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1. Introduccién

Al hablar de arrendamientos rusticos historicos nos referimos a un
grupo de relaciones juridicas, enmarcadas dentro de la problematica general
de los arrendamientos rusticos, a las que se califica de histéricas por su origen
lejano en el tiempo lo que justifica un tratamiento particular.

La conflictividad social que se producia cada vez que estaba proxima
la fecha de extincién de estos contratos, ha ido generando una constante
sucesion de reformas legislativas' encaminadas fundamentalmente a favore-

! La primera normativa de rango legal que incide en materia arrendaticia, tras el Cédigo Civil,
proviene del ambito tributario, concretamente la Ley de Reforma Tributaria de 26 de julio
de 1922, que establece un Registro de Arrendamientos, urbanos o riisticos, con fines fiscales.
Con la II Republica las bases de la politica agraria se aprueban por las leyes de Reforma
Agraria de 15 de septiembre de 1932 y de 1 de agosto de 1935, que revisa totalmente la
anterior, normativa que dara lugar al Texto Refundido de la Ley de Reforma Agraria aprobado
por Decreto de 9 de noviembre de 1935, y que instaura como cambios mas importantes
la derogacion de la libertad de pactos, estableciendo el caracter imperativo de sus normas,
¢ implanta la duracién minima de los contratos. Tras la contienda civil, se promulga con
caracter provisional la Ley de 28 de junio de 1940 que restablece la vigencia de la LAR de
1935, normativa luego modificada por la Ley de 23 de julio de 1942, dictada especialmente
para proteger la situacién arrendaticia de los agricultores modestos.
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cer el acceso a la propiedad de las fincas por parte de los arrendatarios?. Asi,
ya la Ley de 15 de julio de 1954 pretendi6 resolver el problema de forma
definitiva, y luego el Real-Decreto Ley de 10 de octubre de 1980, que prorrogd
los mismos hasta la entrada en vigor de la LAR de 31 de diciembre de 1980.
Esta Ley, en sus articulos 98 y 99, establecid, respecto de los contratos que
consideraba como arrendamientos histéricos, de una parte, el acceso a la
propiedad por el arrendatario y, de otra, la posibilidad de que el arrendador,
“finalizada la prérroga legal que se halle en curso a la entrada en vigor de esta
Ley”, recabase la entrega de la finca para su cultivo personal, por si o por
sus herederos forzosos, y, en su defecto, para el caso de que éste no actuase,
se facilitaba el mencionado acceso a la propiedad al arrendatario®. Como
quiera que el sistema no significé la solucion definitiva del problema, se dictd
la Ley 1/1987, de 12 de febrero, que prorrogd determinados contratos de
arrendamiento ruastico y establecié nuevos plazos de acceso a la propiedad.
Norma sustituida finalmente por la Ley 1/92, de Arrendamientos Rusticos
Historicos*, que concedié nuevas prorrogas y otorg6 a estos contratos un tinico
y ultimo periodo durante el cual el arrendatario podria ejercitar el derecho
de acceso a la propiedad, concretamente hasta el 31 de diciembre de 1997,
fecha en que deja de considerarse esta categoria de arrendamientos en el
ambito de la legislacion estatal.

Centrandonos en Galicia, la grave problematica causada por el caracter
imperativo de la legislacion estatal ha sido la causa de plantearse otra
sustitutoria mas acorde con la realidad social y econémica gallega®. Por ello,

2 “Normativa especial que surge asi como una reaccién frente al sistema del Cdodigo Civil, el
cual en sede de arrendamientos, consagraba la absoluta libertad contractual que supone la
preeminencia del propietario sobre el arrendatario y no se reconocen esenciales medidas
tuitivas en favor de éste por estimarse que ello es introducir limites que atentan contra el
intocable derecho de propiedad”. KARRERA EGIALDE, Los arrendamientos risticos
histéricos. Analisis a partir de la realidad guipuzcoana. Editorial Marcial Pons, 1998, pag.
64.

3 Ademas, en su Disposicién Transitoria Primera, regla 3%, la LAR de 1980 concedia el derecho
de acceso a la propiedad a los arrendatarios, que fueran cultivadores personales, y parte
en contratos de arrendamiento 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”.

*# Ley que en su Exposicion de Motivos justificaba su dictado en tratar de resolver
definitivamente las cuestiones que planteaban los arrendamientos rusticos histéricos, “ya
que solo volver a prorrogar los contratos tinicamente serviria para aplazar los problemas, pero
no para resolverlos”

5 Lo que ya se habia efectuado en materia de aparceria al introducir una normativa propia
la Compilacién de 1963.
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las aparcerias y arrendamientos rusticos historicos, estan regulados en
Galicia por la Ley de su Parlamento: Ley 3/1993, de 16 de abril. Esta norma,
que tiene su antecedente en la Ley de 10 de febrero de 1986°, se justifica
en tres drdenes de razones distintas: en primer lugar, por la urgente necesidad
de formalizar legislativamente los usos y costumbres vigentes, que tradicio-
nalmente se venian observando en cuanto a la regulacion arrendaticia rustica,
adaptandolos a la realidad del tiempo presente; en segundo término, por la
pérdida de eficacia de la Ley autonémica de 1986, y finalmente, por la
oportunidad marcada por lo dispuesto en la Disposicién Adicional 1* de la
Ley estatal de 1992, de establecer un sistema de fuentes sobre la materia’.

Un punto controvertido, lo fue el de la apoyatura o fundamentacion
constitucional del hecho de que la Comunidad gallega dictase una normativa
propia en lo referente a los arrendamientos rusticos histéricos, problema que
se dio en la practica cuando el Parlamento gallego aprobo la Ley de 10 de
febrero de 1986, de prorroga del régimen de los arrendamientos rasticos para
Galicia, y contra la misma se interpuso por €l Gobierno recurso de incons-
titucionalidad por considerarse injustificado que mediante una Ley autono-
mica se modificase una Ley estatal a la que precisamente se hacia remision.
El Tribunal Constitucional®, en la Sentencia de 16 de noviembre de 1992, que
resolvio el recurso de inconstitucionalidad contra la Ley gallega 2/1986°,
declaro que “la competencia autonémica para la conservacion, modificacion y
desarrollo del propio Derecho civil puede dar lugar a una recepcion y

6  Constituida por un tinico precepto en el cual se dispuso que “la regla 3° de la Disposicién
Transitoria 1° de la Ley de 31 de diciembre de 1980, de arrendamientos riisticos, se entenderd
prorrogada y vigente, en el ambito de la Comunidad Auténoma, hasta el 31 de diciembre de
1988".

7 LETE DEL RIO, Manual de Derecho Civil Gallego. Editorial Colex, Madrid 1999, pag. 132.

8 Que, si bien en sus primeros pronunciamientos habia rechazado las tesis denominadas
autonomistas: STC de 26 de marzo de 1987 (RJTC 1987/37), sobre la Ley de Reforma Agraria
andaluza, y también las SSTC de 19 de octubre de 1989 (RJTC 1989/170) y de 7 de febrero
de 1990 (RJTC 1990/ 17); en una segunda fase, iniciada con la Sentencia de 28 de septiembre
1992, varia radicalmente su linea jurisprudencial,afirmando que el amplio enunciado de la
expresién “conservacién, modificacién y desarrollo por las Comunidades Auténomas de los
Derechos civiles, forales o especiales alli donde existan... permite entender que su remision
alcanza no sélo a aquellos Derechos civiles o especiales que habian sido objeto de compilacién
al tiempo de la entrada en“vigor de la Constitucion, sino también a normas civiles de dmbito
regional o local y de formacién consuetudinaria preexistentes a la Constitucién”. STC de 28
de septiembre 1992 (RJTC 1992/121) pronunciada en el recurso de inconstitucionalidad
contra la Ley valenciana 6/1986, de 15 de diciembre, sobre arrendamientos historicos.

9 STC de 16 de noviembre de 1992 (RJTC 1992/182).
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Jformalizacién legislativa de costumbres y usos efectivamente vigentes en el
respectivo territorio autonomico”.

Utilizacion por el Tribunal Constitucional de la via del Derecho con-
suetudinario propio de Galicia'® para integrar en éste los arrendamientos
historicos que ha permitido el dictado posterior de la Ley 3/93, de 16 de abril,
del Parlamento de Galicia, de las aparcerias y arrendamientos risticos
histdricos, de Galicia''.

2. Relevancia social de estos contratos

En Galicia los arrendamientos rasticos tuvieron una gran importancia
socioecondmica en la vida rural'?, si bien el niimero de arrendamientos que
merecian la consideracién de histéricos se fue reduciendo considerablemente
por un fenémeno de negociacioén espontanea entre las partes, proceso que fue

Frente a la posibilidad representada por la via del desarrollo del Derecho civil propio sobre

la base que constituia la existencia en la Compilacién de una regulacién en materia de

aparceria, defendida por BERCOVITZ, poniendo de manifiesto la tradicional conexién
normativa entre el contrato de aparceria y el de arrendamiento rastico. BERCOVITZ

RODRIGUEZ-CANO, La conservacién, modificacién y desarrollo de los Derechos forales, alli

donde existan. Derecho Privado y Constitucién, n°. 1, 1993, pags. 45 y 46.

"' Norma que declara, en su Exposicién de Motivos, que la base competencial “aparece
reconocida en el articulo 149.1, 8° de la Constitucién, que considera que corresponde a las
Comunidades Auténomas la conservacién, modificacion y desarrollo de los derechos civiles,
forales o especiales alli donde existan, y también en el articulo 27.4 del Estatuto de Autonomia
de Galicia, que declara la competencia sobre la conservacion, modificacién y desarrollo de las
instituciones del Derecho civil gallego”. Base competencial que, ademas, ha permitido”la
extension de la competencia del legislador gallego en el plano de las materias e instituciones
juridicas que pueden ser objeto de su actividad legislativa como los arrendamientos rtsticos
en general, es decir, no histéricos”. BUSTO LAGO, Las competencias legislativas de la
Comunidad Auténoma de Galicia en materia de Derecho civil. RX.G. n°35-2002, pag. 19.

12 “Asi, por ejemplo, en el afio 1964 las tierras productivas estaban divididas en 432.288

explotaciones agrarias, de donde se deduce que habia un exceso de poblacién para trabajar

la tierra, si a ello anadimos el escaso nivel productivo de ésta y el hecho de que la mayor
parte de las tierras estaban en manos de los “sefores” y de la iglesia, por lo que, ya desde
la Edad Media, se desarrollaron nuestro ambito dos instituciones: el foro y el arrendamiento.

