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I.—-INTRODUCCION

Los contratos agrarios, en cuanto ponen en marcha la explo-
tacion de la tierra por medio de persona distinta del simple pro-
pietario (prescindo, pues, de los otros contratos relacionados con
la agricultura, pero que no tienen esa finalidad), son contratos que
dan lugar al conocido conflicto entre propiedad y trabajo; viven
inmersos en la llamada «cuestién social». Los contratos agrarios
dependen en su nacimiento, desarrollo vital y en su extincion de
las estructuras politicas, econémicas y sociales; estan vinculados,
a diferencia de otras muchas relaciones juridicas, que son poli-
ticamente neutras, a las vicisitudes que sufre el poder en cada
sociedad o pais; segiin quienes sean sus detentadores, los contra-
tos agrarios adoptan una u otra forma. Podremos observar en ellos
una continua evolucién siguiendo la coyuntura.

Esta evolucién tiene sus leyes, que urge descubrir. El contrato
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agrario, como veremos, al crear la tension entre el propietario es-
tatico y el empresario dinamico, se desarrolla en un determinado
sentido tendente a superar esa antitesis por medio del acceso a
la propiedad del cultivador.

Es el fenémeno grandioso de ese acceso a la propiedad, como
desembocadura final del contrato agrario, el que nos interesa es-
tudiar a los juristas para conocer su ritmo y sus leyes. Si se ha
llegado a decir que toda revolucién no es mis que un cambio de
propietarios —o sea un acceso al derecho de propiedad de los
hasta entonces desheredados—, puede juzgarse lo acuciante que
es para el Derecho dominar por vias evolutivas naturales esa mar-
cha hacia la propiedad, que, teniendo gue producirse inexorable-
mente, siempre sera mejor que vaya canalizada por la Ley y no
que rompa con violencia los fragiles diques que le ofrece un De-
recho atrasado, socialmente injusto.

Hay que ir, pues, al analisis de la biologia de los contratos agra-
rios. El método adecuado hubiera sido el estudio total de los fend-
menos histéricos y de Derecho comparado en que se ha manifes-
tado esa corriente de acceso a la propiedad. Sin embargo, tal tarea,
que por ahora excede de nuestras fuerzas, creo que puede reem-
plazarse, de momento, por el examen de unos cuantos ejemplos,
en los que veremos realizarse con toda claridad la perpetua meta-
morfosis del contrato agrario.

En lo que se debe insistir es en la necesidad de un nuevo en-
foque del derecho patrimonial; no se puede éste concebir como
una gama de derechos reales y de relaciones juridicas aisladas,
cada una de las cuales haya de ser elaborada por la doctrina y
por ¢l legislador con la exquisitez de una pieza de orfebreria.
Debemos percatarnos de que el derecho patrimonial esta socavado
por la corriente impetuosa del acceso a la propiedad; de que toda
su problematica debe estudiarse, pues, desde este punto de vista.
Los juristas no podemos encerrarnos en nuestro tradicional con-
servadurismo para defender las formas que nos parecen tradi-
cionales y, por tanto, eternas. Antes por el contrario, poniendo
nuestros oidos en el suelo de las estructuras sociales, descubriremos
ese flujo que, en mi opinién, es el anhelo vital por la propiedad.
Es obligacién nuestra organizar las instituciones juridicas de modo
que tal anhelo encuentire en todo momento la esperanza de rea-
lizarse y de que, efectivamente, llegue a término sin necesidad
de hacer un llamamiento, de vez en cuando, a la violencia.
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Este trabajo quiere ser un intento de seguir esta nueva orien-
tacién en una materia tan delicada y sensible como la de los con-
tratos agrarios.

II.—INDICACIONES HISTORICAS
1. Derecho romano.

Como en tantas otras cosas maestro de vida, el Derecho roma-
no nos proporciona el ejemplo mas acabado de disociacion juri-
dica entre propiedad y empresa y de su sintesis posterior. Tal
disociacién se plasma en esa dualidad del derecho de propiedad,
que, cosa curiosa, es un fenémeno universal. El binomio pro-
piedad quiritaria-propiedad bonitaria se corresponde con el
Dual-Ownership del Derecho anglosajén (1) y con la distincién
moderna entre propiedad formal y propiedad sustancial, que
altimamente ha vuelto a plantear PuGLIATTI (2).

