz a c iê n  de la  re n ta  a l 3 % de su 

c u a n tfa .

Asimismo, de c o n s id é re r onerosa e s ta  v a lo ra c iô n  puede s o l i c i t e r  

l a  te sa c iô n  c o n t ra d ic to r ia  determ inando e l p re c io  la  a u to rid a d  ju d ic ia l

(1 5 9 ).

E l page de este  im porte  deberâ hacerse a l contado, sa lvo  pacto 

expreso en c o n tra , y te n d rê  que inc rem en ta rse , como en e l caso g e n e ra l, -  

con la s  m ajoras e fectuadas po r e l  arrendador y no in c lu id a s  en la  re n ta  y 

lo s  aprovecham ientos secundarios que e l p ro p ie ta r io  tu v ie s e  reservados

(1 6 0 ).

(158) Lamo de Espinosa — R e v ls ta  de E stud ios  /^ ro s o — 
c ia le s  nG. 8 , 1954, pêg, 119,

(159) A r t îc u lo  101-11 d e l Reglamento.

(l6ü) Artîculo 96-9 del Reglamento.
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No hemas encontrado ju r is p ru d e n c ia  sobre es te  s is tem a de acceso 

a la  p rop iedad , po r lo  que creemos que ha te n id o  escasa re p e rcu s id n  p râ c - 

t ic a  aunque en te o r la  t ie n e  un indudab le  a t ra c t iv o  pues supone la  conce—  

s i6 n  de una accidn s in  p o s ib le  defense p o r p a rte  d e l p ro p ie ta r io .

S in embargo, como la  in ic i a t i v a  de es te  proceso corresponde a l 

p ro p ie ta r io  que debe recaba r la  f in c a  para .su  c u l t iv o  d ire c to ,  ré s u lta  Id  

g ic o  pensar que no tomarâ e s ta  in ic i a t i v a  sa lvo  cuando esté  seguro de que 

e l a rre n d a ta r io  no va a e je rc e r  es te  derecho de acceso a la  p rop iedad . — 

Por o t ra  p a rte  e l  a rrendador puede concéder l a  segunda p rd rro g a  y e v i ta r  

de esa form a que e l a rre n d a ta r io  pueda e je rc e r  es te  derecho [ l 6 l ) .

Esta form a de acceso debe in te rp re ta rs e  con un se n tid o  muy re s— 

t r i c t i v o  dadas la s  e spe c ia les  c a ra c te r îs t ic a s  en que se funda ,

Algdn a u to r , Muga (162) se p ronunc ia  po r l a  p o s ib i l id a d  de que 

e l p ro p ie ta r io  enerve es te  derecho de acceso, pero la  mayorfa de lo s  auto 

re s  opinan que no es p o s ib le  e je r c i t a r  ese derecho que rom perfa  e l e q u i l i

(161) C oe llo  G a lla rd o  — E l c o n tra to  de arrendam iento  
de f in c a s  rd s t ic a s  p ro te g id o  — R e v is ta  General 
de L e g is la c iô n  y J u r is p ru d e n c ia  -  D ic iem bre , 
1954, pêg. 700.

(162) Arrendam ientos rd s t ic o s  p ro te g id o s  -  Comenta—  
r io s  a l a  Ley de 15 de j u l i o  de 1954 -  Burgos, 
pêg. 107.
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b r io  e n tre  la s  p a rtes  que la  Ley ha que rido  e s ta b le c e r ( l6 3 ) ,  Estamos de -  

acuerdo con e s ta  p o s tu ra , ya que e l  enervam iento de es te  derecho s é r ia  cojn 

t r a r io  a l e s p f r i tu  y le t r a  de la  Ley que en ningdn moments contem pla esa -  

p o s ib i l id a d .  Por o t ra  p a rte  esa c a u te la  parece in n e c e s a ria , ya que e l -  

arrendador t ie n e  en su mano todos lo s  co n d ic io n a n te s ,

3 3 ,2 .— Por incum p lim ien to  de la s  cond ic iones en e l e je r c ic io  d e l derecho 
de enerva r

E l segundo caso excepc iona l de acceso a la  propiedad de form a d i­

r e c ts  se es tab lece  en e l  A r t îc u lo  101/7 d e l Reglamento de 29 de a b r i l  de 

1959 que déterm ina "Sa lvo pacto  expreso en c o n tra r io ,  e l p ro p ie ta r io  que -  

den tro  de lo s  p lazos sehalados an te rio rm en te  no abonase a l co lono la  indem 

n iza c iô n  que corresponds, o no h ic ie re  la  cons igna c idn , quedarê decaîdo en 

su derecho, pudiendo e l a r re n d a ta r io ,  aunque hub ie re  t ra n s c u rr id o  la  p râ rro  

ga le g a l ,  v o lv é r  a e je r c i t a r  den tro  de lo s  t rè s  meses s ig u ie n te s  e l  dere—  

cho de acceso a la  p rop iedad . E l arrendador vendrâ ademâs o b lig a d o , en su 

caso, a reem bolsar a l co lono e l im po rte  de la s  costas d e l ju ic io  en la s  -  

que ês te  hub ie re  s id o  condenado".

( l6 3 )  G arc îa  Galân -  Obra c ita d a ,  p%r. 920.

Reyes M on te rrea l -  R e v is ta  General d e l Derecho, 
1955 — Acceso a la  propiedad po r e l  arrendam ien­
to  p ro te g id o  -  pêg. 930.

Paz Sueiro - Obra citada - pêg. 213.
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Como consecuencia de e l lo ,  surge de nuevo la  p o s ib i l id a d  de acce 

der a l a  propiedad s in  que e l p ro p ie ta r io  pueda, a nues tro  ju ic io ,  e je rc e r  

o t ra  vez e l derecho de ene rva r.

En c o n tra  de es te  c r i t e r i a ,  G arcfa  Royo ( l6 4 )  s o s tie n e  que es po 

s ib le  un nuevo enervam iento d e l acceso ya que po r e l c a rê c te r  de l a  norma 

no es p o s ib le  in te r p r e ta r lo  extensivam ente, s in o  de form a r e s t r in g id a .

Este argumente no parece s u f ic ie n te ,  ya que e l p ro p ie ta r io  h izo  

use de su derecho en e l memento oportuno y a l in c u m p lir  Iq s  re q u is ite s  e x i 

g idos  en la s  normas v ig e n te s , caduca e l mismo y no parece que pueda v o lv e r  

a e je r c i t a r lo s .

Paz Sueiro ( l6 5 )  s o s tie n e , acertadamente en n u e s tra  o p in io n , que 

s i  en cade nuevo in te n te  d e l a rre n d a ta r io  puede e l  p ro p ie ta r io  i n i c i a r  su 

p ro p ê s ito  de enerva r y no h a c e rlo , nos encontramos con que l a  s itu a c id n  po 

d r la  p ro rro g a rse  in d e fin id a m e n te  a vo lun tad  d e l p ro p ie ta r io  lo  que va mani 

fie s ta m e n te  en c o n tra  d e l e s p f r i tu  de l a  Ley de Arrendam ientos R d s tico s ,

S in embargo, tampoco hemos encontrado d o c tr in e  ju r is p ru d e n c ia l -  

que ava le  es tos  conceptos, p o r lo  que creemos c^ie e l  e je r c ic io  e fe c t iv o  de

(164) Obra c ita d a ,  pêg. 420.

(165) Obra c ita d a ,  pêg. 215.
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estas medidas ha s id o  muy escaso y pos ib le r n te  inopé ran te  en la  r e a lid a d .

E l hecho de c a p i ta l iz a r  a l 3 % iJl im porte  de la  re n ta  no q u ie re  

d e c ir  que la  v a lo ra c iô n  sea in f e r io r  a le l e s ta b le c id a  para e l derecho de 

acceso e s ta b le c id o  con c a rê c te r  genera l rie c a p i ta l iz a r  a l 2 % de la  ren—  

ta ,  ya que como la  base de c a p i ta l iz a c iê i  ha debido experim epta r en v i r ­

tu  d de lo  d ispues to  en e l A r t ic u le  19 del la  Ley y p â rra fo  59 d e l A r t îc u lo

93 d e l Reglamento, un increm ento anual '^cquivalente a l 10 % con un tope  mê
I

ximo d e l 50 % de la  re n ta , nos encontre/nos que a l s u b ir  la  re n ta  un 50 ^

y e l t ip o  de v a lo ra c iô n  e l mismo p o rce rjta je , l a  v a lo ra c iê n  de la  f in c a  -
y

v iene  a s e r en tê rm inos abso lû tes  la  misma que la  e s ta b le c id a  para e l  ca­

so a n te r io r .

3 .4 .— A n ê lis is  de la s  normas sobre e l derecho de acceso a 

la  propiedad en lo s  arrendam ientos especia lm ente 

p ro te g id o s

Como ya indicêbamos en la  in tro d u c c iê n , en nu e s tra  o p in iê n , e l  

le g is la d o r  no te n îa  e l p ro p ê s ito  de e s ta b le c e r un ins trum en te  ju r ld ic o  -  

e f ic a z  que p e rm itie s e  e l acceso a la  propiedad de gran p a rte  de lo s  800 

m il a rre n d a ta r io s  que se encontraban en es ta  s itu a c iô n .

Esta o p in iê n  se basa, de una p a rte  en la  im p o s ib ilid a d  de d ispo  

ner de f in a n c ia c iô n  s u f ic ie n te  para l le v a r  a l a  p rê c t ic a  estas medidas, -
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lo  que hubiese aconsejado en e l caso de desear que hubiese te n id o  e f e c t iv i  

dad, e s ta b le c e r un p roced im ien to  de page aplazado fra cc io n a d o  en d ive rse s  

anua lidades, o a b r i r  de a lguna form a una l ln e a  de c ré d ite  o f i c i a l  en cuan- 

t l a  s u f ic ie n te  para  p e r m it i r  e l  acceso a l mismo a lo s  a rre n d a ta r io s  a fe c ta  

dos. De o t ra  p a r te , no se hubiese e s ta b le c id o  un s is tem a c o r re la t iv e  de — 

derecho de acceso y l a  co rrespond ien te  p o s ib i l id a d  de ene rva r, lo  que pare 

ce se n a la r e l  deseo, pe r o t ra  p a r te , e x p l ic i t e ,  de l iq u id e r  es te  t ip o  de — 

arrendam ientos, pero no dando acceso a la  propiedad a lo s  a r re n d a ta r io s , -  

s in o  p o s ib i l i ta n d o  a lo s  p ro p ie ta r io s  para su desahucio.

Buena prueba de e l lo  es la  escasa im p o rtanc ia  que ha te n id o  es ta  

in s t i tu c iê n  en e l mercado in m o b i l ia r io , a s l como la  re d u c id a  ju r is p ru d e n —  

c ia  que sobre es tes  temas se ha s u s c ita d o , adn cuando la  m a te ria  a t r a t a r  

estaba l le n a  de espinosos problèmes re la c io n a d o s  con lo s  r e q u is ite s  de lo s  

a rre n d a ta r io s , l a  v a lo ra c iê n  de la s  f in c a s ,  su s itu a c id n  y c a l i f ic a c iô n  co 

mo secas, hdmedas o de re g a d lo , e t c . ,  que hubiesen creado una abundante se 

r i e  de procesos contenc iosos para d e f in i r lo s .

Parece -que nos encontramos ante  una in s t i t u c id n  ju r ld ic a  comple 

ja  a m itad de camino e n tre  lo s  derechos persona les y lo s  re a le s ,  o m e jo r -  

to d a v la  ante dos in s t i tu c io n e s  d is t in ta s ,  una compraventa y un derecho de 

a d q u is ic id n  c a s i e x c lu s iv e , que no ha te n id o  o t ra  m is iân  que p ro y e c ta r  so -
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bre e l  papel un derecho en aparxencia  p e r fe c to , de c a rê c te r  s o c ia l ,  para  

fav/orecer a l a r re n d a ta r io , pero to ta lm e n te  in v ia b le  en la  p rê c t ic a ,  es die 

c i r ,  que es te  derecho, a s f como e l derecho de re t r a c to  e s ta b le c id o  para  — 

lo s  a rre n d a ta r io s  (adn cuando ês te  s i  ha te n id o  y t ie n e  una la rg a  ju r i s — 

p ru d e n c ia ), no han conseguido f a c i l i t e r  e l  acceso d e l c u lt iv a d o r  d ire c to  

y persona l a l a  propiedad de la  t ie r r a  que t ra b a ja ,  en e l grado que hub ie 

se s id o  necesario  para re s o lv e r  o poner en v fa s  de s o lu c iê n  as te  problem s.

Sin embargo, p a rte  de la  d o c tr in e  espahola acogiê con a lbo rozo  

la  c reac iên  de e s ta  in s t i t u c iê n  suponiendo que e ra  un p rim er peso, con ca 

rê c te r  tem pora l y p r o v is io n a l, pero que a d q u ir ir fa  en seguida c a r te  de na 

tu ra le z a  en nues tro  Derecho y l le g a r fa  a in s t i tu c io n a l iz a r s e  como una v fa  

de acceso a la  propiedad para  todos a q u e llo s  a rre n d a ta r io s  que lle v a s e n  — 

la rg o  tiempo en e l c u l t iv o  d ire c to  y persona l de la s  t ie r r a s .

No cabe duda que la s  c irc u n s ta n c ia s  s o c ia le s  y p o l f t ic a s  v ig e n —  

te s  no han p e rm it id o  e l  d e s a r ro llo  en esa d ire c c iê n  de estos deseos que he 

mos encontrado e x p lfc ita m e n te  m a n ife s tados en Soto Niego ( l6 6 )  y G arc fa  — 

Royo ( l6 7 )  e n tre  o t ro s ,  ya que no se ha ampliado su campo de acc iên  s in o  —

(166) Obra c ita d a ,  pêg. 417.

(167) Obra c ita d a ,  pêg. 255,
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po r e l  c o n t ra r io , se ha reduc ido  c a s i td-a lm ente y  en e l momenta p re se n te , 

t ie n e  que cons ide r arse como una in s t i t u i id n  m uerta po r f a l t a  de uso, b ien  

por haber caducado lo s  p lazos en que pcjjfa  e je rc i ta rs e  e l  derecho de acce 

so, o b ie n , porque la s  p o s ib ilid a d e s  iJg a le s  para su e je r c ic io  eran m in i-  

mas, habiendo quedado c a s i in é d i t as ervnuestro  p a fs .



TITULO IV

DERECHO A LA OBTENCION DE PRESTAMDS PARA

ACCESO A LA PROPIEDAD RUSTICA
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/
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4 . -  Derecho a la  obtencidn de préstamos para accéder a l a -  

propiedad de la  t ie r r a

4 ,1 , In tro d u c c id n

Un nuevo derecho ha su rg id o  en nues tro  panorama ju r fd ic o .  Este dere­

cho, creado p o r una se r ie  de normas de d is t in to  rango, ha pasado, hasta  ahora, -  

desape rc ib ido  ta n to  en la  e s fe ra  d o c t r in a l,  como c a s i en la  r e a l,  pero t ie n e  un- 

con ten ido  e fe c t iv o  y es una mês de la s  medidas que podemos co n s id é re r d io tadas  — 

para f a c i l i t e r  e l  acceso a la  propiedad de la  t ie r r a ,  y co n s is te  en f a c i l i t e r  lo s  

medios f in a n c ie ro s  necesarios  para comprar la  t ie r r a  de c u l t iv o  necesaria  para — 

c o n s t i t u i r  una pequena e x p lo ta c iê n  a g ra r ia ,  en espe c ia les  cond ic iones de ré in té ­

gré  aplazado ycfe in te rê s  reduc ido .

La f in a l id a d  d lt im a  es p ro c u re r la  d ifu s iÔ n  de la  propiedad de la  t ie  

r r a  e n tre  lo s  c u lt iv a d o re s  pe rsona les , pequenos a g rc u lto re s  que no disponen de les 

medios p ré c is é s  para c o n v e rt irs e  en p ro p ie ta r io s  y t r a t a ,  p o r c o n s ig u ie n te , de — 

tra n s fo rm e r tambiên a lo s  obreros a g r ic o le s  en pequenos a g r le u Ité ré s  p ro p ie ta r io s  

de la  f in c a  que c u l t iv a n ,  a s f  como ampl i a r  la  s u p e r f ic ie  de a q u e lle s  e x p lo ta c io -  

nes que p o r sus reduc idas  dimensiones no perm itan la  ob tenc iôn  de una re n ta  s u f i  

d e n te  para p ro p o rd o n a r  un n iv e l de v id a  adecuado a una fa m il ia  campesina,

Alguna d is p o s ic iê n  de e s te  c a rê c te r  ha s id o  re p e tid a m e n te  echada de



-  178 -

menos en m u lt ip le s  ocasiones en nues tro  medio r u r a l ,  debido a que po r f a l t a  de— 

d is p o n ib il id a d e s  f in a n c ie ra s  ha v is to  cerradas la s  p o s ib ilid a d e s  de acceder a — 

la  p rop iedad , a b ie r ta s  p o r o tra s  medidas le g is la t iv e s .

Tanto en e l  e je r c ic io  d e l re t ra c to  a r re n d a t ic io  como en e l  acceso a -  

la  prop iedad en lo s  arrendam ientos rd s t ic o s  especia lm ente p ro te g id o s , la  f a l t a  — 

de una f in a n c ia c if in  adecuada ha c o n s tiu id o  e l  p r in c ip a l obs têcu lo  para que estas 

rredidas alcancen la  e fe c t iv id a d  necesam para ~h e vo lu c ifin  de nu e s tro  medio r u r a l  

y su p o s ib le  adaptacidn  &  r itm o  de c fesa rro llo  de ]os re s ta n te s  se c to re s  de 3a sociacbd

Esta medida, que t ie n e  c a ra c te r  a d m in is tra t iv e  en su o rig e n  y que to  

dav ia  fu nc io na  "a  t f t u l o  de ensayo" como d ice  e l  preêmbulo de la  norma ( l6 8 ) que 

lo  e s ta b le c e , creemos que ha creado un nuevo derecho s u b je t iv o  en nuedro panora­

ma ju r ld ic o  como in ten ta rem os e s ta b le c e r a l  e s tu d ia r  su n a tu ra le z a  ju r ld ic a .  Ah_o 

ra  simplemente destacaremos que se concibe como e l  dascho a e x ig i r  la  concesidn 

de un préstamo po r p a rte  de una In s t i tu c id n  de C ré d ite  cuando se reunen lo s  re ­

q u is ite s  que se d e ta lla n  en la  d ispos ic iÔ n  que lo  c réa .

S in  embargo, la  redacc ién  de es ta  norma parece que ha s id o  d ic ta d a  — 

con cuidada precauciôn  para no dar 3ugar aLnacim iento  de un derecho e x ig ib le  po r 3os 

in te re s a d o s , Creemos que d. hecho de t ra ta rs e  de un p é rio de  de prueba —puede s e r d.

( l6 8 )  Orden de la  P re s id e n c ia  d e l G obierno de 22 de d i ­
ciembre de 1969,
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o rig e n  de esa ca u te la , ya que en la  p rê c t ic a  e l  derecho ha s id o  creado p o r e l  -  

p ro p io  p ro p ê s ito  in s p ira d o r  de la  norma, a s f como po r la  con firm ac iê n  que se ha 

e fec tuado  en la s  d isp o s ic io n e s  lé g a le s  que lo  han hecho e x te n s ive  a lo s  ciudada 

nos espanoles re p a tr ia d o s  de Marruecos,

En la  s itu a c iê n  a c tu a l,  creemos que puede in c lu s e  e x ig ir s e  su cump].i 

nrlento a tra v ê s  de una acc iên  form ulada p rim ero  p o r la  v ia  adm in is t r a t i va y des 

puês en la  con tenc iosa . Es d e c ir ,  que parece que s i  se reunen lo s  re q u is ite s  y 

e x is te  la  lîn e a  de c ré d ite  no es p o s ib le  negar la  concesién d e l p ré s tamo. A ma­

y o r  abundamiento tendremos que s e n a la r que la  do tac ién  de c ré d ito  ha s id o  muy -  

e levada , s in  que haya s id o  u t i l iz a d a  en p o rce n ta je  s u p e r io r  a l  20% en ninguno -  

de lo s  anos en que ha estado v ig e n te , debido p r in c ip a lm e n te  a de fec tos  de la s  — 

normas regu ladoras d e l derecho.

De todas formas pensâmes, que se tra taoÈ  un derecho en proceso de — 

co n so lid a c iô n  y que cuando se redact® una norma genera l sobre la  A g r ic u ltu ra  o— 

Ley A g ra r ia , se recogerê de nuevo es te  derecho y se e s tru c tu ra rê  de forma mês — 

a s ta b le  y permanente,

4 , 2 , -  Antecedentes

4 2 ,1 , H is té r ic o s

Antecedentes remotos de es ta  d is p o s ic ié n , encontramos ya en 1877 ,-
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Ley de P iSsitos, y en 1881 en que se e s tu d if l detenidamente e l  problème d e l c ré d  

to  a g ra r io  a l  o b je to  de im p la n ta r lo  en nues tro  p a is .

E l Banco de C ré d ito  H ip o te c a r lo , creado en p rL n c ip io  para f a c i l i t e r  

asimismo e l  acceso a la  propiedad in m o b il ia r ia ,  ta n to  r d s t ic a  como urbane, def^au 

dé s in  embargo todas la s  esperanzas que se habfan c if ra d o  en e ibs  p o r Dos a g r lc i^  

to re s  (Sanchez Toca) (L6^ ya que en o p in ié n  de au to riza d o s  t ra ta d is ta s  a g ra r io s , 

eL c ré d ito  a g r ic o le  no puede s e r  s o lo  h ip o te c a r io ,  s in o  que debe s e r  ta n to  perso 

n a l como r e a l ,  pa rm itie n d o  recoge r como g a ra n tie  no s é lo  a lo s  inmuebles s in o  — 

a lo s  b ienes m o b il ia r lo s  e in c lu s o  a l  c ré d ito  p e rson a l, a l  c ré d ito  f a c ia l ,  o a 

la  g a ra n tie  pe rsona l de f ia d o re s  o a v a lis te s .

En es te  s e n tid o  se pronuncia  también Ramos Bascuhana (170) in te n ta n  

do e s ta b le c e r  como g a ra n tie  de lo s  c ré d ito s  a g ra ros , no s o lo  lo s  elementos inmo 

b i l i a r i o s  de la  empresa, s in o  la s  cosechas y re s ta n te s  elementos m o b il ia r io s  de 

fbrma que se transform ase en un medio e fe c t iv o  de ayuda para e l  a g r ic u l t o r ,  ya -  

que en su o p in ié n , la  h ip o te ca  p o r sus grandes inconven ien tes  p ré c t ic o s ,  no ré ­

s u lta  e l  medio p ro p ic io  para la  s o lu c ié n  d e l problème a g ra r io .

Asimismo en d. p royec to  presentado p o r S an tiago  Alba (l7]) de n tro  de

(169) C itado  po r B a l la r in ,  en Derecho A g ra r io , 1966, pag, 
89

(170) Pro A g r ic u ltu ra ,  A lic a n te  1917, pag, 127

(171) Un programa econémico y f in a n c iè re ,  M adrid , 1916 
Base 18,
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su programa econémico y f in a n c iè re  en 1916, se prevé3a c reac ién  de un Banco Nacio 

n a l A g r ic o la  que te n d r ia  como f i n  no s o lo  e l  c ré d ito  a g ra r io  en g e n e ra l, she tarn 

b ién y p a r t i  eu la m e n te  la concesién de préstamos sociales de acceso a 3a p rop iedad ,

Como recordamos és te  mismo p o l i t ic o ,  hab ia p re v is to  e l  acceso a la -  

propiedad d e l a r re n d a ta r io  p o r e l  tra n scu rso  de muchos anos en e l  c u l t iv o  y po r 

la  re a liz a c ié n  de im po rtan tes  mejoras en e l  fundo que c u l t iv a te ,

Asimismo la  c reac ién  d e l S e rv ic io  N ac iona l de C ré d ito  A g ra r io  e fe c -  

tuada en 1925 ( l7 2 ) , t ie n e  como una de sus f in a l id a d e s ,  la  concesién de p ré s ta ­

mos para f a c i l i t e r  e l  acceso a la  propiedad de la  t ie r r a ,  pero todas es tas  n o r ­

mas, a s i como la s  e x is ta n te s  sobre lo s  P é s ito s  no han te n id o  una e fe c t iv a  t r a —

duccién p rê c t ic a ,  ya que todas la s  p o s ib ilid a d e s  de acceso a la  p rop iedad se -  

han considerado a tra vé e  de la  re fo m a  a g ra r ia  o a travé e  de la  c o lo n iz a c ié n , es 

d e c ir ,  u t i l iz a n d o ,  en c u a lq u ie r  caso, medidas de derecho a g ra r io  p é b lic o ,

Evidentemente la  preocupacién p o r hacer p o s ib le  e l  acceso a la  p ro ­

p iedad r d s t ic a  es té  la te n te  y  e l  medio mês s e n c i l lo  parece s e r  e l  de f a c i l i t a r -  

c ré d ito s  a la rg o  p la zo  y con in te ré s  re duc ido , pero podemos s e n a la r  t rè s  in con— 

ven ien tes  de c ie r ta  im p o rta n c ia ;

1 9 .-  La escasa d s p o n ib ilid a d  de medios ■fi.nancieros para es tos  f in e s ,

(l72) Real Decreto de 24 de marzo de 19^
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2 9 ,— La ba ja  re n ta b ll id a d  de la s  pequenas exp lo ta c io n e s  a g ra r ia s , 

que no le s  pe rm its  a m o rtiz a r lo s  préstamos y pagar lo s  in te r s  

ses.

3 9 , — Una p re d is p o s ic iô n  poco fa v o ra b le  a estas medidas p o r p a rte  de

lo s  grandes te rra te n ie n te s  con gran poder p o l i t ic o .

42 .2 . Inm edia tos

Los prim eros antecedentes re c ie n te s  que podemos e n c o n tra r en es ta  -  

m a te ria  f ig u ra n  en e l  a r t î c u lo  17 apartado uno y c u a tro , d e l Tex^o Rdundido de la  

Ley que aprobé e l  I I  P lan de D e s a rro llo  Econémico y S o c ia l,  (1959), que e s ta b le -  

c îan  como uno de lo s  p r in c ip le s  d ire c to re s  de la  A d m in is tra c ié n  P d b lic a  la  o b l i ­

g e d  én de f a c i l i t e r  e l  acceso a la  propiedad de lo s  medianos y pequenos a g r ic u l-  

to re s  o tra b a ja d o re s  a g r ic o le s  para la  c reac ién  de exp lo ta c io n e s  a g ra r ia s  v ia b le s ,

d lsponiendo asimismo la  o b lig a c ié n  p o r p a rte  d e l M in is te r io  de Hacienda de a r b i­

t r e r  lo s  medios f in a n c ie ro s  adecuados a tra vé s  cÉl Banco de C ré d ito  A g rfc o la , con 

o b je to  de que se puedan concéder préstamos en c u a n tfa , p lazo  y t ip o  de in te ré s — 

muy fa v o ra b le s , encaminados a fa v o re c e r la  a d q u is ic ié n  de t ie r r a s  p o r lo s  agrrL- 

c u lto re s ,  de forma v o lu n ta r ia ,  hasta  com ple ta r la  ex tens ién  c u lt iv a b le  de sus -  

e xp lo ta c io n e s  de forma que consigan como cond ic iones mfnimas lo s  In g resos  s u f i— 

c ie n te s  para atende r una fa m i l ia  en e l  medio r u r a l .
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Asimismo La Ley de Ordenacién R u ra l de 27 de j u l i o  de 1968 ( l7 3 ,  — 

hab ia  e s ta b le c id o  como uno de sus f in e s  fom enter la  compra de t ie r r a s  p o r lo s  — 

a g r ic u lto r e s , con e l  f i n  de c re a r e xp lo tac io nes  a g ra r ia s  v ia b le s ,  a s f como para 

aumentar la  e x te n s ié n  de la s  pa rce las  cuya s u p e r f ic ie  no alcanzase la  unidad mf 

nima e s ta b le c id a  en zonas de concen trac ién  p a rc e la r ia .

O tro  antecedents que podemos c i t e r  ya no en la  e s fe ra  d e l derecho — 

a g ra r io  p r iv a d o , s in o  en e l  p é b lic o , es la  cesién de t ie r r a s  po r p a rte  d e l Este 

do, pagando su im po rte  lo s  a g r iu lto re s  en un p lazo  prolongado y a ba jos t i p os -  

de in te ré s .  Esta medida s in  embargo, d i f ie r e  sensib lem ente de la  que estamos comen 

tando, ya que supone la  p re v ia  a d q u is ic ié n  de t ie r r a s  po r e l  Estado, b ien  p o r ad 

q u is ic ié n  v o lu n ta r ia ,  o mês frecuentem ente , u t i l iz a n d o  la  e x p rc p ia c ié n , es dec ir, 

haciendo uso de su im p e rio  c o a c tiv o , en ta n to  que, en es te  o tro  supuesto , es e l  

a g r ic u l t o r  e l  que e l ig e  la s  t ie r r a s  que va a comprar, conviene e l  p re c io  de ad­

q u is ic ié n ,  p royec te  una e x p lo ta c ié n  a g ra r ia  fu tu ra  y acude después a que se le — 

f a c i l i t e n  lo s  medios adecuados para poder r e a l iz a r  su p royec to .

En lo s  s is tem as de reform a a g ra r ia  o re p a r te  de t ie r r a s ,  nq se dên 

estes  c irc u n s ta n c ia s , ya que e l  a g r ic u l to r ,  no e l ig e  la  t ie r r a  que se le  as igna 

donde, a lo  sumo, se es teb lecen  lo s  lo te s  de t ie r r a  mediante so rte o  y  su in t e r -  

vencién se l im i t a  a a c e p ta r la s  cond ic iones e s ta b le c id a s  po r e l  Poder P é b lic o ,

( 173) A r ts ,  7 , 10 y 15 y concretam ente d e l a r t ,  29 a l  

38.
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4 2 .3 , -  O tras medidas anêloçjas

En o tro s  sec to res  econémicos, encontramos también précédantes de m̂e 

d idas s in rd la re s , como son, p o r e jem p lo, la s  d is p o s ic io n e s  adoptadas p o r e l  MLnte 

t e r io  de Hacienda para la  d ifu s ié n  de la  propiedad m o b ilia rL a  e in m o b il ia r ia  que 

e s ta b le c e , a in ic ia t i v a  de lo s  p a r t ic u la re s ,  la  o b lig a to r le d a d  p o r p a rte  de la s — 

Entidades de C ré d ito , de concéder préstamos encaminados a f a c i l i t e r  la  d fu s ié n  m 

t r e  o tro s ,  de es tas  dos c lases de propiedad ( l7 4 ) ,

Estas medidas, d ic ta d a s  con c a ra c te r  c o y u n tu ra l, han te n id o  una re la  

t iv a  d ifu s ié n ,  ya que e l  n iv e l medio de la  sociedad espanola , no estaba prépara 

da para a s im ila r  lo s  rrétodos de aho rro  en v a lo re s  m o b il ia r io s ,  ten iendo  en cambio 

bastan te  mâs acep tac ién  la  Ifn e a  e s ta b le c id a  para la  d ifu s ié n  cÉ la  propiedad in — 

m o b il ia r ia  que ha s id o  u t i l iz a d a  po r gran némero de coope ra tives  de cons trucc ié n  

y a d q u is ic ié n  de v iv ie n d a s , a s f como po r lo s  p a r t ie u la re s  para f a c i l i t e r  su ac— 

ceso a la  p rop iedad , p a rtic u la rm e n te  a tra v é s  de la s  Cajas de Ahorro ,

Creemos que es te  nuevo derecho, pers igue  también la s  d i r e c t r ic e s  de 

c ü fu n d ir  la  propiedad r d s t ic a ,  pero t ie n e  algunos m atices d ife re n c ia le s  que le -  

d is tin g u e n  de lo s  re s ta n te s .

