FORMAS DE ACCESO A LA PROPIEDAD

SuMmaric.—I. Introduccion—II. Tanteo, refracto y adquisicién
preferente —1I1. Adguisicidn forzosa.

1. INTrRODUCCION

Segun el articulo 84,1 de la L. A. R. de 1980 el arrendatario de una
finca ristica tendra la facultad de acceder a la propledad de 1a misma
por los siguientes medios:

1°) Mediante el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto o del
de adquisicién preferente.

2.°) Mediante el ejercicio del derecho que se regula en los ar-
ticulos 98 y siguientes. '

El capitulo 9 de la L. A. B, lleva por titulo formas de acceso a la
propiedad y contiene la regulacién de las formas mediante las que el
arrendatario puede llegar a ser propietario de la finca por imperativo
legal. El titulo que el legislador ha dado a este capitulo parece estar
influido por la terminclogia de la L. A. R. de 1954. Se ha querido siste-
matizar todas aguellas formas que permiten al arrendatario llegar a
ser propietario por imperativo legal y por ello se ba elaborado un
capitulo especial donde se regula el tanteo, retracto, adquisiciéon pre-
ferente y la adquisicién forzosa que no es sino el acceso a la propiedad
stricto sensu. Por supuesto, que hay otras formas por las que el arren-
datario puede llegar a ser propietario como pueden ser donacién, com-
praventa, permuta, etc., pero esas formas quedan fuera de nuestro
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estudio porque nos vamos a limitar al estudio del capitulo & de la
L. A. R., que s6lo recoge las formas que la Ley impone al propietario y
no otras que pueden ser consecuencia de cualquier negocio juridico.

El articulo 84,2, dice que ejercitado el derecho de acceso, el arren-
datario que adquiera la propiedad de la finca arrendada no podra,
salvo que lo haga en favor del IRYDA, enajenarla, arrendarla o ce-
derla en aparceria hasta que transcurran seis afios desde la fecha
de adquisicién. Si hipotecase la finca, la accion del acreedor no podréa
tener efectividad mientras no transcurra dicho plazo. Esta clare que
la expresion derecho de acceso se refiere a cualquiera de las formas
que antes hemos enumerado, ¢ sea tanteo, retracto, adquisicién pre-
ferente v adquisicidn forzosa. En la inscripeidn registral que se haga
de la adquisicidon del arrendatario, se expresara esta condicién reso-
lutoria impuesta por la Ley t.

El legislador ha impueste la prohibicion de seis afios para disponer
de la finca sobre la que el arrendatario ha accedide a la propiedad
para evitar el abuso que supondria que el arrendatario hiciera con la
finca lo que no pudo hacer el propietario. Con la referencia a la hipo-
teca se ha tratado de impedir que por esta via se defraudara el es-
piritu de la Ley.

El articulo 84,3, tiene como finalidad preveer que el arrendatario no
cumpla la prehibicién que acabamos de mencionar, el arrendador pue-
de pedir la resolucién del contrato ordinarie, recuperando la propiedad
de la finca, con la consiguiente resolucion, segin proceda de la frans-
misién, arrendamiento o cesién efectuados.

El articulo 99 del R. A. R. del 1959 decia que el arrendador podia
solicitar la anulacién de la transmisién y disponer libremente de la

L Art. 9, 2= de 1a Ley Hipotecaria:

Toda inscripcién que se haga en el Regisiro expresard las circunstancias si-
guientes:

2° La naturaleza, extensién y condiciones suspensivas o resolutorias, si las
hubiere, de! derecho que se inscriba, y su valor, cuando constare en el titulo.

Art. 51,6 del Replamente Hipotecario:

- Las inscripciones extensas s que se refiere el artfculo 9 de la Ley contendrdn
los requisitos especiales que para cada una de ellas determina este Reglamento,
¥ se practicardn con sujecién & las reglas siguientes:

62 Para dar a conocer la extensién del derecho que se inscriba se hard expre-
sién circunstanciada de todo lo que, segin el titulo, determine el mismo derecho o
limite las facultades del adquirente, copidndose literalmente las condiciones sus-
pensivas, resolutorias y revocatorias establecidas en aquél. No se expresardn en
nihgin caso las estipulaciones, cldusulas o pactos qQue carezcan de trascenden-
cia real.
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finca . El articulo 84,3, comoe hemos visto, posibilita la resoluciéon del
contrato y la recuperaciéon de la propiedad, pero nc habla de disposi-
cién libre de la finca, por lo que Gil Robles entiende que hay una
vuelta a la situacion anterior; es decir, la finca vuelve a estar arren-
dada ®. Nuestra opinién es distinta porque si al arrendador mediante
el retracto o la adquisicidn preferente se le sanciona por no haber
dado posibilidad al arrendatario a comprar la finca, es Iogico que si
el arrendatario incumple una prohibicion legal se le sancione dando
por resuelto el contrato por el que ha transmitido y resuelta la rela-
cién arrendaticia. El texto legal podria haber side méas preciso en este
punto y haberse referido a que el arrendador pueda disponer de la
finca.

En el capitulo objeto de este trabaio, se emplea el término arren-
dador cuando en muchos casos se deberfa emplear el de propietario,
porque puede suceder que arrendador y propietario sean personas dis-
tintas. Quede claro que los derechos del arrendatario en cuanto a ac-
ceder a la propiedad, se tienen frente al propietario que es el titular
de este derecho, porque el arrendador no propietario no podrad vender
la finca, ni donarla, permutarla, etc., sino gue sélo podrd hacer uso
de su derecho de goce. En todos los casos de tanieo, retracto, adqui-
sicién preferente o forzosa el arrendatario deberid de dirigirse contra
el propietario y no contra el arrendador si éste es perscona distinta.
Asi, pues, las veces que nos refiramos a arrendador habra de enten-
derse que aludimos a arrendador-propietario y en aquellos casos en
que haya disociacién de titularidades, lo gue digamos en este trabajo
es aplicable al propietario.

El articule 85 de la L. A. R. recoge un principio de politica legisla-
tiva del que no se pueden saber, por el momento, sus repercusiones
reales. Dice que el Estado habilitard lineas especiales de crédito en
las condiciones mas favorables de las que se autoricen para el crédito

2 Art. 99 del R.A. R. de 1959.

El arrendatario que haciendo uso del derecho gue le reconoce el articulo 96
del presente Reglamento ejercitara el derecho de acceso a la propiedad de la finca
arrendada quedard obligado a conservar el dominio de ésta durante seis afios
como minimo, contados a partir de la fecha de la adquisicién, y & explotar durante
ese tiempo la tierra en cultivo directo y personal. En caso de incumplimiento de
esta obligacién, el arrendador podrd solicitar la anulacién de la transmisién y
disponer libremente de la finca.

3 Gin RoBies y Gin Deweavo, J. M.: Comentarios Prdcticos @ la Ley de Arrenda
mientos Risticos (1981), 2286.
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oficial, a fin de facilitar a los arrendatarios el ejercicio de su derecho
de acceso a la propiedad.

II. EL bERECHO DE TANTEO, RETRACTO Y ADQUISICION PREFERENTE

Segtin el articule 86 de la L. A.R. en toda enajenacion inter viveos
de fincas r(sticas arrendadas, de su nuda propiedad, de porcién de-
terminada o de una participacién indivisa de las mismas, el arrendata-
rio tendrd derecho de taniec y retracto o de adquisicion preferente
con arreglo a lo que se dispone en los articulos siguientes.

A pesar de la rotundidad del precepto hay que tener en cuenta lo
dispuesto por el articulo 92, que sefiala que no procederan los derechos
de tanteo, retracto y adquisicion preferente en los casos siguientes:

a} En las transmisiones a titulo gratuito cuando el adquirente sea
descendiente o ascendiente del transmitente o su conyuge.

b) En la permuta de fincas rasticas, cuando se efectGe para agre-
gar una de las fincas permutadas a otra de cualgqujera de los permu-
tantes y siempre que sean inferiores a diez hectireas de secano, o
una de regadio, los predios que se permutan.

A pesar de que se diga que no proceden tanteo, retracto y adquisi-
cidn preferente, lo que Gnicamente no procede es esta dltima, porque
en caso de donacidon o permuta el derecho conferido al arrendatario
es el de adquisicidn preferente, segiin el articulo 83 de la L. A. R.

En relacién con el articulo B6 se puede decir que estd influide en
su redaccién por el articulo 16,1 de la L. A. R. de 1935 v K. A. R., aunque
contiene algunas novedades importantes®, Una de ellas es que mien-
tras la L. A. R. de 1935, se referia a toda transmisién onerosa, la I.. A. R.
la referencia a cualquier enajenacién que afecte a la nuda propiedad
porque este supuesto no era contemplade por la legislaciébn derogada.
Los derechos de tanteo y adquisicién preferente tampoco venian reco-
gidos en la legislacién anterior. _

Legitimado activamente para ejercitar estos derechos esta el arren-

4+ Art. 16,1 del R. AR. de 1959.

En todo caso de transmisidén a tftulo oneroso de una finen rtistica arrendada,
de porcidén determinada o de participacién indivisa de la misma, podréd el arren-
datario ejercitar el derecho de retracto, subrogdndose el adquirente en las mismas
condiciones estipulades en el contrato de transmisiéon mediante los reembolsos
determinados en el articulo 1.518 del Cddige Civil. Si la enajenacién no se hubiere
verificado por precio en metdlico, el retrayente satisfard el valor de la finca o par-
ticipacién objeto del retracto ademds de 108 citados reembolsos.
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datario siempre que el contrato no haya sido resuelto, aunque haya
incurride en causa de resolucion®, e incluso en algiin supuesto tam-
bién estd legitimado, seglin el articulo 27,2, de la L. A.R., quien ha
sido arrendatario, pere ya no lo es, por haberse opuesto a la prorroga
€l arrendador en los términos del articulo 26°.