«Término fijo de esta evolucion dialéctica lo fué en Roma aquel
dominium ex iure Quiritium, que exactamente ha sido calificado,
desde todos los puntos de vista, como la propiedad romana. Este
derecho, que refleja los caracteres de la soberania territorial mas
bien que los de la propiedad privada, se mantuvo durante siglos
casi invariable en su fisonomia esencial; sobre todo, sin ser nunca
expresamente desconocido o directamente atacado. La evolucién
juridicosocial se desarrolld fuera de €1y a su alrededor, surgiendo
diversas clases de sefiorio, que pueden considerarse como otras
tantas figuras de propiedad (sustancial).» PUGLIATTI, que formula
estas conclusiones sobre textos de Fappa, GIRARD, SciaLosa, Bon-
FANTE, LONGO v BRASSIELLO, cita, entre estas iltimas, el dominium
de los peregrini y, especialmente, las possesiones del ager publicas.

Lo mas interesante de la exposicién de PUGLIATTI son las obser-

(1) Tal vez puede ponerse en relacién este desdoblamiento de propiedad con el fend-
meno de la gewere gradual de! Derecho germinico, con la distincién entre gewere ideal
y corporal, Ctr. BRUNER ScHEVERIN: Historia del Derecho germdntco, Labor, 1936, pig. 199:
“En el derecho feudal, en el estatal y en el eclesidstico publico la entrega de los simbolos
de tradicién e en este caso no iba acompafiada de un acto resignatio— sirvié, bajo
¢t nombre de investidura, como forma de enfeudacién de transmisién de la potestad
pablica”. También ENNECCERUS-KIPP Worr, 11T, I, pag 200: “El goce de un fundo puede
fenerse de dos maneras: goza inmediatamente un inmueble quien percibe los frutes natu-
rales; mediatamente, quien rcibe pensiones, servicios, personas o diezmos. Asi es que
existe una gewere gradual (sobre el fundo): la del arrendatario y la del arrendador;
1a del feudatario y la del feudalisia®™. .

(2) En su estudic “La propleta o le propieth”, Atti del Terze Congrese Naztonall di
Diritio agrario, Milan, 1954, Cfr. pag. 1.295
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vaciones relativas al fenémeno politico que implicaron las posse-
siones. En la primera época, republicana, la possesio, dice Pu-
GLIATTI, con cita de Bozza, «es la expresion tipica del predominio
politico del patriciado, ya que representa el residuo del dominio
de los antepasados y la forma de disfrutar del suelo propio de
los patricioss. Mas tarde, cuande al igualarse patricios y plebeyos,
por la admisién de éstos en el Consulado y en el Senado, pierde
el vigor politico y el caracter de sefiorio del patriciado, «no cesa
de ser privilegio de aquella parte de los ciudadanos que tiene el
dominio politico y se convierte en la expresién tipica del capita-
lismo agrario» (Bozza) (3).

He aqui, pues, una primera conclusién: la dualidad de pro-
piedades sirve para cimentar el poderio polilico en la propiedad
formal, sujetando al econémico mediante su adscripcion a la pro-
piedad sustancial, subordinada a aquella otra mds eminente.
Lo que observaremos en Roma, como en todas partes, sera un
paso constante de cargas y descargas entre los dos polos de la
propiedad: el econémico y el politico, el sustancial vy el formal.
Estas luchas se encaminan lenta y dolorosamente a la reunién
en una sola mano de los dos cabos de la propiedad, que, sin em-
bargo, vuelven inmediatamente a desatarse para repetir el fe-
némeno.

En la misma Roma asistimos al proceso ascensional del cultiva-
dor. «Las varias possesiones —dice PuGLIATTI—, en el lento y al-
terno juego de las exigencias practicas y de las fuerzas politicas,
evolucionaron por caminos diversos en una misma direccién hasta
que, unas antes, otras después, consiguieron su pleno reconoci-
miento y el crisma de la propiedad» (4).

