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1. PRESUPUESTOS CRITICOS

1. Planteamiento.—Un problema de colisién de derechos; la falta de una
regla expresa de solucién del conflicto en nuestro ordenamiento juridico; y la
valoracién de los intereses en juego como criterio bdsico para llegar a una
solucién. En torno a estos ejes gira el presente articulo.

(*) Este articulo se inscribe en el Proyecto de Investigacion PB98-0591, financiado
por la Comisién Interministerial de Ciencia y Tecnologia (CICYT).
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II. Coexistencia del retracto de colindantes de la Ley de Modernizacion
de las Explotaciones Agrarias con el regulado en el articulo 1.523 del Co-
digo Civil—La Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacién de las Explo-
taciones Agrarias (LMEA) introdujo en el ordenamiento juridico espafiol un
nuevo retracto legal de colindantes (art. 27 LMEA), que se sum¢ al tradicio-
nal del Codigo Civil (arts. 1.523 y sigs. del Cddigo Civil). Desde entonces
coexisten como figuras independientes.

Aunque todavia no se ha creado un verdadero cuerpo de jurisprudencia
relativa a esta Ley agraria, hay ya algunas sentencias de Audiencias Provin-
ciales que la aplican. En ellas se afirma la sustantividad propia del retracto
regulado en el articulo 27 LMEA, frente al de asurcanos del Cédigo Civil.

En la SAP de Navarra de 14-V-98 se resolvi6 el recurso contra
una sentencia que habia estimado el retracto ejercitado por el de-
mandante con base en el articulo 1.523 del Cédigo Civil. La apelan-
te recurrid por entender que la figura establecida en el articulo 27 de
la Ley 19/1995, de 4 de julio, sobre modernizacion de explotaciones
agrarias, ha complementado la regulacién del retracto de colindantes
del Cédigo Civil (arts. 1.523 y sigs.), de modo que para llevar a
cabo éste es preciso cumplir los requisitos de ambas regulaciones.

La sentencia de la Audiencia, que confirmé la de primera instan-
cia, descarté radicalmente esta tesis y declard la coexistencia de
ambos retractos de colindantes como figuras independientes en el
ordenamiento juridico (1), lo cual se demuestra, segtn la sentencia,

(1) Establece: «(...) la regulacion del retracto de colindantes en la citada Ley de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias no modifica para nada la regulacion del
Codigo Civil. Actualmente existen dos retractos de colindantes, el regulado en los ar-
ticulos 1.523 y siguientes del Codigo Civil, que solo exige que se trate de fincas riisticas
y que la finca vendida no exceda de una hectdrea; y el establecido en el articulo 27 de
la Ley 19/1995, que se aplica en caso de que el retrayente sea titular de explotaciones
prioritarias. Aquél debe ser ejercitado en un muy breve plazo, de nueve dias (plazo
declarado constitucional por STC 54/1994, de 24 de febrero [RTC 1994/54]) mientras que
éste tiene un plazo de ejercicio de un aiio.

Precisamente la coexistencia de ambos plazos es algo querido por el legislador. La
regulacion del retracto de este tipo en el Codigo Civil somete su ejercicio a un plazo
demasiado breve, y en esa medida no favorece demasiado tal actuacion. Por eso, y para
permitir ese retracto cuando nos hallemos ante explotaciones agrarias prioritarias, cuya
existencia y mantenimiento se quiere incentivar en la actual politica agricola, la Ley de
1995 afiade esta segunda posibilidad de retracto con un plazo mucho mds largo y pro-
porcionado de un afio. Ambos retractos manifiestan una politica agraria de lucha contra
el minifundio, aquél con un dmbito mds general, y éste mds especifico. El de la Ley 19/
1995 hace referencia a la explotacion agraria prioritaria, a diferencia del retracto del
Codigo Civil, que se ciiie a cualquier caso de propiedad de fincas riisticas; aquél toma
en consideracion la unidad minima de cultivo como requisito, mientras que el del Codigo
Civil se basa en que la finca retraida no exceda de una hectdrea. Son, por todo ello,



ESTUDIOS 2037

por varias razones: «En primer lugar, la Ley 19/1995 no derogo
expresamente, ni considero modificados, los articulos 1.523 y si-
guientes del Codigo Civil, mientras que sin embargo si deroga la
figura de retracto de colindantes regulada en el articulo 45 de
la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario de 1973 (...) (2). Esta
derogacion expresa del ultimo precepto citado muestra bien a las
claras que si se hubiera querido igualmente derogar o modificar la
regulacion del Codigo Civil se habria dicho expresamente.

En segundo lugar, en los trabajos preparatorios de la que seria
la Ley 19/1995, se barajo la opcion de mantener la regulacion del
Codigo Civil o de derogarla (...). A falta de derogacion expresa,
debe entenderse que en esa opcion se ha tomado la via de mantener
vigente el sistema de retracto de colindantes del Codigo Civil»
(Fundamento de Derecho Tercero).

En el caso de autos de la SAP de Soria de 1-IX-98, el deman-
dante interpuso accién de retracto con base en el articulo 27 LMEA,
de la que sali6 triunfante. El Tribunal declar6 en el Fundamento de
Derecho Segundo: «En el presente procedimiento se ejercita retrac-
to legal de colindantes en base a la Ley de Modernizacion de Ex-
plotaciones Agrarias de 4-7-1995, que en su articulo 27 concede el
derecho de retracto a los propietarios de fincas colindantes, que
sean titulares de explotaciones prioritarias, cuando se trata de la
venta de una finca riistica de superficie inferior al doble de la unidad
minima de cultivo, siendo el plazo de ejercicio de un afio a contar
desde la inscripcion en el Registro de la Propiedad, salvo previa
notificacion fehaciente, en cuyo caso serd de sesenta dias desde esa
notificacion.

(...) la propia ley recoge en su Exposicion de Motivos el objetivo
fundamental de esa especifica regulacion es (sic) corregir aquellos

retractos distintos con una regulacion diferente, si bien ambos con una misma finalidad»
(Fundamento de Derecho Segundo).

(2) La LRDA, sustituyendo a la Ley de 15 de julio de 1954, sobre fijacion de uni-
dades minimas de cultivo, permitia a los duefios de fincas colindantes con otras de exten-
sion inferior a la unidad minima de cultivo, adquirir éstas por su justo precio cuando, con
ocasion de dividir la finca contigua, se hayan producido, a consecuencia de tal particion,
unidades inferiores a la minima. Sin embargo, la doctrina, en general, no consideraba este
mecanismo como un verdadero retracto de asurcanos. Sefiala CaBaLLERO Lozano («El
retracto de colindantes en la Ley de modernizaciéon de las explotaciones agrarias», en
RCDI, enero-febrero, 1996, nim. 632): «(...) fue instituido con caracter sancionatorio, lo
que llevé a la doctrina a excluirlo como auténtico retracto de colindantes. El interés de
este ultimo retracto (se refiere a la figura de la LRDA) es puramente académico, ya que,
aparte de su escaso ejercicio en la practica, ha sido derogado por la Ley objeto de este
comentario...». Véanse las notas 17 y 18, pdg. 71, de la citada obra.
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desequilibrios y deficiencias estructurales que condicionan la com-
petitividad de las explotaciones agrarias proponiendo medidas, dada
la insuficiente dimension de muchas explotaciones, y utilizando como
referencia bdsica el concepto de explotacion prioritaria, definida
por criterios subjetivos ligados al titular y otros de cardcter obje-
tivo, con la finalidad de conseguir su viabilidad economica y justi-
fique la posible consecucion de apoyo piiblico».

La Audiencia concluy6 considerando «al actor en este procedi-
miento, verdaderamente legitimado para instar el retracto en base
a la ley invocada, y que prevalece como especial a la propia regu-
lacion que al respecto se recoge en el Codigo Civil». Esta tltima
afirmacién sugiere una reflexién. Si lo que ha querido decir la
Audiencia de Soria es que la LMEA, en cuanto ley especial ha
derogado tdcitamente el articulo 1.523 del Cédigo Civil, sustituyen-
do su régimen por el que ella misma desarrolla, estimo que el juz-
gador no ha estado muy acertado. Otra cosa es que la citada senten-
cia haya querido aludir a la preferencia del retracto de la LMEA
sobre el del Cédigo Civil en caso de concurrencia (lo que presupone
la vigencia de ambos en el ordenamiento espafiol). A esta relacién
de jerarquia me referiré mas adelante.

También resolvieron demandas de retracto al amparo del articu-
lo 27 LMEA, la SAP de Palencia de 10-XI-98 (3); 1a SAP de Avila

(3) En primera instancia se desestimé la demanda en la que se pretendia ejercitar
derecho de retracto con base en la LMEA, sin entrar en el fondo del asunto al apreciar
la concurrencia de la excepcion de caducidad planteada por el demandado. Apelada la
sentencia, la Audiencia de Palencia declard haber lugar al recurso y reconoci6 el derecho
a retraer la finca litigiosa por el demandante.

Lo que me interesa destacar en este momento es que en la citada sentencia se trata al
retracto de la LMEA como una figura auténoma y diferente a la del articulo 1.523 del
Codigo Civil.

Al margen de esto, se utiliza para resolver el caso una argumentacién que en algin
punto resulta sumamente criticable. Tendré ocasion de volver sobre ello, pero deseo ade-
lantar algo: El comprador demandado era el arrendatario de la finca. En el recurso alegd
en su favor la preferencia que —segtin €l— le concedia el articulo 94 LAR frente a quien
ejercite retracto de colindantes, salvo que tanto la finca enajenada como la colindante
tengan una extension inferior a 1 Ha., de acuerdo con el tenor del citado precepto. La
sentencia de la Audiencia declaré inaplicable al caso el articulo, pero lo hizo con base en
un argumento muy discutible: considerar que ningin retracto arrendaticio se ha ejercitado
en el presente procedimiento, por lo que carece de virtualidad prictica la argumenta-
cion que pretende la aplicacion del articulo 94 LAR (Fundamento de Derecho Tercero).
Digo que el argumento es discutible porque, como después sefialaré, tanto si ambos su-
jetos, arrendatario y colindante, intentan ejercitar un derecho de retracto sobre la finca
enajenada a un tercero, como si ésta se transmitié a uno de ellos y es el otro el que intenta
retraerla, debe darse la misma solucién al problema de prelacion de derechos planteado
entre ellos. La cuestion que se debate no es otra que determinar cudl de los dos tiene
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de 22-X-99 (4); la SAP de Valencia de 19-X-00 (5), que reitera,
con cita expresa de la misma, la doctrina establecida en la SAP
Navarra 14-V-98; y la SAP de Burgos de 22-I1-01 (6).

Por su parte, la doctrina se decanta undnimemente a favor de la co-
existencia de ambos regimenes juridicos. Se aducen diversos argumentos.
Entre ellos, la falta de derogacién expresa del articulo 1.523 del Cédigo Civil,
la diferencia de presupuestos de ambas figuras; y el cardcter coyuntural
de la LMEA (7).

preferencia a la hora de adquirir la propiedad de la finca ridstica enajenada. Si la trans-
misién se produjo en favor de un tercero, el conflicto entre colono y asurcano se resuelve
en una colisién de retractos. Si, por el contrario, la transmisién lo fue a uno de los sujetos
antes citados, el conflicto lo es entre el adquirente y quien le opone un derecho de ad-
quisicion preferente, que se articula a través del retracto.

(4) De nuevo se trataba de dilucidar la existencia o no de un derecho de retracto de
los del articulo 27 LMEA, cuya autonomia se reconoce. La Audiencia confirmé la sen-
tencia de primera instancia que declaraba tal derecho. La oposicion del demandado des-
cansaba bdsicamente sobre un argumento: negar al retrayente la condicién de titular de
explotacién prioritaria, requisito basico del citado articulo 27. Se basaba para ello en que
la inclusién en el catdlogo de explotaciones prioritarias y la certificacion de haber sido,
calificada como tal por la Administracién competente, eran de fecha posterior a la venta.
La Audiencia considerdé que ello carece de relevancia, siempre que en tal fecha se cum-
plan los requisitos de los articulos 4 a 6 LMEA, que son los que confieren la condicién
de explotacidn prioritaria; la citada certificacién s6lo es un medio para acreditar tal con-
dicioén, pero no tienen cardcter constitutivo.

Sobre el valor de la inclusién en el Catdlogo de Explotaciones Prioritarias y de la
certificacién administrativa, me pronunciaré en el epigrafe 6.

(5) Tendré ocasiéon de comentar detenidamente esta sentencia en el dltimo epigrafe
del articulo.

(6) Una vez mds se debatia en este litigio si concurria o no en el retrayente la con-
dicion de titular de explotacion prioritaria. La titular de la explotacién prioritaria colin-
dante a la enajenada era una sociedad civil integrada por tres personas fisicas. Dicha
sociedad, segin consta en la certificacion expedida por el Servicio Territorial de Agricul-
tura y Ganaderia, de la Delegacion Territorial de Burgos, de la Junta de Castilla y Ledn,
fue incluida en el Catdlogo de Explotaciones Prioritarias el 13 de marzo de 2000. La
demanda de retracto se habia presentado en el Juzgado el 27 de mayo de 1999. Por otra
parte, los demandantes eran las tres personas fisicas integrantes de la sociedad civil y no
ésta —titular de la explotacion prioritaria— a pesar de gozar de personalidad juridica
propia. Como consecuencia de todo ello, la Audiencia negé a los tres actores legitimacion
para promover el retracto.

(7) CaBaLLERO LozaNo, J. M., ob. cit., pag. 77: «Si bien en algiin momento se planted
la hipétesis de la derogacion del articulo 1.523 del Cédigo Civil, la Ley de Modernizacién
guarda silencio al respecto, con lo que tacitamente se opta por la coexistencia de retractos.
Las razones que justifican la consagracién del nuevo retracto fuera del Cédigo Civil son,
primero, la referencia de la Ley a la explotacion agraria prioritaria en vez de la propie-
dad, como hace el Cédigo Civil; segundo, la consideracién de la unidad minima de cultivo
como nuevo concepto a tener en cuenta en la finca susceptible de retracto; y, finalmente,
no alterar formalmente el Cédigo Civil, ya que codificar el nuevo retracto supondria
retocar el articulo 1.524.1 del Cdédigo Civil, precepto que afecta, asimismo, al retracto de
COMuNeros».
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Es este cardcter coyuntural, en mi opinién, la razén bdsica de que el
legislador no haya optado por derogar el articulo 1.523 del Cédigo Civil y
sustituir el retracto regulado en €l por el de la Ley 19/1995. El futuro de ésta
depende de la evolucién de la Politica Agraria Comunitaria y del éxito que
logre la Ley de Modernizacién en la reforma de las estructuras agrarias es-
panolas. Existe el riesgo de que suceda lo mismo que con la Ley 49/1981, de
24 de diciembre, del Estatuto de la Explotacion Familiar Agraria y de los
Agricultores Jovenes, que qued6 en papel mojado. Frente a ello, la estabilidad
del Codigo Civil garantiza, mientras éste no sea modificado, la permanencia
de la figura del retracto de colindantes como instrumento de reforma de las
estructuras agrarias, aunque sea en términos que la evolucién de la realidad
social ha convertido, en gran medida, en anacrénicos.