Para tratar de ser lo mas preciso posible vamos a tratar de expli-
car €l camino a seguir en la enajenacién de una finca arrendada. El
transmitente, propietario o nudo propietario, notificard de modo feha-
ciente al arrendatario su propbsito de enajenar, indicando las condi-
ciones de la enajenacion, asi como el precie, en su caso, ¥ el nombre
y circunstancias del adquirente (art. 87 de la L. A. R.}. Segin este texto,
el transmitente deberi hacer notificacién una vez gue esté decidido a
enajenar ’, La forma de la notificacién habrd de ser fehaciente, por lo

5 Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de diciembre de 1954, en Repertorio de
Jurisprudencia de Aranzadi niimero 2.850: la falta de justificante de pago no puede
estimarse como prueba de no ser arrendatario quien deja de presentarlos, pues
sdlo demuestra no haber probado tal colono e! pago de la merced debida y no es
obvio para el éxito de un retracto que el arrendatario haya infringido sus obliga-
ciones legales o contractuales, incluso en el pago de las rentas.

¢ Art., 26 de la L. A.R. de 1930.

1. Podrd oponerse & cualguiera de las prorrogas establecidas en el artieulo an-
terior, el arrendador que se comprometa s cultivar directamente la finea™ arren-
dada durante seis afios, por si o por su cényuge o para que la cultive alguno de
sus descendientes mayores de dieciséis afios en gquien concurra o se proponga ad-
adquirir la condicidn de profesional de la agricultura.

2. El arrendador gue se proponga oponerse a cualquiera de las prérrogas, de-
berd notificarlo fehacientemente al arrendastsrio con antelacidén minima de un afio
al comienzo de aquélla, expresando Ia causa de la oposicidn.

Art. 27 del mismo texto legal:

1. Ejercitado por el arrendador el derecho a la denegacidn de la prorroga y
declarada judicialmente Ia temeridad de Ia oposicién del arrendatario, se consi-
derard a éste poseedor de mala fe desde la fecha en que, s tenor de la sentencia,
debid abandonar la finca.

2. El inecumpiimiento de las condiciones establecidas en el artieulos 26 para
oponerse & la prdrrogs, dard derecho al arrendatario a la reanudacién del arren-
damiento sin computar &1 tiempo que hubiese durado la interrupcién vy & que
se le indemnicen, en cuantia no inferior s un afio de renta, los daiios y perjuicios
que hubiese sufride si la causa no es justificada. En todo caso, el arrendatario
conservard, si la finca bubiese sido enajenada, los derechos de tanteo, retracto y
adquisicion preferente regulados en los articulos 86 y siguientes de la presente Ley.

7 El R. A.R. prevee la notificacién para el retracto porque no regula el tanteo.
El sistema que disponia el articulo 16 era el siguiente: '

2, En todos los casos de enajenacién de una finca arrendada el vendedor ten-
drd la obligacién de notificar al comprador el arrendamiento a que estd sujeta,
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cual habra de hacerse mediante acto de conciliacion ¢ regquerimiento
notarial. En ésta han de hacerse patentes las condiciones de la enaje-
nacion de que se trate (compraventa, donacidn, permuta, etc.), del
precio, si lo hubiere, y del nombre y circunstancias del adquirente.

Una vez que el arrendatario ha recibido la notificacion, puede ejer-
citar el derecho de tanteo para lo cual tendra un plazo de sesenta dias
hébiles desde que la hubiera recibido para poder adquirir la finca en
el mismo precio y condiciones, notificindolo asi al epajenante, tam-
bién de modo fehaciente ¢art. 88 primera parte). Asi pues, dentro de
los sesenta dias hébiles se commnicara al enajenante fehacientemente
que se aceptan las condiciones. El arrendamiento adquirird en el mis-
mo precio y condiciones en que, segun la notificacion, se iba a enajenar.
La forma de pago serd la alli sefalada y si el negocio transmisivo
estaba afecto de alguna condicién que constara en la notificacion, asi
habra de adquirir el arrendatario.

Si no se produce la notificacién, €l arrendataric puede ejercitar el
retracto o la adquisicion preferente, segiin se haya enajenado a iravés
de compraventa u otro contrato. i

El derecho de retracto ha sido muy estudiade por los comentaris-
tas de la L. A.R. de 1935. Uno de los temas en los que mas se ha re-
parado, jurisprudencial y doctrinalmente, es el de su razon de ser.
Desde el punto de vista jurisprudencial, el retracto instaurado por la
L. A R., de 1935, obedece a aspiraciones sociales no conocidas en el
ordinario derecho civil de dominic vy no tiene paridad de origen con
ninguno de los precedentes ®. También se dice que con esta institucion
se trata de satisfacer una aspiracién social, la de estimular el trabajo
con la esperanza de gue no se extinguird ni su materia ni el fruto de
la labor prestada, y de esa forma se estimulara la produccién nacio-
nal®. La doctrina se expresaba en unos términos parecidos ', aunque

notificdndole la existencia del contrato y los pactos o condiciones del mismo y
exigiendo un recibo de esta notificacién.

3. El comprador, por su parte, tendrd la obligacion de notificar al arrendatario
la compra de la finca o fincas arrendadas para que éste pueda ejercitar el derecho
de retracto que autoriza este articulo, lo cual podra efectuar dentro del plazo de
tres meses, a contar de la fecha de notificacién del comprador.

B Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de abril de 1943 en Repertorio de Ju-
risprudencia de Aranzadi, ntim. 638, dice:

Obediente este retracto a inspiraciones sociales no conocidas en el cldsico dere-
cho civil de dominio, no tiene paridad de origen con ninguno de los precedentes.

? Sentencia del Tribunal Supremoc de 11 de junio de 1945 el Repertorio de Ju-
risprudencia de Aranzadi, numero 948, dice:
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hay quien entendiia que el retracto, junte al precio y las prérrogas,
eran los tres elementos que, debido a su regulacion, daban al arrenda-
miento una caracteristica institucional . Acaso el propdsito del legis-
lador de 1935, al establecer el retracto, es convertir al arrendatario en

St en el retracto legal de puro derecho civil, ¢l legislador cuidd de armonizar,
satisfaciéndolos sin preferencias, los intereses individual y social en el derecho
para los arrendamientos de fincas rnisticas, lo cred con el fin predominante de
satisfacer una aspiracién social.

1 FERRER MagrriN, D.: «El retracto arrendaticio rasticons, en Rewisie Generagl de
Derecho, T (1951), 338. Casars COLLDECARRERA: EI refracto en los arriendos de fincas
risticas (1946), 56).

1 Ciwovas Coutifio, G.: «El arrendamiento y lo institucionsal. Precio, prérroga y
retracto», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario (1948), 229 s,

El término institucidn aparece varias veces en 12 discusidn parlamentaria de
la L. A.R. de 1935. También en la Exposicidn de Motivos del Proyecto de L. A.R. se
dice que uno de los objetivos de la Ley es fomentar el arrendamiento como insti-
tucién., Vid. Boletin Oficial de las Cortes, num. 165, correspondiente al 20 de
octubre de 1578, Vamos a tratar de abundar un poco en la aplicacién de la teoria
de Ia institucién a los arrendamientos nisticos. Vdzquez y Garcia Herrero dicen
que en el Cddigo Civil el arrendamiento de finecas riisticas era un contrato anidlogo
a los demds, se dejaba al arrendador y arrendatario convenir las condiciones gue
quisieran. Pero esa facultad, aconsejable en contratos donde la oferta y la de-
manda pueden tener elasticidad, no puede servir de base a los que recaen sobre
¢osas que no pueden ser aumentadas y que sirven para la satisfaccién por el hombre
de necesidades primarias. La tierra y la explotacién que en ella se verifique im.
ponen al titular determinadss obligaciones derivadas de l1a necesidad de que la
explotacidn se lleve a cabo en las debidas condiciones para producir un mayor
rendimiento. Las relaciones inter partes se ven condicionadas en la Ley, por la
interpelacién de la idea de fin & través de ]la empresa agricola, Vizouez, A.; Garcia
HERRERO, J.: «Ensayo de aplicacién a la ley de arrendamientos nisticos de la
teoria de la institucidnn, en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 12 (1936), 98 s.
Con la institucidn se pretende integrar lo individual y lo social, por lo que se de-
cfa alll donde hay comunidad y bien comuin existe una institucién., Rooricuez ARias
BustaMaNtE, L.: «De lo institucional s lo comunitarios, en Rewpistg Critica de Dere-
co Inmobilierio, 24 (1951), 833, Cuando se dice gue el arrendamiento ristico es una
institucidn se pretende decir que las normas contractuales son insuficientes por
si solas para regular la relacién arrendaticia ristica y se necesitan preceptos de
otra categoria, moldes de otra naturaleza, para que haya una adaptacion a la fi-
nalidad juridica, econdmica y social de estos arriendos, Camruzawo, F.: «El arren-
damiento de fincas nisticas, jes contrato o institucidnm, en Revista General de Le-
gislacion y Jurisprudencia, 167 (1935), 163.

Habia nacido toda esta teoria de la institucién de Rauriou, que intenta incorpo-
rar la idea de servicio publico al contrato para superarlo. Vid. Haurion, M.: «la
teoria del riesgo imprevisible y los contratos influidos por instituciones socialess,
en Revisiz de Derecho Privado, 13 (1962), 2. Esta teoria pretendia el declive de la
voluntad y de la fuerza obligatoria de los contratos. Se pretendia buscar un medio
para que hubiera solidaridad en los riesgos entre las partes que estaban en re-
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propietario y cultivador directo de la tierra, como ha reconocido la Di-
reccion General de los Registros y del Notariado 2.