Ahora bien, nos interesa descubrir en el Derecho romano los
recursos de técnica juridica utilizados en esta divisién y recom-
posicion constante de la propiedad. La cuestién ha sido estudiada
por NOGUERA para demostrar que el instrumento juridico mediante
el cual se concedia la tierra a un cultivador, atribuyéndole un
minimum de derechos, fué el precario. Era considerado como una
liberalidad o concesién graciosa revocable al arbitrio del conce-
dente, sin engendrar verdadera relacién contractual. El precarisia
no tenia garantia alguna de derecho. Estaba obligado a presta-

(3) Ob. cit., pag. 3.132.
(4) Ob. cit., pag. 4.134.
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ciones personales y econémicas (obsequium) para conservar el
espiritu de liberalidad del concedente, y, por estos motivos, los
precaristas formaron parte de las numerosas clientelas que de-
pendian de los grandes terratenientes e integraban su séquito.
Caracteristica también del precario fué la no transmisibilidad por
herencia.

Durante el Bajo Imperio —dice NoGUERA— volvi6 a resurgir
el precario; al aumentar los latifundios, las personas influyentes
poseian y aumentaron enormemente su patrimonio con fincas per-
tenecientes a ciundadanos libres que s6lo podian defenderse del
rigor de los tiempos, la presién de los poderosos y las exacciones
del Fisco entregandolas a personas pudientes mediante ventas y
arrendamientos simulados, donaciones, etc., sometiéndose al pa-
tronato, y recibiendo nuevamente sus propias tierras a titulo pre-
cario (B).

Se trala, pues, de una nueva recomposicion de la gran propie-
dad y, consiguientemente, de la distincién entre propiedad formal
y sustancial. Es el sistema que podemos llamar demanial (tradu-
ciendo la expresién francesa systéme demanial) o colonato, que
constituye, desde luego, la antesala del sistema feudal o sefiorial.
El uno conduce al otro. ¢La gran propiedad —dice OURLIAC— ha
sido impuesta por la Historia y ha determinado casi fatalmente
los sistemas de explotacién que le convenia» (6).

Pero el poderio econémico lleva consigo pretensiones politicas.
La riqueza llama y justifica el poder, y habiendo desaparecido
practicamente el Estado, el gran propietario va a sustituirlo y a
devenir el sefior.

2. E! feudalismo.

Como institucién caracteristica del feudalismo cita el autor
francés, bien que ello sea consecuencia de una cierta evolucidn,
el censal (censive), en el que observaremos los mismos cambios.
El censatario va robusteciendo paulatinamente sus derechos; tiene
no sélo el ius utendi fruendi, sino también el ius abutendi, asi
como el de disponer. Llega a admitirse la transmisibilidad heredita-
ria, etc. Se va produciendo, en suma, lo que OURLIAC llama patri-

(5) El precario y la “precaria”. Estudios histéricos y documentos de los archivos
de protoceles, C. N. de Barcelona, 1850, })ﬁg. 151,
6) PauL OURLIAC: Tenures et contrais agraires, 1054, pag. 11.
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monializacién del derecho del censualista, que se despojb, por
tanto, de sus signos feudales (7).

Durante la Alta Edad Media vemos renacer el precario, utili-
zado, como siempre, para llevar a cabo concesiones de tierra con
las maximas garantias juridicas a favor del concedente. El feno-
meno esta analizado por NoGUERA, quien pone de relieve la trans-
formacién del precario o «precaria» en arrendamiento. El precario
clasico era una concesién por tiempo indeterminado y sin contra-
prestacién periédica. Al insertarse en época posterior estos dos
elementos, el precario o «precaria», aun conservando este nom-
bre, era ya, en realidad, un arrendamiento,

De la misma manera, demuestra NoguERA la transformacién
del precario en enfiteusis operada en un determinado momento.
«La precaria del siglo x ya no era una simple relacién de hecho,
revocable en cualquier momento; habia quedado convertida en
una nueva figura juridica, contractual, que daba origen a un ver-
dadero derecho real que desde un punto de vista juridico privade
tendia a revestir caracteres enfiteliticos, aunque en muchos as-
peclos acusara la extensidn de las ideas feudales dominantess 8).