[174) Ley 46/1960, de 21 de j u l i o ;  Ley 2 /1962 , de 14 de 
a b rL l;  D ecreto  716 /64 ,de 26 de marzo; D ecreto-Ley 
8 /6 6 , de 3 de octobre  y 0,M, de 26 de oc tobre  de 
1966,
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Entre  e l le s  podemos des taca r que la  propiedad m o b il ia r ia  e in m o b il ia ; 

r ia  urbana, se considéra  como un b ien de consume o como una forma de a h o rra r  in — 

v ir t ie n d o  lo s  ahorros o economies de la  fa m i l ia ,  en ta n to  que la  t ie r r a  de c u l t i  

vo que se pers igue  a d q u ir ir  con es te  nuevo medio, es un elemento o fa c to r  de la  

produccién de bienes a g ra r io s  y s é lo  en ta n to  en cuanto s ir v a  a es tos  f in e s ,  de 

p roducc ién , podrâ consegu ir se le  concedan la s  ayudas f in a n c ie ra s  adecuadas pa­

ra  acceder a la  p rop iedad . Es es te  e l  p r in c ip a l m atiz  d i fe r e n c ia l  que le  encontre  

mos, e l  de te n e r un c a ra c te r  p ro d u c tiv e , de f in a l id a d  econémica.

En la  misma Ifn e a  podemop c i t a r  lo s  préstamos que conceden la s  Mu — 

tu a lid a d e s  Labora les ( l7 5 )  para e l  fomentecÉ la s  in s ta la c io n e s  de pequenas a r te  

san ias o s e rv ic io s  a u x i l ia re s  que tie n q n  e l  mismo s e n tid o  de p ro te c c ié n  a la  p£ 

quena in d u s t r ia  o a l  obrero  auténomo, Lo que no parece es que es tos  a u x i l io s  se 

encuentren tan elaboredos como pare poder c o n s t i t u i r  un derecho s u b je t iv o ,  como 

creemos que es e l  caso de lo s  préstamos para e l  acceso a la  p rop iedad r d s t ic a ,

O tro  im po rtan te  antecedente que podemos s e n a la r es e l  e s ta b le c id o  — 

en la  Ley de 24 de a b r i l  ofe 1958 para concéder préstamos a lo s  in q u i l in o s  a t r a ­

vés d e l Banco de C ré d ito  para la  R econstruccién N a c ion a l, hoy de C ré d ito  a la  -  

C o ns trucc ién ,

(175) 0 0 ,MW, de 26 de mayo de 1969 y 18 de septiem bre 
de 1972,
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En esta  d is p o s ic ié n  se fa c u lta  a l  in q u i l in o  para s o l i c i t a r  un prés 

tamo que deberâ concederse cuando reuna lo s  re q u is ite s  e x ig id o s  y r e in te g ra r  -  

en e l  p la zo  de 30 anos y a un 2% de in te ré s .

E l préstamo serâ d e l 70% d e l v a lo r  de la  v iv ie n d a  y la  g a ra n tfa  serâ

la  h ip o te ca  c o n s t itu fd a  sobre e l  p is o  a d q u ir id o .

La p r in c ip a l d ife re n c ia  co n s is te  en nues tra  o p in ié n , en que no se tm  

ta  de un préstamo o rie n ta d o  para e s t im u la r  la  p roducc ién , como es e l  caso d e l — 

que estamos estud iando , s in o  con una f in a l id a d  eminentemente s o c ia l de ayudar a 

lo s  a rre n d a ta r io s  afe p isos  con ren tas  b a ja s , en caso de la  venta e fec tuada  p o r -  

e l  p r o p ie ta r io .

4 2 ,4 , Derecho Comparado

E x is te n  en v a r ie s  pa ises sistem as de ayuda c r e d i t ic ia  para f a c i l i t a r  

e l  acceso a la  propiedad de la  t ie r r a  de lo s  que son b e n e f ic ia r io s  p rin c ip a lm e n —

te  lo s  co lonos que c u lt iv a n  d irectam ente  la  t ie r r a .

En Alemania, la  C irc u la r  de 15 de fe b re ro  de 1963 concede préstamos 

de hasta e l  75% d e l v a lo r  de la  t ie r r a  a lo s  a r re n d a ta r io s  que deseen a d q u ir i r -  

la  prop iedad de la  f in c a  que estân c u lt iv a n d o .
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A rgen tina  t ie n s  a u to r iz a d a  a la  Banca N ac iona l para concéder p rë s ta  

mes hasta  un 80^ (Dee re to  Ley nS 4,403 de 30 de mayo de 1963) a lo s  a rre nda ta  — 

r io s  o aparceros para p e r m it ir le s  comprar la  f in c a  que traba jan.E xcepciona lm en— 

te  e l  préstamo puede s e r d e l 100% cuando e l  comprador aered i te  su im p o s ib ilid a d  

de pagar e l  20% y tenga ademâs antecedentes personales fa vo ra b le s  ( a r t ic u le  4 del 

c ita d o  D e c re to -L e y ),

I t a l i a  p e r Ley 590, de 26 de mayo de 1966, es tab lece  la  conpesifin -  

de prëstamos a lo s  a g r ic u lto re s  para fom entar e l  acceso a la  p rop iedad . Estes — 

prestâmes se conceden con un pé rio de  de ré in té g ré  de 40 anos y a l  1% de in te ré s .

En Costa R ica la  Ley de T ie rra s  y C o lon izac iôn  de 14 de octobre  de 

1961 es tab lece  que e l  c ré d ite  a g r fc o la  debe concederse pre ferentem ente a lo s  — 

a r re n d a ta r lo s , s u b a rre n d a ta rio s , obreros a g rfc o la s  y aparceros que deseen adqui 

r i r  una prop iedad r u r a l  ( l7 6 ) .

En resumen, se puede c o n s ta te r  una preocupacidn po r hacer p o s ib le  — 

e l  acceso a la  p rop iedad ofe lo s  a g r ic u lto re s  a lo s  que se le s  conceden préstamos 

en cond ic iones muy fa v o ra b le s  e n tre  la s  que podemos s e n a la r e l  caso de I t a l i a  -  

con un p lazo  de ré in té g ré  de 40 anos y un in te ré s  s im b ô lic o . En o tro s  pa ises —

(l7 6 )  PAO -  Borna 1966 -  Los Arrendandentos R d s ticos  -  
E s tu d io  de derecho comparedo, pdgina 72.
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donde no se ha materâaLizado e s ta  preocupaciôn en normes lé g a le s  o b l ig a to r ia s ,  -  

e x is te  tambien la  p râ c t ic a  de concéder prdstamos con es ta  f in a l id a d  po r p a rte  — 

cte entidades lo c a le s  o banca rias . Asimismo estes  prëstamos se conceden como me- 

d ida  complementaria de la s  medidas de reform a e s t ru c tu ra l en buen ndmero de p a i 

ses, s i  b ie n , en genera l con c a ra c te r  p re fe re n c ia l para lo s  colonos o concesiona 

r lo s  (177).

4 . 3 . -  Normas v i pentes

Vamos a hacer una l ig e r a  exposic idncë la s  normas de derecho p o s i t i ­

ve que regu lan  la  concesidn de prdstamos para e l  acceso a la  propiedad rd s t ic a  

agrupadas en cu a tro  apartados.

1 0 .-  La Ley a p rob a to riao fe l I I  Plancè D e s a rro llo  que es tab lece  la s  — 

la s  d ir e c t r ic e s  généra les de a c tu a c id n .

2 0 ,-  Las normas de la  P res id e n c ia  d e l G obiem o, A g r ic u ltu re  y Hacien 

da necesarias  para la  puesta en func ionam ien to  de lo s  sistem as 

de ayuda.

)

30, -  Las normas de la  P re s id e n c ia  y Hacienda a c la ra to r ia s  de la s  du— 

das su rg id a s  a l  f in a l iz a r  e l  p r im e r ano de func ionam ien to , y per 

d lt im o

( 177) Tejada Gonzalez, L u is  -  E l c rd d ito  A g ra r io , Ma -  
d r id ,  1967 pags. 54 y s ig u ie n te s .
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40, -  Las normas d ic tad as  en 1974 para la  ayuda a lo s  a g r ic u lto re s  

espanoles re p a tr ia d o s  de Marruecos,

Todas e l la s  c o n s titu y e n , en mi o p in id n , la  prim era  fase en la  crea— 

c id n  d e l derecho a la  obtencidn  de prd s tamos que se in s trum en ta  en e l  Derecho -  

p o s i t iv o  espanol como un medio mâs tendente a la  u n if ic a c id n  de lo s  aprovechamien 

tos  y la  p rop iedad d e l sue lo  r d s t ic o ,

4 3 ,1 , -  La Ley d e l I I  P lan de D e s a rro llo  Econdrrdco-Social

Como antes hemos sehalado, la  Ley bâsica que crea este  derecho es -  

la  Ley a p ro b a to ria  d e l I I  P lan de D e s a rro llo  Econdmico y S o c ia l,  Decreto 902 / 

1960, de 9 de mayo.

R ésu lta  d i f i c i l  en una norma program âtica  como es la  que aprueba lo s  

Planes de D e s a rro llo  e s ta b le c e r  derechos s u b je t iv o s  con la  s u f ic ie n te  p re c is id n  y 

p o r e l lo  en es te  caso, tampoco ré s u lta  demasiado concre ta  la  re fe re n c ia  a es te— 

derecho a l  prdstamo de lo s  médianes o pequehos a g r ic u lto re s  o tra b a ja d o re s  a g r f  

co la s , para f a c i l i t a r i e s  e l  acceso a la  propiedad r d s t ic a ,

E l a r t .  17 de la  Ley c ita d a , nos d ice  tex tu a lm en te : "Punto 1 . -  Se — 

f a c i l i t a r d  e l  acceso a la  prop iedad de la  t ie r r a  a lo s  medianos y pequehos a g r i­

c u lto re s  y tra b a ja d o re s  a g r ic o le s ,  autdnomos y p o r cuenta a jena para la  c reac idn  

de e x p lo ta c iones a g ra r ia s  v ia b le s .  Punto 4 . -  Con e l  f i n  de fa v o re c e r la  a d q u is i-
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cïLdn v o lu n ta r ia  p o r lo s  a g r ic u lto re s  de la s  t ie r r a s  necesarias  para com p le ta r 

sus B xp lo tac iones , hasta  a lca n za r la s  cond ic iones mfnimas, e l  M in is te r io  de Ha­

cienda f a c i l i t a r d  medios f in a n c iè re s  a l  Banco de C ré d ite  A g rfc o la  para que pueda 

concéder prdstamos en la  cu a n tfa , p lazos , e in te rd s  que se f i j e n  oportunam ènte, 

p e r ju ic io o fe  que o tra s  Entidades c r e d i t ic ia s ,  p d b lic a s  o p r iv a d a s , puedan re a -  

l i z a r  andlogas operac i ones",

Evidentemente oë la  redacc idn  expuesta no puede obtenerse la  co nc lus iôn  

C lara  de que e l  a g r ic u l to r  t ie n e  derecho a que e l  Banco de C ré d ite  A g rfc o la  le  -  

concéda un préstamos para accéder a la  propiedad r d s t ic a .  Este mismo o b je t iv o ,  -  • 

e l  acceso a la  p rop iedad , puede conseguirse comprando o exprop iando t ie r r a s  e l  -  

Estado y ced iendo las en condidones espe c ia les  a lo s  a g r ic u lto re s . B in embargo, — 

ctel con jun to  de normas después promuIgadas y p a rt ic u la rm e n te  d e l c r i t e r i o  se g u i— 

do en la  a p lic a c ié n  de la s  mismas, se deduce que ha que rido  crea rse  un derecho — 

para que todo aquel que reuna la s  cond ic iones e s ta b le c id a s  re c ib a  un préstamo — 

c^e le  capac ité  para c o n v e rt irs e  en un pequeho p ro p ie ta r io  a g r ic u l t o r .

En c u a lq u ie r  caso en es ta  Ley, se in ic i a  un camino en e l  que to d a v fa  

se estén andando lo s  prim eros pasos, pero que puede suponer un avance cons ide ra ­

b le  para que lo s  a g r ic u lto re s  accedan a la  p rop iedad r d s t ic a ,

4 3 ,2 , -  Normas c o n s t itu t iv a s

Para la  puesta en func ionam ien to  de es tas  d i r e c t r ic e s ,  se han p ro—



- 191 -

mulgado la s  s ig u ie n te s  d is p o s ic io n e s :

Orden de la  P re s id e n c ia  d e l Bobiem o de 22 de d ic iem bre  de 1960 po r 

la  que se ré gu la  la  concesiôn de préstamos para la  c reac idn  de e xp lo ta c io n e s  agra 

r ia s  v ia b le s .

Orden d e l M in is te r io  de A g r ic u ltu ra  de 22 de enero de 1970 po r la  que 

se d e s a rro lla  la  a n te r io r ,  y

Orden d e l M in is te r io  de Hacienda de 12 de fe b re ro  de 1970, dando in s  

tru cc io n e s  para su cum plim ien to .

Estas t rè s  normas e s tab lecen , con c ie r ta s  c a u te la s , e l  derecho de lo s  

a g r ic u lto re s  que deseen a m p lia r su propiedad o in s ta la r  una empresa a g ra r la  propla 

a ob tener un préstamos d e l Banco de C ré d ite  A g rfc o la , siempre que reunan la s  cojn 

d i c iones y cumplan lo s  re q u is ite s  que se es tab lecen .

En p r in c ip le ,  es te  derecho se concede s 6 lo  a lo s  pequenos y medianos 

a g r ic u lto re s ,  a lo s  tra b a ja d o re s  a g r fc o la s  ( l7 8 )  auténomos o p o r cuenta a jena , que 

tengan capacidad s u f ic ie n te  para s e r  em presarios a g r fc o la s  y se comprometan a ex— 

p lo ta r  d irectam ente  la s  t ie r r a s  que adqu ie ran .

( l7 8 )  A r t ,  12 Orden de la  P re s id e n c ia  de 22 de d ic iem bre 
de 1,960
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E l im porte  d e l préstamo, que se l im i te  a l  80% d e l v a lo r  de la  f in c a , 

deberâ de emplearse precisam ente en la  a d q u is ic ié n  de una f in c a  rd s t ic a  con ca­

pacidad s u f ic ie n te  para in s ta la r  una e x p lo ta c iô n  a g ra r ia  comprendida ente lo s  — 

l im i te s  mfnimos y méximos que se estab lezcan con c a ra c te r  genera l para que estas 

e x p lo ta c io n e s  tengan la  cons ide rac ién  de v ia b le s ,  es d e c ir ,  que perm itan  a una -  

fa m i l ia  r u r a l  un n iv e l de in g re sos  s u f ic ie n te  para p ro p o rc io n a rle s  una v id a  ade- 

cuada.

Se senala como l im i te  mfnimo de la  s u p e r f ic ie  f is ic a  de la  e x p lo ta -  

c idn  la  de 30 has en secano, c in co  en regad fo o media ha, en c u lt iv e s  espec ia les  

de c a lid a d  ( l7 9 ) ,

Asimismo se es tab lece  un l im i te  méximo en la  cuan tfa  d e l préstamo — 

de dos m illo n e s  de pesetas ( l8 0 ) y se senala que e l  t ip o  de in te ré s  y e l  p lazo— 

de a m o rtiza c ié n  serén lo s  mismos que tanga e s ta b le c id o s  e l  I n s t i t u t e  N ac iona l — 

de C o lon izac iôn  (hoy I ,R ,Y ,D ,A ,)  para la  a d ju d ic a c ié n  de t ie r r a s  procédantes de 

acciones e s ta ta ie s  d ire c te s  de reform a de e s tru c tu ra s  a g ra r ia s .

Senalames an tes e l  hecho de la s  ca u te la s  lé g a le s  que, evidentem ente 

e x is te n , se e s ta b le c ie ro n  seguramente an te  e l  temor de que la s  dofcaciones f in a r i 

c ie ra s  d is p o n ib le s  no fuesen s u f ic ie n te s  para a tende r la s  demandas p ré v is ib le s —

[179) A r ts ,  25 y 271 Ley de Reforma y O esarro lb  Agrario

(180) A r ts ,  7 y 11-1 Orden M in is te r ia l  de 22-1-70
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Es po r e l lo  po r lo  que la  redacciÔn le g a l no responde a l e s p f r i tu  de la  norma -

y a la  forma en que se ha ven ido ap licando  y ha s id o  p re c is e  espe ra r a l  Decreto

794/74 para e n co n tra r una redacc iôn  que es tab lece  cfe forma c la ra  este  derecho, —

s i  b ien lim ité n d o lo  a lo s  espanoles repdriados  de Marruecos,

4 3 .3 . -  Normas a c la ra to r ia s

La escasa in c id e n c ia  que tu v ie ro n  la s  normas antes resehadas h a s ta - 

e l  extreme de que en e l  p rim e r aho de func ionam ien to  no se concedieron nada més 

que t r e in ta  m illo n e s  de pesetas en toda 'E sparb , es d e c ir  aproximadamente e l  5% 

de la  do tac idn  p re v is ta  en e l  P lan de D e s a rro llo , amnsejaron la  adopciAn de me— 

d idas tendantes a f a c i l i t a r  la s  ayudas y con es ta  f in a l id a d  se p u b lica ro n  la s  -  

s ig u ie n te s  d is p o s ic io n e s :

Orden de la  P re s idenc ia  d e l Gobiem o de 25 de marzo de 1971, regu -  

lando la  b o n if ic a c id n  d e l Impuesto General sobre Transm isiones P a tr im o n ia le s  y 

Actos J u r fd ic o s  Documentados, y

Orden d e l M in is te r io  de Hacienda de 26 de j u l i o  de 1971 in co rp o ra n —

do nuevos c r i t e r io s  para re g u la r  la  cuan tfa  de lo s  préstamos a la  v is ta  de la  —

exfH fenc ia  a d q u ir id a  en la  prim era  etapa de func ionam ien to .

Estas dos d is p o s ic io n e s  han dado un nuevo im pu lso  a la  acc ién  de -

compra de t ie r r a s  p o r lo s  a g r ic u lto re s ,  s in  que haya te n id o  e l  é x ito  espectacu-
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l a r  que se esperaba, ya que ta n to  la  la rg a  tra m ita c iô n  e s ta b le c id a , como la  es­

casa re n ta b il id a d  de la  e xp lo ta c iô n  a g ra r ia  de pequehas dim ensiones, desaniman a 

lo s  a g r ic u lto re s  a emprender estas operac i ones y p re f ie re n  c o n tin u a r s iendo t r a te  

jado res  p o r cuenta a jena  o a r re n d a ta r io s , que i n i c i a r  un la rg o  proceso cuyo f i ­

n a l no ven demasiado esperanzador,

4 3 ,4 .— Normas ap lica ndo  este  derecho a la  obtencidn de p ré s ta ­

mos a lo s  espanoles re p a tr ia d o s  de Marmecos

Ha s id o  en es ta  d is p o s ic iô n  donde se ha form ulado de forma c la ra  es­

te  derecho a l  préstamo en forma o pc iona l con la  a d ju d ic a c ié n  de una e x p lo ta c ié n  

a g ra r ia  creada p o rd . IRYDA, a t f t u l o  de concesiôn,

E l D ecreto  794/1974, de 2 8 cfe marzo, que es tab lece  la s  medidas de ayu 

da a lo s  espanoles que se re p a tr ie n  de Marruecos, como consecuencia de la s  medi­

das n a c io n a liza d o ra s  adoptadas po r éste  p a is , en 1973, concede a lo s  espanoles— 

p ro p ie ta r io s  de e x p lo ta c io n e s  a g ra r ia s  s itu a d a s  en Marruecos y a fec tados po r — 

la s  medidas c ita d a s , e l  derecho a p e r c ib ir  un préstamo en cuan tfa  s u f ic ie n te  pa 

ra  que adqu ie ra  en Espaha en p rop iedad , una e x p lo ta c iô n  a g ra r ia  que tenga una— 

producc iôn  f i n a l  anua l s im i la r  a la  que pose ia  en Marruecos ( l 8 l ) ,

E stos  p réstam os se conceden en m e jo res c o n d ic io n e s  que lo s  e s ta b le ­

c id o s  para  lo s  a g r ic u l to r e s  n a c io n a le s , ya que se le s  e le v a  e l  tope  de dos m i l lo

Obü) Art,8-Decreto 794/74, de 28 de marzo.
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nés de pesetas hasta  25 y no se l im i ta  a l  80% d e l v a lo r  de la  t ie r r a  a d q u ir id a  

(182 ).

La Orden d e l M in is te r io  de Hacienda de 30 de ju l i o  de 1974 dispone 

la  tra m ita c iô n  que debe segu irse  para e l  e je r c ic io  de este  derecho y fa c u lta  a l  

Banco de C ré d ite  A g rfc o la  para su in c lu s io n  en la  Ifn e a  de c ré d ite  de "Acceso a 

la  p rop iedad" que venfa funcionando desde 1970 en colahcracién con e l  IRYDA,

Como veremos, es ta  d lt im a  d is p o s ic ié n , inc luyendo  en e l régimen de 

acceso a la  prop iedad e l  caso p a r t ic u la r  de lo s  p ro p ie ta r io s  de Marruecos, lo  — 

d e fin e  de forma d e f in i t iv a  y lo  c o n fig u ra  como un derecho e x ig ib le  f re n te  a l  Ban 

co de C ré d ita  A g rfc o la , creemos que pudiendo r e c u r r i r  con tra  su denegacién po r v ia  

a d m in is tra tiv e ; y agotada es ta  v fa ,  p o r la  contenciosa a d m in is tra t iv e ,

4 ,4 , -  N a tu ra leza  ju r fd ic a

Hemos estado en la  duda de s i  se pod rfa  c o n f ig u re r  como un derecho 

s u b je t iv o  lo  que estâmes llam ando "derecho a la  obtencién  de préstamos para ac­

céder a la  p rop iedad  r d s t ic a " .  En p rim e r lu g a r , la s  normas que lo  creaban no de— 

jaban c la ro  su corlenido y ,  en p r in c ip le ,  pare ce que era  s o lo  e l  e je r c ic io  de una 

p e t ic iô n  que no hab ia  o b lig a c ié n  le g a l de concéder, po r lo  que no reun fa  lo s  requL 

s ite s  mfnimos para poder c o n s id e ra r lo  como un derecho s u b je t iv o ,  Ahora b ie n , -

(162) A r t ,  43 ü,M, de 30 de j u l i o  cfe 1974,
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cuando e l  Decreto 794/1974 lo  hace e x te n s ive  a lo s  espanoles procedentes de l\^ -  

rru e co s , la  redacci<5n d e l te x te  le g a l no de ja  lu g a r  a dudas, e x is te  e l  oferecho a 

ob tene r un a u x i l io  para la  a d q u is ic id n  en propiedad de una ex tens ion  a g ra r ia ,  y 

s i  se deniega parece p o s ib le  e je r c i t a r  una acci(5n para o b lig a r  a l  s u je to  p as ivo . 

Banco de C ré d ite  A g rfc o la  a concederlo .

Podrfa  considerarse  que se tra ta b a  de dos medidas d is t in ta s ,  pero -  

la  p ro p ia  norma es tab lece  en su A r t ,  9 que se t r a ta  de la  Ifn e a  de "Acceso a la

P rop iedad" e s ta b le c id a  en la  Orden de 22 de d ic iem bre  ofe 1969, con lo  que nos d£

ja  re s u e lto  es te  extrem o, Segdn es te  a r t f c u lo  es tan s o lo  un caso e s p e c ia l con 

la s  moddfL ca c i  one s p réc isa s  para a d a p ta rlo  a estas cond ic iones p e c u lia re s  de lo s  

espanoles re p a tr ia d o s .

Para p ro fu n d iz a r  a lgo  mâs en œbe tema, vamos a exponer de form a s in té  

t ic a ,  la  panorémica que o frece  e l oferecho s u b je t iv o ,  sus c a ra c te r fs t ic a s ,  y v e r  su 

p a ra le lis m o  con este  nuevo derecho, a s f como la s  notas que lo  c a ra c te r iz a n ,

4 4 .1 , -  Concepto y con ten ido  d e l derecho s u b je t iv o

Como recordamos puede cons idera rse  que e l  derecho s u b je t iv o  es la  -

fa c u lta d  reconocida y ga ran tizada  a una persona po r e l  ordenamiento ju r f d ic o  -  

[Castén) ( lB 3 ) , Esta fa c u lta d  t ie n e  la  facetacfe hacer o de quere r (e lem ento in -

[lB 3 ) Derecho Espanol, Comun y F o ra i. Barcelona 
Tomo I ,  volumen I I ,  pag, 13

1963,
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te  m o ] y la  de e x ig i r  de o tro s  su cum plim iento o respe to  (elemento e x te m o ) .

La no ta  que c a ra c te r iz a  a l  derecho s u b je t iv o  es su fa c u lta d  de l ib r e  

in ic ia t i v a  y d s p o s ic id n  y es p o r e l lo  po r lo  que de C astro ( l8 4 ) ,  lo  d e fin e  como 

" la  s itu a c id n  de poder concre te  respecte  de una determ inada re a lid a d  s o c ia l a t r i  

buida a una persona a cuyo a r b i t r io  se en trega su e je r c ic io  y de fense".

Las m an ifes tac iones ex te rnes que nos sehalan la  e x is te n c ia  de un de—

recho s u b je t iv o  son la  re n u n c ia b ilid a d , la  t ra n s m is ib i l id a d  y la  e x ig e n c ia  o a c -
/

ci(5n, pero como e x is te n  derechos ir re n u n c ia b le s  o in tra s m is ib le s ,  es la  acc idn  o 

ex ige n c ia  e l  dn ico  œ q u is ito  que se considéra  como nota  d is t in t i v a  deloferecho su^ 

je t iv o ,  S in embargo, o tro s  a u to re s , sos tienen  la  n u lid a d  de es te  c r i t e r i o  p o r — 

e x i s t i r  derechos s in  a cc iô n , lo s  llam ados secundarios o p o te s ta t iv o s , a s f  como— 

o b lig a c io n e s  que tampoco la  t ie n e n , como son la s  n a tu ra le s .

Las d e f in ic io n e s  c lâ s ic a s  d e l derecho s u b je t iv o  considerado como po— 

der de la  vo lu n ta d  (W indscheid) o como in te ré s  ju rfd ica m e n te  p ro te g id o  ( ih e r in g )  

han s id o  refurcLdas p o r lo s  d is t in to s  au to res y en Castén encontramos la  s ig u ie n — 

te  d e f in ic id n  ( l0 5 ) :  " E l derecho s u b je t iv o  es la  fa c u lta d  o con jun to  de fa c u lta — 

des, con s ig n if ic a d o  u n i ta r io  e indepeixLente, que se o to rga  po r e l  ordenam iento 

ju r fd ic o  a un s e r  de \joluntad s u p lid a  po r la  re p re s e n ta c id n , para la  s a tL s fa c c id n

(184) Compendia de Derecho C iv i l ,  M adrid, 1970, p a g ,130

(185) Derecho C iv i l  Espanol Comun y F o ra i, 1963, Tomo I  
volumen I I ,  pag, 19
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de sus f in e s  d in te re s e s , y a u to r iz a  a l  t i t u l a r  para ob ra r vé lidam en te , d e n tro  

de c ie r to s  l im i te s ,  y e x ig i r  de losofemés, po r un medio c o a c tiv o , en la  medida — 

de lo  p o s ib le ,  e l  comportam iento co rre s p o n d ie n te ",

La d o c tr in a  dominante sobre la  n a tu ra le za  ju r fd ic a  deloferecho pdb lico  

s u b je t iv o ,  t ie n e  su o rige n  en J e l l in e k ,  que somete  a re v is iô n  la s  te o r fa s  c lé s i -  

cas sobre la  esencia  d e l derecho rad icadas en la  vo lun tad  y en lo s  in te re s e s ,

Tratando de supe ra r es tas  dos p o s ic io n e s , fo rm u la  la  s ig u ie n te  d e f i -  

n ic id n :  "E l derecho s u b je t iv o  es la  po testad  de querer que t ie n e  e l  hombre, reco  

nocida y p ro te g id a  p o r e l  ordenamiento ju r fd ic o ,  en cuanto se r e f ie r e  a un b ien  

o un in te ré s "  ( l8 6 ) ,

Esta de f i  n i c i  én fue aceptada po r toda la  d o c tr in a , aunque modemamein 

te  empieza a p r i t ic a r s e  buscando su fundamento en la  u t i l id a d  d e l t i t u l a r ,  l i e — 

gando a d e f in i r la  con A le s s i (lB 7 ) como " la  g a ra n tia  le g is la t iv a  de una u t i l id a d  

s u s ta n c ia l d ire c te  o immediate para e l  s u je to  t i t u l a r " ,  que en d e f in i t iv a  es e l— 

mismo concepto t r a d ic io n a l d e l derecho s u b je t iv o  contemplado con un le ngua je  ac 

tu a i,

1 , 1 , -  In te ré s  le g ft im o

Como conceptos d ife re n te s 'd e l derecho s u b je t iv o  se encuentra  en la  

d o c tr in a  modema la s  nociones de in te ré s  le g ft im o  y de derecho s u b je t iv o  cond ic jo

(186) (187) C itado  po r G a rrid o  F a lla  -  T ra tado de Dere­
cho A d m in is tra tiv o —Madrid 1973 nag.382 y 384
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nadb, consecuencia, en o p in ion  de G arrido  F a lla  ( iB S ) , de que la s  s itu a c io n e s  

s u b je t iv a s  de poder, se dan en d ive rse s  grades de pe rfecc io nam ien to .

D el examen d e l con jun to  de normas que co n s titu ye n  e l  derecho p o s i­

t iv e  aparece la  e x is te n c ia  de unas normas d ic ta d a s  precisam ente para asegurar s i  

tuac iones ju r fd ic a s  in d iv id u a le s  y o tra s  para g a ra n tiz a r  un b ien  o u t i l id a d  pd - 

b l ic a .

Estas d lt im a s , imponen una conducts o b l ig a to r ia  a la  A d m in is tra c idn  

s in  que de la  misma se deduzca la  e x is te n c ia  de un derecho s u b je t iv o  d e l que pu£ 

de s e r  t i t u l a r  un te rc e ro  in d iv id u a liz a d o .

Esta c la ro  que c u a lq u ie r  ciudadano puede p re tende r que la s  normas de 

acc idn  généra les se respeten y exponer su in te ré s  en que se cumplan, pero en -  

c u a lq u ie r  caso se t r a ta r fa  de un in te ré s  vago e im p ré c ise  d e f in id o  con e l  nom — 

bre de s im p le  in te ré s .

S in  embargo, puede haber c ie r to s  casos en que lo s  in te re sa d o s  en e l 

cum plim iento  de la s  normas p o r p a rte  de la  A d m in is tra c ifin  sean b e n e f ic ia r ie s  de 

p a r t ic U la re s  ve n ta ja s  en re la c iÔ n  con lo s  demés, s iendo  p o r e l lo ,  t i t u la r e s  de 

un in te ré s  le g ft im o  que p o r ese m otive  debe s e r p ro te g id o  en e l  ordenam iento ju  

r fd ic o .