El articulo 88 dice que el arrendatario tendra derecho de retracto,
en caso de que no se haya producido la notificacién del arrendador,
durante un plazo de sesenta dias habiles desde la fecha en que, por
cualquier medio, haya tenido conocimiento de la transmisitén. El texto
legal dice notificacién del arrendader en lugar de decir del transmi-
tente o del propietario, porque, como ya hemos dicho, el arrendador
puede no ser €l duefio de la finca. El articulo 88 no dice gue el retracto
Se tiene en caso de venta, pero es evidente, si se tiene en cuenta el
articulo 89, que ello es asi. Segun la legislacion derogada el retracte
se podia utilizar, como ya se ha dicho, en cualquier caso de enajena-
cién, seglin la nueva legislacién gueda limitado a la venta de la finca
arrendada, porque para las demas enajenaciones se ha instituide la
adquisicion preferente que viene regulada en el articulo 89, cuyo texto
es el siguiente: en los contratos de donacion, aportacion a sociedad,
permuta, adjudicacién en pago, o cualesquiera otros distintos de la
compraventa, el arrendatario podrd ejercitar su derecho de adgquisi-
cion preferente, en la misma forma establecida para el tanteo y el
retracto. Si del contrato no resuliase ¢l valor de la finca transmitida,
el arrendatario debera pagar el precio justo de la finca, determinado
en via civil, conforme a las normas de valoracién que establece la
legislacién de expropiacién forzosa. Este derecho de adquisiciéon prefe-

lacidn, ese medio no podria ser el contrato y por ello se habla de Institucidn que
servird al juzgador para repartir los riesgos comunes con arreglo a la justicia dis-
tributiva, Vid. Savatier, J.: La theorie de Uimprevisidn dans les contrals. Etudes
de droit contemporain. Contributions frangaises aux IIT et IV congrés internationaux
de droit comparé (1958) 2,

En mi opinién, la idea de institucidén en lugar de contrato no ha tenido tras-
cendencia prdctica, por lo que sorprende que en la Exposicion de Motives, antes
citada, se haya vuelto a hablar del tema.

12 Resolucién de la Direccidn General de los Registros y del Notariado de 30
de diciembre de 1946. Anuario de la Direccién General de los Registros y del No-
tariado, correspondiente a 1945 y 1946 (1948), 529, Considerandc que el expresado
derecho de retracto, el facultar el arrendatario para subrogarse en lugar del adqui-
rente y en las mismas condiciones estipuladas en el contrato de transmisién a
titulo oneroso de la finca arrendada, constituye uno de los preceptos méds impor-
tantes de la legislacidén especial sobre la materia, justificado por su evidente in-
terés social y configura una sustitucion sui generis, ya que la preferencia para
adquirir que concede tiene Ia elevada finalidad de procurar convertir sl arrenda-
tario en propietario y cultivador directo de la tierra.
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rente no tiene antecedentes claros en nuestra legislacion ®, Asi, pues,
este derecho se puede ejercitar cuando el transmitente no ha notificado
el arrendatario que va a enajenar por contrato distinto de la com-
praventa *, En caso de que en el contrato no se haya fijado el valor
de la finca transmitida, para calcular el precic habrd que tener en
cuenta las normas de valoracion de la legislacién sobre expropiacidn
forzosa **. Con este precepto se trata de evitar que ¢l arrendatario vea
defraudado su derecho a acceder a la propiedad porque el propietario
utilice un medio de enajenacioén distinto de la compraventa.

Los articulos siguientes de la L. A. R. contienen unas reglas que se
aplicardn al tanteo, retracto o adquisicion preferente, segin el de-
recho ejercitado por el arrendatario. Asi &1 articule 90,1, dice que,
ejercitado en forma legal cualquiera de los derechos establecidos en
los articulos anteriores, la escritura se otorgari dentro de los treinta
dias siguientes. No hay duda que el poner un plazo para el otorga-
miento de la escritura es para obligar al propietario a hacerlo porque
e3 de suponer que no lo hara con agrado, sobre todoe, si el arrendatario
ha ejercitado el retracto o la adquisicién preferente.

El articulo 90,2, dice que el pago se realizari en las mismas con-
diciones estipuladas en el contrato de transmision, siendo de cuenta
del arrendatario los reembolsos determinados en el articulo 1.518 del
Cédige Civil, Este apartado se refiere al retracto y a la adquisicion

13 |l articulo 16.10 del R.A.R. contiene un antecedente impreciso de este de-
recho: la donacién inter vivos con excepcién de la de por razén del matrimonio,
de finca sujeta a arrendamientc protegido, otorgada a favor de quien no fuera
heredero forzosc del donante, conferird a) arrendataric el derecho a exigir del
donatario que le sea vendido el inmueble por un precio equivalente, deducido el
importe de las cargas redimibles a gque, en su caso, se hallare, afecto al valor
en que la escritura publica de donacién le hubieren asignado las partes, incre-
mentado en la suma a que asciende el importe de los gastos de la transmisién, as{
como s6lo una parte de la total extensién de €ste hubiera sido cedida en arriendo
de la mencionada clase, el derecho que el presente p#rrafo atribuye al colono se
entenderd referido vnicamente a la superficie arrendada.

14 Para el estudio de la aportacién a sociedad como contratc que da Iugar a
derecho de adquisicién preferente por parte del arrendatario puede verse ARECHR
DERRA, L.: «El retracto arrendaticio ristico y la aportacidén a sociedad de una finca
rusticar, en Revista de Derecho Notarial, 105106 (1979), 11 s.

15 ¥id. Ley de Expropiacién Forzosa de 16 de diciembre de 1954, Titulo sepundo,
Capitulo tercero que comprende del articulo 24 al 47 inclusive.

Vid. sobre estas cuestiones el trabajo La Jurisdiccidn en materia de arrends
mientos risticos y apercerfas, publicado en estos estudios, especialmente el epi-
grafe dedicado 8 la competencia jurisdiccional,
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preferente. La forma de pago serd la que se haya estipulado en el con-
trato. Para el caso del retracto, la forma de pago serd la que conste
en el contrato de compraventa que motiva el retracto. Si el medio uti-
lizado es la adquisicion preferente se pueden plantear dos supuestos.
Uno de ellos es que en el contrato de transmisién conste el valor de la
finca, el arrendatario debera de pagar dicho valor en el momento que
se habia estipulado en el contrato para que el propietario entregara la
finca bien en donacidon, aportacién, permuta, ete. El otro supuesto se
producirad cuando en el contrato no haya constancia del valor de la
finca. Para calcular el precio habrd que acudir a las normas de valo-
racién que establece la legislacién de expropiacién forzosa, pero en
via eivil. Una vez determinado, el arrendatario debera pagar en el mo-
mente fijado para la entrega de la finca en el contrato de transmisién.

Los reembolsos determinados en el articulo 1.518 del Cédigo Civil
son los gastos del contrato y cualquier otro pago legitimo hecho para
la venta y los gastos necesarios y ntiles hechos en la cosa vendida.

Segiin el articulo 90,3, si el arrendatario mo ejercitase su derecho,
quedara libre el oferente para enajenar la finca a la persona indicada.
Esta norma sélo es aplicable al tanteo, porque habla de oferente y no
al retracto ¢ a la adquisicibn preferente, porque en estos casos, ya
se ha realizado la transmisién y no se puede hablar de oferente. Sis-
tematicamente la norma tenia que haberse incluido al regular el dere-
cho de tanteo y no en el lugar en que se ha colocade. _

Esta claro que el oferente queda libre para enajenar la finca a la
persona indicada, pero en el precio ¥ en las condiciones que se han
comunicado al arrendatario, porgue en case de no ser asi éste podra
ejercitar el retracto o la adquisicién preferente segin se haya tra-
tado de compraventa u oiro contrato.

El articulo 91,1, tiene el siguiente texto: en toda escritura de ena-
jenacién de fincas rusticas el transmitente deberad declarar, bajo pena
de falsedad, si la que es objeto de la misma se halla o no arrendada ¥,
en este dltimle supuesto, si ha hecho uso en los seis afios anteriores a
la transmisién del derecho que reconoce al arrendador el articulo 26,1,
de la presente Ley. Sin esta declaracién no pedra inscribirse la trans-
mision en el Registro de la Propiedad. Caso afirmativo, el fedatario
no la autorizari sih que se le acredite de forma fehaciente la practica
de la notificacién a la que se refieren los articulos anteriores.

La finalidad del articulo 91 en su conjunto es evitar que se burlen
los derechos de tanteo, retracto y adquisicién preferente. Kl apartado
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primero trata que se cumpla la notificacién para posibilitar el tanteo.
En el apartado que estamos analizando se dice que en toda escritura
de enajenacién se debera declarar si la finca se halla o no arrendada.
Esta clare que la escritura de enajenacion puede ser de compraventa,
donacidén, permuta, etc., y en cualquiera de ellas habri de declararse
si estd o no arrendada. Hay que tener en cuenta que en los supuestos
de los articulos 4, 6, 7, 92 v 97 no tiene el arrendatario derecho a tan-
teo, retracto o adquisicién preferente, por lo cual no tiene ninguna
trascendencia la declaracién que se haga al respecto®. Dos son los

8 Art. 4,1 de 1a L. A . R. de 1980,

Los contratos en cuya virtud el duefic del suelo cede, conira un canon o parti-
cipacién fija o variable, su uso por tiempo superior a doce ahos para plantar y
aprovechar vifias, naranjas, olivares u otras especies arbdéreas no forestales, se
regirdn por las normas de Derecho comiin y, en particular, con las variaciones en
su caso pertinentes en los territorios de Derecho especial, por las del articulo 1.656
del Cddigo Civil.