Esta evolucién Ia sefialan igualmente los autores para el De-
recho espafiol, como vamos a ver en un par de textos, de los que
Hlama particularmente la atencién el fundamento alegado para
esa marcha progresiva hacia la propiedad. CARDENAS nos dice que
como el trabajo constituye «una especie de derecho, que es titulo
moral del dominio, y la agricultura no prospera sin la estabilidad
y seguridad del cultivador en la posesién de sus tierras, los bene-
ficiarios tendian constantemente a ampliar y asegurar sus pre-
carios derechos» (9). AzCARATE sefiald, de acuerdo con LA FERRIERE,
que todas esas transformaciones tendian a que el hombre que-
dase invariablemente unido a la tierra «ya mande, ya obedezca,
ya sea seflor, ya siervo de la gleba, mostrandose la tendencia a
establecer una relacién de paridad entre la condicién de las per-
sonas y de la tierra» (10).

CAMACHO, en este mismo sentido, dice que «se reconoce al tra-
bajo como origen de la misma propiedad, y desarrollandose po-
derosamente los intereses del cultivador sobre la tierra, se estima

(7) Loc. cit.

(8) Ob. cit.

{9) Ematyo sobre la historia de la propledad territorial en Espafia, pag. 62.
(10) Historia del derecho de propiedad, 1, pag. 244.
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como una injusticia despojar al poseedor en provecho del pro-
pietario. Entonces toma la ley a su cargo la causa del colono o
beneficiario y la propiedad se divide, contrayendo el colono la
obligacién de pagar un canon, hasta que ese derecho se convierte
en una carga pesada que acaba por redimirse o extinguirse» (11).
Se trata de repetir, en suma, la ley formulada en general por
LaBouLAYE: ¢Al lado del derecho del propietario hay un hecho
muy importante y que acaba a la larga por dominar el derecho,
que es la posesién y el cultivo... El feudo reemplaza al beneficio;
el censal, al precario, y la propiedad, al feudo y al censal; siendo
ésta una de las revoluciones periédicas que se reprodujeron en
los pueblos antiguos, como entre las naciones de la Edad Media.
La concesion, el canon, la propiedad, son las tres grandes fases
que las clases pobres o esclavas han recorrido sucesivamente para
llegar a la libertad y de la libertad al poder» (12).
Recientemente, el proceso ha sido formulado con més detalle
por NoGUERA: «Primero, el cultivador sin derecho alguno que opo-
ner al propietario; luego, prorrogas solicitadas y concedidas vo-
luntariamente o mediante ciertas prestaciones; después, tales pré-
rrogas pasan a ser habituales; mas tarde, el derecho del cultivador
tiende a hacerse vitalicio; para terminar siendo transmisible a sus
herederos y, con ciertas limitaciones, a terceras personas» (13).
Estudiar el camino plurisecular que desde los albores del sis-
tema demanial y el esplendor del feudalismo condujo a la eman-
cipacién total de los cultivadores es algo fuera de mis propoésitos.
Ahi est4 el libro de Epuarpo pe HiNoJosa (14), que nos ofrece, con
todo rigor cientifico, el desarrollo de un ciclo perfecto de liberacion:
la que hizo el rey Don Fernando el Catélico de los campesinos
catalanes, adelantandose en varios siglos a las revoluciones de
Francia, de Alemania, de Inglaterra, etc., que habian de conducir
al mismo resultado.
El profesor PavL OurLiac ha hecho el misme estudio con re-
ferencia al Derecho francés, bien que sea en términos mas ge-
nerales (15). Vemos en él cémo la figura del censo fué sometida