Coexistencia pues, pero jen qué términos? Ha escrito CABALLERO LozaNO
que se trata «de dos especies distintas de retracto de colindantes, en pie de
igualdad, respecto del retracto legal en general; evidentemente no es una
relacién de Ley posterior respecto de Ley anterior, pues ni es tal la intencién
manifestada del legislador ni se aprecia el grado de incompatibilidad de re-
gulaciones que constituye la base ineludible de la regla lex posterior deroga
lex anterior» (8).

Por mi parte, admito que se trata de dos especies distintas dentro de un
mismo género: el retracto de colindantes. Sin embargo, en caso de colision,
considero que debe prevalecer el retracto de la Ley agraria sobre el del Cédigo
Civil, por los motivos que luego expondré y que guardan relacién con la ratio
legis de ambas regulaciones.

III. Colision de derechos.—Establecida la sustantividad propia del re-
tracto regulado en la LMEA, hay que sefialar que los derechos tutelados por
esta Ley pueden entrar en colisién con los derivados de otras normas: en
concreto, los derechos de acceso a la propiedad reconocidos en la Ley de
Arrendamientos Rusticos en favor del arrendatario.

CorrAL DueNas, F. («Comentarios a la Ley de Modernizacion de Explotaciones Agra-
rias —Ley 19/1995, de 4 de julio—», en RCDI, 1995, nim. 630, pag. 1785), tras afirmar
la coexistencia de ambas figuras y preguntarse si no hubiera sido mejor modificar ade-
cuadamente la del Cédigo Civil en lugar de dar lugar a una duplicidad con otro precep-
to diferente sobre la misma materia, ofrece como explicacién «el “respeto” al Cédigo;
éste —dice— es un Cuerpo estable y regula situaciones privadas, mientras que esta Ley
tiene un contenido dindmico y econémico, con finalidades muy definidas y concretas. En
este momento se trata de obtener explotaciones rentables y competitivas con las de otros
paises de la Unién Europea; al decir en este momento no se puede disimular el cardcter
coyuntural de la Ley y por eso no parecia aconsejable reformar el retracto del Cédigo.

No se trata ahora de defender o criticar la posible efectividad del retracto del articu-
lo 1.523. Simplemente, decimos que al tratarse de situaciones y finalidades distintas, ha
sido mejor diferenciar ambos retractos y dejar a cada uno en su ambito respectivo».

(8) Ob. cit., pags. 77-78.



ESTUDIOS 2041

Asi sucederd cuando ante la enajenacién de una finca se produzca un
conflicto de retrayentes que basen su derecho, uno en la LAR y otro en la
LMEA. O cuando el comprador de la finca esté tutelado por una de estas dos
leyes y el retrayente por la otra.

La misma solucién que se dé a la prelacion entre el retracto arrendatacio
rustico y el de colindantes de la LMEA, servird para resolver el conflicto
cuando el comprador de la finca sea el arrendatario de la misma y un colin-
dante ejercite su derecho de retracto, o en la hipédtesis contraria, en que este
ultimo sea el comprador y el arrendatario intente retraer la propiedad del
fundo.

Ello es debido a que la cuestion que se debate no es otra que determinar
quién tiene preferencia a la hora de adquirir la propiedad de la finca rdstica
enajenada: el que la tiene arrendada, o el colindante que cumpla ciertos re-
quisitos. Si la transmisién se produjo en favor de un tercero, el conflicto entre
colono y asurcano se resuelve en una colisién de retractos. Si, por el contra-
rio, la transmisién lo fue a uno de los sujetos antes citados, el conflicto lo es
entre el adquirente y quien le opone un derecho de adquisicién preferente,
que se articula a través del retracto.

A esta ultima hipdtesis responde un caso que ha llegado recientemente a los
Tribunales valencianos. Tras la venta de determinadas fincas rdsticas a los
arrendatarios de las mismas, cierta SAT, propietaria de una explotacién decla-
rada prioritaria por la Administracién competente y contigua a las enajenadas,
intentd retraerlas con base en el articulo 27 LMEA, a lo que se opusieron los
arrendatarios-compradores, alegando que su derecho era preferente por aplica-
cién del articulo 94 LAR. Volveré sobre este caso en el dltimo epigrafe del
articulo (9).

IV. Claves de solucion del conflicto.—Los presupuestos de los que hay
que partir para resolver el conflicto expuesto son los siguientes:

1. En primer lugar, un dato de Derecho positivo:

Cuando los derechos de adquisicién en concurrencia son del mismo tipo
(por ejemplo, dos comuneros intentan ejercitar retracto de comuneros; o dos
colindantes, el retracto de colindantes del art. 1.523 del Cédigo Civil; etc.),
es facil encontrar una regla expresa de solucién del conflicto en el ordena-
miento juridico espafiol (véanse los arts. 1.522, 2 y 1.523, 3 del Cddigo Civil,
o el art. 27, 2 y 3 LMEA, entre otros).

En cambio, cuando tales derechos pertenecen a especies distintas (por
ejemplo, un retracto arrendaticio rdstico y un retracto de colindantes; o un

(9) También se planteaba el conflicto entre el arrendatario-comprador de la finca y
el colindante titular de explotacion prioritaria, en la SAP de Palencia de 10-XI-98, antes
citada. Véase la nota 3.
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retracto de colindantes y otro de comuneros), el andlisis del Derecho po-
sitivo arroja un balance muy diferente, puesto de relieve por la doctrina: En
palabras de REBOLLEDO VARELA, «no existe una regla general sobre la jerar-
quia de los retractos de distinta naturaleza, en caso de concurrencia, sino
s6lo soluciones parciales en las que se hace necesario coordinar las dispo-
siciones del Codigo Civil con la legislacién especial, en concreto la arren-
daticia» (10).

En este sentido, la Unica norma actualmente vigente que versa sobre la
relacion de preferencia entre el retracto arrendaticio rdstico y el retracto de
asurcanos es el articulo 94 LAR, que dispone: «Los derechos establecidos en
el presente capitulo serdn preferentes respecto a cualquier otro de adquisi-
cion, salvo el retracto de colindantes establecido por el articulo 1.523 del
Codigo Civil, que prevalecerd sobre los derechos regulados en esta sec-
cion A) cuando no excedan de una hectdrea tanto la finca objeto de retracto
como la colindante que lo fundamente».

2. En segundo lugar, una regla interpretativa que trataré de justificar en
el siguiente epigrafe. La interpretacion doctrinal y jurisprudencial de las
normas que regulan los retractos, en especial las que se refieren a la colision
entre distintos tipos legales, es claramente superadora del tenor literal de
aquéllas y adopta como criterio rector bdsico la ratio legis o finalidad perse-
guida por la norma y el espiritu que la informa.

Tal criterio se halla intimamente ligado a lo establecido en el vigente
articulo 3.1 del Cédigo Civil, cuando sefiala que las normas se interpreta-
ran en relacién con «la realidad social del tiempo en que han de ser apli-
cadas».

2. LA INTERPRETACION DEL DERECHO POSITIVO A LA LUZ
DEL ESPIRITU Y FINALIDAD DE LAS NORMAS, EN RELACION
CON LA REALIDAD SOCIAL DEL TIEMPO EN QUE HAN
DE SER APLICADAS

La interpretacién de las normas reguladoras de los retractos legales debe
hacerse basicamente a la luz del espiritu y finalidad de aquéllas, en relacién
con la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas (cfr. art. 3.1 del
Cddigo Civil).

Esta afirmacion encierra dos cuestiones diferentes: La primera, relativa a
la interpretacién de los preceptos que regulan cada uno de los retractos lega-

(10) REBOLLEDO VARELA, «Comentario al articulo 1.524», Comentario del Codigo
Civil, Ministerio de justicia, Madrid, 1991, pag. 1017.
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les. La segunda, a la de las normas que resuelven la colision entre distintos
tipos de retracto legal.

A) INTERPRETACION DE LOS PRECEPTOS QUE REGULAN CADA UNO
DE LOS RETRACTOS LEGALES

Debe realizarse, fundamentalmente, de acuerdo con la ratio legis de las
normas, con su espiritu y finalidad, lo que lleva a la jurisprudencia y a la
doctrina a soluciones claramente superadoras del tenor literal de aquéllas en
las que resultan determinantes las circunstancias del caso concreto. Tal pro-
ceder se aprecia de un modo muy especial en la aplicacién de las normas
sobre retracto de colindantes por los Tribunales (11). Son frecuentes afirma-
ciones del tenor siguiente:

«La finalidad del retracto de colindantes es la de reconstruir la propie-
dad ristica agrupando predios minifundistas, por lo que se establece en
beneficio de un interés publico y social antes que del privado de los parti-
culares, y a esta luz debe interpretarse el articulo 1.523 del Codigo Civil»
(STS de 23-11-82) (12).

«Las normas se deben interpretar, seguin el nimero 1 del articulo 3.° del
Codigo Civil, “atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad” de las
mismas, habiendo este Tribunal recordado en buen niimero de sentencias que
la finalidad del retracto de colindantes, como manifiesta la E. de M. CC., es
facilitar con el transcurso del tiempo “algiin remedio a la division excesiva de
la propiedad territorial, alli donde este exceso ofrece obstdculo insuperable al
desarrollo de riqueza’; finalidad la expresada que st debe presidir la interpre-
tacion del articulo 1.523 del Codigo Civil que regula el retracto de esta clase
y que, como los demads legales, son limitaciones de la propiedad a modo de
cargas de derecho piiblico, pues, aunque puedan redundar en provecho de los
particulares, estan motivadas por el interés general, ha de orientar asimismo

(11) Asilo ha constatado la doctrina. Escribe REBOLLEDO VARELA, ob. cit., pag. 1012:
«Los requisitos para el ejercicio de este retracto, aparentemente, aparecen con meridiana
claridad en la norma y, sin embargo, lo primero en resaltar es que pueden cumplirse tales
requisitos formales y no haber lugar al retracto, pues el articulo 1.523 es la tipica norma
en cuya aplicabilidad el TS ha aplicado con contundente vigor el criterio interpretativo del
espiritu y finalidad de las leyes recogido actualmente en el articulo 3.1.° del Cédigo Civil
con referencia a la E. de M. de la edicién reformada del Cédigo Civil». Incide en la misma
idea BELLO JANEIRO, El retracto de comuneros 'y colindantes del Cédigo Civil, Ed. Aran-
zadi, Pamplona, 1995, pags. 287 y sigs.

(12) El comprador demandado habia adquirido varias parcelas de pequenas dimen-
siones, agrupandolas en una unidad de explotacién, con lo que ya se habia cumplido con
la finalidad de remediar el minifundio, por lo que el retracto fue desestimado.
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su aplicacion a cada caso concreto, a fin de que se obtenga el resultado que-
rido por el legislador» —STS de 29-X-85 (13), cuya doctrina se reitera literal-
mente en las SSTS de 22-1-91 (14) y 18-1V-97 (15)—.

«La jurisprudencia de esta Sala establece que la justificacion del retracto
de colindantes viene a ser de interés piuiblico a fin de que evitar la excesiva
division de la propiedad y no la de satisfacer aspiraciones de mejoramiento
economico, mds o menos legitimas, de los particulares (sentencias de 25-11-
1895, 11-2- 1911, 5-6-1945, 17-12-1958 y 31-5-1959), prevaleciendo el
interés de la agricultura, y esta finalidad es la que debe presidir la interpre-
tacion del articulo 1.523 del Cédigo Civil, por lo que esta clase de retracto
actiia como carga de derecho publico que limita la propiedad, motivada por
el interés general (sentencia de 22-1-1991)» (STS de 12-11-00) (16).

Con base en esta idea, la jurisprudencia ha llegado, entre otras, a las
siguientes conclusiones:

a) Aun cuando se cumplan todos los requisitos formales exigidos por el
articulo 1.523 del Cédigo Civil, la accién de retracto no debe prosperar si su
ejercicio resulta contrario a los fines de la institucion; esto es, si con €l no se
satisface el interés en evitar o suprimir el minifundio, sino sélo o de modo
preponderante los intereses particulares del retrayente.

Para valorar esto, los Tribunales tienen en cuenta circunstancias sobre
las que no existe exigencia expresa en el articulo 1.523 del Cédigo Civil: las
caracteristicas de la finca del retrayente; el hecho de que el comprador contra
quien se intenta el retracto haya integrado las fincas en una «unidad de ex-
plotacién» mayor; el que aun cuando con el retracto se consiga la reunién de
dos fincas de pequeias dimensiones, el ejercicio de aquél esté motivado por
finalidades especulativas ajenas al destino agrario de los fundos; el dato de
que el retrayente, por su profesion, se dedique o no a actividades agrarias; etc.

(13) EIl TS caso la sentencia de la Audiencia y desestimo el retracto de colindantes
promovido, dado que la finca enajenada no revestia el cardcter de ristica; ademads, la parte
retrayente explotaba la finca de su propiedad mediante tenerla cedida a tres aparceros o
colonos diferentes, y el precio consignado en la escritura diferia mucho del real.

(14) EI TS desestimo el recurso de casacion contra la sentencia que habia denegado
el retracto de colindantes pretendido por el actor, por considerar que, teniendo en cuenta
la finalidad de este tipo de retractos, no es estimable el de autos al darse la colindancia
solo por algunos puntos, por existir una finca intermedia del mismo duefio de la retraida.

(15) Se debatia en el caso de autos el caracter rdstico de las fincas implicadas. Al
negarse aquél, fue desestimado el retracto.