( l8 8 )  T ratado de Derecho A d m in is tra t iv o , M adrid, 1973, 
vdumen I ,  pag, 374
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R a n e l le t t i  ( l0 9 ) , so s tie n e  que no todo in te ré s  es té  ga ran tizado  por

e l  derecho en forma de derecho s u b je t iv o ,  puesto que éste  surge dnicamente cuari

do en e l  s u je to  se reconoce una po tes tad  de que re r, Asf pueden g a ra n tiz a rs e  in — 

te reses  in d iv id u a le s  de forma o b je t iv a  s in  reconocer a lo s  p a r t ic u la re s  e l poder 

in d iv id u a liz a d o  ofe a c tu a r.

En estos casos e l  in te ré s  es un in te ré s  ju r fd ic o  a l  e s ta r  g a ra n tiza

do po r e l  derecho, pero no dé lu g a r  a un derecho s u b je t iv o .

Se t r a ta  de un e fe c to  r e f ie jo  d e l derecho o b je t iv o  que e s té , ocasior&  

mente, p ro teg iendo  s itu a c io n e s  ju r fd ic a s  in d iv id u a le s ,  que no lle g a n  a c o n s t itu ir  

un derecho s u b je t iv o ,

1 ,2 . -  Derecho s u b je t iv o  d e b il i ta d o  o condcionado

O tro  concepto e laborado po r la  d o c tr in a  i t a l ia n a  que puede iener in — 

te ré s  para nosostros  es la  nociôn de derecho s u b je t iv o  d e b il i ta d o  o co n d ic io n a - 

do.

Se t r a ta  de derechos cuya e x is te n c ia  es té  cond ic ionada a que sean -  

com patib les con e l  in te ré s  p d b lic o , p o r lo  que m ientras no s u r ja  e l  c o n f l ic to -  

con d icho  in te ré s  fqnc ionan  como ofe rechos s u b je t iv o s  p e r fe c to s .

( l8 9 )  C itado  po r G arrido  F a lla  en Derecho A d m in is tra tif  
vo , M adrid, 1973, Tomo I ,  pag, 390
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G arrid o  F a lla  ( l9 0 ) d is tin g u e  dos s itu a c io n e s  anélogas pero d ife re jn : 

te s : En p r im e r lu g a r ,  hay derechos que d e r ivan de una re la c iÔ n  e s p e c ia l con la  

A d m in is tra c id n  y que surgen precisam ente por un ac to  a d m in is tra t iv o ,  po r ejem— 

p lo ,  lo s  que nacen de una concesiÔn de ocupaciôn de la  v ia  p d b lic a . En segundo 

lu g a r ,  estén lo s  derechos que no nacen po r vo lun tad  de la  A d m in is tra c iô n , s in o  

que tie n e n  e x is te n c ia  a n te r io r  estando dnicamente ob ligada  a re s p e ta r lo s  p e ro - 

que p o r e x ig e n c ia  d e l in te ré s  p d b lic o , puede o c u r r i r  que ese derecho tenga que 

ceder ante la s  fa c u lta d e s  de poder p d b lic o  que posee la  A d m in is tra c idn  y que -  

pueden l le g a r  a la  e xp ro p ia c id n .

Parece que estos  dos derechos son to ta lm en te  d ife re n te s  ya que e l  

p rim ero  que puede s e r  revocab le , o cuya v id a  sd lo  depende de una a p lic a c id n  -  

c ü s c re c io n a l de la  A d m in is tra c id n , puede s e r e fec tivam en te  un derecho s u b je t iv o  

d e b il i ta d o ,  pero en e l  segundo de lo s  casos c ita d o s , e l  derecho s u b je t iv o  es -  

p e r fe c ts ,  adn cuando no a b s o lu to , ya que todos lo s  derechos son e xp rop iab les  nor 

malmente, mediante una indem nizac idn ,

1 ,3 , C la s if ic a c id n  y elementos c o n s t itu t iv e s

Los derechos s u b je t iv o s  pueden c la s if ic a r s e  en abso lû tes  o r e l a t i ­

ves, segdn tengan e f ic a c ia  orga omnes o s d lo  con tra  personas determ inadas, tra n s  

m is ib le s  segdn adm itan o no la  p o s ib i l id a d  de su cesidn a un te rc e ro , p r in c ip a -

(l9ü) übra citada, pag, 392
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le s  o a cce so rio s , segdn su re la c id n  de autonomfa o su b o rd in a c id n , p d b lic o s  o — 

p riva d o s , segdn su c a ra c te r  y po r d lt im o  en p a tr im o n ia le s  o no en fu n c id n  de — 

que sean estim ab les  en d in e ro  o so lo  g a ra n tie s  pos ic iones  o estados no pecunia 

r io s .

E l derecho s u b je t iv o  es té  e s tru c tu ra d o  segdn Castén ( l9 l )  en lo s  — 

s ig u ie n te s  elem entos:

a) s u je to  -  persona que t ie n e  e l  poder ju r fd ic o

b) o b je to  — re a lid a d  sobre la  que se e je rc e  e l poder,

c) conten ido  — poder ju r fd ic o ,  con lo s  s ig u ie n te s  aspectos;

1, La fa c u lta d  de a c tu a r

2, E l deber d e l ob ligado  a una ac tuac idn  determ inada

3, Medios de defense para p ro té g e r su fa c u lta d  (A ac­

tu a r ,

4 4 ,2 , -  C a ra c te r fs t ic a s  d e l derecho a la  obtencidn de préstamos

Segdn e l  c r i t e r i o  que estamos sosten iendo , e l  que llamamos derecho 

a la  ob tenc iôn  de préstamo, e s ta r fa  in te g ra d o  po r lo s  s ig u ie n te s  e lem entos:

S u je to  a c t iv o  -  a g r ic u l t o r  que reune la s  cond ic iones e s ta b le c id a s — 

en la s  normas reguladores d e l derecho 

f l 9 l )  Obra c ita d a ,  pag, 25
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O bje to  — La obtenciôn de un préstamo en la  cuan tfa  y cond i­

c iones previam ente e s ta b le c id o s ,

Contenido -  l )  La fa c u lta d  de s o l i c i t e r  e l  préstamo en la  seguridad 

de que no puede denegarse s i  se reunen lo s  re q iis ito s  

e x ig id o s ,

2) La o b lig a c ié n  d e l s u je to  pas ivo , en este caso e l  Ban 

co de C ré d ite  A g rfco la  o sus co laborado res , a concé­

der e l  préstamo s in  que pueda rehusar e l  cum plim ien­

to  de es ta  o b lig a c ié n ,

3) Como medio de defense tenemos la  p o s ib i l id a d  de recu- 

r r i r ,  en caso de que se deniegue la  concesiôn, ante 

la  A d m in is tra c idn  P û b lic a , para que ob lig ue  a l  su je ­

to  pas ivo  a c u m p lir  con la s  normas que es tab lecen  es 

te  derecho, Como sabemos, agotada la  v ia  a d m in is tra ­

t iv e ,  se abre la  c o n te n d o s o -a d m in is tra t iv a , para e l  

conocim iento  po r e l  poder ju d ic ia l  d e l adecuado e je r  

c ic io  d e l oferecho,

Asimismo de la s  te o r ia s  expuestas, vamos a d e d u c ir  la s  conc lus iones 

co rrespond ien tes  a l  caso p a r t ic u la r  que estamos es tud iando .
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En e l  e je r c ic io  d e l derecho a l  préstamo, e x is te  un in te ré s  p a r t ie ^  

la r  perfectam ente d e f in id o  que se a c tu a liz e  po r la  vo lun tad  d e l p a r t ic u la r  de- 

pone rlo  en func ionam ien to .

E l in te ré s  es év iden te  y c o n s is te  en consegu ir un préstamo para ac -  

ceder a la  propiedad rd s t ic a  y la s  considerac iones que podrfamos te n e r en cuen— 

ta  son: 13 ,— La e x is te n c ia  de una acc idn  para compeler a un te rc e ro , en este  ca 

so e l  Banco de C ré d ite  A g rfc o la , a concéder e l  préstamo y 2 3 , -  Que la  concesidn 

de d icho préstamo s d lo  sea p o s ib le  hasta  lo s  I fm ite s  de la s  do taciones que e x is  

tan para la  f in a n c ia c id n  de la  Ifn e a  c r e d i t ic ia  de "Acceso a la  p ro p ie d a d ".

En lo  que se r e f ie r e  a l  p r im e r pun to , creemos que cabe un re c u rs o — 

ante e l M in is te r io  de A g r ic u ltu ra  cuando reuniendo todos lo s  re q u is ito s  astable^ 

c idos para la  concesidn d e l préstamo, es te  se deniegue d isoec iona lm e n te ,

R eun ir todos lo s  re q u is ito s ,  qu ie re  d e c ir ,  lo s  re q u is ito s  in d iv id u s  

le s  d e l p e t ic io n a r io ,  lo s  o b je t iv o s  r e la t iv o s  a la  f in c a  rd s t ic a  y lo s  adm in is­

t r a  t iv o s  de la  e x is te n c ia  de do tac idn  d is p o n ib le  para concederlo .

En ese caso se t r a ta  de una acc idn  ju r fd ic a  que puede e je rc i ta rs e  — 

para consegu ir e je r c i t a r  su derecho f re n te  a l te rc e ro  que le  n iega e l  cumplimiæ 

to .
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En re la c id n  con e l  segundo extremo todos lo s  derechos estén s u je to s  

a una s e r le  de cond ic iones f fs ic a s  o ju r fd ic a s  para su e je r c ic io .

Estas cond ic iones pueden l le g a r  a im p o s ib i l i t a r  e l  e je r c ic io  d e l de 

recho pero no destruyen su e x is te n c ia  que podré e je rc i ta rs e  tan p ron to  como se 

m od ifique y e x is ta n  de nuevo la s  cond ic iones adecuadas, en este  caso, la  con -  

s ignaciÔ n s u f ic ie n te  para poder concéder nuevos préstamos,

Por e l lo ,  creemos que nos encontramos ante  un derecho s u b je t iv o  en 

e l  cua l e l  t i t u l a r  es e l  a g r ic u l t o r  que desea transfo rm arse  en p ro p ie ta r io  rds 

t ic o ,  E l in te ré s  c o n s is te  en la  obtencidn de un préstamo y la  accidn es e l  re — 

curso a d m in is tra t iv o  o contenc ioso a d m in is tra t iv o  que puede in te rp o n e rs e  po r e l  

in te re sa d o  cuando e l  s u je to  pas ivo  ob ligado  no accéda a su demanda,

Los .c a ra c tè re s  de es te  derecho son lo s  s ig u ie n te s :

13 ,— Es un derecho r e la t iv o  ya que s o lo  es e x ig ib le  d e l Banco de — 

C ré d ite  A g rfc o la  o de sus co laboradores, en cond ic iones s im i-  

la re s  a lo s  derechos de c ré d ite ,

2 3 , -  Es un derecho in tra n s m is ib le ,  que oo puede cederse p o r e s ta r -  

to ta lm e n te  v in cu la d o  a la  perscna d e l t i t u l a r ,  pudiendo cu a l— 

q u ie r  o tro  que reuna la s  mismas cond ic iones e je rc e r  su p ro p io  

derecho.
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33 .— Es un derecho p r in c ip a l y autdnomo que su e x is te n c ia  no depen 

de de ningdn o tro  derecho p re e x is te n te .

43, -  Es un derecho de c a ra c te r  m ix te  p d b lic o  y p rivad o  ya que la  -  

im po rtanc ia  d e l fa c to r  comunit a r ie  es muy grande, aunque en -  

d e f in i t iv a  se traduce en un in te ré s  to ta lm en te  p r iv a d o ,

S 3 , — No es un derecho p a tr im o n ia l,  pues no puede a/a luarse en d in e ro  

n i t ra n s m it irs e ,

6 3 ,— Es un derecho tem pora l y t r a n s i t o r io  que se agota con su uso -

y que so lo  puede e je rc i ta rs e  durante e l pé riode  de tiem po en que 

e x is ta  do tac idn  para ëè c tu a r préstamos con esta  f in a l id a d ,

7 3 ,-  Es v o lu n ta r io  ya que puede e je rc i ta rs e  o no, segdn e l  deseo de su 

t i t u l a r  que puede re n u n c ia r a su use,

8 3 , -  Es un derecho p e rso n a l, que s o lo  o b lig a  a una ac tuac idn  o con—

cesidn determ inada po r p a rte  d e l s u je to  pas ivo ,

93 ,— Es un derecho in d iv is ib le  ya que no puede fra c c io n a rs e  en su -

e je r c ic io  y una vez usado se e x tin g u e .
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De todo lo  expuesto, se deduce que se t r a ta  de un derecho p d b lic o -  

s u b je t iv o  que p a r t ic ip a  en c ie r to  modo de la s  medidas c lâ s ic a s  de f omento adm£ 

n is t r a t iv o ,  s iendo  indudablem ente és te  e l  o rigen  de su c re a c id n . En estos  mo — 

mentos  creemos que se encuentra en un pé rio de  de form acidn s in  e s ta r  todac fa  de 

f in it iv a m e n te  asentado en nues tro  derecho a g ra r io ,  no otebante c o n s t i t u i r ,  en mi 

c p in id n , un elemento fundam ental para la  a c tu a liz a c id n  de lo s  s istem a de tenen- 

c ia  de t ie r r a s  en Espaha,

2 .1 , R e q u is ito s

Con independencia de e s tu d ia r  més ade lan te  lo s  elementos que in te  — 

gran e l  derecho a la  ob tenc idn  de préstamos, vamos a exponer de forma resumida 

lo s  re q u is ito s  que la  le g is la c id n  exige para e l  e je r c ic io  de este  derecho.

En p rim e r lu g a r  tenemos que se n a la r que e l  derecho nace cuando un -  

a g r ic u l to r ,  que es pequeho o mediano p ro p ie ta r io ,  o tra b a ja d o r  a g f fc o la ,  au td  -  

nomo o po r cuenta a je n a , desea a m p lia r su e x p lo ta c id n , o c re a r una nueva den tro  

de la s  dimensiones e s ta b le c id a s  p o r la s  normas de ordenacidn r u r a l  a tra v é s  d e l 

sistem a de acceso a la  prop iedad regu lad  o en la s  normas resePiadas a n te rio rm e n te .

La m a n ifes tac idn  e x te r io r  d e l a c to  de vo lun tad  se traduce en la  p e t i  

c id n  e fectuada a l  Banco de C ré d ite  A g rfc o la , o a sus co laboradores, para ob tener 

e l  préstamo.
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Esta p e t ic iô n  se tra m ita ré  a tlevés d e l S e rv ic io  N ac iona l de Concen— 

trao fin  P a rc e la r ia  y Ürdenaciôn R u ra l (hoy I .R .Y .D .A .) ,  que la  concederé cuando 

se t r a te  de e xp lo ta c io n e s  en comarcas de ordenaciôn r u r a l  o la  in fo rm a ré  en -  

o tro  caso, sobre e l  v a lo r  de la s  t ie r r a s  que se pretende a d q u ir ir ,  la  e f e c t i v i -  

dad de la s  g a ra n tia s  o fre c id a s , a s f como s i  oon la  a d q u is ic iô n  proyectada se — 

forma o compléta una e x p lo ta c iô n  a g ra r ia  v ia b le .

Cuando se t r a te  de Agrupaciones de A g r ic u lto re s  debe de p resen ta rse  

a tra vé s  de la  Hermandad S in d ic a l Loca l de Labradores y Ganaderos que deberé  -  

in fo rm a r le s , a s f como la  übra S in d ic a l de C o lon izac iôn  y Cooperaciôn y la  Herman 

dad S in d ic a l N ac iona l de Labradores y Ganaderos, segdn lo s  casos.

En e l  caso de t ra ta rs e  de tra b a ja d o re s  po r cuenta a jena se ré  prece£ 

t iv o  e l  in fo rm e de la  Junta C e n tra l de Trabajadores de la  Hermandad N ac iona l an 

tes  c ita d a ,

Una vez e m itid o s  es tos  in fo rm es , e l  IRYDA e s tu d ia  la s  cond ic iones  -  

o b je t iv a s  de la  ope rac iôn , e l  v a lo r  de la  t ie r r a ,  la s  g a ra n tia s  y p a rtic u la rm e h  

te  la  a p t itu d  d e l a g r ic u l t o r  o de la  t ie r r a  para c o n s t i t u i r  lo  que llam a una -  

e xp lo ta c iô n  v ia b le ,  es d e c ir ,  una empresa a g ra r ia  que pe rm ita  un n iv e l  de v id a  

s u f ic ie n te  a una fa m il ia  r u r a l .
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En func iô n  de estos datos se déterm ina la  cuan tfa  d e l a u x i l io ,  la s  

g a ra n tia s  que deben es tab lece rse  y se acuerda o deniega la  concesiôn ofel p ré s ta — 

mo. En caso a f irm a t iv o  se ex tingue  e l  derecho po r haber mnseguido su f in a l id a d  

y en e l  n eg a tive  se puede r e c u r r i r  ante e l  M in is te r io  de A g r ic u ltu a  hasta  a g o ta r 

la  v ia  a d m in is tra t iv a  s ig u ie ndo  la  contenciosa en caso nece sa rio .

En este  moments, e l  poder ju d ic ia l  a p rec ia  la  e x is te n c ia  o no, de 

in fra c c iô n  en e l  onÉnamiento ju r fd ic o  y resueIve  en consecuencia. Sobre esta  -  

p a r t ic u la r  tenemos que senalar que no concocemos ningdn caso de acc iôn  e je rc id a -  

p o r lo s  a g r ic u lto re s  con es te  con ten ido , aunque creemos que es legalm ente v ia  -  

b le .

Para e l  caso e s p e c ia l de lo s  espanoles re p a tr ia d o s  de Marruecos, lo s  

re q u is ite s  e x ig id o s  son dnicamente s e r p ro p ie ta r io s  de t ie r r a s  rd s t ic a s  a fe c ta -  

do po r la s  medidas n a c io n a liza d o ra s  aprobadas po r e l  Gobiemo de Marruecos en 

1973 y desear v o lv e r  a in s ta la rs e  en t e r r i t o r io  espano l, s iendo ig u a le s  todas — 

la s  demés c irc o n s ta n c ié s .

4 .5 ,— Contenido d e l derecho a la  obtencidn  de préstamos

Vamos a e s tu d ia r  e l  con ten ido  cfe es te  derecho ana lizando  lo s  elemen— 

to s  que lo  in te g ra n  y que d iv id im o s  en pe rsona les , re a le s  y fo rm ales s ig u ie ndo  

e l  s istem a ya u t i l iz a d o  en e l  derecho antes contemplado de acceso a la  p ro p ie — 

dad.



-  210 -

La f a l t a  de tra b a jo s  y antecedentes sobre estos temas nos ha o b l i ­

gado a una é labo ra  c idn  ex novo que hemos procurado documentar con su compara -

c id n  con la s  medidas que pueden te n e r alguna ana log fa  con la  que in ten tâm es de 

f i n i r ,

4 5 ,1 ,— Elementos personales

1 ,1 , -  S u je to  a c t iv o

1 1 ,1 , -  Condiciones généra les

E l s u je to  a c t iv o  de es te  derecho v iene  d e f in id o  en e l a r t ,  19 de la

Orden de la  P re s id e n c ia  d e l Gobiem o de 22 de d ic iem bre  de 1969 y a r t ,  19 de la

d e l R ^ n is te r io  de Hacienda de 12 de fe b re ro  de 1970 en lo s  s ig u ie n te s  té rm inos ; 

"Los medianos y pequehos a g r ic u lto re s  y tra b a ja d o re s  a g r f c o l^  autdnomos y po r 

cuenta a jena , , , " ,

Como vemos, parece que s o lo  pueden s e r  s u je to s  de este  derecho la s  

personas f f s ic a s ,  pero en e l  a r t ,  39 de la  Orden d e l M L n s ite r io  de A g r ic u ltu ra  

de 22 de enero de 1970 se t ie n e  en cuenta que la  p e t ic iô n  puede s e r form ulada— 

po r Agrupacipnes de A g r ic u lto re s  para la  e x p lo ta c id n  en comun y en e l  a r t ,  99 

se e s p e c if ic a  que en esos casos la s  t ie r r a s  deberén in s c r ib ir s e  "necesariam ente 

en e l  R e g is tre  de la  P ropiedad a nombre de la  A g rupac idn", p o r lo  que parece —
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que también la s  personas ju r fd ic a s  const i tu fd a s  po r Agupaciones de A g r ic u lto ­

re s , podrân s e r  t i t u la r e s  d e l derecho. A l no e s p e c if ic a r  que t ip o  de Agrupacio 

nés,parece que podrfan  considerarse  todas la s  p o s ib le s  C oopeativas, Crupos S in 

cüca les , e t c , , siempre que tengan como f in a l id a d  la  e x p lo ta c id n  en comdn de la s  

t ie r r a s  a d q u irfd a s  y tengan pe rsona lidad  p ro p ia  s u f ic ie n te  para in s c r ib i r  a su 

nombre en e l  R e g is tre  de la  Propiedad la s  t ie r r a s  a d q u ir id a s .

En re la c id n  con la s  personas n a tu ra le s  creemos que la  d e f in ic id n  le  

g a i es muy im p rec ise  a l  h a b la r de a g r ic u lto re s ,  té rm ino  e q u iv a le n ts  a l  de p e r­

sona que c u l t iv a  la  t ie r r a ,  cuando d e l con tex te  d e l a r t f c u lo  se deduce que lo ­

que se q u ie re  d e c ir  es e l  p ro p ie ta r io  de t ie r r a  r d s t ic a ,  Por e l lo ,  se con trap£  

ne de una p a rte  a lo s  p ro p ie ta r io s  medianos y pequehos y de o tra  a lo s  tra b a ja  

dores a g r fc o la s , autdnomos o po r cuenta a jena . En c u a lq u ie r  caso, creemos que 

la  in te n c id n  d e l le g is la d o r  es de que se t r a te  de c u lt iv a d o re s  a g r fc o la s , es 

d e c ir ,  p ro fes io na lm en te  a g r ic u lto re s ,  capacitados para d i r i g i r  una e x p lo ta c id n  

a g r fc o la  y c o n s t i t u i r  una empresa a g ra r ia ,  mediana o pequeha, den tro  de lo s  Ifrrd  

te s  que es tab lece  la  le g is la c id n  de Ordenacidn R u ra l, E l concepto de tra b a ja d o r  

autdnomo creemos que es s im i la r  a l  (A pequeho p ro p ie ta r io  que c u l t iv a  sus t ie r r a s  

de acuerdo con la  d e f in ic id n  que se dé en la s  normas sobre seguridad s o c ia l -  

a g ra r ia  ( l9 2 ) .

(l92) Arts, 2 y 5 del Decreto 3772/72 de 23cA diciembre
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Son tra b a ja d o re s  por cuenta p ro p ia  I d s  que reunen la s  s ig u ie n te s  

cond ic iones : /

19 .— Ser t i t u l a r  de pequenas exp lo tac io nes  aga rias  (a c tu a lm en te - 

con un l iq u id a  im pon ib le  po r C o n trib u c id n  T e r r i t o r ia l  R d s tica  y P ecuaria  in fe

r i o r  a 15,000 p e se ta s ),

(

2 8 ,— R e a liz a r  la  a c t iv id a d  a g ra r ia  en forma d r e e ta  y p e rso n a l, adn 

cuando puedan agruparse para la  e jecuc idn  de labo res en comun con c a ra c te r  pe r 

manente y ocupen tra b a ja d o re s  po r cuenta a jena even tua l hasta e l  mâximo de jo r  

na les é q u iv a le n te s  a uno permanente a l  ano, sa lvo  s itu a c io n e s  espe c ia le s  de -  

edad, sexo o enfermedad,

Por e l lo  creemos que podrân s e r  s u je to s  a c t iv e s  de este  dere cho -  

le s  s ig u ie n te s :

1) Los p ro p ie ta r ie z  de tie n a s  rd s t ic a s  de s u p e r f ic ie s  que tengan una 

produccidn f i n a l  a g ra r ia  in f e r io r  a l  l im i te  s u p e r io r  e s ta b le c id o  en la  Comarca 

de Ordenacidn R u ra l mds prdxim a y de c a ra c te r is t ic a s  s im ila re s  cÈ c u l t iv e ,  que- 

desean a m p lia r su e x p lo ta c id n  hasta  esos l im i te s ,

2) Los tra b a ja d o re s  a g rtc o la s  p o r cuenta a jena que mediante la  com— 

pra de t ie r r a s  pretendan c o n s t i t u i r  una e x p lo ta c id n  de una produccidn f i n a l  agra 

r ia  comprendida e n tre  le s  l im i te s  minime y mdximo e s ta b le c id o s  po r la s  normas -  

de Ordenacidn R u ra l,
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38 ,— Los a rre n d a ta r io s  o aparceros que c u lt iv e n  d ire c te  y persona l 

mente f in c a s  con un l iq u id e  im pon ib le  i n f e r io r  a 15,000 pesetas p o r C on tribu  -  

c idn  T e r r i t o r ia l  B d s tica  y P ecuaria  [c u a n tia  ré v is a b le  p o r &  liALn isterio  de Tra 

ba jo) y no u t i l ic e n  normalmente maoo de obra a jena con c a ra c te r  permanente n i 

mano de obra eve n tu a l s u p e r io r  a le s  jo m a le s  que devengarîa un obrero  f i  je  a l  

ano,

4 8 , -  Las Agrupacionesofe A g r ic u lto re s  ba jo  la  forma de C oopera tives, 

Grupos S in d ic a le s  o Agrupaciones para e l  c u l t iv e  en comdn. En este  case, é. l i ­

m ite  para de te rm ine r :1a produccidn f i n a l  se de term inard  sumando la  de cada una
i

de la s  empresas agrupadas, haciendo a b s tra cc id n  d e l ndmerocè s o c io s , Creemos — 

que e l  td rm ino  "empresa agrupada", es e q u iv a le n ts  a lcè  a g r ic u l t o r  in te g ra d o  en 

la  Agrupacidn,

1 1 ,2 , -  Condiciones espe c ia les

La Orden de Hacienda de ]2 de fe b re ro  de 1970, es tab lece  una s e r ie  

de ccndicrlones com plem entarias, algunas de la s  cua les dudamos que puedan s e r 

v â lid a s  teriendo en cuenta le s  f in e s  que pers igue  este  derecho de fom entar la  d i 

fu s iô n  de la  propiedad r d s t ic a ,  creando exp lo ta c io n e s  v ia b le s .

Estas cond ic iones son;
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1®,— Acred i t a r  e l  a r ra ig o  en la  zona donde se desea c re a r  la  exp lo  

ta c id n  (creemos que no puede s e r e x ig id a  p o r i r  con tra  e l  e s p l r i t u  d e l derecho)

2@,- Tener capacidad s u f ic ie n te  para s e r em presario a g r fc o la  d e te r -

minado conforme a la  Ley 51/1960, de 27 de j u l i o ,  es d e c ir ,  s e r  a g r ic u l t o r  p ro -  

fe s io n a l y r e u n ir  lo s  re q u is ite s  que se d e ta lla n  en e l  punto 39,

3 i , — R éun ir le s  re q u is ite s  s ig u ie n te s  ( a r t ,  19 d e l dee re to  1617/1969 

de 10 de j u l i o ) :

a) S i se es tra b a ja d o r  a g r fc o la  po r cuenta a jena :

1) Ser mayor de 21 anos,

2) Tener una p r ^ c t ic a  a g r fc o la  de dos ahos, come mfnimo, -  

de n tro  de le s  d ltim o s  c in co  anos,

3) Ser lic e n c ia d o  d e l E jë r c i to  o e s ta r  exento d e l s e r v ic io  

m i l i t a r ,

4) E s ta r en posesidn d e l c e r t i f ic a d o  de e s tu d ie s  p r im a r ie s

o de e s c o la r id a d , o de documente anâlogo que ju s t i f iq u e

su e s c o la r iz a c iô n ,

b) S i es t ra b a ja ro  autfinomo;
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Tüdas la s  cond ic iones a n te r io re s  mâs la  o b lig a c iô n  de acre 

d i t a r  su cond ic idn  p o r c e r tif ic a c a id n  s in d ic a l.

4@,- Compromete rs e  a c u l t iv a r  d irectam ente  la s  t ie r r a s  que adqu ie -

r a .

Estas cond ic iones que deben m u n ir  lo s  t i t u la r e s  de este  derecho pare 

cen, en a lgdn caso, no s e r  la s  adecuadas para la  m ejor d ifu s id n  de la  propiedad 

rd s t ic a ,  pero evidentem ente responden a la  necesidad de g a ra n tiz a r  de alguna -  

forma la  se le cc iô n  de lo s  t i t u la r e s  en orden a su fu tu rs  capacidad como errpresa 

r io s  a g r fc o la s ,

11 ,3 , R epatriados cÉ R&mjecos

En e l  caso e s p e c ia l de espaholes re p a tr ia d o s  de Marruecos, e l  suje_ 

to  a c t iv o  de es te  derecho se déterm ina en forma d is t in ta  p o r la s  espec ia les  — 

cond ic iones que r e v is te  e s ta  medida.

Para te n e r  acceso a l  e je r c ic io  de este  derecho, serd p re c is o  s e r e£ 

pan o l, te n e r la  co n d ic id n  de re s id e n te  en e l  Reino de Marruecos con fecha dos— 

de marzo de 1973 y desear v o lv e r  a in s ta la rs e  en Espaha ( l9 3 ) .

(193) Art, 28 del Decreto 794/74, de 28 de marzo.
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Asimismo serd p re c is o  s e r p ro p ie ta r io  de una e x p lo ta c id n  a g ra r ia  

rad icada en Marruecos y e s ta r  a fec tado  po r la s  mediÈs de n a c io n a liz a c id n  es ta  

b le c id a s  en lo s  Dahires nSs 1-73-210 y 1-73-213 d e l Gobiemo de Marruecos,

Como se observa la  p o s iü lid a d  de s e r  s u je to  a c t iv o  de es te  derecho 

se reduce dnicamente a lo s  p ro p ie ta rL o s  de f in c a s  rd s t ic a s  de Marruecos, s in  -  

e xc lu s id n  en fu n c id n  ofe lo s  l im ite s  de la  p roduccidn  a g ra r ia  mfnima o mdxima, — 

S in  embargo, creemos que lo s  tra b a ja d o re s  a g r ic o le s  espaholes re p a tr ia d o s  de -  

Marruecos, podrdn asimismo hacer uso de es te  derecho en la s  mismas condiciones 

que lo s  que estaban traba jando  en Espaha p o r e l  c a ra c te r  t u i t i v o  de es tas  medi— 

des. En es te  caso, no podrdn hacer uso de ninguna cond ic idn  e s p e c ia l y se encon 

tra rd n  en la  misma s itu a c id n  que lo s  taba jadores antes resehados, s iendo lo s  re  

c y jis ito s ,  p lazos y condiciones lo s  rrismos, pero considerando de ig u a l ccnd ic idn-* 

e l  hecdio de s e r  tra b a ja d o r  a g r ic o la  po r cuenta a jena en Marruecos que en Espaha 

m atiz  que no es tâ  contemplazo en la s  normas.

