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1 RESUMEN (ABSTRACT).

En el presente trabajo se realiza un estudio sobre las modalidades de contratos
de arrendamiento, mas concretamente, sobre arrendamientos rusticos. Donde
analizaremos, principalmente la legislacion aplicable y vigente que rige actualmente
en esta materia, asi como realizaremos un estudio sobre las novedades que han traido
para el Sector de la contratacion agraria de las nuevas reformas de la Ley, tanto la Ley
83/1980 de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rasticos, con sus posteriores
reformas, es decir, la ley 49/2003 de 26 de noviembre, como la Ley de 26/2005 de 30
de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003. También trataremos temas tan
variados en relacion con los contratos de arrendamientos rasticos. Tales como, precio
del arrendamiento, forma de los contratos, capacidad para contratar, gastos y mejoras,

duracioén del contrato, modificacion y acceso del contrato, extincion del mismo, etc...

In the present project, a study on the rental agreement forms is being carried out, more
precisely, on the agricultural leasings. The governing and current law regulating this
matter will be analysed, just as a study on the news published for the agricultural
sector of the new law reform, as law 83/1980 of 31rd of December, of agricultural
leasing, with the subsequent reforms, that is, law 49/2003 of 26th of November, as law
26/2005 of 30th of November, by which law 49/2003 is modified. Diverse issues
related to agricultural leasing agreements will be dealt with. Such as, lease price, form
of contracts, ability to hire, expenses and improvements, the contract time period,

modification and access of the contract, expiration of the contract and so on...

2 INTRODUCCION.

Una tradiciéon que procede seguramente del comienzo del capitalismo liberal,
situa las relaciones entre propietarios absentistas y cultivadores de la tierra bajo la
Orbita de los arrendamientos. Hasta el indicado momento, cuando la tierra no era
explotada directamente por sus propietarios, con el empleo de trabo asalariado o con la
colaboracion de aparceros, se convertia en objeto de cesion, normalmente por plazos
largos mediante la constitucién de derechos de naturaleza real (enfiteusis, foros,
etc...).

Con el advenimiento del capitalismo estos derechos fueron considerados como

vinculos sefioriales, restos del Derecho Feudal, por lo que los proscribid para preservar



el sacrosanto principio de libertad de propiedad, de modo que, paulatinamente, el
contrato de arrendamiento se erigio en Derecho comun de la cesion de tierras de
caracter agricola. Respondia ello, sin duda, a la conveniencia de los propietarios,
quienes, una vez transcurrido el plazo no muy largo del arrendamiento, podian a través
de la comoda y expedita via del desahucio recuperar sus tierras y exigir nuevos
contratos con nuevas condiciones economicas, lo que cuando se realizaba
masivamente planteaba graves problemas sociales.

Hasta la Segunda Republica, los arrendamientos rusticos estuvieron sometidos
al imperio del Cddigo Civil, al dominio de la libertad contractual y, por consiguiente,
al juicio fatal de los plazos estipulados. Fracasado el ensayo de la reforma agraria que
se intentd en 1932, en el bienio radical-cedista se inicia una evolucion del derecho
agrario hacia la introduccion de una legislacion especial de arrendamientos rusticos,
que finalmente se llevo a cabo por la ley de 15 de Marzo de 1935. Esta legislacién
quedo subsistente después de la guerra civil. En aquel periodo fue complementada con
otras disposiciones, todas ellas refundidas en el Reglamento, aprobado por el Decreto
de 29 de abril de 1959.

La politica que en esos afios se siguid fue la de prorrogar sucesivamente la
duracion de los contratos con el fin de dotar de estabilidad a los arrendatarios,
introducir a su favor un sistema de estabilizacion de la renta por la via de mensuracién
en trigo cuya variacion del precio fijado por el Estado repercutia en la renta pactada, y
a una serie de derechos de adquisicion que facilitaban tedricamente el acceso a la
propiedad.

En los Gltimos afios la legislacion de arrendamientos rusticos ha experimentado
una profunda renovacién que ha plasmado en la ley de 31 de diciembre de 1980. Esta
Ley deroga expresamente todas las disposiciones legales anteriores, asi como sus
reglamentos y cuantas normas se oponga a ella. Posteriormente hay que tener en
cuenta la Ley 1/1992, de 10 de febrero, de Arrendamientos Rasticos Historicos.

También la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones
Agrarias. Ambas leyes modifican en puntos que iremos viendo sucesivamente la LAR
de 1980.



3 NOCIONES GENERALES: LEGISLACION APLICABLE.
3.1 La Ley 83/1980 de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

La primera de ellas es la Ley de Arrendamientos Rasticos de 31 de diciembre
de 1980 (Ley 83/1980; BOE de 30 de enero de 1981), impulsada y aprobada por el
Gobierno de la Unidn de Centro Democratico (presidido por D. Adolfo Suarez)
con ocasion de la renovacion de la normativa reclamada por la instauracion del
régimen constitucional y con las miras puestas en la proxima reincorporacion de
Espafia al ambito politico europeo. Como otras muchas leyes de la UCD y de la
apasionante transicion politica espafiola, carece de exposicién de motivos, pero
supuso la superacion de toda la legislacion anterior, realizando una urgente tarea
de clarificacion normativa y mantenimiento, en general, la perspectiva de ofrecer
un alto contenido imperativo y protector de los arrendatarios. En general, fue bien
recibida y durante el cuarto de siglo que ha regido la materia no ha sido objeto de
criticas negativas generalizadas.

La Ley 83/1980 fue ligeramente modificada por la Ley de modernizacion de
las Explotaciones Agrarias (Ley 19/1995, de 4 de julio, modificada a su vez,
después, por la Ley35/2011, de 4 de octubre, sobre Titularidad Compartida de
Explotaciones Agrarias), para finalmente ser derogada por la Ley 49/2003, a la que

nos referimos seguidamente.

3.2 La ley 49/2003 de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos.

La segunda de ellas es la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos
Rasticos, aprobada bajo la presencia de D. José Maria Aznar, lider hasta entonces
del partido popular, siendo Ministro de Agricultura, D. Miguel Arias Cafiete. Su
caracteristica principal radica en aumentar la liberacién de las tierras y en
disminuir el contenido imperativo tradicional de la legislacion especial en la
materia. Fue aprobada solo con los votos correspondientes al Partido Popular y
con su amplio plazo de vacatio legis, pues no entro en vigor hasta finales de mayo
de 2004, momento en cual gobernaba nuevamente el PSOE, bajo el liderazgo de
D. José Luis Rodriguez Zapatero, partido politico que se mostrd siempre contrario
a la aprobacion de la Ley 49/2003, por lo que no es de extrafiar que una de las
novedades legislativas de la nueva legislatura fuera afrontar, de nuevo, la

modificacion en la materia.



3.3 La Ley de 26/2005 de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.
En efecto, antes y después del debate parlamentario y de la definitiva

aprobacion de la Ley 49/2003 el Partido Socialista habria anunciado, una y otra

vez, su futura derogacion en el supuesto de que obtuviera mayoria parlamentaria.

Alcanzada ésta, el gobierno presidido por el Sr. Rodriguez Zapatero pudo

cumplir su promesa de varias maneras distintas:

En primer lugar, podria haber dictado un Real Decreto-Ley posponiendo la
entrada en vigor de la Ley 49/2003 durante un plazo de tiempo suficiente
para proceder al debate parlamentario de una nueva Ley de
Arrendamientos Rasticos, conforme a los principios que la nueva mayoria
parlamentaria considerase oportunos. Con ello, al menos, se hubiera
evitado que un plazo de tiempo enormemente breve se hubiera de
considerar la existencia de tres sistemas normativos diversos en relacion
con los arrendamientos rasticos.

Presentando un proyecto de Ley, que tras los tramites parlamentarios
oportunos, fue aprobado como Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la
que se modifica la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos
Rasticos (esta es su denominacion oficial), publicada por el BOE de 1 de
diciembre, con una vacatio legis de treinta dias.

Al parecer, una decision personal de la Sra. Vicepresidenta del Gobierno

(Fernandez de la VVega) impuso la segunda opcion que, técnicamente, sin duda,

es la peor de las posibles, pues el breve periodo de aplicacién de la Ley

49/2003 y la perpetuacion de los contratos realizados bajo el imperio de la Ley

83/1980 obliga, al menos, a considerar las siguientes situaciones:

Todos los contratos de arrendamiento y aparceria vigentes a mayo de 2004
seguiran estando regidos, mientras duren, por la LAR 83/1980 o por las
disposiciones incluso anteriores, ya que la derogacion de la LAR 83/1980
no puede significar su inmediato olvido, pues, conforme a las reglas
generales de la técnica legislativa, la LAR 49/2003 no es retroactiva.

A los contratos de arrendamientos rasticos celebrados entre finales de
mayo de 2004, y los primeros de enero de 2006 les resulta de aplicacion la
Ley 49/2003.



- Enrelacién con los contratos celebrados con posterioridad a enero de 2006
resulta aplicable la Ley 26/2005, o mejor dicho, la Ley 49/2003 con las

reformas introducidas en ella por la Ley 26/2005.

4 PRINCIPIOS BASICOS DE LA LEGISLACION ESPECIAL.
4.1 La Ley de 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

Respecto a los principios béasicos que inspiran la legislacion especial de los
arrendamientos rasticos, como ya hemos avanzado, en la LAR 1980 debe
resaltarse la proteccion de la situacion juridica del arrendatario; considerando,
por ello nulas, y teniendo por no puestas las clausulas que modifiquen, en
perjuicio del arrendatario, las normas de la Ley, salvo en los casos que esta
expresamente lo autorice. Afiade el articulo 9 que no se pueden imponer al
arrendatario condiciones o prestaciones diferentes de las que le son propias
conforme a dicha Ley, ni gastos por reparaciones u otros conceptos que por Ley no
le correspondan. Asi pues, la Ley de Arrendamientos Rusticos de 1980 tiene un
claro caracter imperativo: “solo serdn renunciables los derechos del arrendatario
desde el momento en que pueden ser ejercitables. La renuncia debera constar en
documento publico” * (en cambio, los derechos del arrendador son renunciables
con arreglo a las normas ordinarias). El articulo 8 de la LAR 1980 reproduce el
articulo 6.4 del Cddigo Civil en materia de fraude de ley.

Igualmente la LAR 1980 posee una fuerte intervencion administrativa, que se
manifiesta en la regulacion de la forma del contrato, pues si bien es inicialmente
libre, el articulo 20 de la LAR establece que “la Administracion competente
establecerd, con las variaciones que para cada comarca se determinen, contratos-
tipos para su formalizacién por escrito, y en ellos se haran constar los derechos y

deberes de ambas partes .

4.2 La Ley de 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos RUsticos.
La caracteristica principal de la LAR 2003 radica en establecer una Articulo 20,
de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos. “flexibilizacion

del régimen de los arrendamientos rasticos en Espafia” y en procurar la maxima

L Articulo 11, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

2 Articulo 20, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.



“movilidad de la tierra”, procurando un redimensionamiento de las explotaciones
agrarias que permita una mayor productividad. Ello implica, en primer lugar, que
la especial proteccion del arrendatario pasa a ser un recuerdo historico
restringiendo a un ambito muy limitado el contenido imperativo de la Ley y
acentuando, la autonomia de voluntad de las partes, que pasa a ser la lex
contractus, como expresa el articulo 1.2 de la nueva Ley: “Estos contratos se
rigen por lo expresamente acordado por las partes , siempre que no se oponga
esta Ley, supletoriamente, regira el Codigo Civil, y en su defecto, los usos y
costumbres que sean aplicables ™.

Consiguientemente, se abrevian los plazos de la duracion minima del contrato
de arrendamientos rusticos, se suprime la exigencia de que el arrendatario sea un
profesional de la agricultura, se derogan los derechos de adquisicién preferente,
etc...

Pues bien, se establece un panorama legislativo que, en buna medida es la
antitesis de los modelos historicos o precedentes de la LAR para elaborar una Ley
liberalizadora cuya desembocadura natural consiste en lograr mayores
dimensiones de las explotaciones agrarias como, con un cierto contenido idilico,
parece expresar la exposicion de motivos:

“Generalmente se estima que ello requiere explotaciones mucho mayores que
las actuales, en términos de superficie y de rendimientos, y, sobre todo, una
dinamizacion del mercado de la tierra. Y es aqui donde aparece el instrumento
arrendatario como uno de los mas indicados para lograr nuevas tierras, que los
agricultores con vocacion de permanencia puedan agregar a las suyas. Existen,
asi, nucleos rurales donde unos pocos empresarios llevan el cultivo en todo el
término, manteniendo labradas y vivas las tierras, y permitiendo que sigan siendo
comunidades viables, capaces de acoger, por otra parte, el turismo de los
habitantes de la ciudad, lo que proporciona a su vez rentas complementarias a los
agricultores, que permiten cumplir la doble funcién de produccién de alimentos y

conservacion del medio ambiente. Fue la Declaraciéon de Cork, de 9 de noviembre

3 Articulo 1, apartado 2°, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos.



de 1996 la que asumid inequivocamente el objetivo del desarrollo rural,
incorporado, desde entonces, al marco del sector agrario”™

En relacion con la forma del contrato, el articulo 11 establece que “los
contratos deberan constar por escrito, pudiendo las partes formalizarlos en
documento publico y a proceder al correspondiente inventario de los bienes
arrendados, aunque creemos que semejante mandato no conlleva la ineficiencia
de eventuales contratos verbales, que la jurisprudencia considerara validos,

conforme a las reglas generales de derecho de la contratacion’™.

4.3 La Ley de 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la Ley 49/2003.

Se presenta a si misma como la mera reforma de la LAR 2003. La LAR 2005
consiste en integrar dentro de la LAR 2003 el “periodo de duracion quinquenal de
los contratos, que regia con anterioridad, y en reinstaurar la vigencia de los
derechos de adquisicion preferente otorgados o reconocidos tradicionalmente a
los arrendatarios, al menos a aquellos arrendatarios que ostenten la condicion de

agricultor profesional ®.

5 CAPACIDAD PARA CELEBRAR EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
RUSTICO. EL PROFESIONAL DE LA AGRICULTURA Y EL CULTIVADOR
DIRECTO. PROHIBICIONES OBJETIVAS Y SUBJETIVAS DE ARRENDAR.

“La LAR dedica a estar materias el prolijo y complejo articulo 9, que sufrid
importantisimas modificaciones en la Ley 26/2005. De él pueden obtenerse las
siguientes reglas como mas significativas:

1. Pueden ser arrendatarias las cooperativas agrarias, cooperativas de
explotacion comunitaria de la tierra, las sociedades agrarias de
transformacion y las comunidades de bienes.

2. Pueden ser arrendatarias las personas juridicas, sean civiles, mercantiles o

laborales, incluidas las sociedades agrarias de transformaciones, siempre que

* Lasarte Alvarez, C. & Paz Pous de la Flor, M. (2014). Contratos. Principios de Derecho Civil I1l. (16th ed., p
237) Madrid: Marcial Pons.

> Articulo 11, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos.

& Articulo 9, apartado 1°, de la Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.
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su objeto social, el ejercicio de la actividad y, en su caso, de actividades
complementarias a ésta en el &mbito rural. A estos efectos se detallan en el
apartado 3 cuales son estas actividades.

3. Pueden ser arrendatarias las entidades u organismos de las Administraciones
Publicas que estén facultados, conforme a sus normas reguladoras, para la
explotacion de fincas rusticas.

4. No podran ser arrendatarias, en ningun caso, las personas fisicas que, pos si 0
por persona fisica o juridica interpuesta, sean ya titulares de una explotacion
agraria o de varias, cuyas dimensiones y caracteristicas sean fijadas en las
distintas zonas del pais, sin que puedan exceder los 500 hectareas de secano o
50 de regadio. Cuando se trate de aprovechamiento ganadero extensivo, el

limite maximo sera de 1000 hectareas.

En el caso de cooperativas agrarias y cooperativas creadas para la
explotacion comunitaria de la tierra, el anterior limite se multiplicara por el
numero de miembros que las compongan.

