© Dereito Vol. 11, n.° 1: 163-201 (2002) ¢ ISSN 1132-9947

EL DERECHO DE ACCESO A LA PROPIEDAD EN
LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS Y RUSTICOS
HISTORICOS EN EL DERECHO GALLEGO

Juan Francisco Riob6 Fernandez

SUMARIO
1. Introduccién. 2. Naturaleza juridica. 3. Formas de acceder a la propiedad. 4. Tanteo y
retracto. a) Derecho de tanteo, b) Derecho de retracto. c) Normas comunes para los derechos
de tanteo y de retracto. d) Normas especificas para el lugar acasarado. 5. Derecho de
adquisicién preferente. 6. Derecho de adquisicion forzosa. a) Naturaleza juridica. b) Ambito
de aplicacién. ¢) Prérroga de los contratos. d) Derecho de acceso a la propiedad.

EXAMEN COMPARATIVO ENTRE LOS MEDIOS DE ACCESO EN EL
DERECHO GALLEGO Y EN EL DERECHO COMUN

1. Introduccion

La expresion “derecho de acceso a la propiedad” introducida en la nor-
mativa arrendaticia rustica por el art. 3° de la Ley de 15 de julio de 1954,
ha ido tomando carta de naturaleza en la ordenacion de la materia, la Ley
83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos, ampliando consi-
derablemente su contenido, convirtiéndose en una denominacion en la que
se han agrupado diversas instituciones, antes dispersas en diferentes textos
legislativos, e incluso introduciéndose alguna que hasta ese momento se
hallaba excluida, como ocurre con el denominado derecho de tanteo.

Como dice DE LOS MOZOS! , al comentar la LAR, es incomprensible
que la ribrica del capitulo hable de formas de acceso a la propiedad y que
en el desarrollo del articulado se regulen instituciones que no tienen nada
€1 COmumn.

! DE LOS MOZOS “La nueva Ley de Arrendamientos Rusticos. Comparacion critica con la
legislacién anterior”. En Revista de Derecho Privado, 1982, pag. 108.
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En contra de esta opinion, seflala MARTINEZ VALENCIA?, que, a pesar
de la variedad de supuestos que se agrupan bajo el concepto genérico de “dere-
cho de acceso a la propiedad” (tanteo, retracto, adquisicion preferente y
adquisicion forzosa), en todos ellos puede apreciarse una caracteristica comtn
que a la vez los uniformiza y al propio tiempo los diferencia de los modos
de adquirir la propiedad ordinarios: se trata de la concurrencia de un denomi-
nador comun: la privacion de la libertad de eleccion y de las consiguientes
facultades decisorias insitas en el principio de la autonomia de la voluntad
inherentes a la disponibilidad de las partes en materia contractual y que solo
se imponen a uno de los intervinientes en el negocio juridico, el arrendador.

2. Naturaleza juridica

Conviene anticipar que esta forma de obtener la propiedad o dominio
de un predio rustico que se tiene en arriendo, no puede encuadrarse entre
los modos de adquirir la propiedad que regula genéricamente nuestro Codigo
Civil, en su Libro III, como tampoco entre los modos de adquirir el dominio
regulados por la legislacion administrativa.

En la jurisprudencia encontramos diferentes posiciones, asi mientras
que en la STS de 5 de julio de 1980, se sostuvo que la naturaleza del derecho
de acceso a la propiedad es “equiparable a forzosa compraventa”; mas reciente,
el mismo Tribunal, en Sentencia de 20 de febrero de 1993, dijo que puede
considerarse como ‘una adquisicion forzosa de cardacter similar a la
expropiacion, fundada en el interés social y plenamente autorizada por el
parrafo 3° del art. 33 de la Constitucion”.

En la doctrina, ESTRUCH? rechaza que se pueda configurar el derecho
de acceso a la propiedad como una especie de adquisicién forzosa civil, y opina
que se trata de limites del derecho de propiedad de la finca sobre la que recaen.
También AGUNDEZ FERNANDEZ!, sostiene que dentro de los retractos legales
nos encontramos con los regulados en la LAR®.

2 MARTINEZ VALENCIA, JUAN Comentario de la Ley de Arrendamientos Riisticos. Editorial
Dykinson, Madrid, 1991, pags. 405-406.

8 ESTRUCH ESTRUCH, JESUS Los derechos de adquisicién preferente regulados en la Ley de
Arrendamientos Rusticos y en la Ley de Arrendamientos Riisticos Historicos. Editorial Practica
de Derecho. Valencia, 1996, pag. 24.

4 AGUNDEZ FERNANDEZ, ANTONIO Comentarios a la Ley de Arrendamientos Riisticos.

Editorial Comares, Granada, 3* edicién, 1998, pag. 343.

Del mismo parecer es BELLO JANEIRO para quien los retractos legales tienen el caracter

de limite impuesto a la propiedad al amparo de la funcién social de la misma consagrada

o
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DIEZ PICAZOS, afirma, en cambio, que no pueden ser caracterizadas
estas figuras como derechos reales porque, en ningun caso, confieren un
poder directo e inmediato sobre la cosa’.

Por ultimo, no faltan quienes, como LORENZO MERINO® ,lo configuran
como un derecho que la Ley cred de naturaleza sui generis; singular en funciéon
del particular marco negocial en el que se desarrollo y de los presupuestos
exigidos para su actuacion, en el que la nota de la forzosidad en la transmision
se condiciona por ¢l derecho al enervamiento.

La distinta configuracion de la naturaleza juridica de este derecho, tiene
su trascendencia practica, pues, como sefiala KARRERA EGIALDE?, si se parte
de entender que la adquisicién se produce ex lege, el ejercicio de la facultad
adquisitiva no afecta a la teoria del titulo y del modo, porque no resulta
aplicable al estar excluido de la exigencia del art. 609 CC; por tanto no hay
necesidad de la tradicion para que el accedente adquiera el dominio. De
concebirla en cambio como una compraventa forzosa, la tradicion se realiza
mediante el otorgamiento de escritura o traditio ficta instrumental, siguiendo
lo dispuesto por el art. 1.462 C.C., en conexion con el art. 609 del mismo
cuerpo legal. Sin embargo, partiendo del hecho de que el arrendatario tiene
ya la posesion, de la finca a cuya propiedad accede, o bien la tradicion se
espiritualiza o bien no seria necesaria, segun la teoria que sigamos; en ambos
casos lo tinico necesario seria el requisito del titulo en forma de escritura
publica o sentencia judicial, de tal forma que entiendo que la discusion tiene
mucho de teérica pero escasa trascendencia practica.

en el art. 33 de la Constitucién. En BELLO JANEIRO, DOMINGO El refracto de comuneros
y colindantes en el Cédigo Civil. Pamplona, 1995, pag. 32.

s DIEZ PICAZO, LUIS Fundamentos de Derecho Patrimonial Vol 1Il. Madrid, 1995. pag. 73.

7 En esta misma linea, PAZ SUEIRO entiende que nos hallamos ante un fenoémeno de
imposicioén contractual, cuya naturaleza se identifica como un contrato de compraventa de
caracteres especiales, que son la imposicion al propietario y la fijacion del precio. En PAZ
SUEIRO, JOSE MARIA, El Derecho de acceso a la propiedad en la legislacion de
arrendamientos riisticos. Editorial Bosch, Barcelona, 1963, pags. 58 y 59.

s  LORENZO MERINO, FERNANDO JOSE “El acceso a la propiedad rustica. La Ley de Galicia
3/93, de 16 de abril, sobre la aparceria y el arrendamiento historico”. Revista de Derecho
Agrario y Alimentario. Num. 26, 1996, pag. 12.

9 KARRERA EGIALDE, MIKEL Los arrendamientos riisticos histéricos. Andlisis a partir de la
realidad guipuzcoana. Editorial Marcial Pons. Madrid, 1999, pags. 368 y 369.
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En cualquier caso, la jurisprudencia'® ha declarado el derecho de acceso
ala propiedad, sea cual sea su naturaleza juridica concreta, como de caracter
estrictamente personal'’.

3. Formas de acceder a la propiedad

El art. 84.1 LAR establece que el arrendatario de una finca rustica
tendra la facultad de acceder a la propiedad de la misma mediante el ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto o del de adquisicion preferente y “mediante
el ejercicio del derecho que se regula en los articulos 98 y siguientes”.

Pero hay que tener en cuenta que el apartado primero del art. 98 y
el art. 99 de la citada Ley fueron derogados por la Disposicion Derogatoria
de la Ley 1/92 de Arrendamientos Rusticos Historicos, de tal forma que la
adquisicion forzosa, que constituia el cuarto medio especificamente previsto
en la relacion arrendaticia de acceder a la propiedad, ha desaparecido en el
ambito del Derecho Comun a partir del 31 de diciembre de 1997.

Antes de continuar con el examen de cada uno de estos medios, hay
que realizar tres importantes matizaciones:

La primera consiste en que hay que tener en cuenta que los medios
de acceso a la propiedad que se relacionan en el art. 84 LAR son sélo una
parte de los posibles a utilizar, ya que en la legislacion agraria, la Ley de
Reforma y Desarrollo Agrario de 12 de enero de 1973, prevé la adjudicacion
a los arrendatarios de las calificadas de “tierras en exceso” en los planes
generales de transformacién de zonas regables, la Ley 34/79, de 16 de

' En este sentido la STS de 24 de septiembre de 1999 dice que “ese singular derecho de acceso
a la propiedad de bien arrendado esta constituido en su estricta dimension, intuitu personae.
Fallecido el demandante quedé extinguido el derecho de acceso a la propiedad que al mismo
pudiera corresponder por su condicién de arrendatario, por lo que en este procedimiento, no
podria, de ningtin modo, hacerse declaracion o reconocimiento de ese derecho a favor de quien
pueda ostentar la condicién de sucesor en el arrendamiento”.

"' Resulta de gran interés, asimismo, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Oviedo de 22
de junio de 1999, que introduce, al amparo del principio de que “la posibilidad de sucesién
procesal en acciones de naturaleza personalisima es, en principio, la regla general establecida
en nuestro ordenamiento”, la matizacion de que, “una cosa es que el derecho de acceso a
la propiedad sea inseparable de la condicién de arrendatario, y por ello intuitu personae, y
otra que una vez ejercitada la accién tendente a su reconocimiento en el proceso
correspondiente, lo relevante sea el hecho de si al tiempo de presentacién de la demanda la
actora tenia o no el derecho ejercitado, sin que al hecho sobrevenido de su fallecimiento pueda
darsele efectos extintivos”.
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noviembre, de fincas manifiestamente mejorables, la adjudicacion en pro-
piedad a los arrendatarios de las fincas expropiadas o adquiridas por el IRYDA,
etc.

La razon del tratamiento unitario que la citada Ley les confiere,
proviene, a juicio de MARTINEZ VALENCIA'?, de la peculiaridad comun a todos
ellos: la coercibilidad que se ejerce sobre uno de los contratantes en beneficio
exclusivo del otro, pero cabe apreciar discrepancias manifiestas entre las
cuatro instituciones'.

La ultima precision radica en adelantar que en Galicia solo se con-
templa la posibilidad de utilizar los derechos de tanteo y retracto y se mantiene
el de adquisicién forzosa, pero no se regula el llamado por la LAR derecho
de adquisicion preferente.

4. Tanteo y retracto

Aungue, como precisa LETE DEL RIO™, estos derechos tienen dificil
0 quiza imposible justificacion consuetudinaria, en opinion de LORENZO
MERINO', son principios de justicia social o de orden publica agraria, en
cuanto promueven la concentracion de la titularidad dominical y de la
empresa, los que determinaron una normativa que posibilite que el arren-
datario, que sea cultivador directo, acceda a la propiedad de la finca que posee.

a) Derecho de tanteo

En el ambito del Derecho comun, este derecho esta previsto en el art.
86 L.A.R. que dispone que “En toda enajenacion intervivos de fincas rusticas
arrendadas, de su nuda propiedad, de porcion determinada o de una
participacién indivisa de las mismas, el arrendatario tendra derecho de tanteo”.

12 MARTINEZ VALENCIA, JUAN, op. cit, pag. 407.

15 Como dice LORENZO MERINO la diferencia entre ellos es que, los supuestos de adquisicion
forzosa (vigentes en el Derecho gallego), no precisan para su ejercicio negocio juridico
intermedio alguno, es decir, una previa transmisién del inmueble a terceros. En LORENZO
MERINO, FERNANDO JOSE, A contratacién na Lei de Dereito Civil de Galicia. O arrendamento
riistico. Comentario da Lei 4/95 de Dereito Civil de Galicia. Edicién patrocinada por el
Parlamento Gallego, 1992, pag. 239.