No tendrdn oferecho a este  b é n é fic ié  lo s  que se hayan b e n e fic ia d o  con 

a n te r io r id a d  de la s  ayudas de re p a tr ia c iô n  e in s ta la c id n  en Espaha v ig en tes  has 

ta  la  pub litsac idn  de la  Orden d e l M in s ite r io  de T raba jo  de 11 de d ic iem bre  de — 

1970 (194 ),

1 ,2 , -  S u je to  pas ivo

E l s u je to  p as ivo  de es te  derecho v iene  claram ente determ inado poi>-

(194), Art. 28 del decreto 794/74, de 28 de marzo
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la s  normas que lo  es tab lecen , E l Banco de C rë d ito  A g rfc o la , es td  o b lig ado  d ire £  

tamente a concéder lo s  prdstamos e s ta b le c id o s  para e l  acceso a la  p rop iedad rd ^  

t ic a .  En g e n e ra l, la  le t r a  de la s  normas u til iz a n  siempre la  pa lab ra  "podrd con­

céder” , pero e l  a r t ,  09 d e l Decreto 794/1974, d ice  tex tua lm en te ; " lo s  espaholes 

, , ,  podrdn o p ta r  a t f t u l o  persona l po r c u a lq u ie r  de lo s  s ig u ie n te s  b é n é fic ié s : 

a) A u x il io s  para la  a d q u is ic id n  en propiedad de e xp lo tac io nes  a g ra r ia s  , , , " ,  Co 

mo se observa se t r a ta  de un derecho de opcidn a ob tener un prdstamo, e n tre  ô tas 

a l te rn a t iv e s ,  y no te n d r fa  ningdn s e n tid o  que e l  Banco de C rd d ito  A g rfc o la  pu — 

d iese negar es te  a u x i l io ,  cuando se ju s t i f iq u e  e l  cum plim iento  de todos lo s  re — 

quG itos e x ig id o s .

Es po r e l lo ,  p o r lo  que creemos que e l  Banco es td  ob ligadoa  conce — 

d e r e l  prdstamo, a re q u e rim ie n to  d e l s u je to  a c t iv o  antes es tud iado , aunque po — 

d r ia  pensarse en que s i  b ien  se es tab lece  es ta  o b lig a c iô n  de forma c la ra  en e l  

Decreto 794 para lo p  egpaholes re p a tr ia d o s  de Marruecos, no e x is te  para lo s  ca— 

SOS antes e s p e c if ic a d o s  en Esparia para e l  acceso a la  propiedad r d s t ic a .  No obs 

ta n te  no creemos ace rtada  esa in te rp ré ta  c i  fin po r dos m otivos , e l  p rim ero  que e l  

p ro p io  D ecreto  794 e s p e c if ic a  que se t r a  ta  de un caso mâs d e l derecho de acceso 

a la  propiedad [ a r t ,  9s) y e l  segundo que, en la  p râ c t ic a ,  todos lo s  casos p re— 

sentados de e je r c ic io  de es te  derecho, han s id o  favorablem ente re s u e lto s , e x is — 

t ie n d o  un am p lio  margen s in  u t i l i z a r  en la s  dotaciones p re v is ta s  para es tos  p rë ^  

tamos.
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Cuando sehalamos a l  Banco de C ré d ite  A g rfc o la  como e l  s u je to  p a s i­

vo de este  derecho tenemos que a c la ra r  que e l  Banco actua tambien normalmente 

a tra vé s  de Entidades Colaboadoras que d e s a rro lla n  gran p a rte  de sus a c t iv id a -  

des. En este  caso, también e x is te  una En tidad  Colaboradora que re a liz e  la  ma -  

y o r  p a rte  o la  to ta lid a d  d e l com etido d e l Banco, y que in fo rm a , tra m ita  y con cm 

de lo s  p rés tamos. Se t r a ta  d e l I .R .Y .D .A , (Organismes autfinomo d e l M in is te r io  

cfe A g r ic u ltu ra )  que po r convenio con e l  Banco y p o r e s tâ r  a s f determ inado en la s  

normas regu ladoras de es te  derecho, se encarga de dar e fe c t iv id a d  a su co n te n i— 

do, E l lo  no excluye la  p o s ib i l id a d  de que e l  Banco actue d irectam ente  o a t r a  — 

vés de o tra  Entidad C o laboradora, ya que evidentem ente e l  s u je to  p a s ivo , o b l i— 

gado a concéder e l  préstamo es e l  Banco de C ré d ite  A g rfc o la ,

Estq Organisme es un e s ta b le c im ie n to  o f i c i a l  de c ré d ite  creado po r 

Deere to -Ley  de 2 de j u l i o  de 1962, ya p ré v is  to  en la. Ley ofe 14 de a b r i l  de 1962, 

como transform a c i  fin d e l S e rv ic io  N ac iona l de C ré d ite  A g rfc o la , creado en 1925 

para "p re s ta r  a u x i l io  a l  pequeho y mediano la b ra d o r, con e l  f i n  p r in c ip a l de 

que puedan p rog resa r sus e xp lo ta c io n e s  a g r fc o la s  y e n tre  sus f in e s  te n fa  -

a tr ib u fd o s  p o r Ley de 17 de j u l i o  ofe 1946 la  concesifin  de préstamos para " . . .  la  

a d q u is ic if in  de t ie r r a s  y mejora de lo s  medios de producc ifin  a g r fc o la  . . . "  a to — 

dos lo s  a g r ic u lto re s  in d iv id u a le s  o c o le c t iv o s ,  s i  b ien és ta  rama de a u x i l io s  

no hab ia te n id o  gran im p o rta n c ia  en n ingfin  memento.
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4 5 ,2 ,— Elementos re a le s

2 ,1 , E l préstamo

Como recordamos, e l  c o n tra to  de préstamo t fp ic o  es e l  de préstamo

mdtuo que c o n s is te  en la  en trega que re a ld s  una persona, p res tam is ta  o mutuan—

te ,  a o t ra ,  p re s ta ta r io  o m u tua rio , de c ie r ta  can tidad  de d in e ro  o cosas fu n g i 

b le s , tra n s m itié n d o le  la  propiedad de la s  mismas y obligéndose e l  adq u iren te  a 

r e s t i t u i r  d icha  can tidad  pasado e l  p lazo  convenido, en e l lu g a r  y cond ic iones 

que se estab lezcan  (C e lla )  ( l9 5 ) ,

E l préstamo tie n e  c a ra c te r  m e rc a n til,  en o p in ifin  de la  mayorfa de 

lo s  a u to re s , cuando reuna c u a lq u ie ra  de la s  cond ic iones s ig u ie n te s :

18 ,— Que se t r a te  de operaciones de Banca,

29 ,— Que la  especu lac ifin  sobre d in e ro  sea la  a c t iv id a d  p ro fe s io n a l 

normal d e l p re s ta m is ta ,

38 ,— Que e l  p re s ta ta r io  sea cornerciante y d es tin e  e l préstamo a op£ 

rac iones comere la ie s .

En n ue s tro  caso no cabe duda de la  c a l i f ic a c i f in  d e l œ n tra to  de prés

tamo como m e rc a n ti l,  aunque en gran ndmero de casos, pod rfa  cons ide rà rse  como —

[ 195) Derecho M e rc a n til Comparado — Zaragoza 1945, Tomo 
I I ,  pag, 07
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a d m in is tra  t iv o ,  en razfin  a la  in te rven ed  fin en e l  lu g a r  d e l p re s ta m is ta  d e l -  

IRYDA, Organisme de la  A d m in is tra c ifin  d e l Estado que actua como Entidad Cola— 

boradora d e l Banco de C ré d ite  A g rfc o la  pero que actua  en su p ro p io  nombre y ha 

c iendo uso de sus fa c u lta d e s  de Organisme de derecho p f ib lic o  en la  in te rp ré ta — 

c if in  y cum plim iento  de lo s  c o n trâ te s ,

S in  embargo, creemos que todo e l lo ,  no d e s v ir tu a  e l  c a ra c te r  de op£ 

ra c if in  de Banca que t ie n e  e l  préstamo y nos parece ademâs que e l  p roced im ien to  

segu ido es un ta n te  v ic io s o  a l  enmascarar con una a p a rie n c ia  de derecho adm in is 

t r a t iv o  lo  que es en ssenc ia  una operacifin  m e rc a n til.  No nos cabe duda de que- 

s i  la  norma hubiese que rido  a c tu a r en la  e s fe ra  d e l Derecho A d m in is tra tiv e , lo  

hubiese a s f e s p e c if ic a d o , y su s i le n c io ,  unido a la  des ignacifin  d e l Banco de -  

C ré d ite  A g rfc o la , e s ta b le c im ie n to  o f i c i a l  de c ré d ito ,  que re a liz e  operaciones ofe 

Banca en e l  s e c to r  acprario , s iendo la  més c a l i f ic a d a  precisam ente la  de conce— 

cter préstamos para la  c a p ita liz a c if in  de la  empresa a g ra r ia ,  y que indùdablem en- 

te  t ie n e  e l  c a ra c te r  gen é rico  de Empresa N ac iona l den tro  d e l am plio  marco que 

B s tud ia  la  Ley de Régimen J u r fd ic o  de Entidades E s ta ta le s  Autfinomas,

En e l  caso d e l préstqmo, que c o n s titu y e  e l  elemento re a l més im por­

ta n te  d e l derecho que estudiam os, debe de fo rm a liz a rs e  en documente e s c r ito  en­

t r e  e l  Banco y e l  a g r ic u l t o r  y contener e l  d e s tin e  que debe darse a l  préstamo.
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lo s  p lazos  y forma de ré in té g ré  y lo s  in te re s e s  que se devengarén, Asim ismo,-  

serâ  p re c is o  te n e r en cuenta la s  g a ra n tia s  para e l  ré in té g ré  y lo s  m otivos de 

re s o lu c if in  d e l c o n tra to  p o r i n cum plim iento de la s  cond ic iones e s ta b le c id a s , — 

f a l t a  de page, e t c ,

Como an tes seFîalébamos, en gran nûmero de casos, lo s  préstamos lo s  

concede e l  IRYDA, en su p ro p io  nombre, aun cuando lo s  fondes y la s  cond ic iones 

deben s e r aportados y e s ta b le c id o s  p o r e l  Banco de C ré d ito  A g rfc o la . En este  -  

caso, e x is te  evidentem ente una con fus iôn  p o r hacerse uso con fre c u e n c ia  de la s  

fa c u lta d e s  e x h o rb ita n te s  de la  A d m in is tra c iô n , a tribuyéndose  la  fa c u lta d  de i£  

te rp re ta r  lo s  c o n trâ te s  y a veces creemos que consideréndoles como c o n tra to s  -  

a d m in is tra t iv e s .  En nue s tra  o p in ifin  e l  s u je to  pas ivo  de es te  derecho es e l  Ba£ 

ce de C ré d ito  A g rfc o la , y e l  IRYDA, actua s f ilo  como co labo rado r suyo en es te  — 

com etido, Por e l lo ,  la  operac ifin  debe te n e r e l  c a ra c te r  de una operacifin  de -  

Banca, tfp icam en te  m e rc a n til y s u je ta  po r c o n s ig u ie n te , a l  régimen ju r fd ic o  de 

Derecho p r iv a d o .

P odrfa  cons ide rà rse  que a l  s e r e l  p re s ta ta r io  un em presario a g r f  cm 

la  y d e s a r ro l la r  su a c t iv id a d  en e l  ém bito de la s  normas c iv i le s ,  e l  préstamo 

deberfa  te n e r  c a ra c te r  de préstamo c i v i l  y no m e rc a n til,  pero nos parece que -  

en es te  caso, t ie n e  peso prépondérants la  co n d ic ifin  de a c to  m e rc a n til e fectuado 

p o r una Banca y que debe 's e r m e rc a n til la  co n d ic ifin  d e l préstamo.



De todo lo  expuesto se deduce, que e l  elemento re a l d e l derecho a 

la  ob tenc ifin  de préstamos para accéder a la  propiedad rd s t ic a  es un préstamo 

m e rc a n til no obstan te  t ra ta rs e  de un derecho p d b lic o  s u b je t iv o  cuya defense y 

p o s ib le  e x ig e n c ia  de cum plim iento  ,esté  hoy d fa  encuadrado en la  e s fe ra  d e l De 

recho A d m in is tra t iv e ,

Un extreme im portan te  es e l  de s e h a la r que e l  p lazo  y la s  cond i— 

c lones d e l ré in té g ré  y e l  t ip o  de in te ré s  que devengaré e l  préstamo serén lo s  

mismos que se es tab lezcan  en la s  ad ju d ica io n e s  de t ie r r a s  efectuadas po r e l  -  

IRYDA en la s  acciones de reform a a g ra r ia  y de c o lo n râ c if in , a lo s  a s a la r ia d o s , 

tra b a ja d o re s  autfinomos y em presarios a g r f  co la s .

Esta a s im ila c if in  suponfa en 1970 la  concesifin  de un p lazo  méximo— 

de v e in te  ahos y un in te ré s  d e l 3 ,5 ^  sobre la s  cantidades pendientes de re in te  

g ro , aunque e l  t ip o  de in te ré s  ha s id o  m od ificado  recien tem ente para a d a p ta rlo  

a la s  f lu c tu a c io n e s  de la  p o l f t ic a  monet a r ia ,

Por e l lo ,  y segfin la s  in s tru c c io n e s  dadas p o r e l  Banco de C ré d ito  

A g rfc o la , e l  ta n to  po r c ie n to  de in te ré s  es de un 6^ y e l  pe rio do  de ré in té g ré  

se ré  normalmente e n tre  10 y 12 ahos, pudiendo am plia rse  excepcionalm ente a 15 

y hasta  20 en casos s in g u la re s  (ha s id o  m od ificado  p o s te r io rm e n te ),
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Una no ta  im po rtan te  es se h a la r que estos  préstamos se podrén concé­

de r también para aumentar la  ex tens ion  de la s  pa rce las  cuya s u p e r f ic ie  no a lcan 

ce la  unidad mfnima de c u l t iv e  en zonas de concen trac ifin  p a rc e la r ia ,  de acuerdo 

con lo  e s ta b le c id o  en e l  a r t .  179 de la  Ley de Reforma y D e s a rro llo  A g ra r lo , -  

a s f  como para e l  page de la s  compensaciones que correspondan a coherederos le g i 

t im a r io s  en la s  sucesiones de lo s  a d ju d ic a ta r io s  de t ie r r a s  concedidas p o r e l  

IRYDA o para mantener in d iv is a s  empresas a g ra r ia s  v ia b le s  ya e x is ta n te s  en e l  — 

medio r u r a l ,

2 1 ,1 ,— Cuantfa d e l préstamo

ftra  noso tros  t ie n e  p a r t ic u la r  in te ré s  la  cuan tfa  d e l préstamo p o r-  

c o n s t i t u i r  uno de lo s  elementos re a le s  de es te  cferecho, la  de te rm inac ifin  d e l im 

p o rte  que va a poder d ispone r e l  a g r ic u l to r ,  r é s u lta  bés ico  para la  consecu -  

c if in  de lo s  f in e s  a lo s  que debe encam inarse, Es en c ie r to  modo, como e l pre -  

c io  de la  comprauenta, un elemento que ré s u lta  im p re s c in d ib le  para la  e x is te n -  

c ia  d e l derecdio.

Para c o n c re ta r  la  c i f r a  que debe a lc a n z a r e l  pféstam o, s i  fuesemos 

consecuentes con la  id e a  re c to ra  que lo  in s p ir a ,  deberfamos te n e r en cuenta no 

s o lo  e l  v a lo r  de la  t ie r r a ,  d e l sue lo  r f is t ic o ,  s in o  tambiencfe todos lo s  demés— 

bienes que in te g ra n ,  o deben in te g ra r  en un fu tu ro ,  la  e x p lo ta c if in  a g ra r ia ,  S in
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/
embargo, la  medida se l im i t a  a amparar el acceso a la  propiedad rd s t ic a  s in  te  

n e r en cuenta a lo s  re s ta n te s  elementos/que son necesarios para c o n s t i t u i r  una 

e x p lo ta c if in  o hacienda a g ra r ia ,, que pepamos pueden qu izé  f in a n c ia rs e  con o tra s  

ayudas com plem entarias o independientep,

Por o tra  p a r te ,  y siendo^/consecuente es ta  vez con la  idea  de que se 

debe ayudar a l  que e s té  d ispues to  a p oner a lgo  o todo lo  que d ispone, se desea

j
que e l  a g r ic u l t o r  apo rte  a l  menos eJ v e in te  po r c ie n to  d e l v a lo r  de la  t ie r r a  

que a d q u ie re . Nos parece a c e rta d a ^ a  medida que supone la  p a r t ic ip a c if in  a c t iv a  

d e l a g r ic u l t o r  en la  f in a n c ia c if ih  de la  a d q u is ic if in .

n e r lo s  l im i te s  que la s  normas estab lecen paraY ahora vamos a e x ^  

f i j a r  la  cu a n tfa  d e l préstamo.

I
En p r im e r lu g a r ,  n o ^ o d ré  exceder d e l ochenta p o r c ie n to  d e l v a lo r

I

de la  t ie r r a ,  con e l  I fm ite  abso lu te  de dos m illo n e s  de pesetas p o r cada a g r i­

c u l to r  b e n e f ic ia r io  ( l9 6 ) , Comp vemos, se emplea la  exp res ifin  v a lo r  de la  t i e ­

r r a ,  en lu g a r  de p re c io  de la  t ie r r a ,  que s e r fa  més c o n rre c ta , ya que e l  té rm iro  

v a lo r  es de un s e n tid o  d is t in to  y més am p lio . Para en tender e l  uso de es ta  pa la  

bra qu izé  habré que a c la ra r  que s i  e l  p re c io  que f i j a n  lib rem en te  la s  p a rte s , 

es abus ivo , y  p re tende qu izé  ob tene r una ayuda s u p e r io r  a la  que le  correspon -

(l96) Art, 6 de la Orden de 22 de diciembre de 1969



d fa , es la  v a lo ra c if in  de la s  t ie r r a s  que e fe c td a  e l  IRYDA, la  que déterm ina la  

base sobre la  que hay que a p l ic a r  e l  80% para de te rm ina r e l  péstamo ( l9 7 ) .

En e l  caso de Agrupaciones, se podrén concéder hasta  dos m illo n e s  

p o r s o c io , con e l  I fm ite  méximo cfe v a n t ic in c o  m illo n e s  en t o t a l ,  d ispon iendo e l  

a r t ,  11 de la  Orden de 22 de enero de 1970 -A g ic u ltu re ,  c|ue para de te rm ina r la  

cuan tfa  de lo s  préstamos que se concedan a la  Agrupacidn, se trn d ré  en cuenta 

la  p a r t ic ip a c if in  de cada s o c io , a f in  de e v i ta r  que cu a lq u ie ra  de e l le s  ob ten- 

ga un b é n é fic ié  s u p e r io r  a l  representado p o r e l  I fm ite  de cbs m illo n e s  seha>-<^ 

para la s  empresas in d iv id u a le s ,  ^

Una nueva l im ita c if in  se es tab lece  en e l^ d r t ,  39 de laOrden de 12

/de fe b re ro  de 1970 -  Hacienda- que dispon^ que e l  préstamo no podré excede r,-

en n ingfin (oaso, de la  can tid ad  que resu lpe  de c a p i ta l iz a r  e l  v a lo r  de la  re n ta
/

c a ta s t ra l que tu v ie s e  asignada la  f in c ^  a l  1,5% en t ie r r a s  de secano y a l  2%-

/
en re gad fo . Esta medida im p o s ib i l i t a  la  concesifin de n ingfin péstamo en cuan tfa  

s u f ic ie n te  para pagar e l  v a lo r  r e a l de la  t ie r r a ,  muy d is ta n te  de lo s  ten id os  

en cuenta para de tem inar la  re n ta  e a ta s t ra l,  Por e l lo ,  la  Orden de 26 de j u l i o  

de 1971, acep tfi como c r i t e r i o  s u s t i t u t iv o  para la  f i  ja c if in  de lo s  Ifm te s  d e l 

préstamo, la  d e c la ra c if in  que form ulen en la  A d m in is tra c ifin  f i s c a l  d e l v a lo r  — 

de la  f in c a ,  a e fe c to s  d e l Impuesto sobre Transm isiones P a tr im o n ia le s  que gra­

va la  compraventa ,  con la  sa lvedad de que s i  la  v a lo ra c if in  e fec tuada  p o r e l  —

(197) Art. 29 de la Orden de 26 de julio de 1971



IRYDA es in f e r io r  a la  dec la rada , seré la  c i f r a  de la  v a lo ra c if in  la  que se to — 

maré como base para la  concesifin d e l préstamo.

En resumen, podemos c o n c re ta r es te  punto es tab lec ie ndo  que como ré ­

g la  genera l e l  préstamo seré d e l 80% d e l p re c io  de la  t ie r r a ,  pero que para evi^ 

t a r  p o s ib le s  fra u d e s , es te  80% se apliaaaé sobre e l  v a lo r  declarado a e fe c to s  -  

f is c a le s ,  o sobre la  v a lo ra c if in  o f i c i a l  de la  A d m in is tra c ifin  s i  fuese mener, -  

Este s istem a supone la  e x is te n c ia  de un p re c io  r e a l,  o tro  o f i c i a l  y una v a lo ra  

c ifin  re a liz a d a  por té cn ico s  de la  A d m in is tra c if in , dando e l  peso d e c is iv e  a és­

ta  f i lt im a .

Para f a c i l i t a r  es tos  préstamos, se es tab lece  en la  Orden de 25 de 

marzo de 1971 la  b o n if ic a c if in  d e l 50% de la  base l iq u id a b le  d e l Impuesto Gene­

r a l  sobre Transm isiones P a tr im o n ia le s  y Actes J u r fd ices  Documentados,

Para lo s  espaholes repdriados  de Marruecos, r ig e n  la s  mismas no r­

mas con la s  s ig u ie n te s  m o d if ie s c iones: ( l9 8 ) ,

1 2 ,-  La cuan tfa  d e l préstamo comprenderé la  to ta lid a d  d e l v a lo r  de 

la  e x p lo ta c if in  a d q u ir id a .

( l9 8 )  A r t ,  99 d e l Decreto 7 9 4 /7 4 ,de 28 de marzo.
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2 9 ,-  E l I fm ite  méximo a concéder po r a g r ic u l t o r  seré de v e in t ic in c o  

m illo n e s  de pese tas,

39, -  Los ac tos  y co n tra to s  que se re a lic e n  con este  m o tivo , esta rén  

exentos ofe impuestos y a r b i t r io s ,

Como podemos obse rve r, son unas majoras muy destacadas que s f ilo  -  

pueden ju s t i f ic a r s e  p o r tra ta rs e  de una medida excepc iona l y de a p lic a c if in  l i — 

m itada en e l  tiem po, en ta n to  que e l  régimen genera l es té  e s ta b le c id o  con una 

du rac ifin  in d e f in id a  y de a p lic e c if in  a todos lo s  a g r ic u lto re s  e s ta b le c id o s  en — 

Espaha,

2 , 2 , -  La f in c a  r f is t ic a

E l segundo elemento re a l que podemos co n s id é re r en este  derecho -  

co n s is te  precisam ente en la  f in c a  r f is t ic a  que ha de c o n s t i t u i r  la  base de la  

e x p lo ta c if in  a g ra r ia  que se pretende in s ta la r ,

Curiosamente la s  normas regu ladoras no se rem iten  para d e te rm ina r la  

c ond ic ifin  de r f is t ic a  a la  le g is la c if in  de arrendam ientos r f is t ic o s  n i  a la  Ley d e l 

Suelo, s in o  a lo s  te x to s  f is c a le s  sobre la  C o n tr ib u c ifin  T e r r i t o r ia l  R fis tica  y 

Pecuaria  [ l9 9 ] ,  que e s tab lece  que se consideran bienes y de re  ch os de n a tu ra le za  

r f is t ic a  y pecuaria  lo s  s ig u ie n te s :

(199) Art, 29 de la Orden de 12 de '̂ febrero de 1970



— Las f in c a s  M s t ic a s

— La ganaderfa

— Las can te ras , la s  t ie r r a s  que co n s titu ye n  prim era  m a te ria  para ac 

t iv id a d  f a b r i l  y la s  aguas s a lin a s .

— Las e d if ic a c io n e s  de c a ra c te r  a g ra r io  que, s itu a d a s  en p re c ic s  — 

r f is t ic o s  sean ind isp ensab les  para la  e x p lo ta c if in  de lo s  mismos,

— Los te rre n e s  ocupados po r canales de navegacifin y de r ie g o  y pan- 

tan os, in c lu s o  sus filveos  y r ib e ra s ,  lo s  diques y m u ra lla s  de p i£  

dra o de t ie r r a ,  lo s  embarcaderos con m ura llas  adyacente y ]os de­

més te rre n e s  acceso rios  ocupados en s e rv i c i  os de ]os mismos c a n ^ s  

y pantanos, o sea, todos lo s  te rre n e s  que comprendan lo s  planes -  

aprobados pa ra fe  e je cu c ifin  de fes obras, a s f como la s  a lb u fe ra s ,

— Los te rre n e s  ocupados p o r v ia s  no in c lu fd a s  en e l  llam ado dom inie 

n a tu ra l,

— Los censes, fo re s  y su b fo ro s , pensiones y c u a lq u ie r  o tro  gravamen 

que tenga c a ra c te r  perpe tuo , e s ta b le c id o s  sobre te r r e nos r f is t ic o s  

exentos de es ta  C o n tr ib u c if in , cu a lq u ie ra  que sea la  persona f f s i -  

ca o ju r fd ic a  ob ligada  a s a tis fa c e r lo s ,

— Las aguas p f ib lic a s  o de propiedad p riva d a  que se u t i l i c e n  mediante 

r e t r ib u c if in  en e l  r ie g o  de f in c a s  a jenas , siempre que no se t r a te  

de una re n ta  de c a p ita le s  in v e r t id o s  en la s  obras de c a b a liz a c if in  

o aprovecham iento de a q u e lla s  aguas que estén exceptuadas de t r i ­

bute c i  fin con a r re g lo  a la  v ig e n te  le g is la c if in  de d icho  ramo.
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De estes  b ienes elim inarem os lo s  que no tengan la  co n d ic ifin  de inmue 

b les  a e fe c to s  de de te rm ina r e l  concepts de f in c a  r f is t ic a ,  que no queremos ampüiar 

p o r haber s id o  ya e s tud iado , Tambien lo s  que no s irv a n  como base f f s ic a  a una 

e x p lo ta c if in  a g ra r ia ,  ca n te ra s , embarcaderos, e tc ,

Ahora b ie n , s f  tenemos que s e h a la r a nuestros  e fe c to s  una im portan 

te  l im i ta c if in  que la s  a fe c ta . Las e xp lo tac io nes  a g ra r ia s  que se co n s titu y a n  en 

es tas  f in c a s  deberén te n e r  una producc ifin  f i n a l  a g ra r ia  comprendida e n tre  lo s  — 

lim i te s  minimes y méximos que se estab lezcan con c a ra c te r  genera l para la s  Co­

ma rcas de ürdenacifin  R u ra l en que estén enclavadas o en su d e fe c to , la  més p rfi 

x i  ma.

Nos parece un a c ie r to  p re s c in d ir  de un c r i t e r i o  de s u p e r f ic ie  para de 

te rm in e r lo s  llm ües de la  propiedad r f is t ic a ,  M&s im po rtan te  que la s  hectéreas 

es lo  que puede obtenerse de la s  mismas y es en razfin a este  In d ic e , la  produc— 

c if in  f i n a l  a g ra r ia ,  donde se van a e s ta b le c e r lo s  l im i te s  oportunos,

Una l im ita c if in  e s p e c ia l f ig u ra  no obstante  en la s  normas, la  de que 

en ningfin caso se estim arén la s  e xp lo ta c io n e s  que, sumando la  t ie r r a  que posee 

con la  que p royecta  a d q u ir i r ,  re s u lte n  de una s u p e r f ic ie  in f e r io r  a 30 Has, en 

secano, 5 has, en regad io  o media ha, en lo s  casos de c u lt iv e s  e sp e c ia les  de — 

caM dad, e l le s  s in  duda, po r c o n s id e ra r que con una base t e r r i t o r i a l  tan  redu— 

c id a  no puede conseguirse una e x p lo ta c if in  a g ra r ia  v ia b le ,  que pe rm ita  un n iv e l 

de v id a  decoroso a una fa m il ia  r u r a l .



“ 230 —

Podrén s in  embargo, s e r  tomadas en cons idé rac ifin  la s  p e tic io n e s  de 

c ré d ito ,  aunque la  s u p e r f ic ie  ré s u lta n te  sea in f e r io r  a lo s  l im i te s  an tes in d i  

cados, cuando se a p rec ie  la  concu rrenc ia  de c irc o n s ta n c ié s  espe c ia les  que a s i 

lo  ju s t i f iq u e n  y especia lm ente en lo s  s ig u ie n te s  casos (200);

a) Cuando, mediante la  a d q u is ic if in ,  dism inuya e l  ndmero de p ro p ie  

ta r io s  en e l  té rm in o  m u n ic ip a l, f a c i l i ta n d o  la  form acifin  de empresas a g ra r ia s  

v ia b le s .

b) Cuando e l  d e s tin e  d e l c ré d ito  sea compenser a lo s  coherederos p£ 

ra  mantener la s  empresas a g ra r ia s  v ia b le s  o f a c i l i t a r  su c o n s t itu c if in ,

O tro  concepto im po rtan te  es de te rm ina r la  v ia b i l id a d  de la  e x p lo ta  

c if in  que se p ro ye c ta , que debe a n a liz a rs e  cuidadosamente po r lo s  Técnicos d e l 

Iry d a  u t i l iz a n d o  lo s  mismos c r i  t e r io s  que se emplean en la s  Comarcas de Ordena— 

c ifin  R u ra l, u o tro s  anélogos ( a r t .  29 d e l D e c re to ),

Para e l  caso e sp e p ia l de Marruecos lo s  l im i te s  son para e l  m inimo, 

400,000 p ta s  de p roducc ifin  f in a l  y para e l  méximo, e l  v a lo r  de la  e x p lo ta c if in  

que e l  p e t ic io n a r io  poseyera en Marruecos, siempre con e l  tope a b s o lu te  de 25 

m illo n e s  de pesetas (201 ),

(200) A r t ,  7 -2  de la  Orden de 22 de enero de 1970

(201) A r t ,  99 d e l D ecreto 794/74, de 28 de marzo.
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Excepcionalmente e l  préstamo podré comprender la  a d q u is ic if in  en — 

prop iedad de todos lo s  elementos in té g ra n te s  de la  e x p lo ta c if in  agrariey en ra ­

zfin a la s  e spe c ia les  c irc u n s ta n c ia s  que co inc iden  en estas ayudas,

2 , 3 , -  Las g a ra n tia s

O tro  im po rtan te  concepto vamos a t r a t a r  en es te  pun to , a l  e s tu d ia r  

la s  g a ra n tia s  que deben e x ig irs e  para e fe c tu a r  e l  préstamo, Como sabemos, estes 

g a ra n tia s  tie n e n  como f in a l id a d  asegurar e l  ré in té g ré  d e l préstamo en lo s  t é r -  

minos convenidos. A l t ra ta rs e  de un b ien inmueble parece que e l  m ejor s istem a 

es e l  de la  h ipo teca  sobre e l  mismo y es e l  e le g id o  p o r la s  normas re g u la d o ra s . 

S in  embargo, la  e le c c if in  de este  s is tem a de ja  a l  a g r ic u l t o r  im p o s ib i l i ta d o  para 

a c u d ir  a l  c ré d ito  de es te  c a ra c te r  y e fe c tu a r  la s  majoras necesarias para m e jo ra r 

e l  o i l t i v o ,

Creemos que posib lem ente pueda u t i l i z a r  lo s  cauces normales d e l — 

c ré d ito  a g ra r io  para f in a n c ia r  e l  c a p i ta l de e x p lo ta c if in , o la s  in s ta la c io n e s  o 

mejoras que fuesen necesa rias .