(16) EIl TS desestimé6 el recurso de casacion interpuesto contra la sentencia de la
Audiencia que confirmaba la de primera instancia, en el sentido de desestimar la demanda
de retracto promovida. La superficie de la finca enajenada era superior a una hectarea. El
actor pretendia sustituir la medida establecida en el articulo 1.523 por la derivada norma-
tiva de la LRDA sobre unidades minimas de cultivo, que se encontraba fijada para la zona
en una hectdrea y media, lo que rechazé el TS.
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Veamos algunos ejemplos:

En la STS de 19-X-81 se desestim¢ el retracto debido a que la
finca enajenada, a pesar de tener el cardcter de rdstica, por sus
caracteristicas no era susceptible de integrarse con la colindante en
una unidad de explotacion: «Desestimada la accion de retracto de
colindantes del articulo 1.523 del Cédigo Civil con fundamento
en que la finca objeto de la litis no es susceptible de integrarse en
otra para constituir una sola de mayor cabida e idéntico destino
en contra del minifundio, que es la finalidad perseguida por aquel
precepto, o puede combatirse la sentencia alegando la violacion
de la doctrina legal que interpreta el articulo 1.523 del Codigo
Civil, distinguiendo entre finca ristica y urbana, pues, cualquiera
que sea la calificacion de la finca en cuestion, no se produciria el
resultado perseguido por aquel precepto, ya que se trata de una
explotacion hidrdulica (consistente en un estanque con equipo de
bombeo, compresores y bridas para tuberia), cuya integracion en
una finca ristica colindante nunca responderia a los fines y resul-
tancias reales y prdcticas a las que obedece el retracto de colindan-
tes o asurcanos».

En la STS de 23-11-82, antes citada, de acuerdo con la interpre-
tacion teleoldgica del precepto, el TS confirmé la sentencia recurri-
da, que habia desestimado la demanda de retracto, por cuanto «la
sentencia impugnada resuelve sobre la base de que el comprador
demandado por retracto de colindantes ha constituido una “unidad
de explotacion agricola” entendida ésta en su sentido vulgar de
unidad de cultivo de unas fincas riisticas colindantes y otras proxi-
mas, y resulta ilégico deshacer esa unidad de explotacion para unir
una sola de esas fincas a las del retrayente, sin ventaja economico-
social apreciable, puesto que el comprador demandado cumplio el
fin de remediar el minifundio agrupando pequerios predios riisticos».

La SAP de Zaragoza de 18-11-98 declaré: «El fundamento de la
institucion es poner fin al minifundismo, de manera que tal remedio
solo debe prosperar cuando con el mismo se consigue la reunion de
dos fincas risticas pequeiias, mejorando con ello el rendimiento
agricola (...) Por eso no se admite el retracto cuando con el mismo
se pretende, al margen de esa finalidad del legislador, el mero
aprovechamiento conseguido por el nuevo adquirente con ocasion
de la compraventa, y, mucho menos, cobijarse en el retracto de
colindantes como amparo de operaciones especulativas». En ambas
instancias se desestimo la accion de retracto al negar cardcter ristico
a la finca.
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La SAP de Santander de 25-I11-1998, tras reiterar la jurispru-
dencia que propugna la interpretacion teleoldgica del articulo 1.523,
sefiald: «La finalidad de interés piiblico de mejorar la produccion
agricola debe presidir la interpretacion y aplicacion del precepto
(...), de tal forma que la aplicacion del articulo 1.523 del Cédigo
Civil a cada caso concreto requiere no solo la constatacion de los
requisitos formales que el mismo contempla, sino la constancia de
que la efectividad formal del retracto pretendido es coincidente con
el resultado querido por el legislador. De ahi que el interés parti-
cular del retrayente, tan digno de abstracta consideracion como el
del titular de la finca que se retrae, no sea el unico prisma desde
el que deba abordarse los supuestos del retracto de colindantes. El
interés particular del retrayente ha de coincidir con el interés pii-
blico que preside la norma, y tal ausencia de coincidencia obligaria
a la desestimacion del retracto pese a que puedan cumplirse los
requisitos formales del articulo 1.523 del Cédigo Civil». En primera
instancia habfa triunfado el retracto; pero la Audiencia estimé el
recurso de apelacion. Se basé en que a pesar de satisfacerse todos
los requisitos formales del articulo 1.523, incluido el caricter rastico
de la finca del retrayente, la proximidad de ésta a una autovia ge-
neraba unas expectativas econdmicas ajenas a cualquier considera-
ciéon agricola, que, a juicio de la Sala, constituian el verdadero
motivo de que se hubiese intentado retraer tal finca, lo que se aparta
de la finalidad perseguida por el articulo 1.523 del Cédigo Civil.

La SAP de Logroiio de 13-IX-98 concluy6 en la misma linea:
«El retracto que se ejercita sobre los predios colindantes solo pros-
pera cuando mediante su ejercicio se consiga la reunion de peque-
fios predios risticos a fin de suprimir el minifundio y mejorar la
produccion agricola. Por ello es posible cumplir los requisitos del
articulo 1.523 del Codigo Civil y ver frustrada la accion de retracto
cuando se persigue un interés particular del retrayente y no se
satisface el interés piiblico que persigue la misma (...) Por encima
del cumplimiento de los requisitos formales para la estimacion del
retracto de colindantes debe hacerse una interpretacion teleologica
del precepto, analizando los fundamentos y finalidad del precepto
legal y de la institucion en si misma». En primera instancia se des-
estimé la accién de retracto por considerar que «dada la actividad
profesional del actor (no se dedicaba a la agricultura) no ha queda-
do suficientemente acreditada la finalidad que con el retracto se
persigue». La Audiencia confirmé la sentencia apelada con base en
el anterior argumento y porque el comprador iba a explotar las fin-
cas adquiridas como unidad de cultivo.
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La dedicacién del retrayente a la agricultura es también exigen-
cia que se puede rastrear en la jurisprudencia del Tribunal Supremo:
por ejemplo, en las SSTS de 18-111-86 y 14-1X-91.

b) A la hora de calificar las fincas implicadas como rusticas, requisito
sin el que no puede prosperar la accién de retracto del articulo 1.513 del
Cédigo Civil, se atiende precisamente al espiritu y finalidad que lo informan.

Asi, por ejemplo, en la STS de 29-X-85, antes citada, el Tribu-
nal consideré que «no se advierte la presencia de la finalidad de
extinguir minifundios inexplotables si, por un lado, la parte retra-
yente explota la finca de su propiedad y que sirve de soporte a la
accion retractual, mediante tenerla cedida a tres colonos o aparce-
ros distintos, y de otra, la finca que se trata de retraer consta
fundamental y principalisimamente de una casa de valor en venta
no inferior a los tres millones de pesetas, siendo el valor de todo el
suelo, o sea, del ocupado por la misma, mds las otras construccio-
nes existentes, mds el suelo destinado a otros fines y los 3.493
metros cultivados, el de 2.500.000 pesetas». Ello le llevé a concluir
la falta del cardcter rustico de la finca enajenada, lo que constituy6
uno de los motivos de que se desestimara la demanda de retracto.

c) En tercer lugar y de nuevo en atencién a la finalidad perseguida por
el retracto de colindantes, la jurisprudencia atiende al precio real y no al que
figura en la escritura. Aquél es el que ha de reembolsar el retrayente al
comprador de la finca. En realidad, la prevalencia del precio real sobre el
escriturado opera en general en todos los retractos legales y no sélo en el de
colindantes. Pueden verse las SSTS de 28-VI-96 6 12-VI-84, entre muchas
otras, sobre retracto arrendaticto rustico.

Si prevaleciera el precio declarado en la escritura, cuando fuera muy
superior al real, se entorpeceria el retracto y quedaria frustrada la finalidad
que con €l se persigue. Si, por el contrario, fuese muy inferior al de mercado
y al realmente satisfecho (lo que es préctica habitual inducida por la tentacién
de defraudar las normas fiscales), se produciria enriquecimiento injusto del
retrayente, lo que no se haya amparado por la finalidad social del retracto.

En este sentido, declara la STS de 29-X-85: «(...) oponiéndose
la jurisprudencia a que la finalidad social del articulo 1.523 del
Codigo Civil sea eliminada haciendo figurar en la escritura un
precio mds elevado que el real, a fin de burlarlo o hacer mds gra-
voso el retracto, y de otra parte, a que ocasione por ser escanda-
losamente inferior al valor real de la finca retraida, un enriqueci-
miento que nada tiene que ver con la finalidad de aquél».
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B) INTERPRETACION DE LAS NORMAS QUE RESUELVEN LA COLISION
ENTRE DISTINTOS TIPOS DE RETRACTO LEGAL

En cuanto a la prelacién entre los distintos tipos de retracto regulados en
las normas, depende de cudl sea el interés, tutelado en cada uno de ellos, que
se considere preferente.

Baste para ilustrar esta idea la polémica suscitada bajo la regulacién an-
terior a la LAR de 1980, acerca de la relacién jerdrquica entre el retracto
arrendaticio rdstico y el de colindantes. Al margen del tenor literal de las
normas, la doctrina se esforzaba en determinar cudl de entre los intereses
protegidos era el de mayor entidad, de lo que dependeria la solucién (17).

Por otra parte, la prelacion de los intereses tutelados, que determina la de
los retractos correspondientes, es una cuestion cambiante en tanto que sujeta
a la evolucion de la realidad social en cuyo contexto debe resolverse la citada
colisién. De modo que en este punto cobra especial protagonismo el criterio
sociolégico definido por el articulo 3.1 del Cédigo Civil, que obliga a atender
a la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas las normas.

Los cambios que afectan a la valoracién de los intereses protegidos por
las distintas categorias de retractos legales desde que se promulgé el Cédigo
Civil han sido realmente profundos. No hay mds que pensar en el distinto
juicio que mereceria la tutela de un interés social frente al particular del
propietario en la época de la codificacién o bajo un Estado social de Derecho.
Al andlisis de esta cuestion se dedica el epigrafe siguiente.

(17) En esta linea, y con referencia a los arrendamientos protegidos, CaNo se decan-
taba en favor de la superioridad de éstos, ya que en tales casos «el interés juridico
protegido con el retracto de colindantes es de menor entidad que el atribuido al arrenda-
tario, lo que se explica porque este tltimo nace en la época de un Derecho de inspiracién
socializadora y de concepcion dindmica» (CANO MARTINEZ DE VELAsco, J. L., Colision
entre derechos de adquisicion preferente, Ed. Bosch, Barcelona, 1978, pag. 156).

Que la valoracién de los intereses en juego ha sido tradicionalmente determinante
a la hora de interpretar el ordenamiento juridico para establecer la prelacién entre
los distintos retractos legales, queda patente en la mayor parte de los analisis doctrina-
les sobre la materia. Ademads del autor citado, pueden verse, entre otros: FAus, «Jerarquia
de retractos y preferencia de retrayentes», en La Notaria, LXXX, julio-septiembre, 1945;
GiL-RoBLEs, J. M., y GiL-DeELGapo, Comentarios prdcticos a la Ley de Arrendamien-
tos Rusticos, Ed. Civitas, Madrid, 1982, pags. 260-261; CorraL DueNas, F., ob. cit.,
pags. 1788-1789; CaBaLLERO LozaNo, J. M., 0b. cit., pag. 86 (con referencia tan sélo a la
prelacién entre el retracto de colindantes del Cddigo Civil y el de la LMEA); AGUNDEZ
FERNANDEZ, A., Comentarios a la Ley de Arrendamientos Riisticos, Ed. Comares, Granada,
1998, pag. 397.
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3. FUNDAMENTO DEL RETRACTO ARRENDATICIO RUSTICO
Y DE LOS RETRACTOS DE COLINDANTES REGULADOS
EN EL CODIGO CIVIL Y EN LA LMEA

A) FUNDAMENTO DEL RETRACTO ARRENDATICIO RUSTICO

El reconocimiento del retracto arrendaticio es resultado de la evolucién
del derecho de propiedad privada desde la concepcién liberal que inspird el
Cddigo Civil hasta la concepcidn social reflejada en la Constitucién de 1978
y en diversas leyes especiales pre y postconstitucionales.

El Cédigo Civil, de acuerdo con su inspiracién en la filosofia liberal-
burguesa, no regul6 el derecho de acceso del arrendatario a la propiedad de
la tierra. Tan sélo ordend el retracto de comuneros y el de colindantes. Con
el primero se perseguia evitar la entrada de personas extrafias a la comunidad
y favorecer la paulatina desaparicién de esta situacion, considerada indesea-
ble. El segundo se introdujo como una timida medida en pro de la reforma
de las estructuras agrarias, con la finalidad de hacer desaparecer los minifun-
dios improductivos y sélo en el caso de explotaciones muy pequefas.

La doctrina estd de acuerdo en que el reconocimiento del derecho del
colono a acceder a la propiedad de la tierra a través de derechos de adquisi-
cién preferente, es fruto del paso de una filosofia liberal a otra en la que se
van introduciendo principios sociales (18).

Uno de los cambios a que dio lugar la citada evolucién afecta a la relaciéon
entre empresa y propiedad. Puede decirse que en la actualidad la propiedad
de los medios de produccidn, en concreto la propiedad ristica, es un elemento
al servicio de la empresa (en este caso, la empresa agraria), frente a la rela-
cién inversa de subordinacién tipica de la época de la codificacién, en que la
empresa era s6lo un posible modo de ejercitar la propiedad (19).

La relevancia de la empresa frente a la consideracion estdtica de la pro-
piedad explica que se facilite al empresario (arrendatario) el acceso a la
propiedad de uno de los elementos esenciales de la empresa (la tierra).

En este contexto se entiende una afirmacion que se ha convertido en lugar
comun en los andlisis doctrinales: Los derechos de adquisicién preferente
reconocidos en favor del arrendatario por la legislaciéon especial persiguen
fundamentalmente el acceso a la propiedad de la tierra de quien la trabaja.

Ahora bien, la tutela brindada al arrendatario a través del reconocimiento
de estos derechos, se circunscribe al arrendatario modesto.

(18) Los hitos normativos que reflejan esta evolucion en el &mbito del arrendamiento
ristico pueden verse resumidos en AGUNDEZ FERNANDEZ, A., ob. cit., pags. 337 a 339.

(19) Cfr. MontEs PENADES, V. L., La propiedad privada en el sistema del Derecho
Civil contempordneo, Ed. Civitas, Madrid, 1980, pags. 88 y sigs.
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En primer lugar, quienes tengan arrendadas superficies que superen la
extensién marcada por el articulo 1.8 LAR quedan excluidos de la conside-
racion de arrendatarios rusticos a los efectos de esta Ley y, por tanto, no
gozan de los derechos de adquisicién regulados en la misma.