4 LETE DEL RIO, JOSE MANUEL, “Manual de Derecho Civil Gallege™. Editorial Colex, 1999,
pag. 114.

15 LORENZO MERINO, FERNANDO JOSE, op. cit. pag. 239.
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Por su parte, el Derecho gallego lo regula en el parrafo primero del art.
49 de la Ley 4/95, de 24 de mayo, de Derecho Civil de Galicia, precepto que
trae causa del art. 20 del Trabajo de la Comisién Parlamentaria no permanente
de Derecho Civil de Galicia, y que establece que “En el caso de transmision
a titulo oneroso de la finca ristica arrendada, podra el arrendatario que esté
cultivandola de modo personal ejercitar el derecho de tanteo dentro de los
treinta dias siguientes a la notificacion fidedigna que, para tal efecto, le realice
el arrendador, indicandole el precio ofrecido y las demds condiciones de la
transmision”.

Como elementos subjetivos nos encontramos con:

De una parte, al arrendador transmitente a titulo oneroso de la finca
rustica arrendada. Ha de ser titular del derecho de dominio pleno de la finca,
puesto que la legislacion gallega, a diferencia de la estatal, no admite el
derecho de tanteo en caso de enajenacion de la nuda propiedad, de porcion
determinada de una finca rustica o de participacion indivisa de la misma.

De otra parte, se encuentra el arrendatario. Ha puntualizado la juris-
prudencia, con referencia a la legislacion estatal, STS de 3 de marzo de 1992,
que “la cualidad de arrendatarios, ha de poseerse u ostentarse al tiempo de
la enajenacion de las fincas, en relacién a su cualificaciéon como profesionales
de la agricultura y cultivadores personales”.!® Por lo que se refiere a la
demostracion de esta condicion la jurisprudencia se ha mostrado exigente y
rigurosa, asi las SSTTSS de 28 de febrero de 1955 y 16 de octubre de 1961,
imponen la obligacion de acreditar la condicién de colono aparcero “de forma
Jehaciente”, aunque la de 19 de junio de 1959, obliga tan solo a que se
justifique esa condicion de arrendatario “cumplidamente”. El art. 49 de la Ley
4/95 exige que el arrendatario sea cultivador personal, siendo ésta la cuestion
méas controvertida y que ha generado la mas abundante jurisprudencia y
estudios monograficos de la doctrina, por lo que merece un estudio especial.

El concepto legal del cultivador personal lo encontramos en el art. 16.1
LAR, cuando dispone que se considerara como tal: “a quien lleve la explotacién

16 BALADO YANEZ, JAIME precisa que tal cualidad de arrendatario ha de referirse al momento
en que se produce la transmisioén, aunque se pierda durante el tiempo que pueda transcurrir
hasta el ejercicio de la accién. “Arrendamientos risticos y aparcerias en Galicia”. Conferencia
impartida en el Curso de formacién para Secretarios Judiciales celebrado en la sede de la
Escola Galega de Administracién Publica en Santiago de Compostela, los dias 19 y 20 de
noviembre de 1998.
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por si, o con ayuda de familiares que con él convivan, sin utilizar asalariacos
mas que circunstancialmente, por exigencias estacionales de la explotacion
agraria. No se perderda esta condicion de cultivador personal aunque se utilicen
uno o dos asalariados, en caso de enfermedad sobrevenida o de otra causa
que impida continuar el cultivo personal”.

En la jurisprudencia, la STS de 21 de diciembre de 1988, lo ha definido
como “quien obtiene la feracidad de las tierras con su trabajo personal y el
de sus allegados”, o también, STS de 25 de abril de 1985 que da un concepto
mas amplio, “es cultivador directo y personal el arrendatario que realiza
materialmente las operaciones agricolas o por sus familiares, en su mas amplio
sentido, que con él conviven bajo su dependencia econémica, no utilizando
asalariados mas que circunstancialmente por exigencias estacionales del
cultivo” 7. Ademas la jurisprudencia ha ido matizando los perfiles de la figura,
asi:

e La STS de 30 de noviembre de 1988 matiza que ‘la expresion
“cultivador personal” es susceptible de concurrir, no solo en los
arrendatarios de fincas dedicadas al cultivo agricola, sino también de
los que lo sean de fincas de aprovechamiento ganadero o pecuario”.

o Ademas, “no se perdera la condicién de cultivador personal, aungue
se utilicen uno o dos asalariados, en el caso de enfermedad
sobrevenida o de otra justa causa que impida continuar el cultivo
personal”. S. A. P. de Cuenca, de 3 de junio de 1986.

o También se ha declarado, STS de 30 de diciembre de 1985, que el
caracter de cultivador personal debe acreditarlo el arrendatario.

» Se exige que las condiciones de arrendatario y de cultivador personal
se den en todos los arrendatarios en el caso de ejercicio conjunto
del derecho de acceso a la propiedad, en este sentido podemos citar
la Sentencia de 21 de diciembre de 1993 del Tribunal Superior de
Justicia de Galicia cuando afirma que “la predicabilidad de estas dos
cualificaciones subjetivas habra de referirse conjunta y simultdnea-
mente a los actores...”.

17 En este sentido la Sentencia de la Audiencia Provincial de A Coruna, de 23 de mayo de
1995, matiza que “la actora es cultivadora personal y el hecho de que, como ama de casa,
hubiera tenido que atender primordialmente al cuidado del hogar y de sus diez hijos, no
excluye que colaborara en las faenas del campo, en mayor o menor medida, como es usual
en que se realice en el agro gallego”.
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En cuanto al requisito de la profesionalidad de la agricultura es exigido,
en el Derecho comun, como condictio sine qua non para ser arrendatario de
fincas rusticas, art.14.1 LAR, "sélo pueden ser arrendatarios y, en su caso,
subarrendatarios, de fincas risticas los profesionales de la agricultura”, pero
no por la LDCG. Y su concepto lo ofrece el art. 15 LAR, entiendiendo por tal:

@) La persona mayor de edad o emancipada que se dedique o vaya a
dedicarse a actividades de cardcter agrario y se ocupe de manera
efectiva y directa de la explotacién como agricultor profesional, de
acuerdo con lo establecido en el apartado 5 del articulo 2 de la Ley
19/95, de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones
Agrarias's.

b) Las sociedades cooperativas agrarias de explotaciéon comunitaria de
la tierra o trabajo asociado dentro de la actividad agraria.

¢} Las sociedades agrarias de transformacién u otras sociedades civiles,
laborales u otras mercantiles, que en caso de que sean anénimas,
sus acciones deberdn ser nominativas y tengan por objeto exclusivo,
conforme a sus Estatutos, el ejercicio de la actividad agraria.

d) Las entidades u organismos de las Administraciones publicas que
estén facultadas conforme a sus normas reguladoras para la
explotacién o subarriendo de fincas riisticas”.

En la doctrina, AGUNDEZ FERNANDEZ', define al profesional de la
agricultura por la reunién de tres condiciones: plenitud de derechos civiles;
dedicacion preferente al ejercicio de actividades agrarias; y ocupacion efectiva
y directa en la explotacion agraria.

La jurisprudencia, al interpretar la legislacion estatal, también se ha
ocupado reiteradamente de este concepto y asi, la STS de 10 de febrero de
1995 matiza que “la profesionalidad se centra en la dedicacién a las faenas
agricolas mas que en la éapacidad personal para realizar las faenas o tareas
propias de una explotacién agricola”. A partir de la STS de 10 de febrero de

'8 Este precepto dispone que es “agricultor profesional la persona fisica que siendo titular de
una explotacion agraria, al menos, el 50 por 100 de su renta total la obtenga de actividades
agrarias u otras actividades complementarias, siempre y cuando la parte procedente
directamente de la actividad agraria realizada en su explotacion no sea inferior al 25 por
100 de su renta total y el tiempo de trabajo dedicado a actividades agrarias o
complementarias sea superior a la mitad de su tiempo de trabajo total.”.

19 AGUNDEZ FERNANDEZ, ANTONIO,op. cit., pag. 93.
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1986 se modifica el sentido de la jurisprudencia y se asienta el criterio de
que no se puede confundir jubilacién con pérdida de la profesionalidad
agraria, pues la consideracion de cultivador personal no se desistira por la
edad del arrendatario, ni por su consideracién de pensionista. Respecto a la
explotacion directa de la finca arrendada, la STS de 17 de octubre de 1984,
indico que se entiende por tal “aquella en la que se asumen los riesgos totales
de la explotacion agricola, lo que significa el desarrollo de la explotacion con
medios econdmicos propios, pero no que las operaciones de cultivo y laboreo
tenga que realizarlas personalmente el arrendatario...”.

La jurisprudencia diferencia los dos conceptos, cultivador personal y
profesional de la agricultura, precisando, STS de 1 de junio de 1992, que “si
no careceria de sentido que la ley destacase al cultivador personal como figura
independiente y le diese un trato privilegiado en su regulacién, muestra del cual
es el derecho de adquisicion forzosa de la finca arrendada”. ** Hay que destacar
que los requisitos que tras la Ley 19/95, de M.E.A. son exigibles al profesional
de la agricultura, exceden de los que la jurisprudencia exigia al cultivador
personal®'.

En el Derecho Gallego se plantea el problema de que Ia LDCG no exige
la condicién de profesionalidad agricola para ser arrendatario de fincas
rasticas, ni por consiguiente, para acceder el arrendatario a la propiedad de
la finca arrendada, bastandole con la de cultivador personal, art. 49; mientras

20 Concretamente, en las SSTTSS de 4 de abril de 1992, 27 de marzo de 1993 y 26 de febrero
de 1994, entre otras, se resalta que la exclusividad es la nota que caracteriza al cultivador
perscnal y que lo diferencia del profesional de la agricultura, respecto del que se exige la
simple preferencia a la actividad agraria; a la vez que ha aclarado que dicha nota de
exclusividad no impide el desempefio simultdneo de cualquier otro trabajo, ocupacién o
actividad, ya que “para originar situacién de incompatibilidad de hecho en dos actividades
se requiere la revelacion de la no posibilidad de ejercicio conjunto de ambas”.

21 Resolviendo ESTRUCH esta cuestién en el sentido de entender que, entre los beneficios
atribuidos al arrendatario titular de un arrendamiento ruastico histérico que cultive
personalmente las fincas, se encontraria también su consideracién como profesional de la
agricultura, pese a no cumplir los requisitos exigidos por la LMEA, basandose tanto en Ia
finalidad de la LARH: el favorecer el acceso a la propiedad de los arrendatarios, como en
la diccién literal del art. 16.2 L.A.R., no modificada por ésta ultima: “el cultivador personal
sera considerado en todo caso como profesional de la agricultura a los efectos de esta Ley”.
op. cit., pags. 138 y 139. En cambio, para KARRERA EGIALDE, en op. cit., pag. 292, los
nuevos requisitos exigidos tras la publicacion de la LMEA solo son aplicables a las
situaciones juridicas surgidas con posterioridad a su entrada en vigor, pues dicha Ley no
contiene norma alguna que disponga su aplicacion retroactiva.
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que la Ley 3/93 de 16 de abril, de las aparcerias y de los arrendamientos
rasticos histéricos de Galicia, si parece exigir este requisito para calificar el
arriendo como rustico histérico pues dispone en su art. 2 que “la titularidad
de la explotacién agraria y el trabajo personal corresponden al arrendatario”.
Asi pues se plantea el problema de si también es condicién imprescindible,
en €stos ultimos contratos, la condicién en el arrendatario de profesional de
la agricultura ademas de la de cultivador personal.

Entiendo que en esa titularidad de la explotacién agraria se encuentra
implicito el caracter de profesional de la agricultura puesto que en otro caso,
si pensasemos en un mero titular de explotacion agraria no profesional de
la agricultura, estariamos ante un empresario que emplearia trabajadores
(éstos si profesionales de la agricultura), pero entonces, resulta obvio que
dicho empresario agricola no podria en modo alguno ser cultivador personal®,
lo que entiendo refuerza la tesis de que el arrendatario ha de ostentar ambas
condiciones, cultivador personal y profesional de la agricultura, y si ello
implica que son mayores los requisitos exigidos para acceder a la propiedad
en los arriendos historicos que en los restantes, ello se justifica en lo
excepcional de los beneficios que les concede la Ley 3/93.