E l a r t .  12 de la  Orden de 22 de enero de 1970 -  A g r ic u ltu ra - ,  e s ta ­

b le  ce que la  g a ra n tfa  h ip o te c a r ia  se ré  e x ig ib le  en todo caso s in  p e r ju ic io  de -  

lo s  demés que pud ieran r e s u lta r  n e ce sa rio s .
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En e l  caso de que la s  f in c a s  no es tuv iesen  in s c r i ta s  previam ente 

en e l  R e g is tre  de la  P rop iedad, seré p re c is o  p re se n te r g a ra n tia s  s u f ic ie te s ,  

persona les o ava les  banca rios , para c u b r ir  e l  pe rio do  de tiem po necesa rio  has 

ta  e fe c tu a r  la  inscripoLfin .

En su consecuencia la  g a ra n tfa  que debe de es tab lece rse  es la  s i— 

gu ien te  en lo s  casos généra les ;

1 2 .— H ipoteca sobre la  f in c a  a d q u ir id a ,

2 2 ,— H ipoteca sobre la s  re s ta n te s  f in c a s  que pudiese poseer,

3 2 ,— G arantias pe rsona les , p re n d a ria s , ava le s , o c u a lq u ie r  o tra  -  

para asegurar e l  buen f i n  de la  ope rac ifin ,

Con c a ra c te r  g e n e ra l, e l  Banco de C ré d ito  A g rfc o la , ha determ inado 

que la  h ip o te ca  e s ta b le c id a  sobre la  t ie r r a  a d q u ir id a , s o lo  podré g a ra n tiz a r  — 

como méximo e l  60% de su v a lo r ,  debiendo de c u b r ir  la  d ife re n c ia  con o tra s  ga— 

ra n t ia s .

Para lo s  re p a tr ia d o s  de Marruecos (2 0 2 ), se es tab lece  tambien la  — 

necesidad de g a ra n tie  h ip o te c a r ia  sobre lo s  bienes a d q u ir id o s  y en lo  que no cub 

és ta  y no tu v ie s e n  p o s ib i l id a d  de o tra s  g a ra n tia s  complementarias lo s  c ré d ito s

(202) Art, 52 de la Orden de 30 de julio de 1974,
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podrén g a ra n tiz a rs e  simplamente con la  g a ra n tfa  pe rsona l d e l p r e s ta ta r io ,  unien 

do a l  e x p e d ie n ts , ademés de lo s  e s tu d io s  té cn ico s  norm ales, lo s  antecedentes — 

que se posean que parm itan fo rm ar ju ic io  fa vo ra b le  sobre la  v ia b i l id a d  econfim i- 

ca de la  opé rac ifin  y la  s itu a c if in  f in a n c ie ra  y s o lve n c ia  m oral d e l p e t ic io n a r io ,

Asimismo, se e s ta b le ce ré  en e l  c o n tra to  de préstamo que la s  indemni 

zaciones que puedan p e r c ib ir  e l  p re s ta ta r io  d e l Gobierao de Marruecos, p o r la  

e xp ro p ia c ifin  de la  e x p lo ta c if in  a g ra r ia  que posefa en ese p a is , se a p liq u e n  en 

p rim e r té rm ino  a la  a m o rtiza c ifin  a n tic ip a d a  d e l préstamo, quedando e l  rémanen­

te ,  caso de e x i s t i r ,  a d is p o s ic if in  d e l in te re sa d o  ( a r t ,  5 Orden d e l M in is te r io  

de Hacienda de 30 de j u l i o  de 1974),

A e fe c to s  ta n to  de asegurar la s  g a ra n tia s  como de v e la r  p o r e l  cumpl£ 

m iento de la s  cond ic iones que se e s tab lecen , la s  t ie r r a s  que se adquieran debe- 

rén in s c r ib ir s e  en e l  R e g is tre  de la  Propiedad a nombre d e l p e t ic io n a r io ,  in d u  

so cuando se t r a te  de Agrupaciones de A g r ic u lto re s ,  en cuyo caso, se in s c r ib ir é n  

a nombre de la  A grupacifin , como persona ju r fd ic a  independ ien te  de sus miembros.

Para e l lo ,  se deberé  e s ta b le c e r  en e l  c o n tra to  una c lé u s u la  in s c r i  

b ib le  en e l  R e g is tre  de la  P rop iedad, en la  que se es tab lezca  a fa v o r  d e l IRYDA 

en caso de i n cum plim iento  de la s  cond ic iones d e l c o n tra to , un derecho de adqui— 

s if in  de la s  t ie r r a s  p o r un p re c io  ig u a l a l  v a lo r  asignado a la s  mismas a l  conc£ 

d e r e l  péstamo ( a r t ,  0 Orden de 22 de enero de 1970),
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Como vemos, se t r a ta  de un caso t fp ic o  de r e t r a c to  convenc iona l, -  

auncÿje en es tas  c irc u n s ta n c ia s  c a s i pod rfa  c a l i f ic a r s e  como un r e t r a c to  le g a l,  

en e l  c u a l,  se rése rva  e l  IRYDA la  fa c u lta d  de re c o b ra r la s  t ie r r a s  pagando e l  

v a lo r  o f i c i a l  de la  a d q u is ic if in .  Esta medida nos parece to ta lm en te  coherente — 

con la s  c irc u n s ta n c ia s  que co inc iden  en e l  préstamo y deberé s e r  un e s tfm u lo  — 

més para o b lig a r  a l  cum plim iento  de lo s  compromisos co n tra fd o s ,

4 5 ,3 , -  Elementos fo rm ales

In c lu im o s  en e l  e s tu d io  cfe lo s  elementos fo rm ales que in te g ra n  e l  — 

derecho a la  ob tenc ifin  d e l préstamo, la  p e tL c ifin  que debe fo rm u le r e l  s u je to  — 

a c t iv o ,  y que é qu iva le  a la  n o t i f ic a p if in  de lo s  derechos de re t r a c to  a r re n d a t ic io  

r f is t ic o ,  s iendo e l  p r im e r momento de m an ifes tac ifin  ofe v o lu n ta d , que in ic i a  e l  pro  

ced im ien to  para e l  e je r c ic io  de es te  derecdio,

Vamos a c o n s id e ra r despues lo s  in fo rm es p re ce p tivo s  que in te g ra n  -  

e l  exped ien te  de concesifin  para f in a l iz a r  con la  re s o lu c if in  acordando concéder 

o denegar e l  péstamo, Como ya hemos in d ic a d o , e l  acuerdo fa v o ra b le  ex ting ue  e l  

derecho p o r haber conseguido su f in a l id a d ,  y e l  n e g a tive  pe rm ite  i n i c i a r  la  v ia  

ju d ic ia l ,  p re v io  e l  e je r c ic io  de la  v ia  a d m in is t ra t iv a , de acuerdo con la s  no r­

mas généra les d e l p roced im ien to  a d m in is t ra t iv e .  Para c o n c lu ir ,  expondremos de -  

forma esquemética lo s  p roced indentos o rd in a r io  y con tenc ioso  que deberén s e g u ir  

se para la  e fe c t iv id a d  d e l derecho.
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3 , l f  P e tic if in

La p e t ic if in  debe fo rm u la rse  po r lo s  a g r ic u lto re s ,  s u je to s  a c t iv e s  

de es te  derecho, in d is t in ta m e n te  en la s  O fic in a s  d e l Banco de C ré d ito  A g rfc o la  

o en la s  d e l IRYDA, ta n to  en lo s  S e rv ic ios C e n tra les  como en la s  O fic in a s  pro ­

v in c ia le s  ( a r t .  32 de la  Orden de 22 de enero de 1970).

Con o b je to  de s im p l i f ic a r  a l  a g r ic u l t o r  la  p resen tac ifin  de es ta  de 

manda, se es tab lece  que se f a c i l i t a r é n  unos modelos de im preso que pueden s e r 

u t i l iz a d o s  para in i c i a r  e l  p roced im ien to , Aun cuando de la  redacc ifin  d e l c ita d o  

a r t ,  32 parece que es o b l ig a to r io  u t i l i z a r  precisam ente esos im presos, nos pa­

re  ce que serén también v é lid a s  la s  p e tic io n e s  efectuadas en o tro  e s c r ito  cua l— 

q u ie ra  que pe rm ita  id e n t i f i c a r  a l  a g r ic u l t o r  y re c o ja  su fic ie n te m e n te  la  mani— 

fe s ta c if in  de su vo lu n ta d  de s o l i c i t e r  e l  préstamo.

Cuando lo s  s u je to s  a c t iv o s  sean Agrupaciones de A g r ic u lto re s  para la  

e x p lo ta c if in  en comun, la  demanda deberé p resen ta rse  precfsam ente en la  Hermandad 

S in d ic a l Lo ca l de Labradores y Ganaderos que deben in fo rm a r la  previam ente a su 

re m is ifin  a l  IRYDA.

E l e s c r i to  de p e t ic i f in  deberé con tener lo s  s ig u ie n te s  extrem es:

12 .— Los dates que perm itan  id e n t i f i c a r  a l  p e t ic io n a r io ^  con nom­

bre y d o m ic i l ie .
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2 9 , -  C a ra c te r fs t ic a s  de la  e x p lo ta c if in  a g ra r ia  p royectada , e s p e c i-  

fîca n d o  e l  té rm ino  m u n ic ip a l y lu g a r  o p a ra je  donde ra d iq u e , 

la  ex te n s ifin  s u p e r f ic ia l ,  s itu a c if in  en e l  R e g is tro  de la  Pro— 

p iedad , t ip o s  de aprovecham ientos a g ra r io s , p re c io  de compra, 

a s f como c u a lq u ie r  o tra  c a ra c te r fs t ic a  que considéré de in te ­

ré s ,

39, — O rie n ta c if in  p ro d u c tiv a  que p royecta  dar a la  e x p lo ta c if in  con 

un p lan  de e x p lo ta c if in  para e l  fu tu ro ,  haciendo una es tim ac ifin  

va lo rada  de la  producc ifin  f in a l  a c tu a l y de la  que espera con- 

s e g u ir  a medio p la z o ,

49, -  En su caso, mejoras e iv e rs io n e s  que tie n e  proyectadas en su 

p lan  de e x p lo ta c if in ,

5 9 ,— G aran tias  que o frece  para lesponder d e l préstamo, ademés de la  

h ip o te ca  sobre la  f in c a .

En e l  caso de espaholes re p a tr ia d o s  de Marruecos, la  p e t ic if in  deb£ 

ré  p resen ta rse  en lo s  Consulados espaholes en e l  Reino de Marruecos y se debe­

ré  de acompahar de una C e r t i f ic a c i f in  d e l Consulado General o Consulados de Es— 

paha que a c re d ite  que reune la s  condciones e s ta b le c id a s  en lo s  q r t ,  39 y 89 —

del Decreto 794/1974,
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Asimismo tendrân que p re s e n te r la  documentaciôn ju s t i f i c a t i v e  de 

que eran p ro p ie ta r io s  de la  e x p lo ta c iô n  a g ra r la  que te n ia n  en Marruecos, y de' 

nû s e r  ës to  p o s ib le ,  c e r t i f ic a c id n  co n su la r sobre es tas  c irc u n s ta n c ia s ,

3 , 2 , In fo rm a c i  dn

Vamos a c la s i f ic a r  e i n c lu i r  den tro  de es te  apartado no s d lo  lo s  

in fo rm es p re ce p tivo s  que deben u n irs e  a l  exped ien te , s in o  ademds, la s  c e r t i f i  

c e c iones que deben p resen ta rse  para u n ir  a la  p e t ic id n  ju s t i f i c a t i v e s  de la  -  

verac idad de la s  manifestaciones que se f ig u ra n  en la  misma.

En es te  s e n tid o  tenemos que se Fia 1er que de acuerdo con e l  a r t ,  19 

de la  Orden de 12 de fe b re ro  de 1970, es p re c is o  acompariar a la  p e t ic id n ,  o — 

e n v ie r  despuës para com plem entarla , lo s  s ig u ie n te s  documentes:

19 ,— Ce r t i  f i  c e c i dn a c re d ita t iv a  de su cond ic iôn  de a g r ic u l t o r ,  ex— 

pedida p o r e l  Organismes S in d ic a l co rre spond ien te , Hermandad- 

L oca l de Labradores y Ganaderos, en la  que se e s p e c if iq u e  s i  

se t r a ta  de p ro p ie ta r io  de t ie r r a s ,  o s i  es tra b a ja d o r  po r cuæ 

ta  a jena o autônomo,

2 9 , — O tra  c e r t i f ic a c id n  de la  Delegacidn de Hacienda de la  p ro v in — 

c ia ,  donde tengan su re s id e n c ia  a e fe c to s  f is c a le s ,  que debe- 

rd  hacer c o n s ta r la s  p re s ta c io n e s  t r ib u ta r ie s  a que estdn su—
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3 9 .-  A c re d ita r  su a r ra ig o  en la  zona donde desea c re a r la  e x p lo ta  

ci(5n y la  capacidad s u f ic ie n te  para s e r em presario  a g r fc o la .  

Esta cond ic iA n la  estimamos improcedente ya que en muchos ca­

ses, puede t r a ta rs e  de una e xp lo tac iA n  de nueva c o n s t itu e !An 

en zDna donde no e s td  to dav fa  in s ta la d o  e l  nuevo em presario  -  

a g r fc o la ,  p o r lo  que no puede e x ig irs e  ese a r ra ig o  como s i  -  

se tra ta s e  de e le g i r lo  para un cargo p d b lic o  re p re s e n ta t iv o , 

como puede s e r un A lc a ld e ,

Una vez presentada la  p e t ic iA n  a l  IRYDA es td  ob lig ado  a s o l i c i t a r  

una s e r ie  de in fo rm es para e l  m ejor a c ie r to  en la  re s o lc iA n , E s tos in fo rm es  — 

son p re ce p tivo s  pero no v in c u la n te s , y tra n s c u rr id o s  d iez  d ias  desde su p e t i— 

c i An, s in  que hayan s id e  e m itid e s  se puede p ro s e g u ir  la  tra m ita c iA n  s in  mds d£ 

mora,

Los in fo rm es p re ce p tivo s  son: (203)

i

19 ,— Las p e tic io n e s  de tra b a ja d o re s  po r cuenta a je n a , ta n to  i n d iv i -  

dua les , como c o le c t iv o s ,  in te g ra d o s  en una AgrupaciAn, serdn in form adas po r la  

Junta Centralafe T raba jadores de la  Hermandad N ac iona l de Labradores y  Ganaderos,

(203) Art, 39 de la Orden de 22 de enero de 1,970
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2 9 .-  Las p e tic io n e s  de Agrupaciones de A g rLcu lto res  re q u e rird n  en 

p r im e r lu g a r  e l  in fo rm e cë la  Hermandad Loca l y ademds lo s  de la  Obra S in d ic a l 

de C o lon izac iA n y Cooperac iAn y en su case de la  Hermandad S in d ic a l N ac iona l— 

de Labradores y Ganaderos,

39, — Todas la s  p e tic io n e s  tomadas en cons ide rac iA n , deberdn s e r tam 

bién in form adas p o r lo s  s e rv ic io s  lo c a le s  d e l IRYDA que comprohardn la  e x a c t i-  

tud  de lo s  datos consignados en la  s o l ic i t u d ,  e l  v a lo r  de la s  t ie r r a s  cuya ad - 

q u is ic iA n  se p royec ta , su re n ta b il id a d ,  la s  g a ra n tia s  o fre c id a s  y la  v ia b i l id a d  

de la  e xp lo ta c iA n  a g ra r ia  ré s u lta n te ,

AdemAs de es tos  xform es, creemos que e l  IRYDA, Organisme encarga- 

do de la  tra m ita c iA n , podrâ s o l i c i t a r  todos a q u e llo s  que considéré  convenientes 

para a c la ra r  m ejor la s  dudas que pud ie ran  p la n te a rse  sobre la  capacidad d e l pe­

t i  c i  o n a rio , tA cn ica  o ju r fd ic a ,  y concretamente sobre la  re n ta  c a ta s t ra l que tu  

v iese  la  f in c a  que se p royecta  a d q u ir i r ,  aun cuando sA lo  sea como antecedente — 

necesario  para m odular la  cuan tfa  d e l prAstamo en e l  caso de que sea p re c is o  utd^ 

l i z a r  ese s is tem a ,

Una vez e m itid o s  lo s  in fo rm es s o l ic i ta d o s ,  o tra n s c u rr id o s  lo s  p la — 

zos lé g a le s  s in  r e c ib i r lo s ,  puede c o n tin u e r  la  tra m ita c iA n  hasta  l le g a r  a la  re  

so luc iA n  f i n a l ,  Por su c a ra c te r  creemos que no podrA pre s c in d !rse  d e l in fo rm e - 

senalado en e l  n9 3 que es la  base para la  adecuada s o lid .An,
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3 ,3 , -  ResoluciAn

En es ta  fase  se agota e l  con ten ido  d e l derecho, cuando t ie n e  s e n t i 

do p o s it iv o ,  E l acuerdo de concesiôn de prAstamo concluye con su e x is te n c ia  C£ 

mo derecho s u b je t iv o  in depe nd ie n te , de t ra c to  A n ico . Asimismo la  denegaciAn -  

d e l a u x i l io  abre la  v ia  ju r is d ic c io n a l ,  p rim ero  a d m in is trâ t!v a  y luego  conten— 

c iosa  para la  p o s ib le  re v is !A n  d e l acuerdo, Por e l lo ,  es im p o rta n te  s e n a la r  a 

quien corresponde la  re so lu c iA n  de s i  se conceden o no lo s  prAstamos s o l i c i t a ­

dos.

En p r in c ip io ,  y de acuerdo con e l  A r t ,  19 de la  Orden de 22 de d i -  

ciembre de 1969, la  fa c u lta d  de re s o lv e r  incumbe a l  Banco de C rA d ito  A g rfc o la , 

s u je to  pas ivo  de este  derecho, que p o r s f  o p o r sus co laboradoras puede e s t i -  

mar la s  p e tic io n e s  fo rm uladas, o de no r é s u lte r  v ia b le s  o no e x i s t i r  do tac iA n  

s u f ic ie n te ,  en la  I fn e a  de c rA d ito  a u to riza d a  para e l  "Acceso a la  p rop iedad" 

denegarlas, In s is t im o s  en este  pun to , porque creemos que e l  Banco no puede dene 

gar e l  a u x i l io  d is c re c io n a lm e n te , y en e l lo  estA la  esencia  d e l nuevo derecho, 

s in o  que cuando se reunen todas la s  cond ic iones e x ig id a s  y se dispone de consign 

c i  An, estA o b lig ado  a concederlo  y que su denegaciAn puede o r ig in a r  un recu rso  

con la  p o s ib le  revocaciAn d e l acuerdo d g s e s tim a to r io ,

MAs ade lan te  estudiarem os con mAs d e ta l ie  es te  extrem o, que aqu f -  

so lo  dejamos sena lado, pero que nos parece de fundam ental im p o rta n c ia , ya que 

de nada s a r v ir fa  que e l  Gobiemo hubiese tornade e l  acuerdo de concéder a lo s  —
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a g r ic u l to re s  una v ia  de acceso a la  p rop iedad , s i  e l  Organismo encargado de su 

e je e u c iAn y d e s a rro llo  pudiese denegar cLscrecionalmente lo s  prAstamos, desconocjsn 

do e incum pliendo la s  normas lé g a le s  p u b lica d a s , y dejando s in  e fe c t iv id a d  e l  — 

nuevo derecho creado,

Ahora b ie n , aun cuando e l  Banco de C rA d ito  A g rfc o la , es e l  ob ligado  

a re s o lv e r  es te  asun to , a l  IRYDA, [ in s t i t u t e  N ac iona l de Reforma y D e s a rro llo  — 

A g ra r io ) , se le  encomienda po r la  misma Orden la  tra m ita c iA n  y reso lu c iA n  de -  

la s  p e tic io n e s  que se dormulen en la s  zonas y comarcas donde se encuentre ac -  

tuando, y (ÈberA de in fo rm e r preceptivam ente en lo s  re s ta n te s  casos para pronun 

c ia rs e  sobre e l  v a lo r  de la s  t ie r r a s  que se pretende a d q u ir ir  y la s  g a ra n tia s  

o fre c id a s , a s f como s i ,  mediante la  adquisi-ciAn p royectada , se créa o fa c u lté  

la  form aciAn de una e xp lo tac iA n  v ia b le ,

Indudablemente e l  IRYDA, aun cuando actua  en su p ro p io  nombre, a l  

c o n c e rte r la s  operac i ones de prAstamo con lo s  a g r ic u lto re s ,  lo  hace en v ir tu d  

de un convenio o c o n tra to  s u s c r ito  con e l  Banco de C rA d ito  A g rfc o la , po r e l  c u a l. 

Aste le  a u to r iz a  a r e a l iz a r  d ichas operaciones banca rias , en la s  cond ic iones y 

p lazos que e l  Banco e s ta b le c e . Este convenio de co laborac iA n  ha s id o  a u to riza d o  

p o r la  p r o | t  norme le g a l que asimismo le s  fa c u lté  para que s i  la  e x p e rie n c ia  r  

que se obtenga en este  t ip o  de actuac iones lo  aconse ja , se redacte  uno nuevo- 

e s ta b le c ie n d o  la s  nuevas modalidades de ac tuac iA n ,
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De hechü, estas re la c io n e s  Banco-IRYDA, son rev isadas  periodicam en 

te  para a c tu a l iz a r  todas la s  e u e s tiones pend ien tes e in c o rp o re r  la s  expe rien  -  

c ia s  ob ten idas , firm ândose normalmente p ro to c o le s  a d ic io n a le s , para in c o rp o re r  

la s  nuevas medidas a l  c o n tra to  base. Este s istem a ha p e rm it id o  la  in co rp o ra c iA n  

como c lA usu la  a d ic io n a l de lo s  a u x i l io s  a lo s  espanoles re p a tr ia d o s  de Marrue -  

cos, a s f como la s  sucesivas re v is io n e s  de lo s  t ip o s  de in te ré s ,  cuan tfas  y p la — 

zos de ayudas, e tc .

En resumen, que aAn s iendo e l  Banco de C rA d ito  A g rfc o la , e l  s u je to  

pas ivo  de es te  derecho, e l  t i t u l a r  de hecho es e l  I n s t i t u t e  N ac iona l de Regorma 

y D e s a rro llo  A g ra rio  que estA  fa c u lta d o  para re s o lv e r  sobre la  concesiAn de es­

to s  prAstamos p o r convenios s u s c r ito s  con e l  Banco y a u to riza d o s  en la s  normas— 

regu ladoras de este  derecho. En lo s  casos en que la  re so lu iA n  sea e fectuada po r 

e l  Banco, e l  IRYDA, t ie n e  la  o b lig a c iA n  de in fo rm e r sobre lo s  extremos antes ex 

puestos, lo  que supone la  fo rm u la  c i  An de una propuesta queen nue s tra  op in iA n -  

t ie n e  c a ra c te r  v in c u la n te ,

4 5 ,4 . -  P roced im ien to

4 ,1 , P roced im ien to  o rd in a r io

Como ya hemos expuesto e l  p roced im ien to  se in ic ia  con la  p e tic iA n  

que form ula  e l  a g r ic u l t o r  ante  e l  Banco de C rA d ito  A g rfc o la ,E s ta  demanda puede
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re a liz a rs e  en c u a lq u ie r  momento y supone la  e x te r io r lz a c iA n  de la  vo lu n ta d  d e l 

a g r ic u l to r  de acceder a la  prop iedad , haciendo uso de este  derecho, Por te n e r 

un c a ra c te r  am plio  e in d e f in id o  no se han e s ta b le c id o  I fm ite s  tem porales para 

su e je r c ic io  p o r lo  que podrA r e a l iz a r  la  p e t ic iA n  en la  fecha que e l i j a  y dn£ 

camente creemos que, aunque no estA expresamente p ro h ib id o , p o r la  misma natu— 

ra le z a  de la s  cosas, no podrA hacer uso dos veces de este  derecbo, y que, una -  

vez conseguido e l  prAstamo no podrA s o l i c i t a r lo  po r segunda vez, a no s e r que e l  

tamano de la  e xp lo ta c iA n  estA le jo s  de lo s  I fm ite s  mAximos esta b le c i dos para la  

produced.An f i n a l  a g ra r ia  en Ieb  comarcas de OrdenaciAn R u ra l, En ese caso, s f  — 

puede s e g u ir  s o l ic i ta n d o  nuevos a u x i l io s  hasta  l le g a r  a la  dimensiAn tope de la  

exp lo tac iA n  a g ra r ia  a u x i l ia b le ,

Por e l  c o n tra r io  en e l  caso e s p e c ia l de espanoles re p a tr ia d o s  de ftte 

rrue cos , s f  se han f i ja d o  unos I fm ite s  tem porales para e fe c tu a r  la  p e t ic iA n ,  Se 

gAn e l  a r t ,  39 d e l Decreto 794/1974, la  p e t ic iA n  deberA re a liz a rs e  antes d e l 31 

de mayo de 1975 p o r lo  que la s  p e tic io n e s  se podrAn e fe c tu a r  desde e l  d ia  29 de 

marzo de 1974 hasta  e l  d ia  31 de mayo de 1975, Las que se form ulen fu e ra  de es­

te  pé riode  de tiem po no tendrAn derecho a ob tene r e l  prAstamo en la s  cond ic iones 

espec ia les  e s ta b le c id a s , pero creemos que podrAn hacer uso d e l s is tem a genera l— 

s i  se considéra  que la  p ro fe s iA n  de a g r ic u l t o r  en Marrueoos es anAloga a la  de 

a g r ic u lto r  en Espana, c irc u n s ta n c ia  que nos parece razonab le .
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Una vez presentada la  p e tic iA n  con la  documentaciAn que ju s t i f iq u e  

Su con te n id o , se s o l ic i ta n  lo s  in fo rm es p re ce p tivo s  de lo s  Organismos d e ta l la — 

dos en e l  punto 3 .2 , ,  que s irv e n  de base para la  e laborac iA n  po r e l  IRYDA de la  

p ropuesta  de re s o lu c iA n , que una vez aprobada po r e l  p ro p io  IRYDA o p o r e l  Ban­

co de C rA d ito  A g rfc o la , se comunica a l  in te re s a d o  a l  dojeto de que e fe c tu e  la  com 

pra  de la  t ie r r a ,  se le  concéda e l  prAstamo y fo rm a lis e  e l  c o n tra to  y la s  garaji 

t ia s .

Es im portan te  cfestacar que es tos  ac tos  tie n e n  una b o n if ic a c iA n  d e l 

50% de la  base t r lb u t a r ia  en e l  Impuesto General sobre Transm isiones P a trim on ia  

le s  y Actos J u r fd ic o s  Documentados, Para la  e fe c t iv id a d  de esta  exenciAn se debe

p e d ir  ce r t i  f i  ca c i  An en lo s  s e rv ic io s  p ro v in c ia le s  d e l IRYDA que a c re d ite  que la

transm is iA n  efectuada reune lo s  re q u is ite s  e x ig id o s  po r e l  A r t ,  15 de la  Ley 54 /

19GB, de 27 de ju l i o ,  de OrdenaciAn R u ra l. Esta c e r t i f ic a c iA n  acompararA a la  -

e s c r itu ra  de transm is iA n  de la  propiedad y serA s u f ic ie n te  para que e l  l iq u id a — 

dor d e l Impuesto a p liq u e  la  b o n if ic a c iA n  e s ta b le c id a .

Con la  concesiAn d e l prAstamo, que es s im ultA neo a la  compra de la s  

t ie r r a s ,  se ex tingue  e l  derecho a la  obtenciAn y f in a l iz a  e l  p roced im ien to  ord£ 

n a r io ,

4 , 2 , -  Contencioso

Debemos empezar es te  punto  senalando que no conocemos ninguna re c la
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maciAn presentada sobre es te  tema, pero a nue s tro  ju ic io ,  e l lo  no supone que no 

puedan p resen ta rse  y ob tener un acuerdo re v o c a to r io  de la  denegaciAn,

Como es n a tu ra l,  este  tema s o lo  surge en e l  caso de que e l  p ro ce d i— 

rrdento f in a l ic e  con una re so lu c iA n  denegatoria  d e l prAstamo, S i lo s  m otivos de 

la  n eg a tiva  son la  f a l t a  de lo s  re q u is ito s  e x ig id o s , la  no v ia b i l id a d  de la  ex 

p lo ta c iA n  proyectada , o la  in e x is te n c ia  de dotaciAn en lo s  re c u rs os d is p o n ib le *  

creemos que no e x is te  m otivo s u f ic ie n te  que aconseje la  recons ide rac iA n  de la  

p e t ic iA n , Ahora b ie n , s i  la  denegaciAn no ju s t i f i c a  lo s  m otivos o es tos  son d is  

t in te s  de lo s  antes senalados, es p o s ib le  a nue s tro  ju ic io ,  a c u d ir  a la  v ia  dëL 

recu rso  a d m in is tra t iv o  para o b lig a r  a l  Banco o a l  IRYDA a concéder e l  prAstamo,

Siendo e l  Banco de C rA d ito  A g rfc o la  un E s ta b le c im ie n to  O f ic ia l  de 

c rA d ito , co n tro la d o  p o r e l  M in is t e r io  de Hacienda y e l  IRYDA un Organisme AutA 

nomo d e l M in is te r io  de A g r ic u ltu re ,  ré s u lta  com pleja la  e lecc iA n  d e l M in is tè re  

a l  que a c u d ir  en ese re cu rso , A nuestro ju ic io ,  para es ta  e le c c iA n , debe s e r de­

c is iv e  la  f in a l id a d  d e l a u x i l io ,  e l  acceso a la  propiedad rA s t ic a ,  m a te ria  de la  

competencia d e l M in is te r io  de A g ic u ltu re  y es p o r e l lo ,  po r lo  que creemos que e l  

recu rso  a d m in is tra tiv e ) debe p la n te a rse  ante es te  M in is te r io ,  in s tan do  la  revo— 

caciAn d e l acuerdo d en ega to rio ,

Agotada la  v ia  a d m in is tra tiva  con la  re so lu c iA n  d e l recu rso  p o r e l  

W &nistro, queda a b ie r ta  la  in s ta n c ia  c o n te n c io s a -a d m in is tra tiv a  para p rovoca r — 

la  revdsiAn ju r is d ic c io n a l de es tos  acuerdos.
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Del examen de la  le g is la c iA n  pub licada  sobre es ta  m a te ria  y la s  anA
I

lo gas , hemos encontrado un ûn ico  precedents en la  Orden de 25 de oc tub re  de 1966 

d e l M in is te r io  de Hacienda, sobre d ifu s iô n  de la  propiedad m o b il ia r ia ,  que en -  

su a r t .  59 seria la "en e l  caso de que p o r alguna Caja [de Ahorros) se deniegue -  

la  concesiAn de un determ inado prAstamo, lo  deberA poner en conocim ien to  d e l — 

I n s t i t u t e  de C rA d ito  para la s  Cajas de Ahorro , expresando lo s  m otivos de la  dene 

gaciAn, Igualm ente podrA e l  s o l ic i ta n te  a le g a r ante e l  I n s t i t u t e  la s  razones que 

estim a p e r t in e n te s . En todo caso, e l  I n s t i t u t e  re so lve rA  lo  precedents con carac 

t e r  in a p e la b le " ,

Como vemos, se t r a ta  de un caso de recu rso  de a lzada que agota la  

v ia  re c u rrâ b le . Las func iones  d e l I n s t i t u t e  han s id o  asumidas p o r e l  Banco de 

Espaha de acuerdo con la  Ley 1 3 /1 9 7 1 ,;de 19 de ju n io  sobre c rA d ito  o f i c i a l ,  pero 

en c u a lq u ie r  caso no e x is te  una le la c iA n  je ra rq u iz a d a  e n tre  e l  Banco de C rA d ito  

A g rfco la  y e l  In s t i tu to .d e  C rA d ito  O f ic ia l  o e l  Banco de Espatia, p o r lo  que nos 

afirmamos en nues tra  p rim era  in te rp ré ta c iA n  de c o n s id é re r compétente para rec£  

i r i r  po r razAn ofe la  m a te ria  a l  M in is te r io  de A g r ic u ltu re ,  que podrA p e d ir  in f o r  

maciAn a lo s  Organismos que considéré  procedentes antes de re s o lv e r ,

Por o tra  p a r te ,  la  concesiAn de lo s  prAstamos serA c a s i siempre una 

reso lu c iA n  d e l IRYDA, a c te  a d m in is tra t iv e  que creemos puede s e r  r e c u r r ib le  ante 

e l  M in is te r io  d e l que depende, con independencia de que lo s  fondes procedan d e l 

c rA d ito  o f i c i a l ,  a tra vA s  d e l Banco de C rA d ito  A g rfc o la , y que es ta  e n tid a d , dA
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la s  normas, sobre p lazos e in te re s e s , d e n tro  de la s  normas lé g a le s  aprobadas,

Es una'razAn de un ifo rm idad  tamblAn la  que aconseja que se a t r i buya la  competenc 

en m ate ria  de re c u rs os a l  M in is te r io  de A g r ic u ltu ra ,  ya que no te n d r fa  s e n t id o -  

que fuesen re c u r r ib le s  lo s  acuerdos d e l IRYDA por es ta  v ia  y lo s  d e l Banco en la  

misma m a te ria  ante  e l  M in is te r io  de Hacienda. Ta l vez sea conveniente  en fu tu re s  

normas e s ta b le c e r un s istem a de recursos que pe rm ita  comprobar la  c o rre c ta  a p l i  

caciAn de la s  normas lé g a le s  p o r lo s  e s ta b le c im ie n to s  o f ic ia le s  de c rA d ito  y — 

sus co labo rado res , cosa que hasta  ahora parece bastante  in c o n c re ta .