No serd de aplicacion la limitacion a las entidades y organismos de la
Administracion que antes hemos expuesto.

Finalmente, el articulo 9 contiene un extenso apartado que enumera a las
personas fisicas o juridicas que excepciona el principio prohibitivo que
establece: “No podran ser arrendatarios las personas y entidades
extranjeras’”’.

El articulo 12.1, consecuentemente con las fuertes limitaciones que impone la
LAR al arrendador, dice que “para dar fincas rusticas en arrendamientos
sujetos a esta ley se exige la misma capacidad para enajenarlas’®. El
arrendamiento rastico sujeto a la LAR pasa a ser un acto de gravamen.

Sin embargo, la LAR no es coherente con esta naturaleza que le asigna el
arrendamiento, pues permite:

a) “A los padres o tutores, que den en arrendamiento fincas de los menores

sujetos a su patria potestad o tutela por término no superior al que les falte

’ Diez-Picazo, L., & Gullén, A. (2012). Sistema de derecho civil (10th ed., p. 135). Madrid: Tecnos.

8 Articulo 12, apartado 1°, de la Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.
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para alcanzar la mayoria de edad, si bien seran improrrogables. Expirado
el plazo de duracion, el arrendatario tendrd derecho a continuar en la
posesion hasta la recoleccion de la cosecha pertinente ™.

b) “A los usufructuarios, superficiarios, enfiteutas y cuantos tengan andlogo
derecho de goce sobre la finca, concertar arrendamientos, pero se
resolveran al resolverse el derecho del arrendador, subsistiendo solamente
hasta la terminacion del afio agricola. También podran subsistir durante el
tiempo concertado en el contrato, cuando este excediere de la duracion de
aquellos derechos, si a su otorgamiento hubiere concurrido el

propietario”™°.

Respecto a la capacidad para ser arrendatario, novedad importante de la LAR
es su articulo 14.1, a cuyo tenor “solo pueden ser arrendatarios y, en su caso,

subarrendatarios de fincas rusticas los profesionales de la agricultura”.

El articulo 15 sefiala quienes reunen tal condicion, si bien lo que ha de
entenderse por profesional de la agricultura se especifica en relacion con las
personas fisicas, pues en cuanto a las juridicas les atribuye esta cualidad si

cumplen determinadas condiciones.

El citado precepto ha experimentado una nueva redaccion por la Ley 19/1995,
de 4 de julio, de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias, que define asi
al profesional de la agricultura: “La persona mayor de edad o emancipada que
se dedique o vaya a dedicarse a actividades de caracter agrario y se ocupe de
una manera efectiva y directa de la explotacion, como agricultor

profesional "1,

En este Gltimo precepto se “especifica la parte de su renta total que debe tener
de actividades agrarias u otras actividades complementarias, que no debe de

ser inferior al 25 por 100 de su renta total. Ademas, el tiempo de trabajo

% Articulo 12, apartado 2°, de la Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.
10 Articulo 13, de la Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.

1 Articulo 15, de Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

12



dedicado a actividades agrarias o complementarias ha de ser superior a la

mitad de su tiempo de trabajo total "*?.

También se entiende que son profesionales de la agricultura:

1. Las sociedades cooperativas agrarias de explotacion comunitaria de la
tierra o de trabajo asociado dentro de la actividad agraria.

2. Las sociedades agrarias de transformacion u otras sociedades civiles,
mercantiles o laborales, que en caso de que sean andnimas, sus acciones
deberan ser normativas y tener por objeto exclusivo, conforme a sus
estatutos, el ejercicio de la actividad agraria.

3. Las entidades u organismos de la Administracion Publica que estén
facultados conforme a sus normas reguladoras para la explotacion o

subarriendo de fincas rusticas.

Junto al profesional de la agricultura, aparece en el articulo 16, otro
arrendatario que es el cultivador profesional. Tiene en todo caso aquella
condicion, y que califica asi a quien “lleve la explotacion por si, o con la
ayuda de familiares que con él conviven, sin utilizar asalariados mas que
circunstancialmente, por exigencias estacionales de la produccion agraria. No
se perdera la condicion de cultivador personal, aunque se utilice uno o dos
asalariados, en caso de enfermedad sobrevenida o de otra justa causa que

impida continuar el cultivo personal 2.

El profesional de la agricultura ha de ocuparse de manera efectiva y directa de
la explotacion, lo que significa la asuncion de sus riesgos y direccion personal,
pero no se le exige la realizacion del trabajo personal o ayudado basicamente

por los familiares.

Si el arrendamiento rastico se ha concertado con un “no profesional”, el
arrendador tiene la facultad de pedir su resolucion por interés social. Si el
IRYDA (Instituto Nacional de Reforma y Desarrollo Agrario) lo requiere al

efecto y en el plazo de treinta dias no hace uso de aquel derecho, dicho

12 Articulo 2, apartado 5°, Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias.

13 Articulo 16, Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias.
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Instituto tendrd la facultad de arrendar la finca, abonando como renta la usual
en la comarca. Lo mismo sucederd si en arrendatario pierde aquella condicién
durante la vigencia del contrato, salvo de que la recupere antes de que el

arrendador o el IRYDA hagan usos de sus derechos.

Novedad también importante en la LAR es la limitacion de la superficie que se
puede arrendar por las personas fisicas profesionales de la agricultura cuando
ya son titulares de una explotacién agraria o de varias. En el articulo 18 se fija
el “limite maximo de 500 hectareas de secano y 50 de regadio, computandose
en caso de fincas mixtas cada hectarea de regadio por diez de secano y cada
dos hectéreas de terreno forestal o ganadero por una de secano; si las fincas
arrendadas incluyen superficies incultas, clasificadas catastralmente como
criales, matorrales y monte bajo, no se computaran; cuando se trate de una
finca para el aprovechamiento ganadero en régimen extensivo el limite sera de
mil hectareas. Por debajo de ese limite maximo, el Ministerio de Agricultura o
los Organismos competentes de las Comunidades Autonomas pueden fijar

otros en las distintas comarcas del pais .

Las limitaciones expuestas rigen también para algunos de los entes que tienen
la consideracion de profesionales de la agricultura: el que pretenda puede ser
titular de una o varias explotaciones agrarias, hay que sumar las hectareas que
tiene para ver lo que puede arrendar hasta llegar al limite maximo que se
permite. El Proyecto de la Ley de Arrendamientos RuUsticos contemplaba al
arrendatario como titular de esa o0 esas explotaciones, y en la discusién
parlamentaria se hizo ver el privilegio que suponia para el propietario que
explotaba otras fincas, pues para él no rezaba el limite. De ahi que, en lugar del
que ya es arrendatario, se hable de titulares para comprender cualquier otro

titulo juridico y no solo el arrendamiento.

Si, durante el arrendamiento, el arrendatario arrendare explotaciones que
sobrepasen los limites permitidos, el arrendador o el IRYDA tienen las mismas
facultades que con anterioridad hemos visto a propoésito del arrendamiento

concertado con un no profesional de la agricultura, a menos que antes del

14 Articulo 18, de Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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gjercicio de las mismas las tierra que pueda explotar el arrendatario queden

reducidas a los limites legales.

Como excepcion, el articulo 18.7, “permite que pueda una misma persona
tomar en arriendo, previa autorizacion del IRYDA, una finca cuya superficie
sea superior a los limites legales, siempre que constituya una unidad de

explotacion cuya division menoscabe sustancialmente su rentabilidad ™.

La LAR dispone en su articulo 14 que “solo pueden ser arrendatarios y
subarrendatarios de fincas rusticas las personas y sociedades extranjeras, con
excepcion de las personas y sociedades nacionales de los Estados miembros
de la Comunidad Econdémica Europea, o de los demas Estados que apliquen

los espaiioles el principio de reciprocidad”®.

6 LA RENTA O PRECIO DEL ARRENDAMIENTO.

Se encuentra en el capitulo V, tanto de la LAR de 1980, como de la LAR de 2003, si
bien el primero de ellos es mucho mas detallista y complicado, exigiendo la
contemplacion de los siguientes cuatro grandes apartados:

6.1 Reglas generales.

“En principio, la renta serd la que estipulen libremente las partes y debera
fijarse en dinero. En el caso de que se fije en especie, cualquiera de las partes
podra pedir que esta renta se convierta en dinero a tenor del indice de precios de
productos agricolas establecido por el Ministerio de Agricultura.

Por lo demas, la renta se pagara por afios o con arreglo a las costumbres del
lugar (articulos 22.2 y 32). En el caso de pago de la cantidad alzada para todo el
tiempo del arrendamiento, se dividira por la duracién pactada para determinar la
cantidad que habra de ser pagada anualmente como renta a los solo efectos de

establecer el momento del pago ™*’.

15 Articulo 18, apartado 7°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos RUsticos.
16 Articulo 14, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
17 Lasarte Alvarez, C. & Paz Pous de la Flor, M. (2014). Contratos. Principios de Derecho Civil I1I. (16th ed., p

240) Madrid: Marcial Pons.
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6.2 Actualizacion.

Las partes podrén actualizar la renta para cada anualidad por referencia al
ultimo indice anual de precios de productos agricolas y, en defecto de acuerdo,
cualquiera de las partes podra pedir que se afiada al contrato la clausula de
actualizacion, previo intento de avenencia ante la Junta Arbitral de arrendamientos

rasticos que la Ley instituye. (Articulos 121 y ss. LAR 1980).

6.3 Revision.

Transcurrido el primer afio de vigencia del contrato, cualquiera de las partes
podré pedir la “revision de la renta, por ser esta superior o inferior a la usual en
el lugar para fincas analogas 8. “Dicha revision solo tendra efectos sobre los
vencimientos posteriores a la demanda”®. “En las revisiones no se tendran en
cuenta los incrementos de produccion imputables del arrendatario, o las mejoras
cuyo costo hubiera €l anticipado”®. “La LAR contempla una revision
extraordinaria por lesion superior al 15 por 100 de la renta justa a consecuencia
de la modificacion de las circunstancias que influyeron en su determinacion; si la
solicitud es formalizada por el arrendador, el arrendatario pude optar por la

cesacion del arrendamiento "2,

6.4 Reduccion.

“La reduccion e incluso la exoneracion de la renta cuando por caso fortuito o
fuerza mayor, y tratandose de riesgos ordinariamente no asegurables, se perdiere
antes de terminar todas las operaciones de recoleccién méas de la mitad de los
productos que ordinariamente produzca la finca, teniéndose siempre en cuenta, al
estimarlos, la indemnizacion recibida y, en su caso, la repercusiéon a la que se

refiere el articulo 36”22, “lgualmente procede la reduccion de la renta en los

18 Articulo 40, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos RUsticos.
19 Articulo 42, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
20 Articulo 41, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
21 Articulo 43, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

22 Articulo 44, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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supuestos de disminucion de la productividad no imputable al arrendatario,
mientras dure la misma %3,

“El derecho de reduccion exige notificacion fehaciente del siniestro al
arrendador en el plazo de treinta dias desde su produccion %4,

En la LAR 2003, dada su inspiracion liberalizadora los aspectos relativos a la
reduccion de la renta brillan por su ausencia con caracter general. En relacion con
las reglas generales, la nueva Ley mantiene los mismos principios de la LAR
1980, estableciendo que “la renta se fijara en dinero y serd la que libremente
estipulen las partes”®; siendo supletorio en indice de indice de precios de
consumo (en ves del indice anual de precios percibidos por el agricultor, como

ocurria bajo la vigencia de la Ley de 1980).

7 FORMA DEL CONTRATO.

El principio basico es el de la libertad de forma. Pera la Administracion competente
establecera, “con las variaciones que para cada comarca se determinen, contratos-tipos
para su formalizacién por escrito, y en ellos se haran constar los derechos y deberes de
las partes, que podran incorporar al mismo tiempo los pactos y condiciones particulares
que no sean contrarios a lo dispuesto en esta Ley "2°.

“Las partes podran compelerse reciprocamente al otorgamiento del contrato-tipo
correspondiente %', “cuyo contenido se elevara a escritura publica a instancia de
cualquiera de ellas, siendo de cuenta del que lo solicite todos los gastos que de ello se
deriven 28,

Ahora bien, la existencia legal de un contrato-tipo no impide a las partes convenir
clausulas o, en general, un contenido del arrendamiento que se aparte del mismo.

En primer lugar, porque no hay ninguna disposicién que obligue a formalizarlo

constitutivamente, el arrendamiento existe cualquiera que sea la forma de su celebracion.

2 Articulo 46, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
24 Articulo 45, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
%5 Articulo 13, apartado 1°, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos.
26 Articulo 20, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
27 Articulo 21, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

28 Articulo 23, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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En segundo lugar, porque el articulo 22.1 dice que “incumbe la carga de la prueba a
quien invoque la existencia de estipulaciones que se aparten de las normas dispositivas o
de las clausulas que para los arrendamientos correspondientes estén establecidas en el
contrato-tipo que corresponda utilizar en la comarca”®, lo que indica que son
perfectamente validas consten donde consten una vez que se pruebe su existencia. La
ventaja de la formalizacion mediante contrato-tipo es la inversion de la carga de la prueba
en los casos anteriormente dichos.

Excepcidn al principio de libertad de forma son los arrendamientos de larga duracion,
que han de constar necesariamente por escrito. Es dudoso el significado de la necesidad.
Desde luego, hay que descartar que sea el otorgamiento de la facultad para exigir la forma,
pues es el régimen general. Por eso cabe pensar que dicha forma es requisito de validez y
eficacia.

En relacion con la forma, el articulo 22.2 sefiala que “cuando no constare el tiempo o
precio convenidos, se presumird que se concertd por la duracion minima fijada en el
articulo 25 de la presente Ley y por el precio que se acostumbre en la comarca’°. Por
otra parte, el articulo 22.3 sienta la presuncion, “salvo pacto en contrario, de que
arrendamiento lo es a renta fija”®!, es decir, no parciario (del que nos ocuparemos en el
Capitulo dedicado a las aparcerias).

Disposicidén sumamente (til es la que contiene el articulo 21.2, al “facultar a las partes
para compelerse a la formalizacidn de un inventario que describe el estado de la finca, de
las edificaciones y demas bienes incluidos en el arrendamiento. Los gastos del inventario
se pagaran por mitad "*2. El plazo para el ejercicio de esta facultad es todo el tiempo antes
de que el arrendatario entre en posesion de la finca o dentro de los dos meses siguientes.

Por ultimo, se prevé la “creacion de un Registro de Arrendamientos Rusticos 3,

29 Articulo 22, apartado 1°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
30 Articulo 22, apartado 2°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
31 Articulo 22, apartado 3°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
32 Articulo 21, apartado 29, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

33 Articulo 24, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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8 DURACION DEL CONTRATO.

Segun el articulo 25 de LAR 1980, “el arrendamiento tendrda una duracion minima de
seis afos. Terminado el plazo contractual (es decir, los seis afios o, en su caso, el plazo
mayor que se haya pactado) el arrendatario tendra derecho a una primera prorroga por
seis afios y a prorrogas sucesivas de tres afios cada una, entendiéndose que utiliza este
derecho si, al terminar el plazo inicial o el de cada prorroga, no renuncia a seguir en el
arrendamiento. Asimismo, el arrendatario tiene derecho a poner fin al contrato al
término de cada afio agricola, dando el arrendador un preaviso de seis meses.

En todo caso, el tiempo total de prérrogas legales no excederd de quince afos,
transcurridos los cuales se extinguira el contrato y el arrendador podrd arrendar
nuevamente la finca quien tuviere por conveniente 3. Por otra parte, “el arrendador
podra oponerse a cualquiera de las prorrogas legales , siempre que se comprometa a
cultivar directamente la finca arrendada durante seis afios, se comprometa a cultivar
directamente la finca arrendada durante seis afios, por si 0 por su conyuge, o para que la
cultive uno de sus descendientes "%,

El incumplimiento de estas condiciones dara derecho al arrendatario a la reanudacion
del arrendamiento sin computar el tiempo de interrupcidn, asi como la correspondiente
indemnizacion.