En contra DIAZ FUENTES?, refiriéndose a los arrendamientos risticos
en general, opina que el requisito de ser profesional de la agricultura, exigido
al arrendatario por el art. 14 de la L.A.R., no parece ser imperativo de la Ley
gallega. Lo es ser cultivador personal para ejercer los derechos de tanteo y
retracto. Esta solucion considero solo es aplicable a los arrendamientos
rusticos en general, pero no a los historicos donde deben ostentarse ambas
cualidades.

Los elementos reales son dos: el precio, que se pagara en la forma y
plazos convenidos para la transmisioén, y, ademas, ha de tratarse de una finca
rastica arrendada.

2 Sostiene BOUZAS COSTA que esta expresién “trabgjo personal” modaliza la de cultivador
personal, afiadiendo un plus: de manera que el locatario, ha de reunir las circunstancias
precisas para su consideracion como tal cultivador personal, referenciadas en el art. 16 de
la LAR, y ha de asumir, directamente, en tanto titular de la explotacion agraria, la
titularidad de la empresa En BOUZAS COSTA, MANUEL “Legislacién civil especial:
fundaciones, arrendamientos histdricos, concentracion parcelaria”. Derecho Civil Gallego.
Editado por la Xunta de Galicia y el Consejo General del Poder Judicial. Madrid, 1996.

23 DIAZ FUENTES, ANTONIO, “Dereito Civil de Galicia. Comentarios 4 Lei 4/95”. Ediciés do
Castro. Sada-A Coruia, 1987, pag. 148.
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La LDCG. omite toda referencia expresa al concepto de finca rustica
como objeto especifico del contrato de arrendamiento *. Acudiendo al Derecho
comun, nos encontramos con que la LAR., a diferencia de los textos legales
precedentes, tampoco ofrece una definicion de finca rustica a los efectos de
la misma, optando por dar una definicién negativa relacionando, art. 7, una
serie de fincas que, aun cuando por su naturaleza intrinseca tendrian el
caracter de rusticas, por concurrir en ellas determinadas caracteristicas
extrinsecas, las excluye de tal calificacion.

En la doctrina, CASTAN?, ante el silencio legal de un concepto de finca
rastica, ha destacado que la finca, en cuanto objeto del contrato de
arrendamiento rustico, se caracteriza por la indole del aprovechamiento para
el cual se cede (agrario, pecuario o forestal); el destino de la finca se erige
en criterio decisivo y de ahi que no se desnaturalice el contrato por la
circunstancia de que la cesion en que el arrendamiento consiste incluya,
“ademds de las tierras, edificaciones, instrumentos u otros elementos desti-
nados a la explotacién”, conforme dispone el art. 2.2 LAR.

La jurisprudencia, STS de 13 de junio de 1984, ha dicho que "se
entiende por fincas risticas aquellas cuyo disfrute o aprovechamiento se ceda
para una explotacién agricola, pecuaria o forestal”. Se sigue asi el mismo
criterio del fin a que se destina la finca como elemento caracterizador®.
Asimismo, para el lugar acasarado, como objeto especifico del arrendamiento
rastico, destaca TRIGO GARCIA?” que en la LDCG. prevalece un significado
exclusivamente econémico, como unidad de explotacién, desligado de la
nocién originaria de conjunto que permitia la subsistencia de la unidad

24 DIAZ FUENTES destaca que la normativa gallega versa sobre predios rusticos e incluye
también “los bienes inmuebles vinculados a ellos, por su destino agricola, pecuario o forestal”;
asimismo, continua diciendo, que hay que reparar (en la versién en gallego de la Ley) en
el uso de la palabra “leira” como equivalente a predio, puesto que “leira” solo es tierra de
labradio o terreno cultivado, por lo que no se expresan todas las clases de objeto de
arrendamiento rastico. En op. cit., pag. 147.

% CASTAN TOBENAS, JOSE Curso de Derecho Civil, Comuin y Foral. Tomo IV Derecho de
obligaciones. Editorial Reus. Madrid, 1985, pag. 408.

2% Tal como lo pone de relieve la Sentencia del mismo Tribunal de 23 de mayo de 1983 que
establece, como fundamento de la exclusién del caracter de rustica de las fincas ‘la
accesoriedad del destino agrario y la notoria superioridad del rendimiento ajeno al ristico”.

27 TRIGO GARCIA, BELEN, “La nocién de lugar acasarado en la Ley de Derecho Civil de Galicia.
Especial referencia al concepto de lugar acasarado”. Actualidad Civil n°. 28. 12 al 18 de
julio de 1999.
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familiar y cuyo centro residia en la casa familiar. Por otra parte, es de destacar
que la jurisprudencia, en el caso de pluralidad de fincas, ha sido uniforme
y ha venido manteniendo el criterio fisico y no el registral®®. El problema que
se plantea es el de si el arrendatario de mas de una finca, esta o no obligado
a ejercitar los derechos de acceso que la ley le confiere sobre todas las fincas
0 solo sobre algunas de las fincas enajenadas, cuestion que la jurisprudencia
ha resuelto tomando como base el hecho de que se trate de un solo contrato
de arrendamiento recayente sobre varias fincas o de varios contratos sobre
cada una de ellas.

No obsta su consideracion como finca rustica la inclusion de la misma
en un inventario de bienes de caracter histérico artistico, siempre que no
conste que sea inalienable, STS de 7 de abril de 1993. Por el contrario, si
obsta a aquella calificacion la de “constituir, conforme a la legislacion espe-
cifica, suelo urbano o suelo urbanizable “y la de “tener por cualquier circuns-
tancia agjena al destino agrario un valor en venta superior al doble del precio
que normalmente corresponda en la comarca o zona a las de su misma calidac
o cultivo” art. 7.3 LAR. Muy importante es, asimismo, el criterio seguido en
la STS de 23 de mayo de 1983, en la que se dice que “el cardcter rtstico del
predio no se pierde incluyendo en el contrato edificaciones destinadas y
subordinadas a la explotacion agricola”.

Es, ademas, condicion indispensable la de que exista un contrato de
arrendamiento de la finca en vigor.

Como requisitos formales, exige la LDCG que estemos ante una
“transmisién a titulo oneroso de la finca ristica arrendada”. En cambi6, la LAR
habla de “engjenacién inter vivos”. La jurisprudencia aplicé este ultimo
concepto a toda transmisién onerosa semejante a la compraventa y lo rechazo,
entre otros supuestos, en caso de adquisicibn por permuta o herencia.
Entiendo que el concepto de “transmision a titulo oneroso” utilizado por el
legislador gallego debe abarcar todo supuesto de transmision del dominio a
titulo oneroso de finca rustica arrendada lo que incluiria tanto a la
compraventa como a la permuta, aunque en este caso no exista un precio
determinado y concreto, y por el contrario, excluiria todo supuesto de
transmision gratuita.

% SSTTSS, de 1 de mayo de 1947, 31 de enero del mismo aio, 13 de junio de 1950, 27 de
enero de 1960.
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En contra, DIAZ FUENTES®, limita el supuesto al caso de la compra-
venta, al igual que en la legislacion estatal, basandose en la diccion literal
del precepto cuando habla de “precio”, en la traba a la libre contratacion que
suponen los derechos de tanteo y retracto y en la falta absoluta de tradicion
de retracto arrendaticio en el Derecho gallego, en el que afirma, las permutas
de predios cumplen generalmente un objetivo estructural de la propiedad
rustica, porque acostumbran a concertarse para agrupar parcelas, para
eliminar otras enclavadas, regularizar contornos o suprimir pasos, es absolu-
tamente contradictorio e inconveniente interferir estos supuestos con figuras
como el tanteo y el retracto arrendaticio. Considero que la interpretacion literal
del precepto que hace el autor citado cabe contradecirla con otra inter-
pretacion, asimismo literal (transmisién onerosa como concepto mas amplio
que endgjenacion); y los argumentos socioecondmicos que ofrece DIAZ
FUENTES, considero que, siendo validos, deben ceder ante la marcada
funcion social de las normas relativas al acceso a la propiedad de las fincas
rusticas, especialmente en el caso de los arriendos histéricos. A mayor
abundamiento, hay que partir de una diferencia clara entre ambas legisla-
ciones: mientras la estatal tiene una marcada preferencia por la fijacion de
la renta a pagar por el arrendatario en metalico (asi establece en su art. 31.1
que la renta “se fijard en dinero “, y aunque luego a lo largo de su articulado
admita otros procedimientos de fijacion de la renta distintos al pago en
metalico; establece la posibilidad de cualquiera de las partes de exigir la
conversion en dinero); la legislacion gallega no tiene tal preferencia por el
metalico, que sélo regird “en defecto de pacto o costumbre”, art. 37 LDCG Pues
bien, analogicamente, considero que nada obsta a admitir la posibilidad de
incluir la permuta dentro del concepto de “transmisién a titulo oneroso “, sin
mayor dificultad que proceder pericialmente a la valoracion de la finca que
se permute por la arrendada, siendo este valor pericial el precio de que habla
el comentado art. 49 LDCG.

La transmision, ademas, ha de ser realizada por medio de un negocio
juridico valido, asi la Sentencia de la Audiencia Provincial de Oviedo de 20
de octubre de 1993 senala que “resulta indudable que la existencia y validez
de la compraventa que sirve de base a la accién de retracto ejercitada,
constituye un presupuesto esencial para la prosperabilidad de dicha accion”.

2 DIAZ FUENTES, ANTONIO, op. cit., pags. 149 y 150.
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Respecto al plazo de ejercicio, la regulacion autonomica establece el de
“treinta dias siguientes a la notificacién’, a diferencia del art. 88 LAR. que
dispone el de “sesenta dias hdbiles”. Ello plantea dos cuestiones, que son
asimismo de aplicacion al caso del ejercicio del derecho de retracto:

Si los treinta dias establecidos en la normativa gallega deben enten-
derse como habiles o naturales. En principio, al no establecerse otra cosa de
forma expresa, la regla general es entenderlos como naturales, a contar en
la forma establecida en el art. 5 CC; aunque esta interpretacién hace que el
plazo establecido sea sensiblemente mas corto que en el Derecho comun.

Y. en segundo lugar, la aplicacion retroactiva del art. 49 LDCG, es decir,
ante el supuesto de un arriendo que haya nacido bajo la vigencia de la LAR.
y el ejercicio del tanteo se plantea tras la entrada en vigor de la Ley gallega.
Ante tales supuestos, por aplicacion de la Disposicion Transitoria 4° del CC,
estos derechos de tanteo “subsistiran con la extension y en los términos que
les reconociera la legislacién precedente...”.; pero del inciso segundo de la
misma Disposicion Transitoria 4%, se puede concluir que en cuanto a su
ejercicio, duracion y procedimientos para hacerlos valer, habran de regirse
por lo dispuesto en la nueva Ley, y por tanto, sujetos al plazo de ejercicio
de treinta dias.

Por lo que se refiere a la notificacién del proposito de enajenar la finca,
la jurisprudencia no es rigurosa en el sentido de exigir la fehaciencia de ésta®.

En cuanto a los efectos que se producen, al producirse una transmision
onerosa de la finca rustica arrendada con los requisitos expuestos, el
arrendatario, que sea cultivador personal, podra ejercitar el derecho de tanteo
previsto en este articulo y acceder a la propiedad de la finca.

% En este sentido puede citarse la Sentencia de la Audiencia Provincial de A Coruna de 26
de marzo de 1990 que precisa que “la notificacién que de su propésito de enajenar ha de
realizar el transmitente al arrendatario ha de ser fehaciente. Retine solo tal caracter la
realizada por medio de un funcionario revestido por el Estado de fe puablica que el mismo
lleve a cabo dentro de la esfera de su competencia. La fe publica puede ser judicial y
extrajudicial”. Pero, en cambio, la STS de 7 de abril de 1986, senala que “ la requerida
notificacion fehaciente, ha sido adecuadamente cumplida a través de documento privado,
pues ninguna notificacién mas fehaciente que la personal intervencién en el acto de
enajenacion de quien debia ser notificado”. En esta misma linea, ESTRUCH admite otras
vias, ademas de la intervencién de fedatario publico o acto judicial de conciliacién, como
el documento privado. op. cit., pag. 59.
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En el caso contrario, el supuesto del no ejercicio del derecho de tanteo,
entiendo de aplicacion al caso lo dispuesto en el art. 90 LAR, es decir que
“quedara libre el oferente para enajenar la finca a la persona indicada”. En
este punto se produce una discrepancia doctrinal, pues mientras MARTINEZ
VALENCIA®! entiende que el transmitente, en caso de no ejercicio del tanteo,
debe quedar libre para disponer como quiera de su finca, pues seria
inconsecuente que el oferente quedara libre para enajenar la finca e imponerle
después la limitacion de que esa enajenacion sélo pueda ser efectuada a la
persona indicada; ESTRUCH®, por el contrario, opina, que si por imperativo
del art. 87 LAR, el transmitente debié indicar en la notificacién fehaciente
“el nombre y circunstancias del adquirente”, si se enajenase la finca a persona
distinta de la indicada, el arrendatario tendra derecho de retracto, porque las
condiciones de la enajenacion han variado respecto a las de la notificacion.
Aunque la Ley gallega no contiene norma similar a la del art. 87 LAR y
unicamente habla de indicar el arrendador “el precio ofrecido y demas
condiciones de la transmisién”, entiendo que entre éstas una mencién funda-
mental sera el nombre de la persona a quien se quiere enajenar la finca arren-
dada, y, en consecuencia, ante el silencio legal, considero que transcurrido
el plazo para el ejercicio del derecho de tanteo, sin que el arrendatario lo haya
utilizado, el propietario de la finca queda libre para enajenarla unicamente
a la persona indicada en la notificacion.

b) Derecho de retracto

Aparece regulado en el art. 88.2 LAR, que establece que en defecto de
notificacion del arrendador “.. el arrendatario tendrd derecho de retracto
durante sesenta dias hdbiles a partir de la fecha en que, por cualquier medio,
haya tenido conocimiento de la transmision”.