Ademads, la limitacién de la facultad de disposicion del propietario, que
supone necesariamente todo retracto, no se entiende justificada cuando el
arrendatario es a la vez propietario de fincas rusticas de cierta envergadura.
Esta es la idea que informa el articulo 97 LAU, segtn el cual: «Los arren-
datarios que sean propietarios de mds de 20 hectdreas de regadio o de 200
de secano en territorio nacional no podrdn ejercitar ninguno de los derechos
de adquisicion que establecen los articulos anteriores». Su antecedente nor-
mativo se encuentra en el articulo 16 de la Ley de 1935. En la tramitacién de
la vigente Ley de Arrendamientos Risticos se presentd una enmienda en la
que se solicitaba la supresién del articulo 97, pero no prospero.

La SAP de Toledo de 19-1-99 (20) declara: «No es posible
acceder a la propiedad a través del derecho de retracto por aqué-
llos que sean propietarios de grandes explotaciones, como es logico
dada la naturaleza y finalidad de la ley, asi como de la propia
institucion del retracto, en modo alguno encaminado a proteger a
los grandes propietarios, pues no debe olvidarse que la imposibili-
dad de retraer abarca a todo el que sea propietario, en la cantidad
de hectdreas que se sefialen para cada tipo de labor en todo el
territorio nacional —art. 97 LAR—».

De lo anterior se deduce que no se trata sélo de que la tierra sea para
quien la trabaja: el empresario agricola. Esto es cierto, pero con un matiz. En
el enfrentamiento entre el interés del colono en acceder al dominio de la
finca, ligado a la funcién social de la propiedad, y el interés del propietario
en conservar la libre disposicion de aquélla, el primero sélo prevalece cuando
el arrendatario no es ya, por otra via, propietario o arrendatario de una super-
ficie rastica considerable. Con lo que los derechos de retracto arrendaticios
no s6lo quedan ligados a la virtud, en si misma considerada, de que se retinan
en la misma persona propiedad de la tierra y titularidad de la empresa agraria,
lo que repercutird en la mejora de ésta, sino también al interés general en que
el mayor nimero de personas puedan acceder a la propiedad de los medios
de produccién. De ahi que cuando el arrendatario ya es propietario de otras
fincas rusticas que suman una extension suficiente para considerar satisfecho

(20) La Audiencia desestim¢ el recurso de apelacion interpuesto por el actor contra
la resolucion que le impedia acceder a la propiedad a través del derecho de retracto, por
ser titular de una gran explotacion agricola de extensién superior a la establecida por el
articulo 97 LAR.00.



ESTUDIOS 2051

este ultimo interés, el articulo 97 LAR le excluye de los derechos de adqui-
sicién preferente.

Desde este punto de vista entiendo que los derechos de adquisicion pre-
ferente reconocidos en favor del arrendatario estdn ligados no sélo al articu-
lo 33.2 CE, que consagra la funcién social como criterio al que debe atender
el legislador para delimitar el contenido del derecho de propiedad, sino tam-
bién al articulo 129.2 CE: «Los poderes publicos (...) establecerdn los medios
que faciliten el acceso de los trabajadores a la propiedad de los medios de
produccion».

B) FUNDAMENTO DEL RETRACTO DE COLINDANTES DEL ARTiCULO 1.523
DEL Copico CIviL

La figura del retracto de colindantes, en las distintas modalidades vigentes
hoy en el Derecho espafiol, es un instrumento de reforma de las estructuras
agrarias. Trata de paliar los problemas derivados de las reducidas dimensio-
nes de las fincas ridsticas que repercuten en la falta de rentabilidad o moder-
nizacién de las explotaciones agrarias. A partir de esta idea comun, el funda-
mento de los retractos de colindantes regulados en los articulos 1.523 del
Cédigo Civil y 27 LMEA, discurre, como veremos, por caminos diferentes.

En cuanto a la ratio legis del articulo 1.523 del Cédigo Civil, es practica
generalizada tanto en los estudios doctrinales como en la jurisprudencia, aludir
a la Exposicién de Motivos de la edicion reformada del Cédigo Civil, segtin la
cual este retracto se concede «para facilitar, con el transcurso del tiempo, al-
glin remedio a la division excesiva de la propiedad territorial, alli donde este
exceso ofrece obstdculo insuperable al desarrollo de la riqueza» (21).

Cuando el Cédigo Civil se promulgé tenfa como tnico horizonte conse-
guir una minima productividad de las fincas. Ello resultaba acorde con la
concepcién liberal del dominio que imperaba en el citado Cuerpo legal, y que
jugaba en favor de la libertad de disposicién del propietario. La del articu-
lo 1.523 del Cédigo Civil es asi una finalidad modesta, circunscrita a supues-
tos de minifundismo extremo.

El interés ptiblico en la desaparicién del minifundio se veria después
confirmado y consolidado por la regulacién de las unidades minimas de cul-
tivo y la legislacién sobre concentracién parcelaria, mucho mds ambiciosas
que el Cdédigo Civil en esta materia.

(21) Pueden verse, por todas, las SSTS de 29-X-85, 22-1-91 y 18-IV-1997.
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C) FUNDAMENTO DEL RETRACTO DE COLINDANTES REGULADO
EN EL ARTicULO 27 LMEA

Para establecer la ratio legis del articulo 27 LMEA, hay que atender a tres
claves: La integraciéon de Espafia en las Comunidades Econdmicas Europeas;
la configuracién de la «explotacién prioritaria» como modelo de empresa
agraria en la LMEA; y la vinculacién del retracto de colindantes con la
unidad minima de cultivo, en la citada Ley.

La politica agraria o, si se prefiere, el Derecho agrario, es una de las
parcelas en las que se ha producido una cesion de soberania en favor de la
Unién Europea. Ello ha obligado a adaptar el ordenamiento juridico espaiiol
a las directrices comunitarias.

La PAC se ha ordenado tradicionalmente en dos politicas: la Politica de
Mercados y la Politica de Estructuras, intimamente relacionadas. La segunda
deja patente que la modernizacién de las estructuras agrarias es uno de los
retos de la Unién Europea al servicio de los objetivos definidos en el articu-
lo 39 del Tratado de Roma.

Tradicionalmente nuestro pais ha padecido deficiencias que afectan a las
estructuras agrarias. Deficiencias relacionadas con el minifundismo, la falta
de rentabilidad y modernidad de las explotaciones agrarias y de profesiona-
lidad de sus titulares y el envejecimiento de la poblacién rural.

La LMEA estd motivada precisamente por la necesidad de adaptar las
estructuras agrarias espafiolas a las directrices comunitarias y a los retos que
plantea la futura evolucién de la PAC (22).

Como sefiala la Exposiciéon de Motivos de la Ley Agraria, ésta «utiliza
como referencia bdsica de actuacion el concepto de explotacion prioritaria».
Para alcanzar los objetivos marcados, la Ley define lo que considera el modelo
de explotacion agraria al que hay que tender y lo llama «explotacién priori-

(22) La Exposicion de Motivos de la Ley sefala: «(...) los recientes cambios regis-
trados en la Politica Agraria Comiin y los acuerdos comerciales multilaterales en el
marco del GATT anuncian una nueva fase de profundos cambios en los mercados y, por
tanto, la agricultura espafiola habrd de enfrentarse a un nuevo proceso de adaptacion».
Y sigue: «Las nuevas circunstancias aconsejan redoblar los esfuerzos para superar las
deficiencias estructurales que limitan las posibilidades de competir de muchas explotacio-
nes agrarias. A pesar del esfuerzo de ajuste estructural llevado a cabo en los iiltimos
arios, persisten problemas de reducida dimension de las explotaciones, de envejecimiento
de la poblacion agraria, de rigidez en los mercados de la tierra, de escasa flexibilidad
en los modos de produccion o de insuficiencia en la organizacion comercial.

El objetivo fundamental de la Ley de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias es
corregir los desequilibrios y las deficiencias estructurales que condicionan la competiti-
vidad de las explotaciones agrarias, de modo que la agricultura espaiiola pueda afrontar
la creciente liberalizacion de mercados, al tiempo que se aseguren los equilibrios ecolo-
gicos bdsicos y se abran nuevas vias para la obtencion de rentas complementarias a los
profesionales de la agricultura».
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taria» (23). Del mismo modo que el sujeto ejemplar en el Cédigo Civil es el
«buen padre de familia», podria decirse, mutatis mutandi, que, en la actuali-
dad, la explotacidn prioritaria representa el paradigma de la empresa agraria
deseable.

La Ley desarrolla una serie de instrumentos con los que trata de impulsar
la formacion de este tipo de explotaciones y consolidar y mejorar las existen-
tes. En este dltimo bloque de normas se incluye el articulo 27.

Este precepto cierra el conjunto de los dedicados a regular las unidades
minimas de cultivo. De tal ubicacién sistematica y de los requisitos defini-
dos en el citado articulo, se deriva una importante conexidn entre el retrac-
to de la LMEA y las unidades minimas de cultivo. Sin embargo, la ratio legis
del articulo 27 va mas alld de la finalidad perseguida con la ordenacién
de aquéllas.

El objetivo de la regulacién de la unidad minima de cultivo (dltimo es-
labén de la ordenacion legal de esta materia, que se inicia en Espafia a me-
diados de los afnos cincuenta), es evitar el fraccionamiento antieconémico de
las fincas, luchar contra el minifundio. De acuerdo con ello, la Ley la define
como «la superficie suficiente que debe tener una finca rustica para que las
labores fundamentales de su cultivo, utilizando los medios normales y técni-
cos de produccion, pueda llevarse a cabo con un rendimiento satisfactorio,
teniendo en cuenta las caracteristicas socioecondémicas de la agricultura en
la comarca o zona» (art. 23.1). Con el fin de ajustar la extensién de la unidad
minima de cultivo a las caracteristicas de la zona y del tipo de cultivo, se
confiere a cada Comunidad Auténoma legitimacidon para determinar dicha
extension, para secano y regadio, en los distintos municipios, zonas o comar-
cas de su ambito territorial (art. 23.2).

Ahora bien, el retracto regulado en el articulo 27 LMEA procede con tal
de que la finca enajenada sea inferior al doble de la unidad minima de cultivo,
con lo que la superficie de la finca retraida puede superar con creces la que
se estima suficiente para que pueda llevarse a cabo la explotacién del fundo
con un rendimiento satisfactorio.

Por otra parte, sdlo se reconoce el derecho de retracto en favor de quien
sea propietario de una explotacidn prioritaria colindante a la que se pretenda
retraer.

Con todo ello se comprende facilmente que la finalidad del nuevo derecho
de adquisicion preferente introducido por la Ley 19/1995, de 4 de julio, no

(23) Los requisitos para que una explotacion tenga la consideracion de prioritaria y
como tal sea calificada por la Administraciéon competente, varian segin su titular sea
persona fisica o persona juridica. El articulo 4 LMEA establece los que deben reunir las
explotaciones familiares y otras cuyos titulares sean personas fisicas. Por su parte, los
articulos 5 y 6 determinan los exigibles a las explotaciones asociativas para su conside-
racién como prioritarias.
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se limita a combatir los minifundios improductivos, a diferencia de lo que
sucede con el articulo 1.523 del Cédigo Civil. Se trata mds bien de tutelar
la explotacién que se considera modelo: la «explotacion prioritaria». Tutela
con la que se pretende alcanzar los objetivos enumerados en el articulo 1 de
Ley (24) para situar las estructuras agrarias espafiolas al nivel de las exigen-
cias comunitarias (25).

Queda justificado asi que el fundamento de este retracto de colindantes es
diferente al del Cédigo Civil, mds ambicioso y acorde con las modernas
orientaciones de la politica agraria. Por ello, el primero debe considerarse
preferente en caso de colision.

Una vez establecido el fundamento de los distintos tipos de retracto legal
que interesan al objeto de este trabajo, paso a enunciar los argumentos sobre
cuya base debe resolverse el problema de prelacién inicialmente apuntado.
Dedico sendos epigrafes a aquéllos en los que podria sustentarse cada una de
las dos posibles soluciones: en favor del arrendatario, o del titular de una
explotacién prioritaria colindante, respectivamente, para decantarme por la
preferencia del segundo de estos sujetos.

(24) De acuerdo con el articulo 1 LMEA, tales objetivos son los siguientes:

«a) Estimular la formacion de explotaciones agrarias de dimensiones suficientes
para asegurar su viabilidad y que constituyan la base permanente de la economia familiar
de sus titulares.

b) Definir las explotaciones agrarias que se consideran destinatarias prioritarias de
los apoyos piiblicos de la agricultura y de los beneficios establecidos por la presente Ley.

c¢) Favorecer la incorporacion de los agricultores jovenes como titulares de las
explotaciones prioritarias.

d) Fomentar el asociacionismo agrario como medio para la formacion o apoyo de
explotaciones agrarias con dimensiones suficientes para su viabilidad y estabilidad.

e) Impedir el fraccionamiento excesivo de las fincas risticas.

f) Incrementar la movilidad en el mercado de tierra, tanto en propiedad como en
arrendamiento.

g) Mejorar la cualificacion profesional de los agricultores, especialmente de los
Jjovenes, para su adaptacion a las necesidades de la agricultura moderna.

h) Facilitar el acceso al crédito de los titulares de explotaciones que pretendan
modernizar éstas».

(25) CaBaLLERO Lozano escribe: «(...) el nuevo retracto no pretende sélo eliminar
explotaciones inviables, agregando los terrenos en que éstas se desarrollen a otras fincas
que con la adicion puedan ser rentables o incrementen su rendimiento, como, por el
contrario, pretendia el Cédigo Civil; la Ley es mds ambiciosa, ya que persigue la forma-
cion de explotaciones claramente productivas, lo que queda de manifiesto porque las
parcelas cuya extensién sea superior a la unidad minima de cultivo ya son de por si
legalmente rentables» (ob. cit., pag. 84).
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4. ARGUMENTOS EN FAVOR DE LA PREFERENCIA
DEL RETRACTO ARRENDATICIO RUSTICO

1. En primer lugar, juega a favor de esta tesis el tenor literal del articu-
lo 94 LAR.

Este precepto se resume en una regla general y una excepcion a la misma.

La regla general favorece al arrendatario ristico, cuyos derechos de ad-
quisicion preferente se declaran prevalentes «respecto a cualquier otro de
adquisicion».