Al cambiar las circunstancias econémicas, a partir de la década de los setenta, cambia también

la importancia de la explotacion individual de la tierra, pues con el desarrollo industrial la

poblacién abandona el trabajo en el campo y se pasa a las ciudades, quedando las
explotaciones a cargo de personas mayores, o a barbecho o dedicadas a explotaciones
forestales, por lo que en el afto 1998, hay registradas tan solo 174.148 empresas agrarias”.

BALADO YANEZ, “Arrendamientos rusticos y aparcerias en Galicia”. Conferencia impartida

en el Curso de formacién para Secretarios Judiciales celebrado en la Escola Galega de

Administracién Publica en Santiago de Compostela, los dias 19 y 20 de noviembre de 1998.
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continuo y se intensifico especialmente desde la promulgacion de la Ley de
Arrendamientos Rusticos de 31 de diciembre de 1980. Pero, en el momento
presente, el proceso se ha retardado al concederse, por la Ley 3/1993, de 16
de abril, en su art. 5, un plazo muy amplio para el ejercicio del acceso a la
propiedad, concretamente, hasta el 31 de diciembre de 2005,

No obstante, es preciso matizar, tal y como sefiala DIAZ FUENTES",
que con los arrendamientos rusticos historicos se hizo desde algunos sectores
politicos un uso demagdgico desmesurado, suponiendo que son de una
importancia y dimension social muy considerable, lo cual, continua diciendo,
es absolutamente falso, salvo en algunos, muy pocos, casos especiales, que
constituyen arrendamientos de lugares acasarados's. Por esta razén, podemos
sacar la conclusién de que para descubrir la transcendencia de estos
arrendamientos en la sociedad rural gallega, hay que partir la distincion entre
lugares acasarados'® y predios aislados, porque los primeros son o pueden

13 DIAZ FUENTES, Dereito civil de Galicia, comentarios 4 Lei 4/95. Edicids do Castro. Sada-
A Coruna, 1997, pag. 151.

4 DIAZ FUENTES, op. cit.,, pag. 152.

15 Sirva a titulo de ejemplo, un inventario, mas o menos riguroso, realizado por la Federacion
Galega de Camaras Agrarias en el afno 1991, localizando en Galicia 1.079 arrendamientos
rusticos que, bien por ser anteriores al Cédigo Civil o bien por serlo a la Ley de 23 de marzo
de 1935, se calificaron como histéricos. Estos arrendamientos se distribuian en 567 en la
provincia de A Coruna, 378 en la de Lugo, 29 en Ourense y 105 en Pontevedra. De esta
relacién, destaca el enorme contraste Norte-Sur, abundando estos contratos mucho mas
en las provincias del Norte, A Coruna y Lugo, e incluso, dentro de ellas, en las zonas
septentrionales de las mismas. Comarcas de Betanzos, Bergantifios y zonas altas del
Nordeste en la primera y la Marifia y la montafia lucense en la segunda de ellas. Ademas,
solamente en A Corufia eran mayoria el nimero de arrendamientos risticos histéricos de
lugar acasarado que los de predios aislados, aproximadamente las tres quintas partes del
total, proporcién que en Lugo se reduce a un tercio; Pontevedra ya no los tenia de esta clase
anteriores al Cadigo Civil, y los simplemente anteriores a la Ley de 1935 no llegan a la
vigésima parte del total, y la provincia de Ourense solamente contaba con uno anterior al
Codigo.

16 El “lugar acasarado” o “casal”, institucién propia del Derecho histérico de Galicia, es definido
en el art. 50 LDCG, “con cardcter general y sin perjuicio de las aplicaciones concretas que
se especifican en esta Ley”, como “el conjunto que, formando una unidad, comprende la casa
de labor, edificaciones, dependencias y terrenos, aunque no sean colindantes. Incluye,
asimismo, toda clase de ganado, maquinaria, aperos de labranza e instalaciones que -
constituyan una unidad orgdnica de explotacion agraria, forestal o mixta”. “Esta disposicién
equipara explotacion agraria y lugar acasarado, lo que desde el punto de vista estricto no
es correcto: el lugar acasarado es la base de una explotacion agraria, pero no toda explotacion
agraria integra un lugar acasarado. Consecuencia de esta equiparacion es la inclusién en la
definicién legal del art. 50 LDCG no sélo de los bienes inmuebles que conforman el lugar, sino
también de elementos destinados a la explotacién. La inclusién de estos elementos resulta
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ser el soporte territorial inico de una familia campesina que, al tener su
asentamiento en €l durante tantos arios, determina la conveniencia, y mismo
tiempo la necesidad social, de conseguir su estabilidad definitiva sobre las
tierras llevadas en arriendo. Respecto al arrendamiento de predios aislados,
interesa mas el objetivo general de movilizar las considerables reservas de
tierra existente y desaprovechada en Galicia para procurar su incorporacion
a las explotaciones al uso que la cuestién social pura del arrendamiento
histérico’”.

3. Regulacion

En el ambito del Derecho comun, la Ley 49/2003, de 26 de noviembre,
de arrendamientos rasticos no hace referencia alguna a este tipo de arriendos
puesto que la Ley 1/92, de 10 de febrero, de Arrendamientos Rusticos
Historicos, que prorrogd el plazo de acceso a la propiedad para dichos
arrendamientos hasta el 31 de diciembre de 1997, fecha en que, en los terri-
torios de Derecho Comun, se dejo de considerar esta categoria de arrenda-
mientos.

En Galicia las aparcerias y arrendamientos rusticos historicos se
encuentran regulados en la Ley de su Parlamento, Ley 3/93, de 16 de abril®é.
Consta la LAARHG de diez articulos, una disposicion transitoria y dos
disposiciones adicionales. Dividiéndose en dos titulos que tratan, respectiva-
mente del “Ambito de aplicacién e inscripcién de las aparcerias y los arren-
damientos risticos histéricos” y “Del régimen juridico”.

légica en el caso de la aparceria, como contrato de cooperacion, donde se prevé que el cedente
aporte instrumentos productives, arts 60 y 72 LDCG, no obstante, ha de tenerse en cuenta
que el art. 50 se halla en sede de arrendamiento”. TRIGO GARCIA “La nocién de lugar
acasarado en la Ley de Derecho Civil de Galicia. Especial referencia al concepto de lugar
acasarado”. Actualidad Civil n°. 28. 12 al 18 de julio de 1999, pags. 800 y 801.

17 DIAZ FUENTES, Dereito civil... cit., pag. 153.

'8 Esta Ley trae causa de la Proposicion de Ley presentada en el Parlamento de Galicia el 9
de octubre de 1992 y, como antecedente remoto, de la Proposicién de Ley presentada por
el Partido Socialista de Galicia, de 30 de octubre de 1991, aunque ésta Gltima Gnicamente
referida a los arrendamientos histéricos. Y “con esta nueva regulacién se ha tratado de
resolver una grave cuestion social: facilitar al mdximo, el acceso a la propiedad del
arrendatario, basandose en el principio de que el locatario cultivador personal es el titular
de la explotacién agraria y, en consecuencia, ostenta la titularidad empresarial”. BOUZAS
COSTA, Legislacion civil especial: fundaciones, arrendamientos histéricos, concentracién
parcelaria. Derecho Civil Gallego. Editado por la Xunta de Galicia y el Consejo General del
Poder Judicial. Madrid, 1996, pag. 410.
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Siguiendo al profesor LORENZO MERINO', las caracteristicas mas
relevantes de la regulacion gallega son las siguientes:

Sometimiento de los posibles arrendamientos y aparcerias a un tipo
tnico con una fecha limite de reconocimiento: el 1° de agosto de
1942.

Basta que el arrendatario sea “profesional de la agricultura”, segan
el art. 15 de la Ley estatal de arrendamientos riasticos de 1980, para
la calificacién del contrato.

Carencia de eficacia de los pactos novatorios sobre los contratos
existentes.

Régimen privilegiado de acceso a la propiedad para los arrendata-
rios, utilizable hasta el 31 de diciembre del afio 2005.

Facultad de rescate para el propietario cuando justifique que es su
tnico medio de vida.

Derecho del aparcero o arrendatario para continuar de forma
vitalicia en el arrendamiento de la casa de labranza como
compensacién al derecho de rescate.

4, Sistema de fuentes

20

Entiendo desacertada la jerarquia normativa establecida en la Dispo-
sicion Adicional 2* de la Ley 3/93, al disponer que en todo lo no regulado
por dicha Ley, sera de aplicacién, ‘respecto a las causas de extincion
contractual y régimen juridico general, lo dispuesto en el Codigo Civil y en la
legislacion especial de arrendamientos riisticos de 1980”. Y ello porque, dada
la diccion de la Disposicién Transitoria 2* LDCG, segun la cual, ‘los
arrendamientos riisticos denominados histéricos que se encuentran vigentes se
prorrogardn por los plazos y en las condiciones senaladas en su propia
normativa”, se consolida el sistema de fuentes establecido en la Ley 3/93, en
lo referente a los arrendamientos®; y en lo tocante a las aparcerias, falta toda

LORENZO MERINO, “A contratacién na Lei de Dereito civil de Galicia. O arrendamento
ristico”. Dereito civil de Galicia. Comentarios d Lei 4/1995 do 24 de maio. Editado por el
Parlamento de Galicia, 1992., pag. 257.

“Parece oportuno significar que la disposicién transitoria 2¢ de la Ley 4/95 limita la referencia
a su propia normativa en orden a la prorroga y no a su régimen general que es uno de los
ambitos a que se refiere la disposicion adicional 2° de la Ley de 1993” STSXG de 19 de febrero
de 2000 (RXG n°. 26-2000).
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referencia al Derecho civil gallego, con lo cual llegamos al mismo resultado,
consistente en dar preferencia a la normativa del Cédigo Civil frente a la
contenida en la LAR?!, cuando lo 16gico seria al revés,?? por aplicacién del
principio de ley especial frente a ley general®.