La LDCG lo recoge en su art. 49.2, precepto en el que también como
en el caso del derecho de tanteo, se separo del Proyecto del Consello da Cul-
tura Galega, para acoger el criterio del Proyecto de la Comision Parlamentaria
no permanente, art. 20, que repite casi literalmente con la tnica excepcion
de haber suprimido la coletilla final de que tuviese el arrendatario conoci-
miento de la transmisién o de las condiciones reales en que se hizo “si no

8 MARTINEZ VALENCIA, JUAN, op. cit., pag. 473.
#  ESTRUCH ESTRUCH, JESUS, op. cit. pag. 65.
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constaban en la notificacién”, cuando dice que en defecto de notificacion
‘tendra el arrendatario un derecho de retracto durante otros treinta dias a partir
de la fecha en que, por cualquier medio, tuviese conocimiento de la transmision
y de las condiciones reales en que se hizo”.

Los elementos personales de la figura son comunes con el derecho de
tanteo, asi, interviene, en primer lugar, el arrendador, como expresamente
cita la LAR y omite la LDCG¥. Y de otro lado, nos encontramos con el
arrendatario®, ya que el destinatario a quien debia haberse dirigido la
comunicacion cuya omision determina el nacimiento del derecho de tanteo,
no puede ser otro que el arrendatario® .

A la hora de exponer los requisitos objetivos de la figura, hay que
destacar que para que pueda ejercitarse el derecho de retracto, aparte de
tratarse de una finca rustica arrendada, concepto ya examinado al tratar del
tanteo, tenemos que estar ante una transmision a titulo oneroso, en la que
el precio y demas condiciones distintas al mismo ofrecen algunas particula-
ridades:

En primer lugar, el derecho de retracto lo ha limitado la jurisprudencia
recaida sobre la LAR. al supuesto de una compraventa, pero la LDCG dice
en su art. 49 “transmision a titulo oneroso de una finca ristica arrendada”.
Concepto que, como se expuso al tratar del derecho de tanteo, entiendo mas
amplio que la compraventa®.

En lo que se refiere al precio, ni el art. 1.531 CC ni el art. 88 LAR,
ni tampoco en el art. 49 LDCG, aparece la palabra “precio”. Pero, tal como

% Cierto es que MARTINEZ VALENCIA, afirma la impropiedad del término “arrendador” y
prefiere el de “enajenante” o “transmitente, tenga o no el vendedor la condicién de arrendador
en el momento de efectuarla. En op. cit., pag. 444.

% En este sentido, STS. de 27 de noviembre de 1985, que recuerda que “uno de los requisitos
esenciales para la viabilidad de la accién de retracto, solicitado por el arrendatario, es que
el retrayente tenga la calidad de arrendatario en el momento de la transmisién a que dicha
accion de retracto se contraiga”.

% ESTRUCH ESTRUCH precisa que ¢l sujeto pasivo de la relacion juridica procesal que a través
del ejercicio de aquella accién de retracto va a entablarse sera el adquirente de la finca
rustica, no el primitivo propietario enajenante En op. cit., pag. 68. Ver en esta linea, la STS
de 30 de enero de 1989, que afirma que: “Esta accién real se ha de dirigir contra quien haya
adquirido la cosa, pero ni la Ley ni la Jurisprudencia exigen que sean traidos al proceso el
vendedor o vendedores a quienes no ha de trascender la resolucion judicial”.

3 Precisa DIAZ FUENTES que no hay referencia a otros supuestos que recoge el art. 86 LAR,
transmisién de la nuda propiedad o de participacién indivisa. En op. cit., pags. 149 y 150.
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expuse anteriormente, a propoésito del tanteo, es necesario que el precio exista
como tal y sea determinado o, al menos determinable, ya que la subrogacion
del retrayente en lugar del comprador ha de efectuarse en las mismas
condiciones estipuladas en el contrato de transmision, sin que suponga
obstaculo el que no esté determinado en los casos, por ejemplo, de permuta
de fincas. Este requisito plantea varias cuestiones:

En primer lugar, el supuesto normal serd que el precio sea el que
realmente haya abonado el comprador. El problema se da en el caso del precio
fraudulento, en dos formas: por un lado el caso en que a fin de eludir el
cumplimiento de determinadas obligaciones fiscales se consigne en la
escritura un precio menor del real y el retrayente pretende aprovechar la
circunstancia, y por otro lado, el supuesto contrario, cuando con la finalidad
de evitar, o al menos dificultar, el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto,
se seriala un precio desproporcionado, en forma que resulte antieconomico
para el retrayente la adquisicion de la finca®.

Para el caso de enajenacion conjunta de varias fincas, cuando el precio
satisfecho sea global, la STS de 19 de octubre de 1950, resolvio la cuestion
remitiéndose a la valoracion pericial, a fin de determinar el precio que
corresponda a cada finca. En este punto la normativa gallega especifica, art.
49.5, que “Cuando se transmitan corjuntamente fincas arrendadas con otras
que no lo estuviesen, se haran constar separadamente los precios de unas y
otras a efectos del ejercicio del derecho de retracto”.

Por ultimo, para el supuesto del precio no sefialado en metalico, la
jurisprudencia se ha remitido al informe pericial correspondiente que la mas
reciente admite se practique en ejecucion de sentencia.

Respecto a las demas condiciones distintas al precio, senala MARTINEZ
VALENCIA®, opinion trasladable a la regulacion gallega, que la sustitucion

3 La jurisprudencia del Tribunal Supremo no ha mantenido un criterio uniforme en esta

cuestion, asi la Sentencia de 7 de julio de 1948 declard que el precio “a los efectos del retracto
debe ser el real y no el que figura en la escritura y si se prueba que es menor que el efectivo,
debe pasarse por el precio que figura en la escritura. a menos que por cualquier circunstancia
se advierta que ha sido fijado fraudulentamente”, en cambio la de 20 de noviembre de 1975
puntualiza que “concedérsele al arrendatario el derecho a ejercitar el retracto, subrogandose
en las mismas condiciones estipuladas en el contrato de transmisién, debe entenderse que
éste es el contenido en la escritura ptiblica y no el superior que pueda constar en documentos
distintos”.
% MARTINEZ VALENCIA, JUAN, op. cit. pags. 454 y 455.
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subjetiva que el retracto implica, lleva aparejada el abono, ademas del precio,
de los gastos del contrato y cualquier otro pago legitimo hecho para realizar
la venta y de los gastos necesarios y utiles efectuados en la cosa vendida,
art. 1.518 CC, que si bien se refiere al retracto convencional, es también
aplicable a los retractos legales por la remision que dicho precepto hace al
art. 1.529 del mismo cuerpo legal. A mayor abundamiento en esta tesis, el
art. 90.2 LAR expresamente establece que el pago se efectuara “en las mismas
condiciones estipuladas para el contrato de transmisién, siendo de cuenta del
arrendatario los reembolsos determinados en el articulo 1518 del Cédigo Civil”.

En lo referente a los elementos formales, es necesario, en primer lugar,
que se haya omitido la notificacion necesaria para el ejercicio del derecho de
tanteo, lo que es lo mismo que decir que es necesario que no se haya ejercitado
el derecho de tanteo®.

El segundo es el requisito esencial, y consiste en el ejercicio del derecho
de retracto en el plazo legal, punto en el que la legislacion gallega establece
un plazo mas corto, treinta dias, que la estatal, sesenta dias habiles. Respecto
al computo del plazo, tras una jurisprudencia vacilante, la actual es uniforme
en el sentido de que a efectos del ejercicio del derecho de retracto se excluyen
los dias inhabiles, y como dia inicial del plazo, dispone la LAR, que el plazo
se contara: “a partir de la fecha en que, por cualquier medio, haya tenido cono-
cimiento de la transmisién”. A lo que la LDCG anade: "... y de las condiciones
reales en que se hizo” *°. Por ultimo, la jurisprudencia se ha mostrado
decididamente partidaria de considerar el plazo de ejercicio del derecho de
retracto como de caducidad (aunque en ocasiones emplee el término
“prescripcion”), en cambio es discrepante en torno a la posibilidad de la validez

%  MARTINEZ VALENCIA, afirma que este posicionamiento gradual y escalonado, faculta al
arrendatario que no haya hecho uso del derecho de tanteo, para recurriendo al retracto
obtener las mismas consecuencias. op. cit. , pag. 444.

40 Sibien hay que tener en cuenta que la jurisprudencia en relacién con la LAR ha puntualizado
que el conocimiento de la transmision “debe abarcar los pactos y condiciones de la venta”
STS de 20 de enero de 1951, o como resume la de 1 de junio de 1976 “el conocimiento ha
de ser exacto y completo de toda la operacién transmisora, dado que la finalidad del mismo
es la de que pueda subrogarse el adquirente en las mismas condiciones estipuladas en el
contrato de transmision, por lo que no basta la noticia escueta de que ha existido una
compraventa y sear conocidos los sujetos, el objeto y el precio, sino también si contiene o
no condiciones y el plazo u otras cldusulas onerosas o beneficiosas que al retrayente
interesen”.
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del acto de conciliacion, como término inicial para el computo del plazo, ya
que no hay duda de la admision de la demanda como acto dirigido a tal fin*.

El efecto principal que produce el ejercicio del retracto es que el
retrayente se subroga en el lugar del adquirente de la finca rustica arrendada
adquiriendo la propiedad de la misma. Ello lleva aparejado un efecto
secundario consistente en la extincion del arrendamiento al confundirse con
el dominio*?,

¢) Normas comunes para los derechos de tanteo y de retracto

Establece la LDCG una serie de normas aplicables tanto en el supuesto
del tanteo como en el del retracto, en los numeros 3 a 7 del citado art. 49:

1) “Estos derechos serdn preferentes a cualquier otro de adquisicion,
salvo el retracto de colindantes para fincas de cabida no superior a
una hectarea y el de los coherederos y comuneros”. Es importante
destacar en este punto dos notas: una, que la redaccién definitiva
del precepto anadio a lo dispuesto en el art. 20.3 del Proyecto de
la Comision no permanente de Derecho Civil del Parlamento Gallego
del que trae causa, el retracto de coherederos, y otra, que la Ley
gallega, excede en este punto de lo dispuesto en el Derecho comun,
pues anade el retracto de coherederos y el de comuneros al de
colindantes como derechos preferentes a los de tanteo y retracto del
arrendatario, a diferencia de la preferencia tnicamente de este
altimo en el art. 94 LAR. Por lo demas, la limitacion superficial a
una héctarea es idéntica en ambas regulaciones, conforme exige el
citado art. 1.523 del CC*.

2) “Ejercitados estos derechos, no podrd el arrendatario o su causante
enajenar total o parcialmente la finca hasta que transcurran tres anos
al menos desde su adquisicién, en los que habrd de ser cultivada de

4 Asi, por ejemplo, admiten la validez del acto de conciliacién la STS de 30 de abril de 1940
y lo rechaza la de 30 de octubre de 1953, mientras que la de 2 de noviembre de 1960 lo
admite si dentro de los dos meses siguientes a la celebracion del acto de conciliacién se
interpone la demanda de retracto.