La unica excepcion a esta regla (26) viene representada por el retracto de
colindantes, pero —y deseo subrayar esto— no en cualquier caso, sino sélo
cuando concurran en €l determinados requisitos. El precepto citado habla
literalmente del «retracto de colindantes establecido por el articulo 1.523 del
Cédigo Civil (...) cuando no excedan de una hectdrea tanto la finca objeto
de retracto como la colindante que lo fundamente».

Por tanto, s6lo en el supuesto de minifundismo extremo se declara prefe-
rente el retracto de asurcanos, y no en términos absolutos, lo que hubiera
podido facilitar la aplicacién analdgica de la excepcion al derecho regulado
en el articulo 27 LMEA.

Esta dltima idea merece un comentario més detenido:

a) Sila LAR hubiera declarado que los derechos de adquisicién prefe-
rente regulados en ella prevalecen frente a cualquier otro menos el retracto de
colindantes, ello hubiera supuesto que se consideraban superiores los intere-
ses tutelados por este dltimo derecho a los protegidos por la legislacion arren-
daticia rustica. De modo que tanto desde un punto de vista literal (el retracto
de la LMEA es un retracto de colindantes), como a partir del espiritu y
finalidad de la norma, podria defenderse una conclusién favorable al derecho
regulado en el articulo 27 LMEA.

Digo que podria porque la solucién no me parece segura. No plantea
demasiados problemas el argumento literal; pero algo més habria que decir en
cuanto al espiritu o finalidad de la norma.

La LAR es quince afios anterior a la LMEA. Cuando aquélla se promulgo,
el legislador s6lo pudo tener en cuenta el retracto de colindantes de los ar-

(26) La regla general y la excepcién establecidas en el articulo 94 LAR juegan en
relacién con el Derecho comun. Queda a salvo, en cualquier caso, la aplicacion preferente
de los derechos civiles forales o especiales en todos los territorios del Estado donde exis-
tan normas peculiares al respecto [D.A.1. a) LAR]. En este sentido, véanse los articu-
los 112 a 127 de la Ley 3/1992, de 1 de julio, de Derecho Civil Foral del Pais Vasco; ar-
ticulo 329 de la Compilacién de Derecho Civil de Catalufia; articulo 82, apartados 2 y 3
del texto refundido de la Compilacién del Derecho Civil de Baleares; articulos 149 a 152
de la Ley de 21 de mayo sobre Compilacién del Derecho Civil de Aragén; y las Leyes 452
a 457 de la Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra, Ley de 1 de marzo de 1973.
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ticulos 1.523 y siguientes del Cédigo Civil. Sabemos que su fundamento es
parcialmente coincidente con el del articulo 27 LMEA: mejora de las estruc-
turas agrarias en relacién con el tamafio de los fundos. Pero también es, en
gran parte, diferente, como he expuesto en pdginas anteriores. En la medida
en que la ratio legis de ambos retractos diverge y habida cuenta de que en
1980 sélo pudo atender el legislador al del Cédigo Civil, podria atacarse la
anterior proposicion.

b) En mi opinién, la conclusién a que se llegue en la hip6tesis del aparta-
do a) podria ser la misma si el articulo 94 LAR hubiera finalizado con las pa-
labras «seccién A)», omitiendo las que siguen. Es decir, si hubiera declarado
en estos o similares términos: «Los derechos establecidos en el presente capi-
tulo serdn preferentes con respecto a cualquier otro de adquisicion, salvo el
retracto de colindantes establecido por el articulo 1.523 del Cédigo Civil, que
prevalecerd sobre los derechos regulados en esta seccion A)».

Obsérvese que en este caso, el retracto de la LMEA queda fuera del tenor
literal de la norma, pues no es el establecido por el articulo 1.523 del Cédigo
Civil. Pero aun asi, considero que por la via de una interpretacion extensiva
0, de considerarse ésta forzada, en virtud de la analogia legis, podria llegarse
a la solucién anterior. El del articulo 1.523 del Cédigo Civil era el unico
retracto de colindantes, en sentido propio, existente en esa fecha y, por tanto,
el Unico que podia tomar en consideracion la Ley. El utilizar una férmula
como la apuntada, hubiera significado que la LAR consideraba superior el
interés o intereses tutelados por el retracto de colindantes, como categoria
legal, frente a aquél o aquéllos a los que ella misma daba amparo. Esto es,
que estimaba la mejora de las estructuras agrarias en relacion con la extensioén
de las fincas, preferente al acceso del arrendatario a la propiedad de la tierra.
Siendo asi, lo mds acorde con el espiritu y finalidad de la norma seria declarar
la preferencia del nuevo retracto de colindantes instaurado por la LMEA, que
responde a los criterios de politica agraria mds modernos, sobre el retracto
arrendaticio. Existirfa la misma razén para establecer esta consecuencia juri-
dica que habia guiado al legislador a declarar la preferencia del retracto de
colindantes del Cédigo Civil sobre el retracto arrendaticio. Identidad de razén
que abriria el campo a la aplicacién analégica de la norma.

Pero de nuevo en este punto encontrariamos el mismo obsticulo que en
el apartado anterior: en la medida en que diverge la ratio legis de ambos
retractos de colindantes fallaria la identidad de razén que abre la puerta a la
aplicacién analdgica de las normas.

c) En cualquier caso, el legislador se decant6 por la solucién que cono-
cemos. A la hora de regular la excepcién a la preferencia del derecho arren-
daticio, afadié un requisito a los que establece el articulo 1.523 del Cédigo
Civil: no es suficiente con que la finca enajenada tenga una superficie inferior
a una hectdrea; también la finca colindante cuya propiedad constituye la base
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del derecho a retraer debe cumplir este requisito. Ello supone circunscribir a
los casos de minifundismo extremo aquéllos en que el retracto de colindantes
serd preferente; y entorpece grave, si no de modo insoluble, la defensa de la
aplicacién analdgica de la norma a la LMEA, por ser dificilmente defendible
la existencia de identidad de razoén.

La tramitacion parlamentaria de la LAR confirma este inconveniente. En
el Proyecto se declaraba en términos absolutos la preferencia del retracto
arrendaticio con respecto a cualquier otro de adquisicion. La introduccion de
la excepcién que contempla el texto definitivo obedecié al acogimiento de la
unica enmienda presentada. En ésta se argumentaba que, concedido el retrac-
to de colindantes exclusivamente para actuar sobre fincas que no excedan de
una hectarea, su ambito de aplicacién se circunscribe a la propiedad atomi-
zada y para agrupar parcelas en forma que mejoren progresivamente las es-
tructuras de la propiedad y las posibilidades de explotacién agraria; donde no
hay fincas pequefias no actda el retracto de colindantes y donde las hay es
mds urgente agrupar la propiedad hasta un grado indispensable para que
merezca ser explotada que conceder la preferencia adquisitiva al arrendatario
en todo caso.

El tnico modo de superar este obstdculo, en favor del titular de la explo-
tacion prioritaria colindante, seria defender, como veremos, que el articulo 94
LAR no es aplicable cuando la colision se produce entre el derecho arrenda-
ticio y el retracto de la LMEA. El conflicto debe resolverse valorando la
prelacién de los intereses en juego, al margen de esta norma.

En cualquier caso, aunque se abogue por la aplicacién del articulo 94
LAR al problema de colisién que nos ocupa, en un plano teérico habria que
poner por delante el derecho del colindante titular de explotacién prioritaria
cuando tanto la finca de su propiedad como la retraida fueran inferiores a
1 Ha. Aqui si que existe identidad de razén con la excepcion que literalmente
se refiere al articulo 1.523 del Codigo Civil. Ahora bien, en la prictica es casi
imposible, si no del todo, que se dé€ la anterior circunstancia, pues dificilmen-
te una finca de esta extension reuniria los requisitos para ser calificada como
explotacién prioritaria.

2. A favor de la preferencia del derecho del arrendatario sobre el del
colindante amparado por la LMEA, juegan también los antecedentes legisla-
tivos del articulo 94 LAR.

Dichos antecedentes vienen constituidos por las siguientes normas: Ley
15-11-1935 (art. 16.5.°); Ley 16-VII-49; Decreto 17-XII-54 (art. 9); RAR
1959 (art. 16.5 y 12; y 96.8).

La regulacion vigente es mds restrictiva que la anterior. En la legislacién
precedente se articulaba un complejo sistema en que la superioridad del re-
tracto arrendaticio dependia de que se tratara o no de «arrendamientos pro-
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tegidos». Cuando el arrendamiento no era de los denominados «protegidos»,
se declaraba la preferencia del retracto de colindantes, sin matizar (27).

Se consideraban arrendamientos protegidos aquellos en los cuales la renta
no excedia del equivalente a cuarenta quintales métricos anuales de trigo y en
que los arrendatarios eran, ademds, cultivadores directos y personales de las
fincas arrendadas.

Para entender esta compleja regulacién y la filosofia que la inspira es
necesario realizar algunas consideraciones acerca de lo que hoy conocemos
como «arrendamientos rusticos histéricos», pues los «arrendamientos prote-
gidos» a los que me acabo de referir no son sino el origen de aquéllos.
Seguiré en este punto a PasQuau LiaNo (28).

Como sefiala este autor: «(u)na de las preocupaciones constantes de nues-
tro Derecho de Arrendamientos Rusticos ha sido, desde los primeros intentos
de ordenacién agraria, la de construir un régimen unitario regulador de la
explotacion de la tierra por los no propietarios, bajo la dptica del contrato de
arrendamiento —abandonando las viejas férmulas de los vinculos feudales,
censos, foros, etc.—, que garantizase un minimo de estabilidad y continuidad
de dicha explotaciéon (mediante el sistema de prdérrogas forzosas), y evitando
que dicha situacién acabase convirti€éndose en un gravamen de la propiedad,
es decir, configurando el derecho del cultivador como de naturaleza personal
y no real». De acuerdo con la configuracion personal del derecho arrendati-
cio, llegard un momento en que el propietario recupere la posesion de la
finca. Como sefala el citado autor, ello plantea un especial problema en
relacién con los arrendamientos de considerable antigiiedad o aquéllos en los
que el arrendatario es un cultivador personal mas que un empresario agricola:
el cultivo de la finca constituye el principal y dificilmente sustituible medio
de vida del arrendatario. De algiin modo se aprecia en estos arrendamientos

(27) Articulo 16.5 RAR 1959: «El retracto regulado por este articulo serd preferen-
te a los demds retractos establecidos en el Codigo Civil y en las legislaciones forales, con
excepcion del de comuneros en el caso de que el condomino lleve en la copropiedad mds
de tres afios y del de colindantes en todo caso. El retracto gentilicio donde rija por
precepto foral serd también preferente al regulado por este articulo. Sin embargo, cuando
el retracto se ejercitare por colono que lo fuere, a virtud de arrendamiento protegido,
solo 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».

Articulo 16.12, primer inciso RAR 1959: «Si la adquisicion de una finca ristica o
parte de ella arrendada, se llevare a efecto por quien a la sazon fuera colono de la
misma, en virtud de arrendamiento de los llamados protegidos, solo podrd ser ejercitado
contra dicho adquirente el retracto legal por quien lo hiciera con el cardcter de comu-
nero de la finca arrendada y llevare en su copropiedad mds de tres afios».

(28) Pasquau LiaNo, Arrendamientos risticos historicos. Comentario de la Ley 1/
1992, de 10 de febrero, sobre Arrendamientos Riisticos Historicos, Ed. Aranzadi, Pamplo-
na, 1994, pags. 35 y sigs.
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la persistencia del espiritu de antiguas figuras tales como los censos y los
foros, de cardcter juridico-real y de duracién indefinida.

Asi, junto al arrendamiento tipo, fue surgiendo una regulacién especial
para los arrendamientos que presentaban las caracteristicas mencionadas, que
afectaba a su duracién (prérrogas mds generosas) y a la articulacién de una
serie de formulas especiales de acceso a la propiedad.

Dado que se conferia una especial proteccién a estos arrendatarios por
comparacion al régimen general arrendaticio, la Ley de 23-VII-1942 los de-
nominé «arrendamientos protegidos», y a ellos se refiere el sistema de pre-
lacién entre el retracto arrendaticio y el de colindantes, a que antes aludia, y
que estuvo vigente hasta la LAR de 1980.

A partir de la Ley de 1942 se fueron sucediendo distintas normas que
ofrecian un trato especialmente ventajoso a los citados colonos, al mismo
tiempo que intentaban la desaparicién de estos casos, bien mediante el acceso
del arrendatario a la propiedad de la finca, bien mediante la reconduccién del
arrendamiento al régimen general en el caso de que el cultivador no utilizara
los medios que se le ofrecian para dicho acceso. Esta cadena de normas ha
desembocado en la vigente Ley 1/1992, de 10 de febrero, de Arrendamientos
Rusticos Histéricos (29), sobre la que no procede, en este trabajo, hacer
mayores consideraciones.

En materia de prelacion entre el retracto arrendaticio rustico y el resto de
retractos legales, la LAR modificé de modo importante la legislacién anterior.
Dej6 de diferenciarse entre arrendamientos risticos protegidos y arrendamien-
tos sujetos al régimen general. Y, de acuerdo con el articulo 94 LAR 1980, a
partir de la entrada en vigor de ésta, el retracto de colindantes s6lo prevalece
cuando tanto la finca enajenada como la del retrayente no excedan de una hec-
tarea. Con ello, el derecho arrendaticio sube puestos en la escala jerdrquica.

3. El tercero de los argumentos favorables a la preferencia del derecho
del arrendatario se cifra en que la LMEA no ha derogado ni modificado el
articulo 94 LAR, que sigue vigente y mantiene el mismo tenor literal. Es
dificil defender que se trata de una omisién involuntaria o un descuido del
legislador, cuando éste ha tenido el cuidado de modificar otros articulos
de la LAR, relativos a la duracién y prérrogas de los arrendamientos rusti-
cos y al cardcter de profesional de la agricultura que se exige al arrendatario
—véanse el art. 28 y la Disposicién Final primera LMEA— (30).

(29) En la Comunidad Valenciana y en Galicia existen leyes especiales sobre arren-
damientos histéricos: Ley de Arrendamientos Histéricos Valencianos, de 15 de diciembre
de 1986, y Ley de Arrendamientos Histdricos de Galicia, de 16 de abril de 1993.

(30) Algtn autor, como CorrRAL DUENAS (0b. cit., pags. 1787-1788), se ha decantado
en favor del retracto arrendaticio con apoyo en el articulo 94 LAR: «La nueva Ley no trata
para nada la cuestion de la prelacion en el caso que puede presentarse si se intenta el
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4. Adn puede apuntarse un cuarto argumento que relegaria el retracto de
la LMEA a un segundo plano frente al del colono.