Art. 6 de la L. A . R. de 1980,

Quedan exceptuados de los preceptos del presente texto legal:

1) Los arrendamientos entre parientes en lihes rects o entre colaterales hasta
el segundo grado, ya lo sean por consanguidad, por afinidad o por adopeidén,
salvo que Se otorguen por escrito con sumisidn expresa de esta Ley.

2) Los celebrados entre los coparticipes o sus cdnyuges, sobre fincas total
o parclalmente pertenencientes a la herencia indivisa, con la misma sslvedsd que
en el supuesto anterior.

3) La cesidén del aprovechamiento de tierras a camhio de serviclos prestados
fuera de ellns.

4} Los arrendamientos gue por su indole sean sélo de temporada, inferior al
afio agricola.

5) Los arrendamientos de tierras labradas y preparadas por cuenta del pro-
pletaric para la siembra & la que especificamente se refiera el contrato.

6) Los que tengan por objete fincas adquiridas por causa de utilidad miblica o
de interés social, en los términos gque disponga la legislacién especial.

7) Los que tengan cualgquier de estos objetos:

a) Aprovechamientos de rastrojeras, pastos secundarios, praderas rtotu-
radas, plataneras, montaneras y, en general, aprovecharmientos secun-
distintos siempre de los principales y compatibles con éstos.

b) Aprovechamientos encaminados a semillar o mejorar barbechos.

¢) La caza.

d) Explotaciones ganaderas de tipo industrial, o locales o terrenos dedica-
dos exclusivamente a la estabulacion del ganado.

El articulo 7 dice que tampoco se aplicardn las normas de la L. A. R. a los arren-
damientos que tengan por objeto fincas gue sean suelo urbano o urbanizahle, sean
accesorios a edificios o explotaciones ajenas a lo agrario, o que los terrenos ten-
gan un valor en venta superior al doble del precio de las fincas nisticas de la zona.

Al articulo 92 ya nos hemos referide en este trabajo y el 97 vamos a analizarlo
con posterioridad.
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supuestos que pueden plantearse: que el arrendatario declare que la
finca estd arrendada y que declare lo contraric. En el supuesto de que
se declare que la finca estd arrendada hay que acreditar fehaciente-
mente al notario que se ha comunicado al arrendatario las circunstan-
cias de la venta por lo que deber& exhibirse la copia del requerimien-
to 0 acta notarial practicado o bien la copia del acta de la conciliacién
si se ha empleado ese medio,

El otro supuesto se produce cuando el arrendatario declara que la
finca no estd arrendada. En caso de no ajustarse a la verdad la de-
claracién del transmitente, éste incurre en el delito de falsedad en un
documento pihblico porque miente en la escritura pablica en la que se
refleja la enajenacion de la finea 7. 8i se declara que la finca no esta
arrendada, el transmitente deberia declarar también si ha hecho uso
en los seis afhos anteriores del derecho que reconoce al arrendador el
articulo 26,1 de la L. A. R. ®. Porque si ha recabado la finca para cul-
tivarla directamiente y la enajena antes de gue transcurran seis aiios,
el arrendatario tendrad derecho al tanteo, retracto o adquisicién pre-
ferente de acuerdo con el articulo 27,2, de la L. A. R., por lo cual habri
de notificarle al arrendatario, como si de un arriendo vigente se tra-
tara . Si se mintiere en este extremo también se incurrird en false-

dad en documento pablico.

17 Art. 303 del Cdédigo Penal.

El particular que cometiere en documenio publico u oficial o en letras de
cambio u otrg clase de documentos mercantiles, alguna de las falsedades designa-
das en el articulo anterior, serd castigedo con las penas de presidio menor y
multa de 10000 a 100.000 pesetas.

1B Art. 26,1 de 1a L.AR, de 1980,

Podrd oponerse a cualquiera de las prorrogas establecidas en el articulo anterior,
el arrendador que se comprometa & cultivar directamente la finca arrendada du-
rante seis afios, por si 0 por su ednyuge o para que la cultive algunc de sus des-
cendientes mayores de dieciséis afios en quien concurra o se propongs adquirir
la condicidn de profesional de la agricultura.

1? Art. 272 de la L. A R.

Fl incumplimiento de las condiciones establecidas en el articulo 26 para opo-
nerse a la prorroga, dard derecho al arrendatario a la reanndacién del arrends-
miento sin computar el tiempo que hubiese durade la interrupcidn y a que se
le indemnicen, en cuantfa no inferior a un afio de renta, los dafios y perjuicios
que hubiese sufrido si la causa no es justificada. En todo case, el arrendatario
conservard, si la finea hubiese sido enajenada, los derechos de tanteo, retracto
¥y adquisiclén preferente regulados en los artfculos 86 y sigulentes de ia pre-
sente Ley.
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Sin la declaracion de estar o no arrendada la finca, el Registrador
no podra inscribir la transmision en el Registro.

El articulo 92,2, dice que, en todo caso, la escritura de enajenacién
se notificard de forma fehaciente al arrendatario al efecto de que pue-
da ejercitar el derecho de retracte o, en su caso, el de adquisicidn, si
las condiciones de la enajenacion, el precio ¢ la persona del adquirente
no correspondieran de un modo exacto a las contenidas en la notifica-
cién previa. El mismo derecho tendra si no se hubiese cumplido en for-
ma el requisito de la notificaciéon previa. En este caso, el retracto o
el derecho de adquisicidn preferente podrin ser ejercitades durante
el plazo de sesenta dias habiles a partir de la notificacion.

El legislador quiere que el arrendamiento tenga la oportunidad de
adquirir la finca y por ello se siguen tomando cautelas al respecto. Si
el apartado primero del articulo 81 estd dictado para garantizar al
arrendatario del derecho de tanteo, este apartado persigue lo mismo,
pero respecto del retracto o la adquisicidn preferente.

En caso de que el transmitente consiga otorgar escritura puablica
a favor de otro adquirente que no sea el arrendatario, contravinien-
do las normas del derecho de tanteo a favor de éste, deberi pasar este
nuevo tramite antes de que el adquirente pueda inscribir su derecho
en el Registro de la Propiedad.

El texto del articulo 91,2, exige que la escritura de enajenacion se
notifique de forma fehaciente al arrendataric para que éste pueda
ejercitar el retracto o la adquisicién preferente, si las condiciones de
la enajenacion, el precio o la persona del adguirente no correspondie-
ran de un modo exacto a las contenidas en la notificacién previa. No
dice el texto legal quién ha de ser la persona que nofifique esto al arren-
datario. Lo ideal hubiese sido que fuera el propic Notario el que por
imperativo legal hubiese de mandar al arrendatario copia de la escri-
tura de enajenacién. A falta de esta referencia al Notario, la persona
que notifique habra de ser el transmitente o el adquirente, aunque
sera éste ltimo el que lo haga, normalmente, porque es a él al que
le interesa poder inscribir su derecho en el Registro de la Propiedad
vy porque en caso de que haya una demanda de retracto o de adquisi-
cion preferente él serd el demandado.

Otro supuesto que recoge el articule 91,2, es el de ausencia de no-
tificacion previa. En este caso el arrendatario tendri también derecho
a retractp o adguisicion preferente. Cabe plantearse si podra el arren-
datario ejercitar el retracto o la adgquisicién preferente, cuando ha-
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biéndosele notificade la enajenacién para que ejercite el derecho de
tanteo no lo hiciere, pero posteriormente desea adquirir la finca me-
diante el retracto o la adguisicion preferente. La cuestién es dudosa
porque cabe pensar, por un lado, gue ha renunciado a adquirir la finea,
pero también puede pensarse que hasta el momento de la inscripcién
registral puede adquirir la finea porque el texto del articulo 91,2, dice
que en todo caso se practicara la notificacidn de la egeritura de ena-
jenacion.

El articulo 91,2, establece un plazo de sesenta dias hébiles para
que el arrendataric pueda ejercitar el retracto o la adquisicién pre-
ferente a partir del dia que reciba la notificaciéon de que se ha otorga-
do la escritura de enajenacidén. Recuérdese que, segin el articulo 88,
caso de no producirse notificacién del tramitente para el tanteo, el
arrendatario tendra derecho de retracto durante sesenta dias habiles
a partir de la fecha en que, por cualquier medio, haya tenide conoci-
miento de la transmisién. Entiendo que aunque la notificacion a la
que se refiere el articulo 88 es la del transmitente para que el arren-
datario ejercite el retracto o la adquisicion preferente, el contenido del
citado articulo es aplicable al supuesto que nos ocupa. Es decir, en
caso de que no se haya notificado la enajenacién para el tanteo, ni la
escritura de enajenacion para el retracto o adguisicién preferente, y se
haya conseguido inscribir por el medio que fuere, el arrendatario ten-
dra derecho a retracto o adquisicién preferente dentro de los sesenta
dias desde la fecha en que, por cualquier medio, haya tenido conoci-
miento de la transmisién. Claro estd que, en caso de posteriores trans-
misjones, habri que tener en cuenta los derechos de los adquirentes que
retnan los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

E) apartado final del articulo 9! dice que para inscribir en el Regis-
tro de la Propiedad los titulos de adguisicion inter vivos de fincas ras-
ticas arrendadas debera justificarse la practica.