4 Tal como reconoci6 la STS de 3 de enero de 1989.

4 Razon por la cual DIAZ FUENTES califica la norma gallega de superflua. En op.. cit., pag.
151.
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modo personal, con facultad de revertir para el comprador retractado
si se diese incumplimiento de lo dispuesto”. También aqui difiere la
LDCG de su precedente el Proyecto de la Comision no permanente
de Derecho Civil del Parlamento de Galicia, que establecia el plazo
de cinco aflos en lugar de los tres definitivos. Aparte de resaltar el
error del legislador al utilizar el término “causante” en lugar de
causahabiente*, hay que destacar que el art. 84.2 LAR establece,
con caracter de generalidad para todo supuesto en que el arren-
datario haya ejercitado el derecho de acceso, no solo para el tanteo
y retracto como la regulacion gallega, un plazo mas amplio al
disponer que no se podra “enajenarla, arrendarla o cederla en apar-
ceria hasta que transcurran seis anos desde la fecha de adquisicion”
y con la unica salvedad, no recogida en la regulacion gallega, de que
la cesion sea a favor del YRIDA®. Respecto a la normativa gallega,
LORENZO MERINO*, califica la ultima norma del precepto, la
facultad de revertir para el comprador retractado, desconocida en
la legislacion estatal, de “insoélita”, por cuanto es el arrendador quien
resuelve, o mejor anula el contrato originario, en consecuencia, el
reintegro del dominio y la posesién deberian fijarse a favor del
antiguo duefio y no del comprador’. La mayoria de la doctrina,
entiende que la norma tiene la naturaleza juridica'de una causa de
resolucion y no de una prohibicion de disponer. Como explica
ESTRUCH?®, si se tratase de una prohibicion de disponer de origen
legal, su infraccién acarreria la nulidad de la transmision. Por el
contrario, si estamos ante una causa de resolucion, solo se
originaria la facultad del antiguo propietario, de resolver aquella
enajenacion, siendo ésta en si misma valida. A mi entender, si nos
encontrasemos ante una prohibicion de disponer, ésta tendria

En el mismo sentido, TRIGO GARCIA, BELEN, op. cit.

AGUNDEZ FERNANDEZ extiende el supuesto no sélo a la enajenacién sino también a la
hipoteca de la finca. En op. cit., pag. 340.

LORENZO MERINO, FERNANDO JOSE, op. cit., pag. 211.

ESTRUCH sefiala que lo que no puede evitarse, al amparo de este precepto, es que, como
consecuencia de un procedimiento judicial contra el arrendatario adquirente en via de
apremio pueda enajenarse la finca, salvo que se acredite simulacion o fraude de ley. Op.
cit., pag. 109.

Por ejemplo, AGUNDEZ FERNANDEZ, op. cit., pag. 340.

ESTRUCH ESTRUCH, JESUS, op. cit., pig. 109.
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publicidad por si misma, sin necesidad de acceder al Registro de
la Propiedad en virtud de su origen legal, estaria la accion
correspondiente sujeta al plazo de caducidad de cuatro afos del art.
1299 CC y cualquier persona interesada estaria legitimada para
entablar dicha accién, incluso y, esto es lo incongruente, cualquiera
de las partes intervinientes en el negocio. Por ello considero mas
fundado entender que es una condicién resolutoria, y por
consiguiente®, infringido el precepto, el antiglio duefio tiene accion
judicial para instar la resolucién del contrato; pero si no la ejecuta
en el plazo de cuatro afos, como resoluciéon rescisoria que es, el
defecto de infraccién queda convalidado, en aplicacion de los arts.
1.299 y 1.300 CC.

3) “Cuando se transmitan conjuntamente fincas arrendadas con otras
que no lo estuviesen, se haré constar separadamente los precios de
unas y otras a los efectos del ejercicio del derecho de retracto”.
Precepto que entiendo también es aplicable al derecho de tanteo por
cuanto la fijaciéon del precio de cada finca es un requisito que
responde a idéntica finalidad tanto en un caso como en otro.

La LAR no regula especialmente este supuesto, pero si regula otros
dos casos que considero aplicables a supuestos similares en Galicia
para salvar la omisién al respecto del legislador gallego:

Cuando sean varios los arrendatarios de una misma finca, art. 93.1
podran ejercitar estos derechos separadamente, ‘“referidos a la
porcion o porciones de fincas ocupadas, respetando las normas
vigentes sobre unidades minimas de cultivo™!.

Tal como dice AGUNDEZ FERNANDEZ, op. cit., pag. 341.

Se entiende por unidad minima de cultivo, art. 23 LMEA, "la superficie suficiente que debe
tener una finca rustica para que las labores fundamentales de su cultivo, utilizando los medios
normales Y técnicos de produccion, pueda llevarse a cabo con un rendimiento satisfactorio,
teniendo en cuenta las caracteristicas socioeconémicas de la agricultura en la comarca o zona.
Corresponde a las Comunidades Auténomas determinar la extensién de unidad minima de
cultivo para secano y regadio en los distintos municipios, zonas o comarcas de su dmbito
territorial”. Ahora bien, si el art. 24 de esta Ley prohibe, con sancién de nulidad, la division
o segregacién de una finca rustica cuando dé lugar a parcelas de extensién inferior a una
unidad minima de cultivo, el art. 25 letra ¢, incluye, como excepcién a la regla general, el
supuesto de que sea ‘“consecuencia del ejercicio del derecho de acceso a la propiedad
establecido en la legislacion especial de arrendamientos risticos”.
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El supuesto de fincas en las que sélo una parte de su extension
haya sido cedida en arriendo, en cuyo caso establece el art. 96 LAR,
que: “los derechos regulados en los articulos anteriores se entenderdan
limitados a la superficie arrendada”.

Y para el caso de finca con aprovechamientos diversos, estos
derechos correspondera ejercitarlos solamente “al que lo sea del
aprovechamiento principal” art. 95 LAR®.

4) “Solo cabe renunciar a estos derechos desde el momento en que
puedan ser ejercitados”. Se excluye de esta forma el pacto de
renuncia a los mismos cuando se formaliza el arrendamiento. Se
trata de una norma imperativa que trata de proteger a los
arrendatarios. Sin embargo, para el caso gallego, habida cuenta de
la regulacion dispositiva, art. 49 LDCG, en materia arrendaticia, “los
arrendamientos de fincas rusticas se regiran por los pactos
validamente establecidos entre las partes,...” entiendo admisible el
pacto de renuncia a estos derechos®®. El art. 93.2 LAR, ademas,
prevé la renuncia individual de uno o varios arrendatarios, caso en
que ‘la Junta Arbitral establecera la preferencia de los restantes
sobre las porciones renunciadas en funcién de la viabilidad de las
explotaciones resultantes”.

5) Se excluye su ejercicio en los arrendamientos que tengan por objeto
terrenos a pasto, prado y, en general, cualquier aprovechamiento
secundario o que sean de duracién inferior al afio agricola”. Como
sefiala LETE DEL RIO®, se comprende la exclusion de los
arrendamientos que tengan por objeto un aprovechamiento secun-
dario, pero no se encuentra justificacion a que en Galicia tengan
el mismo trato y consideracion los aprovechamientos secundarios

En este sentido la STS de 6 de junio de 1953 dijo que “cabe el retracto de finca arrendada
totalmente en su aprovechamiento agricola y ganadero, aunque se excluya el forestal si no
es éste el principal”.

En contra de la opinién de MARTINEZ VALENCIA, en op. cit., pag. 489, que defiende que
la L.A.R. no concreta la forma que debe adoptar la renuncia de los arrendatarios para la
efectividad de la norma, sostiene ESTRUCH, op. cit. pag. 37, que la Ley exige la forma “ad
solemnitatem”, pues el art. 11.1 in fine dispone que “la renuncia deberd constar en documento
publico” .

LETE DEL RIO, JOSE MANUEL, op. cit., pag. 114.
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y los “prados”y “terrenos a pasto”, ya que estos son la base de toda
explotacion ganadera®. Por otra parte, la legislacion estatal esta-
blece, en el art. 95 que “Cuando se trate de fincas con aprovecha-
mientos diversos concedidos a diferentes arrendatarios, el tanteo y
el retracto o el derecho de preferente adquisicién corresponderd
ejercitarlo solamente al que lo sea del aprovechamiento principal”. De
tal forma que si el aprovechamiento principal de la finca es uno de
los excluidos anteriormente en el parrafo séptimo, y el contrato de
arriendo se ha concertado con varios arrendatarios, como sclamente
éste podria ejercitar los derechos de tanteo y retracto, debe
estimarse que se incurriria en la prohibicion del art. 95 LAR y no
procederia el ejercicio de tales derechos. En cambio, faltando
cualquiera de dichos requisitos, (contrato con un solo arrendatario
u objeto principal del arriendo que sea uno de los no excluidos)
habra de estimarse permitido el acceso a la propiedad.

También establece la LAR, arts. 92 y 93, dos normas para excluir
determinados supuestos del ejercicio de los derechos de acceso a
la propiedad, que estimo que no son de aplicacion en Galicia por
tratarse de normas limitativas de derechos que, como tal, debe ser
interpretadas en sentido estricto, sin extender su campo de aplica-
cién: la que excluye los derechos de adquisicion en los casos de
“transmisiones a titulo gratuito cuando el adquirente sea descendien-
te o ascendiente del transmitente o su cényuge”, o en el caso de
“permuta de fincas rusticas cuando se efectiie para agregar una de
las fincas permutadas a otra cualquiera de los permutantes, y
siempre que sean inferiores a 10 héctareas de secano, o 1 de rega-
dio, los predios que se permutan”. Y la limitacién de que, no podran
ejercitar ninguno de los derechos de adquisiciéon “los arrendatarios
que a la vez sean propietarios de mas de veinte héctareas en regadio
o de doscientas en secano”.

En la misma linea, DIAZ FUENTES, precisa que insertar en esa categoria los prados, que
son las tierras de mayor precio y aprecio en la mayoria del territorio gallego, es proclamar
un resultado justamente contrario a la intencién legal presunta y, en cambio, en cuanto
a los pastos, se infiltré aqui la referencia a modalidades de aprovechamiento secundario
y ocasional propias de la meseta castellana y otras zonas espafiolas, que nada tienen que
ver con las fincas de pasto gallegos, nuestros pasteiros, pastadoiros, bustos y bustelos, como
secanos de menor calidad y rendimiento que los prados, pero que ofrecen al apacentamiento
su destino total y tnico. En op. cit., pag. 147.



186 Dereito Vol. 11, n.° 1: 163-201 (2002)

La LDCG so6lo establece la sancién para el caso de incumplimiento de
la prohibicion de disponer durante tres anos de la finca asi adquirida por el
arrendatario, pero nada dice respecto del incumplimiento de alguno de los
restantes requisitos, pero entiendo que la consecuencia juridica tiene que ser
la misma que la prevista en el Derecho comun, art. 84.3 LAR, “el arrendador
podra pedir la resolucion del contrato ordinario, recuperando la propiedad de
la finca, con la consiguiente resolucién, segun proceda, de la transmision,
arrendamiento o cesién efectuados”. Aparte de destacar la impropiedad del uso
del término “ordinario” al referirse al contrato de transmision, cuando lo
propio seria utilizar el término “contrato originario”, del precepto se pueden
diferenciar dos efectos: el primero la ineficacia del negocio juridico originario
en virtud del cual el arrendatario obtuvo la propiedad de la finca arrendada
por incumplimiento de una condicién resolutoria; y el segundo, serian los
efectos sobre los contratos posteriores®.

Por ultimo, es necesario aludir a dos reglas que establece la LAR y a
las que debe acudirse como Derecho supletorio: la obligacion de otorgar
escritura pablica, una vez ejercitados estos derechos que establece el art. 90
y la de notificar de forma fehaciente al arrendatario la escritura de
enajenacion, “al efecto de que pueda ejercitar el derecho de retracto o, en su
caso, el de adquisicion, si las condiciones de la enajenacion, el precio o la
persona del adquirente no correspondieran de un modo exacto a las contenidas
en la notificacién previa. El mismo derecho tendrd si no se hubiere cumplido
en forma el requisito de la notificaciéon previa. En este caso, el retracto o el
derecho de adquisicion preferente podran ser ejercitados durante el plazo de
sesenta dias habiles a partir de la notificacién”, que impone el art. 91, con
la Unica salvedad de que este ultimo plazo debe entenderse corregido por el
establecido en el art. 49 de la Ley 4/95 de treinta dias.