Pero, ademas, la entrada en vigor de la LDCG plantea el problema de
si, en sus disposiciones transitorias, ha alterado, la supletoriedad que
establecia la Disposicion Adicional 2% de la LAARHG. Sobre esta cuestion
existe una fuerte polémica en el seno del Tribunal Superior de Justicia de
Galicia, iniciada con la Sentencia de de 19 de febrero de 2000* y continuada
en la Sentencia de dicho Tribunal de 25 de junio de 2002%. Debate doctrinal

2t “La Ley de 1993 no parece contener exclusién de arrendamiento riistico ninguno por razones
objetivas, permite entender en principio que ninguna exclusién se quiso hacer. Mas si
atendemos a que el derecho esencial que regula no es otro que el derecho de acceso a la
propiedad en los plazos y condiciones que establece y que dicho derecho encuentra su
regulacion inmediata precedente en la Ley estatal de 10 de febrero de 1992, Ley estatal que
aungue independiente de la también Ley estatal de 1980, ningtin derecho nuevo crea,
limitdndose a regular el ya reconocido en los arts. 98 y 99 de ésta dltima, en la que si se
excluyen determinados tipos de arrendamientos, dificilmente puede aceptarse que la Ley
estatal de 1992 y la autondmica de 1993 extendiesen su régimen a toda clase de
arrendamiento que por su fecha merezcan la consideracion de histéricos”. STSXG de 19 de
febrero de 2000 (RXG n°. 26-2000).

22 En el mismo sentido, LETE DEL RIO, Manual... cit., pdg. 133; aunque este autor también
alude a la preferencia que, a su juicio, debié darse a la Ley estatal de 10 de febrero de 1992,
lo que no considero aplicable dado que esta Ley, por expirar los plazos que establecia, ya
no tiene vigencia.

3 “No es cierto que la remisién establezca un cardcter preferente del C.c. sobre la Ley de 31-
12-1980, ya que el principio de especialidad obliga a aplicar ésta en primer lugar y
subsidiariamente el C.c. Es por ello que la LDCG, de 31-05-95, deroga tdcitamente la Disp.
Adic. Segunda de la Ley de 16-04-93. SAP A Corufia de 25 de octubre de 2002 (RXG. n°.
37-2002).

24 STSXG de 19 de febrero de 2000 (RJ 2000/4239), ponente el Magistrado Ilmo. Sr. D. Juan
Carlos Alonso Trillo, en la cual se afirmé que “el cardcter supletorio de la Ley 83/1980 con
respecto a la Ley 3/1993 viene expresamente reconocido-en la Disposicion Adicional 2° de
la Ley autonémica y ninguna alteracion sufre con la entrada en vigor de la Ley 4/1995”. Sin
embargo, se formulé voto particular formulado por los Ilmos. Sres. Magistrados D. Pablo
Saavedra Rodriguez y D. Pablo Sande Garcia entendiendo que “la entrada en vigor de la
Ley Autonémica 4/1995, de 24 de mayo, de Derecho civil de Galicia, altera la supletoriedad
que, hasta ese momento, establecia, la Disposicién Adicional 2% de la LAARHG”.

% STSXG de 25 de junio de 2002 (RJ 2003/2982), Ponente el Magistrado Ilmo. Sr. D. Pablo
Sande Garcia, en la que ahora se afirma que ‘“la entrada en vigor de la LDCG altera la
supletoriedad que, hasta ese momento establecia la Disposicién Adicional 2% de la Ley
autonémica, 3/1993, de 16 de abril, de la aparcerias y de los arrendamientos riisticos
historicos de Galicia (LAARHG)". Formulandose nuevamente voto particular por el llmo. Sr.
Magistrado D. Juan Carlos Alonso Trillo, en el que se manifiesta que “ese reconocimiento
de supletoriedad que indiscutiblemente contiene la indicada Disposicién Adicional ninguna



Juan Francisco Riob6é Fernédndez Las aparcerias y los arrendamientos... 69

que continta en la actualidad y de ello es buena muestra la Sentencia de
dicho Tribunal de 23 de mayo de 2003%, cuando, recogiendo las argumen-
taciones de ambos sectores, de una parte afirma que “una cosa es que el
legislador de 1995 asuma expresamente la regulacién especifica de las
Aparcerias y de los Arrendamientos Riisticos Historicos efectuada por el
también legislador gallego de 1993 (Disposicién Adicional 2¢ de la LDCG) y otra,
muy diversa, es que semejante asuncion implique la inalteracion del derecho
supletorio mencionado en la controvertida Disposicién Adicional 2% de la
LAARHG. En efecto: vigente la LDCG, el principio constitucional y estatutario
de aplicacién supletoria del Derecho del Estado (sélo) a falta de Derecho propio
de Galicia, no consiente sino, a pena de subversién jurisdiccional del blogue
de la constitucionalidad en lo tocante al sistema de fuentes, acudir antes a las
normas del Derecho gallego que a las estatales; principio éste que es el que
de manera estricta respeta el legislador ordinario gallego en el art. 3.1 LDCG".
Y de otra parte, en contra de esta tesis se formula, una vez mas, voto
particular?’, sosteniéndose que “si el legislador de 1995 quisiese modificar en
todo o en parte la Disposicién Adicional 2° de la Ley de 1993, no parece camino
adecuado, dada la trascendencia que la modificacién puede tener en la préctica,
una Disposicién Transitoria redactada en términos de ambigtiedad. Por otro
lado, parece oportuno significar que la Disposicién Transitoria 2* de la Ley 4/
1995 limita la referencia a su propia normativa en orden a la prorroga Yy no
a su régimen general que es uno de los ambitos a que se refiere la Disposicion
Adicional 2 de la Ley de 1993. Resta indicar en favor de la tesis que se sustenta
que el sistema de fuentes propio del Derecho gallego no se transgrede por una
remisién que el legislador haga a la legislacién estatal. Nada afecta en principio
al sistema de fuentes la incorporacién al Derecho propio de preceptos de la
legislacién del Estado, y por ello tampoco se ve afectado si tal incorporacion
se produce por simple remision”.

En mi opinion, efectivamente la entrada en vigor de la LDCG altero,
la supletoriedad que establecia la comentada Disposicion Adicional 2* de la

alteracién sufre con la entrada en vigor de la Ley 4/ 1995, de Derecho civil de Galicia, al guerer
respetar el legislador, atendiendo sin duda a su naturaleza especial, la normativa de la Ley
3/1993 en su integridad, incluida la Disposicién Adicional 2.

% STSXG de 23 de mayo de 2003 (RJ 2003/4421).

27 Voto particular del Ilmo. Sr. Magistrado D. Juan Carlos Trillo Alonso (al que se adhiere el
Excmo. Sr. Presidente de la Sala de lo Civil D. Jests Souto Prieto).
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Ley 3/93; y ello porque, de conformidad con lo dispuesto en el art. 3.1 LDCG,
“se aplicaran el Codigo Civil y las demds leyes civiles comunes cuando, al faltar
costumbres y leyes civiles gallegas, esas normas no se opongan a los principios
civiles del ordenamiento juridico gallego”; luego antes de acudir supletoriamente
a la LAR y al Codigo Civil -en la interpretacién correcta de la Disposicion
Adicional 2° de la Ley 3/93, segun lo expuesto-, desde la entrada en vigor
de la LDCG, hay que acudir preferentemente a las costumbres y normas
gallegas si existen, a lo que debemos responder afirmativamente: las normas
que sobre el contrato de arrendamiento se contienen en los arts. 35 y
siguientes de esta ultima Ley®.

5. Ambito de aplicacién

Los supuestos arrendaticios que distinguia la LAR de 1980, en sus arts.
98 y 99, eran dos, en funcién de la fecha del contrato y otras circunstancias:

* Los anteriores al Codigo Civil, en los cuales el arrendatario que
traiga causa de quien lo fuera a la publicacién de dicho cuerpo legal
“podra acceder a la propiedad de la finca pagando al arrendador al
contado y en metdlico el precio de la misma, determinado en via civil,
conforme a las normas de valoracién que establece la legislacion de
expropiacion forzosa”. Contratos en los que no se exigia que el
arrendatario fuera cultivador personal.

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

8 “Ley ésta que, ademds, de ser aplicable sin excepcién a los arrendamientos risticos vigentes
en tal momento -STSXG de 19 de diciembre de 1998 (RJ 1999/1253)- y desde luego a las
aparecerias en vigor (Disposicién Transitoria 3% de la tan invocada LDCG, en linea con la
Disposicion Transitoria 3° de la Compilacién de 1963), integra junto con la LAARHG, el Derecho
civil de Galicia en la materia que nos ocupa con cardcter preferente a los supletorios Cc y
LAR”, STSXG de 23 de mayo de 2003 (RJ 2003/4421).

29 Al comentar este precepto surgio la polémica, ya que mientras ESTRUCH (Los derechos de
adquisicién preferente regulados en la Ley de Arrendamientos Riisticos y en la Ley de
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Ademas, en su Disposicion Transitoria Primera, regla 3%, la LAR
concedia el derecho de acceso a la propiedad a los arrendatarios, que fueran
cultivadores personales, y parte en contratos de arrendamiento 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™®.

La Ley 1/92, de Arrendamientos Rusticos Historicos, concedio nuevas
prorrogas y otorgd a estos cultivadores “un tinico y tiltimo periodo durante el
cual el arrendatario podra ejercitar el derecho de acceso a la propiedad”, segun
dice la Exposicion de Motivos; considerando, en su art. 1°, arrendamientos
rasticos histéricos, ademas de los comprendidos en los arts. 98 y 99 de la
LAR, “los concertados con anterioridad a la ley del5 de marzo de 1935 cuando
el arrendatario sea cultivador personal”.

La Ley gallega 3/93, extiende el ambito de aplicacion del que establecia
la regulacion estatal, al referirse, en su art. 1°, a “los arrendamientos rusticos
histéricos constituidos desde tiempos inmemoriales y regidos por la costumbre
como institucion propia del derecho civil gallego”, es decir, a diferencia de la

Arrendamientos Rtisticos Histéricos. Editorial Practica de Derecho S.L., Valencia 1996, pag.
128) sostuvo que “aunque el precepto guarde silencio, el precepto se refiere a la renta anual”,
MARTINEZ VALENCIA (Comentario de la Ley de Arrendamientos Riisticos. Editorial Dykinson.
Madrid 1991, pag. 507), entendio que “por renta ha de estarse a la que abone el arrendatario
en cada periodo contractual, sea éste o no anual, y la expresién <haya sido regulada> debe
entenderse como que en algiin momento haya sido fijada en trigo, aunque actualmente lo esté
en dinero, supuesto en el que habrd de hacerse la conversién a trigo, para saber si supera
o0 no el limite establecido en quintales métricos”), A lo cual matizaba KARRERA EGIALDE,
(op. cit., pag. 184) que “basta que dicha renta sea también anterior a la fecha en cuestion
para ser considerado arrendamiento histdrico, a pesar de que posteriormente por revisiones
o modificaciones se haya superado el limite marcado”.