Por lo que respecta el denominado contrato de larga duracion, el articulo 28 establece
que “sera al menos de dieciocho afios, y el arrendador, al terminar el plazo pactado,
podré recuperar la finca sin sujecion a ningun requisito o compromiso, salvo la necesaria
notificacién fehaciente de un aiio de antelacion .

La exposicion de motivos de la LAR 2003 explica con toda claridad que “uno de los
aspectos fundamentales de la nueva norma es la duracion del arrendamiento, regulada en
el capitulo 1V. La experiencia liberalizadora de la Ley de 1995 ha sido basica para
configurar la actual regulacion, que sigue ese mismo camino, acortando incluso el plazo
de cinco afos a tres, y estableciendo un sistema de prorrogas tacitas por tres afios. Hay
paises comunitarios de nuestro entorno donde se ha llegado a admitir la total libertad de

pacto en este punto de la duracion, lo que en Espafia ha parecido excesivo, pues no cabe

34 Articulo 25, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
35 Articulo 26, apartado 1°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos RUsticos.

36 Articulo 28, apartado 1°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos RUsticos.
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duda de que el arrendamiento precisa de algun tiempo para amortizar los capitales
empleados y dotar a su empresa de la indispensable estabilidad”®'.

Es decir, que la LAR 2003 culmina el proceso de reduccion del plazo de los
arrendamientos rusticos que, a partir de mayo de 2004, pasan a tener una duracion minima
de tres afos con prorrogas indefinidas por periodos trienales mientras no se produzca la
denuncia del contrato.

Con la LAR 2005, se ha sustituido cualquier referencia temporal del plazo trienal por
el plazo quinquenal, de manera que a partir de enero de 2006, la duracién temporal de los
contratos de arrendamiento rasticos, asi como de cualesquiera de sus prorrogas, vuelve a

ser nuevamente la de cinco anos.

9 MODIFICACION SUBJETIVA DEL CONTRATO.
9.1 Cesion y subarriendo.

Bajo la vigencia de la LAR 1980, salvo supuestos excepcionales, “la cesion de
los derechos del arrendatario o el subarriendo seran nulos, constituyendo ademas
causas de desahucio %8, “Dichas excepciones son:

1. El subarriendo entre labradores o ganaderos residentes en la comarca
sobre fincas hasta entonces integradas en la explotacion del arrendatario,
siempre que se produzcan circunstancias extraordinarias ajenas a su
voluntad que impidan temporalmente el cultivo de fincas. La renta del
subarriendo no podré exceder de las del arrendamiento, ni el plazo podra
ser superior a tres afos.

2. El subarriendo en caso de mejoras a que se refieren en los articulos 61 y
62.

3. El subarriendo de temporada de la vivienda que sea parte integrante de la
finca rustica arrendada y los subarriendos que tengan por objeto
aprovechamientos segundarios de la finca.

4. Los subarriendos pactados en favor del conyuge o de descendientes.

5. La cesion al IRYDA o a otros Organismos similares de las Comunidades

Auténomas.

37 Lasarte Alvarez, C. & Paz Pous de la Flor, M. (2014). Contratos. Principios de Derecho Civil I11. (16th ed., p
244) Madrid: Marcial Pons.

38 Articulo 70, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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6. La aportacion del uso y disfrute de la tierra a algunas Entidades del

articulo 15.b) "°.

Conforme a la LAR 2003, establece que “para la cesion y subarriendo se
estard a lo pactado por las partes y, debera referirse a la totalidad de la finca
0 explotacion, y debera otorgarse por todo el tiempo que reste del plazo de
arrendamiento por una renta que no podra ser superior a la pactada entre
arrendador y arrendatario. El arrendatario no podra ceder o subarrendar la

finca o explotacion sin el consentimiento expreso del arrendador”.

La LAR de 2005 ha afiadido un nuevo pérrafo al Articulo 23: “Dicho
consentimiento no serd necesario cuando la cesion o subarriendo se efectué a
favor del conyuge o de uno de los descendientes del arrendatario. No obstante,
el subrogante y el subrogado notificaran fehacientemente al arrendador la
cesion o subarriendo, en el plazo de sesenta dias hébiles a partir de su

celebracion”™.

9.2 Subrogacion.

Respecto de la posibilidad de subrogacion, el articulo 73 LAR 1980 contempla
la misma “en favor del conyuge del arrendatario o a uno de sus descendientes si
es profesional de la agricultura y cultivador personal. Es requisito indispensable
la notificacion fehaciente hecha por subrogante y subrogado al arrendador 42,

El articulo 74 de la LAR 1980 contempla la “adquisicion de la finca arrendada
por tercero hipotecario, quien continuard quedando subrogado en todos los
derechos y obligaciones del arrendador "3,

Bajo la LAR de 2003, el articulo 22 establece que: “el adquiriente de la finca,
aun cuando estuviese amparado por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, quedara

subrogado en todos los derechos y obligaciones del arrendador, debiendo

39 Articulo 71, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
40 Articulo 23, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos RUsticos.
41 Articulo 22, de la Ley de 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.
42 Articulo 73, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

4 Articulo 74, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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respetar el plazo que reste de la duracion minima del contrato o de la prorroga
tacita que esté en curso’**,

Con la LAR 2005, en el parrafo primero del mencionado precepto, sean
incorporados ocho nuevos parrafos para regular la “resurreccion” de los derechos

de adquisicion preferente a favor del arrendatario.

9.3 Sucesion hereditaria.

La LAR 1980 contempla especialmente el supuesto de la sucesion hereditaria
del arrendatario, “tendrian derecho a continuar en el arrendamiento: el
legitimario o cooperador de hecho de un cultivo de una finca que designe el
arrendatario en su testamento; el conyuge supérstite; el heredero o legatario que
fuere subarrendatario de la finca o cooperador en su cultivo, o cualesquiera de
los restantes herederos”*.

“Si son varias las personas con igual derecho a suceder, sera preferido el
designado por la mayoria, debiendo comunicarse al arrendador en un plazo de
dos meses a contar desde el fallecimiento. En defecto de comunicacion, la eleccion
seréa realizada por el arrendador”*®.

“Si existe pluralidad de arrendatarios, al fallecimiento de cualquiera de ellos,
exista sucesor 0 no, no se vera alterada la continuidad del arrendamiento ni su
caracter indivisible "7,

El derecho del arrendatario-causante a terminar el periodo contractual o la
prorroga en curso formard parte del acervo hereditario y se adjudicara a quien
corresponda de las personas llamadas a sucederle. Sin embargo, la LAR 2003
considerd que el “fallecimiento del arrendamiento era una causa de terminacion
del arrendamiento, aunque quedando a salvo el derecho de sus sucesores

legitimos "8,

4 Articulo 22, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos RUsticos.
4 Articulo 79, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
46 Articulo 80, apartado 1°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
47 Articulo 80, apartado 2°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

48 Articulo 24, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos RUsticos.

22



Por su parte, la LAR 2005, ha dado una nueva redaccion al articulo 24 en su
parrafo e), permitiendo que la regla fundamental al respecto pueda ser establecida
testamentariamente por el arrendatario-causante: “a falta de designacion expresa
efectuada por el testador, tendré preferencia el que tenga la condicion de joven
agricultor, y si hubiera varios, seré preferentemente el mas antiguo. Si ninguno la
tuviera, los sucesores, tendran derechos del arrendatario fallecido. Si se da esta
ultima circunstancia, sera necesaria la correspondiente notificacion por escrito al

arrendador, en el plazo de un aiio desde el fallecimiento ™.

10 ACCESO A LA PROPIEDAD.
10.1 Concepto de tanteo en la legislacion especial agraria.

Se llama derecho de tanteo a un tipo legal de derecho de adquisicion preferente
cuyo titular es el arrendamiento rustico para la adquisicion de una finca arrendada
en el caso de que el duefio quiera enajenarla.

En el Derecho espafiol, otorga a su titular la facultad de adquirir el derecho de
propiedad sobre la finca arrendada con preferencia a cualquier otro adquiriente,
cuando su duefio proyecte su transmisién y por el tanto proyectado.

En Italia, la “prelazione” del arrendatario rustico es el derecho que la Ley le
atribuye de ser preferido, en igualdad de condiciones, a otro sujeto en la
adquisicion de la propiedad en el caso de que el propietario decida transmitirlo a
titulo oneroso.

En Italia existen dos fases para realizar la adquisicién preferente: la primera es
la “prelazione”, que se ejercita con anterioridad a la enajenacion a titulo oneroso a
un tercero. La segunda forma la constituye el “retratto” que tiene lugar cuando el
propietario enajena sin efectuar la “denuntiatio”, o bien cuando comunica unas
situaciones mas gravosas de las pactadas con un tercero.

Por tanto, hay que destacar al menos, dos notas referidas al derecho de
adquisicion preferente del arrendatario rustico. La primera es la de que se
configura en momentos distintos, ejercitindose uno antes de consumarse la venta,
y el otro después de consumada. La segunda se refiere al origen legal del derecho
de tanteo.

4 Articulo 24, parrafo e), de la Ley de 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.
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10.2 Naturaleza juridica del derecho de tanteo.
a) Derecho espafiol.

Tanteo y retracto son derechos distintos en base a que entre ellos existe una
separacion por el tiempo y de manera en como se ejercen y en los efectos que se
producen, si bien se reconocen que tiene en comun la compraventa de bienes
inmuebles y la preferencia que dan ciertas personas en la adquisicion de esos
inmuebles.

La separacion entre tanteo y retracto se encuentra en que mientras éste se
dirige contra el comprador, aquel se dirige contra el presunto vendedor. Sin
embargo, en nuestro Codigo Civil, el tanteo y retracto, se conciben, no como dos
derechos, sino como un derecho “Gnico o unitario”.

Por su parte, la jurisprudencia ha considerado que el derecho de tanteo
comprende también el de retracto a fin de lograr eficacia en la preferencia.

En definitiva, tanteo y retracto son dos formas de ejercitar un derecho de
adquisicion preferente, determinadas por el estado en que la enajenacion se
encuentra.

A continuacion analizaré la naturaleza juridica del derecho de tanteo y
retracto. Asi, tanteo y retracto no solo se ejercitan con exclusivamente con relacion
a la persona determinada (Unicamente contra el propietario o persona que haya
enajenado), sino contra todo duefio que enajenare o haya adquirido la cosa (contra
los sucesivos adquirientes). Esto ha llevado mayoritariamente a la doctrina espafiola
a considerar el derecho de tanteo y retracto como derechos reales en base a la
eficacia frente a terceros.

Contrariamente, desde una posicion clasica, se ha considerado que no son
auténticos derechos reales “por cuanto en ninglin caso otorgan a su titular un poder
inmediato sobre la cosa”, requisito que califica un derecho subjetivo como real. El
derecho de tanteo confiere a la persona que se encuentra en una determinada
situacién juridica (arrendatario) la facultad de adquirir una cosa determinada
cuando su propietario decida venderla, mientras que el derecho de retracto confiere
esa misma facultad cuando ya se ha enajenado la cosa a un tercero.

Tanteo y retracto constituyen un derecho subjetivo a la propiedad de una
cosa especifica y determinada, que si bien tiene caracter absoluto no tienen caracter
real, ya que le falta un requisito esencial: el poder directo e inmediato sobre la cosa

que recaen.
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b) Derecho italiano.

En Italia, se considera que el derecho de “prelazione” no es un derecho real
en cuanto a que su titular no tiene un sefiorio inminente sobre la finca. No obstante,
se reconoce a efectos reales en base a la eficacia “erga omnes”, ya que existe la
garantia, de la violacion a la “prelazione”, de rescatar la finca frente a cualquier
tercero adquiriente.

Dos son fundamentalmente las posturas que se han defendido por la doctrina
italiana:

La postura unitaria considera que el “retratto” no es otra cosa que el mismo
derecho de adquisicion preferente que el de “prelazione”, contra el tercer
adquiriente, como consecuencia de la enajenacion efectuada sin la preceptiva
notificacion.

Frente a esta postura, se considera que “prelazione” y “retratto” son dos
derechos distintos: el primero con contenido obligatorio, cuyo incumplimiento
constituye el presupuesto del segundo, como instrumento para la adquisicion de la
propiedad del fundo. Asi, la “prelazione” ha de considerarse en términos de
relacion obligatoria, y el “retratto” como un derecho complementario de aquella,
como medio para asegurar su cumplimiento.

Por su parte, la jurisprudencia italiana, coincidiendo con la posicién
expuesta, ha sefialado que “prelazione” y ‘“retratto” son dos derechos
independientes con la misma finalidad juridica. El “retratto” es el remedio
especifico centrado en una venta efectuada en desprecio de la preferencia del titular

de la “prelazione”.

c) La “prelazione” como relacion obligatoria.

Parte de la doctrina italiana configura la “prelazione” como una relacion
obligatoria en la que se distinguen dos fases: una primera de naturaleza obligatoria,
y una segunda de naturaleza potestativa.

La primera fase, de naturaleza obligatoria, tiene por objeto la “denuntiatio”
0 comunicacion del transmitente al arrendatario cultivador directo para que este se
encuentre en condiciones de poder ejercitar su preferencia al resto de los sujetos en
la transmision de la finca rustica. Si este ejercita su derecho de “prelazione”, dos
son las obligaciones para el propietario transmitente: la primera, de ejecutar la

“denuntiatio”, y la segunda, consistente en preferir sujeto activo de la “prelazione”
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frente al resto de los sujetos en la transmision de la finca rdstica. Solo a través de la
“denuntiatio” puede el arrendatario realizar su pretension de obtener la transmision

de la titularidad del fundo.

d) La “prelazione” como derecho potestativo.

El arrendatario, cultivador directo, adquiere la propiedad del predio
arrendado mediante el ejercicio de su derecho de “prelazione”, y en su caso de
retracto, prescindiendo de cual haya sido la conducta del transmitente, lo que
conduce a negar la configuracion de la “prelazione” como relacion obligatoria.

La “denuntiatio se configura como algo externo a la “prelazione”. Mediante
la “denuntiatio”, el propietario comunica al arrendatario su voluntad de vender y las
condiciones de enajenacion. Sin embargo, la ausencia de “denuntiatio” no impide el
ejercicio de “prelazione”, ya que un sujeto activo puede realizar una modificacion
subjetiva del procedimiento negocial en curso de formacion.

La “denuntiatio” representa un elemento externo a la “prelazione” y reviste
la sola funcidn de facilitar su ejercicio al representar un mero instrumento dirigido a
facilitar al cultivador el conocimiento de que se ha iniciado los tratos preliminares
entre el propietario y el tercero.

Si el arrendatario, cultivador directo, ejercita su derecho de “prelazione”, es

preferido, en igualdad de condiciones a un tercero que pretende adquirirlo.

10.3 La finalidad del derecho de tanteo.
El derecho de tanteo en Espafia busca facilitar el acceso a la propiedad de
quienes en el cultivo de la finca tienen su principal medio de vida.
En Italia, actualmente la jurisprudencia ha sefialado como finalidad de la
“prelazione” el incremento de la actividad agricola. Por lo tanto, la “prelazione”
tiende a favorecer la formacion y el desarrollo de la propiedad cultivada, y ademas,
establece un régimen preferencial del fundo rdstico arrendado, en favor del
arrendatario, cultivador directo.

En Espaiia el tanteo, como en Italia la “prelazione” son un incentivo para quien

cultiva la tierra.
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10.4 Actos que dan lugar al tanteo y “prelazione”.
a) Consideraciones generales respecto de los actos que permiten ejercitar el tanteo
o la “prelazione”.

En Espafia, el derecho de tanteo surge en toda enajenacion intervivos por
compraventa del fundo rustico arrendado (articulo 86 de la LAR 1980). Por lo
tanto, no quedan sujetos a derecho de adquisicion preferente, ademés de la
herencia, por no ser intervivos, la ocupacién y la usucapion, puesto que en estas
falta la transmision del duefio.