Este apartado es una cuatela mas para evitar que se prive al arren-
datario del derecho de retracto o adquisicidn preferente. Esta dispo-
sicibn es aplicable a todo tipo de situacicnes en las que se admita e]
retracto o la adquisicion preferente, incluida la contemplada en los
articulos 26,1 y 27,2 de la L. A. R. 5i el Registrador incumple este re-
quisito habra que estar a lo dispuesto en el articulo 300 de la Ley Hi-
potecaria %,

20 Art. 300 de la Ley Hipotecaria.
El gue por error, malicia o negligencia del Registrador perdiere un derecho real
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E) articule 93 tiene e] siguiente texto:

1. Cuando sean varios los arrendatarios de una misma finca, ha-
brd que cumplir con cada uno de ellos los requisitos anteriores y el
derecho de tanteo y retracto y el de adquisicion preferente podran ser
ejercitados por ellos separadamente, referidos a la porcién o porciones
de fincas ocupadas, respetando las normas vigentes sobre unidades
minimas de cultivo.

2. Si uno o varios arrendatarios renuncian al derecho de tanteo o
retracto, la Junta Arbitral establecera la preferencia de los restantes
sobre las porciones renunciadas en funcién de la viabilidad de las ex-
plotaciones resultantes.

Los derechos de retracto y adquisicién preferente sblo podran ser
ejercitados por gquienes sean profesionales de la agriculfura.

El apartado primiero de este articulo regula el supuesto de la enaje-
nacion de una finea arrendada a varios arrendatarios. La legislacion
derogada regulaba esta situacion en lo concerniente al retracto, pero
exigia que éste se refiriera a la totalidad de la finca ®. Doctrinalmente
se enjuiciaba positivamente tal medida porque se decia que la finca
no habria perdido su unidad material®. Los arrendatarios retrayentes

o la accién para reclamarlo, podrd exigir, desde luego, del mismo Registrador el
importe de lo que hublere perdido.

El que, por las mismas causas, pierda sélo la hipoteca que asegure una obli-
gacidn, podrd exigir que el Registrador, a su eleccién, le proporcione otra hipotecs
igual a la pérdida o deposite, desde luego, la cantidad asegurada para responder
en su dia de dicha obligacion.

21 Art. 16,8 del R.A. R. de 1959.

Cuando se trate de la venta de la totalidad de una finca cedida en parcelas a
varios arrendatarios, €]l derecho de refracto deberd ejercitarse conjuntamente por
todos ellos, sin perjuicic de que cada unc adquiera la propiedad de la parcela
arrendada, perc ds no existir acuerdo undnime o de ser imposible para alguno de
los arrendatarios el ejercicio del retracto en virtud de lo dispuesto en el pendltimo
pdrrafo de este articulo podran ejercitar la accidén, pero refiriéndose necesaria-
mente a la totalidad de la fineca transmitida, los arrendatarios de la misma que asf
lo deseen, siempre que el retrayente o retrayentes lleven en arriendo la mitad, al
menos, del predio que se propenga adguirir. El mismo derecho se reconocerd a los
Grupos Sindicales de Colonizacion cque al efecto se constituyan, siempre dque es-
tén integrados por la tercera parte, como minimo, de los colonos de la finca.

La Ley de 16 de julio de 1949, sobre arrendamientos risticos que sirvié para
reformar los articulos 16 y 17 de la I. A R. de 1935, habia recogido en la nueva
redaccion del artfculo 16 una referencia expresa a ejercitar el retractc sobre la
totalidad de la finca en su parrafo sexto.

2 Vizquez GuwpfN: Estudios prdcticos de la nueva Ley de arriendos risticos
(1941), 134.
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tenian que retraer la parte de otros que no querian ejercitar el retracto,
porque de no ser asi, no podian ellos mismos ejercitarlo sobre la parte
que llevaban arrendada %,

La L. A, R. dispone que cada arrendatario podré ejercitar el tanteo,
retracto o adquisicién preferente referidos a la porcién o porciones
ccupadas, siempre que se respeten las normas vigentes sobre unida
des minimas de cultivo®. Si no se cumplieran estas normas, los arren-
datarios se veran obligados a ejercitar estos derechos conjuntamente.
El texto legal es tajante en cuanto a que han de cumplirse los requisi-
tos con cada uno de los arrendatarios, por lo cual se produciri incum-
plimiento si se notifica la enajenacién a unos y ne a otros® y se in-
currird en falsedad en documento piablico, en los términos del ar-
ticulo 91,1, si arrendada una finca a varios se omite a algin arrenda.
tario.

En el caso de varios arrendatarios, cuando alguno renuncie a los
derechos de tanteo, retracto o adquisicién preferente, serd la Junta
Arbitral la que establecerd el orden de los arrendatarios restantes
para adquirir las parcelas sobre las que se ha renunciado, teniendo
en cuenta la viabilidad de las explotaciones resultantes. La deci-
sién de la Junta Arbitral serd ejecutiva, sin perjuicio de recurrir ante
los Tribunales 2,

23 Barrarin MARCIAL, A.: «El retracto arrendaticle de fincas nisticas y su cons.
tacién formal en caso de pluralidad de retrayentess, en Revista de Derecho Notarial,
15 (1957), 354.

2 Vid. Ley de Reforma y Desarrollo Agrarlo de 12 de emero de 1973, Libro Se-
gundo, Titulo III, dedicado al régimen de unidades minimas de cultivo gue com-
prende de los articulos 43 a 48. .

25 Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de octubre de 1950. El arrendatario
de una parcela de ia totalidad de la finca, adquirié, por compra, la integridad de
ésta, y contra la propiedad y el aludido adquirente, dedujo la presente accién de
retracto el arrendatario de otra parcela. A este udltimo, arrendatario no se le puede
privar de ejercitar el retracto de la porcién no llevada en arriendo por los com-
pradores al teher lugar la enhajenscién. Repertorio de Jurisprudencia de Aranzadi,
num. 1.849. '

26 Art, 1214 de 12 L. A.R. de 1980.

Las Juntas Arbitrales de Arrendamientos Risticos decidirdn, también como
trémite previo a cualquier contienda judicial y con cargeter ejecutivo, sin perjuicio
de la posibilidad de recurrir g los Tribunales de acuerdo con el apartado 2 de este
articulo, las cuestiones que se plantesn acerca de:

e) La preferencia que se refiere al articulo 93, apartado 2.

Art. 1216 de la L. A R. de 1980.

Las Juntas Arbitrales podrdn recabar de la Administracion los asesoramien-
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Los derechos de tanteo, retracto y adquisicién preferente sélo po-
dran ser ejercitados por quienes sean profesionales de la agricultura ™.

Segin el articulo 94 de la L. A. R. los derechos establecidos en el
presente capitulo seran preferentes con respecto a cualguier otro de
adquisicion salvo el retracto de colindantes establecido por el ar-
ticulo 1.523 del Coédigo Civil, que prevalecera sobre los derechos regula-
dos en esta seccidon A) cuando no excedan de una hectarea tantoe la
finca objeto de retracto como la colindante que lo fundamente.

La legislacion derogada regulaba la concurrencia de retractos de
forma distinta y ademas distinguia entre arrendamientos protegidos y
arrendamientos no protegidos a la hora de fijar la prelacion®, Para

tos técnicos que estimen precisos para el ejercicio de sus funciones, bien por via
de informe, bien convocando a log funcionarios que hayan de prestar dicho ase-
soramiento para gue asistan a la sesién con voz, pere sin voto.

27 Vid. el trabajo sobre la profesionalidad del arrendatario publicado en estos
estudios.

26 Art, 16,5 del R. A.R. de 1959.

1 retracto regulado por este articulo serd preferente a los demds retractos es-
tablecidos en el Cdédigo Civil y en las legislaciones forales, con excepeidn del de
comuneros en ¢! caso de que el condémino lleve en la copropiedad mds de tres
afios y del de colindante en todo caso, EI retracto gentilicio donde rija por pre-
cepto foral serd también preferente al regulado por este articulo. 8in embargo,
cuando el retracto se ejercitare por colono que lo fuere a virtud de arrendamiento
protegido sdlo prevalecerd sobre el mencionado derecho el correspondiente a los
comuneros en quienes concurriese la circunstancia de tiempo antes expresada y el
gentilicio donde rija por precepto foral.

Art. 16,12 del mizsmo texto legal.

5i la adquisicién de una finca mistica o parte de ella arrendada, se llevare a
efecto por gquien a la sazdn fuera colono de la misma, en virtud de arrendamiento
de los llamados protegidos, sélo podré ser ejercitado contra dicho adquirente el
retracto legal por quien lo hiciera con el cardicter de comunero de la finca arren-
dada y llevare en su copropiedad mas de tres afios. Esto no serd obstdculo para
que en el caso de que Ia totalidad de una finca arrendada en parcelas o varios co-
lonos fuese vendida a alguno de estos arrendatarios, puedan todos los demds o al-
guno de ellos ejercitar conjuntamente contra los compradores la correspondiente
accidn de retracto legal respecto a la parte del inmueble transmitido que el ad-
quirente o los adquirentes no llevasen en arriendo al tiempo de verificarse la
venta. Para poder hacer uso del expresade derecho serd requisito indispensable
gue el retrayente o retrayentes vinieren explotando en régimen de arriendo la
mitad, al menos, de la superficie objeto del retracto.

Art. 96,8 del mismo texto legal:

Contra el derecho de acceso a la propiedad del arrendatario no prevalecers
ningin retracto legal o convencional, salvo el genticilio, en aguellos territorios
donde se halle establecido por precepto foral, El pariente que ejercite el retracto
debers abonar al arrendatario, ademds de las cantidades gque sefiala el articulo 1.518
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los arrendamientos protegidos, sélo habia dos tipos de retracto legal
que gozaran de prelacion: el de comuneros, siempre que el conduefio
Io fuera desde hacia mas de tres afios, y el gentilicio alli donde existia
por virtud de la legislacion foral. Los colindantes quedaban detras
de los arrendatarios que pagaban una renta gue no excedia de la equi-
valencia de cuarenta quintales métricos de trige y eran, ademas, cul-
tivadores directos y personales de las fincas arrendadas.