191éll)ﬁ Hsi;taria juridica del cultive y de la industria ganadera en Espafia, Madrid,
(i2% glCitxi de Camacmo, Loc. cit.
(13) “De la enfiteusis a la enfiteusis”, Anales de la Academia Matritense del Nolariado,

hg. 387.
(14)' EI régimen sefiorial y la cnestion agraria en Catalufia duaranile la Edad Media.
(15) Ctr. Basaneiri: Il lavore come {onte di propteta della terra. Ponencia al Primer
Congreso Internacional de Derecho egrario. Florencla, 1934,
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a elaboracién cientifica por los Glosadores: «Hasta la Glosa de
Acursio dominé esta asimilacion bastante superficial; el dominium
pertenece siempre al sefior; Acursio reconocié al vasallo un quasi
dominium sancionado por un actio utilis, de donde aquél sera
llamado generalmente dominio 1itil. Este confiere la prerrogativa
de gozar de la cosa, la possessio naturalis que resulta de la simple
detentacion. En cuanto al sefior, tiene el dominio directo o emi-
nente sancionado por una accién directas.

Por otra parte, los cultivadores encontraron un fuerte apoyo
en la ingeniosa teorfa de Baldo sobre la prescripeién de la actio
ex locato, por cuya virtud los colonos o llevadores de la tierra que,
acabado el contrato a breve término, permanecieran en el goce
pacifico del fundo, pagando el canon durante treinta afios, no
podian ser ya demandados para que restituyesen la tierra, ni por
medio de la accién real, ni con el interdicto, porque tempus lon-
gissimun probat, quod est colonus vel inquilinus perpetuum (16).

He aqui dos pruebas de como el hecho del cultivo se imponia
en la teoria de los juristas lo mismo que en la realidad, hasta
llegar a Pothier, en cuya opiniéon el unico que verdaderamente
debia considerarse propietario era el enfiteuta,

3. Epoca moderna.

Cuando, a partir del siglo xv, el feudalismo deja de existir
como sistema, continflan perviviendo, sin embargo, los censos
como forma de asegurarse una renta fija; subsisten, ademas, el
arrendamiento y una coleccién de formas de aparceria.

Seria excesivo pretender seguir, paso a paso, las vicisitudes de
todos esos contratos. Bastara con insistir en que, paulatinamente,
se va mejorando la posicién del censatario, gracias, sobre todo, a
las tasas y reduccion de las pensiones (17).

Durante el siglo xvini, y no obstante ciertas contradicciones,
observamos la tendencia a estabilizar y proteger a los cultiva-
dores. Se sigui6 este criterio en materia de foros; la mayoria de
ellos se habian constituido con la condicién expresa de que el
terrateniente devolveria la finca al sefior directo; transcurrido cier-
to plazo, como los foristas dejaron pasar el término sin ejercitar

{16) Me remito al libro citado de C.&lm,nn.as en la parte relativa a esia época.
{17) Cfr. Camacwo: Ob. cit, pag 1 g P o
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su derecho, cuando quisieron despojar a los foreros se resistieron
éstos, alegando que habian hecho fructiferas tierras yermas y que
los sefiores habian perdido su derecho de reversion por no haberse
cuidado de exigir su reconocimiento en la forma determinada
para la enfiteusis. El Consejo de Castilla suspendié en 1763 toda
clase de desahucios de foros, salvo por falta de pago, lo que cons-
tituye un antecedente exacto de otras normas muy préximas a
nosotros.

En cuanto a los arrendamientos, se dictaron una serie de me-
didas de estabilizacién que también nos anticipan normas moder-
nas, si bien aquéllas fueron combatidas por los partidarios a ul-
tranza de la libertad de pactar. Asi, se tasaron las rentas; se
suspendieron los desahucios, salvo para el cultivo directo; se pro-
hibieren los subarriendos (18).

4, Revolucion francesa.