La preferencia del retracto arrendaticio se configura en el ordenamiento
juridico espafiol como regla general, dada la vigencia del articulo 94 LAR,
interpretado a la luz de sus antecedentes normativos y de la tramitacion par-
lamentaria de la LAR. A esta regla general se le reconoce alguna excepcion.

De defenderse que el retracto de colindantes de la LMEA prevalece sobre
el arrendaticio, ello supondria una nueva excepcién a la regla general. Sin
embargo, como tal excepcion, los criterios interpretativos obligan a la cautela
y a interpretaciones restrictivas. Para que triunfara esta tesis habria que de-
mostrar claramente que el interés o intereses tutelados en el articulo 27 LMEA
son superiores a los que inspiran la preferencia del arrendatario en el articu-
lo 94 LAR. La tradicién juridica espafiola juega en contra de esta idea. Por
contra, su aval mas sé6lido viene constituido por la conexién de la LMEA con
el Derecho agrario comunitario y el principio de primacia del Derecho comu-
nitario consagrado por el TJCEE. Desarrollaré esta tltima idea en el epigrafe
siguiente.

La consolidacién de la preferencia del derecho arrendaticio como regla
general en el Derecho vigente viene confirmada por la tramitacién parla-
mentaria de la LAR y sus antecedentes legislativos, relativos no sélo al en-
frentamiento con el retracto de colindantes al que ya he hecho referencia,
sino también con el de comuneros. Bajo la regulacion anterior a la LAR, el
retracto de comuneros era preferente al de los colonos cuando la situacién de
copropiedad habia durado mds de tres afios (aunque esta prelacién era criti-

retracto que en ella se configura y el de las demds posibles figuras de retracto existentes
en el Codigo o en otras leyes.

Serfa demasiado simplista decir que puesto que esta Ley es la posterior, su retracto se
antepone a todos los existentes, considerando el derecho regulado en ella como preferente
a todos los demds. Los preceptos correspondientes del Cédigo y de la Ley de Arrenda-
mientos Rusticos conservan su vigencia y creemos que habrd que acudir también a ellos
para tratar de armonizar estas disposiciones y construir un sistema valido de prelacion.

(...) En cuanto a la concurrencia con el retracto arrrendaticio, la solucién no parece tan
clara. El articulo 94 de la Ley de Arrendamientos Rusticos dice que los derechos de
adquisicion del arrendatario seran preferentes a cualquier otro salvo (...) Parece que se da
preferencia al arrendatario siempre, salvo cuando se produzca una situacién de minifun-
dismo extremo que aconseje acudir antes a evitarlo. La norma estd lo suficientemente
clara en el sentido de que debe darse preferencia a que el arrendatario acceda a una
propiedad que no tiene frente a un extrafio que ya es propietario o s6lo quiere aumentar
su superficie.

La nueva Ley no dice nada sobre el particular y por eso nos inclinamos igualmente a
considerar preferente al arrendatario de acuerdo con la norma clara del articulo 94 de la
Ley de Arrendamientos Rusticos; la excepcion que hay en ella es muy concreta y sé6lo
aplicable respecto de fincas retrayentes menores de una hectarea, que evidentemente no
es el supuesto de la explotacion prioritaria de la nueva Ley, por lo que aqui no seria
aplicable».
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cada por un sector de la doctrina, y algunos autores ofrecian interpretaciones
superadoras de la misma). Por otra parte, durante la tramitacién del Proyecto
de Ley de Arrendamientos Rusticos, el Senado habia pretendido mantener la
prioridad del retracto de comuneros frente al del arrendatario. Sin embargo,
en el texto que se aprobd finalmente, la solucién es la contraria, y su resul-
tado, la prevalencia de los derechos del colono sobre cualesquiera otros de
adquisicién preferente, como regla general (31).

5. ARGUMENTOS QUE SUSTENTAN LA PREFERENCIA
DEL RETRACTO DE COLINDANTES REGULADO EN LA LMEA
Y CONCLUSION FAVORABLE A LA MISMA

La defensa de la primacia del retracto de colindantes regulado en la LMEA
sobre el retracto arrendaticio, parte de las siguientes consideraciones:

1. El articulo 94 LAR no pudo tener en cuenta un retracto que no existia
en la época de su promulgacion, ni los criterios de politica legislativa que lo
informan y que son fruto de una evolucién posterior a la fecha de la LAR.

De ahi que no deba resolverse la colisién entre el retracto arrendaticio y
el de colindantes de la LMEA con base en este precepto.

2. Dada la inutilidad del articulo 94 LAR para resolver el conflicto
planteado, éste debe solventarse valorando directamente la prelacién de los
intereses en juego, de acuerdo con la realidad social actual.

La realidad actual, en cuyo contexto debe resolverse la cuestién de pre-
lacién apuntada, viene marcada por un acontecimiento fundamental: el ingre-
so de Espafia en la Unién Europea, con la consiguiente cesién de soberania
que opera, de modo sefialado, en el ambito del Derecho agrario.

No hay que olvidar, por otra parte, que el Derecho europeo tiene primacia
sobre el nacional, como ha declarado el TICEE. Y que la LMEA no hace sino
adaptar el ordenamiento nacional a las directrices comunitarias en materia de
politica agricola.

3. Ademds, la LMEA tiene anclaje directo en la Constitucién Espafola.

En primer lugar, constituye desarrollo del articulo 130.1 de la CE, segtn
el cual «los poderes piiblicos atenderdn a la modernizacion y desarrollo de
todos los sectores economicos y, en particular, de la agricultura, de la ga-
naderia, de la pesca y de la artesania, a fin de equiparar el nivel de vida de
todos los espariioles».

Por otra parte, el articulo 27 LMEA se encuentra dentro de aquellas
medidas que imponen ciertos limites al contenido y ejercicio de las facultades

(31) A salvo, como he apuntado en la nota 26, de la primacia de los derechos forales
o especiales.
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dominicales y derechos patrimoniales sobre tierras dedicadas a la agricultura,
con base en la funcién social de la propiedad privada, tal como prevé el
articulo 33.2 CE, limites tanto mds justificados —dice la Exposicién de
Motivos de la LMEA—, en cuanto que sirven al objetivo de modernizacion
del sector agrario.

4. Es mucho mds coherente poner en relacion la extensién de la finca a
retraer con la unidad minima de cultivo, que se adapta a las circunstancias de
la zona y del tipo de explotacién (secano o regadio), que con una medida
rigida, como es la de una hectédrea.

La doctrina ya venia propugnando esta solucién y criticaba la regulacién
del articulo 1.523 del Cédigo Civil por este motivo (32). Una misma medida
superficial puede representar una explotacién econémicamente viable o no,
segln la zona en que se halle ubicada la finca y el tipo de cultivo a que se
dedique (secano, regadio, cultivo intensivo, etc.). La medida rigida no permi-
te la adaptabilidad a las citadas circunstancias, por lo que puede dar lugar a
resultados injustos. Esta misma critica puede hacerse al articulo 94 LAR
cuando a la hora de regular la excepcién que ya conocemos parte de una
extension fija, lo que demuestra, una vez mads, lo obsoleto de la regulacion.

5. La excepcion del articulo 94 LAR, que declara la preferencia del
retracto de colindantes sobre el arrendaticio cuando tanto la finca retraida
como la retrayente no excedan de una hectdrea, queda en la préctica casi
vacia de contenido, pues es muy escaso el nimero de fincas que en Espaiia
tienen una extensién inferior a la hectdrea. También en este punto la evolu-
cién de la realidad social ha dejado desfasado el precepto.

A la vista de los argumentos anteriores, la conclusién debe ser favorable
al titular de la explotacién prioritaria colindante frente al arrendatario de la
finca enajenada.

La LMEA, con el fin de corregir las deficiencias estructurales que afectan
al campo espafiol, intenta hacer frente a la insuficiencia de los mecanismos
legales de reforma agraria articulados en las distintas normas que la preceden.
Algunas son derogadas o modificadas. Otras deben ser reinterpretadas a la luz
de los nuevos principios que informan aquella Ley y derivan directamente de
la PAC.

Entre los instrumentos de reforma agraria que se han demostrado insufi-
cientes, se hallan los derechos de acceso a la propiedad reconocidos al arren-
datario desde hace décadas. La LMEA no ha derogado ni modificado las
normas que los regulan, pero éstas deben ser reinterpretadas de acuerdo con
las ideas que acabo de exponer.

(32) Ver, por todos, Garcia CANTERO, G., «Comentarios al articulo 1.523 del Cédigo
Civil», en Comentarios al Codigo Civil y Compilaciones Forales, dirigidos por M. Alba-
ladejo, T. XIX, EDERSA, Madrid, 1991, pags. 669 y sigs.
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La tutela del pequefio arrendatario (recuérdese lo dicho acerca del art. 97,
en relacién con otros, como el art. 18 LAR), ligada a unas estructuras agrarias
familiares, ha sido sobrepasada (no excluida) por las nuevas orientaciones de
la politica agraria. Asi lo prueba la liberalizacién del arrendamiento ristico
derivada de las modificaciones de la LAR introducidas por la Ley 19/1995:
se reduce la duracién minima del arrendamiento y se suprimen las prérrogas
forzosas (33).

A la hora de resolver la colisién entre el derecho arrendaticio y el del
colindante amparado por el del Cédigo Civil, la LAR se encontré ante la
tesitura de tener que valorar los siguientes intereses:

a) En primer lugar, el interés social cifrado en que el titular de la
explotacion agraria accediera a la propiedad de la tierra. Se trata
de un interés que se reconoce y se desarrolla al amparo de la evolu-
ciéon del derecho de propiedad hacia una concepcion «social» del
dominio. Cuando se promulga la LAR, esta concepcion se halla cla-
ramente consolidada y ha recibido consagracién constitucional (véase
el art. 33 CE).

b) Frente al anterior, el interés tutelado por el retracto de colindantes
regulado en el Cédigo Civil, que s6lo puede comprenderse a la luz de
la filosofia liberal que inspira un Cédigo decimonénico. Es cierto que
el interés cuya tutela justificé la introduccién de esta figura en el
Cédigo Civil tiene cardcter general: se trata de conseguir que las
fincas puedan tener una «minima productividad» atajando los supues-
tos de minifundios claramente improductivos. Pero sélo en aquellos
casos en que lo exiguo de la superficie de la finca enajenada consti-
tufa un gravisimo obstdculo a la obtencién de una minima rentabili-
dad econdmica, estuvo dispuesto el codificador a limitar la facultad
de libre disposicion del propietario mediante el reconocimiento de
este derecho.

En 1980, dos afios después de promulgada la CE y claramente superada
la concepcion liberal del derecho de propiedad, el legislador tuvo que resol-
ver el problema de la preferencia entre los intereses citados. Fue 16gico que,
como regla general, el articulo 94 LAR se inclinara por el primero.

(33) La Exposicion de Motivos de la LMEA sefiala: «Por lo que respecta al arren-
damiento de tierras, se pretende superar la rigidez actual del mercado mediante la mo-
dificacion de los plazos y prorrogas previstos en la normativa vigente. La reduccion de
la duracion minima de los arrendamientos es mds acorde con la frecuencia con que se
vienen produciendo los cambios en la agricultura actual y puede permitir un sustancial
incremento en la oferta de tierras a arrendar, asi como un mercado mds dgil y abierto».
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Desde entonces se han producido notables cambios en la realidad socio-
econdmica espafiola, determinados, en gran parte, por el ingreso de Espafia en
la Unién Europea.

El contexto en que nace el nuevo retracto de colindantes, introducido por
la LMEA, nada tiene que ver con aquél en que vio la luz el articulo 1.523 del
Cédigo Civil.

Asi pues, enfrentado el intérprete al problema de la colisién entre dos
sujetos amparados por la LAR y por la LMEA, respectivamente, no puede
conformarse con aplicar sin mds el articulo 94 LAR. Debe valorar qué interés
tiene primacia a la luz de la realidad social actual.

Las nuevas orientaciones de la politica agraria; la primacia del Derecho
comunitario en este ambito; el posicionamiento del empresario agricola, pro-
fesional y capaz de mejorar la explotacién agraria, cuyo modelo se define
actualmente como «explotacién prioritaria», frente al modesto agricultor que
quizd consiga una rentabilidad minima insuficiente de la tierra que trabaja; o
la conexiéon de la LMEA con el articulo 130.1 CE, son argumentos que
pueden inclinar la balanza en favor de la primacia del retracto de colindantes
del articulo 27 LMEA.

6. ANALISIS DE LA SAP DE VALENCIA, DE 19 DE OCTUBRE
DE 2000

El comentario de esta sentencia puede ayudarnos a ilustrar las ideas ex-
puestas en los epigrafes anteriores.
Los hechos fueron los siguientes:

La Sociedad Agraria de Transformacién «Vifia Ardal» ejercité una accion
de retracto de colindantes al amparo del articulo 27 LMEA, sobre dos fincas
rusticas de secano situadas en Requena. Pretendia que se reconociera su de-
recho a retraer las fincas y que se condenase a los demandados a otorgar
escritura publica de compraventa a su favor.

La actora fundaba su derecho en ser propietaria de una finca rustica co-
lindante a las enajenadas, declarada explotacién prioritaria por la Administra-
cién competente.

Los demandados se opusieron a la demanda de retracto con base en los
siguientes argumentos:

a) En la fecha en que se produjo la venta de las fincas, la actora sélo
tenfa la consideracién de titular de explotacion prioritaria con cardc-
ter provisional, no definitivo, por lo que no cumplia con uno de los
requisitos que exige el articulo 27 LMEA.
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b) La existencia de un camino entre la finca del retrayente y las que se
intenta retraer, lo que impide que puedan considerarse como colin-
dantes.

c) Al ser los demandados arrendatarios de las fincas objeto del retracto
cuando las compraron, y tener cada una de ellas una extensioén supe-
rior a una hectdrea, los compradores tienen preferencia sobre la so-
ciedad actora para adquirir aquéllas, con base en el articulo 94 LAR.

d) La extension de las fincas que se intenta retraer, conjuntamente con-
sideradas, supera el doble de la unidad minima de cultivo, superficie
maxima que puede tener el fundo enajenado para que exista el dere-
cho de retracto regulado en la LMEA.