Cuando se trataba de arrendamientos no protegidos, €l orden esta-
blecido era: en primer lugar, comuneros con la antigiiedad antes ex-
presada, colindantes por orden de duefios de tierra colindante con me-
nor cabida, parientes con derecho de retracto gentilicio alli donde la
legislacion foral lo establecia vy arrendatarios *.

Escribano Ruipérez comentaba que existia una incongruencia entre
el orden dispuesto por la legislacion especial y la regulacién del Co-
digo Civil. Destacaba, como prueba, el siguiente ejemplo: si se produce
la venta de una finca rdstica, en propiedad indivisa sin el requisito
de los tres afios, arrendada y colindante, si uno de los conddominos
vende su participacién, concurran tres retractos: el de condéminos,
el de colindantes y el del arrendatario. Es preferente el del arrenda-
tario al del conduefio, porque no lleva los tres anos; el de colindantes
es preferente al del arrendatario y el de comuneros al de colindante,
segun el articulo 1.524 del Codigo Civil. De donde el comunero que ha
sido vencido por el arrendatario, por no llevar tres afios en la comuni-
dad puede retraer frente al colindante gue, a su vez, vencidé al arren-
datario ¥,

Respecto al articulo 94 de la L. A. R. de 1980, lo primero que hemos

del Cddigo Civil, el importe de la indemnizacién que el arrendasdor hubiere tenido
que abonar al colono por haber enervado el derecho de acceso a la propledad.
Asimismo, en defecto del arrendador, cualguier pariente de los que, con arreglo
a los preceptos del derecho foral,  pudiese adquirir la finea arrendada en caso de
transmisién a titulo oneroso tendsd facultad para subrogarse en el derecho due
le confiere al citado arrendader el parrafo 10 del articulo 101 del presente texto,
dentro del! mismo plazo que a éste se fija; el pariente subrogado quedard sujeto
a los preceptos de esta legislacién especial en los mismos términos que su cau-
sante.

2 Vid. Ropricuez Sorawo Espin, F.: «El reiracto arrendaticio rusticon, en «Re-
vista Pretors, 34 (1955), 425 s. También GaMsain ALix, G.; MARTINEZ VALENCIA, J.:
wArrendamientos Rusticos» (1963), 182 s.

0 EsCrRIBANC RUIFEREZ, J.: «El retracto en la Ley de Arrendamientos Rusticos.
Su coneurrencia con otros retractos legaless, en Reviste General de Legislacidén ¥
Jurisprudencia, 179 (1846), 332.
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de plantearnos es su ambito de vigencia. La dispesicion adicional 1 de
la L. A. R. de 1980 dice que la presente ley sera de aplicacién en todo el
territorio nacional, sin perjuicio de: a) La aplicacién preferente de los
derechos civiles, forales o especiales en todos los territorios del Esta-
do donde existan normas peculiares al respecto. ) La conservacion,
modificacidon o desarrollo por las Comunidades Auténomas de las normas
de su Derecho Civil relativas a las materias reguladas en esta Ley.
De acuerdo con esta norma el retracto gentilicio, que rige en una se-
rie de regiones forales, prevalece sobre los derechos a los que se re-
fiere el articulo 94, es decir, sobre los derechos de adquisicidn pre-
ferentes que recoge la L. A. R. de 1980, en aquellas regiones donde exis-
tan normas sobre el aludido retracto gentilicio®. Asi pues, en esas
regiones, el retracto gentilicio es preferente a los derechos de adqui-
sicién preferente de la L. A. R.

En las deméas regiones, los derechos de adquisicién preferente del
arrendatario son preferentes a cualquier otro de adquisicidn, salvo el
retracte de colindantes establecide por el articulo 1.523 del Cbdigo
Civil, que prevalecera cuando no excedan de una hectarea, tanto la
finca objeto de retracto como la colindante que la fundamente ®. Esti
claro que cuando la finca vendida sea mayor de una hectarea, o la co-

® Vid. Compilacion del Derecho Civil de Aragdén aprobada por Ley de abril de
1967. Articulos 149 a 152 inclusive que regulan el derecho de abalorio o de la saca.

Compilacién del Derecho Civil Foral de Vizeaya y Alava aprobada por Ley de
30 de julio de 18959. Articulos 51 a 53, inclusive, gue regulan la enajenacién de bienes
tronceales.

Compilacién del Derecho Civil Especial de Catalufia aprobada por Ley de 21 de
jullo de 1960, Articulo 329 que regula el derecho de torneria.

Compilacién del Derecho Civil Foral de Navarra, aprobado por Ley de 1 de
marzo de 1973, Ley 446 que regula la prelacion de retractos: los retractos legales
gracioso, de vecindad forana, corralizas o helechales y el gentilicio, por este orden,
tendrdn priorided respecto a los de comuneros, colindantes, arrendatarios, enfiteu-
tas y a cualesgquiera otros derechos de adquisicién preferente de cardcter civil o
administrativa.

Los retractos legales prevalecen sobre log derechos convencionales de opeidn,
tanteo y retracto.

Pueden verse también lag Leyes 452 a 457 de esta compilacidn.

2 Art. 1523 del Cddigo Civil.

También tendrén el derecho de retracto los propietarios de las tierras colindan-
tes cuando se trate de la venta de una finca rustica cuya cabida exceda de una
hectdrea.

El derecho a que se refiere el parrafo anterior no es aplicable a las tierras colin-
dantes que estuvieren separadas por arroyos,-acequias, Darrancos, caminos y otras
servidumbres aparentes en provecho de otras fincas. Si dos o mds colindantes
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lindante que sirva de fundamento al retracto sea mayor de esa misma
cantidad, no prevalecerd el retracto de colindantes respecto a los de-
rechos de adquisijcién de los arrendatarios. La L. A.R. de 1980 ha mo-
dificado sustancialmente la legislaciébn anterior y ha dado mucha ma-
yor importancia a los derechos de acceso a la propiedad de los arren-
datarios.

El articulo 95 de la L.A.R. dice que cuando se trate de fincas
de aprovechamientos diversos concedidas a diferentes arrendatarios, el
tanteo y retracto o e] derecho de preferente adquisicidn correspondera
ejercitarle solamente al que lo sea del aprovechamiento principal. Este
articulo estd tomado casi literalmente del articulo 16,7 del R. A.R.
de 1959 *, El supuesto que se regula es el de una finca con un arrenda-
miento principal y varios secundarios; en este caso hay que tener en
cuenta el articulo 6,7, que excluye del Ambito de la L. A. R. una serie
de arrendamientos secundarios ®. Es l6gico gue los titulares de estos
arrendamientos secundarios, que estin excluidos de la L. A. R., no
tengan dereche de tanteo, retracto y adquisicidon preferente y que si
lo tengan el titular ¢ titulares del arrendamiento prineipal.

Un supuesto distinto del anterior se produce cuando una finca es
objeto de varios aprovechamientos principales, supuesto gue se prevé
en el articulo 3,1, de la L. A. R., que dispone: una misma finca puede
ser susceptible de diversos arrendamientos simultineos cuando cada
uno tenga como objeto distintos aprovechamientos compatibles y prin-
cipales. En este caso, cada titular de un arrendamiento principal puede
ejercitar el tanteo, retracto o adquisicién preferente. Sin embargo, a

usan del retracto al mismo tiempo serd preferido el gue de ellos sea duefic de la
tierra colindante de menor cabida y sl las dos la tuvieran igual, al que primero
1o solicite.

33 Art. 16,7 del R, A. R, de 1850,

Cuando se trate de fincas de aprovechamientos diversos cedidas a diferentes
arrendstarios, el retracto corresponderd ejercitarlo sclamente al que lo sea del
aprovechamiente principal,

%4 Art. 6,7 de Ia L.A.R. de 1980.

Quedan exceptuados de los preceptos del presente texto legal:

7e Los que tengan cualquiera de estos objetos:

a) Aprovechamientos de rastrojeras, pastos secundarios, praderas roturadas,
plataneras, montoneras y, en pgeneral, aprovechamientos secundarios
distintos siempre de los principales y compatibles con éstos.

b) Aprovechamientos encaminados a semillar o mejorar hbarbechos.

¢) La caza.

d) Esxplotaciones pganaderas de tipo industrial, o locales ¢ terrenos dedi-
cados exclusivamente a la estabulacién del gasnado.
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pesar del texto legal, se plantearin problemas a la hora de dilucidar
qué arrendamientes sin principales y cuiles no, y harian de ser las
pruebas que puedan aportarse las que sirvan para que el Juez decida,

Segin el articulo 96 de la L. A.R., en los cases de fincas de las
que s6lo una parte de su extension haya sido cedida en arriendo, los
derechos regulados en los articulos anteriores se entenderan limitados
a la superficie arrendada. A tal efecto, el documento por el que sea
formalizada la transmision de la finca debera especificar, en su caso,
la cantidad que del total importe del precio corresponde a la porcidn
dada en arriendo ®. La legislacién derogada disponia que el derecho
de retracto s6lo podia ejercitarse, en este caso, por los arrendatarios
protegidos .

En caso de enajenar la totalidad de una finca parcialmente arren-
dada, el transmitente deberd cumplir todos los tramites dispuestos en
la L. A.R., para que el arrendatario pueda ejercitar el tanteo y el
retracto o la adquisicibn preferente sobre aquella parte de la finca
que lleva en arriendo.