% En este punto cabe destacar la STS de 10 de diciembre de 2002 (RJ 2002/10436) cuando,
recogiendo doctrina anterior declara que “en estos casos la doctrina jurisprudencial tiene
declarado que no se requiere fijar necesariamente y atender a la fecha inicial de celebracion
del contrato, sino al tiempo de duracién del mismo y de sus prorrogas y duracién prolongada
a lo largo del tiempo. SSTS de 7 de octubre de 1999 (RJ 1999/ 7242) que cita las de 4, (RJ
1997/7100), 10 (RJ 1997/7260) y 30 de octubre de 1997 (RJ 1997/7931) y de 13 de octubre
de 1998 (RJ 1998/7890), asi como la de 19 de octubre de 1999 (RJ 1999/7617).
Concretamente, la Sentencia invocada de 7 de octubre de 1999 (RJ 1999/7242) sienta la
fundamental afirmacién de que “la doctrina jurisprudencial interpreta la expresion de “perdida
de memoria del tiempo por el que se concertaron” en el sentido de que no se refiere a la fecha
de celebracion del contrato -nacimiento del vinculo arrendaticio-, sino al tiempo de la duracién
del mismo y de sus prérrogas”. También resulta interesante la apreciacion hecha en la STS
de 13 de noviembre de 1992 (RJ 1992/9401) al afirmar que, en los arrendamientos
histéricos, “el largo tiempo transcurrido ha llegado a desdibujar los conceptos de propiedad
y de arrendamiento”.
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legislacion estatal, el legislador gallego, se refiere a la fecha de nacimiento
del vinculo arrendaticio y no a la inmemorialidad de su duracién. Y también,
la Ley extiende su ambito de aplicacion a las aparcerias histéricas, “las
constituidas con anterioridad al 1° de agosto de 1942, siempre que no se haya
modificado desde aquella fecha la participacién correspondiente a cada una
de las partes”; contratos a los que reconoce expresamente (art. 2.1) “su
peculiar caracter como modalidad de contrato para la explotacién agraria, cuya
titularidad de la explotacién agraria y el trabajo personal corresponden al
arrendatario o aparcero”.

Ademas, se hace la importante precisién, en el parrafo segundo de dicho
precepto, de que estos contratos no perderan la condicion de histéricos “por
el hecho de que las partes hubiesen establecido verbalmente o por escrito, algtin
pacto que modificase la renta, otro elemento o condicién del contrato primitivo,
stempre y cuando se haya mantenido constante el arrendamiento”, de donde
cabe deducir, tal y como ha sefalado la jurisprudencia al interpretar la
legislacion estatal, que la alteracién de los sujetos intervinientes produce la
novacioén extintiva del contrato®, salvo el cambio de titularidad de la finca
por via sucesoria®, con ello, el legislador gallego, opta, como el estatal por
la sucesion multiple y no tnica de los contratos de arrendamiento®. En estos

31 STS de 17 de octubre de 1989 (RJ 1989/6929); no obstante, tal afirmacién debe ser
interpretada desde el criterio mas flexible por el que opta la STS de 2 de octubre de 2000
(RJ 2000/7037) al declarar que “es doctrina jurisprudencial consolidada aquella que postula
que existiendo dos tipos de novaciones -la novacién propia o extintiva, y la novacién impropia
o meramente modificativa- en los casos dudosos deberd optarse por el efecto mas deébil, esto
es, la novacién modificativa”. Pero ello siempre que no se alteren sustancialmente los dos
elementos esenciales del contrato, esto es, el objeto y la renta, pues como dice la STS de
27 de abril de 1988 (RJ 1988/10358) “se reputa existente la voluntad novatoria de las partes
en el contrato de arrendamiento rustico y, por consiguiente, la sustitucién del mismo, sin
necesidad de que conste expresamente su novacién, cuando en forma sustancial se alteran
los dos elementos mds esenciales del arrendamiento, como lo son el ohjeto y la renta, e, incluso,
la notoria modificacién de una sola de estas circunstancias, cuando se ofrece con caracteres
muy acusados, puede ser reveladora de un dnimo novatorio extintivo”. En esta misma linea
restrictiva se pueden citar, entre otras, las SSTS de 1 de febrero de 1978 (RJ 1978/230),
10 de marzo de 1982 (RJ 1982/1297), 4 de mayo de 1993 (RJ 1993/3404) y 4 de diciembre
de 1998 (RJ 1998/9157). Si bien, siempre se exige una alteracién sustancial de esos
elementos, por ello la STS de 26 de marzo de 1999 (RJ 1999/1866) en un caso de reduccién
de la extensién de la finca objeto del arrendamiento, declaré que: “esa circunstancia de
reduccién de la extensidn, no puede determinar la pérdida de la cualidad privilegiada de este
tipo de arrendamientos”.

% STS de 16 de julio de 1992 (RJ 1992/6615).

8 A diferencia de la jurisprudencia recaida sobre los arrendamientos en general, en la cual
se admite una tnica sucesién en el arriendo por fallecimiento del arrendatario y a favor
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casos, entiendo que basta con que el arrendatario o aparcero actual, a efectos
de acceder a la propiedad, acredite su condicion de cultivador personal, sin
que tenga que probar que también la tuvieron sus antecesores en la titularidad
arrendaticia®.

Finalmente, es de destacar que la LAARHG no distingue entre los
arrendamientos y las aparcerias sujetas y no sujetas a la LAR, extendiendo,
por lo tanto, su ambito de aplicacién a todo tipo de contratos de aparceria
o arriendo®.

En lo relativo a la inscripcion de estos contratos y para facilitar el
reconocimiento de los mismos, en los arts. 3 y 4 de la Ley 3/93, se crea el
Registro de las Aparcerias y Arrendamientos Riisticos Historicos dependiente
de la Conselleria de Agricultura, Ganaderia y Montes. Estableciendo que la
inscripcion en el mismo se realizard “mediante la tramitacién del oportuno
expediente contradictorio que instruird la Conselleria de Agricultura, Ganaderia
y Montes a instancia de la parte interesada. En el supuesto de no haberse
obtenido acuerdo de las partes respecto a la inscripcién, se paralizara el
expediente, se remitira a los interesados a la via judicial competente por razén
de la materia y la sentencia que recaiga serd, si se reconociese la existencia
de la aparceria o el arrendamiento, titulo suficiente para la inscripcion”.

6. Prorroga de los contratos

La Ley gallega 3/93 dispone, en su art. 5, que los arrendamientos
rusticos y las aparcerias historicas que estuviesen vigentes a su entrada en
vigor, “quedaran prorrogados hasta el 31 de diciembre del ano 2005”.

de sus familiares, por ejemplo, STS de 24 de marzo de 1997 (RJ 1997/1989); la juris-
prudencia que ha interpretado la legislacién estatal de arrendamientos rusticos histéricos,
por ejemplo, la STS de 27 de febrero de 2001 (RJ 2001/2615), afirma categéricamente que
el caracter unico de la sucesién “mortis causa” para la transmisién de la cualidad de
arrendatario-, “pugna con la misma nocién de arrendamientos histéricos favorecidos con el
derecho de acceso a la propiedad.... el precepto cuestionado no sefiala que la sucesién tenga
cardcter tinico, por lo que la subrogacién contractual durante todo el tiempo que queda de
vigencia del arriendo, no se halla condicionada por restriccién alguna”. En el mismo sentido,
vid. STS de 27 de febrero de 1996 (RJ 1996/2001).

%  STS de 25 de julio de 2000 (RJ 2000/5502).

8 “La LAARHG no autoriza su inaplicacién a los arrendamientos y aparcerias exceptuados de
la LAR, y, dicho sea con cardcter previo y prioritario, muchisimo menos lo autoriza la LAARHG
conjuntamente aplicable con la LDCG”, STSXG de 23 de mayo de 2003 (RJ 2003/4421).
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Llegada la fecha de extincién, si el arrendatario o aparcero hubiese
cumplido los 60 atios, “se le prorrogara el contrato de forma excepcional hasta
que el titular alcance la edad de jubilacién”. Si bien con la importante
modificacién de que “la renta que viniese satisfaciendo el arrendatario a la
entrada en vigor de esta Ley podra ser revisada anualmente, de acuerdo con
el indice de precios percibido para los agricultores”.

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

7. Derecho de acceso a la propiedad

Dispone la Ley gallega 3/93, en su art. 6.1, que hasta la fecha indicada
(31 de diciembre del afio 2005), “el arrendatario o aparcero® podrd ejercitar
el derecho de acceso a la propiedad® de las fincas llevadas en arriendo o

%  “El acceso del aparcero a la propiedad de la finca no era establecido de manera manifiesta
en la Ley de 1935. Le correspondia el de retracto por remisién del art. 49, fijador del régimen
legal de la aparceria, al cap. IV donde se comprendia el art. 16 con el derecho de retracto.
Novedad de la LAR de 1980 fue dedicarle un articulo, el art. 118, y reconocer al aparcero,
ademas del retracto, el derecho de tanteo y el de adquisicién preferente, igual que al
arrendatario en los arts. 84 a 97; pero no incluye el derecho de adquisicién forzosa.....Parece
que se trata de una omisién, debiéndose interpretar como si el derecho de acceso por
adquisicion forzosa estuviese implicitamente contenido en la norma”. AGUNDEZ FERNANDEZ,
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Ruisticos, Editorial Comares, 3* edicién. Granada
1998, -pags. 546 y 548.