La sentencia de primera instancia rechazé los dos primeros motivos de
oposicién:

El enunciado en el apartado a), porque segtin la certificaciéon de la Con-
selleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, que consta en autos, se consi-
dera a la actora como explotacion prioritaria desde la calificacién provisional
—que se produjo con anterioridad a la fecha de la venta—, declardndose «gue
la calificacion provisional y la definitiva de dicho reconocimiento, por no ser
constitutivo, responde a meros criterios de gestion administrativa (...) la
declaracion de definitiva cierra un mero plazo de reconocimiento del cumpli-
miento de los requisitos que exige la Ley al que pretende».

Y el resefiado en el apartado b), dado que la construccién del citado
camino es reciente y ha resultado acreditado que en el momento de la venta
no existia.

Sin embargo, la sentencia acogié los dos tltimos motivos y declaré:

1. Que a la vista de la legislacién aplicable, las dos fincas que se pre-
tende retraer, conjuntamente consideradas, tienen una extension superior al
doble de la unidad minima de cultivo, que se fija en una hectérea.

2. Que, por aplicacién del articulo 94 LAR, el derecho de los arrenda-
tarios-compradores resulta preferente al de la actora.

Por todo lo cual, se desestimé la demanda.

Apelada la sentencia de primera instancia ante la Audiencia Provincial de
Valencia, ésta desestim6 el recurso y confirmé aquélla.

La Audiencia, como el juez de Primera Instancia, consider6 irrelevantes
los hechos a los que se alude en los apartados a) y b) anteriores. A saber: que
en el momento de la venta, la demandante no tuviera la condicién de explo-
tacién prioritaria con cardcter definitivo, sino provisional; y que actualmente
hubiera un camino que deslindara los fundos litigiosos, en cuanto en el
momento de la venta tal camino no existia.
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De modo que lo trascendente del caso se centra en dos puntos: superficie
de la parcela enajenada y aplicacién del articulo 94 LAR.

Respecto a la conexidn entre estas dos cuestiones, quiero comenzar por
sefalar lo siguiente. Si se concluyera que la finca enajenada tiene una super-
ficie superior al doble de la unidad minima de cultivo (como asi se hace en
la sentencia), seria incorrecto declarar la preferencia de los derechos del arren-
datario sobre los del colindante titular de explotacién prioritaria, ni con base
en el articulo 94 LAR, ni en virtud de cualquier otro argumento. No puede
haber «preferencia» si lo que falla es la «concurrencia» de derechos; y no
habria tal concurrencia o colisién, pues el retrayente careceria del derecho
establecido en el articulo 27 LMEA al no cumplirse sus requisitos. Declarar
en este caso la «preferencia» de los derechos del arrendatario es un error de
técnica juridica: donde tan sélo hay un derecho reconocido no puede haber
preferencia del mismo, pues aquél es un concepto relativo que sélo tiene
sentido en relacién con otro derecho o derechos.

En este supuesto habria que negar sin mds la existencia del derecho ale-
gado por el demandante sin entrar ya en ninguna cuestion de prelacion.

En la sentencia se olvida esto. Se declara que las dos fincas, cuyo retracto
se pretende, constituyen unidad de explotacién y que, por tanto, su superficie
debe ser considerada en conjunto (34) (lo que suma 3 hectdreas, 12 dreas,
13 centidreas). Se establece que la unidad minima de cultivo aplicable en la
zona es de 1 Ha., lo que determina que sus dimensiones excedan de la super-
ficie representada por el doble de aquélla y excluye por si sélo la aplicacién
del articulo 27 LMEA. Y, finalmente —y aqui viene lo sorprendente— se
concluye que ello supone la preferencia de los derechos del arrendatario sobre
los que confiere el citado articulo 27. Dice la Audiencia: «La consecuencia
de todo lo expuesto en éste y en los fundamentos de derecho anteriores es que
las dos parcelas registrales, objeto del retracto articulado, parcelas que
constituyen una unidad de explotacion y como unidad han de ser considera-
das a los efectos del presente retracto, tiene una superficie superior al doble
de la unidad minima de cultivo, de modo que, aplicando el articulo 94 de la
Ley de Arrendamientos Riisticos, en relacion con el articulo 27 de la Ley 19/
1995, el arrendatario, que es el comprador, tiene preferencia respecto a
cualquier tipo de titulo de adquisicion, sin ninguna excepcion, preferencia
incluso sobre el retracto articulado por los colindantes de explotaciones
prioritarias con base en el articulo 27 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, por
lo que la sentencia ha de ser confirmada» (Fundamento de Derecho Cuarto,
in fine).

Sea como sea —aun innecesario y criticable— la sentencia entra en el
tema de la prelacion de derechos y establece: «Sobre la segunda cuestion, es

(34) Véase el Fundamento de Derecho Segundo.
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decir, si el articulo 27 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, supone —como
entiende el recurrente— la prioridad del retracto de colindantes frente al de
arrendatarios, tal y como se prevé en el articulo 94 de la LAR, hemos de
partir de que, en efecto, se ejercita en la demanda retracto legal de colindan-
tes con base en la Ley 19/1995, de Modernizacion de Explotaciones Agrarias,
de 4 de julio de 1995, concretamente en su articulo 27 por el que “tendrdn
el derecho de retracto los propietarios de fincas colindantes que sean titula-
res de explotaciones prioritarias cuando se trate de la venta de una finca
rustica de superficie inferior al doble de la unidad minima de cultivo”, sien-
do el plazo de ejercicio de un aiio a contar desde la inscripcion en el Registro
de la Propiedad, salvo previa notificacion fehaciente, en cuyo caso serd de
sesenta dias desde esa notificacion. El debate surge aqui porque en el com-
prador demandado en el retracto concurre a la vez la condicion de arrenda-
tario. Plantedndose por lo tanto el problema de la colision o preferencia
entre los derechos del arrendatario y los del colindante, traducida aqui en la
cuestion juridica de si el citado articulo 27 de la Ley 19/1995 prevalece o
deroga total o parcialmente el articulo 94 de la LAR, por el que los derechos
de tanteo y retracto de los arrendatarios “serdn preferentes con respecto a
cualquier otro de adquisicion, salvo el retracto de colindantes establecido
por el articulo 1.523 del Codigo Civil, que prevalecerd sobre los derechos
regulados en esta seccion A) cuando no excedan de una hectdrea tanto la
finca objeto de retracto como la colindante que lo fundamente” » (Fundamen-
to de Derecho Tercero).

Conviene analizar los argumentos que a partir de ahi esgrime la Audien-
cia en relacion con la cuestién de prelacidon apuntada y las conclusiones a las
que llega:

a) En primer lugar, la sentencia defiende la coexistencia en el ordena-
miento juridico de los retractos de colindantes del Cédigo Civil y
de la LMEA, junto con el retracto arrendaticio, que no habria sido
derogado por aquélla, con idéntica ratio decidenci —dice— que la
utilizada en la SAP de Navarra de 14-V-98 (35) para demostrar
la coexistencia del retracto de asurcanos del Cédigo Civil y el del
articulo 27 LMEA.

Diré al respecto que nadie ha puesto en duda que la LMEA derogue
ni modifique ninguno de los retractos legales vigentes en nuestro
ordenamiento en la fecha de su entrada en vigor, salvo, segin alguna
opinién, el de colindantes del Cédigo Civil. Y el problema en este
caso se plantea porque son retractos que se inscriben en una categoria
comun: el de colindantes. Ni la mds minima sombra de duda afecta

(35) Ya he hecho referencia a esta sentencia y sus argumentos supra.
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b)

c)
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a retractos de naturaleza juridica diversa, entre ellos el del arrenda-
tario rdstico, como no podia ser de otro modo. Resulta absurdo pen-
sar que la regulacién de una nueva figura de retracto de colindantes
suponga, por si misma, la derogacién de los otros tipos de retracto
legal existentes en nuestro Derecho.

Por ello, con todo el respeto, estimo gratuita la afirmacion anterior y
no creo que mereciera la pena detenerse en su argumentacién, como
hace la Audiencia en esta sentencia.

A continuacion se afirma la vigencia del articulo 94 LAR: «Asimis-
mo, la Ley 19/1995 no derogo expresamente, ni considero modifica-
dos, como ya hemos indicado, los articulos 1.523 y siguientes del
Codigo Civil, ni tampoco el articulo 94 de la LAR, mientras que sin
embargo si derogo la figura de retracto de colindantes regulada en
el articulo 45 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario de 1973;
por lo que resulta patente que si hubiera querido igualmente derogar
o modificar la regulacion del Codigo Civil o de la Ley de Arrenda-
mientos Riisticos, se habria dicho expresamente, debiendo concluirse
que a falta de derogacion expresa, debe entenderse que en esa op-
cion se ha tomado la via de mantener vigente el sistema de retracto
de colindantes del Codigo Civil y el de arrendatarios de la Ley de
Arrendamientos Riisticos».

Tras asegurar la vigencia del articulo 94 LAR, la sentencia conclu-
ye que su interpretacién si queda afectada por la entrada en vigor
de la Ley 19/1995: «El articulo 94 de la LAR, por lo tanto, queda
plenamente vigente, si bien debe interpretarse en el sentido de que
prevalecerd sobre cualquier otro titulo de adquisicion excepto el
que resulte del retracto de colindantes, en su modalidad del Codigo
Civil o de la Ley 19/1995, cuando se den los presupuestos legales
para su ejercicio, en especial el cumplimiento de las previsiones so-
bre superficies. De esto resulta que la interpretacion correcta del
articulo 94 LAR, en relacion con el articulo 27 de la Ley 19/1995, es
la siguiente:

a) Cuando la superficie supere el doble de la unidad minima de
cultivo (siempre que, obviamente, ésta sea superior a una hec-
tdrea), el arrendatario tendrd preferencia respecto a cualquier
tipo de titulo de adquisicion, sin ninguna excepcion.

b) Cuando la superficie supere una hectdrea y sin embargo sea
inferior al doble de la unidad minima de cultivo, tendrd prefe-
rencia el arrendatario con la tinica excepcion de quienes cum-
plan los presupuestos para el ejercicio del articulo 27 de la
repetida Ley 19/1995 (ademds de la superficie y el cardcter de
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ristica de la finca, que se traten de colindantes titulares de ex-
plotaciones prioritarias).

¢) Cuando la superficie sea inferior a una hectdrea, el arrendatario
tendrd preferencia frente a cualquier tipo de titulo de adquisi-
cion, salvo el retracto de colindantes tanto el del Codigo Civil
como, obviamente, el de la Ley 19/1995» (36).

Sobre el apartado a) he de reiterar que superar el doble de la unidad
minima de cultivo supone quedar excluido del articulo 27 LMEA, por lo que
ningin problema de prelacién se plantearia, al no darse la colisién de dere-
chos por ser uno de ellos inexistente.

Respecto al apartado b), obsérvese que se afirma la preferencia del retrac-
to del articulo 27 LMEA (de quienes «cumplan los presupuestos para el
ejercicio del articulo 27», dice la sentencia) sobre el arrendaticio, con carac-
ter absoluto, sin referencia alguna a la limitacién que supondria exigir que
tanto la finca retrayente como la retraida sean inferiores a 1 Ha., y que se
encuentra en el tenor literal del articulo 94 LAR. Esta limitacién queda ex-
cluida por el propio enunciado de la hipétesis, que comienza diciendo: «cuan-
do la superficie supere una hectdrea...». Se llega pues a una conclusién (pre-
ferencia del art. 27 LMEA sobre los derechos del arrendatario) —con la que
estoy de acuerdo, por las razones ya expuestas— pero sin apoyarla en ningin
argumento. ;Por qué se ha prescindido de la limitacién mencionada, estable-
cida en el articulo 94 LAR? Ninguna explicacion se da. Ni siquiera hay la
mas minima alusion a ella, lo cual no acaba de entenderse, sobre todo en una
sentencia que analiza de un modo tan prolijo el caso y se detiene tanto en los
razonamientos.

Por otra parte, es 16gico que en esta hipétesis b) no se haga ninguna
referencia a la prelacion en relacién con el retracto del articulo 1.523 del
Cédigo Civil, pues al superar la finca enajenada la extensién de 1 Ha., queda
excluida la aplicacién de este precepto por hallarse el caso fuera de su su-
puesto de hecho.

Finalmente, en cuanto al apartado c), que parte de la hipétesis de que la
superficie de la finca enajenada sea inferior a una hectdrea, se vuelve a de-
clarar la preferencia del retracto de la LMEA y también del retracto de co-
lindantes del Coédigo Civil, sin alusién alguna, de nuevo, a la exigencia de
que la finca del retrayente también sea inferior a 1 Ha. Pues bien, no sélo
es que de nuevo falte cualquier argumentacién de apoyo para una conclusién
que ya he dicho que comparto en lo que a la LMEA se refiere; es que en
relacion con el retracto del articulo 1.523 del Cédigo Civil, esta conclusién

(36) La «superficie» a que se hace referencia en el parrafo transcrito es la de la finca
enajenada, cuyo retracto se intenta.
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no es admisible formulada en términos absolutos. En este caso estd claro que
el retracto de colindantes del Cédigo Civil, tal y como establece el articu-
lo 94 LAR, solo prevaleceria frente al arrendaticio de ser inferiores a una
hectdrea tanto la finca retraida como la colindante cuya titularidad ampara el
titulo del retrayente.

Sentado lo anterior, merece la pena detenerse en dos puntos sobre los que
se pronuncia la sentencia comentada y que resultan determinantes del fallo:

1. LA TRASCENDENCIA DE LA FECHA EN QUE SE OBTUVO LA CALIFICACION
DE EXPLOTACION PRIORITARIA EN RELACION CON LA FECHA DE ENAJENACION
DE LAS FINCAS LITIGIOSAS

Los hechos relevantes al respecto, fueron los siguientes:

El retrayente era una Sociedad Agraria de Transformacién (SAT) a la que
se concedid la calificacion de explotacion prioritaria declarada por la Conse-
lleria de Agricultura con fecha 19 de julio de 1996, con caracter provisional;
y con fecha 11 de septiembre de 1997, con caracter definitivo.

La calificacién provisional fue anterior a la fecha del otorgamiento de la
escritura publica de compraventa de las fincas objeto de litigio. La califica-
cién definitiva fue posterior a aquélla.

En fase de prueba, a instancias de la actora, el Jefe de Servicio de Mejora
de Estructuras Agrarias de la Conselleria de Agricultura emitié certifica-
cién en la que acreditaba que la actora gozaba de calificacién definitiva con
fecha 11 de septiembre de 1997, y que los efectos de dicha calificacion se
retrotraen a la fecha en que se concedi6 la calificacién provisional por haber
justificado la SAT el cumplimiento de los compromisos adquiridos en los
plazos establecidos.