La segunda parte del articulo 26 dispone que el documento por el
que se formalice la transmision deberd especificar la parte del precio
que corresponde a la porcién arrendada. De no hacerse asi, pueden
plantearse dos supuestos: que el derecho ejercitado sea el de retracto
0 que sea el de adquisicién preferente. En el caso del reiracto habra
que calcular la parte proporcional del precio total que corresponda a
la zona arrendada. Si se trata del derecho de adquisicidn preferente
habra de aplicar el criterio del articulo 89 de 1a L. A. R., para calcular

35 Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de mayo de 1980. Si el propiefario no
cede en locacion toda una finca, sino s6lo una parte, reservdndose para sf la ex-
plotacién directa del resto, en cuyo caso no serfa justo el retracto por la totalidad,
sino sélo por la parte arrendada. Repertorio de Jurisprudencia de Aranzadi,
mimero 1975. :

% Art. 16,8, 8 del R. A.R., de 1859.

8. En los casos de fincas de las que s6lo una parte de su total extensién haya
sido cedida en arriendo, el derecho de retracto que establece este articulo se en-
tenderd limitado a la superficle arrendada y tlnicamente podrd ser ejercitade por
el arrendatario o arrendaterlos que lo sean a virtud de contrato comprendido en el
capitulo XI del presente texto.

9. A tal efecto, gl documento por el que sea formalizada la transmisién a t{tulo
oneroso de 1a finca deberd especificar la cantidad que del total importe del precio
corresponde a ia porcidn dada en arriendo de la mencionada clase, atendiéndose
a falta de express declaracién acerca de este extremo que dicha parte del preclo
es equivalente al resultado de capitalizar al dos y medio por ciento el importe en
numerario de Ia renta contractual vigente a Ia sazdn.
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el precio de la parte arrendada, o sea, calcular este valor conforme a
las normas de valoracién que establece la legislacion de expropiacién
forzosa ™.

El articulo 87 dispone un limite al ejercicio de los derechos de tanteo,
retracto y adquisicion preferente, que consiste en que los arrendata-
rios gue a la vez sea propietarios de mas de 20 hectareas en regadio
o de 200 en secano en territorio nacional no podran ejercitar ninguno
de los derechos de adquisicidn. La anterior legislacién situaba este
limite en 10 hectareas de regadio o 100 de secano ®. Hay que tener en
cuenta, que en caso de fincas mixtas (parte secano y parte regadio) el
criterio del articulo 18,6, de que se computa cada hectirea de regadio
por diez de secano y cada dos hectareas de terreno forestal o ganadero
por una de secano, puede servirnos también para el caso que nos ocupa
por tratarse de casos que tienen una clara analogia ®,

II1. AbQuISICION FORZOSA

Bajo el epigrafe de adquisicion forzosa se recoge el denominado
derecho de acceso a la propiedad, que fue instituido por la L. A. R. de
15 de julio de 1954. El derecho comparade no ofrece ninguna institu-
cién parecida al acceso a la propiedad, porque en Francia, que es don-
de mas arraigados estan los derechos de adquisicion a favor del arren-
datario, lo que existe es un doble retracto, primero a favor del colono
y, superpuesto a éste, otro a favor de profesionales de la agricultura,

% vid. lo dicho en este trabajo sobre el articulo 89 de la L. AR. de 1980.

¥ Art, 16, 11 del R. A R. de 1559.

Los arrendatarios que a la vez sean propletarios de mds de 100 hectdreas en
secano o 10 en regadio en el territorio nacional, no podrén ejercitar ninguno de
los derechos gque el presente articulo establece en favor de ldos colonos.

39 Bl criterio del articulo 186 se dicta para calcular las hectiireas que lleva en
explotacién una persona fisica que va a ser arrendatario mistico. Hay que tener en
cuenta que el articulo 18,1 de la L. A.R. de 1980 dice que no podrin ser arrenda-
tarios de fincas rusticas las personas fisicas que, por sf o por persona fisica o
juridica interpuesta, sean ya titulares de una explotacién agraria ¢ varias ecuyas
dimensiones y demds caracteristicas serdn fijadas en las distintas comarcas del
pais por los ¢rgancs competentes de las Comunidades Autdnomas ¢ por el Minis-
terio de Agricultura, sin que puedan exceder en fotal de 500 hLectdreas de secano
o 50 de regadio. ’

Cuando se trate de finca para aprovechamiento ganadero en régimen extensivo,
el limite maximo serd de 1.000 hectdreas.
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aungue no fueran colonos de la finca que se ha vendido ™. La docirina
ha explicado este derecho de acceso a la propiedad, que cred la L. A. R.
de 1954 de diversas maneras .

El derecho de acceso a la propiedad era la facultad del arrenda-
tario para adquirir la finca objeto del contrato de arrendamiento, me-
diante el pago al propietario de su precio fijado por capitalizacion
al 2 por 100 de la renta o por tasacidon contradictoria; el ejercicio de
este dereche suponia que se tratara de un arrendamiente inferior a
40 guintales métricos de frigo y concertado con anterioridad al 1 de
agosto de 1942, que el arrendamiento se hallara en periodo de prorroga
legal, que el arrendador o la persona subrogada en sus derechos no
hubiera rechazado la enfrega del predio para su cultivo directo y per-
sonal, que se avisara previamente al arrendador de este propésito con
seis meses de antelacidn al términoe del afio agricola correspondiente y
que el colono pagara al contado en numerario la cantidad que co-

rrespondia ©.

El acceso a la propiedad tenia un caracter sui generis, puesto que,
aunque guardaba semejanza con otras instituciones afines (expropia-
ci6én forzosa, derechos de adquisicion preferente del arrendatario), se
diferenciaba de ellos en que no es un derecho real, puesto que el pro-
pietario, a su voluntad, podia enervar la accibn del colono median-

# Pueden verse en ol derecho franeés, la Ordenanza de 17 de octubre de 1945
y la Ley de 13 de abril de 16, También 1a Ley de 15 de junio de 1949 sobre des-
acumulacién de explotaciones agricolas en favor de profesionales de la agricultura.

41 Las opiniones son muy variadas:

Fuentes Lojo ha crefido en el acceso a la propiedad un desarrollo legal de lo
establecido como principio general por algunas leyes fundamentales del régimen
anterior. Asi, el Fuero del Trabajo de 9 de marzo de 1938, en la declaracién sexta
del Titulo V se referia a los arrendatarios y la segunda del Titulo XII de la mis-
ma Ley, al igual que el articulo 31 del Puero de los Espafioles de 17 de julio de
1845, aungue no hacfan referencia expresa a los arrendatarios, se puede aplicar
& €llos lo alli mencionado. FUeNTES LoJo, J.: «La reciente Ley de 156 de julio de 1954,
s0bre arrendamientos protegidos y sus disposiciones complementarias, en Revisia
Juridica de Catalufia (1955), 51.

Garcfs Garin ha explicado el acceso a la propiedad en hase a la funcidn social
de la propiedad, porque dicha funcidén se cumple mejor si el cultivador de la tierra
es ademds propietario de ella, pues ademds de conservarla en buen estado la
mejora para due su rendimiento sea mayor. Garcis Garin, A.: «¢Arrendamiento y
dominio en la Ley de 15 de julio de 1954, en aInformacion Juridican (1954), 811,

Otros argumentos de SERRAND SERRaNO, I.: ¢La Ley de 15 de julio de 1954 sobre
regulacién de los arrendamientos risticos protegidos por la Ley de 4 de mayo
de 1948.

42 vid. Art. 96 y siguientes del R.A.R. de 1959,
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te el pago de una indemnizacién, y tampoco parecia un derecho perso-
nal, porque se daba frente a cualquier propietario, hubiera sido o no
arrendador de la finca.

El derecho de acceso a la propiedad ha sidoe enjuiciado de muy di-
versas maneras ¥, pero hay que tener en cuenta gue fue un medio
pensado para extinguir los arrendamientos que, practicamente, se ha-
bian convertido en enfiteusis. Se habia descompuesto el dominio por la
via del arrendamiento v para evitar esa desintegracién se concede al
colono ¢l derecho de acceso o se facilita, en caso de no aceptarlo éste,
la recuperacién por el duefio del dominio sustancial*.

La verdad es que el acceso a la propiedad instaurado por la Ley
de 1954 apenas ha tenido trascendencia practica, porque apenas se han
producido accesos a la propiedad por parte de los arrendatarios.

La L. A.R. ha reconocido el derecho del arrendatario a acceder a
la propiedad. El articulo 30 de la L. A. R. dice que el arrendador no
podra ser privado, cuando le corresponda conforme a lo dispuesto en
esta Ley, de su derecho a recuperar la finca més que por causa justi-
ficada de utilidad pdblica o interés social y mediante pago del precio
justo determinado conformee a las normas de valoracion que establece
la legislacion de expropiacién forzosa. Asi pues, una causa justificada

43 Garcia GALAN, loc. cit. supra ntim. 41, 912

Este autor ha resumido las criticas y defensas que se han hecho del derecho
de acceso:

Como criticas:

g) Se ha considerado como una expropliacién forzosa impuesta sl propietaric.

B) Que es una institucidn revolucionaria de cardcter demagdégico contraria a la
esencia del régimen gue lo instaurd.

¢} Que es perjudicial para el pequefio propietario que se verd, en muchos ca-
sos, desposeido de sus fincas.

Coma defensa:

1) Que no se trata de una expropiacidn, puesto que el propietario tiene dere-
cho a enervar €l acceso. ‘ i

2) Que no es contraria a la esencla del régitmen gque le instaurd, sino que, por
el contrario, es conforme con las declaraciones y ofrecimientos hechas en el
Fuero de los Espafioles.

3} Que el legislador espaficl trata de eviiar el trastorno que en la Economia
Nacional hubiera producido el lanzamiento de 300,000 familias.

4) Que la poblacidén espafiola va en sumento y es necesario estimular la pro-
dueeién agricola ¥ uno de los medios, a utilizar, es gque el agricultor llegue a ser
propietaric de las fincas.

5) Que s6lo podrdn guedar privados de la propiedad de las fincas los que las
tienen como origen de renta.