En Italia, conforme al inciso 1 de la Ley n® 590 de 1965, el derecho de
“prelazione” surge en caso de transmision a titulo oneroso asi como en caso de
cesion del fundo en enfiteusis. La transmision a titulo oneroso del fundo puede
realizarse mediante diferentes tipos de negocios juridicos con causa onerosa. Entre
ellos, se ha tomado como ejemplo, a la compraventa.

La “prelazione” surge en todo negocio traslativo del derecho de propiedad
del fundo a cambio de un bien de naturaleza fungible y genérica, que puede
entregarse por el arrendatario en igualdad de condiciones que el tercero adquiriente.

Con caracter general, no estan sujetos a “prelazione” dos tipos de negocios
juridicos. En primer lugar, aquellos que tienen una funcion divisoria puesto que en
ellos no tiene lugar la trasmision alguna del fundo. En segundo lugar, esta excluida
de la “prelazione” la donacion del fundo por no ser una transmision a titulo
0Neroso.

En Espafia no ocurre lo mismo, ya que fuera de toda enajenacion intervivos
con precio determinado, el arrendatario puede acceder a la propiedad (articulo 89
LAR 1980).

b) La concesién de enfiteusis en Italia y los censos en Espafia.

El articulo 8 de la Ley italiana n° 590 de 1965, sujeta a la “prelazione”, no
solo a titulo oneroso, sino que también la concesion de enfiteusis del fundo
concedido en arrendamiento a un cultivador directo, siempre que concurran los
requisitos que el propio precepto establece. Estd sujeto a “prelazione” no solo el
negocio de constitucion de la “enfiteusi”, sino también aquel de cesion a un tercero
de parte del enfiteuta.

La concesion de enfiteusis del fundo ha de ser (articulo 958 del Codigo

Civil italiano) por un periodo no inferior a 20 afos, con la obligacion del enfiteuta

27



de mejorar el fundo y pagar al concedente un canon periodico (articulo 960 del
Cadigo Civil italiano).

En Espafia, de los censos, solamente el censo reservativo, cabe derecho de
adquisicion preferente (articulo 89 LAR 1980). La razon estd en que el censo
reservativo lleva consigo una transmision del inmueble, cosa que no ocurre en el

censo enfitéutico y el consignativo.

10.5 Peculiaridades y diferencias entre los actos que excluyen el tanteo y la
“prelazione”.
a) La permuta.

El contrato de permuta tiene por objeto la reciproca transmision de la
propiedad de las cosas, 0 de otros derechos, de un contratante a otro (articulo 1552
del Cdédigo Civil italiano) que puede concluirse con el cambio de inmuebles con
inmuebles, o de inmuebles con muebles.

La permuta comprende el contrato que tiene por objeto la transmision
reciproca de la propiedad con la compensacion en dinero, si bien este constituye un
elemento secundario y accidental, por entrafiar escasa cuantia econdémica respecto
del valor del fundo al que acompafia. La compensacién en dinero cumple una
funcion accesoria de igualar la diferencia de valor entre las dos cosas
reciprocamente transferidas.

Por tanto, la “prelazione”, no esta consentida en la permuta, en los casos en
que la contraprestacion esta constituida por un bien determinado e infungible, ya
sea solo el bien o lo sea ademas con compensacion en dinero, toda vez que el titular
del derecho de adquisicion preferente no se encuentra en condiciones de ofrecer al
tercero adquiriente una prestacion idéntica. Este es el caso que acontece cuando el
precio del fundo esta constituido parte en dinero y parte con la transmisién de otro
fundo.

Como regla general se puede establecer que en caso de permuta, se admite
que el arrendatario (cultivador directo), ejercite la “prelazione” si se encuentra en
disposicion de realizar la prestacion establecida en el contrato de permuta por
tratarse de una prestacion fungible.

Contrariamente, si ademas de dinero la prestacion consiste en un bien
fungible, serd posible el ejercicio de la “prelazione” siempre que sea prevalente la

prestacion en dinero.
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Existe, una identidad con lo que sucede en Espafia, donde tampoco estan
sujetos al derecho de tanteo aquellos negocios juridicos sometidos a condiciones
personalisimas, puesto que el cumplimiento de las obligaciones personalisimas no
es posible para el arrendatario dado la condicién de intransmisibles de esas
prestaciones de carécter esencial.

En Espafia, la permuta se define en el articulo 1538 del Cadigo Civil, como
un contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar una cosa para
recibir otra. Consiste en un cambio directo de la finca rustica por finca rustica, o de
esta por cosa, obligandose en todo caso dos personas a transmitir mutuamente el
dominio de una o varias cosas.

En Espafa, no cabe ejercitar adquisicién preferente alguna en las permutas
de fincas rusticas cuando se efectlen para agregar una de las fincas permutadas a
otra de cualquiera de los permutantes y siempre que sean inferiores a diez hectéareas
de secano 0 a una de regadio, los predios que se permutan (articulo 92, b) de la
LAR 1980).

Sin embargo a diferencia de lo que ocurre en Italia, el arrendatario puede
ejercitar el derecho de adquisicion preferente no solo en el caso de la prestacion
(cosa entregada para recibir la finca rustica arrendada) sea de facil sustitucién, sino
que también, por permitirlo expresamente en el articulo 89 de la LAR 1980, en
aquellos casos en que la cosa permutada por la finca rustica arrendada sea un bien

infungible.

b) Donacion.

En el articulo 89 de la LAR 1980, se establece que en los contratos de
donacion el arrendatario podréa ejercitar su derecho de adquisicion preferente en la
misma forma establecida que para el tanteo y el retracto.

El articulo 618 de Caodigo Civil espafiol define la donacion como un acto de
liberalidad, por el cual una persona dispone gratuitamente de una cosa en favor de
otra que la acepta. La donacién persigue el propdsito de trasladar, transmitir la
propiedad de una cosa.

El hecho de que la donacion de una finca rustica arrendada, como
transmision a titulo gratuito, no impide el que el arrendatario pueda ejercitar el

derecho de adquisicion preferente (articulo 89 LAR 1980).
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En Italia, el inciso 1 del articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965, establece que
existe derecho de “prelazione™: “In caso di trasferimento a titolo oneroso o do
concessione in enfiteusi di fondi concessi in affito a coltivatori diretti”™. Excluye
de la “prelazione” la donacion, aunque es necesario analizar el resto de tipos de
donacion.

En el caso de la donacién modal (articulo 793 del Cddigo Civil italiano), la
carga no altera la causa de liberalidad de la donacion. Aunque exista una obligacion
de pagar una cantidad anual a cargo de algin donatario, esa circunstancia no
transforma la donacion en contrato oneroso. En consecuencia no cabe el ejercicio

de la “prelazione” puesto que ésta exige una transmision a titulo oneroso.

c) Enajenacion de la nuda propiedad.

En Espafa, en toda enajenacion intervivos de la nuda propiedad de fincas
rasticas, el arrendatario tendra derecho de tanteo y retracto, o de adquisicion
preferente con arreglo a los articulos 86, 87 y siguientes de la LAR 1980.

Con la adquisicion, en su caso, el arrendatario no cambia el titulo en base a
la cual cultiva el fundo, que sigue siendo el contrato de arrendamiento rustico. Sin
embargo, es preciso sefialar que si bien en la Ley n°® 590 de 1965 no se contempla
expresamente la transmision de la nuda propiedad, segun el inciso 1 del articulo 8,
cabe el derecho de “prelazione” en toda enajenacion incluida la nuda propiedad. En
este sentido, cabe afiadir que contempla especificas excepciones, no excluye el
derecho de “prelazione” en el caso de enajenacion de la propiedad con reserva de
usufructo. La finalidad de la “prelazione” no se ve frustrada con la adquisicion de la
nuda propiedad, ya que el arrendatario cultivador directo tiene la expectativa
juridica de reunir, en su persona y en el futuro, la plena propiedad, conservando

mientras dure el contrato de arrendamiento, la posesion material del fundo.

d) Destino no agrario de los terrenos.
Existe una clara coincidencia con este punto en la legislacion espafiola e
italiana que regulan la preferente adquisicion del arrendamiento rustico. El destino

no agrario de los terrenos impide el ejercicio de adquisicion preferente.

50 Articulo 8, inciso 1°, de la Ley n° 590 de 1965.
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Considerando primeramente la LAR 1980, su articulo 7.1 establece que
tampoco se aplicaran las normas de esta Ley a los arrendatarios que tengan por
objeto, inicial o posteriormente alguna de las circunstancias siguientes:

- Construir, conforme a la legislacion especifica, suelo urbano o suelo
urbanizable programado.

- Ser accesorias de edificios y explotaciones ajenas al destino rustico,
siempre que el rendimiento ajeno al rustico sea notoriamente superior a
éste.

- Tener, por cualquier circunstancia ajena 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 calidad o cultivo.

El precepto incluye la aplicacion de la legislacion especial de
arrendamientos rasticos y no se reconoce al arrendatario, el derecho de preferente
adquisicion (tanteo y retracto) sobre unos terrenos en arrendamiento, dada la
posibilidad de transformacion den la parcela en suelo urbano, edificable o
programado, o aprovechable en otros usos alternativos, distintos de los agrarios.

En Italia, el inciso 2 del articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965, excluye el
derecho de “prelazione” para los terrenos que estén destinados para la edificacion
urbanistica, industrial o turistica. Esto es, una vez aprobado, aungue no lo haya sido
de manera definitiva, se excluye que esos terrenos sean objeto de “prelazione”.

El destino no agrario del terreno de planteamiento urbanistico, impide la
“prelazione”. A los fines de excluir este derecho, basta que el fundo sea destinado
solo o en parte a la edificacion urbana, siendo indiferentes ulteriores caracteres de
naturaleza residencial o turistica hotelera.

Por ultimo, es interesante aludir al caso de venta de un tercero destinado
solo en parte a edificacion urbana y continuando otra porcion del fundo destinada al
cultivo agricola. En Italia, se ha defendido la solucion de reconocer la “prelazione”
para la parte del fundo con destino agrario, no pudiéndose negar la “prelazione”
para todo el funde entero. En Espafia, estamos ante un arrendamiento al que no le es
aplicable el propio texto legal, quedando excluida cualquier preferente adquisicion
a favor del arrendatario, dado que por cualquier circunstancia al destino rustico, se
aprecia un valor en venta del terreno superior al doble del precio que normalmente

corresponde en la zona a los de su misma calidad o cultivo. También se excluye la
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preferente adquisicion en base a que los terrenos son accesorios de edificios o de

explotaciones ajenas al destino rustico.

e) Aportacion a sociedad de una finca rustica arrendada.

La aportacion a una sociedad de una finca rustica, en pago, por ejemplo,
constituye un acto de transmision de la propiedad, que conduce a preguntarse si el
arrendatario rustico puede ejercitar el derecho de adquisicion preferente.

En Espafia, segun lo dispuesto en el articulo 89 de la LAR 1980, la
respuesta es afirmativa, ya que si bien el arrendatario rastico puede entregar
acciones, cumplira entregando la suma en metalico con lo que fue valorada la
aportacion de la finca, a la sociedad. En todo caso, el arrendatario debera pagar el
precio justo de la finca.

En lItalia, el inciso 1 del articulo 8 de la Ley n® 590 de 1965, utiliza la
expresion “transferencia a titulo oneroso”, no se esta refiriendo Unicamente a la
compraventa, sino que por el contrario estd reconociendo el derecho de
“prelazione” en toda transmision onerosa en la que la prestacion establecida en el
contrato sea posible para el arrendatario cultivador personal.

En este texto, el otorgamiento de un fundo rustico a una sociedad no implica
el derecho de “prelazione” en favor del arrendatario, ya que se considera que la
transmision esta privada de contraprestacion en dinero.

Se excluye la “prelazione” en base a que no es una transmision a titulo
oneroso (la contraprestacion no es dinero) sino un bien determinado e infungible: la

cualidad de socio.

f) La venta en condiciones personalisimas.

Existen unas condiciones contractuales que obligan de modo esencial a
prestaciones personalisimas con el transmitente. En estos supuestos, no se respeta la
estructura misma del derecho de adquisicion preferente. En concreto, por su interés
practico, analizo los supuestos de venta a cambio de alimentos y de rentas
vitalicias.

En ocasiones se estipula una pension vitalicia alimentaria consistente en una
obligacion. Uno el de prestar al transmitente, ya anciano y pariente del adquiriente,

alimentos. El otro consiste en vivir en su compafiia, cuidandole y atendiéndole
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hasta su fallecimiento. No procedera (en el derecho espafiol) el derecho de
adquisicion preferente (articulo 92 de la LAR 1980).

En Italia, tampoco cabe ‘“prelazione” en el caso de construir una renta
vitalicia mediante una transmision del fundo arrendado. Asi, en el caso de que el
contrato tenga por objeto la cesion de la finca arrendada a cambio de una prestacion
alimentaria y asistencial, caracterizada por ser una prestacion “intuiti personae” no
es conciliable con el derecho de “prelazione” del arrendatario cultivador directo del

fundo.

10.6  El objeto del derecho de tanteo.
a) El fundo.

El objeto del tanteo es el propio fundo. En Espafia, la LAR 1980, en su
articulo 84, otorga al arrendatario de una finca rustica la facultad de acceder a la
propiedad de la misma, mediante tanteo y retracto en toda enajenacion intervivos de
la finca arrendada, de su nuda propiedad, de porcion determinada o de una
participacion indivisa de la misma (articulo 86 de la LAR 1980).

En ltalia, el inciso 1 del articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965, también indica
que el fundo es el objeto de la “prelazione”, al sefalar que en caso de transmitirse a
titulo oneroso o de constituir enfiteusis sobre un fundo cedido en arrendamiento a
un cultivador directo, el arrendatario tiene un derecho de “prelazione sobre el
mismo”.

Es el fundo enajenado, objeto de un contrato de arrendamiento objeto de la
“prelazione”. Asin en el caso de enajenacion de un fundo a varios adquirientes, la
“prelazione” no puede ser ejercitada solo contra uno de los adquirientes.

Al igual que ocurre en Espafia, en Italia para el ejercicio de la “prelazione”
sobre un fundo arrendado, no es preciso que se enajene todo de él, pues aquella
cabe tanto en el caso de enajenacion de una parte de extension del fundo, con la
obligacion para el propietario de comunicar al arrendatario el precio especifico del
fundo.

El fundo objeto de adquisicion preferente no ha de superar una superficie
maxima, que en Italia esta determinada por el criterio de proporcionalidad con la
capacidad laboral de la familia campesina. Los arrendatarios que a la vez sean
propietarios o posean mas del triplo de la superficie correspondiente a la capacidad

laboral de la familia cultivadora, no podran ejercitar el derecho de “prelazione”.
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Ademas no solo se tiene presente la superficie, sino la naturaleza del cultivo y otros
aspectos agricolas.

En Espafia, no se utiliza como en ltalia la capacidad laboral de la familia del
cultivador como limite del ejercicio de tanteo. Sin embargo, en Espafia, se establece
una medida de superficie por encima de la cual se priva al arrendatario del derecho
de adquisicion preferente sobre el fundo arrendado. Segin lo dispuesto en el
articulo 97 de la LAR 1980, no podran ejercitar ninguno de los derechos de
adquisicion preferente los arrendatarios que a la vez sean propietarios de mas de 20
hectareas en regadio, o de 200 de secano en territorio nacional.

La razon de fijar diferentes superficies para regadio (20 hectareas) o de
secano (200 hectareas) se encuentra en la diferente productividad entre unas tierras
y otras.

La cualidad de propietario de las de 20 hectareas de regadio o de 200
hectéreas de secano en territorio nacional, que priva al arrendatario del ejercicio de
los derechos de adquisicion preferente, ha de concurrir en el preciso instante de la

transmision.

b) La cuota del fundo.

Cuando se enajena una participacion indivisa de la finca rastica, no se esta
transmitiendo una porcién determinada de la finca, esto es, una superficie de
terreno delimitada por linderos, sino una cuota, con la dificultad de imprecision que
ellos supone al recaer sobre una porcion determinada del fundo.

En Espafia, el articulo 86 de la LAR 1980, reconoce que en toda enajenacion
intervivos de una participacién indivisa de una finca rustica, el arrendatario tendra
derecho de tanteo y retracto o de adquisicion preferente.