%  Destaca MARTINEZ VALENCIA que a diferencia de la anulabilidad aplicable al contrato
originario, sobre los posteriores se produce el efecto de su nulidad plena, puesto que en
el primero lo que provoca la resolucién, depende de la voluntad del anterior arrendador;
en los ahora considerados, esa opcién no existe y en el momento en que acaezca aquél suceso
se producird “la consiguiente resoluciéon” de los mismos; nos hallamos, pues, ante un
supuesto de nulidad de pleno derecho de los que contempla el art. 6.3 CC. op. cit.
pag. 417.
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d) Normas especificas para el lugar acasarado

Dice LORENZO MERINO*que un elemento imprescindible en la
configuracion del Derecho civil gallego, del mismo modo que en la de los demas
Derechos territoriales, es la Casa. Esta entidad familiar y patrimonial integra
en su concepto, como elemento real imprescindible, el lugar acasarado, que
fue tradicionalmente definido como ‘“una unidad orgdnica de explotacién
agropecuaria o forestal”, instrumentalizada sobre una universalidad de bienes
(art. 6 de la Compilacion de Derecho Civil Especial de Galicia de 2 de diciembre
de 1963 y art. 19 de la Ley de Concentracion Parcelaria para Galicia de 14
de agosto de 1985). TRIGO GARCIA%, precisa que el art. 50 L.D.C.G. solo se
fija en el elemento material y econémico, es decir, el lugar acasarado como
unidad fisica y objeto de Derecho, perspectiva logica si se tiene en cuenta
su ubicacion sistematica en relacion con el arrendamiento rustico.

El acceso a la propiedad del lugar acasarado por parte del arrendatario
o casero tiene lugar a través de la via de la adquisicion forzosa o por las vias
del tanteo y retracto regulados en los arts. 53 y 54 L.D.C.G. Establece el
primero de ellos que:

1.“ El arrendatario tendra derecho de tanteo y retracto en los términos
del articulo 49 de la presente ley, que recaeran sobre todas las fincas
arrendadas o las que el arrendador hubiere enajenado.

2. Los derechos de tanteo y retracto del lugar acasarado que pudiese
ejercitar el arrendatario, en caso de transmisién onerosa del lugar recaeran
sobre su totalidad”.

Estos dos numeros estan tomados de dos proyectos distintos, el primero
del art. 44 del Proyecto del Consello da Cultura Galega y el segundo del art.
24 de la Comisién no permanente de Derecho civil del Parlamento de Galicia,
yuxtaponiéndolos sin mas, da lugar a que la Ley incurra en una aparente
contradiccion, que explica DIAZ FUENTES® sefialando que el ntmero
primero, que limita al arrendatario en el sentido de que no puede hacer
seleccion sobre los predios enajenados para retraer solo algunos, queda
referido al tanteo y retracto de predios, es decir, a enajenacién de las fincas

5 LORENZO MERINO, FERNANDO JOSE, op. cit., pag. 253.
% TRIGO GARCIA, BELEN, op. cit.
%  DIAZ FUENTES, ANTONIO, op. cit., pag. 157.
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comprendidas en el lugar, pero no a ganado, maquinaria, aperos, aunque
también formen parte del lugar acasarado. Pero el niimero segundo, referido
a la transmision onerosa del lugar, extiende obligatoriamente, el ejercicio de
estos derechos, de los que dice ‘recaerdn sobre su totalidad”, y por tal se
entiende los inmuebles con ” toda clase de ganado, maquinaria, aperos de
labranza e instalaciones que constituyan una unidad organica de explotacion
agraria, forestal o mixta”, segin el Gltimo parrafo del art. 50 de la misma
LDCG.

"Estos derechos del arrendatario serén preferentes con respecto a
cualquiera otro de adquisicién, salvo el de coheredero y el de copropietario”.
Las dos excepciones constituyen un anadido a su antecedente el Proyecto de
la Comision no permanente.

3. “Si se hubiesen enagjenado separadamente alguna de las fincas o
elementos integrantes del lugar, el arrendatario podra ejercitar tales derechos
segtin el orden preferente establecido”. Aqui se plantea la cuestion de cual es
ese orden de preferencia, el establecido en el art.49.3 LDCG o el indicado en
el art. 53.2 de la misma Ley. Considerando TRIGO GARCIA® que, en una
interpretacion teleologica, hay que entender que la remision se hace al primero
de ellos, pues en caso de enajenacion parcial, no se justifica la especialidad,
y, por eso, debe primar la finalidad de conseguir que las fincas alcancen
dimensiones suficientes para hacer rentable su explotacion evitando el mini-
fundismo, por ello, hay que interpretar que estos derechos del arrendatario
son preferentes a cualquiera otro de adquisicién, incluido el retracto de
colindantes para predios de cabida no superior a una hectarea, salvo el de
coheredero y el de copropietario.

Como obligaciones del retrayente arrendatario establece el art. 54,
reproduccion de los numeros 3 y 4 del art. 24 del Proyecto de la Comision
no permanente, que ejercitados estos derechos, “el arrendatario quedard
syjeto en todos sus términos a lo establecido en el apartado 4 del articulo 49,
tanto respecto del lugar en su conjunto como a sus partes individuales”.
Referencia a la obligacion de cultivo personal y prohibicion de enajenar la finca
adquirida durante tres anos. Y en lo referente a su renuncia, “se aplicard
también lo senialado en el apartado 6 del mismo articulo”. Es decir, sélo cabe

&  TRIGO GARCIA, BELEN, op. cit.
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la renuncia a estos derechos desde el momento en que puedan ser gjercitados,
salvo admision del pacto de renuncia anticipada si asi se pacto al constituir
el arriendo, segun lo expuesto.

5. Derecho de adquisicion preferente

No regulado en la legislacion gallega, entiendo que no resulta aplicable
en Galicia, por cuanto, segin se ha sostenido, los derechos de tanteo y retracto
son aplicables en la LDCG, a diferencia de la legislacion estatal, en los
supuestos distintos a la compraventa.

Establece el art. 89 LAR que “En los contratos de donacién, aportacion
a sociedad, permuta, adjudicacién en pago, o cualesquiera otros distintos de
la compraventa, el arrendatario podra ejercitar su derecho de adquisicion en
la forma establecida para el tanteo y el retracto. Si del contrato no resulta el
valor de la finca transmitida, el arrendatario debera pagar el precio justo de
la finca, determinado en via civil conforme a las normas de valoracién que
establece la legislaciéon de expropiacion forzosa”.

A la hora de estudiar la naturaleza juridica de esta figura, hay que
senalar que frente a la opinion de MARTINEZ VALENCIA®, que lo configura
como una figura “sui generis” de gran analogia con el clasico derecho de
retracto legal, aunque no se identifique con €él, tratandose de una compraventa
forzosa en la que el vendedor no es libre de determinarse en sentido afirmativo
0 negativo; para ESTRUCH®?, se trata de una clausula que cierra el sistema
de acceso a la propiedad establecido a favor de los arrendatarios, negando
su caracter de compraventa y afirmando que si es cierto que el precepto
restringe la libertad dispositiva del propietario, pero solo en el sentido de
determinar un adquirente, preferente, en las condiciones establecidas por el
propietario.

Los requisitos subjetivos no ofrecen mayor particularidad, y asi, nos
encontramos con el propietario de la finca rustica arrendada que hace
transmision de la misma en cualquier forma distinta a la compraventa, y con
el arrendatario que accede a la propiedad de la finca rustica arrendada.

8! MARTINEZ VALENCIA, JUAN, op. cit., pag. 458.
&  ESTRUCH ESTRUCH, JESUS, op. cit., pag. 87.
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Por su parte, los elementos reales, o requisitos objetivos de la figura,
lo constituyen la finca, que no ofrece particularidades y el precio, determinado
0 no, como prevé el parrafo segundo del precepto®.

En cuanto a los supuestos de aplicacion, el precepto, con notoria impro-
piedad pues denomina contratos a figuras que no lo son como la adjudicacion
en pago y la aportacion a sociedad, distingue los siguientes:

* donacidn, el legislador ha incluido este supuesto, sin duda, para
evitar la posibilidad de acudir a la simulacién de un contrato de esta
indole para eludir el ejercicio por el arrendatario de los derechos de
tanteo y retracto. El problema que se plantea es el de determinar
el precio, toda vez de que la donacion es un contrato por naturaleza
gratuito, lo que resuelve el parrafo segundo del precepto.

* aportacion a sociedad, supuesto en que se produce una contra-
prestacion evaluable en una cantidad de dinero, que sera la que
sirva de base para el calculo del precio.

* permuta, respecto a la misma ha puntualizado la jurisprudencia,
STS de 1 de diciembre de 1947, que “al no mediar precio en metdlico
debe abonarse al comprador el valor de la finca, con los demds gastos
y pagos legitimos”.

¢ adjudicacion en pago %. Trata el legislador en este caso de evitar
que equiparando el precio de otro contrato con el valor de una finca
rustica arrendada, pudiera transmitirse aquella eludiendo los dere-
chos de tanteo y retracto. Supuesto en que para determinar el precio
habra que acudir, asimismo, a las normas del parrafo segundo.

* cualesquiera otros distintos a la compraventa, aqui hay que
incluir a cualquier clase de actos o negocios juridicos que lleven
aparejada la transmision de la titularidad dominical de la finca
arrendada.

68 MARTINEZ VALENCIA lo extiende al caso de que el precio resulte desproporcionado, habida
cuenta de la correlacion que el propio articulo establece entre “valor” y “precio justo”,
estableciendo que en este caso habra de acudirse a determinar en via civil el precio justo
de la finca, “conforme a las normas de valoracion que establece la legislacién de expropiacion
forzosa. op. cit., pag. 463.

64 Matiza MARTINEZ VALENCIA que no existe en nuestra legislacion el contrato de adjudicacion
en pago, ni siquiera como una modalidad encuadrable dentro de los llamados contratos
innominados, sino que se trata de un pago procedente de otra obligacién nacida de cualquier
contrato, cuyo precio se paga mediante la “dacién o adjudicaciéon en pago” de una finca.
op. cit., pag. 460.
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El ejercicio de este derecho posibilita al arrendatario el acceso a la
propiedad de la finca rastica arrendada en todos los casos distintos a la
compraventa, en los que no podria ejercitar los de tanteo y retracto y, una
vez consumado, produce un efecto traslativo de la propiedad, resolviéndose
una titularidad dominical y, al propio tiempo, constituyéndose una nueva
titularidad en el antiguo arrendatario.

6. Derecho de adquisicion forzosa

La LAR de 1980, establecié el acceso del arrendatario de una finca
rustica a la propiedad de la misma por la via del derecho de adquisicion
forzosa en sus arts. 98 y 99%.

Hay que tener en cuenta que por la Ley 5/87, de 12 de febrero, por
la que se prorrogan determinados contratos de arrendamientos riisticos y se
establecen plazos para el acceso a la propiedad, se prorrogd por un periodo
de cinco afos a partir de vencimiento respectivo los arrendamientos rusticos
vigentes que se hubieran concertado con anterioridad a la Ley de 15 de marzo
de 1935, siempre que el arrendatario sea cultivador personal, pudiendo éste,
durante el tiempo de prorroga, hacer uso del derecho de acceso a la propiedad
en los términos establecidos en el art. 98 LAR; y establecié para arrenda-
mientos anteriores al 1° de agosto de 1942, regulados en el art. 99 LAR, que
el derecho de acceso a la propiedad podria ejercitarse por el arrendatario
durante el segundo periodo de prorroga legal.

Posteriormente, el art. 98.1 y el art. 99 han sido derogados por la Ley
1/92 de 10 de febrero, de Arrendamientos Rusticos Historicos que establecié
un ultimo plazo para el ejercicio del derecho de adquisicion forzosa de las
fincas rusticas arrendadas hasta el dia 31 de diciembre de 1997, con lo cual
esta forma de acceder a la propiedad ha desaparecido de la regulacion estatal,
para los arriendos rusticos en general a la entrada en vigor de esta Ley y para
los histéricos en la citada fecha.