% Respecto a la naturaleza juridica de este derecho de acceso a la propiedad cuando se refiere
a los arrendamientos risticos histéricos es perfectamente aplicable lo relativo a los
arrendamientos en general, y asi lo ha destacado la jurisprudencia: STS de 8 de noviembre
de 1997 (RJ 1997/7890) cuando afirma que: “el ejercicio del derecho de acceso a la propiedad
en estos llamados arrendamientos histéricos puede considerarse como una adquisicién forzosa
de cardacter similar a la expropiacion fundada en el interés social y plenamente autorizada
por el parrafo tercero del articulo .33 de la Constitucién que legitima la privacién de bienes
y derechos por causa justificada de interés social, mediante la correspondiente indemnizacion
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aparceria, incluida la vivienda, si fuese el caso, pagando al propietario un precio
que serd la cantidad resultante de la media aritmética entre la valoracion
catastral y el valor en venta actual de tierras andlogas por su clase o situacion
en el mismo término municipal o comarca”.

a) Requisitos subjetivos

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

Si bien el sujeto activo del pago en este supuesto de acceso al derecho
de propiedad de fincas riisticas objeto de arrendamientos rusticos histéricos,
es el arrendatario o aparcero, esto ha de interpretarse como una referencia
al supuesto normal, sin perjuicio de lo que resulta del art, 1.158 Cc, es decir,
que el pago puede hacerse por cualquier persona que “tenga o no interés en
el cumplimiento de la obligacion™8. En cualquier caso, el arrendatario o
aparcero, tendra que ostentar (inicamente a efectos de acceder a la propiedad,
no para ser arrendatario o aparcero historico), la condicion de cultivador
personal, puesto que, segun dispone el art. 6.3, ejercitado el derecho de acceso
a la propiedad, “tendra la obligacién de cultivar personal y directamente las
fincas adquiridas durante seis arios como minimo. Si incumpliese tal obligacién,
el anterior propietario podra resolver la transmisién abonando el precio de la
misma”. Concepto legal de cultivador personal, que no lo formula la LDCG,
por lo que hemos de remitirnos al Derecho estatal, en el cual, el haber
desaparecido el concepto de la nueva LAR de 2003, nos obliga a seguir
acudiendo al contenido en el art. 16.1 de la anterior LAR de 1980 cuando
disponia que se considerara como tal: “a quien lleve la explotacién por si, o

y de conformidad con lo dispuesto por las leyes”. Vid. también STS de 24 de octubre de 1997
(RJ 1997/7183).

3 Como sefiala KARRERA EGIALDE, al comentar la legislacién estatal, op. cit., pag. 393. En
contra de esta opinién, para PAZ SUEIRO, “es el colono quien tiene que realizar el pago, por
si o por medio de representante legal o voluntario, ya que las disposiciones legales se refieren
a él y, por tanto, constituye una excepcion al art. 1.158 del Cc.”. El derecho de acceso a la
propiedad en la legislacién de arrendamientos riisticos. Editorial Bosch, Barcelona, 1963,
pag.121.
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con ayuda de familiares que con él convivan, sin utilizar asalariados mas que
circunstancialmente, por exigencias estacionales de la explotacién agraria™e.

En el Derecho Gallego se plantea el problema de que ya que la LDCG

(art. 49) no exige la condicion de profesionalidad agricola*® para ser

39

40

Desaparecida esta institucién de la nueva LAR; pero no en el Derecho gallego, sigue siendo
de interés la interpretacién jurisprudencial en torno al concepto de cultivador personal en
la LAR de 1980. Asi, la STS de 21 de diciembre de 1998 (RJ 1998/9563), ha definido al
cultivador personal como “guien obtiene la feracidad de las tierras con su trabajo personal
y el de sus allegados”. Ademds, ha ido matizando los perfiles de la figura, de tal forma que,
respecto al empleo de colaboradores por el cultivador personal, se ha dicho que “es cultivador
directo y personal el arrendatario que realiza materialmente las operaciones agricolas o por
sus familiares, en sumds amplio sentido, que con él conviven bajo su dependencia econdmica,
no utilizando asalariados mas que circunstancialmente por exigencias estacionales del cultivo”
STS de 25 de abril de 1985 (RJ 1985/2812). En cambio, se rechaza, el cultivo realizado
exclusivamente por colaboradores, sin intervencién personal del arrendatario, STS de 3 de
Jjunio de 1985 (RJ 1985/3092), y en la misma linea, vid. SSTS de 27 de abril de 1988 (RJ
1988/10358), de 16 de julio de 1992 (RJ 1992/6615), de 23 de enero de 1997 (RJ 1997/
120) y STS de 21 de octubre de 2002 (RJ 2002/8771), entre otras,. En definitiva, “el
cultivador personal, se caracteriza por llevar la explotacién “por si”, aunque no esencialmente,
pues puede ser completada esa forma de actuacién con la ayuda de familiares o asalariados,
ayuda de éstos que si no concurre una enfermedad sobrevenida u otra justa causa debe
limitarse circunstancialmente a exigencias estacionales de la explotacién agricola”. (TORRES
GARCIA, “El arrendatario como profesional de la agricultura”. Homengje al profesor Bernardo
Moreno Quesada. Editado por las Universidades de Almeria, Granada y Jaén, pag. 1765).
En relacién con la compatibilidad con la condicién de pensionista, “la Jurisprudencia declaré
superada la polémica de la compatibilidad de la condicién de pensionista y de cultivador
personal, ya que no se pierde ésta ni por la edad ni por la situacién de jubilacién, pues en
la norma no existe condicién prohibitiva”. STS de 12 de marzo de 2003 (RJ 2003/2573),
siguiendo, a su vez, la linea sentada por las SSTS de 29 de octubre de 1999 (RJ 1999/
7629), 28 de enero de 1998 (RJ 1988/153) y 3 de junio de 1988 (RJ 1988/4740), 12 de
diciembre de 1996 (RJ 1996/8969) y 11 de noviembre de 1996 (RJ 1996/8148), entre otras
muchas; también se ha declarado SAP de A Coruna de 15 de octubre de 2001 (RJ 2001/
15452) que ‘la consideracion de cultivador personal no se desvirtia por la edad del
arrendatario ni por su situacién de pensionista pues con mucha frecuencia los labradores no
desisten de su condicién ni por la edad ni por la jubilacién”. En lo referente a la dedicacién
a la agricultura: aunque una linea doctrina jurisprudencial exige que “para reunir la
condicién esencial de cultivador personal, es preciso una dedicacién exclusiva a las labores
agrarias sobre la finca arrendada” Sentencia de 4 de abril de 2001 (RJ 2001/4782), que
cita la de 1 de junio de 1992 (RJ 1992/4979) y 26 de febrero de 1994 (RJ 1994/1201).
Otra linea jurisprudencial, SAP de A Coruiia, de 23 de mayo de 1995 (RXG, n°. 10-1995),
matiza que “la actora es cultivadora personal y el hecho de que, como ama de casa, hubiera
tenido que atender primordialmente al cuidado del hogar y de sus diez hjjos, no excluye que
colaborara en las faenas del campo, en mayor o menor medida, como es usual en que se realice
en el agro gallego”. Vid. en este mismo sentido las SSTS de 23 de junio de 1988 (RJ 1988/
5130), de 13 de diciembre de 1993 (RJ 1993/9610), STS de 29 de enero de 1997 (RJ 1997/
158) y STS de 26 de septiembre de 1997 (RJ 1997/6709).

Figura ésta definida en el art. 15 LAR de 1980 (modificado por la LMEA, Ley 19/95, de
4 de julio) como la persona natural “mayor de edad o emancipada que se dedique o vaya
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arrendatario de fincas rusticas, ni por consiguiente, para acceder el arren-
datario a la propiedad de la finca arrendada, bastandole con la de cultivador
personal*!; de si también es condicion imprescindible, conforme a Ley 3/93

41

dedicarse de manera preferente (no exclusiva) a actividades de cardcter agrario (habria que
incluir, también, las de caracter pecuario y forestal) y se ocupe de manera efectiva y directa
de la explotacién como agricultor profesional de acuerdo con lo establecido en el apartado 5
del articulo 2 de la Ley 19/ 95, de 4 de julio, de Modemizacion de las Explotaciones Agrarias”.
En cuanto a las personas juridicas, el art. 15 LAR les atribuia esta cualidad si cumplian
determinadas condiciones. Por su parte, la jurisprudencia ha matizado que “la profesionalidad
se centra en la dedicacion a las faenas agricolas mds que en la capacidad personal para
realizar las faenas o tareas propias de una explotacién agricola” STS de 10 de febrero de
1995 (RJ 1995/1047). Es de destacar que a partir de la STS de 19 de mayo de 1986 (RJ
1986/2732) se modifica el sentido de la jurisprudencia y se asienta el criterio de que no
se puede confundir jubilacién con pérdida de la profesionalidad agraria.

La jurisprudencia (aunque a veces no distinga bien ambos conceptos (SSTS de 28 de enero
de 1988 (RJ 1988/153) donde sienta la presuncion de que quien cumple los requisitos del
art. 15* retne los del 16.1; también la de 26 de febrero de 1992 (RJ 1992/1245), donde
se hace aplicacién de las circunstancias del art. 16.1 para comprobar si en el arrendatario
concurre la cualidad de profesional de la agricultura), diferencia al cultivador personal y
al profesional de la agricultura; de este modo la STS de 17 de julio de 2000 (RJ 2000/6886)
hace un interesante resumen de la cuestién perfilando las figuras al declarar que “asi como
el art. 15 LAR habla de profesional de la agricultura, es en el art. 16 LAR donde se estipulan
los requisitos del llamado cultivador personal, y sobro todo el que remarca que la diferencia
estd entre uno y otro en que, asi como el profesional de la agricultura tiene una dedicacién
preferente y no tnica a la agricultura, sin embargo el llamado cultivador persondl, tiene una
dedicacion exclusiva y matizada por las mismas circunstancias que se indican en el art. 16,
esto es, ha de existir esa dedicacion total e integra por parte del mismo, lo cual no quiere
decir que sea una dedicacién en persona tnica, sino que cabe también que estos trabajos
se redlicen con la ayuda de familiares que convivan, sin utilizar asalariados mas que
circunstancialmente por exigencias estacionales de la explotacién agraria, y que podrd utilizar
de uno o dos asalariados en caso de enfermedad u otra causa justa; que el cultivador personal
serd considerado en todo caso como profesional de la agricultura, art. 16.2 LAR, pero, no a
la inversa, no todo profesional de la agricultura es cultivador personal”. En esta linea cabe
citar la SAP de A Corunia de 15 de octubre de 2001 (RJ 2001/15452), que afirma que “por
profesional de la agricultura hemos de entender la persona que se dedica de modo preferente,
es decir, con dedicacién a actividades agrarias de manera fundamental, como principal medio
de vida por encima de cualquier otro que seria secundario y no la capacidad personal para
realizar las faenas o tareas propias de una explotacion agraria (SSTS de 20 de febrero de
1989 (RJ 1989/1211) y 26 de febrero de 1992 (RJ 1992/1245) y TSXG de 22 de diciembre
de 2000)”. Vid. también SSTS de 16 de mayo de 2003 (RJ 2003/4761), de 20 de septiembre
de 2000 (RJ 2000/7633), de 26 de febrero de 1994 (RJ 1994/1201) y de 4 de abril de 1992
(RJ 1992/2939), entre otras muchas. En resumen, podemos destacar que ‘las dos figuras
coinciden en un elemento como es la capacidad de obrar, pues en ambos casos ese necesaria
la plenitud de derechos civiles. Y divergen en lo relativo a la dedicacién preferente a la
agricultura, exigida al profesional de la misma, y silenciada en lo que respecta al cultivador
personal, el cual lo serd tanto si se dedica (bien en tiempo empleado, bien en rentas obtenidas)
exclusivamente a la agricultura, como si comparte tal actividad con otras de cardcter
econdmico”. CABALLERO LOZANO, “Aparceria ganadera y contrato de integracion.