En Italia, se ha considerado que no cabe ejercitar la “prelazione” en caso de
transmision de una o mas cuotas de copropiedad al entender que la Ley, mediante la
“prelazione”, pretende que el cultivador consiga pleno goce y completa
disponibilidad del entero fundo y no una cuota de copropiedad.

La jurisprudencia italiana considera que no cabe el ejercicio de “prelazione”
en base a lo establecido en el inciso 12 del articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965,
segun el cual, tienen preferencia los coherederos del vendedor, si son cultivadores

directos, frente al arrendatario cultivador directo del fundo. Si por el contrario, si no
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existen coherederos, o si existen pero no son cultivadores directos del fundo, se

reconoce en favor del arrendatario, cultivador directo, el derecho de “prelazione”.

c) Parte del fundo.

Solo una parte del fundo esta en arrendamiento:

Cuando existe un arrendamiento de una porcion de terreno, cabe
plantearse la siguiente pregunta: ;Podré ejercitarse el tanteo respecto de
la parte del fundo que constituye objeto del contrato de arrendamiento,

en el caso del que el propietario enajene el fundo entero?

En Espafia, segin lo dispuesto en el articulo 96 de la LAR 1980,
cuando solo una parte de la extension de la finca ha sido cedida en
arriendo, el derecho de tanteo se entendera limitado a la superficie del
fundo en arrendamiento. ElI documento por el que sea formalizada la
transmision de la finca deberd especificar en su caso la superficie
delimitada de la porcion dada en arriendo, asi como la cantidad del
precio de la finca, correspondiente a esa porcion.

Nada dispone al respecto la legislacion italiana. No obstante, la
jurisprudencia, considerandose que cuando la superficie enajenada sea
superior a la arrendada (el propietario trata de enajenar una superficie
de terreno superior a la cedida en arrendamiento), el derecho de
“prelazione” del arrendatario, cultivador directo, no puede referirse a la
totalidad del fundo que se pretende enajenar, sino solo a la superficie
que tenga arrendada y cultivada directamente por el arrendatario.

La totalidad del fundo esté en arrendamiento:

Otro supuesto, es cuando la totalidad del fundo estd cedido en
arrendamiento y se enajena intervivos una porcion determinada del
mismao.

En Espafia, segun el articulo 86 de la LAR 1980, cuando el duefio de la
finca rlstica tenga “ajustada” la transmision de una porcion
determinada de la misma a un tercero, el arrendatario puede ejercitar el
derecho de tanteo para adquirirla en iguales condiciones que las

previstas con el tercero adquiriente.
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La Ley italiana de 26 de mayo de 1965 no contempla expresamente el
caso de enajenacion parcial del fundo, lo que parece excluir la
admisibilidad del ejercicio de “prelazione”. Sin embargo, la
Jurisprudencia, entiende que la “prelazione” subsiste solo en la
enajenacion total del fundo cultivado, ya que serviria para eludir el
articulo 8 de la Ley n°590, vaciandola de su propia finalidad econémica
y social. Si no fuese posible ejercitar el derecho de “prelazione” en el
caso de que una enajenacion parcial del fundo, al propietario le
resultaria facil sustraerse a la “prelazione”, dividiendo el fundo y
enajenando separadamente las porciones resultantes en tiempos
diversos. Por otra parte, admitirla en caso de enajenacion parcial del
fundo, ademas de evitar eludir el derecho de “prelazione”, no es
contrario a la finalidad que persigue la Ley, es decir, hacer llegar a las
manos de los cultivadores agrarios la propiedad de la tierra.

d) Un unico fundo con concurrencia de pluralidad de arrendatarios.

Pueden ser varios los arrendatarios de una misma finca, bien porque sean
varios los contratos de arrendamiento existentes sobre las distintas parcelas de la
finca, bien porque exista un Unico contrato de arrendamiento rustico del fundo y la
parte arrendataria este integrada por diversos cultivadores arrendatarios. En el
primer caso, existen tantos contratos de arrendamiento rustico como arrendatarios.
En el segundo caso, solo existe un contrato de arrendamiento rustico con varios
arrendatarios.

En Espafia, el articulo 93 de la LAR 1980, se limita a sefialar, que cuando
sean varios los arrendatarios de una misma finca habra que cumplir con cada uno de
ellos el requisito de notificarles de forma fehaciente. Afiade que el derecho de
tanteo, podra ser ejercitado por los arrendatarios separadamente, referido a las
porciones de fincas ocupadas, respetando las normas vigentes sobre unidades
minimas de cultivo.

Cuando la parte arrendataria este integrada por diversos cultivadores, al ser
varios los arrendatarios en base a un mismo contrato, el ejercicio de los derechos de
adquisicion preferente debe ejercitarse de modo conjunto y por la totalidad del

fundo enajenado, quedando excluida la posibilidad de un ejercicio por separado.
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El articulo 93 de la LAR 1980, contempla el supuesto de que uno o varios
arrendatarios renuncian a su derecho de tanteo, en cuyo caso, la Junta Arbitral
establecera la preferencia de los restantes sobre las porciones renunciadas en
funcion de la viabilidad de las explotaciones resultantes. Por tanto, si alguno de los
arrendatarios renuncia al derecho de acceso a la propiedad, éste designara a otro
arrendatario segun determine el orden de preferencia que establece la Junta Arbitral
en funcidn a la viabilidad de las explotaciones resultantes. De no manifestarlo
expresamente, se presumird que un arrendatario renuncia al derecho de tanteo,
cuando no ejercite su derecho en el plazo de 60 dias (articulo 88 de la LAR 1980).
El arrendatario renunciante continuard en su arrendamiento con los mismos
derechos y obligaciones gue antes tenia.

En Italia, el inciso 9 del articulo 8 de la Ley n°® 590, prevé que en el caso de
enajenacion de un fundo cultivado por una pluralidad de arrendatarios, el ejercicio
de la “prelazione” necesariamente ha de ejercitarse de manera conjunta y sobre el
entero del fundo.

El inciso 9 del articulo 8 de la Ley n° 590, establece que si alguno de los
arrendatarios cotitulares del derecho de adquisicion preferente, renuncia a la
“prelazione”, esta podrd ser ejercitada conjuntamente por el resto de los
arrendatarios, sobre el entero fundo. Se renuncia por parte de algin arrendatario, si
dentro de los 15 dias desde la notificacion (inciso 4 de este mismo articulo) no se
comunica al resto de los arrendatarios su intencidon de valerse de la “prelazione”. Se
admite la renuncia expresa o técita.

El inciso 3 del articulo 7 de la Ley n° 817, establece que en caso de venta de
varios fundos, cada arrendatario puede ejercitar singularmente el derecho de
“prelazione” respecto del fundo cultivado o conjuntamente sobre el entero. Es
decir, tanto la venta unitaria de una pluralidad de fundos objeto cada uno de un
autonomo contrato de arrendamiento, asi como, la venta de un fundo cultivado por
una pluralidad de cultivadores por estar dividido en lotes cada uno de un contrato
independiente de arrendamiento. En ambos casos, el propietario tiene la obligacion
de comunicar a los diferentes arrendatarios el precio de cada fundo o porcion del
fundo.

En el caso de venta cuyas porciones se encuentran cedidas en arrendamiento
a distintos arrendatarios cultivadores, cabe ejercitar la “prelazione” particularmente

por cada arrendatario respecto de su superficie arrendada y cultivada directamente
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aungue el resto de los arrendatarios no las ejerciten o hayan renunciado a la misma.
Bien es cierto que en aplicacion del propio inciso 3 del articulo 7 de la Ley n° 817,
cabe el ejercicio conjunto de la “prelazione” con el resto de los arrendatarios sobre
el completo fundo.

Por ultimo, me refiero a otra distinta situacion en la que un fundo esté sujeto
a aprovechamientos diversos concedidos a diversos arrendatarios.

En Espafia, el articulo 3 de la LAR 1980, contempla la posibilidad de que
una finca pueda ser susceptible de diversos arrendamientos simultaneos cuando
cada uno tenga como objetos distintos aprovechamientos compatibles y principales.
En el articulo 95 de la LAR 1980, se establece que cuando se trate de fincas de
aprovechamientos diversos concedidas a diferentes arrendatarios en tanteo y
retracto o el derecho de preferente adquisicion correspondera ejercitarlo solamente
al que lo sea del aprovechamiento principal.

Por otra parte, los aprovechamientos sefialados en el apartado séptimo del
articulo 6 de la LAR 1980, han de considerarse aprovechamientos secundarios del
agricola, pecuario o forestal. Asi, la caza, por ejemplo, aun cuando en una finca
rastica rinda méas beneficios econdmicos, no excluira como aprovechamiento

principal al agricola, pecuniario o forestal.

e) Varios fundos en blogue transmitidos por un precio unico.

En Espafia, ante una enajenacion conjunta de varias fincas rusticas y por un
Unico precio, si al menos una de ellas esté sujeta a arrendamiento, el transmitente,
en base a lo dispuesto en el articulo 87 de la LAR 1980, notificara al arrendatario,
de forma fehaciente su propdsito de enajenar, indicandole las condiciones de
enajenacion, la cantidad que del importe del precio corresponde a la finca que sirve
de base al ejercicio del tanteo, asi como el nombre y circunstancias del adquiriente
0 adquirientes.

En Iltalia, el inciso 9 del articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965, no es de
aplicacién en el caso de enajenacion en bloque de varios predios, dado que
conduciria la adquisicion conjunta de la propiedad de fundos cultivados
separadamente, cuando el objeto de la “prelazione” es exclusivamente el fundo
cultivado por cada arrendatario. El supuesto de la venta unitaria de una pluralidad
de fundos, estad contemplado en el inciso 3 del articulo 7 de la Ley n° 817, en cuyo

texto se establece que en caso de venta a varios fundos, cada arrendatario puede
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gjercitar

singularmente o conjuntamente el derecho de “prelazione”

respectivamente del fundo, o del entero complejo de fundos arrendados.

El inciso 9 del articulo 8 de la Ley n° 590 regula el supuesto de enajenacion

de un unico fundo con pluralidad de cultivadores, el articulo 7 de la Ley n° 817

regula el caso de la venta conjunta de varios fundos, concediendo una doble opcion.

La primera consiste en que cada uno de los arrendatarios, cultivadores directos,

puede ejercitar la “prelazione” respecto del fundo que tiene en arrendamiento,

respondiendo al precio en proporcion a la cantidad pedida al vendedor. La segunda

consiste en el ejercicio de la “prelazione” conjuntamente.

10.7  Sujetos del tanteo.

a) Sujeto activo.

Requisitos subjetivos del arrendatario.

En Espafia, la tendencia de convertir al arrendatario sobre finca ajena
en propietario de la misma, en caso de que su duefio decida
desprenderse de ella, transmitiéndola a un extrafio, es recogida en los
articulos 84 y siguientes de la LAR 1980, que facilitan el acceso a la
propiedad del fundo, concediendo al arrendatario rastico una
preferencia dominical a través del derecho de tanteo y retracto.

El derecho de tanteo se reconoce al arrendatario, quedando excluidos el
subarrendatario, el usufructuario y el precarista.

El articulo 93.2 exige al arrendatario, como requisito de capacidad,
para ejecutar el derecho de tanteo, ser profesional de la agricultura, lo
que ya que por exigencia del articulo 14 de la LAR 1980, solo puede
ser arrendatario el profesional de la agricultura. No podran ser
arrendatarios las personas y sociedades extranjeras.

Por su parte, el articulo 15 de la LAR 1980, establece que se entiende
por profesional de la agricultura. La persona mayor de edad o
emancipada que se dedique o vaya a dedicarse a actividades de caracter
agrario y se ocupe de manera efectiva y directa de la explotacion, como
agricultor profesional, de acuerdo con lo establecido en el apartado 5
del articulo 2 de la Ley 92/95, de modernizacion de las explotaciones
agrarias. Es agricultor profesional (articulo 2 aparatado 5 de la Ley

92/95) la persona fisica que siendo titular de una explotacion agraria, al
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menos, el 50 por 100 de su renta se obtenga de actividades agrarias,
siempre y cuando la parte de la renta procedente directamente de la
actividad agraria realizada en su explotacion no sea inferior al 25 por
100 de su renta total, y el tiempo dedicado a actividades agrarias sea
superior a la mitad de su tiempo total de trabajo.

No se exige, para que el arrendatario pueda ejercitar su derecho de
tanteo, la condicion de agricultor principal (articulo 2, apartado 6 de la
Ley 19/1995).

En segundo lugar, se considera profesional de la agricultura a las
sociedades cooperativas agrarias de explotacion comunitaria de la
tierra.

En tercer lugar, tiene la consideracién de profesional de la agricultura,
las sociedades agrarias de transformacion u otras sociedades civiles,
laborales u mercantiles, que tengan por objeto exclusivo, conforme a
sus estatutos, el ejercicio de la actividad agraria.

También entran dentro de la consideracion de profesional de la
agricultura, las entidades u organismos de las Administraciones
Publicas que estén facultados conforme a sus normas reguladoras para
la explotacion de fincas rasticas.

Por ultimo, también se encuentran legitimados para ejercitar la accién
de tanteo, los herederos del arrendatario siempre que prueben su doble
condicion de profesional de la agricultura y sus herederos y
continuadores del arriendo.

En Italia, el inciso 1 del articulo 8 de la Ley n° 590, sefiala como sujeto
del derecho de “prelazione”, entre otros, al arrendatario rustico,
cultivador directo. Por tanto, la atribucion del derecho de “prelazione”
se encuentra unida por una parte a la titularidad de un contrato de
arrendamiento rastico (que tiene por objeto la cesidn del fundo para su
aprovechamiento por el arrendatario cultivador directo) asi como de la
validez y cumplimiento de las obligaciones derivadas del mismo, y por
otra de la cualidad de cultivador directo del arrendatario. El inciso 1,
del articulo 31 de la Ley n® 590, establece que es cultivador directo
aquel que habitualmente se dedica al trabajo de cultivo del fundo y

crianza de ganado, siempre que el conjunto de la fuerza laboral del
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nacleo familiar no sea inferior a un tercio de aquella necesaria para la
normal necesidad de cultivo del fundo.

Por otra parte, el inciso 5 del articulo 16 de la Ley n° 817 de 1971, hace
extensiva a la cooperativa agricola el derecho de “prelazione Yy
retratto”. No se requiere que cada socio sea cultivador directo en
sentido estricto, desde el momento que el sujeto titular del derecho
mismo es, como empresario, la misma cooperativa agricola, aunque por
su particular estructura utiliza en el cultivo del fundo, el trabajo de los
socios calificado como braceros agricolas.

Como se puede observar, hay diferencias respecto a cuando existe
legitimacion para el ejercicio del tanteo en Espafia e Italia.

En Espafia, se exige al arrendatario, como requisito de capacidad
subjetiva para ejercitar el tanteo, ser profesional de la agricultura. En
Italia, se exige que el arrendatario sea cultivador directo.

El concepto de profesional de la agricultura, persona fisica mayor de
edad o emancipada, cuenta en Espafia con una definicién general y
uniforme en torno a unos pardmetros concretos, cosa que no ocurre en
la legislacion italiana. En Espafia, se exige la profesionalidad, en Italia,
basta con la habitualidad.

En Espafia, el arrendamiento rustico (por permitirlo asi en el articulo 1
de la LAR 1980) puede dedicarse exclusivamente a la crianza de
ganado, lo que no le priva de su derecho a ejercitar el tanteo y retracto.
Contrariamente el arrendamiento italiano que se dedica a la crianza de
ganado para que se pueda ejercitar la “prelazione” necesita ademas
cultivar el fundo, lo que constituye un requisito indispensable

(cultivador directo).

b) Sujeto pasivo.

Son sujetos pasivos de la preferente adquisicion del arrendatario rustico, el
propietario o copropietario del fundo cedido en arrendamiento, ya que al no haberse
producido aun transmisiones, no cabe dirigir su ejercicio contra terceros

adquirientes.
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10.8 Notificacion de la transmision del tanteo.