En el Derecho gallego, ante la préxima finalizacién del segundo periodo
de prorroga, establecido en la regla 3° Disp. Trans.1® LAR, para los

6  Como senala DE LOS MOZOS, en op. cit., la regulacién de la misma hubiera sido mas
correcta ubicarla en las disposiciones transitorias, puesto que, en definitiva. lo que se
constituyé fueron derechos transitorios.
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arrendamientos concertados con anterioridad a la Ley de 15 de marzo de
1.935, y el practicamente nulo ejercicio del derecho de acceso a la propiedad,
el Parlamento Gallego procedio a dictar la Ley de 10 de diciembre de 1986,
de prérroga del régimen de arrendamientos rasticos para Galicia, que en su
articulo tnico dispuso que “La regla 3° de la disposicidn transitoria primera
dela Ley de 31 de diciembre de 1980, de arrendamientos rtisticos, se entendera
prorrogada y vigente, en el ambito de la Comunidad Auténoma, hasta el 31
de diciembre de 1988”. Contra esta Ley se interpuso recurso de incons-
titucionalidad, y habiéndose decretado como consecuencia de ello la
suspension de la misma, a la fecha en que se dicta sentencia que pone fin
al recurso, 16 de noviembre de 1992, la Ley gallega se habia visto ampliamente
superada por dos leyes estatales sucesivas: la Ley de 12 de febrero de 1987
y la de 10 de febrero de 1992, ya que estas normas habian establecido un
plazo de prérroga mas largo y habian tenido aplicacion en Galicia, con lo que
la Ley gallega citada carecié de aplicacion practica.

Actualmente, la normativa gallega recoge este derecho de acceso a la
propiedad para los arrendamientos ruisticos en general en el art. 49 LDCG
y para los de lugar acasarado en los arts. 53 a 55 de la misma Ley; y en
el caso de los arrendamientos rusticos histéricos en su especial Ley regu-
ladora, la Ley 3/93, de 16 de abril, en su Titulo II, Del régimen juridico”, arts.
5 a 10, ambos inclusive®.

Dispone la Disposicion Transitoria 2% de la LDCG que: “Los arren-
damientos rusticos denominados historicos que se encuentren vigentes se pro-
rrogaran por los plazos y en las condiciones sefialadas en su propia normativa”.
De tal manera que, teniendo en cuenta que la regulacion de las aparcerias
y de los arrendamientos rusticos histéricos, Ley 3/93, es anterior a la de
Derecho Civil de Galicia, Ley 4/95, se plantea el problema de la retroactividad
de ésta ultima, puesto que para los arrendamientos rusticos solo deja en vigor
de una manera expresa lo referente a sus prorrogas, lo que implicitamente
y por un criterio de minima coherencia, entiendo conlleva lo relativo al acceso
ala propiedad de los mismos durante dichas prorrogas en la forma establecida
en la Ley 3/93. En las demas materias reguladas por la Ley 4/95 (forma de

8  Medidas que, en opinion de LORENZO MERINO conducen a la liquidacion de unas anacro-
nicas situaciones posesorias y a la concentracion de las respectivas titularidades en un solo
sujeto. En op. cit., pag. 257.
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los contratos, obligaciones de las partes, extincion, etc.) han de aplicarse los
preceptos de la nueva Ley, y, supletoriamente, por las normas correspon-
dientes segun el orden de fuentes establecido en el art. 35 de dicha Ley para
los arrendamientos rusticos.

a) Naturaleza juridica

Para la jurisprudencia, STS de 18 de enero de 1991, “el derecho de
acceso a la propiedad en estos llamados arrendamientos historicos puede
considerarse como una adquisicién forzosa de cardcter similar a la expropiacion
Jfundada en el interés social y plenamente autorizada por el parrafo 3° del art.
33 de la Constitucion...”. En la doctrina, lo configuran en idéntico sentido
MARTINEZ VALENCIA®, como una especie de expropiacion forzosa en
beneficio de los particulares, y AGUNDEZ FERNANDEZ® que dice que se trata
realmente de una figura de la expropiacion forzosa.

Frente a esta linea jurisprudencial y doctrinal ESTRUCH®® considera
este derecho como un derecho de adquisicion preferente y, mas concretamen-
te, como un derecho de opcion de caracter real y de origen legal. Argumenta
que ningun ente publico interviene en el ejercicio de este derecho y que no
existe una verdadera declaracion de la utilidad publica o €l interés social, ni
de la necesidad de ocupacién, como es preceptivo en el procedimiento
expropiatorio. Pero esta configuracion tiene el grave inconveniente de que la
naturaleza del derecho de opcion como derecho real dista mucho de ser
uniforme en la doctrina y jurisprudencia.

b) Ambito de aplicacién

Los supuestos arrendaticios que distinguia la LAR eran dos, en funcion
de la fecha del contrato y otras circunstancias:

¢ Los anteriores al Codigo Civil, en los cuales el arrendatario que
traiga causa de quien lo fuera a la publicacion de dicho cuerpo legal
“podra acceder a la propiedad de la finca pagando al arrendador al

&  MARTINEZ VALENCIA, JUAN, wo. cit. pag. 502.
% AGUNDEZ FERNANDEZ, op. cit., pag. 440.
% ESTRUCH ESTRUCH, JESUS, op. cit., pag. 121.
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contado y en metdlico el precio de la misma, determinado en via cil,
conforme a las normas de valoracién que establece la legislacion de
expropiaciéon forzosa”. Contratos en los que no se exigia que el
arrendatario fuera cultivador personal.

¢ Contratos de arrendamiento “anteriores al 1 de agosto de 1942, cuya
renta hubiera sido regulada por una cantidad de trigo no superior a
cuarenta quintales métricos y en los que la finca venga siendo culti-
vada personalmente por el arrendatario”, caso en que el cultivador
podia utilizar ese derecho de adquisicion de la propiedad a la
terminacion de la prorroga, pagando su precio determinado como
en el supuesto anterior .

La Ley 1/92, de Arrendamientos Rusticos Historicos, concedio nuevas

prorrogas y otorgd a estos cultivadores “un tinico y tltimo periodo durante el
cual el arrendatario podra ejercitar el derecho de acceso a la propiedad”, segun

70

También al comentar este precepto surgié la polémica, ya que pese a que algunos autores
entendieron que el precepto determinaba dos supuestos de arriendo histérico, siempre
anteriores a la publicacién de la Ley de 23 de julio de 1942, pero uno definido por la renta
y otro por la condicién de cultivador personal, ESTRUCH ( en op. cit., pag. 128 ) sostuvo
que nos encontramos ante un unico supuesto en el que concurren tres requisitos: la
antigiiedad, cuestién de hecho que corresponde probar al arrendatario; la renta, que, aungue
el precepto guarde silencio, para este autor, el precepto se refiere a la renta anual, (en contra,
MARTINEZ VALENCIA, en op. cit., pag. 507, entendi6 que por renta ha de estarse a la que
abone el arrendatario en cada periodo contractual, sea éste o no anual), y la expresién “haya
sido regulada” debe entenderse como que en algin momento haya sido fijada en trigo,
aunque actualmente lo esté en dinero, supuesto en el que habra de hacerse la conversion
a trigo, para saber si supera o no el limite establecido en quintales métricos), se basaba
para ello en que el art. 4 de la Ley de 23 de julio de 1942 establecio6 la especie de los arriendos
protegidos y posteriormente, los arts. 1.1y 4.1 de la Ley de 15 de julio de 1994 instituyeron
los arrendamientos rusticos especialmente protegidos; y con la L.A.R. s6lo subsistieron éstos
pero con el limite de 40 quintales métricos de trigo, que era el de los arrendamientos
protegidos. Asimismo, matizaba KARRERA EGIALDE, (en op. cit., pag. 184 ) basta que dicha
renta sea también anterior a la fecha en cuestién para ser considerado arrendamiento
histérico, a pesar de que posteriormente por revisiones o modificaciones se haya superado
el limite marcado; y por tltimo, el cultivo personal por el arrendatario.

Por su parte, AGUNDEZ FERNANDEZ (en op. cit., pag. 444 ) incluia como requisito el que
el arrendador no hubiera ejercitado el derecho de recuperacién de la finca o que habiéndolo
ejercitado el Juez lo declarase improcedente; y si se hubiera ejercitado y el arrendador
recuperase la finca, luego no cumpliese la obligacién de cultivarila personalmente durante
seis anos. Para este ualtimo supuesto, precisaba (en op. cit., pag. 446 ) que la posesién
arrendaticia, por parte del arrendatario, que debe ser continuada desde la fecha inicial del
arriendo; pero si se interrumpiese cuando el arrendador que recuperd la posesion
incumpliese el deber de cultivo personal, no se considerara el tiempo transcurrido en que
el arrendatario se encontré desprovisto de ella.
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dice la Exposicion de Motivos, considerd, en su art. 1°, arrendamientos
rusticos histéricos, ademas de los comprendidos en los arts. 98 y 99 de la
LAR, “los concertados con anterioridad a la ley del5 de marzo de 1935 cuando
el arrendatario sea cultivador personal”.

La Ley gallega 3/93, de 16 de abril, extiende el ambito de aplicacion
del que establecia la regulacion estatal, al referirse, en su art. 1°, a “los
arrendamientos rusticos histéricos constituidos desde tiempos inmemoriales y
regidos por la costumbre como institucién propia del derecho civil gallego”, a
los que reconoce expresamente, art. 2.1, “su peculiar caracter como modalidad
de contrato para la explotacién agraria, cuya titularidad de la explotacion
agraria y el trabajo personal corresponden al arrendatario o aparcero”, Ademas
se hace la importante precision, en el art. 2.2, de que estos arriendos no
perderan la condicién de historicos “por el hecho de que las partes hubiesen
establecido verbalmente o por escrito, algiin pacto que modificase la renta, otro
elemento o condicién del contrato primitivo, siempre y cuando se haya
mantenido constante el arrendamiento”.

Para facilitar el reconocimiento de los arrendamientos rusticos
historicos, en los arts. 3 y 4 de la Ley 3/93 se crea el Registro de las Aparcerias
y Arrendamientos Rusticos Histéricos dependiente de la Conselleria de
Agricultura, Ganaderia y Montes, estableciendo que la inscripcion en el mismo
se realizara “mediante la tramitacién del oportuno expediente contradictorio que
instruira la Conselleria de Agricultura, Ganaderia y Montes a instancia de la
parte interesada.

En el supuesto de no haberse obtenido acuerdo de las partes respecto
a la inscripcién, se paralizard el expediente, se remitira a los interesados a la
via_judicial competente por razén de la materia y la sentencia que recaiga sera,
si se reconociese la existencia de la aparceria o el arrendamiento, titulo
suficiente para la inscripcion.

Por ultimo, la normativa gallega también extiende el ambito de
aplicacion del establecido en su dia por la estatal al incluir el derecho de
adquisicion de los arrendamientos de lugar acasarado, en el art. 55.1 LDCG
“El casero que por si o por sus causantes hubiese usado y aprovechado el lugar
durante treinta afios o mas tendra derecho a adquirirlo por el precio del mercado
y, en caso de no existir acuerdo, éste serd fijado judicialmente. E1 precepto
discrepa de su antecedente, el art. 45 del Proyecto del Consello da Cultura
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Galega, que establecia que el derecho de adquisicion para el caso de lugar
acasarado seria por el “precio del mercado fijado pericialmente”. Este precepto
no exige que el arrendatario sea cultivador personal aunque, para TRIGO
GARCIA", este requisito debe sobreentenderse.

En opinion de LORENZO MERINO™, no es acertado el reconocimiento
de la facultad de adquirir el lugar por el arrendatario por la permanencia en
el mismo por un plazo superior a treinta anos. Implica una facultad expro-
piatoria del dominio y una no justificada constitucién de nuevos supuestos
de arrendamiento privilegiado, similar al historico™.

¢) Prérroga de los contratos

La Ley 3/93 dispone, en su art. 5, que los arrendamientos riisticos que
estuviesen vigentes a su entrada en vigor, “quedardn prorrogados hasta el 31
de diciembre del ario 2005.

Llegada la fecha de extincion, si el arrendatario hubiese cumplido los
60 anos, “se le prorrogara el contrato de forma excepcional hasta que el titular
alcance la edad de jubilacién”. Si bien con la importante modificacion de que
“la renta que viniese satisfaciendo el arrendatario a la entrada en vigor de esta
Ley podrd ser revisada anualmente, de acuerdo con el indice de precios
percibido para los agricultores”.

Introdujo la regulacion gallega dos importantes novedades respecto a
la estatal: por una parte, se aumenté considerablemente el tiempo en que se
puede hacer uso del derecho de prorroga, pues pasa del 31 de diciembre de
1997 al 31 de diciembre del afio 2005 y, por otra parte, si el Derecho comun
establecia la edad de 55 afos y hasta que el arrendatario causase derecho
a pension de jubilaciéon o invalidez o cumpliese los sesenta y cinco (y, por
consiguiente, pudiera causar derecho a pension de jubilacion), en Galicia se
establece la edad de 60 afios para hacer uso del régimen de prorroga
excepcional hasta que el arrendatario o aparcero alcance la edad de jubilacion.