78 Dereito Vol. 13, n.° 2: 61-90 (2004)

de 16 de abril, de las aparcerias y de los arrendamientos rusticos histéricos
de Galicia, en éstos ultimos contratos, la condicién en el arrendatario o
aparcero de profesional de la agricultura, ademas, de la de cultivador
personal, a efectos del ejercicio del derecho de acceso a la propiedad.

Pues bien, la Ley 3/93, en su art. 2, reconoce a estas formas con-
tractuales “su peculiar caracter como modalidad de contrato para la explotacién
agraria, cuya titularidad de la explotacion agraria** y el trabajo personal
corresponden al arrendatario o aparcero”. Partiendo del dato de que la
jurisprudencia gallega no se ha planteado la cuestién considerando un
requisito indubitado el ostentar el arrendatario la cualidad de cultivador
personal®, pero sin plantearse la exigencia de profesionalidad agricola. A mi
parecer, en esa titularidad de la explotacién agraria se encuentra implicito el
caracter de profesional de la agricultura puesto que en otro caso, si
pensasemos en un mero titular de explotaciéon agraria* no profesional de la

Perspectivas en los Derechos civiles territoriales . Derecho agrario y alimentario, nim. 28,

1996, pags. 15y 16.

El Real Decreto 613/2001, de 8 de junio, para la mejora y modernizacion de las estructuras

de produccién de las explotaciones agrarias, define, en su art. 2, al titular de la explotacion,

a los efectos del mismo, como “la persona fisica o juridica que ejerce la actividad agraria,

organizando los bienes y derechos integrantes de la explotacién con criterios empresariales

y asumiendo los riesgos y las responsabilidades civil, social y fiscal que puedan derivarse

de la gestién de la explotacién”. Mientras que al agricultor profesional lo caracteriza por ser

una persona fisica “que siendo titular de una explotaciéon agraria, obtenga al menos el 50

por 100 de su renta de actividades agrarias u otras actividades complementarias, siempre

y cuando la parte de su renta procedente directamente de la actividad agraria realizada en

su explotacién no sea inferior al 25 por 100 de su renta total y el tiempo de trabgjo dedicado

a actividades agrarias o complementarias sea superior a la mitad de su tiempo de trabagjo

total”.

4 Se pueden citar en este sentido, entre otras, las SSAP de A Coruna de 23 de mayo de 1995
(RXG n°. 10-1995), de 23 de marzo de 1995 (RXG n°.10-1995), que sostiene que “para que
la accién de acceso a la propiedad que se ejercita en la demanda pueda prosperar seria preciso
que la actora probase que el arrendamiento se inicié antes del 01-08-1942, y que es cultivadora
personal de las fincas arrendadas” y de 15 de octubre de 2001 (RJ 2001/15452) y las del
TSXG de 21 de diciembre de 1993 (RXG n°. 5-1993 ), cuando afirma que “aparte del elemento
temporal, que constituye el presupuesto objetivo de caracterizacién como histérico del
arrendamiento, son dos los requisitos subjetivos, que de su concurrencia emana el derecho
de acceso: calidad de arrendatario y condicién de cultivador personal”; Vid. también las
SSTSXG de 5 de enero de 1998 (RXG n°. 18-1998), de 11 de abril de 2000 (RXG n°. 27-
2000) y de 3 de octubre de 2000 (RXG n°. 29-2000).

4 La explotacidon agraria se define como: “el conjunto de bienes y derechos organizados
empresarialmente por su titular en el ejercicio de la actividad agraria, primordialmente con
fines de mercado y que constituye en si misma una unidad técnico-econémica. Asirnismo,
tendrdan la misma consideracién de explotaciéon agraria los aprovechamientos en comiin
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agricultura, estariamos ante un empresario, persona fisica o juridica que
emplearia trabajadores, pero entonces, resulta obvio que dicho empresario
agricola no podria en modo alguno ser cultivador personal®®, por lo que
entiendo que la correcta interpretacion del precepto exige compatibilizar tanto
la expresion legal “titularidad de la explotacion agraria” con la nota de la
personalidad en el trabajo, esto es, ha de referirse a una persona fisica que
gjerza la efectiva direccion de la explotacién y, ademas, se encargue del cultivo
directo de la finca: la cual no puede ser otra que el cultivador personal, como
concepto amplio que engloba dentro de su seno el de profesional de la
agricultura.

Respecto al otro elemento personal de la relacion que se entabla al
ejercer el derecho de acceso a la propiedad, la Ley gallega mejor0 la redaccion
de la Ley 1/92, por cuanto la norma autonomica emplea el término mas
correcto de “propietario”, en vez del erréneo “arrendador” que usaba la norma
estatal®e.

b) Requisitos objetivos

Por lo que se refiere a los mismos: respecto a la finca no se plantean
otros problemas que los relativos al concepto de finca riistica como objeto del
contrato de arriendo rustico*. Y para ello, hay que partir de que la LDCG

mediante ordenanza de pastos o reglamentacion de utilizacién gestionados por entidades
puiblicas”. Art. 3 Real Decreto 4/2001, art. 2 Real Decreto 5/2001, Real Decreto 6/2001
y Real decreto 613/2001.

% En apoyo de esta tesis, el art. 11.5 del Reglamento de 1959 decia que “se entenderd por
explotacion directa aquella en que el propietario de la tierra asuma los riesgos totales de la
empresa agricola, sufragando los gastos a que la misma dé lugar”. Por su parte, sostiene
BOUZAS COSTA que “esta expresién “trabajo personal” medaliza la de cultivador personal,
anadiendo un plus: de manera que el locatario, ha de reunir las circunstancias precisas para
su consideracién como tal cultivador personal, referenciadas en el art. 16 de la LAR, U,
ademds, ha de asumir, directamente, en tanto titular de la explotacién agraria, la titularidad
de la empresa”. En op. cit., pag. 411. Mas lejos en esta direccion se afirma que la norma
autonémica “afiade un plus al requisito de ser “cultivador personal” que menciona el art. 16
de la Ley estatal de arrendamientos riisticos, ademds ha de ser el titular de la explotacién
y prestar su “trabajo personal”. SAP de A Corufia, de 25 de octubre de 2002, (RXG n°. 37-
2002).

% “lg persona legitimada para soportar el acto de ejercicio del derecho de adquisicién forzosa
como sujeto pasivo, no debe ser quien ostente la mera condicion de arrendador, sino quien
sea real y verdaderamente titular del derecho de dominio de la finca de cuya propiedad se
ve privado”. MARTINEZ VALENCIA, op. cit., pag. 504.

4 Aunque algunos autores (LETE DEL RIO, Manudl... cit, pag. 107, y también LACRUZ
BERDEJO, Elementos de Derecho Civil, Derecho de Obligaciones. Vol. II. Editorial Bosch,
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omite toda referencia expresa al concepto de finca rustica como objeto
especifico del contrato de arrendamiento®®. Asi, DIAZ FUENTES®, destaca que
la normativa gallega versa sobre predios riisticos e incluye también “los bienes
inmuebles vinculados a ellos*, por su destino agricola, pecuario o forestal”. Con
lo que la identidad de la finca como ristica (y la calificacion del arrendamiento
como tal, por consecuencia) dependera en exclusiva del destino, riistico o
urbano, a que se someta®.

En cambio, el precio que ha de satisfacer el arrendatario o aparcero
suscita varias dudas, asi, el citado art. 6.1 de la Ley 3/93 establece para la
determinacion del precio que éste sera la cantidad resultante de‘la media
aritmética entre la valoracién catastral y el valor en venta actual de tierras
andlogas por su clase y situacion en el mismo término municipal o comarca’.
La jurisprudencia recaida al interpretar los derogados arts. 98 y 99 de la LAR
era reiterada en el sentido de buscar el valor real de la finca como precio a
pagar por el arrendatario para acceder a la propiedad®; en cambio la

Barcelona, 1995, pag. 166) prefieren hablar de la cosa arrendada constituida por los
aprovechamientos de las fincas rusticas y, ademas, de los inmuebles vinculados a ellas
("entendiéndose por tales, conforme al art. 334 C.c., todas aquellas construcciones que, con
independencia de su ubicacién se encuentran destinadas al servicio de la finca que es objeto
del arrendamiento, como, por ejemplo, hérreos, pajares, invernaderos, silos, etc”. LETE DEL
RIO, Manual... cit., pag. 107), idea que también ha sido recogida por abundante juris-
prudencia (STS de 21 de marzo de 1996 (RJ 1996/2368), entre otras); otro sector doctrinal,
atn reconociendo esta circunstancia mantienen como incuestionable que el concepto de
finca rustica es esencial a los efectos calificativos del contrato, llegando incluso a considerar
la finca ristica como objeto del mismo (MARTINEZ VALENCIA, op. cit., pag. 12 y CASTAN
TOBENAS, Derecho Civil espariol, comiin y foral, Tomo IV Derecho de obligaciones. Editorial
Reus, Madrid 1985, pag. 408). :

*  Respecto del lugar acasarado, como objeto especifico del arrendamiento riistico, “en la LDCG

prevalece un significado exclustvamente econémico, como unidad de explotacion, desligado

de la nocién originaria de conjunto que permitia la subsistencia de la unidad Samiliar y cuyo

centro residia en la casa familiar”. TRIGO GARCIA loc. cit, pag. 801.

“Asimismo, hay que reparar (en la versién en gtillego de la Ley) en el uso a veces de la palabra

“leira” como equivalente a predio, puesto que “leira” sélo es tierra de labradio o terreno

cultivado, por lo que no se expresan todas las clases de objeto de arrendamiento riistico”.

DIAZ FUENTES, Dereito civil.. cit., pag. 147.