De todas formas pensqmos que este  tema t ie n e  tan s o lo  un v a lo r  teA— 

r ic o  ya que la  escasa cuan tfa  de lo s  in te re s e s  en juego d i f ic i lm e n te  harAn po— 

s ib le  e l  planteardento de la  re v is iA n  ju d ic ia l  de estos acuerdos, Asimismo no -  

vemos C lara  la  re la c iA n  de subord inac iA n B a n c o -M in is te r io , que s e r fa  p ré c is a  — 

para a t r ib u i r le  competencia en la  revocaciAn de su acuerdo, Probablemente e l  -  

p roced im ien to  adecuado s e r fa  una re so lu c iA n  d e l M in is te r io  que ordenase a l  Ban 

po la  concesiAn d e l prAstamo p o r c o n c u r r ir  en la  p e tic iA n  todos lo s  re q u is ito s  

e x ig id o s ,

4 5 ,5 , -  E fec tos  d e l e je r c ic io  d e l derecho a la  obtenciAn de p rA sta  

mes para e l  acceso a la  propiedad

E l p r im e r e fe c to  que podemos s e n a la r , es e l  acceso a la  propiedad 

de la  t ie r r a  de un a g r ic u l t o r  que antes no era  p ro p ie ta r io  o lo  e ra  en muy pe- 

quena cu a n tfa , E l medio u t i l iz a d o  es un prAstamo para f in a n c ia r  la  compra, y
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una vez re a liz a d a  Asta tenemos una e xp lo tac iA n  a g ra r ia  v ia b le  que debe empezar 

a r e a l iz a r  la  a c t iv id a d  a g ra r ia ,  im p re s c in d ib le  para una empresa de es te  carac­

t e r .

E l empleo de este  medio de acceso a la  p rop iedad , impone algunas l i  

m itac iones en lo  r e la t iv o  a la s  fa c u lta d e s  d e l p ro p ie ta r io  que vamos a conside— 

r a r .

En p rim e r lu g a r ,  se o b lig a  a r e a l iz a r  la  e xp lo tac iA n  d ire c ta  de la s  

t ie r r a s  a d q u ir id a s .

En segundo tArm ino se compromete a no h ip o te c a r , d i v i d i r  o t r a s m i t i r  

l# s  t ie r r a s  po r actos in te r - v iv o s  s in  la  a u to r iz a c iA n  p re v ia  d e l IRYDA,

Por A ltim o , debe es tab lece rse  un derecho de re t r a c to  a fa v o r  d e l — 

IRYDA para que, en caso de in cum p lim ien to  de la s  cond ic iones d e l c o n tra to , pue— 

da quedarse con la s  t ie r r a s  a l  mismo p re c io  sehalado cuando se concedlA e l  prAs_ 

tamo,

E l concepto de exp lo tac iA n  d ire c ta ,  creemos que es s im i la r  a l  de -  

c u l t iv e  d ire c te ,  es d e c ir ,  que se o b lig a  a s e r  e l  em presario de la  e x p lo ta c iA n , 

pagando todos lo s  gastos que o r ig in e  y asumiendo e l  r ie s g o  p ro p io  de la  a c t i v i ­

dad a g ra r ia .  En o t ro  caso, se h a b rla  acud ido a l  concepto de c u l t iv e  d ire c te  y -
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p e rsona l que t ie n e  un m atiz  mAs e xp res ivo  y lin d ta d o , ca s i e q u iv a le n ts  a l  de -  

obre ro  a g r fc o la .  Con Asta fA rm u la , se le  suprimen t r a bas a l  nuevo em presario  -  

que podrA e je rc e r  su a c t iv id a d  d ire c ta  y perscoalmente ,  s i  es n e ce sa rio , p e ro - 

no o b lig a d o  p o r un v fn c u lo  ju r fd ic o .  Asimismo podrA em plear mano de obra a jena 

s in  lirrr ifec iones , s iendo Asta un im po rtan te  in convén ien ts  para lo s  c u lt iv a d o re s  

pe rsona les . Pensâmes que es un a c ie r to  i r  lib e ra n d o  a l  a g r ic u l to r  de esa espe- 

c ie  de servidum bre que pesaba sobre A l y que hacfa c a s i o b l ig a to r io  c o n s id e ra r lo  

dnicamente como un tra b a ja d o r  manual, S in  embargo, no se déterm ina cuando f in a l£  

za esa o b lig a c iA n , que a f a l t a  de un I fm ite  expreso creemos que deberA s e r  comun 

con la  s ig u ie n te  de no h ip o te c a r  o t r a n s m it i r  la  f in c a ,  aunque p od rfa  haberse- 

sefia lado un p lazo  mfnimo, como e l  de s e is  a nos, comdn con la  OrdenaciAn R u ra l,

Esta segunda lim ita c iA n  s u b s is te  en ta n to  no estA e l  prAstamo com — 

pletam ente reembolsado. Nos parses tambiAn un a c ie r to  l im i t e r  la  p ro h ib ic iA n  a l  

pé rio de  cë v id a  d e l prAstamo, Cuantas mAs lig e ra s  sean la s  cargas para lo s  a g r i— 

c u lto re s  mAs f a c i l  serA consegu ir una a g r ic u ltu ra  dinAmica y a g i l ,  Por e l lo ,  -  

esa lim ita c iA n  cumple e l  doble f i n  de g a ra n tfa  de re in te g ro  y de conservaciAn -  

de la  e xp lo ta c iA n  en func ionam ien to , o b je to  p r in c ip a l de es te  derecho.

Asimismo e l  derecho de r e t r a c to  a fa v o r  d e l IRYDA nos ré s u lta  una -  

f ig u r a  perfectam ente encajada en e s ta  in s t i tu a iA n .
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S i hay que e s ta b le c e r unas sanciones po r e l  in cum p lim ien to  de la s  

cond ic iones  e s ta b le c id a s  vo lun ta riam en te  en e l  c o n tra to  de prAstamo, no cabe -  

duda que la  mAs e fe c t iv a  es e l  e s ta b le c im ie n to  de este  derecho de r é t r a c te  que 

puede sûponerle  la  pA rd ida de la  e xp lo ta c iA n , ademAs po r e l  mismo p re c io  en -  

que se v a lo rA  en e l  momento de la  compra.

Este r e t r a c to ,  in s c r i t e  en e l  R e g is tre  de la  Propiedad supone una 

dura ca rga , pero t a l  vez necesaria  para e v i ta r  la  especulaciAn o la  defrauda -  

c iAn de la  empresa a g ra r ia ,  ya que dnicamente actua cuando se incumplen la s  con 

d icones c o n tra c tu a le s .

4 ,6 .— A n A lis is  de la s  normas v ig e n te s

Antes de hacer un a n A lis is  de es tas  normas conviens hacer una breve 

resefla de la  forma en que se han a p lica d o  estos  derechos desde 1970 en que se -  

c rea ron . No e x is te n  datos d is p o n ib le s  d e l uso que han hecho lo s  espanoles repa— 

t r ia d e s  de Marruecos, que tie n e n  d is p o n ib le  hasta e l  31 de mayo de 1975 para so 

l i c i t a r  lo s  a u x i l io s ,  pero s i  hemos encontrado en la s  memorias anuales d e l IRYDA 

una re fe re n c ia  a lo s  prAstamos para e l  acceso a la  p rop iedad , que nos perrrdten 

hacernos una idea  de como ha ven ido desenvolviAndose es ta  medida en lo s  anos — 

1970-71-72 y 1973.
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E l p r im e r balance d e .lo s  datos obten idos r e f ie ja  tan s o lo  1971 ya 

que e l  haberse pub lica d o  la s  normas en lo s  prlm eros meses de 1970 y s e r  p re c i­

so una s e r ie  de a c tiv id a d e s  o rg a n iz a tiv a s  para la  puesta en func ionam ien to  de lo s  

a u x i l io s ,  lo s  datos r e la t iv o s  a ese ano se expresan en la  c i f r a  g lo b a l de 30 m i-

llo n e s  de pesetas y no tie n e n  v a lo r  com parativo .

En 1971 la s  c i f r a s  de prAstamos a lcanzaron lo s  109 m illo n e s  de pe­

s e ta s , de e l le s  41 en comarcas de OrdenaciAn R ura l y 68 en e l re s te  d e l t e r r i t jo  

r l o  n a c io n a l, Como p o s ib le s  m otivos d e l escaso uso que se hace de es te  derecho,

podemos c i t a r  en p r im e r tA rm ino, la  escasa d ifu s iA n  que ha te n id o  es te  derecho

en e l  medio r u r a l  y en segundo que hasta  la  p u b lica c iA n  de la  Orden de 26 de j£  

l i o  de 1971 d e l M in is te r io  de Hacienda, e l  I fm ite  d e l prAstamo estaba déterm ina 

do p o r la  c a p ita liz a c iA n  de la  re n ta  c a ta s t ra l ,  lo  que se tra d u c fa  en unas d i fe  

re n c ia s  con e l  v a lo r  r e a l de la s  t ie r r a s  que d o  hacian a p e te c ib le s  estos p rA sta  

mos, no obstan te  e l  ba jo  t ip o  de in te rA s  y la rg o  pe rio do  de am ortizac iA n ,

En 1972 se concedieron 178 prAstamos p o r un im porte  t o t a l  de 161 m£ 

l lo n e s  de pesetas de e l la s ,  69 m illo n e s  en comarcas de OrdenaciAn R u ra l y 92 en 

e l  re s to ,  Con es to s  f  on dos se compraron 6,967 has. de secano y 357 has. de rege 

d fo . En la  memoria se hacfa  una l ig e r a  menciAn a la  e x is te n c ia  de d if ic u lta d e s  

po r p a rte  de lo s  a g r ic u lto re s  en re la c iA n  con lo s  im puestos que ten fan  que s a -  

t is f a c e r .
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En 1973, la s  medidas vuelven a experim enta r un no tab le  descenso y 

tan  s o lo  se conceden 124 m illo n e s  para a d q u ir ir  3,167 has. La e x p lic a c iA n  con­

s is te  en la s  d if ic u lta d e s  de t i t u la c iA n ,  lo s  elevados gastos que ocasiona la  — 

compra de t ie r r a s  como consecuencia d e l s is tem a f is c a l  y la  desproporciAn e x is  

te n te  e n tre  e l  \a lo r  de la s  t ie r r a s  y e l  rend im ien to  que puede obtenerse con su 

e x p lo ta c iA n . TambiAn se hace co n s ta r que en gran nAmero de casos no pud ieron — 

concederse  prAstamos p o r la  lim ita c iA n  d e l tope e s ta b le c id o  en la s  comarcas de 

OrdenaciAn R u ra l, cuando la s  o fe r ta s  de t ie r r a  eran su p e rio re s  a d ichos l im ite s

Las c i f r a s  t o i l e s  de estos cu a tro  anos, que rebasan lige ram en te  — 

lo s  400 m illo n e s , cuando la  c i f r a  estim ada en p r in c ip io  era  de 700, con p o s ib i l i  

dad de am p liac iA n , demuestra la  p o s ib le  f a l t a  de in te rA s  de lo s  a g r ic u lto re s  — 

p o r transfârmarse en p ro p ie ta ro s , aunque mAs b ien creemos, que son lo s  obstAcu- 

lo s  in h e re n te s  a la s  cargas f is c a le s ,  la  t i t u la c iA n ,  la  c o n s titu c iA n  de h ip o t£  

ca, la  in s c r ip c iA n  en e l  R e g is tre , e l  la rg o  pe riodo  de tra m ita c iA n  y ,  po r su — 

puesto , la  d ife re n c ia  e n tre  e l  v a lo r  en ra n ta  de la  t ie r r a  y su p re c io  r e a l en 

e l  mercado, lo s  que tie n e n  que s o p o rta r  la  re sp o n sa b ilid a d  de que esta  medida 

no haya ob ten ido  e l  A x ito  que era  de espe ra r.

De todo lo  expuesto , podemos d e d u c ir que este  derecho estA en estos 

momentos en c o n d ic ire s  de e labo ra rse  de una forma mAs p ré c is a  y sobre todo mAs 

C la r a ,  con fig u rA ndo lo  como un a u tA n tic o  y e fe c t iv o  derecho que nues tra  le g is la —
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c i An es tab lece  en fa v o r  de lo s  a g r ic u lto re s ,  no p ro p ie ta r io s  de la  t ie r r a ,  para 

que accedan a es ta  propiedad rA s t ic a ,  en razAn a ]o converdents y deseable que re  

s u lta  para la  e xp lo tac iA n  a g r fc o la  y ,  po r co n s ig u ie n te , para la  economfa nac io— 

n a l,  la  uniAn de la  propiedad de la  t ie r r a  con la  t i t u la r id a d  de la  empresa -  

a g ra r ia ,  haciendo a l  em presario  p ro p ie ta r io  de la  base f f s ic a  en que se funda­

ments la  e xp lo ta c iA n .

En la  a c tu a lid a d  la s  normas estAn recog idas en una s e r ie  de d is p o -  

s i c i ones, s ie te  s i  in c lu im o s  la s  que a fe c ta n  a Marruecos, con c r i t e  r i  os f a l to s  

de un ifo rm idad  como consecuencia de v e n ir  unas promulgadas p o r Hacienda, o tra s  

p o r A g r ic u ltu ra  y la s  comunes p o r la  P res id e n c ia  d e l Gobierno,

Creemos que s e r fa  deseable una re fu n d ic iA n  y s im p lif ic a c iA n  de la s  

normes e lim inando  d u p lic id a d e s  o c r i  te r io s  d iv e rg e n te s . Un guiAn s im ple  pod rfa  

c o n s is t i r  en d e s a r ro l la r  lo s  s ig u ie n te s  puntos;

1 ,— D e fin ic iA n  d e l derecho y f in a l id a d  persegu ida ,

2 , -  S u je tos  a c t iv a s  y pas ivos ,

3 , -  ürganos: competencia y fa c u lta d e s ,

4 ,— P rooed im iento ,

5 , -  E fec tos

6 , -  Recursos,
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En la s  normas ac tu a le s  podemos des taca r la  f a l t a  de p ré c is !A n  t e r -  

m ino lA g ica  cuando d e fin e  a l  s u je to  a c t iv o ,  la  c irc u n s ta n c ia  de no c o n f ig u re r  — 

es ta  medida como un (Érecho nuevo concedido a l  a g r ic u l t o r ,  la  exces iva  co m p le ji 

dad y  ofemora en la  concesiAn, a d q u is ic iA n , t i t u la c iA n  e in s c r ip c iA n  de la  tra n s  

ih is iAn de la s  t ie r r a s  que lle g a n  hasta  p lazos  su p e rio re s  a l  ano. Asimismo se -  

nota  la  f a l t a  de un s istem a de recursos que hab rfa  que ins trum erta r para e v i ta r  

a rb it ra r ie d a d e s  po r p a rte  d e l Argano e jeeu t o r ,

Y en re la c iA n  con e lfo n d e  de es ta  medida, creemos que serA p re c is o  

d e ja r  exentas de im puestos es tas  transm is iones  y aumentar la s  s u p e r f ic ie s  au>â 

l ia b le s ,  ya que se estAn creando exp lo ta c io n e s  v ia b le s  hoy d ia  pero que no lo — 

serAnofentro de un p lazo  muy b reve ,

Por supuesto , este  cèrecho es tan s o lo  una acciAn com plementarla de 

la s  que se pueden in s tru m e n te r para f a c i l i t a r  e l  acceso a la  prop iedad de la  — 

t ie r r a ,  pero pensamos que t ie n e  un gran v a lo r  ta n to  como oferecho a is la d o  como -  

complsmento de c u a lq u ie r  o tro  derecho que pud ie ra  c re a rse , como e l  acceso a la  

propiedad po r un la rg o  arrendam iento , u o tro  c u a lq u ie ra .
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5 .— A n A lis is  de la  s itu a c iA n  y o r ie n ta c io n e s  para la  re v is iA n  d e l 

derecho p o s it iv o

5 , 1 . -  A n A lis is  de la  s itu a c iA n

1 .1 . -  Evo luciAn d e l medio r u r a l

La s itu a c iA n  d e l campo espanol ha experimentado grandes cambios des 

de lo s  anos s ig u ie n te s  a la  guerra  c i v i l  hasta  e l  momento a c tu a l.  La evo luc iA n 

in d u s t r ia l  y de lo s  s e rv ic io s  ha p e rm it id o  que la  p resiA n dem ogrAfica que e x is — 

t f a  sobre e l  s e c to r  a g ra r io  haya d ism inu fdo  considerab lem ente, E l d e s a r ro llo  — 

eoonAmico un ido a la  am p lia  demanda de mano de obra provocado p o r la  Comunidad 

EconAmica Europea que ha s id o  c u b ie r to  fundamentalmente po r e l  s e c to r  a g ra r io ,  

ha e lev^do  la  p ro d u c tiv id a d  a g ra r ia  p o r encima de lo s  re s ta n te s  sec to res  produc 

t iv o s  a travA s de una m ajora en la s  tA cn icas  p roducto ras y sobre todo po r una— 

gran d ism inuciAn de la  mano de obra a g r fc o la ,  lo  que ha o b lig ado  a un in te n s a — 

c a p ita liz a c iA n  (m ecanizaciAn, nuevas tA cn icas ) de lo s  c u lt iv o s  que aAn cuando se 

encuentra en un p e rio do  t r a n s i t o r io  ha conseguido ya m e jo ra r notatfemente la  ima 

gen e x is ta n te  hasta  la  dAcada de 1960,

La d is tr ib q c iA n  de la  pob laciAn a c t iv a  espanola en ca te g o rfa s  eco— 

nAmicas e x is ta n te  en 1941 e ra  la  s ig u ie n te :
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M iles Porcenta.ie

A g r ic u ltu ra 50 ,5

In d u s t r ia  , , 22 ,1

S e rv ic io s  . . 27 ,4

T O T A L  . . . . . . .  8 .953 100,0

En 1972, es d e c ir ,  t r e in ta  y un anos mAs ta rd e . la s  c i f r a s  que nos

dA e l  I n s t i t u t e  N ac iona l de E s ta d fs t ic a  perm iten c o n s ta ta r  la  in te n s id a d  d e l—

cambio experim entado:

M ile s Porcenta.ie

A g r ic u ltu ra 27,1

In d u s t r ia  . . 37,1

S e rv ic io s  , . 35,8

T O T A L  . . . . . . .  12.988 100,0

Aun cuando e l  r itm o  a que vienen efectuandose estos  cambios parece 

que va a s u f r i r  una s e n s ib le  d ism inuc iA n , creemos que no serA p o s ib le  un r e t r o  

ceso en e l  camino in ic ia d o  que ha lle v a d o  a la  pob laciAn a u rban iza rse  de la  — 

forma s ig u ie n te ;
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Concepto
Ndcleos
urbanos

M i l e s V a ria c iô n
1970/40

1940 % 1970 % A

Poblaciôn  r u r a l  > 10.000 13.312 51 11.360 30 -  15 %

PoblaciAn urbana x 10.000 12.696 49 22.576 70 + 77 %

T O T A L ...................... 26.010 100 33.956 100 + 30 %

1 1 .1 . -  La propiedad rd s t ic a

No obstante  este  proceso, con tinua  siendo muy in te n s a  la  propension 

a la  compra de t ie r r a s  po r una s e r ie  muy am plia  de m otivos, e n tre  lo s  que pode— 

mos c i t a r :

1 9 .-  La seguridad d e l v a lo r  de la  t ie r r a  y su re v a lo r iz a c iO n  en un 

proceso de in f la c iO n  m onetarla .

2 9 ,-  La tendencia  a la  especülaciOn en la s  t ie r r a s  que po r su s i-  

tuaciO n o cond ic iones n a tu ra le s  pe rm ite  su u t i l iz a c iO n  para- 

f in e s  no a g r fc o la s .
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3 8 ,-  La in s ta la c iô n  de ccxnffejos a g ro - in d u s tr ia le s  p o r grandes 

empresas y de exp lo ta c io n e s  a g ra r ia s  com plementarias por 

la  burguesia media urbana.

4 8 .— La tendencia  a aumentar e l  tamano de la s  e xp lo ta c io n e s  — 

para p e r m it i r  una u t i l iz a c id n  adecuada de lo s  modem os -  

medios de p roducc idn .

5 8 ,— Y p o r d lt im o ; en algunas zonas espe c ia les  de economfa — 

a g ra r ia ,  la  e x is te n c ia  de "hambre de t ie r r a s ”  po r p a r te -  

de lo s  a g r ic u lto re s  y de la  mano de obra e ven tua l para — 

asegurar y e s ta b i l iz a r  su 'medio de v id a , y en zonas de -  

d e s a rro llo  in d u s t r ia l  la  c re c ie n te  ex tens ion  de la  a g r i— 

c u ltu ra  a tiem po p a rc ia l p o r p a rte  de la  mano de obra i j i  

d u s t r ia l .

En es te  am biente, lo s  sistem as de tenenc ia  de la s  t ie r r a s  en - 

la s  exp lo ta c io n e s  a g ra r ia s  pueden contem plarse en forma esquemâtica a t r a  

vds de la s  s ig u ie n te s  c i f r a s :
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E xp lo tac iones a g ra r ia s  

(Datos d e l Censo A g ra r io , INE)

Sistemas de tenenc ia  
de la  t ie r r a

S u p e r fic ie  Has, en 
1972

Propiedad 33,536 73 ,4

Arrendam iento 13,86.303

2,068

O tros s istem as 3,726

100,0

Es cu rio so  observa r la  tendencia  que siguen lo s  arrendam ientos y 

la s  a p a rce ria s  en es tos  d ltim o s  anos, Segdn e l  p r im e r Censo A g ra r io  de 1962, 

lo s  datos sobre lo s  sistem as de tenenc ia  eran lo s  s ig u ie n te s ;

Sistemas Has

75,833.855Propiedad , , ,  

A rrendam iento 12,35 .483

A parce rfa 3,239

2,072O tros sistem as

100,044.650
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Comparando estos datos con la s  obten idos d e l segundo Censo A g ra rio  

de 1972, vemos que e x is te  una tendenc ia  a aumentar e l  volumen de t i e rra s  en -  

arrendam ientü , que suben en un 15%, en ta n to  que la  a p a rce rfa  t ie n e  un descenso 

d e l 36% en esos d iez  anœ  que median e n tre  1962 y 1972, Por e l  c o n tra r io  la  su­

p e r f ic ie  en régimen de propiedad permanece p fâc ticam en te  a s ta b le  y aumenta la  de 

o tro s  s istem as en le s  que podemos co n s id é re r lo s  dedicados a e xp lo tac io nes  en — 

comun, grupos s in d ic a le s  o c o o p e ra tive s , e tc ,  aunque s é r ia  p re c is o  p ro fu n d iz a r  

en estas c i f r a s  para ob tener a lguna conc lus ion  f ia b le  de la s  mismas,

S in  embargo, a e fe c to s  de nu e s tro  e s tu d io , s i  podemos d e d u c ir  que 

e l  rOgimen mOs a s ta b le  en la  tenenc ia  de la s  t ie r r a s  en la s  exp lo ta c io n e s  agra 

r ia s  es e l  de propiedad y que lo s  re s ta n te s  s istem as se m od ifican  en fu n c iô n  — 

de la s  d is t in ta s  s itu a c io n e s  socio-econôm icas d e l medio r u r a l ,  TambiOn es s ig ­

n i f ie s  t i  va la  permanencia e in c lu s e  e l  aumento que experim ents la  s u p e r f ic ie  -  

arrendada, lo  que la  c o n fig u ra  como e l  segundo sistem a de extensiOn e im porta ri 

c ia  que e x is te  en n ue s tro  pa is  para e l  c u l t iv e  a g r ic o le ,  Por e l  c o n tra r io ,  la  

a p e rce ria  parece que t ie n d e  a desaparecer s u s t i tu ld a  p o r o tra s  formas de e x p l£  

taciO n o p o r su transform aciO n en arrendandentos,

Sobre es te  p a r t ic u la r ,  queremos recoge r la  opiniOn de Tamames (204),

(204) E s tru c tu ra  econOmica de Espana. M adrid , 1975, to  
mo I ,  pag, 100,



que compartimos, que so s tie n e  que e l  hecho de que una caiüdad de t ie r r a s  tan  con 

s id e ra b le  es té  en arrendam iento y a p a rce rfa  t ie n e  grandes inconven ien tes  pues, -  

a pesar de la s  sa lvaguardas que la  Ley concede a fa v o r  de lo s  a rre n d a ta r io s  y apæ 

ce ros , éstos no cuentan con s u f ic ie n te s  in c e n tiv e s  para m e jo ra r la s  f in c a s  que- 

e xp lo tan  s in  s e r  de su p rop iedad . En e l  case de la  apa rce rfa  se dé e l  agravante 

de s e r un s istem a de exp lo tac iO n  poco humane, pues para poder sacar ade lan te  la  

exp lo tac iO n y pagar su p a rte  a l  p r o p ie ta r ie ,  e l  aparcero se vé ob lig a d o  a r e a l i  

z a r , con la  ayuda de su p ro p ia  fa m i l ia ,  un es fue rzo  mucho més ago tador que e l -  

d e l s im p le  obrero  a g r ic o le ,  s in  ob tene r, en ocasiones, una re tr ib u c iO n  mayor.

Es p a r t id a r io  es te  a u to r  de aumentar e l  tamano de la s  exp lo ta c io n e s  

a g ra r ia s  en base a que cuando son pequehas carecen de lo s  re cu rs  os econOrrdcos -  

p re c ise s  para e x p lo ta r  rac iona lm ente  la  t ie r r a ,  Por lo  reduc ido  de sus dimensioi 

nen, e l  empleo de la  maquinarda moderne, es, en ocasiones, m ate ria lm ente  im posi 

b le ,  y cuando no es a s i ,  su compre y use p o s te r io r  créa problèmes f in a n c iè re s  — 

in s o lu b le s . En e l  aspecto  té c n ic o  e l  panorama que nos o frecen es también p e s i — 

ndsta ; r u t in a  en la s  la b o re s , h o r iz o n te s  s in  p e rs p e c tiv e s , f a i t e  de fu tu re ,  fa ^  

ta  de una c o n ta b ilid a d  minima, fa ta lis m e  fre n te  a lo s  problèmes y como conse — 

cuencia una m oral de abandono y de f a l t a  de e s tim u lo  para m e jo ra r la  e x p lo ta  — 

c iô n .
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Como vemos, estos c r i t a io s  confirm an la s  tendencies antes expuestas 

ya que, ademâs de abogar por e l  aumento d e l ndmero de exp lo tac io nes  a g r ic o le s  -  

d ir ig id a s  d irectam ente  p o r sus p ro p ie ta r io ^  aconsejan re d u c ir  lo s  arrendamientcB 

y  a p a rc e ria s  e x is ta n te s .

1 1 .2 , -  La pob laciAn r u r a l

Asimismo, la s  c i f r a s  ante r io re s  nos demuestran, de una p a r te , e l  fe  

ndmeno de tra n s fe re n c ia  de pob lac idn  r u r a l a urbana que se v iene produciendo, -  

in c lu s o  de forma ace lerada a p a r t i r  de la  década de lo s  anos sesen ta , y de o tra  

que la  ex tens ion  de la  s u p e r f ic ie  a g ra r ia  arrendada se mantiene constante  e ijn 

c lu so  tiend e  a c re c e r lig e ram en te .