4 BarlarRiN Marcrar, A.; Estudios de Derecho Agrario y Polftica Agraria (1975),
636, :
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que la L. A . R. permite para que el arrendador sea privado de su
derecho de recuperar la finca, es que el arrendatario acceda a la pro-
piedad. La L. A. R. ha regulado este derecho de acceso a la propiedad
con una sistematica muy deficiente que se caracteriza por querer aca-
bar con situaciones en las que se ha producido una desmembracion
del -dominio desde el punto de vista practico porque son arrendamien-
tos que tienen una gran duracidén. Tres son los supuestos contemplados
por la L. A, R. en cuanto al acceso a la propiedad:

1. Arrendamientos concertados con anterioridad a la publicacion
del Cddigo Civil.

2. Arrendamientos concertados con anterioridad a la L. A . R. de
1935, cuyo arrendatario sea cultivador personal.

3. Arrendamientos concertados antes del 1 de agosto de 1942, los
que la legislacién derogada denominaba especialmente protegidos.

Vamos a analizar cada uno de estos supuestos,

1) Arrendamientos concertados con anterioridad a la publicacion
del Codigo Civil,

El articulo 98,1, de la L. A. R. dice que en los arrendamientos ante-
riores al Cédigo Civil, el arrendatario que traiga causa de quien lo
fuera a la publicacion de dicho Cuerpo legal podra acceder a la pro-
piedad de la finca, pagandoe al arrendador al contado y en metalico
el precio de la misma, determinado en via civil, conforme a las nor-
mas de valoracién que establece la legislacién de expropiacién forzosa.
El texto legal nos dice que podrad hacer uso de este derecho el arren-
datario que traiga causa de quien lo fuera a la publicacién del Cédigo,
pero no dice cuando ha de ser ejercitado el derecho de acceso a la pro-
piedad. Parace légico que tal derecho se deba ejercitar antes de la
extincién del contrato. Hay que entender que aunque el texto dice
que debe pagarse al arrendador, habra gque hacerlo al propietario.
El pago deberd hacerse al contado y en metalico, para la determina-
cion del precio en via civil habrd gque acudir a las normas de la ex-
propiacién forzosa, siendo preceptiva la intervencién previa de la
Junta Arbitral en casc de desavenencia *.

El articulo 98,2 dice que cuando se trate de censos enfitéuticos el
acceso a la propiedad se regira por las normas de su redencidén. Fl le-
gislador podia haberse ahorrade este parrafo porque el cense enfitéu-
tico es una institucién ajena a la L. A. R., regulado por el Cédigo Civil,

45 Vid. art. 121, 3, e) de la L. A.R. También, arts. 123, 127 y 132 de la L. A. R,
en cuanto a los organos jurisdiccionales y 131 en cuanto al procedimiento. Tam-
bhién Art. 39 de 1a Ley de Expropiacidén Forzosa de 16 de diciembre de 1954 y
Arts. 41 v 42 del Reglamentc de 26 de abril de 1957,
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2) Arrendamientos concertados con anterioridad a la L.A.R. de
1935, cuyo arrendatario sea cultivador perscnal. La L. A.R. adolece
de sisterndtica en este punto, porque este supuesto estda previsto por
la disposicién {ransitoria primera, regla 3.%, que dice: los arrendamien-
tos concertados con anterioridad a la publicacién de la Ley de 15 de
marzo de 1935 en que se hubiere perdido memoria del tiempo por el
que se concertaron, cuando el cultivador sea personal, se entenderan
prorrogados por dos periodos de tres aifios, durante estos periodos el
arrendatario podra hacer uso del derecho de acceso a la propiedad en
los términos establecidos en el parrafo primero del articulo 98 de
esta Ley. Este parrafo sufrid una importante transformacién en el
Senado *. De acuerdo con el texto legal para aplicar esta disposicibn
han de concurrir las siguientes circunstancias: gue se trate de arren-
damientos anteriores a la Ley de 15 de marzo de 1935, que se haya per-
dido memoria del tiempo. por el gue se concertaron y que el cultivador
sea personal. Hay que entender, que si el arrendamiento se concerto
antes del Codigo Civil es de aplicacion el articulo 98,1, de la L. A. R,
Asi pues, esta norma es de aplicacién a los arrendamientos concerta-
dos después del Cddigo Civil, pero antes de la Ley de 15 de marzo de
1935. Respecto a las circunstancias que han de concurrir, parece ab-
surdo que si sabe el tiempo por el que se concertd el arrendamiento,
pierda el arrendatario el derecho a acceder a la propiedad, pero tal
como viene redactado el texto legal, parece que no deben de existir
dudas y debe cumplirse tal reguisito.

Respecto al cultivo personal, se exige que se cumpla lo previsto
en el articulo 16 de la L. A. R. en cuanto a llevar la explotaciéon por si
o con la ayuda de familiares que con él conviven, sin utilizar asalaria-

4 El texto qgue aprobd el Pleno del Congreso anfes de pasar al Senado era el
siguiente:

3+ Los arrendamientos concertados con anterforidad a la publicacién de la
Ley de 15 de marzo de 1935, en que se _hubiere perdido memoria del tiempo por
el que se concertaroh Se preswnird gue son censos enfitéuticos, cualquiers que
ses la denominacion que les hubieran dado las partes.

La redencidn del censo se efectusri conforme a lo establecido en el Cédigo
Civil, tomando como valor de la pensidn censual una cantidad igual a la mitad de
la renta que sea usual en el lugar para los arrendamientos risticos de fincas
andlogas.

&i en 1a fecha de la entrada en vigor de la presente ley. concurriera, o sobrevi.
niere con posterioridad, alguna de las circunstancias previstas en el apartado 1 del
articulo 70, el duefio directo podrd poner término al contrato y recuperar el pleno

dominio de la finca, abonando al enfitéuta la mitad de la plusvalia que se pro-
duzea, determinada judicislmente en defecto de acuerdo entre 1as partes.
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dos més que circunstancialmente. Aunque el texto no lo dice, el ejer-
cicio del acceso a la propiedad podrd ser planteado por el arrendata-
rio que traiga causa del que contratd. El derecho de acceso a la pro-
piedad podrA ser ejercitado durante las dos prorrogas de tres afios
cada una, que dispone la L. A.R. para estos arrendamientos. Para
los aspectos materiales del ejercicio del derecho hay que tener en
cuenta el articulo 98,1, que dcabamos de analizar.

3) Arrendamientos concertadoes antes del 1 de agosto de 1942, los
que la legislacion derogada denominaba especialmente protegidos. Se-
gin el articulo 99,1 de la L. A. R., en los contratos de arrendamiento
anteriores a 1 de agosto de 1942, cuya renta hubiera sido regulada por
una cantidad de trigo no superior a 40 quintales métricos ¥ en los que
la finca fuera cultivada personalmente por el arrendatario, éste tendra
derecho a adquirir la propiedad de la misma cuando concurran las cir-
cunstancias determinadas en los apartades siguientes.

Estos arrendamientos que eran denominados especialmente protegi-
dos en la legislacion anterior, han sido los que mas han preocupado al
legislador, teniendo en cuenta la proteceion que se ha conferide ¥, y por
ello se ha dispueste un minucioso procedimiento para dar solucidén a
este tipo de situaciones. Una vez que finalice la prorroga legal que
se halle en curso a la entrada en vigor de esta ley, dice el articulo 99,2,
de la L. A. R., el arrendador podra recabar la entrega de la finca para
cultivarla personalmente, por si o por alguno de sus herederos forzosos,
notificando fehacientemente al arrendatario su propdsito en tal sentido
con seis meses de antelacidon, como minimo, a la finalizacion del afio
agricola correspondiente y comprometiéndose a llevar a cabo en dicha
forma de explotacion durante el plazo minimo de seis afios. La accion
de recuperacion, cuando sea necesaria, deberd entablarse dentro de
los tres meses siguientes a la expiracién de la prérroga.

Se permite a los arrendadores recuperar la finca siempre que la
cultiven personalmente al menos durante seis afios. Si incumplieran
esta obligacién, dice el articulo 99.4, de la L. A R., el arrendatario
estari facultade para ejercitar el derecho de adgquisicion forzosa con
indemnizaciéon de los dabos y perjuicios que hubiese sufrido.

En el caso de gue el arrendador no quiera cultivar personalmente,
por si o por alguno de sus herederos forzosos, la finca arrendada, el
arrendatario podré ejercitar el de adgquisicion de la propiedad en el
plazo de un afio a partir de la terminacion de la prérroga o, en su caso,

47 vid. Art. 91 y siguientes del R. A.R. de 1959.
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desde que recayere resolucion judicial declarando la improcedencia de
la recuperacion o caducase la instancia para hacer ésta efectiva. El
arrendataric que ejercite su derecho de aqquisicién deberd pagar al
contado y en metalico al propietario el justo precio de la finca deter-
minado en via civil conforme a las normas de valoracién que establece
la legislacién de expropiacién forzesa y tendra igualmente la obliga-
cidén de cultivar personalmente durante seis afos como minimo la finca
adquirida. Si incumpliera esta obligacidn, el arrendador podra resol-
ver la transmision con derecho a indemnizacion de dafios y perjuicios
y recuperar la finca libre de arrendatarios u ocupantes. Este es texto
del articulo 99,2 y 3.

El articulo 99,6, dispone que en el caso de que el arrendatario no
hiciera uso de su derecho de adquisicién forzosa en el plaze y con las
condiciones determinadas en el apartado 3 de este articulo, el arrenda-
miento quedara sujeto, por el tiempo de duracién de las prérrogas le-
gales, al régimen normal establecido en esta Ley, especialmente en lo
que respecta al derecho de recuperacion que corresponde al arrendador
conforme al articule 26 de la misma.
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