Para que el arrendatario pueda ejercitar el tanteo, es preciso conocer la
intencion del propietario de transmitir la finca. Para ello, el transmitente ha de
efectuar una notificacion al arrendatario, mediante la cual queda en condiciones de
saber cuales son las condiciones para la adquisicion del fundo.

En Espafia, el propietario, o bien su representante, notificard de manera
fehaciente al arrendatario su propoésito de enajenar indicando las condiciones de la
enajenacion asi como el precio en su caso, y el nombre y circunstancias del
adquiriente (articulo 87 de la LAR 1980). Caso de ser varios los arrendatarios, el
transmitente realizara individualmente la notificacion, transcurriendo el plazo del
derecho de tanteo, para cada arrendatario desde el momento en que aquella se
reciba (articulo 93.1 de la Lar 1980).

La notificacion ha de ser fehaciente, en tanto como requerir la intervencion del
notario o la realizacion de un acto judicial de conciliacion. De ese modo, el
conocimiento de las condiciones de enajenacion, asi como del precio, y el nombre
y circunstancias del adquiriente, es pleno. En la notificacion se especificara si el
contrato de transmision es una compraventa, una donacion, una aportacion a
sociedad, una permuta, adjudicacion en pago o cualquier otro distinto de la
compraventa. También se hara constar el nombre y demas circunstancias de quien
hubiera de ser adquiriente, el precio de la transmision en metalico u otros bienes.

El arrendatario, por su parte, no tiene la posibilidad de discusion previa del
precio, ni del resto de condiciones de la prevista enajenacion. Si no existiese
constancia del precio, habra que estar a la cantidad en metalico que hubiere de
entregar quien pretendia adquirirla.

En el caso de venta de varias fincas, sin que figure un valor para cada finca, su
precio serd el que resulte de la distribucion del precio Unico entre las diferentes
fincas vendidas, teniendo en cuenta las caracteristicas de cada una de ellas.

En el caso de que no se hubiere cumplido en forma el requisito de la
notificacién, segun el articulo 87 de la LAR 1980, han de notificarse, si falta
correspondencia entre las condiciones notificadas y las de la venta, se estd
privando al arrendatario, de tener un conocimiento “pleno, cabal, cierto, completo,
exacto, perfecto, de las condiciones esenciales y no esenciales” de la transmision.

En ltalia, el inciso 4 del articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965, establece que el

propietario que intenta enajenar su fundo rastico, debe notificar al arrendatario

42



cultivador directo mediante ‘“carta certificada”, la propuesta de enajenacion
(“denuntiatio”) indicando el nombre del adquiriente, el precio de la venta, el
nombre de quien pretende adquirir y las demas condiciones pactadas
comprendidas.

La eficacia de la preferencia en la adquisicion se activa cuando se producen
unos tratos preliminares con un tercero adquiriente. Al transmitente le interesa
realizar la “denuntiatio” ya que de esa manera averigua si el arrendatario ejercita o
no su derecho de adquisicion preferente. Caso de que no lo haga, el transmitente
puede libremente enajenar al tercero, asegurdndose ademas que el arrendatario no
podré ejercitar el retracto una vez consumada la venta.

En ausencia de la comunicacion por parte del propietario de su intencién de
enajenar el fundo, el arrendatario, conociendo la propuesta de enajenacion podra
valerse de la “prelazione” y en todo caso del retracto que sigue a la enajenacion al
tercero.

La carta certificada (articulo 8 de la Ley n° 590, y el articulo 8 de la Ley n°
817) no constituye una forma solemne, es decir, una formalidad prevista siendo
suficiente sin adoptar formas solemnes, que la notificacion de las condiciones de
enajenacion se efectué de forma y manera que provoque el ejercicio del derecho
de “prelazione” por el arrendatario interesado. Si esto es asi, resulta suficiente, que
la notificacion se realice con los medios iddneos que permitan el arrendamiento, si
asi lo quiere, ejercitar su derecho de “prelazione”.

Es desde el momento en que el arrendatario recibe la notificacion cuando
comenzara a contar el plazo de treinta dias de que dispone el arrendatario para
ejercitar el derecho de “prelazione”. Transcurrido ese plazo sin que el arrendatario
notifique su ejercicio, decae su derecho de preferente adquisicion, quedando libre
el propietario para enajenarlo al tercero en las condiciones notificadas.

El arrendatario Unicamente puede aceptar o rechazar las condiciones
notificadas por el transmitente, sin posibilidad alguna de modificar su contenido.
Es preciso que en la “denuntiatio” figure el precio de, aunque en el inciso 6 del
articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965 se disponga que el pago del precio se efectuara
en el plazo de tres meses a partir del trigésimo dia de recibir la notificacion del
propietario. Ademas, el propietario debe comunicar al arrendatario cultivador

directo, si el fundo se vende por entero o por porciones.
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En el caso de que sean varios los arrendatarios de una misma finca, el inciso 9
del articulo 8 de la Ley n° 590, establece que la “denuntiatio” se efectuara
contemporaneamente a todos los arrendatarios, cultivadores directos, para que asi
pueda cada uno adquirir la cuota del fundo que le corresponda asi como asumir el

respectivo coste.

10.9 Revocabilidad de la decision del propietario de enajenar la finca.

En Italia, por quienes han considerado la notificacion como “propuesta”
contractual, se ha defendido la irrevocabilidad por parte de quien se proponia
transmitir la finca antes de que la “propuesta contractual” hubiese sido aceptada
por el arrendatario titular de la “prelazone”.

En Espafa, quienes han considerado que la notificacion prevista en el articulo
87 de la LAR 1980, tiene naturaleza de una “oferta de contrato” y como tal vincula
a quien la hace, quedando obligado a mantenerla por la obligatoriedad derivada de
la doctrina de los actos propios. El transmitente no podra revocar la oferta sin

consentimiento expreso del arrendatario.

10.10 Ejercicio del derecho preferente de adquisicion en el mismo precio y
condiciones.

En Espafia, en la fecha de la recepcion por el arrendatario de la notificacion
(acreditada ante el notario, o el secretario del correspondiente juzgado si lo fuese
en el acto de conciliacion) se inicia el plazo de sesenta dias con que cuenta el
arrendatario para ejercitar el derecho de tanteo.

El plazo de sesenta dias habiles (se trata de un plazo de caducidad, no de
interrupcidén) comenzara a partir del dia siguiente a aquel en que el arrendatario
haya recibido la notificacion del transmitente.

En el supuesto en que se omitan algunas de las condiciones que han de
notificarse, no cabe extender el plazo de sesenta dias para ejercitar el tanteo, haya
de prorrogarse por otros sesenta a contar desde el momento en que el arrendatario
notificado comparezca en la notaria 0 en el acto de conciliacion, y oponga la
omision de alguna de las condiciones.

En Italia, conforme se establece en el inciso 4 del articulo 8 de la Ley n°590 de

1965, el arrendatario, cultivador directo, debe ejercitar su derecho de “prelazione”
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dentro del plazo de 30 dias, a partir de la notificacion por el propietario de su
intencion de enajenar la finca.

En Espafia, ejercitado por el arrendatario su derecho de tanteo debera realizarse
el pago en las mismas condiciones estipuladas entre el propietario y el tercero
(articulo 90.2 de la LAR 1980). Con ello, lo que se pretende es que el titular
dominical del fundo perciba la contraprestacion correspondiente como valor
patrimonial del bien transmitido al arrendatario. El pago se efectuard dentro del
plazo de sesenta dias fijado para efectuar el derecho de tanteo, asi como los
reembolsos determinados en el articulo 1618 del Codigo Civil.

Por su parte, en Italia, el inciso sexto del articulo 8 de la Ley n° 590 establece
que el pago del precio, en el caso de que el derecho de “prelazione” haya sido
ejercitado, debe ser efectuado dentro del término de tres meses (a partir del
trigésimo dia desde la notificacién del propietario) salvo sea otra cosa lo
establecido en el texto legal.

Por otra parte, el inciso 7 del articulo 8 de la Ley n° 590, establece que el plazo
de pago viene suspendido hasta que no se haya dispuesto la concesion o
denegacion del préstamo solicitado por el arrendatario, suspension que no puede
durar mas de un afio. Este plazo comenzara a contar desde la fecha de la
presentacion de la solicitud del préstamo, y no desde el que se acredita ante el
propietario que se ha presentado la misma.

Una vez que se ha concedido o rechazado el préstamo, dentro del término de
un afo, en el plazo de tres meses se reanudard desde el instante en que se
suspendio.

Supuesto distinto es aquel en que se indica en la escritura publica un precio
inferior a aquel realmente pactado y notificado al arrendatario, cultivador directo,
fundamentalmente buscando un fraude. En estos casos se tutela al titular de la
“prelazione”, facilitandole el ejercicio del “retratto” tras demostrar que el precio
resultante del contrato de compraventa es superior a aquel que efectivamente
figura en la escritura publica.

El arrendatario no puede negociar el precio notificado por el propietario. Si
quiere ejercitar la “prelazione” ha de aceptarlo y pagarlo dentro del plazo
legalmente establecido, sin que se le reconozca el derecho, cosa que si ocurre en

Espafia (articulo 62 de la LAR 1980), a disminuir el precio en una cantidad
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equivalente al valor de las mejoras aportadas al fundo, una vez efectuada la
correspondiente liquidacion de las mejoras realizadas por el arrendatario.

En Espafia, en el caso de que no haya constancia del precio o éste sea
escandalosamente desproporcionado e inferior al valor de la finca vendida, se toma

como precio la cantidad realmente entregada por el comprador.

10.11 Larenuncia al derecho de tanteo.

En Italia, para determinar el momento en que el titular de la “prelazione” puede
validamente manifestar la voluntad de renunciar a la “prelazione”, resulta que esta
nace en el mismo momento de la notificacion (“denuntiatio”), antes no existe atin
en el patrimonio del cultivador, por lo que no cabe renunciar a ella, ni aun en el
caso de que se le hubiese tenido noticias verbalmente de que el propietario tiene la
intencion de vender el fundo. La comunicacion verbal no permite al arrendatario
darse cuenta del contenido y de la extension del derecho a que renuncia. Solo tras
la “denuntiatio”, que debe hacerse sin retraso, el arrendatario puede renunciar,
siendo nula toda renuncia anterior.

En Espafia, el articulo 11.1 de la LAR 1980, dispone que solo seran
renunciables los derechos del arrendatario desde el momento en que pueden ser
ejecutados. La accion para ejercitar el tanteo no surge hasta que se tiene
conocimiento de la proyectada transmision de la finca rastica, en otro caso, es
ineficaz la renuncia hecha por anticipado, puesto que no se puede renunciar a lo
que todavia no se tiene, por no estar atn adquirido e incorporado al patrimonio del
titular de la renuncia. Por tanto, no cabe establecer en el contrato de arrendamiento
rastico que por voluntad de las partes, el arrendatario renuncia al tanteo,
fundamentalmente por dos razones. La primera, porque las normas reguladoras del
tanteo son imperativas. Y la segunda, porque segun el articulo 9.1 de la LAR 1980,
son nulos y se tendran por no puestas las clausulas que modifiquen en perjuicio del
arrendamiento las normas de la presente Ley.

La renuncia, puede manifestarse de modo expreso o tacito. De modo expreso
efectuandose con claridad y precision. Asi el arrendatario puede hacer su renuncia,
recibiendo una cantidad como indemnizacion. EI modo tacito de la renuncia,
precisa la realizacién de actos que demuestren su conformidad de abandono del
derecho de preferente adquisicion. No pueden tener la consideracion de renuncia

tacita, el silencio o tardanza al ejercitar el tanteo.
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10.12 Vulneracion del derecho de tanteo.

El propietario vulnera el derecho de tanteo cuando no se notifica al arrendatario
su proposito de enajenar, o realiza la notificacion pero sin reunir los requisitos
legales de conocimiento y forma, o bien el precio y las condiciones de la
enajenacion difieren de las realmente definitivas.

En Espafia, el ejercicio del tanteo exige que el arrendatario conozca la
proyectada enajenacion. EI conocimiento ha de ser pleno, es decir, el arrendatario
sabra todas las condiciones pactadas entre el propietario y el tercero que pretende
adquirir el fundo. El precio sera especificado con toda la claridad, identificando si
la transmision se realiza por metélico u otros bienes.

En lItalia, existen varios supuestos en los que el propietario indica un precio
falso al arrendatario. Destaco entre ellos los siguientes:

- Cuando el precio indicado al arrendatario es superior a aquel resultante del

contrato de venta al tercero.

- Cuando indica al arrendatario unos requisitos y unos términos mas

gravosos en las condiciones del pago.

- El supuesto en que el precio indicado al arrendatario es simulado respecto

al efectivamente pagado e inscrito en el registro publico vinculante.

10.13 Ejercicio del retracto.
a) Presupuestos.

Para que pueda ejercitarse el derecho de retracto es absolutamente
imprescindible que se haya producido la transmision de la finca rustica arrendada.
Solamente cabe su ejercicio cuando la enajenacion esta consumada (el adquiriente
tiene en su poder la finca rustica).

Sin embargo, no es un obstaculo para ejercitar el derecho de retracto
cualquiera de las siguientes circunstancias:

- Laexistencia de aplazamiento de parte del precio de la finca rustica.

- La sumision de la compraventa a condicion resolutoria, puesto que el
arrendatario como retrayente adquirira en las mismas circunstancias del
comprador.

Igualmente cabe el ejercicio del retracto por el arrendatario rustico en el
caso de una compraventa de una finca rustica con precio aplazado garantizado con

hipoteca.
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Sin embargo, el arrendatario retrayente, por exigencia del articulo 1618,
parrafo segundo de le LEC, para tramitar la demanda retractual, ha de consignar el
precio de la venta, es decir, la cantidad desembolsada por el adquiriente y que
comprende ademas de la cantidad pagada en el acto de venta, las sucesivas entregas
del precio aplazado.

En Italia, el “retratto” también puede ejercitarse desde el momento en que el
propietario ha enajenado el fundo. Es ejercitable desde la consumacion del contrato
de compraventa, aun cuando no se haya producido la “trascrizioni” (inscripcion
registral) sefialada en el inciso 5 del articulo 8 de la Ley n° 590, como termino para
su ejercicio, de un afio.

Tanto en Espafia como en Italia, se coincide al sefialar como presupuesto del
retracto, la ausencia de la preceptiva notificacion, que de manera fehaciente debe
realizar el transmitente al arrendatario, referida a su proposito de enajenar la finca
arrendada, indicando las condiciones de la enajenacion asi como el precio.

Por ultimo hago una breve referencia al caso de la venta en publica subasta
y sobre la procedencia o no del ejercicio de derecho de retracto. La jurisprudencia
italiana, ante el silencio de la ley, ha reconocido el derecho de “prelazione”, y
consiguiente el derecho de “retratto”, en caso de venta en publica subasta, judicial o
no.

En Espafia, el articulo 89 de la LAR 1980, al enumerar los supuestos que
originan para el arrendatario el derecho de adquisicion preferente, concluye con la
expresion “o cualquiera otros distintos de la compraventa”.

Mediante la subasta, se enajena forzosamente la finca rastica, determinando
el posible comprador y el precio del remate (precio que se pagard por la finca
rustica). A partir del momento en el cual un postor ofreci6 un precio admisible para
la adquisicion de la finca rustica que se enajena forzosamente, nace la accion de
derecho de adquisicion preferente, puesto que la venta comenzé a producir efectos

de modo pleno, es decir, que se abone el precio total ofrecido por la finca ristica.

b) Las partes del retracto.
e Sujeto activo.
El titular de derecho de “retratto” en Italia (inciso 5 del articulo 8 de la

Ley n°® 590 de 1965) es el arrendatario, cultivador directo, que ha visto
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vulneradas sus expectativas de su derecho de “prelazione” por el
propietario del fundo con transmision al tercero.