La c irc o n s ta n c ié  de haber aumentado e l  ndmero cfe empresas a g ra r ia s  

con sistem as m ix tos  de tenenc ia  de t ie r r a s ,  nos induce a pensar que en un fu tu  

ro  prfixim o no se van a m o d if ic a r  sensiblem ente es tas  tendenc ies , po r lo  que, — 

e x is t i r â  una c ie r ta  ape tenc ia  de propiedad t e r r i t o r i a l  cons ide réndo lo , en pa r­

te ,  como fuen te  de in g re sos  a tra vé e  de la  re n ta , pero sobre todo , como forma 

seguiB de e v i ta r  la  déva luac ién  de a c t iv e s  monet a r io s ,

La despoblacién r u r a l  no produce o tro s  e fe c to s  que aumentar e l  né 

mero de t ie r r a s  arrendadas, ya que lo s  p ro p ie ta r io s  qu ieren mantener su dem i-
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n io  y s a lv o  necesidades muy u rgen tes, no t ra n s f ie re n  la  p rop iedad , Por o t ra  -  

p a r te ,  lo s  a rre n d a ta r io s  estén d ispuestos a com ple ta r sus e x p lo ta c io n e s  b ien -  

con t ie r r a s  p rop ias  o arrendadas, de forma que le s  p e rm its  un m ejor y més ra  -  

c io n a l aprovecham iento de la  mecanizacién que ha e fectuado y que con mucha f r e  

cuencia excede de la  que n e c e s ita  dejando un exceso de capacidad de u t i l i z e  -  

ci(3n d is p o n ib le ,

1 ,2 . -  Medidas para f a c i l i t e r  e l  acceso a la  prop iedad

En esa s itu a c ié n  parece aconse jab le  e s tu d ia r  la  forma de increm en— 

t a r  e l  p o rce n ta je  de t ie r r a s  d irectam ente  c u lt iv a d o  po r sus p ro p ie ta r io s  y para 

e l lo  parece que deben mantenerse lo s  s is tem as ac tu a le s  de acceso a la  p rop iedad 

mejorando la s  f ig u ra s  j u r f d ices  y lo s  métodos u t i l iz a d o s  para s im p l i f ic a r  lo s  

p roced im ien tos ,

De lo s  modos de acceso e s tud iados , creemos que es p o s ib le  de una -  

forma muy s im ple  hacer mâs a c c e s ib le  a l  c u lt iv a d o r  pe rsona l la  a d q u is ic ié n  de 

la s  t ie r r a s  que t ra b a ja ,  im plantando un ta n te o  p re v io  a la  venta en una forma 

s im i la r  a como e s té  e s ta b le c id o  para lo s  arrendam ientos urbanos y que exponde- 

mos en Ifn e a s  généra les més a d e la n te , Ahora b ie n , se ré  p re c is o  in s tru m e n te r  un 

medio para fa c ild fe r  la  f in a n c ia c ié n  necesa ria  para p e r m it i r le  hacer un e fe c t iv o  

uso de su derecho de p re fe re n té  a d q u is ic ié n , cosa c ie rtam en te  f é c i l ,  con e l  nue



VO derecho a la  obtencidn  de préstamos, abriendo  una Ifn e a  de c ré d ite  e s p e c ia l 

en e l  Banco de C ré d ite  A g ric o le  para atende r es tos  f in e s  en la  forma in s t i t u ld a  

en 1969;

E l derecho de acceso a la  propiedad de lo s  arrendam ientos ré s t ic o s  

especia lm ente p ro te g id o s , estaba concebido como una medida de em ergencia, t ra n  

s i t o r ia ,  que debla te rm in e r con e s ta  c lase  de arrendam ientos, tien p o r e l  e je r -  

c ic io  d e lcÈrechocfe acceso, o b ien po r su enervam iento, produciéndose la  ré s o lu  

c ié n  d e l arrendam iento ,

S in  embargo, lo  c ie r to  es que es ta  medida no ha te n id o  repe rcùs ién  

p ré c t ic a  y ha pasado ca s i in a d v e r t id a  en e l  medio r u r a l ,  Por o tra  p a rte  la  me— 

cüda no pod la  p ro d u c ir  o tro s  e fe c to s  ya que estaba concebida como una compra- 

venta v o lu n ta r ia  donde una de la s  partes e l  a r re n d a ta r io ,  no d is p o n la  de lo s  -  

medios f in a n c iè re s  preciscDS para comprar y donde la  o tra  p a r te ,  e l  p r o p ie ta r io ,  

no estaba ob ligado  a vender. En una s itu a c ié n  s im i la r ,  y como se expone en e l  — 

punto 1 4 ,2 ,,  A rgen tina  a r b i t r é  a tra v é s  d e l Banco N a c ion a l, lo s  re c u rs os p r e c i-  

sos para p o s ib i l i t a r  e l  acœ so, y o tro s  pa ises lle g a ro n  hasta  la  e xp ro p ia c ié n  -  

para f a c i l i t a r  e l  acceso a la  p rop iedad .

Estas medidas se d ic ta n  para s o lu c io n a r  e l  problema (que, en un me­

mento concre te , t ie n e  una sociedad determ inada. En Espana, en 1975 no parece -  

adecuado u t i l i z a r  so lu c io n e s  s in  an tes conocer lo s  problèm es. En nues tra  o p i -
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n iôn  la  unién de la  t i t u la r ld a d  de la  empresa a g ra r ia  y la  propiedad de la  t i £  

r r a  s igue  siendo conveniente y debe s e r aconse jab le  e s tu d ia r  la s  medidas para 

su e fe c t iv o  cum plim ien to , pero s in  ningûn c a ra c te r  de u rgenc ia , s in o  como una 

més de la s  medidas que e l  Derecho A g ra rio  debe contem pler para ob tener lo s  me 

jo re s  re s u lta d o s  y la  re a liz a c ié n  de la  ju s t i c ia  en la s  re la c io n e s  a g ra r ia s .

Por e l lo  . pensamos que no es és te  e l  momento de re p la n te a r  un nue 

vo derecho de acceso a la  propiedad de la  t ie r r a  po r la  la rg a  permanencia en 

un arrendam iento y s f  en cambio re fo rz a r  la s  medidas que favorezcan e l  re tra c — 

to  a r re n d a t ic io  y ademés la s  de c réac ién  d e l nuevo derecho a la  ob tenc ién  de 

préstamos que puede p e r m it i r  e l  acceso a la  propiedad de la  t ie r r a  a lo s  c u l t l  

vadores pe rsona les , pero s in  a c u d ir  a medidas coac tiva s  □ e x p ro p ia to r ia s  que no 

parecen e n c a ja r b ien con la  e s tru c tu ra  s o c io -p o lf t ic a  a c tu a l de Espana y que -  

s o lo  e s ta r ia n  ju s t i f ic a d a s  ante un granve problema de abas tec im ien to  n a c io n a l 

de productos a g ra r io s  o una inadecuada re la c ié n  la b o ra l en e l  s e c to r  a g ra r io  — 

que ob lig ase  a contem pler es tas  medidas.

Las re s ta n te s  p o s ib ilid a d e s  que podemos c o n s id é re r suponen una ex— 

p ro p ia c ié n  de la  p rop iedad p riva d a  y no creemos que deban e n tre r  en es te  es tu ­

d io ,  Pretendemos mantener lo s  p r in c ip io s  de économie de mercado con dom fnio 11 

bre y no somet e r  a la  p rop iedad t e r r i t o r i a l  a o tro s  gravémenes que lo s  que seen 

e s tr lc ta m e n te  in d isp e n sa b le s  para la  comunidad s o c ia l,  Por e l lo ,  desechamos ex— 

presamente e l  acceso a la  p rop iedad p o r la  prolongada permanencia en s itu a c ié n
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de a r re n d a ta r io  que a nue s tro  ju ic io  no parece que le  s itu a  en pos ic iÔ n p r i v i ie  

g iada para e x p ro p ia r a l  t i t u l a r  d e l dom in ie.

Por o tra  p a r te ,  una medida de es te  t ip o  c re a r fa  una s itu a c ié n  de 

in e s ta b il id a d  c ie r ta  en lo s  arrendam ientos ya que lo s  arrendadores busca rian  -  

la  forma de r e s c in d ir lo s  con la  fre c u e n c ia  necesaia para que no pudiesen adqui 

r i r  ese derecho, Asimismo e l  hecho de que e l  v a lo r  re a l de la  t ie r r a  no sea fu £  

c ié n  d e l v a lo r  en re n ta  im pide acU d ir a medidas o b je t iv a s  de v a lo ra c ié n  o tasa 

c iô n  de lo s  inmuebles en func ié n  de su re n d im ie n to ,

P odrfa  pensarse en u t i l i z a r  un gravamen f is c a l  sobre la s  t ie r r a s  

no c u lt iv a d a s  d irec tam ente  po r sus p ro p ie ta r io s  y posib lem ente ese s e r fa  una -  

nueva forma de e s t im u la r  la  e x p lo ta c ié n  d ire c te ,  pero también nos tememos que 

ese nuevo gravamen re p e rc u tie s e  en d e f in i t iv e  en e l  a rrenda ta rio ,com o  la  p a rte  

mas d e b il  en la  re la c ié n  a r re n d a t ic ia ,  y s e r  en d e f in i t iv e  un s u je to  p as ivo  — 

idéneo en v ir tu d  d e l e fe c to  de t ra s la c ié n  d e l im puesto .

La majora y s im p lif ic a c iÔ n  d e l re t r a c to  a r re n d a t ic io  con la  ad ic iÔ n 

de un derecho p re v io  de ta n te o , nos parece e l  m e jor sistem a para f a c i l i t a r  e l  

pase a la  p rop iedad . Este s is tem a no p e r ju d ic a  a l  p ro p ie ta r io  vendedor y p o r e l  

c o n tra r io  pa rm ite  a l  a r re n d a ta r io  c u lt iv a d o r  accéder a l  dom in io , S in  embargo, 

s e r fa  p re c is o  f a c i l i t a r  cond ic iones espe c ia le s  de c ré d ita  para que pudiese ha­

c e r uso de esas medidas.
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5 , 2 . -  O rien tac io nes  para la  re v is io n  d e l derecho p o s i t iv o

A1 p la n te a m 05; a l  f i n a l iz a r  e l  e s tu d io , qué medidas pod rfan  u t i l i  

zarse para f a c i l i t a r  e l  acceso a la  propiedad de la  t ie r r a ,  tenemos que hacer 

una re v is ié n  p re v ia  d e l con ten ido  d e l t ra b a jo ,

Como hemos ya e s tud iado , e l  acceso a la  propiedad r d s t ic a ,  en e l  — 

oferecho a g ra r io  p riva d o  espanol, se puede r e a l iz a r  de forma genera l a tra v é s  d e l 

re t r a c to  a r re n d a t ic io  r d s t ic o ,  e x is t ie n d o  e l caso e s p e c ia l d e l derecho de acc£ 

so a la  prop iedad en lo s  arrendam ientos rd s t ic o s  especia lm ente p ro te g id o s , y 

po r d lt im o  u t i l iz a r id o  la  v ia  que hemos denominado derecho a la  ob tenc ién  de -  

préstamos,

S e rfa  p o s ib le  contem plar como deseable una in s t i tu c io n a l iz a c ié n  d e l 

a c tu a l derecho de acceso, es d e c ir ,  la  tra n sm is ié n  o b l ig a to r ia  en e l  caso de — 

la rg a  permanencia en a rr ie n d o , p o r in ic ia t i v a  d e l a r re n d a ta r io ,  va lo rando  la  — 

f in c a  po r acuerdo de la s  p a r te s , o po r c a p ita liz a c if in  de la  re n ta  □ ta s a c if in  — 

d e l sue lo  r d s t ic o  arrendado. S in embargo, no vamos a e s tu d ia r  es ta  forma de a£ 

ceso porque no nos parece v ia b le  en e l con tex to  de la  s itu a c ié n  s o c io —econém i- 

ca a c tu a l,  Como ya hemos d e ta lla d o  a n te rio rm e n te , esa medida re d u c ir fa  lo s  p la -  

zos de arrendam ientos para no da r lu g a r  a l  nac im ien to  de este  derecho y puede- 

s e r  causa de una n o ta b le  p e rtu rb a c ié n  en la  p a c f f ic a  s itu a c ié n  de lo s  arrenda­

m ientos v ig en tep  que se p ro rrogan  s in  e sp e c ia les  problèm es.
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Por l im ita c ié n  d e l con ten ido  de le le i  e s tu d io  no hemos contemplado lo s  

modos de acceso p rop ios  d e l derecho a g ra r io o  □ p d b lic o , a tra v é s  de medidas de re ­

forma a g ra r ia  o de c o lo n iz a c ié n , aén cuandolo □ se estén u t i l iz a n d o  de forma muy l i  

m itada en nu e s tro  p a is .

Por e l lo  lim ita m o s  nuestras sugigegerencias a l  r e t ra c to  a r re n d a t ic io  -  

r d s t ic o  y a l  derecho a l  préstamo, que puedeleren fu n c io n a r de forma autÔnoma o com 

piemen ta  r ia .  No consideramos e l  caso espec ijiaLa l d e l derecho de acceso a la  pro  -  

p iedad po r t ra ta rs e  de un derecho muy concnra re to , l im ita d o  en e l  tiem po y en e l— 

espac io , y que no parece haber te n id o  a p lic ca ^a c ié n  en la  p ré c t ic a  po r lo s  m otivos 

que expusimos a l  e s tu d ia r lo  y no re s u lta r  a a o co n se ja b le  su im p la n ta c ié n  para e l  — 

fu tu re ,  dadas la s  c a ra c te r fs t ic a s  de la  s it tu tu a c ié n  a c tu a l d e l m erdio r u r a l ,

Por e l  c o n tra r io ,  e l  r e tra c to  a a n r re n d a t ic io  es, después de la  compra 

venta y la  suces ién , modos c lé s ic o s  d e l dejeerecho c i v i l  y no especfficam en te  -  

a g ra r io s , e l  s is tem a més fre cu e n te  de acceadeder a la  propiedad ré s t ic a ,  P o r o tra  

p a rte  se t r a  ta  ofe una in s t i t u c ié n  con v a lo r  r  e en todo e l  ücc iden te  europeo y re s -  

ponde, s in  duda, a una e x ig e n c ia  de j u s t i c i i d a  s o c ia l,  ta n to  como a la  convenien 

c ia  de la  economfa n a c io n a l de u n ir  la  p roppp iedad  y e l  uso de la  t ie r r a  r é s t ic a ,

E l nuevo derecho a la  obtenciérSnn de préstamos, que acaba de s u r g ir  

en nues tro  ém bito  ju r fd ic o ,  puede y debe td e e n e r un am plio  d e s a rro llo  en e l  fu tu  

ro  para f a c i l i t a r  la  in s ta la c ié n  de lo s  nuEjeevos em presarios a g rfc o la s  que, con
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capacidad p ro fe s ic n a l s u f ic ie n te ,  deseœn in i c i a r  una empresa a g ra r ia .  También 

puede s e r una medida com plementaria deZL r e t r a c to  a r re n d a t ic io ,  para f a c i l i t a r  

e l  uso d e l c ré d ito  o f i c i a l  con es tas  f in a l id a d e s  ya expuestas.

2 . 1 . -  P r in c ip io s  cgeneraies

S in  embargo, antes de entrear en la  e xp o s ic ién  de la s  medidas concre 

tas  que creemos podrfan s e r  aconsejablees en una p o s ib le  m o d ific a c iô n  de la  n o r­

m ative  v ig e n te , vamos a se n a la r algunaîs de la s  d ir e c t r ic e s  de c a ra c te r  genera l 

que en es tos  momentos se deberian  te n e ir  présen tes a l  ré v is e r  la s  le yes  a g ra r ia s  

a c tu a le s ,

En p rim e r té rm ino  hay que cconsiderar e l  c a ra c te r  predominantemente 

s o c ia l que tie n e n  estas  nonaas hoy d ia ,. No t ie n e  s e n tid o  en es tos  momentos, con 

tem p la r una a c t iv id a d  econémica, como ees la  a c t iv id a d  a g ra r ia ,  ba jo  un prism e -  

de derecho s o c ia l en lu g a r  de daecho ecconémioq Por supuesto to dav fa  quedan mu- 

chas de la s  s itu a c io n e s  que j  us t i  f i  c a r  con e l c a ra c te r  t u i t i v o  que tie n e n  la s  n o r 

mas a g ra r ia s , pero se t r a  ta  de s i tu a c i  cônes a e x t in g u ir  que no deben de s e n a la r  

la s  o rie n ta c io n e s  de la s  normes para fu tu ro .

En la s  normes fu tu re s  debeiré te n e r p r io r id e d  e l  s e n tid o  econémico, 

c c m u n ita r io  y p r iv a d o , de la  a c t iv id a d  a g ra r ia .  E l lo  v iene ya in ic ia d o ,  tfm id a
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mente en la s  neimas de ordenacién r u r a l  , in c lu fd a s  en la  Ley de Reforma y Des­

a r r o l lo  A g ra r io , a l  h a b la r  de exp lo tacicones a g ra r ia s  v ia b le s , consideradas co— 

mo unidades econémicas, con capacidad dee p e rv iv e n c ia  en e l  tiem po, Por o tra  -  

p a r te ,  nuestros a g r ic u lto re s  no van con agrado esa permanente re fe re n c ia  a lo s  

p a r ie n te s  pobres de que son o b je to , y Ite jo s  de desear s e r o b je to  de lé s tim a  y 

p ro te c c iô n , sÔlo desean s e r o b je tos  de ju s t i c i a ,  que, como recordamos, es la  

vo lun tad  constante  y perpé tua , de da r a cada uno lo  suyo, Acentuar pues e l  sein #  

t id o  econémico de la s  normas a g ra r ia s , Ibuscando e l  b é n é fic ie  p riva d o  y e l  de — 

la  economfa n a c io n a l, debe de s e r  e l  o b je t iv o  de todas la s  re v is io n e s  que se efæ  

tuen , a un cuando, como es n a tu ra l,  es te  cambio de o r ie n ta c ié n  deba de r e a l iz a r -  

se pau la tinam en te , poco a poco, y s in  d e ja r  abandonadas la s  s itu a c io n e s  re s i -  

duales que to d a v ia  e x is te n  en nuedro me edio r u r a l ,

Consecuencia lé g ic a  de es te  p r in c ip le  son la s  dos d i r e c t r ic e s  genie 

ra ie s  s ig u ie n te s : l ë . — Contemplar la  dirmensiôn de la  empresa a g ra r ia  en una -  

p e rsp e c tiva  de fu tu ro  y 2@,— C onsidére r' e l  c a ra c te r  fundam ental d e l a g r ic u l to r  

p ro fe s io n a l-e m p re s a rio  a g r ic o le ,  para la  errpresa a g ra r ia .

La dim ension de la  empresa a g ra r ia  puede contem plarse en dos v a r ia  

b le s : la  s u p e r f ic ie ,  e l  sue lo  r é s t ic o  siobre e l  que se monta la  e x p lo ta c ié n  agra 

r ia ,  que debe te n e r la  e x tens ion  s u f ic ie n te  para poderr in c o rp o ra r  lo s  medios — 

mecénicos modern os y la s  nuevas té c n ic a s  de c u l t iv e  y p e r m it i r  un adecuado n i—
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n a l de v id a  a l  pasonal in te g ra d o  en l ia  empresa, y en segundo té rm in o  la  c a p ita — 

l iz a c ié n ,  es d e c ir ,  la  in  corpora  c i  én de lo s  medios e x ig id o s  p o r la s  modemas -  

té c n ic a s  de c u l t iv e ,  m aqu inaria , abonios, r ie g o s  y té cn ica s  en forma adecuada a 

la  f in c a  ré s t ic a .

La form acién d e l em presarrio es fundam ental paa la  empresa a g ra r ia ,

Una adecuada ca p a c ita c ié n  p ro fe s ic n a l. ,  ta n to  en la  v e r t ie n te  especfficam en te  -  

a g ra r ia ,  como en la  de g e s tié n  com ercüa l, parece im p re s c in d ib le  para conce b ir ura 

empresa papqz de o r ie n te r  la  produccifén a g ra r ia ,  tra d ic io n a lm e n te  de gran r ig id e z  

en la  forma adecuada para r e a l iz a r  lass trans fo rm ac iones  necesarias  para adap ta r­

ie  a la s  v a r ia b le s  e x igenc ies  d e l consume.

Estos dos p r in c ip io s  tienœ n que e s te r  siempre présen tes cuando e s t£  

diamos lo s  problèmes té c n ic o s  que nos pueden p la n te a r  la  adaptac ién  a lo s  tiem — 

pos a c tu a le s  de la s  normas prom ulgadas para o tra s  s itu a c io n e s  s o c ia le s  d is t in  — 

ta s ,

2 ,2 ,— R e tra c to  a r re n d a t ic io  r é s t ic o

Antes de e n tre r  en la  expo js ic ién  de la s  d ir e c t r ic e s  que pod rian  s e r 

te  n i  de en cuenta para m o d if ic a r  la s  nonmas que c o n s titu y e n  nu e s tro  dereoho p o s i 

t iv o  en es ta  mate r ia ,  vamos a hacer unea breve resena d e l func ionam ien to  a s ta b le
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c ld o  en la s  normas de arrendam ientos u jrbanos para f a c i l i t a r  e l  acceso a la  p ro— 

piedad a lo s  a rre n d a ta r io s  con ocas i dm de la  tra n sm is ié n  d e l dom inio d e l p is o  — 

que ocupan.

Por supuesto , ya sabemos qque no es ig u a l e l  v a lo r  subje t iv o  que t i £  

ne e l  p is o  que se h a b ita  que la  t ie r r æ  que se t ra b a ja ,  y que se c re a rfa n  dramé— 

t ic a s  s itu a c io n e s  s o c ia le s , en algunoss casos, s i  se provocase la  re s c is ié n  de — 

lo s  c o n tra to s  de arrendam ientos u rbanoos e x is te n te s ,  S in embargo, creemos que -  

t ie n e  ta n to  in te ré s  u n i f ic a r  la s  d is t iL n ta s  fa c u lta d e s  d e l dom inio en una so la  

mano que este  év iden te  b é n é fic ia  c o le c c t iv o  deberfa  s e r s u f ic ie n te  para supe ra r 

c u a lq u ie r  c lase  de d ife re n c ia s  que enccontremos.

Estas normas se r e f ie r e n  tta n  s o lo  a lo s  arrendam ientos urbanos don 

de desde 1946 y recog idas en e l  Texto  R efundido de 1964 se crean en fa v o r  d e l 

a rre n d a ta r io  un derecho de a d q u is ic ié m  p re fe re n te  e s tru c tu ra d o  en dos momentos 

d is t in to s ,  con un derecho de ta n te o  p ire v io  a la  tra n sm is ié n  y con un r e t r a c to  

una vez e fectuada é s ta , cuando no se Hia pod ido e je rc e r  e l  tan teo  po r cu lpa  d e l 

vendedor,

2 2 ,1 , -  Precedentes — E31 derecho de p re fe re n te  a d q u is ic ié n  en -  

lo s  arrendam jen ito s  urbanos

E l derecho de acceso a la  p rop iedad  de lo s  a rre n d a ta r io s  en lo s  — 

arrendam ientos urbanos, se contem pla £en lo s  a r t fc u lo s  47 y 48 de la  Ley de 24
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de d ic iem bre  de 1964 (Texto Refundido)) y se m a n if ie s ta  en dos se n tid o s  d is t in  — 

to s :

E l prlmoD como derecho de a d q u is ic ié n  p re fe re n te  que se concede a 

lo s  in q u i l in o s  de v iv ie n d a s  o a r re n d a tta r io s  de lo c a le s  de négocies en lo s  casos 

de venta d e l lo c a l a lq u ila d o  y en segcundo té rm in o , como un derecho de opcién de 

compra otorgado a l  in q u i l in o  en e l  casse de a d ju d ic a c ié n  po r d iv is ié n  de la  cosa 

comun, y de modo tem pora l, y en casos e sp e c ia lfs im o s  po r la  le g is la c ié n  de prés 

tamos a lo s  in q u i l in o s  para la  adqu is iLc iôn  de v iv ie n d a s .

Concreténdonos a l  p r im e ro ,, ya que e l  segundo t ie n e  un c a ra c te r  tra r i 

s i  t o r i  o y muy s in g -la r, podemos se h a la rr que tie n e n  derecho a la  a d q u is ic ié n  d e l 

p is o , lo s  in q u i l in o s  y a rre n d a ta r io s  œn todos lo s  casos de venta  o dacién en 

page de lo s  lo c a le s  que ocupan, aén caiando se tra n sm ita n  a is la d o s  o agrupados, 

a s f como, en lo s  casos de a d ju d ic à c ié m  de v iv ie n d a , como consecuencia de la  d i— 

v is ié n  de cosa comun, excepto en e l  caaso de que procéda po r he renc ia  o legado.

Este derecho de adqu is ic iéS n p re fe re n te , se desdobla en un derecho ofe 

ianteo y o tro  de re t r a c to  s u b s id ia r io  Luno d e l o t ro ,

E l p rim ero  se e je rc e  duram te e l  p lazo  de 60 d ias  n a tu ra le s  a con t a r  

d e l s ig u ie n te  a la  n o t i f ic a c ié n  que dœbe hacer e l  p ro p ie ta r io ,  de forma fehaciein 

te ,  in d ica n d o  su p royec to  de vender e l l  lo c a l,  a s f como la s  cond ic iones de la  ven 

ta .
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En e l  caso de que no se haga esa n o t i f ic a c ié n  o se om itan lo s  re  — 

q u is ito s  e x ig id o s , fuese in f e r io r  e l  p ire c io  de la  tra n s m is ié n , menos oneroaas -  

la s  cond ic iones o se e fectuase a persoma d is t in ta  de la  consignada en la  n o t i f i ­

cacién p re v is ta  para e l  ta n te o , podré h a c e r uso d e l derecho de r e t r a c to ,  con su- 

je c ié h  a lo  d ispuesto  en e l a r t .  1518 cüel Cédigo C iv i l ,  en e l  p lazo  de 60 d ias— 

n a tu ra le s  contados desde e l  s ig u ie n te  a  la  n o t i f ic a c ié n  que deberé  hacer e l  corn 

p rado r a l  a r re n d a ta r io ,  mediante e n tre g a  de la  cop ia  ofe la  e s c r itu ra  o documente 

en que fu e re  fo rm a lizad a  la  tra n s m is !Am,

Estos derechos tie n e n  p re fe re n c ia  sobre c u a lq u ie r  o tro  s im i la r  con 

excepcién d e l re tra c to  a fa v o r  d e l condiueho de la  f in c a  o lo c a l ofe négocie tra n s  

m it id o ,

Con o b je to  de hacer e fe c t iv a  la  o b lig a c ié n  de n o t i f i c a r ,  se a s ta b le  

ce en e l  a r t ,  55 de la  c ita d a  Ley, que ino podrén in s c r ib ir s e  en e l  R e g is tre  de 

la  P ropiedad lo s  documentes de a d q u is ic ié n  de la s  f in c a s  urbanas s in  j u s t i f i c a r  

previam ente que se han e fectuado , de foirma fe h a c ie n te  la s  n o t i f ie s c i ones pre -  

v is ta s  para e l  ta n teo  y para e l  r e t r a c to  con lo s  re q u is ite s  e x ig id o s .

La f a l t a  de ju s t i f ic a c ié n  c o n s t itu y e  un de fec to  subsanable p ud ien - 

dose tomar no tac ién  p re v e n tiv e  en e l  R e g is tre  con un pé rio de  de v ig e n c ia  de -  

180 d ia s  n a tu ra le s .
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En e l  caso de que e l  p is o  t ra n s m it id o  no e s tu v ie se  arrendado, para 

poder i n s c r i b i r  la  a d q u is ic ié n , e l  vendedor deberé  d e c la ra r  es ta  c irc u n s ta n c ia  

en la  e s c r itu ra  de ven ta , ba jo  pena de fa ls e d a d  en documente p û b lic o .

Para la  n o t i f ic a c ié n  se debeiré e s p e c if ic a r  la  d e c is ié n  de vender e l  

lo c a l,  e l  pre c io  o fre c id o , la s  cond ic io n e s  e sen c ia les  de la  tra n sm is ié n  y e l  , -  

nombre, d o m ic i l io  y c irc o n s ta n c ié s  d e l com prador.

La n o t i f ic a c ié n  s u r t i r é  e fec tto  durante  lo s  180 d ia s  n a tu ra le s  s i  — 

gu ien tes  a la  misma y pasado éste  p lazo  s i  no se re a liz e  la  tra n s m is ié n  no po— 

dré in te n ta rs e  de nuevo hasta  tra n s e u rr id o s  dos ahos,

Ademés de estos  derechos y de la  acciôn de s im u lac ié n  que pueda — 

e je rc e r  e l  a r re n d a ta r io ,  e x is te  la  p o s ib l l id a d  de impugnar la  tra n sm is ié n  e fec  

tuada en lo s  casos de que no se hayan curmplido la s  cond ic iones antes e s p e c if i— 

cadas o cuando e l  p re c io  de la  tran sm is !A n  exceda de la  c a p ita liz a c ié n  de la  — 

re n ta  anual de la  f in c a  a lo s  t i p os fijacHos en la  Ley,

Esta accién im pugna to ria  podr’é e je rc e rs e  durante e l  p lazo  de 60 — 

d ias  n a tu ra le s  contados desde e l  s ig u ie n te  a l  de la  n o t i f ic a c ié n  para e l  r e tra c  

to ,

Como vemos, la  Ley es tab lece  con e s p e c ia l in s is te n c ia  la  o b lig a to — 

r i e dad de la  n o t i f ic a c ié n  de la  venta  a l  in q u i l in o ,  Contreeta e s ta  preocupaciôn
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con la  f a l t a  de normas que e x is te  en Los arrendam ientos ré s t ic o s .

Para e l lo ,  se es tab lece  la  o b lig a to r ie d a d  de una n o t i f ic a c ié n  ob l£  

g a to r ia  d e l vendedor, p re v ia  a la  tra n s m is ié n , para poder e je rc e r  e l  derecho — 

de ta n te o  y o tra  d e l comprador, una vez e fec tuada  la  ven ta , para que s i  no -  

e x is t ié  la  p rim e ra , o no era  s u f ic ie n te  pueda e je rc e r  e l  derecho de re t r a c to .

E l in cum p lim ien tü  de es tas  normas im p ide la  in s c r ip c ié n  en e l  R e g is tro  de la  — 

Propiedad de la  nueva s itu a c ié n  d e l lo c a l  ced ido .

2 2 ,2 . -  Reformas propuestas

Una vez expuestos, suc in tam ente , lo s  p r in c ip a le s  puntos que in te  -  

gran e l  derecho de p re fe re n te  adq u s ic ié n  en lo s  arrendam ientos urbanos vamos a 

co n c re ta r la s  p o s ib le s  reform as que a n u e s tro  ju ic io  podrfan  m e jo ra r la  i n s t i ­

tu e ! én d e l re t r a c to  a r re n d a t ic io  r é s t ic o .

La p rim era  sugerencia  c o n s is te , p rec isam ente , en a p l ic a r  con carac­

t e r  p re v io  a l  r e t r a c to  un derecho de ta n te o  en forma s im i la r  a l  de lo s  arrenda­

m ientos urbanos. Su conven ienc ia  y s im p lic id a d , nos parecen tan év iden tes  que -  

no es p re c is o  ju s t i f i c a r lo s .  S i queremos f a c i l i t a r  a l  a r re n d a ta r io  e l  acceso a 

la  prop iedad y estâmes d ispues tos  a concederle  e l  r e t r a c to ,  es d e c ir ,  la  subro— 

gacién en e l  puesto d e l vendedor en la  ven ta  e fec tuada , no se comprende que mo­

t iv o s  ra c io n a le s  pueden haber im pedido que se in s t i t u y a ,  con c a ra c te r  p re v io  a
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la  ven ta , e l  ta n te o . La f a l t a  de este  derecho, no obstan te  la s  reform as e fe c— 

tuadas en la  le g is la c ié n  de arrendam ientos ré s t ic o s ,  es una om isién n o ta b le , — 

ta n to  més cuando en una le g is la c ié n  p a ra le la ,  la  de urbanos, se créé y v iene 

funcionando con un c la ro  s e n tid o  de p ro te c c ié n  a l  a r re n d a ta r io .

La segunda sugerencia  que queremos hacer se r e f ie r e  a la s  n o t i f ie s  

c iones , que, aunque notablem ente mejoradas po r la  Ley de 1949, no han te rm in a - 

do de es tas  sancionadas de forma e fe c t iv a .  Como ya hemos v is to ,  en lo s  arrenda 

m ientos urbanos, la  om isién de la  n o t i f ic a c ié n  im pide la  in s c r ip c ié n  en e l  Re­

g is t r e  de la  P ropiedad, Una norma semeja n te  s e r fa  necesaria  en nue s tro  re t ra c — 

to  r é s t ic o ,  ta n to  para e l  vendedor con pcasién d e l ta n te o  que sugerimos como -  

para e l  comprador, de forma s u b s id ia r ia ,  para d a r lu g a r  a l  r e t r a c to ,  de no ha— 

ber te n id o  conocim iento p re v io  de la  ven ta . La te rc e ra  nora que destacamos es 

la  conveniencia  de e le v a r , o s u p r im ir ,  lo s  l im i te s  ahora e s ta b le c id o s  de 100 — 

h a s , .en secano o 10 has en regad io  para e je r c i t a r  e l  derecho de p re fe re n te  ad­

q u is ic ié n .  T a l vez, v o lv e r  a lo s  l im ite s  e s ta b le c id o s  en 1935 de 300 y 30 has, 

respec tivam en te , s e r fa  una so lu c ié n  v ia b le  en es tos  momentos, ya que la  supre­

s i  én t o t a l  de la  l im ita c ié n ,  que nos parece deseb le , chocarfa  demasiado con — 

nuestro  t r a d ic io n à l médio r u r a l .