% “Con la frase bienes inmuebles vinculados se hace referencia a todas aquellas construcciones
(vid. art. 344 Cc) que con independencia de su ubicacién, se encuentran destinadas al servicio
de la finca que es objeto del arrendamiento, como por ejemplo: hérreos, pajares, invernaderos,
silos, etc”. LETE DEL RIO, Manual... cit., pag. 107.

®  LORENZO MERINO, Comentarios al Cédigo civil y Compilaciones Jforales. Tomo XXXII, Vol.

1°. Editorial Edersa, Madrid 1997, pag. 386.

“El sistema de valoracién de la finca es el que resulta del art. 98 LAR, y con arreglo al que

si bien es norma fundamental en la materia el art. 39 de la LEF, también es cierto que cuando
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regulacion, tanto estatal como la gallega, de los arriendos historicos, parten,
para favorecer el acceso a la propiedad3, del criterio contrario, ya que si se
toma como punto de partida el valor catastral, el precio que se obtiene viene
a ser sensiblemente inferior al de mercado. El problema que se plantea es
el de delimitar si la expresiéon "valor en venta actual de tierras andlogas por
su clase y situacién en el mismo término municipal o comarca” se refiere al valor
de fincas sobre las cuales pesa un contrato de arrendamiento; o por el
contrario, unicamente fincas de la misma clase y situacion, independiente-
mente de su régimen de explotaciéon. Cuestién que entiendo debe resolverse
seglin este uiltimo criterio®.

Por ultimo, el namero segundo del art. 6, aparentemente resuelve la
cuestion de la discrepancia entre las partes respecto al precio que ha de pagar
el aparcero o arrendatario, disponiendo que “se someterd” a la decision de
una Junta de Estimacion Provincial de las Aparcerias y de los Arrendamientos

el aprecio calculado con arreglo al precepto citado no resultase conforme con el valor real de
la finca, puede acudir el 6rgano judicial encargado de la valoracién a otros criterios estimativos,
es decir, que el criterio del art. 39 debe ajustarse, en su caso, para lograr el justo precio al
reajuste de valor que prevé el art. 43, ambos de la Ley de 16 de diciembre de 1954” (SSTS
de 30 de abril de 1987 (RJ 1987/4548), 13 de noviembre de 1992 (RJ 1992/9401), 11 de
octubre (RJ 1993/7510) y 20 de diciembre de 1993 (RJ 1993/10092), 11 de julio de 1995
(RJ 1995/5960), 31 de octubre de 1996 (RJ 1996/7725), 24 de octubre (RJ 1997/7183)
y 3 (RJ 1993/7931) y 4 de noviembre de 1997 (RJ 1997/7929), entre otras muchas). Es
decir, “el acceso a la propiedad no puede suponer un enriquecimiento para el arrendatario
con un paralelo empobrecimiento del arrendador; por ello, éste ha de percibir el precio justo
que es el que representa el equivalente econémico del bien que se pierde, es decir, aquel que
sea suficiente para adquirir otro andlogo al que en virtud del derecho de acceso sale del
patrimonio del arrendador” STS de 8 de noviembre de 1997 (RJ 1997/7890). Por esta razon,
la busqueda del valor real, para el lugar acasarado, el art. 55 LDCG, acude al precio de
mercado y, en su defecto a la fijacién judicial del mismo.

No parece“que estuviera ausente en la mente del legislador la necesidad de acabar

definitivamente con la problemdtica de estos arriendos, y una forma de hacerlo es

favoreciendo, mediante la reduccion del precio, el acceso a la propiedad de los arrendatarios”.

ESTRUCH, op. cit., pag. 140. Esta circunstancia se justificaba en la propia Exposicién de

Motivos de la LARH, al decir que “se parte del principio de que en el valor actual de las fincas

arrendadas han contribuido de manera notable el arrendatario y sus descendientes, mediante

su cultivo a lo largo de varias generaciones”.

%  En este mismo sentido al comentar 1a ley estatal, se argumenta que “en esa diferencia entre
el valor real y el catastral, ya se ha tomado en cuenta la existencia del arrendamiento, porque
lo pretendido es rebajar del precio para facilitar el acceso a la propiedad del arrendatario,
y, por consiguiente, computar el arriendo supone adicionar una carga que el legislador ya tuvo
presente al formular el mecanismo de valoracién”. KARRERA EGIALDE, op. cit., pag. 387.
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Rusticos Histéricos,? y la valoracién de la misma podra ser impugnada por
las partes “ante la jurisdiccién competente por razén de la materia”. La polémica
surge al plantearse la cuestién de si, a tenor de lo previsto en dicho precepto,
el precio debe ser fijado en todo caso por las Juntas de Estimacion. Asi,
contrariamente, a lo establecido con mas claridad por el art. 2.2 de la Ley
estatal 1/92, donde si parecia que imperativamente el precio seria fijado por
las Juntas Arbitrales, la LAARHG parece reducir la intervencion de las Juntas
de Estimacién unicamente a los casos en que no exista acuerdo entre las
partes respecto al precio, cuando extrajudicialmente estén conformes en el
acceso a la propiedad, sin perjuicio de que su valoracién pueda ser impugnada
ante la jurisdiccién competente por razén de la materia®.

c) Requisitos formales

En cuanto a la forma que ha de revestir el pago, la normativa riistica
histérica no exige que se realice al contado, siehdo admisible, por tanto,
cualquiera de los procedimientos permitidos en Derecho. En cualquier caso,
y por imperativo del art. 1.168 del Cddigo Civil, los gastos extrajudiciales que
ocasione el pago seran de cuenta del deudor, en este caso, el arrendatario.
Y ante el supuesto, no regulado, de incumplimiento por el arrendatario de

5% En el parecer doctrinal, estas Juntas son 6rganos administrativos a las que la Ley atribuye
facultades conciliadoras y decisorias, pero que, en ningin caso participan de la calidad de
jurisdiccionales. Por ello sus decisiones tienen los efectos que establecia el art. 121.4 LAR,
es decir, caracter ejecutivo, pero sin perjuicio de la facultad de acudir a la via judicial civil,
puesto que el art. 33 de la nueva LAR estatal dispone que: “el conocimiento y resolucién
de los litigios que puedan suscitarse al amparo de esta Ley corresponderd a los Juzgados
y Tribunales de la jurisdiccién ordinaria”.

56 “Esta interpretacion parece ser la mds gjustada atendiendo los términos de la Ley gallega,
haciendo un distingo entre los casos donde existe un acuerdo extrajudicial sobre el acceso,
y aquellos otros en que las partes no estdn de acuerdo con el mismo llevando la contienda
a la via judicial. En este tiltimo caso el érgano jurisdiccional, dada la plenitud de conocimiento,
deberd ya pronunciarse, no sélo sobre el derecho de acceso, sino también sobre el precio, si
bien teniendo en cuenta, para fijar éste, las previsiones contenidas en el apartado 1 de dicho
art. 6”. STSXG de fecha 4 de octubre de 2002, (RXG. n°. 37-2002) siguiendo el criterio
sentado en las Sentencias del mismo Tribunal de fechas 6 de abril de 2001 (RJ 2001/6534
), 25 de enero de 2002 (RJ 2002/6956) y de 4 de octubre de 2003 (RJ 2003/951), que aiade
que “este criterio interpretativo de la norma gallega estd amparado, ademds, por la propia
sistemdtica de la Ley. Asi en el supuesto de rescate de la aparceria o arrendamiento histérico
se deja en manos de los Tribunales de Justicia la fijacién tanto del derecho de rescate como
de las compensaciones econémicas, para el caso de que no exista acuerdo entre las partes,
mientras que la legislacién estatal reconduce el tema de la valoracién de las indemnizaciones
de nuevo a las Juntas Arbitrales”.
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su obligacion de pago, KARRERA EGIALDE®, considera que el pago es el
presupuesto necesario que la ley impone al accedente, en consecuencia, su
incumplimiento no perfecciona el ejercicio de la opcion y origina la extincion
del derecho de acceso a la propiedad. Lo discutible es esto ultimo, es decir,
si el impago no permitiria al arrendatario ejercer, si esta en plazo para ello,
en otra ocasion, el derecho de acceso a la propiedad.

Los arrendatarios o aparceros que hagan uso de este derecho en debida
forma adquiriran la propiedad de la finca rustica arrendada, si bien con la
importante limitacion establecida en el art. 6.3 de la Ley 3/93: “la obligacion
de cultivar personal y directamente las fincas adquiridas durante seis anos
como minimo®. Si incumpliese tal obligacién, el anterior propietario podra
resolver la transmisién abonando el precio de la misma”. En este punto surge
el problema de si al amparo de la legislacion gallega el arrendador recupera
la finca “libre de arrendatarios y ocupantes”, segun establecia el art. 4 LARH
estatal®®, o si por el contrario, se mantiene el antiguo contrato de arrenda-
miento. Dada la tradicional naturaleza social de la legislacion arrendaticia,
resulta ilégico mantener el contrato con el arrendatario que ha dejado de tener
la condicién de cultivador personal, razéon por la cual estimo procedente
aplicar la misma solucién establecida en el ambito del Derecho estatal, sin
dejar de senalar que estamos ante una importante laguna del legislador
gallego.

En otro orden de cosas, ESTRUCH® sostiene que el arrendatario que
accede a la propiedad podra vender la finca o donarla antes de dicho plazo
si conserva una relacién juridica que le permita cultivarla, por ejemplo como
arrendatario; mientras que MARTINEZ VALENCIA®' entiende que esta

57 KARRERA EGIALDE, op. cit., pag. 395.

% Plazo notoriamente superior al establecido (art. 49 LDCG) tres afios, para la permanencia
minima como cultivador de la finca, tras acceder a la propiedad de la misma por el ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto, para los arrendamientos riisticos ordinarios. Por otra
parte, y en lo referente al dies a quo para el computo del plazo de seis afios, “deberd fijarse
en el momento en que el arrendatario emita su declaracién de voluntad de querer acceder
a la propiedad de la finca, de ahi la importancia de que en tal declaracion conste de manera
fehaciente la fecha de la misma”. ESTRUCH op. cit., pags. 143 y 144.

% Esto es, “no se resuelve sélo la transmision, sino que se produce también una resolucién del
arriendo y de los contratos que pudiese haber llevado a cabo el optante con terceros, pues
s6lo ast podrd el arrendador recuperar la finca libre de arrendatarios y ocupantes”. ESTRUCH
ESTRUCH, op. cit., pag. 145.