En Espafia, el articulo 88 de la LAR 1980 establece que en defecto de
notificacion del arrendador, el arrendatario tendra derecho de retracto.
La condicion de arrendatario para ejercitar el derecho de retracto no es
necesario que concurra inicialmente, sino que también se concede a los
que ostenten tal cualidad por subrogacion “inter vivos” (articulo 61.2

de la LAR 1980), o “mortis causa” (articulo 79 de la LAR 1980).

e Sujeto pasivo.

En Italia, el inciso 5 del articulo 8 de la Ley n° 590 de 1965, sefiala
como sujeto pasivo del “retratto” al propietario del fundo arrendado en
el momentos de su ejercicio. El “retratto” va dirigido contra el ultimo
adquiriente.

En Espafia, el retracto lo soporta el adquiriente, en cuyo lugar se
subroga el retrayente. El originario propietario del fundo que lo
transmitio a un tercero, no se ve afectado por el retracto, puesto que ya
no tiene derecho alguno sobre la finca rastica.

La razon de que la accidn retractual haya de dirigirse contra el primer
comprador se encuentra en que su adquisiciéon fue la que origino el

ejercicio del retracto.

10.14 Plazo y modos del ejercicio del retracto.

En Espafia, el retracto ha de ejercitarlo el arrendatario en el plazo de 60 dias
habiles, a partir de la fecha en que por cualquier medio tuviere conocimiento de la
transmision, para que se le reconozca y se declare a su favor el derecho de
preferente adquisicion de la finca, y su subrogacion en el lugar del adquiriente y
que se le otorgue escritura publica transmitiéndole el dominio de la finca retraida,
previo pago o consignacion del precio y reembolsos legales.

El plazo de ejercicio del retracto, lo es de caducidad, lo que significa la
extincion del derecho ya que nace con un plazo de duracion limitada, transcurrido
el plazo de 60 dias hé&biles, el derecho de retracto quedard necesariamente

extinguido.
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El dia inicial para el cédmputo del plazo de caducidad es aquel en que, por
cualquier medio, el retrayente haya tenido cumplido conocimiento de la
transmision y de sus condiciones.

Correspondera al demandado probar que la fecha de conocimiento de la venta
por el arrendatario, es distinta de la alegada por el retrayente (articulo 91.1 de la
LAR 1980).

En esta aclaracion el transmitente tras manifestar si la finca estd o no
arrendada, expresara, en caso de estar arrendada, si se trata de un aprovechamiento
de los sujetos a la LAR 1980, o de alguno de los excluidos segun los articulos 4, 6
y 7 del mismo texto legal. Se afiadira si se estd 0 no ante una donacion entre
parientes 0 en caso de permuta, y en caso de saberse, si el arrendatario es
propietario de fincas con las superficies previstas en el articulo 97 del mismo texto
legal. Por ultimo, manifestara si realizé las notificaciones que exigen los articulos
87 y 89 de la LAR 1980, de lo contrario, el notario no autorizara la escritura de
enajenacion y el registrador de la propiedad no inscribira la enajenacion.

El articulo 91.2 de la LAR 1980, esta pensado para el supuesto en que hubiere
mediado transmision verbal, sin notificacion previa, puesto que en este caso, el
notario no puede autorizar la escritura de enajenacion. El notario autorizara la
escritura de enajenacion en el momento de la enajenacion, que ha practicado la
notificacién en tiempo y forma.

En Italia, el ejercitable desde la conclusion del contrato de compraventa aunque
no se haya realizado la inscripcién registral (inciso 5 del articulo 8 de la Ley n°
590 de 1965).

El arrendatario, cultivador directo, que intente ejercitar el “retratto” debe, en
primer lugar, notificar al adquiriente su ejercicio del “retratto”, ya sea en forma
extrajudicial o en acto de citacion dentro del afio de inscripcion del contrato de
compraventa. Esta declaracion de ejercer el “retratto” contiene la voluntad del
arrendatario de adquirir el fundo mediante el reembolso del precio pagado por el
adquiriente, asi como de los gastos que a este le ha ocasionado la adquisicion. En
segundo lugar, debe reembolsar el precio, asi como los gastos u otros pagos
legitimamente realizados en la compraventa (incisos 6 y 7 de la Ley n® 590/1965).

En cuanto a los modos de ejercicio del retracto, en Espafia puede distinguirse

entre el ejercicio judicial, el acto de conciliacion y su ejercicio extrajudicial.
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En primer lugar, con el ejercicio judicial, el articulo 129 de la LAR 1980,
sefala que cuando se ejercite la accion de retracto “el procedimiento serd el del
titulo XIX, libro Il de la LEC, ajustandose a lo prevenido en la presente Ley”. Por
lo tanto, para ejercitar judicialmente el retracto se acudira a un 6érgano judicial
competente en la forma prevenida en el articulo 1618 y siguientes de la LEC.

En cuanto al acto de conciliacion, en base a la Ley 34/1984, quedaron
tacitamente derogados los articulos 1621 y 1622 de la LEC, en lo que se refiere a
la obligatoriedad de la conciliacién, por lo que no cabe el retracto por medio del
acto de conciliacion.

El derecho de retracto puede hacerse valer también extrajudicialmente,
mediante cualquier medio fehaciente.

En Italia, en cuanto a la forma y modalidad del acto de ejercicio del retracto, la
declaracion debe hacerse en forma escrita (Articulo 1350, n°1 del Codigo civil
italiano) por tratarse de un acto dirigido a operar una transmisiéon de propiedad

inmobiliaria.

10.15 EIl reembolso del precio.

Ahora bien, en que momento ha de realizarse el reembolso del precio y demas
gastos. ¢ Necesariamente ha de hacerse en el instante del ejercicio del retracto?

En Italia, la respuesta es negativa. El “retratto” se ejercita solo a través de la
declaracion unilateral de voluntad del retrayente sin que el adquiriente pueda
pretender el reembolso del precio antes de terminar los tres meses desde la
declaracion, o antes de terminar el afio en el caso de que se demuestre que se ha
solicitado préstamo.

En Espafia, el articulo 90 de la LAR 1980, establece que ejercitado por el
arrendatario el derecho de tanteo, retracto o de adquisicion preferente, se otorgara
la escritura de compraventa dentro del plazo de 30 dias siguientes al de la
recepcion por el transmitente de la notificacion del arrendatario expresandole su
voluntad de adquirir la finca.

El retracto legal no alcanza la plenitud de efectos hasta tanto no se opere la
modificacion juridica que implica la llamada “escuela subrogatoria” que se

establece en el articulo 1521 del Codigo civil.
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El arrendatario ademas del precio, abonara (articulo 1518, apartado primero del
Cddigo civil) a quien le transmite la finca, los pagos del contrato de compraventa y
cualquier otro pago hecho para la realizacion de la venta.

Examinando el pago (articulo 90 de la LAR 1980), puede ocurrir que no haya
constancia del precio, o que este sea escandalosamente desproporcionado e inferior
al valor de la finca vendida. En estos casos, el precio no es otro que la cantidad
realmente entregada al comprador.

No cabe consignar prevalente el menor precio consignado en la escritura
publica sobre el real, dado que no es licito que el tercero adquiriente de la finca
rustica, tras ejercitarse el retracto por el arrendatario, pueda lucrarse de su propia
culpa, de su engafio y fraude a terceros sin que pueda cometer fraude fiscal para
negar el precio real.

Respecto de los reembolsos contemplados en el articulo 1518 apartado segundo
del Cddigo civil, es decir, los denominados “gastos necesarios y utiles”, siempre y
cuando no conste prueba suficiente ni justificacion cumplida de una mala fe
atribuible al tercero adquiriente respecto de la ejecucion de ciertas obras en la finca
rastica.

Si el adquiriente realizare “gastos necesarios” destinados a la conservacion de
la finca en estado de servir para el aprovechamiento o explotacién, tendra derecho
por aplicacién del articulo 453, a que se le abonen esos gastos necesarios. De lo
contrario, se lesionaria su patrimonio y se produciria un enriquecimiento

injustificado del arrendatario retrayente.

10.16 Derecho a la Adquisicion preferente.

Pese a que el tanteo y el retracto lo son obviamente, la LAR menciona ademas,
como independiente de ambos a ese derecho. Dice el articulo 89 que “en los
contratos de donacion, aportacion a la sociedad, permuta, adjudicacion en pago o
cualesquiera otros distinto de la compraventa, el arrendatario podra ejercitar su
derecho de adquisicién preferente en la misma forma establecida para el tanteo y
el retracto. Si el contrato no resultase el valor de la finca transmitida, debera
pagar el precio justo de la finca, determinado en via civil, conforme a las normas

de valoracion que establece la legislacion de expropiacion forzosa’®. En

1 Articulo 89, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos
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realidad, este derecho es una forma especial de tanteo y retracto en supuestos en
los que no hay precio para la transmisién como en la compraventa. Por otra parte,
la expresion “si del contrato no resultase de valor de la finca...” es
manifiestamente impropia en el ambito del tanteo, en el que por definicion no hay

nunca contrato, sino intencion de contratar.

10.17 Proteccion de los derechos de adquisicion preferente.

Para mayor control del ejercicio de las facultades dispositivas del arrendador
en beneficio de los derechos de acceso a la propiedad del arrendatario, se ordena
en el articulo 91: “En toda escritura de enajenacion de fincas rusticas el
transmitente debera declarar, bajo pena de falsedad, si la que es objeto de la
misma se halla o no arrendada y, en este Gltimo supuesto, si ha hecho uso en los
seis afios anteriores a la transmision del derecho que reconoce el arrendador del
articulo 26.1 de la presente Ley. Sin esta declaracién no podra inscribirse la
transmision en el Registro de la Propiedad. Caso afirmativo, el fedatario no la
autorizard sin que se le acredite de forma fehaciente la practica de la notificacion
a la que se refieren los articulos anteriores 2.

Para mayor proteccién del arrendatario, se establece el articulo 91.2 la
obligacion de notificarle la escritura de enajenacién de forma fehaciente, para que
compruebe si las condiciones, precio o persona son las mismas que se le
notificaron. Si no coinciden, o no se le hizo la notificacion, “el retracto o el
derecho de adquisicion preferente podran ser ejercitados durante el plazo de
sesenta dias habiles a partir de la notificacion ™.

Para inscribir en el Registro de la Propiedad la adquisicién inter vivos de fincas
rusticas arrendadas, el articulo 91.3 “exigen la justificacion de que se hizo la

notificacién anterior .

10.18 Transmisiones no afectadas por los derechos de adquisicion preferente.
Los derechos de tanteo, retracto, y adquisicion preferente no proceden en los

casos siguientes:

52 Articulo 91, apartado 1°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
53 Articulo 91, apartado 2°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

>4 Articulo 91, apartado 3°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos RUsticos.
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a) En las transmisiones a titulo gratuito, cuando el adquiriente sea descendiente o
ascendiente del transmitente o su conyuge.

b) En la permuta de fincas rasticas, cuando se efectle para agregar una de las
fincas permutadas a otra de cualquiera de los permutantes y siempre que sean
inferiores a diez hectareas de secano, o una de regadio, los precios que se

permutan.

10.19 Preferencia entre los derechos de adquisicion preferente.
Los derechos de tanteo, retracto, y adquisicion rasticos son preferentes respecto
a cualquier otro, excepto el de colindantes del articulo 1523 del Cédigo Civil,
cuando no excedan de una hectarea tanto la finca objeto del retracto como la

colindante que lo fundamente.

10.20 Adquisicion forzosa.

En la capitulo dedica por la LAR a la adquisicion preferente se regulaba la
adquisicion de la finca por el arrendatario, teniendo para ello el derecho de exigirlo
al arrendador, pagando el precio, que se calculaba con arreglo a los criterios que en
aquella Ley se exponian (articulos 98 y 99). En la actualidad, tal derecho esta
regulado por la Ley 1/1992, de 10 de febrero, de Arrendamientos Rusticos
Histdricos, que es aplicable: “1°. A los arrendamientos concertados con
anterioridad a la publicacion de la LAR de 15 de marzo de 1935, cuando el
arrendatario sea cultivador personal. 2°. A los anteriores al 1 de agosto de 1942,
cuya renta hubiese sido concertada por una cantidad de trigo no inferior a
cuarenta quintales métricos, y en los que la finca venga siendo cultivada
personalmente por el arrendatario. 3°. A los anteriores al Cddigo Civil cuyo
arrendatario traiga causa de quien lo fue a la publicacion de dicho Cadigo "°.

Uno de los grandes problemas que plantea la Ley es si implicitamente deroga
el principio de que en la sucesién del arrendatario por su muerte solo cabe una
transmision. Hay que entender que si, pues de lo contrario estos arrendamientos no
existirian. ¢Para qué entonces regular la adquisicion forzosa de la propiedad?

Establece la Ley 1/1992, “que no perderan la consideracion de

arrendamientos rusticos historicos los contratos antedichos, por el hecho de que

%5 Articulo 1, apartado 1°, de la Ley 1/1992, de 10 de febrero, de Arrendamientos Rusticos Historicos.

54



las partes hayan establecido algun pacto que modifique la renta u otros elementos
0 condiciones del contrato primitivo, siempre que se mantenga constante el
arrendamiento sobre todas o parte de las primitivamente arrendadas ""®

A parte de regularse en la Ley particularidades relativas a la prorroga legal y a
la extincién del arrendamiento, lo que aqui interesa recoger es que se le otorga al
arrendatario la facultad de exigir al arrendador la venta de fincas arrendadas
pagando al mismo un precio que se determina en la propia Ley 1/1992, con la

obligacion de cultivarla personalmente seis afios.

11 EXTINCION DEL CONTRATO.
11.1 Resolucion.

La resolucion del contrato se encuentra regulada en la LAR 1980 en los
articulos 75 a 78 en los términos siguientes:

“El contrato podréa resolverse a instancia del arrendador por cualquiera de
las causas siguientes: falta de pago de la renta; incumplimiento grave de la
obligacion de mejorar o transformar la finca o destinarla a fines distintos de los
sefialados en el articulo 1 de la Ley; arrendar, ceder o subarrendar, en contra de
las normas que antes vimos; causar graves dafios a la finca, con dolo o
negligencia; y perder el arrendatario su condicion de profesional de la
agricultura ™.

“Si la causa de la resolucion es el exceso del arrendatario en los limites del
articulo 18 de la LAR, la accion de desahucio corresponderd a cualquier
arrendador si hubiese méas de uno y afectara a la finca entera y no solo al exceso,
siendo en su caso, preferido por el arrendador que primero entable la
demanda’®®. El articulo 78 establece que “la resolucion del derecho del
arrendador sobre la finca arrendada facultard al que resulte propietario para
pedir la resolucion del arrendamiento sin perjuicio de las acciones que

correspondan a los que concertaron el arrendamiento ™.

56 Articulo 1, apartado 2°, de la Ley 1/1992, de 10 de febrero, de Arrendamientos Rusticos Histéricos.
57 Articulo 75, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
%8 Articulo 77, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

%9 Articulo 78, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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Por su parte, en parecido (aunque no idéntico) sentido, el articulo 25 de la LAR
2003 regula la resolucion del arrendamiento a instancia del arrendador
estableciendo que “el contrato podra resolverse en todo caso a instancia del
arrendador por alguna de las causas siguientes:

a) Falta de pago de la renta y de las cantidades asimiladas a la misma.

En este punto la LAR 2005 ha considerado oportuno afiadir el siguiente
inciso.: ... sin perjuicio del derecho de enervacion de la accion de
desahucio en los mismos términos previstos en las leyes procesales para
los desahucios de las fincas urbanas.

b) Incumplir gravemente la obligacién de mejora o transformacion de la
finca, a las que el arrendatario se hubiese comprometido en el contrato y a
aquellas otras que vengan impuestas por norma legal o resolucion judicial
administrativa.

c) No explotar la finca, aun parcialmente, o destinarla, en todo o en parte, a
fines o0 aprovechamientos distintos de los previstos contractualmente, salvo
en los casos impuestos por programas y planes, cuyo cumplimiento sea
necesario para la percepcion de ayudas o compensaciones en aplicacion
de la normativa estatal, autondmica o comunitaria aplicable.

d) Subarrendar o ceder el arriendo con incumplimiento de alguno de los
requisitos del articulo 23.

e) La aparicion sobrevenida de alguna de las circunstancias contempladas en
el articulo 7.1

f) Causar graves dafios en la finca, con dolo o negligencia manifiesta .