Un tema im portan te  es e l  p re c io  de la  tra n s m is ié n , Aquf lo  id e a l— 

s e r fa  poder e s ta b le c e r unas va lo ra c io n e s  o f ic ia le s  en fu n c ié n  d e l v a lo r  en ren 

ta  de la  t ie r r a  para e v i ta r  lo s  p re c io s  fa is o s  o demasiado elevados en fraude  a l
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a r re n d a ta r io .  S in embargo no nos atrevemos a proponer esa medida, que p o r o tra

p a r te , cuenta con precedentes en e l  derecho comparado.

En nues tra  concepcién de la  mecénica o p e ra to r ia  a c tu a l,  e l  p re c io  

de la  t ie r r a  comprende lo s  siguientes extrem es:

1 - ,— E l v a lo r  en re n ta , de f é c i l  de term inac ién  por lo s  re n d im ie n to s ,

2 9 ,-  La cons ide rac ién  de v a lo r  seguro con tra  la  dep rec iac ién  moneta  

r i a ,

39, -  E l v a lo r  a fe c t iv o ,  reconoc ido  legalm ente en e l a r t ,  20 de la  —

Ley de Reforma y D e s a rro llo  A g ra r io , que lo  c i f r a  en un 20% —

d e l v a lo r  de tasac ién  o f i c i a l .

49, -  O tros puntos como pueden s e r  la  s itu a c ié n ,  o tro s  f in e s ,  e tc .

Todos es tos  puntos se traducen  en una e levac ién  d e l v a lo r  d e l sue—

lo  ré s t ic o  muy po r encima de su v a lo r  en re n ta  que es e l que nos in te re s a  como 

elemento p ro d u c tiv o  n a c io n a l, y dan lu g a r  in c lu s o  a a d q u is ic io n e s  e s p e c u la tiv a s  

que co n tribu yen  aun més a e le v a r  e l  p re c io  de la  t ie r r a .  La defensa co n tra  es­

te  es conocida, pero parece que de d i f i c i l  a p lic a c ié n ,  y c o n s is te , fundamental^ 

mente, en la  a p lic a c ié n  d e l im puesto sobre la  p lu s v a lfa  con lo s  médulos adecua

dos para d e tra e r  d e l p re c io  de venta la  p a rte  de especu lacién  que pueda e x i s t i r .

Con es te  im puesto , justam ente a p lic a d o , se produce inmediatamente una ba ja  en — 

lo s  p re c iü s  de lo s  b ienes tra n s m it id o s , y en su fase in te rm e d ia , tra s la d a  la s  -
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p lusx /a lia s  no o rig in a d a s  por aumentos, de re n ta  a la  comunidad n a c io n a l,

Y po r d lt im o  sugerimos la i  a p l ic a c ié n  deloferecho a la  ob tenc ién  de 

préstamos a lo s  a r re n d a ta r io s  con alggdn c a ra c te r  p re fe re n c ia l,  ya que aunque— 

creemos que pueden te n e r acceso a l  miismo como a g r ic u lto re s ,  tra b a ja d p re s  au té  

nomos, pod rfa  re fo rz a rs e  es ta  p r io r id d a d  pa ra  p e rm it ir le s  hacer uso re a l de su 

derecho de acceso a la  prop iedad .

No hacemos sugerencias f i is c a le s ,  como podrian  s e r exenoién t o ta l  o 

p a rc ia l de im puestos, n i  proced im entab les, como reform a de lo s  sistem as de fun— 

cionam iento de la  A d m in is tra c ié n  P éb lL ica , de la  A d m in is tra c ién  de J u s t ic ia ,  o 

de la s  o f ic in a s  re g is t r a le s  o n o ta r ia i le s ,  p o r co n s id e ra r que no tie n e n  cabida en 

este t ra b a jo ,  aun cuando pensamos quea una a c tu a liz a c ié n  y re v is ié n  de sus n o r— 

mas de func ionam ien to  se t ra d u c ir fa  een un in m ed ia to  increm en ts de fa c il id a d e s — 

para e l  acceso a la  propiedad de lo s  (a rre n d a ta r io s ,

2 ,3 ,— Derechio a la  obtencién de préstamos

La p rim era  propuesta que p o d rfa  hacerse a es te  derecho es que se 

estab lezca y determ ine con c la r id a d  c:omo un derecho que se es tab lece  en fa v o r  

del a g r ic u l t o r ,  Ademés de la s  notas qque se es tud ian  en e l  c a p ftu lo  correspon— 

d isn te  queremos s e n a la r un c la ro  preccedente en una de la s  medidas de con ten ido
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anélogo que han s id o  aprobadas en nue s tro  p a is . Se t r a  ta  de la s  medidas para -  

la  d ifu s ié n  de la  propiedad in m o b il ia r ia ,  fomentadas a tra vé s  d e l llam ado aho— 

r r o  v iv ie n d a , que se créa en e l  Decreto-Ltey 8/1966 de 3 de oc tu b re , sobre ord£ 

nacién econémica y que c o n s is te  en que cuando lo s  p a r t ic u la re s  desean te n e r a_c

ceso a la  compra de una v iv ie n d a  y cumplern un ca le n d a rio  de aho rro  po r un pe -

r io d o  de tiem po e s ta b le c id o , tie n e n  derecho a la  obtencién de un préstamo de -  

hasta  e l 90% d e l v a lo r  d e l p is o  a r e in te g r a r  en un p lazo  de 8 a 12 anos. En es

te  precedents e l te x to  le g a l es té  c la ro ,  te l a r t .  14—1-c d e l c ita d o  Decreto-Ley

dce  textua lm ente  "darén derecho a la  conciesién de un c ré d ito "  y adn cuando no 

se ré gu la  tampoco la  a p lic a c ié n  de es tas  inormas y su ex ige n c ia  a tra vé s  de una 

a cc ié n , ya hemos expuesto antes e l re c u rs e  que e x is t fa  ante e l  I n s t i t u t e  de — 

C ré d ite  de la  s Cajas de Ahorro, cuyas fu inc iones en esta  m a te ria  ha asumido e l 

Banco de Espana en v ir tu d  de la  Ley de C ré d ite  O f ic ia l  de 19 de ju n io  de 1971, 

para e l caso de que no se concediese alguino de lo s  préstamos s o l ic i ta d o s .

Una sugenrencia también de v a lo r  g e n e ra l, co n s is te  en aumentar lo s  

l im i te s  de la s  producciones f in a le s  a g ra r ia s  actualm ente e s ta b le c id o s . La dimeni 

s ié n  de la  empresa a g ra r ia  hay que e fe c tu ia r la s  con v is ié n  de fu tu ro  y no s e n t i r  

se demasiado in f lu e n c ia d o  po r un pasado demasiado préxim o.

Este derecho creemos que debe c o n fig u ra rs e  como un derecho auténomo, 

p ro p io  pa r s f  s o lo  para p e r m it i r  e l  acces.o a la  prop iedad , y tambien como un d£
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rechü a cceso rio  de c u a lq u ie r  otrocferechcc, como e l de p re fe re n te  a d q u is ic ié n  de 

lo s  arrendam ientos ré s t ic o s ,  que e x is ta  o pueda es tab lece rse  en e l  fu tu ro  con œ 

ta  f in a l id a d .

La p a rte  que creemos que n e ices ita  més e labo rac ién  es la  d e l c o n tro l 

d e l cum plim iento  que re a liz a n  lo s  Organiismos e je c u tiv o s  de la s  normas promulga— 

daS; que pod rfa  c o n s is t i r  en un recurso) a d m in is tra t iv e  ante e l IV in is te r io  de -  

A g r ic u ltu re ,  como antes indicébam os, p e ro  que t a l  vez deberfa c o n fig u ra rs e  como 

una acc ién  de un p a r t ic u la r  con tra  o t r a  que no cumple con la s  o b lig a c io n e s  que 

le  impone la  Ley, En fa v o r  de este  c r i  t e  r i  o se puede s e n a la r que e l  Banco de — 

C ré d ite  A g rfc o la , s u je to  pas ivo  de e s te  derecho, es una Sociedad Anénima, que 

actua como e n tid a d  m e rc a n til en su e s fe ra  de a cc ié n . No obstante actua lm ente -  

parece més c la ra  su cons ide rac ién  como érgano a d m in is tra t iv e ,  que re a liz e  una 

fu n c ié n  p é b lic a  en régimen de derecho p r iv a d o .

5 ,3 ,— Conclusiiones

A l f in a l iz a r  este  tra b a jo  sobre e l  acceso a la  propiedad ré s t ic a  

en e l  derecho a g ra r io  p r iv a d o , pretendiemos obtener una v is ié n  de con ju n to  de 

su con ten ido  que nos pe rm ita  condenser de forma s is té t ic a  lo s  temas p r in c ip a ­

le s  que se d e s a rro lla n  a lo  la rg o  d e l mismo.
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In ic ia m a s  e l  tra b a jo  con una breve expos ic ién  de la s  ideas que se 

p re te n d ia n  c fe sa rro lla r sobre e l acceso a la  propiedad de la  t i e r r a .

P a rtie n d o  de que e l  régimen de tenenc ia  de t ie r r a s  idéneo para e l 

buen func ionam ien to  de la  empresa a g ra r ia  es e l  de prop iedad, ta n to  contempla n -  

do e l  in te ré s  p d b lic o  de sos ten im ien to  de la  capacidad p ro d u c tive  de la  t ie r r a  

y sopo rte  d e l s istem a e co lé g ic o , como e l in te ré s  p riva d o  de hacer méximo e l  bé­

n é f ic ié  de la  empresa a g ra r ia ,

Por e l lo ,  seguimos estud iando lo s  modos de acceso a la  propiedad -  

ré s t ic a  estud iando  lo s  que puedan in te g ra rs e  en lo  que llamamos de derecho agra 

r io  p r iv a d o , e l  r e tra c to  a r re n d a t ic io  r é s t ic o ,  cuya fase de e la b o ra c ié n  se corn 

templa brevemente en e l  T f tu lo  29, a s f como e l  derecho comparado de es ta  i n s t i  

tu c iô n , pasando después a e s tu d ia r  con d e ta l le  e l  llamado derecho de acceso a 

la  propiedad en lo s  arrendam ientos ré s t ic o s  especia lm ente p ro te g id o s , en e l  T f 

tu lo  39, para e s tu d ia r  por é lt im o  un p o s ib le  nuevo derecho en fa v o r  d e l a g r i -  

c u l to r ,  que llamamos derecho a la  obtencién  de préstamo para accéder a la  p ro ­

piedad ré s t ic a  que contemplâmes en e l  T f tu lo  49,

En todos lo s  t f t u lo s ,  ademés de un e s tu d io  d e ta lla d o  d e l tema, i n -  

vestigamos y comentamos la  d o c tr in a  c ie n t f f ic a  y ju r is p ru d e n c ia l r e fe r id a  has­

ta  1972, é lt im o  aho que hemos podido c o n s u lte r  y hacemos un a n é lis is  de lo s  prân 

c ip a le s  problèmes ju r fd ic o s  que p la n te a  cada in s t i t u c ié n ,  a s f como la s  sugeren-
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c ia s  que creemos se pueden im p la n te r para m e jo ra r su s is te m é tic a ,

Por é lt im o , f in a liz a m o s  este  t ra b a jo  en e l  T f tu lo  59, con una bre­

ve expos ic ién  en la  s itu a c ié n  a c tu e l y unas o r ie n ta c io n e s  para una p o s ib le  mo— 

d i f ic ia c ié n  d e lcferecho p o s it iv o  v ig e n te , s in  o tra  p re te n s ié n  que exponer la s  —

ideas que a lo  la rg o  de toda la  te s is  han id o  surg iendo d e l d e s a rro llo  lé g ic o

de lo s  p r in c ip io s  ju r fd ic o s  es tud iados .

Las conclusiones que podemos d e d u c ir son la s  s ig u ie n te s ;

1 - , -  De todos lo s  sistem as de tenencia  cfe t ie r r a ,  e l  que m ejor re s -  

ponde a la s  necesidades de la  empresa a g ra r ia  y de la  comuni­

dad n a c io n a l po r hacer c o in c id ir  d. in te ré s  p é b lic o  y e l  p r iv a  

do es e l de la  a t r ib u c ié n  de la  propiedad de la  t ie r r a  de la  ex 

p lo ta c ié n  a g ra r ia  a l  em presario t i t u l a r  de la  misma,

2 9 ,-  Por e l lo  es de gran in te ré s  fom enter e l  acceso a la  propiedad

ré s t ic a  de lo s  que exp lo tan  d irectam ente  la s  e xp lo tac io ne  a g r i

co la s , u t i l iz a n d o  y potenciando a l  méximo todos lo s  modos de — 

acceso, ta n to  de derecho a g ra r io  p riva d o  como p é b lic o .

3 9 ,-  De lo s  modos de acceso v ig e n te s  debe p e rfe cc io n a rse  e l  derecho 

de p re fe re n te  a d q u is ic ié n  en lo s  arrendam ientos ré s t ic o s ,  agr£  

gando uncferecho de ta n te o  a l  de re t r a c to  ya existen te , a s f como
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perfecc ionando la s  té c n ic a s  ju r fd ic a s  a c tu a le s  sabre n o t i f ic a  

c iones y cond ic iones para fa v o re c e r la  unién d e l uso y e l  domi 

n io  de la  t ie r r a  s in  le s io n a r  lo s  le g ft im o s  derechos de lo s  — 

p ro p ie ta r io s  a c tu a le s .

49. -  E l llam ado derecho de acceso a la  propiedad en lo s  arrendam ieri 

tos  ré s t ic o s  especia lm ente p ro te g id o s , no ha ienido una a p lic a — 

c ién  s ig n i f ic a t iv e  en nues tro  medio r u r a l  por la  e x is te n c ia  -  

d e l derecho d e l p ro p ie ta r io  a ene rva r la  accién y po r la  f a l t a  

de medios f in a n c ie ro s  para e je r c i t a r lo .

59 . -  E l derecho a la  obtencién  de préstamos debe de co n so lid a rse  en 

nue s tro  derecho p o s it iv o ,  en fa v o r  d e l a g r ic u l to r  p ro fe s io n a l y 

bien en forma auténoma, para e l acceso a la  propiedad r é s t ic a ,  

o acceso ria  de lo s  re s ta n te s  derechos de acceso, debe de poteri 

c ia rs e  a l  méximo en un fu tu ro  inm ed ia to ,

6 9 .-  Es im p o rta n te  empezar a m o d if ic a r  e l  c a ra c te r  s o c ia l de nues­

t r o  derecho a g ra r io  que debe de d e ja r  de c o n s id e ra r a l  a g r i eu], 

t o r  como e l hermano pobre de la  sociedad, para pasar a consid£  

r a r  la s  re la c io n e s  a g ra r ia s  como de ju s t ic ia  e s t r ic ta ,  t r a ta n -  

do la  a c t iv id a d  a g ra r ia  como una a c t iv id a d  econémica de in te ré s  

fundam ental para la  comunidad n a c io n a l, ta n to  po r s e r la  fuen—
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te  de sum in is tro  de productos a lim e n tic io s  bâsicos, como por 

su c a ra c te r  de conservador d e l sistem a eco ldg ido , de v i t a l  im 

p o rtan c ia  para e l  sosten im iento , en la s  condiciones adecuadas 

d e l medio ambiente en que v iv im os.

M adrid, d iciem bre de 1975



ANEJO N9. 1

RELACION DE NORMAS VIGENTES PARA EL EJERCICIG DEL RETRACTO

ARRENDATICIO RUSTICO COMO MEDIO DE ACCESO A LA PROPIEDAD

DE LA TIERRA Y COMENTARIOS SOBRE SU CONTENIDO
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teiii=si=l
El retracto arrendaticio rnîstico como medio de acceso a la 
propiedad.

1.- Normas vigemtes.

1.1. -Ley de 15 die marzo de 1933 sobre arrenda- - 
mientos rdsiticos.

El retracto arremdaticio rdstico figura por pri­
mera vez en Espana en la Ljey de 15 de marzo de 1935 que se 
aprueba durante la Segundai Repdblica Espafîola, siendo Mi—  
nistro de Agriculture Manuiel Giménez Pernândez.

El proyecto de Lvey de Arrendamientos Rdsticos, - 
elaborado por el Ministre anterior, Cirilo del Rio, habla- 
sido favorablemente informiado por la Comisidn de Agricultu 
ra de las Cortes, pero ant<e la necesidad de un nuevo estu- 
dio por las mismas, como c«onsecuencia de los resultados de 
las dltimas elecciones celtebradas, Giménez Ferndndez, e la- 
bord un nuevo proyecto ref(orzando las medidas de acceso a- 
la propiedad del proyecto (original. Del Rio habfa pedido - 
que se obligase a los prop.iexarios a vender la tierra cul- 
tivada por arrendatarios diurante 15 auxs consécutives y la 
Comisidn de Agricultura le habfa elevado a 20 afîos. En su- 
nuevo Proyecto, Giménez Penrndndez. le reducia a doce, para 
la mayoria de las tierras.
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La Ley de 1935 venia a cubrir im hueco que se- 
habfa notado desde principios de siglo en nuestras nor—  
mas jurfdicas. Los arrendamientos nîsticos estaban regu- 
lados como todos los demds de derecho privado en el C6d^ 
go Civil, que dedica los Art^s. 1.575 al 1.579 al caso - 
especial de los "predios rdsticos" y la complejidad de - 
la materia unida a la transformacidn que han expérimenta 
do los principios sociales y jurfdicos inspiradores de - 
esta institucidn desde 188 8 hasta 1935 habfan obligado a 
promulgar hasta treinta y dos disposiciones légales regu 
lando distintos aspectos parciales de los arrendamientos, 
algunos de gran importancia como las Leyes de 11 de sep- 
tiembre de 1932 y 2 7 de julio de 1 93 3 sobre desahuoios.

Este conjunto de normas inspiradas en princi—  
pios diverses habfan creado una situacidn muy compleja - 
agravada por los problèmes sociales existantes en los me 
dios rurales. Por ello, ya desde 1931 se declard urgente 
la promulgacidn de una norma reguladora de los arrenda—  
mientos nîsticos, aunque por diverses motives, principal 
mente la cambiante situacidn polftica del pais, no pudo- 
aprobarse hasta el 15 de marzo de 1 9 3 5.

Esta Ley que lleva ya cerca de 40 arïos en vi—  

gor ha supuesto una considerable majora sobre la situa—  
cidn anterior y permitiendo un amparo jurfdico sehalado- 
en favor de los arrendatarios.
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En nuestra opinion, lo mds importante a destacar 
es el Artfi. 1 de la Ley donde se senala el carâcter de nor 
mas irrenunciables de estas disposiciones consecuente con - 
el aspecto tuitivo y social de la mayor parte de sus pre—  
ceptos. El arrendamiento rdstico, 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 senala Fui g Pefia por cehirse demasiado a la parte màs- 
debil del contrato, lo que puede engendrar también efectos 
contraproducentes puds el robustecimiento en exceso de la- 
figura del arrendatario, ocasiona que la propiedad baje ex 
traordinariamente de nivel, con efectos dahosos para la —  
economia nacional.

En un sentido mâs exacto a nuestro juicio, sobre 
el contenido de estas normas Ballarin sostiene que lo que- 
la Ley quiere evltar al declarer 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 solian hacerlo en - 
la época de la libertad contractual absolute. Pero lo que- 
la Ley no puede querer es que las partes débiles, llegada- 
la responsabilidad concreta de disfrutar el bénéficié se - 
acojan a él forzosamente.

La jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo se
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ha pronunciado en repetidas ocasiones sobre el caracter s£ 
cial de estas normas y la necesidad de interpretarlas en - 
sentido favorable a la parte màs cUSil, pero no en el senti^ 
do de perjudicar l e s  derechos del arrendador sino para evî  
tar los abuses de todos y conseguir la equidad y el respe- 
to mutuo entre los contratantes, atendiendo asf a la fun—  
ci(5n social que ha de cumplir, la propiedad territorial —  
rdstica.

1.2.- Otras disposiciones.

Vamos a hacer una somera referencia de la Leyes- 
de 28 de junio de 1940 que restablece la Ley de 1935 de —  
arrendamientos nîsticos después de la guerra civil de 1 9 3 6/ 
1939; la de 23 de Julio de 1942 que suprime la forma escri 
ta en el contrato y la necesidad de inscripcidn en el Re—  
gistro especial para hacer uso del derecho de retracto; la 
de 16 de julio de 1949 que dd nueva redaccién a los ArtSs. 
16 y 17 reguladores precisamente del derecho de retracto;- 
la Ley de 15 de julio de 1954 que créa él derecho de acce- 
so a la propiedad; el Reglamento de 29 de abril de 1959 —  
que desarrolla la Ley de 1935 y todas las complementarias- 
y por TÎltimo citamos al III Plan de Desarrollo Econdmico y 
Social que dispone la preparacidn de una nueva Ley de Arren 
damientos Rdsticos antes de finalizar 1975.

Ademds de estas disposiciones, que consideramos- 
trascendenteg, existen un gran ndmero de allas que se han-
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publicado en distintas ocasiones con rango de Ley, Décré­
té Ley, Deoreto o inferior, orientadas a regular espectos 
parciales de la institucidn que nos ocupa y sobre todo —  
con la preocupacidn latente de ir concediendo nuevas pr6- 
rrogas a los arrendamientos vigentes para evitar el brus- 
0 0 cese de los cientos de miles de arrendamientos existen 
tes en el pais.

12.1.- Ley de 28 de junio de 1940

Pinalizada la guerra civil de 1 93 6/3 9 , era nece 
sario volver a la normalidad en las condiciones de los —  
arrendamientos nîsticos y para ello, se promulgd la Ley - 
de 28 de junio de 1 9 4 0 que restablece en todo su vigor, - 
la Ley de 15 de marzo de 1935, disponiendo que "se aplica 
rà desde la publicacidn de la présente Ley con las modifia 
caciones que se oonsignan en los articulos siguientes, —  
quedando derogadas todas las disposiciones sobre arrenda­
mientos nîsticos que se opongan a esta Ley", asi como a - 
las disposiciones transitorias de la misma.

La significacién de esta norma, consiste princ^ 
palmente en la puesta en vigor casi compléta, de la Ley - 
que régula los arrendamientos nîsticos, de la cual s6lo - 
deroga las normas sobre jurisdiccién y procedimiento.

Sin embargo realiza ademâs, algunas innovacio—  
nés de importancia en otras materias. Asi se pronuncia —  
sobre la duracién de los contratos y la denegacién a su -
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prérroga y perfila una sei-ie de concept os precisando lo 
que debe entenderse por explotacién directa. Asfmismo - 
establece la posibilidad de convertir la aparceria en - 
arr endami ento, problema, extremadamente delicado que ha 
dado lugar a una profusién de opiniones contradictories 
en la doctrine de los autores y sobre todo mucha juris­
prudencia, y por dltimo eatablece en sus disposiciones- 
transitorias las normas relatives a la jurisdiccién en- 
el procedimiento contencieso en materia de arrendamien­
tos rdsticos.

En nuestra opinidn se trata de una Ley suma—  
mente positiva ya que en la situacidn caética de la Es- 
paha de la postguerra, era necesario ir estableciendo - 
normas que permitiesen el normal juego de la vida pro—  
ductiva en el psdCs, y una de ellsue y muy importante por 
el ndmero de afectados eran indudablemente los contra—  
tos de arrendamiehtos rdsticos.

Las normas y criterios establecidos en la Ley 
eran posiblemente los màs adecuados para aquel momento- 
y su importancia continua siendo destacada como conse—  
cuencia de estar vigentes todavia las normas relativas- 
a Jurisdlccidn y procedimiento en estas materias.
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12^2.- Ley de 23 de .julio de 1942.

Esta es otra disposicién que considérâmes funda­
mental. Obedece a la necesidad de evltar la finalizacién - 
brusca de los arrendamientos vigentes produciendo uli dese- 
quilibrio en la contratacién de este carâcter, como conse- 
cuencia del simultanée desenlace de la mayor parte de las- 
relaciones de arrendami entes nîsticos.

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 existante.

Esta Ley, tiene también una serie de matices muy 
importantes:

10.- Déclara que sus normas se aplican a todos - 
los contratos existantes aunque habiesen sî  
do concertados con sujecidn a otras Leyes.

2fi.- Régula de nuevo la forma de los contratos,- 
permitiendo la forma verbal, establece nue­
vo s plazos sobre su duracién y modifica al­
gunos de los casos de desahucio.



32.- Suprime la obligatoriedad de la inscripcién - 
de los contratos en el Registre especial de - 
arrendamientos, creado por la Ley de 1935, —  
continuando dicho Registre con carâcter potes 
tativo pero no siendo obligatorio para el - - 
ejercicio de los derechos concedidos en la —  
Ley.

4-fi.- Créa por primera vez en nuestra Patria, un t^ 
po de arrendamiento que llama "arrendamiento- 
protegido", para aquello contratos de cuantia 
inferior al valor de 40 Qm. de trigo, que han 
side 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 publicacidn 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 espaholes, que o bien no tenian formalizado el 
contrato en documente escrito, o no lo tenian debidamente —  
inscrite en el Registre.

Con carâcter general, la creacidn de los arrenda—  
mientos protegidos, supone la intencién de dar una proteccidn 
especial a los pequenos cultivadores directes y personales - 
de las tierras, que continuan siendo hoy dia objeto preferen
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te de las normas agrarias.

1 2.3 .- Ley (fle 16 de .julio de 1949.

Especial interns para nuestro estudio tiene es­
ta disposicidn que redact a de nuevo los Art fis. 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- 
institucidn.

Las reformas màis importantes se refieren al pla 
zo para ejercer el derechio y a la forma de notificar la - 
trasmisidn al arrendat ari (O y su finalidad, segdn el preàm 
bulo de la Ley es faoilit;ar el ejercicio de este dereccho 
de acceso a la propiedad cdé las fincas arrendadas elimi—  
mande para ello las dificiultades inherentes a la régula—  
cidn anterior del retract# arrendatario. Asfmismo se desea 
emtablecer una proteccidn eficaz a los titulares de arren 
damientos protegidos, a los que se concede una especial - 
preferencia, asf como la iprdrroga de sus contratos y la - 
permanencia asagurada en su situacidn hasta 1954.

El plazo para ejjercer el retracto se amÿlfa a - 
très meses, en lugar de umo, a partir de la fecha de la - 
notificacidn 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 tàoitm por inscripcién en el Registre 
de la Propiedad y se establece que a falta de notifies,—  
cién se podrà ejeroitar esl retracto durante los très me­
ses siguientes a la fecha en que el retrayente por cual- 
quier medio, haya tenido conocimiento de la trasmisién.

Se establecen niormas especiales sobre preferen 
cia de rétractes y por ill.timo se reduce la superficie —  
que puede poseerse en pro>piedad 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 podla accéder 
a la propiedad por esta v:la y la de 1 9 4 9 1 0 reduce a 1 0 0  

y 10 Has. respectivamente persiguiendo probablemente fa- 
Torecer dnicamente al peqiueho agricultor, a la familia - 
campesina cultivador personal del predio, eliminando al- 
campesino de tipo medio pjara el que, en aquel momento, - 
no se sentfa justificada esta medida de acceso a la pro­
pi edad.

Es importante tæmbien sehalar que se establece 
que a los juicios en curso en el momento de publicarse - 
la Ley se les deberd apllcar la misma, aun cuandp los d£ 
rechos en tràmite se habfean creado al amparo de las nor­
mas derogadas.

Como vemos es u m a  norma de gran interes y con- 
un claro sentido social, nnuy positive en todas sus refor 
mas, con la dnica exoepclébi quizà de no permitir el acc£ 
30 al agricultor empresari:0 agrfcola, propietario de haa
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ta 300 Has. en secano o 30 Has. en regadio. La Ünica ex- 
plioacién que encontramos a esta reducclén es la posible 
de que al mejorar los métodos de cultive fuese sufioien- 
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 deberfa ser una multitud de peque&os y pobres - 
agricultores, sino unes agricultores con base territorial 
suficiente para permitir, con los modernes métodos de cul 
tivo, unes ingresos équivalentes a una familia media del 
sector industrie'0 servicios, consiguiendo asf 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 - 
194 2 y 1 9 4 8, para prorrogar la vigencia de los arrenda—  
mientos existantes, concertados con anterioridad a la —  
Ley de 23 de julio de 1942.

Esta Ley régula la prérroga y la finalizacién- 
de estôs contratos pensando probablemente en finalizar - 
definitivamente con ellos, adn cuando en la actualidad - 
todavia continuan vigentes, siendo el nuevo plazo de fi- 
nalizacién de esta clase de contratos el del ano 1 9 8 1 .

Asfmismo créa, una serie de derechos nuevos en 
nuestra legislacién.
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1fi.- El derecho de acceso a la propiedad del - 
arrendatario.

22.- El derecho de enervar este acceso.

Estos derechos de nueva creacién se regulan en 
el Decreto de 17 de diciembre del mismo afto, actualmente 
vigente, refundido en el Reglamento General de 29 de - - 
abril de 1 9 5 9.

No nos extendemos en el comentario de esta Ley, 
la la que dedicamos el Càpitulo 4® del présente estudio,- 
donde recogemos con detalle sus caracteristicas y princi­
pal problemstica, 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 regl amenta la Ley de arr endami en—  
tos rdsticos de 15 de marzo de 1 9 3 5, sustituyendo el ant^ 
guo y derogado Reglamento de 1935, después de considerar- 
que no ha llegado todavfa el momento de propulgar una nu£ 
va Ley que régulé el disfrute en el cultive de la tierra- 
ajena de forma més acorde con la tendencia econémica y s£ 
cial del momento présente, pero estimando que, ante la s^ 
tuacién caética de las normas que regulan los arr endami en 
tos, parece conveniente arbitrer un medio para permitir - 
el conocimiento del derecho vigente en esta materia* Para 
ello, se promulga este Reglamento ententando refundir en- 
él todas las disposiciones vigentes.



— 300 —

Ahora bien, el rango del Reglamento, publicado —  
por Decreto, no permite derogar préceptes de superior rango, 
como son las Leyes promulgadas, por lo que contindan vlgen- 
tes todas las Leyes anteriores que no han side expresamente 
derogadas por unas normas del mismo nivel*

Sin embargo, este Reglamento, es de gran interes, 
ya que no se limita a compléter la Ley, sino que aclara —  
los conceptos que no estaban suficientemente claros y rec£ 
ge la jurisprudencia disctada hasta ese momento por el Trĵ  
bunal Supremo.

Su importancia ha side 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 Ley de Arrendami ent o s Rdsticos.

12.6.- III Plan de Desarrollo Econémico-Social.

En esta norma programàtica de actuacién del Go—  
bierno, se considéra llegado el momento de estudiar las —  
normas de los arrendamientos rdsticos para adaptarlos a la 
dinàmica del desrrollo general.
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Dentro de las normas para la polftica de la pro- 
duccién agrfcola y en el apartado dedicado a la reestructu 
racidn de la empresa agraria, se establece la necesidad de 
perfeccionar las instituciones juridicas relacionadas con­
ics arrendamientos rdsticos.

Por ello, se prevee la redaccién de un proyecto- 
de normas para actualizar la normative vigente sobre los - 
arrendamientos rdsticos, que deberd redactarse y presenter 
se a las Cortes antes de finalizar el presente Plan de De­
sarrollo. (Disposicidn final 12 de la Ley del III Plan. —  
Texto refundido aprobado por Decreto 1541/1972 de 15 de ju 
nio).
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