& ESTRUCH ESTRUCH, op. cit.,, pag. 142.

61 MARTINEZ VALENCIA, op. cit. pag. 526.



84 Dereito Vol. 13, n.° 2: 61-90 (2004)

proposicioén colisiona con la ratio legis que inspird el precepto, con los
precedentes historicos del mismo y con la finalidad de caracter social que
informa la normativa sobre los arriendos rusticos historicos. Entiendo mas
fundada la primera posicién, que respetando la obligacion establecida por el
precepto, cumple la funcién social de permitir el acceso del arrendatario a
la propiedad y ademas pone estas fincas en el mercado de la tierra,
favoreciendo la libre circulacion de los bienes.

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

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

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

8. Derecho de rescate por el propietario

Establece el art. 8.1 de la Ley gallega 3/93, un derecho de rescate de
la aparceria o del arrendamiento histérico a favor del propietario, siempre que
cumpla dos requisitos: en primer lugar, ha de encontrarse en situacién de
necesidad inexcusable, elemento subjetivo que conlleva una dificultad
extraordinaria en orden a la prueba y, por consiguiente, ha de apreciarse en
el caso concreto atendiendo a la situacién econdmica del sujeto y, en segundo
término, viene acompariado de otra condicién, la de que la llevanza de la finca
para cultivarla sea su tnico medio de subsistencia, y por tiltimo, ademas,
ha de comprometerse a llevar la explotacion personal y directa de las tierras.

Por otra parte, hay que tener en cuenta que lo que se rescata es la
finca rustica arrendada o dada en aparceria y no, como erréneamente dice
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el precepto “la aparceria o el arrendamiento riistico”. Este derecho de rescate
por el propietario esta sujeto, ademas, al requisito previo de pagar la
indemnizacion correspondiente y al limite de no poder abarcar la casa de
labranza residencia habitual del arrendatario o aparcero, si éste “no
dispusiese de otra vivienda” y un minimo de tierras legalmente establecido.
en “el 10 por 100 de la superficie total de las fincas arrendadas o dadas en
aparceria a su eleccion, con un maximo de 25 hectdreas”, hasta el fallecimiento
de éste y de su conyuge; si bien abonando la renta pertinente que sea la usual
en la comarca para casa y fincas analogas, pero sin que pueda exceder de
lo que venia pagando el arrendatario o aparcero por la totalidad de las fincas.

Respecto a lo primero, la indemnizacion que el propietario ha de abonar
al arrendatario o aparcero, viene regulada en el parrafo segundo del precepto,
que establece que abarcard “no sélo de las mejoras realizadas por el arren-
datario o aparcero, sino también del valor atribuible a los beneficios cesantes
como consecuencia de la rescision del contrato y como reconocimiento de la
titularidad empresarial que venia desempefiando”. Comprende pues tanto el
dario emergente, circunscrito al importe de las mejoras sin especificar la clase,
necesarias, utiles, etc., como el lucro cesante derivado de la pérdida de bene-
ficios futuros por el ejercicio de la explotacion, e incluso beneficios derivados
del mero reconocimiento de la titularidad empresarial del arrendatario o
aparcero.

Resolviéndose los supuestos de discordia entre las partes conforme a
lo dispuesto en el parrafo 3° del art. 8, el cual afirma que cuando no se logre
el acuerdo entre ellas, “tanto en el derecho de rescate como en la valoracién
de las compensaciones econémicas, corresponderd a la jurisdicciéon competente
determinar ambos extremos, que ponderard las circunstancias de continuidad
en la explotacion del cultivador y la situacién de necesidad de rescate alegada
por el propietario. De igual modo serd el Juez quien decidira sobre las
valoraciones de las indemnizaciones que haya de satisfacer la parte que lleve
la titularidad de la explotaciéon”. No se precisa pues la jurisdiccion competente
ni la clase de procedimiento, por lo que estimo debe acudirse a la via civil,
unica competente para la resolucion de un contrato de esta clase como el
arrendamiento y al procedimiento declarativo que corresponda por razén de
la cuantia®.

8  Hay que precisar en este punto sobre la controversia judicial, que el Trabajo sobre la
Compilacion del Derecho Civil Gallego redactado por el Consello da Cultura Galega, preveia,
con caracter general, en los arts. 39 a 41 que: “El conocimiento de la cuestion que suscite
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En segundo lugar, anticipabamos que el art. 9 de la Ley establece un
importante limite a la hora del ejercicio de este derecho, ya que “si el
arrendamiento o la aparceria comprendiese casa de labranza en la que habitase
el arrendatario o aparcero, éste tendrd derecho, si no dispusiese de otra
vivienda, y salvo que ésta fuese expropiada, a continuar en arrendamiento la
casa de labranza y en un diez por ciento de la superficie total de las fincas
arrendadas o dadas en aparceria a su eleccion, con un mdximo de 0,25
hectareas hasta el fallecimiento de éste y de su cényuge; si bien abonando
la renta pertinente que sea la usual en la comarca para casa y fincas analogas,
pero sin que pueda exceder de lo que venia pagando el arrendatario o aparcero
por la totalidad de las fincas®. Aunque el precepto legal diga que se trata de
una continuidad en el arrendamiento o aparceria, resulta dificil evitar pensar
que tras estos sustanciales cambios en el objeto y en las condiciones (nueva
renta) mas que ante una simple prérroga en parte del objeto, no estemos ante
un nuevo y forzoso arrendamiento®.

Finalmente, una vez ejercitado el derecho de rescate, el propietario
recupera la finca pero queda sujeto a la obligacion establecida en el segundo
apartado del numero 3 del art. 8, de practicar el cultivo de las tierras
rescatadas “de modo personal y directo, cuando menos durante seis anos
consecutivos. El incumplimiento de este requisito dard lugar a la anulacién de
la situacién creada y a la reposicion del anterior cultivador”.

la relacion arrendaticia ristica corresponde a la jurisdiccion ordinaria. Serd competente el Juez
del lugar donde se halle la finca o la mayor parte de ella y, de ser de lugar acasarado, el
de la casa. El procedimiento a seguir serd el dispuesto, en cada caso, por la Ley de
Enjuiciamiento Civil”. Criterios que, considero, se excederian de las competencias del
legislador gallego, ya que la competencia para legislar en materia procesal es exclusiva del
Estado, art. 149.1.6 de la Constitucién vigente; sin que constituya una necesaria
especialidad derivada del Derecho sustantivo de la Comunidad Auténoma, como excepciona
dicho precepto in fine.

% En este punto la regulacién gallega difiere de la estatal, ya que en la Ley 1/92 de
arrendamientos rusticos histéricos, en su art. 4.3, el derecho de continuacién se referia a
“la casa de labor y en un 10 por 100 de la superficie total de las fincas arrendadas, a eleccién
del arrendatario, con un mdximo de una héctarea”. El establecer la cuarta parte de superficie
méaxima parece claro que se deriva del caracter principalmente minifundista de la propiedad
en Galicia. Por otra parte la renta a pagar en la regulacién estatal tinicamente aparece
referida a fincas analogas y en la gallega a casa y fincas, aunque en ambos casos con €l
mismo limite de no exceder de lo que pague el arrendatario (o aparcero en Galicia) por la
totalidad de las fincas.

8  LORENZO MERINO, El Derecho civil de Galicia y la propuesta de compilacién del 22 de marzo
de 1991. Editado por la Asociacién Galega de Estudios Xuridicos. Santiago 1992,
pag. 77.
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Este precepto plantea dos problemas; en primer lugar, si se refiere a
anos naturales o agricolas, cuestién, entiendo, que dependera de cémo estu-
viera constituido el contrato; y en segundo término, si procede la devolucion
de la indemnizacion recibida por el arrendatario o aparcero en el supuesto
de que recupere la finca por el incumplimiento del deber de cultivo que el
precepto impone al propietario que haga uso del derecho de rescate, caso en
que la solucién, entiendo, debe ser negativa puesto que en otro caso quedaria
a la libre voluntad del propietario el revertir la situacion, pudiendo darse el
caso de incumplimientos voluntarios de la obligacién de cultivar por los
propietarios con el consiguiente perjuicio para los arrendatarios.

9. Expropiacion forzosa

Segiin el art. 10 de la Ley gallega 3/93, cuando nos hallemos ante el
supuesto de expropiacion forzosa, sea total o parcial, de una finca sobre la
que recaiga el arrendamiento o aparceria historica, “se practicaran las
actuaciones e indemnizaciones separadamente tanto con el propietario como
con el arrendatario o aparcero cultivador, reconociendo separadamente sus
respectivas titularidades™®.

En mi parecer, el precepto sigue el mismo criterio que en la legislacion
estatal, esto es, que la indemnizaciéon por causa de la expropiacion ha de
compensar tanto al cedente de la finca como al arrendatario o aparcero®.
Considero un error la diccién literal del precepto al hablar de reconocer
separadamente “sus respectivas titularidades”, puesto que en el caso de que
en la finca haya cosechas pendientes o en el supuesto del abono de las labores
preparatorias para la cosecha, estamos ante una tinica titularidad pro indiviso
entre cedente y aparcero, cuyo valor ante un supuesto expropiatorio habra
de abonarseles en proporcion a la participaciéon de cada uno®, esto es, habra

85  “Los efectoé son, seguidamente de la extincién del contrato, los de indemnizarse por la pérdida

del dominio y por la pérdida del disfrute”. AGUNDEZ FERNANDEZ, op. cit., pag. 559.

8  También recogido tradicionalmente por la Jurisprudencia, asi entre otras, por la STS de
23 de febrero de 1979 (RJ 1979/815).

8  “La titularidad de las cosechas pendientes pertenece proindiviso hasta que la particion y
subsiguiente adjudicacion se realice a ambos contratantes y por consiguiente, que al proceder
el expropiante a abonar el importe de las que se pierden con la expropiacién deberd hacerlo
a ambos perjudicados, en la proporcién que a cada uno corresponda con arreglo al porcentaje
estipulado en el contrato”. MARTINEZ VALENCIA, op. cit., pag. 777.
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de indemnizarse a ambos contratantes y en proporcion a los derechos que
se derivan del contrato para cada uno de ellos, no en proporcién a sus
titularidades.

Para determinar la cuantia indemnizatoria a percibir por el aparcero
o arrendatario, €l art. 44 LEF, se remite a las normas de la legislacion especial
de arrendamientos rasticos, por lo que actualmente hay que acudir a los
contenidos en la Disposicion Adicional Segunda de la LAR de 2003.
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