11.2  Extincion.

Segun el articulo 83 de la LAR 1980, “se extingue el arrendamiento, y el
arrendador puede realizar el desahucio: por expirar el periodo contractual, si el
arrendatario hubiere renunciado al derecho de prérroga, salvo que hubiera tacita
reconduccion: y finalmente, por expirar el periodo de tacita reconduccion 2.

Por ultimo, conforme al articulo 82 de la LAR 1980, “el arrendamiento se

extingue por pérdida total de la finca arrendada; si la perdida es parcial, el

€0 Articulo 25, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos RUsticos.

61 Articulo 83, apartado 1°, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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arrendatario puede optar entre continuar con reduccion proporcional de la renta
o pedir la resolucion del contrato; si la perdida se debiera a culpa o dolo de una
de las partes, tendra la otra derecho a indemnizacion correspondiente "2,

En el supuesto de pérdida (y también en el de expropiacion) de la finca sigue
siendo considerado causa de terminacion o extincion del arrendamiento en el
articulo 24 LAR 2003 (apartado a), que ademas contempla como causas de
terminacion del arrendamiento las siguientes:

- Por expiracion del termino convencional o legal y de las prorroga, en su

caso.

- Por mutuo acuerdo entre las partes.

- Por desistimiento unilateral del arrendatario, al término del afio agricola,
notificandoselo al arrendador con un afio de antelacion.

- En los arrendamientos efectuados a favor de personas juridicas o de
comunidades de bienes, desde el momento mismo en que se extinga la
persona juridica o la comunidad.

- Por resolucion del derecho del arrendador.

- Mediante resolucion o rescisiéon del contrato en los supuestos legalmente
contemplados.

Como puede verse, la contemplacién detallada y casuistica de algunas de tales

cosas es francamente innecesaria (por ejemplo; mutuo acuerdo, supuestos legales

de resolucion o rescision, etc...).

11.3 Expropiacion.

El articulo 100 de la LAR, contempla la composicién de intereses del
arrendatario y arrendador para el caso de expropiacion total o parcial. De esta
forma el arrendatario puede reclamar del expropiante el importe de la renta anual
actualizada y de la cuarta parte de dicha renta por cada afio que falte para la
expiracion del contrato; el importe de lo que el arrendador deba por mejoras; el
importe de las cosechas pendientes; las correspondientes indemnizaciones; que la
expropiacion sea total cuando la parte de la finca no expropiada resulte

antieconomica para la explotacion.

62 Articulo 82, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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El expropiante descontara al arrendador del justo precio de la expropiacion lo
que haya de pagarse al arrendador por gastos y mejoras cuyo importe corresponda
abonar al arrendador.

Los apartados 3° y 4°, del citado articulo, contemplan la expropiacion de fincas
rasticas que adquieren un plus de valor, y la expropiacién de zonas regables u
otros en los que el arrendatario tenga un derecho preferente a que se le adjudique
otra explotacidn en situacion.

El tenor normativo del articulo 100 LAR 1980 se ha mantenido exactamente en
la Disposicion Adicional segunda de la LAR 2003 (si bien alterando el
encabezamiento de los sucesivos parrafos: lo que la LAR 1980 eran letras, son
nameros en la LAR 2003 y los nimeros de aquella se han convertido en letras de

ésta).

12 LA APARCERIA AGRARIA.
En virtud de la aparceria, una persona se obliga a ceder a otro el disfrute de ciertos
bienes o elementos de una explotacion agraria a cambio de una parte alicuota de los

frutos o utilidades que produzca.

12.1 Laaparceriaen la Ley 83/1980.

Centrandonos en la aparceria agraria, la LAR 1980 la caracteriza como
contrato por que el “titular de una finca rustica cede temporalmente para su
explotacion agraria, el uso y disfrute der aquella o de algunos de sus
aprovechamientos, aportando al mismo tiempo un 25 por 100 como minimo del valor
total del ganado, maquinaria y capital circulante, y conviniendo con el cesionario en
repartirse los productos por partes alicuotas, en proporcién a sus respectivas
aportaciones™®® | sin que influya en su calificacion la denominacion dada por las
partes, ni la circunstancia de que “en el contrato se incluyan ademas edificaciones,
construcciones u otros elementos destinados a la explotacion, se encuentren o no sitos

en las fincas objeto de aparceria”®.

& Articulo 102, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rdsticos.

& Articulo 103, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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Régimen de aparceria en la Ley 83/1980:

Volviendo a la aparceria agraria debemos decir que se parte de una doble
presuncion: que el cedente es cultivador directo y la ausencia de relacion laboral entre
el cedente y cesionario.

“Los productos deben repartirse por partes alicuotas, segun hemos
indicado en la definicién, y el reparto se practicara en el tiempo y forma
convenidos; en su defecto, segun la costumbre del lugar; y en su defecto,
anualmente o al terminar la recoleccion del fruto .,

“El contrato debe constar necesariamente por escrito, sefialandose en el
valor de las aportaciones de los contratantes, o los convenios para su valoracion, o
al menos, el porcentaje que representa la aportacion de cada uno; haciéndose
constar también la participacion en los productos "%¢; no obstante, el articulo 115
contempla los supuestos en los que es posible la revisién de la proporcion en la
distribucion de los productos fijada en el contrato.

Los anticipos realizados por el cedente al aparcero para que éste pueda
realizar las aportaciones que le son propias gozan de la preferencia crediticia del
articulo 1922. 6° del Cddigo Civil. Sin embargo, “el anticipo hecho a cuenta de
cosecha futura esta prohibido. Respecto de los frutos separados sobre los que
ambas partes tengan participacion se consideran bienes comunes, no pudiendo ser
retirados por uno sin el consentimiento del otro, salvo pacto en contrario. En
cualquier caso, los frutos no pueden ser adjudicados al acreedor del aparcero o
del cedente sin mediar la previa liquidacion anual de la aparceria ',

“Corresponde al cedente el pago de los gravamenes, contribuciones,
impuestos y arbitrarios que recaigan sobre la finca, y el aparcero los que recaigan
sobre los productos "%,

El plazo minimo de duracién del contrato de aparceria seré el necesario para
contemplar una rotacion o ciclo de cultivo. La Ley no contempla derecho a

prérroga por parte del aparcero.

8 Articulo 112, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rdsticos.
8 Articulo 107, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rdsticos.
67 Articulo 113, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

€ Articulo 114, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.
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En orden al acceso de la propiedad por el aparcero, dice el articulo 118 LAR

1980 que “el aparcero en toda enajenacion inter vivos de la finca, de su nuda

propiedad, de porcion determinada o participacion indivisa de la misma, tendra

derecho a acceder a la propiedad mediante el ejercicio de los derechos de tanteo,
retracto y adquisicion preferente, con los mismos requisitos, condiciones y efectos

que el arrendatario de fincas risticas .

Las causas de extincion de la aparceria son las siguientes:

- Laterminacién del plazo pactado o el que rija consuetudinariamente.

- El incumplimiento grave de las obligaciones del aparcero.

- La falta de entrega del cedente de la parte de los productos obtenidos que le
corresponda.

- Deslealtad o fraude del aparcero en la valoracion o entrega al cedente de
los frutos que le correspondan o en la de los gastos necesarios para su
obtencion.

- Cualquier otra causa pactada o que derive de los usos locales.

- Las causas de extincion del arrendamiento (articulos 117, 119 y 120 LAR

1980).

12.2 Laaparceria en la Ley 49/2003.

Siguiendo sus propios principios inspiradores, la LAR 2003 ha simplificado
notoriamente el régimen juridico de la aparceria agraria, como pone de manifiesto el
penultimo parrafo de la exposicién de motivos: “También merece destacarse el
capitulo IX, en el que se actualiza el régimen de aparcerias. Se suprime el requisito de
que el titular de la finca aporte, al menos, un 25 por 100 del valor total de la
maquinaria, ganado y capital circulante, suprimiendo asi la distincion entre la
aparceria y arrendamiento parciario. Se introduce una referencia a la aparceria
asociativa remitiendo su regulacion, a falta de pacto, al contrato de sociedad
(articulo 32). La aparceria tiene cierta vigencia en algunas Comunidades Autonomas
y, por otra parte, revive figuras nuevas de contratos agroindustriales o de

integracion”°.

8 Articulo 118, de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

70 Lasarte Alvarez, C. & Paz Pous de la Flor, M. (2014). Contratos. Principios de Derecho Civil I1I. (16th ed., p
253) Madrid: Marcial Pons.
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Dejando de lado el ultimo inciso de las lineas reproducidas (que, la verdad,
aparece un poco “descolgado” del conjunto), conforme al articulo 28.2 entre el titular
de la finca o de la explotacion y el aparcero habra un reparto de los productos por
partes, alicuotas, que necesariamente habran de ser proporcionales a sus respectivas
aportaciones, que habran de valorar las partes en el momento de celebracion del
contrato.

El contrato se regird por las normas propias adoptadas por las partes, la
legislacion que resulte aplicable (comun o foral) y, de manera supletoria, lo regulado
en la LAR 2003 en relacién con la capacidad de las partes, la forma del contrato y los
gastos de mejoras (capitulos I, 111y VI, como dice el articulo 29).

Sigue vivo, en cambio, el principio de que la aparceria no supondra relacién
laboral alguna entre cedente y cesionario (articulo 28.2). También la limitada duracién
de la aparceria que, en principio, sera de un afio agricola o de una rotacion o ciclo e
cultivo cuando el objeto de la aparceria radique en una realizacion de un cultivo
determinado (articulo 31).

Finalmente, el articulo 32 de la LAR 2003 considera que deben calificarse
como ‘“‘aparceria asociativa” los “contratos parciarios en que dos o mas personas
aporten o pongan en comun el uso y disfrute de fincas, capital, trabajo y otros
elementos de produccién, con la finalidad de constituir una explotacion agricola,
ganadera o forestal, o de agrandarla, acordando repartirse el beneficio que obtengan
proporcionalmente a sus aportaciones”’ . A tales contratos les seran de aplicacion
preferente las reglas propias de constitucion establecidas por las partes y, en su
defecto, las normas del Cédigo Civil (articulos 1665 y ss.) relativas al conjunto de la

sociedad.

12.3 Laaparceria en la Ley 26/2005.

El régimen establecido en la LAR 2003 se ha mantenido incélume en la LAR
2005, con alguna ligera, si no ligerisima, variante de detalle en el articulo 29 y con un
leve retoque en relacién con el tiempo necesario para completar una rotacion o ciclo
de cultivo en el articulo 31.2, que verdaderamente no requieren explicacion

completamente alguna.

1 Articulo 32, de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos RUsticos.
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En cambio, quiza merezca la pena detenerse en la incorporacion de un nuevo
parrafo tercero al articulo 31, que reza asi: “A la finalizacion del contrato de
aparceria, si el titular de la finca pretende realizar un contrato de arrendamiento, el
aparcero tendra derecho preferente, en igualdad de condiciones, a suscribir el nuevo
contrato de arrendamiento. Asimismo tendra derecho a la prorrogas que en esta Ley
se establecen, deduciendo de las mismas el tiempo que hubiese durado la
aparceria” "

Obsérvese que se trata de un “derecho preferente” para devenir arrendatario, en
el caso de que el titular de la finca desee arrendarla, pero no propiamente de un
derecho preferente para adquirir, mediante el tanteo o retracto, la finca, como
concurriera bajo la vigencia de la LAR 1980, segin hemos visto mas arriba. Segun
ello, en nuestra opinion, lo mas correcto es entender que, aungue resulte sorprendente,
bajo el imperio de las disposiciones vigentes los aparceros carecen de acceso a la
propiedad en virtud de un derecho de adquisicion preferente, aunque sin duda la falta

de asimilacion al arrendatario en este punto carezca de sentido y fundamento.

13 CONCLUSIONES.

Tras el profundo andlisis realizado en esta materia, y de todas las cuestiones
relativas, tanto a legislacion, como a los diversos conceptos analizados. En primer
lugar, no solo hemos analizado en los Arrendamientos Rusticos como tal, sino que su
estudio ha ido un poco mas alla. Tanto es asi, que después de ver los arrendamientos
rasticos, hemos decidido profundizar en la cuestion de los derechos de adquisicion
preferente, es decir, tanteos y retractos. Que a su vez, tales derechos de adquisicion
preferente han sido comparados con otros paises, como es el caso de Italia. Tras el
estudio realizado se ha podido llegar a las siguientes conclusiones:

1. Los derechos de adquisicion preferente tienen como nota comdn otorgar a su
titular la facultad de adquirir, con preferencia frente a cualquier otra persona, la
propiedad de una determinada (en este caso una finca rdstica) cosa en caso de que
su propietario decida enajenarla.

2. Estos derechos de adquisicion preferente deben considerarse derechos reales, en
cuanto atribuyen al titular de los mismos un sefiorio parcial sobre la cosa que

recaen. Dicho sefiorio es, ciertamente, muy limitado: se limita a adquirir la cosa

72 Articulo 29, dela Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la ley 49/2003.
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con preferencia frente a cualquier otra persona en el caso de que el propietario
pretenda enajenarla a titulo oneroso.

3. Otorgar derecho de tanteo sin retracto, equivaldria a permitir la infraccién por el
disponente y la consolidacion de la adquisicion del bien por el tercero en cualquier
momento, pues bastaria sencillamente con realizar la enajenacion sin que el titular
del tanteo llegase a tener conocimiento de ella o falseando cualquiera de las
condiciones contractuales de la enajenacion. Por lo tanto, podriamos observar que
tales derechos son interdependientes.

4. La especial proteccion del arrendatario rastico ha pasado a ser un recuerdo
historico, abreviandose los plazos de duracién minima del contrato, suprimiéndose
la exigencia de que el arrendatario deba de ser profesional de la agricultura y
optandose por la supresion de los derechos de adquisicion preferente a favor del
arrendatario.

5. Uno de los principales problemas a los que se enfrenta ambas cuestiones seria el
de determinar el momento en que el arrendatario adquiere conocimiento de la
transmision del plazo para retraer y del precio que deberd ser pagado por el
retrayente.

6. Con respecto a la primera problematica, se trataria de determinar las caracteristicas
que debe de tener dicho conocimiento a la hora de trasmitirlo el retrayente para
gue se pueda poner en marcha el plazo para ejercitar el retracto. A estos efectos, el
Tribunal Supremo ha declarado que debe ser completo, cumplido y cabal,
notificando de forma exacta todos los extremos de la transmisidn, tanto esenciales,
como no esenciales.

7. Enrelacion al precio, la jurisprudencia establece que el precio real es el que se va a
establecer. Al margen del que se establezca en escritura pablica que podra ser
inferior al real. Ya que podria producirse un enriquecimiento injusto del retrayente

cuando el precio escriturado sea inferior al real.

14 LEGISLACION.
- Leyde Arrendamientos Rusticos de 15 de marzo de 1935.
- R.D 16 Marzo 1942, n° 262, Approvazione del testo del Codice Civile
(Legislacion italiana).
- Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que aprueba la nueva redaccién la

Ley Hipotecaria.
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Decreto de 29 de abril de 1959, por el que se aprueba el Reglamento para
la aplicacion sobre arrendamientos rusticos, publicado en el BOE de 7 de
mayo de 1959.

Ley n° 590 de 1965 (Legislacion italiana).

Ley n° 817 de 1971 (Legislacion italiana).

Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

Ley 34/1984, de 6 de agosto, de reforma urgente de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

Real Decreto de 24 de julio de 1889, por el que se aprueba el Cadigo Civil.
Ley 1/1995, de 10 de febrero, de Arrendamientos RUsticos Historicos.

Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones
Agrarias.

Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos.

Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la Ley 49/2003.
Ley 35/2011, de 4 de octubre, de Titularidad compartida de Explotaciones
Agrarias.
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