En el pleito se debatia si, a la vista de las circunstancias anteriores, debia
reconocerse o no al retrayente el cardcter de titular de explotacion prioritaria.

Las normas relevantes al respecto son las siguientes:

El articulo 3 LMEA, que establece: «Efectos.—Las explotaciones agra-
rias familiares y las asociativas que revinan, segin los casos, los requisitos
establecidos por los articulos 4 a 6 de esta Ley, tendrdn la consideracion de
explotaciones prioritarias en orden a la obtencion preferente de los benefi-
cios, ayudas y cualesquiera otras medidas de fomento previstas en esta Ley».

Segtn el articulo 15, «(l)a condicion de explotacion prioritaria, a los
efectos de la obtencion de los beneficios fiscales establecidos en esta Ley, se
acreditard mediante certificacion expedida por el organo correspondiente
de la Comunidad Autonoma respectiva, sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo siguiente».
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Y el articulo 16.3 dispone: «La inclusion en el Catdlogo o la certificacion
de la Comunidad Autonoma serdn los medios para acreditar que la explota-
cion tiene cardcter de prioritaria, a los efectos establecidos en esta Ley».

Como sefiala algin autor, «aunque dicho articulo (el art. 15 LMEA) pa-
rece referir la certificacion sélo a los efectos de obtener los beneficios fisca-
les, nos parece que puede y debe extenderse a todos los supuestos en que se
conceden derechos especiales a estas explotaciones» (37). Esto vendria corro-
borado por el tenor del articulo 16.3 de la Ley, antes transcrito. El mismo
valor legitimador de la certificacion expedida por la Comunidad Auténoma
tendria la inclusién en el Catdlogo General de Explotaciones Prioritarias,
regulado en el articulo 16 de la Ley.

Pero, ;cudl es exactamente este valor? En mi opinién, la calificacién
administrativa, que desemboca en la inclusién en el Catdlogo y en la expe-
dicién de la oportuna certificacién, no es un simple medio de prueba. Se trata
de un requisito sin el cual no se puede acreditar la condicién de explotacién
prioritaria; sin el cual el titular de la explotacién no estd legitimado para
ejercitar los derechos que la Ley regula.

La condicién de explotacion prioritaria no deriva de la calificacion favora-
ble, sino del cumplimiento de los requisitos de los articulos 4 a 6 LMEA. Aho-
ra bien, para ejercitar (no ya ser titular de ellas) los derechos que la Ley conce-
de es necesario acreditar tal condicién por una de estas vias: inclusion en el
Catdlogo o certificacién de la Comunidad Auténoma de concurrir tales requi-
sitos. Podria decirse que lo que depende de la calificacién administrativa no es
tanto la titularidad de los derechos, como la legitimacién para ejercitarlos.

Si esto es asi, no es necesario disponer de la certificacidn o estar incluido
en el Catdlogo antes de la venta. Basta con que la certificacién reconozca que
se cumplian los requisitos de los articulos 4 a 6 en el momento de producirse
la misma. Esto es lo mds acorde con la finalidad de la LMEA y encaja
perfectamente en el tenor literal de los articulos transcritos.

Pero es que, ademds, en el caso sometido a dictamen, el actor gozaba de
la calificacién en fecha anterior a la venta de las fincas que se intentan
retraer, si bien con cardcter provisional. Y lo que es concluyente: al otorgar
la calificacion definitiva, la misma Administracién competente reconocié que
se hacia con efectos retroactivos a la fecha de la calificacién provisional.

La cuestion de la relevancia de la inclusién en el Catdlogo de Explotacio-
nes Prioritarias y la certificacion administrativa referida ha sido debatida en
varias sentencias de diversas Audiencias Provinciales. En el caso de autos de
la SAP de Avila de 22-X-99, en que se ejercité retracto de colindantes con
base en el articulo 27 de la Ley 19/1995, la cuestién litigiosa se centraba

(37) CoRrRAL, 0b. cit., pag. 1773.
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en establecer si el actor podia o no ser considerado como titular de explota-
cién prioritaria. EI demandado se opuso alegando que la finca rustica colin-
dante en la que aquél basaba su derecho no habia obtenido todavia, en el
momento de celebrarse la compraventa objeto de autos, la calificacién de
explotacion prioritaria. La Audiencia, confirmando la sentencia de primera
instancia, declaré que no es necesario para que prospere el retracto que la
calificacion se haya obtenido al tiempo de la compraventa. Basta que en ese
momento se cumplan los requisitos de los articulos 4 a 6 LMEA, lo que
deberd acreditarse mediante la inclusién en el Catdlogo o la certificacion
expedida por la Administracién, aunque tales medios de acreditacién se ob-
tengan con posterioridad a la enajenacion.

La sentencia citada hace referencia, a mayor abundamiento, a la SAP de
Palencia de 10-XI-98, «en la que se estima demanda de retracto al amparo
de esta ley (LMEA), y en el caso alli resuelto la compraventa tuvo lugar en
el mes de octubre de 1996 y la certificacion que acreditaba la condicion de
explotacion prioritaria era de 13-6-1997. No se planteo en este caso expre-
samente, como en el de autos, la necesidad de tener la acreditacion de ex-
plotacion prioritaria antes de la compraventa, mas vemos que no se tenia y
se estimo la accion».

En la SAP de Burgos de 22-1I-01, la inclusion en el catdlogo de explota-
ciones prioritarias se produjo el 13 de marzo de 2000. La demanda de retracto
se habia presentado en el Juzgado el 27 de mayo de 1999. La Audiencia neg6
a los demandantes legitimacién para promover el retracto, aunque se basé en
otros motivos, ademds del anterior, para fallar en este sentido. En cualquier
caso, obsérvese que el obstaculo no consistia en haberse producido la inclusién
en el catdlogo con posterioridad a la enajenacién, sino a la demanda de retrac-
to. Dado que para que el juez reconozca el derecho de retracto es necesario
acreditar ante €l la condicién de titular de explotacion prioritaria y que esto
debe hacerse por los resefiados medios, es 16gico que la fecha de la certifica-
cién o de la inclusion en el catdlogo deba ser anterior a la demanda.

2. LA DETERMINACION DE LA UNIDAD MINIMA DE CULTIVO QUE RESULTA
APLICABLE AL CASO

El problema se plantea a partir de dos datos significativos que concurren
en el caso de autos:

1.° Las fincas enajenadas y que se intenta retraer son dos, debatiéndose si
deben tratarse como una sola a tales efectos, por constituir unidad de explota-
cién, lo que obligaria a considerar la superficie de ambas conjuntamente.

Con base en diversos argumentos y apoyo en la cita de varias sentencias
del Tribunal Supremo, la Audiencia concluye: «(...) en el presente caso, tal
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y como ha quedado acreditado en autos, las dos parcelas registrales objeto
de retracto son colindantes, estimando este Tribunal que constituyen uni-
dad de explotacion», 1o que determina «la necesidad de considerar la super-
ficie de ambas parcelas en conjunto a los efectos de la aplicacion de las
normas sobre superficies minimas a efectos del ejercicio del derecho de re-
tracto» (Fundamento de Derecho Segundo).

2. En segundo lugar, se debate la normativa aplicable al caso a la hora
de fijar la extensién de la unidad minima de cultivo (u.m.c.) en la zona.

La actora defendia la aplicacién de la Orden de 27 de mayo de 1958, por
la que se fija la unidad minima de cultivo para el término de Requena y para
las fincas de secano en 2,5 Ha.

Los demandados abogaban por la aplicacién, en este punto, de la Ley
2/1997 de la Generalitat Valenciana, en relaciéon con la Ley 4/1992 de la
Generalitat Valenciana, del Suelo no Urbanizable.

Al respecto, la Audiencia establece —Fundamento de Derecho Cuar-
to—: «La jurisprudencia del Tribunal Supremo, asi como algunas Audiencias
Provinciales, se han pronunciado sobre la cuestion de si la Orden de 27 de
mayo de 1958 ha sido o no derogada. Los pronunciamientos mayoritarios se
inclinan por su derogacion, si bien podemos encontrar algiin pronunciamien-
to discordante». A continuacién cita diversas sentencias para ilustrar ambas
lineas jurisprudenciales: a favor y en contra de la vigencia de la citada Orden.
De las sentencias que defienden su vigencia resulta que la Orden serd apli-
cable en tanto las autoridades autondémicas competentes, a las que se han
transferido las competencias en materia de reforma y desarrollo agrario, no
seflalen otras unidades minimas de cultivo o revisen las fijadas en la mencio-
nada Orden, como ha ocurrido ya en diversas Comunidades Auténomas. In-
teresa pues conocer si en el momento en que se ejercitd el derecho de retrac-
to, la C.A. Valenciana habia regulado esta cuestién. La Audiencia concluye
que, en dicho momento, «estaba claramente en vigor la Ley 2/1997, de 13
de junio (...), por la que, en su Disposicion Transitoria primera se dispone
que “hasta que se apruebe por Decreto del Gobierno Valenciano, de confor-
midad con el articulo 23.2 de la Ley Estatal 19/1995, de 4 de julio, la
extension de las unidades minimas de cultivo, éstas se determinardn, en todos
los casos, por aplicacion de las reglas establecidas en la Disposicion Adicio-
nal tercera, niimero 2, de la Ley del Suelo no Urbanizable, segiin su nueva
redaccion, establecida por la presente ley en su articulo tercero”.

En efecto, la citada Ley 19/1995, de Modernizacion de Explotaciones
Agrarias, de 4 de julio de 1995, ya venia seiialando en su Exposicion de
Motivos VII que: “El Titulo II contiene el régimen de las unidades minimas
de cultivo, dirigido a impedir el fraccionamiento excesivo de fincas riisticas”’.
Anteriormente, este régimen se hallaba incluido en el Titulo Il del Libro
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segundo de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, cuyo texto fue aprobado
por Decreto 118/1973, de 12 de enero. El régimen se modifica, fundamental-
mente, al atribuir a las Comunidades Autonomas la determinacion de la
extension de la unidad minima de cultivo (...) de modo que en su articulo 23.2
se dispone que “Corresponde a las Comunidades Autonomas determinar la
extension de la unidad minima de cultivo para secano y para regadio en los
distintos municipios, zonas o comarcas de su dmbito territorial”. Lo que se
materializa por la Ley 2/1997, de 13 de junio, de la Generalitat Valenciana,
en relacion con la Ley del Suelo no Urbanizable. Normativa esta plenamente
vigente, en contra de lo defendido por el recurrente en el momento en que se
ejercita el retracto (la demanda es de 26 de febrero de 1998); y ello sin
necesidad de entrar en si la Orden de 1958 habia sido o no derogada por la
ley de 1973 (LRDA)». De donde resulta que la u.m.c. aplicable al caso es de
1 Ha. Al ser cada una de las dos fincas registrales, que —de acuerdo con la
sentencia— han de considerarse como una a los efectos del retracto, superio-
res a 1 Ha., resulta que su extensién, conjuntamente considerada, es superior
al doble de la u.m.c.

No quiero acabar, sin embargo, sin llamar la atencién sobre un dato que
podria complicar la solucién en el caso de autos. Ciertamente, en el dmbito
de la Comunidad Auténoma Valenciana, la primera norma que se promulgé
para fijar la u.m.c. estaba contenida en la Ley 2/1997, de 13 de junio, de la
Generalitat Valenciana, de modificacion de la Ley de la Generalitat Valencia-
na 4/1992, de 5 de junio, del suelo no urbanizable respecto al régimen de
parcelacién y a la construccion de viviendas aisladas en el medio rural. En la
Disposicién Transitoria Primera se remitia a la Ley de 1992 para la fijacién
de la extensiéon de la u.m.c. hasta tanto esta cuestion no fuera regulada con
cardcter definitivo por el Gobierno Valenciano.

De este modo, a partir de la entrada en vigor de la citada Ley de 1997 y
con cardcter provisional, la unidad minima de cultivo quedaba determinada
en relacién con la legislacion del suelo relativa a la construccion de viviendas
en suelo no urbanizable. Por aplicacion de ésta, dicha superficie resultaba ser
de una hectérea.

Posteriormente, la Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion dict6
el Decreto 217/1999, de 9 de noviembre, por el que se determind, con cardc-
ter definitivo, la extension de las unidades minimas de cultivo en desarrollo
del articulo 23 LMEA. Esta norma fijé la unidad minima de cultivo en seca-
no, en la zona que nos interesa, en 2,5 hectareas; aunque resulta inaplicable
al caso de autos en virtud del principio de irretroactividad.

Pero, ;qué hay del periodo de tiempo que discurre desde la entrada en
vigor de la LMEA hasta que se promulga y entra en vigor la Ley Valenciana
2/19977? ;Cudl es la unidad minima de cultivo que rige en el territorio de esta
Comunidad Auténoma?
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Estas cuestiones resultan irrelevantes si se entiende, como hace la Audien-
cia, que hay que estar a la fecha de la demanda (26 de febrero de 1998), pues
entonces ya habia entrado en vigor la Ley de 1997. Pero no lo serfan si se
hubiera considerado que la fecha determinante era la de la enajenacién de las
fincas, que se produjo el 6 de marzo de 1997.

Aun entonces no existiria problema si se tratase de fincas resultantes de
la concentracidn parcelaria. En estos casos, tanto si la Comunidad Auténoma
ha regulado la extension de la unidad minima de cultivo, como si todavia no
lo ha hecho, se tendrd en cuenta la unidad minima de cultivo fijada para cada
zona en el correspondiente Decreto que la declare de utilidad piblica (38).

Las dificultades surgen cuando se trata de fincas no concentradas. Caben
entonces dos posibles respuestas:

a) Se aplica la superficie minima definida por la Ley 4/1992, de 5 de
junio, sobre Suelo no Urbanizable, aunque todavia no existiera la
remision expresa que a la misma efectiia la citada Ley de 1997.

b) O se aplica la Orden del Ministerio de Agricultura, de 27 de mayo de
1958, de acuerdo con la cual, como ya he dicho, la unidad minima
de cultivo para el término de Requena, en relacion con las fincas de
secano, estd fijada en 2,50 Ha.

Dejaré simplemente apuntado el problema, dado que excede del objeto de
este trabajo.

M.* DoLorEs Mas Babpia
Profesora Titular de Derecho Civil
Universidad de Valencia

(38) Cfr. CorrAL DUERAS, 0b. cit., pags. 1781-1782.