7 TRIGO GARCIA, BELEN, op. cit.

7 LORENZO MERINO, FERNANDO JOSE, op. cit., pag. 211.

7. En el mismo sentido, TRIGO GARCIA, BELEN, op. cit., considera que si ya existe una
regulacion de arrendamientos historicos cuya vigencia se prolonga hasta el 31 de diciembre
de 2005, se vuelve discutible el fundamento de esta disposicién que viene a perpetuar ad
futurum situaciones a las que se pretendia poner fin.
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d) Derecho de acceso a la propiedad

Dispone la Ley gallega 3/93, en su art. 6.1 que: “Hasta el cumplimiento
de la fecha indicada en el articulo anterior (31 de diciembre del ario 2005,
el arrendatario o aparcero podra ejercitar el derecho de acceso a la propiedad
de las fincas llevada en arriendo o aparceria, incluida la vivienda, si fuese el
caso, pagando al propietario un precio que serd la cantidad resultante de la
media aritmética entre la valoracién catastral y el valor en venta actual de
tierras andlogas por su clase o situacién en el mismo término municipal o
comarca”.

Como partes en la relacién juridica que se establece en este supuesto
de acceso al derecho de propiedad de fincas rusticas objeto de arrendamientos
rasticos historicos, intervienen el propietario de la finca y el arrendatario.

Por analogia con lo dispuesto en el art. 6.1 de la Ley 3/93, si bien el
art. 2.2 L.A.R.H. establecio que el sujeto activo del pago era el arrendatario,
esto ha de interpretarse como una referencia al supuesto normal, sin perjuicio
de lo que resulta del art, 1.158 CC™, es decir, el pago puede hacerse por
cualquier persona que tenga o no interés en el cumplimiento de la obligacion™.
En cualquier caso, el arrendatario, efectiie el mismo el pago o lo haga un
tercero, tendra que ostentar la condicion de cultivador personal, puesto que
segin dispone el art. 6.3: “Ejercitado el derecho de acceso a la propiedad,
regulado en el apartado anterior, el arrendatario o aparcero tendra la obligacion
de cultivar personal y directamente las fincas adquiridas durante seis anos
como minimo. Si incumpliese tal obligacion, el anterior propietario podra resolver
la transmisién abonando el precio de la misma”. '

Respecto al otro elemento personal de la relacion, la Ley gallega mejoro
la redaccion de la Ley 1/92, por cuanto la norma autondmica emplea el
término mas correcto de “propietario”, en vez del erroneo “arrendador” que
usaba la norma estatal’.

7 Como senala KARRERA EGIALDE, MIKEL, al comentar la legislacion estatal, en op. cit., pag.
393.

7 En contra de esta opinién, para PAZ SUEIRO, es el colono quien tiene que realizar el pago,
por si o por medio de representante legal o voluntario, ya que las disposiciones legales se
refieren a él y, por tanto, constituye una excepeién al art. 1.158 del CC. En PAZ SUEIRO,
JOSE MARIA, El derecho de acceso a la propiedad en la legislacion de arrendamientos
rsticos. Editorial Bosch, Barcelona, 1963, pag.121.

76 Tal como afirma MARTINEZ VALENCIA la persona legitimada para soportar el acto de
ejercicio del derecho de adquisicion forzosa como sujeto pasivo, no debe ser quien ostente
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Por lo que se refiere a los llamados requisitos objetivos:

Respecto a la finca no se plantea otros problemas que los ya expuestos
al tratar del concepto de finca rustica como objeto del contrato de arriendo
rustico y a lo expuesto en dicho punto me remito.

En cambio, el precio que ha de satisfacer el arrendatario suscita varias
dudas, asi, €l citado art. 6.1 establece para la determinacion del precio que
sera la cantidad resultante de“ la media aritmética entre la valoracion catastral
y el valor en venta actual de tierras andlogas por su clase y situacién en el
mismo término municipal o comarca”. Norma que reproduce el art. 2.2 de la
LARH, con la unica salvedad de que ésta ultima anade que dicha cantidad
serda fijada por las Juntas Arbitrales de Arrendamientos Rasticos. La
jurisprudencia recaida al interpretar los derogados arts. 98 y 99 de la LAR
era reiterada en el sentido de buscar el valor real de la finca como precio a
pagar por el arrendatario para acceder a la propiedad, en cambio la regulacion
de los arriendos histdéricos, tanto la estatal como la gallega, parten del criterio
contrario, ya que si se parte del valor catastral, el precio que se obtendria
seria sensiblemente inferior al de mercado. Esta circunstancia se justificaba
en la propia Exposicion de Motivos de la LARH, al decir que “se parte del
principio de que en el valor actual de las fincas arrendadas han contribuido
de manera notable el arrendatario y sus descendientes, mediante su cultivo
a lo largo de varias generaciones™. En cambio, para el lugar acasarado, art.
55 L.D.C.G., se acude al precio de mercado y, en su defecto a la fijacion judicial
del mismo. El problema que se plantea es el de delimitar si la expresion "valor
en venta actual de tierras andlogas por su clase y situacion en el mismo término
municipal o comarca” se refiere al valor de fincas arrendadas; o por el contrario,
unicamente fincas de la misma clase y situacién. Cuestiéon que entiendo debe
resolverse segun este ultimo criterio.

la mera condicién de arrendador, sino quien sea real y verdaderamente titular del derecho
de dominio de la finca de cuya propiedad se ve privado. En op. cit., pag. 504.

77 ESTRUCH afade que no cree que estuviera ausente en la mente del legislador la necesidad
de acabar definitivamente con la problematica de estos arriendos, y una forma de hacerlo
es favoreciendo, mediante la reduccién del precio, el acceso a la propiedad de los
arrendatarios. En op. cit., pag. 140.

8 En este mismo sentido al comentar la ley estatal, KARRERA EGIALDE argumenta que en
esa diferencia entre el valor real y el catastral, ya se ha tomado en cuenta la existencia
del arrendamiento, porque lo pretendido es rebajar del precio para facilitar el acceso a la
propiedad del arrendatario, y, por consiguiente, computar el arriendo supone adicionar una
carga que el legislador ya tuvo presente al formular el mecanismo de valoracién. En op.
cit., pag. 387.
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El niimero segundo del art.6, resuelve la cuestion de la discrepancia
entre las partes respecto al precio que ha de pagar el aparcero o arrendatario,
disponiendo que se sometera a la decision de una Junta de Estimacion
Provincial de las Aparcerias y de los Arrendamientos Rusticos Historicos, y
la valoracion de la Junta de Estimacion podra ser impugnada por las partes
“ante la jurisdicciéon competente por razén de la materia”.

En el parecer doctrinal, estas Juntas son érganos administrativos a las
que la Ley atribuye facultades conciliadoras y decisorias, pero que, en ningun
caso participan de la calidad de jurisdiccionales. Por ello sus decisiones tienen
los efectos establecidos en el art. 121.4 LAR, es decir, caracter ejecutivo, pero
sin perjuicio de la facultad de acudir a la via judicial civil, puesto que el art.
121.1 de la misma Ley dispone que: “el conocimiento y resolucion de los litigios
que puedan suscitarse al amparo de esta Ley corresponderd a los Juzgados
y Tribunales de la jurisdiccién ordinaria”. Respecto a la competencia territorial,
dispone el namero 2° que sera competente “la Junta Arbitral de la comarca
en que se encuentre la finca a que se refiere la cuestién planteada. St la finca
se encontrase en mds de una comarca, la competencia de la Junta Arbitral se
determinard por las mismas normas que la del Juzgado” o en que se encuentre
la parte principal de ella, “considerando como tal el de situacion de la casa
labor del arrendatario o aparcero y, en su defecto, la parte de mayor cabida™.

La interposicién de la demanda sin el tramite preceptivo ante la Junta
Arbitral origina la aplicacién del art. 122 de la misma Ley, esto es, el Juez
acordara que se cumplimente dicho requisito antes de dar tramite a la
demanda, “sin perjuicio de adoptar las medidas precautorias que procedan”.

En cuanto a la forma del pago, la normativa rustica historica no exige
que se realice al contado, siendo admisible cualquiera de los procedimientos
permitidos en Derecho. En cualquier caso, y por imperativo del art. 1.168 del
CC, los gastos extrajudiciales que ocasione el pago seran de cuenta del deudor,
en este caso, el arrendatario. Y ante el supuesto, no regulado, de incumpli-
miento por el arrendatario de su obligacion de pago, KARRERA EGIALDE®,

7  Sin que las partes puedan someterse a otra jurisdiccion, como precisa AGUNDEZ
FERNANDEZ apoyandose en el art. 123.1 LAR., al disponer que ‘aunque medie sumision
expresa a la jurisdiccién de otro Juzgado, sera competente en todo caso el que correspondiere
al lugar en que se hallare la finca”. En op. Cit., pag. 578.

8  KARRERA EGIALDE, MIKEL, op. cit., pag. 395.
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considera que el pago es la obligacion reciproca principal y presupuesto
necesario que la ley impone al accedente, en consecuencia, su incumplimiento
no perfecciona el ejercicio de la opcion y origina la extincion del derecho de
acceso a la propiedad. Lo discutible es esto altimo, es decir, si el impago no
permitiria al arrendatario ejercer en otra ocasion el derecho de acceso a la
propiedad, siempre que todavia esté en plazo para ello.

Los arrendatarios que hagan uso de este derecho en debida forma
adquiriran la propiedad de la finca rustica arrendada, si bien con la
importante limitacion establecida en el art. 6.3 de la Ley 3/93, “ el arrendatario
o0 aparcero tendra la obligacién de cultivar personal y directamente las fincas
adquiridas durante seis afios como minimo. Si incumpliese tal obligacion, el
anterior propietario podra resolver la transmision abonando el precio de la
misma”. Plazo notoriamente superior al establecido, art. 49 LDCG, para la
permanencia minima como cultivador de la finca, tras acceder a la propiedad
de la misma por el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, para los
arrendamientos rusticos ordinarios.

Para el arriendo de lugar acasarado, impone el art. 55.2 LDCG, la
limitacion de que, una vez ejercitado este derecho, no podra el arrendatario
o sus causahabientes, enajenar total o parcialmente el lugar acasarado o
cualquiera de los inmuebles que lo constituyan “hasta que transcurran seis
anos, desde su adquisicion, en los que habrd de ser cultivado de modo persondal,
con facultad de revertir al arrendador si se diese incumplimiento de lo
dispuesto” 8.

ESTRUCH?®** sostiene que el arrendatario que accede a la propiedad
podra vender la finca o donarla antes de dicho plazo si conserva una relacion
juridica que le permita cultivarla, por ejemplo como arrendatario; mientras
que MARTINEZ VALENCIA®® entiende que esta proposicién colisiona con la
ratio legis que inspir6 el precepto, con los precedentes historicos del mismo
y con la finalidad de caracter social que informa la normativa sobre los
arriendos rusticos historicos. Entiendo mas fundada la primera posicion, que

8  En lo referente al dies a quo para el computo del plazo de seis afios, ESTRUCH, senala que
deberd fijarse en el momento en que el arrendatario emita su declaracion de voluntad de
querer acceder a la propiedad de la finca, de ahi la importancia de que en tal declaracién
conste de manera fehaciente la fecha de la misma. En op. cit., pags. 143 y 144.

2  ESTRUCH ESTRUCH, JESUS, op. cit., pag. 142.

8 MARTINEZ VALENCIA, JUAN, op. cit. pag. 526.
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respetando la obligacion establecida por el precepto, cumple la funcion social
de permitir el acceso del arrendatario a la propiedad y ademas pone estas
fincas en el mercado de la tierra, favoreciendo la libre circulacion de los bienes.

La doctrina actual esta, en cambio, conforme en que no se da la trans-
misién de este deber de permanencia a los herederos del colono-adquirente,
razonando que la norma pretende frenar la intenciéon especulativa del
arrendatario que accede a la propiedad, de modo que la carga deja de tener
sentido cuando fallece éste y, ademas, fundamentandolo en que en la
tramitacion parlamentaria se rechaz6é un enmienda que pretendia extender
expresamente la obligacion de cultivo personal a los herederos.

En cuanto al régimen de frutos, gastos y mejoras, estimo aplicables los
arts. 451 y ss. del Codigo Civil, considerando posesion de buena fe, salvo
prueba en contrario, la del arrendatario-adquirente que luego incumple la
obligacién de cultivo personal.

Por otra parte, al no establecerse plazo de ejercicio de la accion por
el propietario, entiendo sera de aplicacion el plazo general de prescripcion de
quince anos del art. 1964 del Codigo Civil, a contar desde el incumplimiento
del arrendatario.