En este momento se produce la Revolucion francesa, que tanto
influyé en el régimen juridico de la propiedad rustica. OURLIAC
resume bien sus consecuencias: los dominios directos antiguos
fueron pura y simplemente suprimidos; los censatarios accedieron
a la propiedad. Los arrendamientos y aparcerias, por el contra-
rio, fueron mantenidos, porque se reconocia su caracter ristico
y no feudal. En cuanto a los arriendos perpetuos no feudales, po-
dian redimirse en cualquier momento... Subsistieron algunos tipos
de contratos consuetudinarios... pero, fuera de esos casos excep-
cionales, los tinicos contratos agrarios habian de ser, a partir de
entonces, el arrendamiento y la aparceria... (19). El arrendamiento
se consideraba como relacién entre personas (derecho personal),
tenia toda la fragilidad de los contratos y quedaba sometido por
entero a las estipulaciones de las partes (20).

5. El Cédigo Civil espafiol.

Es de todos conocida la rapida propagacién a Espaia del es-
piritu de la Revolucion. En la materia que nos interesa, produjo
los siguientes resultados:

(18) Traduzeo métayage por aparceria, bien que }a palabra espafiola tiene un signi-
ficado mucho mas general.

(19) Ob. cit., pags. 27 y 55, . .

(20) Cfr. BorreLL: Los Censos enfitéuticos en Cefalufia, Barcelona, 1948, pags. 15 y 216.
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a) Carécter esencialmente redimible de los censos.

b) Completa libertad de pactos en cuanto a los arrendamien-
los y aparcerias.

Ahora hien, mientras que el Cédigo Civil cerro, por asi decirlo,
el ciclo evolutivo de las formas censales (21), para reunir en una
sola mano los dos polos de la propiedad, abrié un proceso distinto
¥ nueve con el eontrato de arrendamiento. Efectivamente, a partir
del Codigo, este contrato habia de ser el sistema ideal para sepa-
rar la titularidad de la llevanza de la tierra, para disociar otra
vez la propiedad sustancial de la formal. Es verdad que en una
época tan «contractualista» como la décimonénica no habia mas
cauce que el de un contrato para instalar cultivadores en la tierra.
Aquellas formas pseudojuridicas del precario, tenencias, vasalla-
je, etc., habian pasado definitivamente a la Historia del Derecho,
pero, en realidad, si bien se mira, la situacién del arrendatario
resulta bien parecida entonces a la del precarista. Se trata de una
situacién inestable, sometida a revocacién anual, si asi lo deseaba
el propietario. El arrendamiento vino entonces a desempeiiar el
mismo papel que las antiguas concesiones de tierras hechas en
precario. Ello se explica por esta ley histérica: la concesién re-
vocable de tierra es el sistema que corresponde «a los momentos
iniciales de la evolucién de una estructura agraria, ciando se da
una gran abundancia de suelo que ofrecer a los cultivadores.
El liberalismo juridico del Cédigo Civil se apoyaba en la gran
corriente desvinculadora y desamortizadora que habia hecho en-
trar en los cauces de la economia privada grandes extensiones
de propiedad; a los residuos de la organizacién feudal sucedié
una organizacién capitalista. Las nuevas fincas fueron explota-
das inicialmente por el sistema que genéricamente hemos llamado
de concesion en precario. Es bien elocuente sobre el particular
el testimonio de CARDENAS: «La desamortizacién divide y esparce
al pronto grandes patrimonios y lleva a manos mas activas pro-
piedades antes descuidadas; mas una parte de ellas suele acumu-
larse después en manos de grandes capitalistas, formando patri-
monios no menos cuantiosos, en que la propiedad vuelve a estar
separada del cultivo» (22).

(21} Citas de Derechos extranjeros que también suprimieron o declararon redimible
la enfiteusis pueden verse en el libro de CoORBELLA: storia juridica de las diferentes
especies de Censos, Madrid, 1892, pag. 260. Una consideracién mas moderna, en NOGUERA:
De la enfiteusis a la enfiteusis, pag. 400,

{22) Ob. cit, II, pag 507.
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En el mismo sentido se expresa mas tarde el Notario DoMiNeco
ENrIQUE ALLER: ¢Rotas aquellas ligaduras (las del antiguo régi-
men), libres el colono y el jornalero y en propiedad de la tierra,
no olvidemos tampoco que ésta contintia acaparada por los menos,
y los mds no se han eximido, por ahora, de la carga de hacerla
producir para todos.. Se ha creido que desaparecerian los esco-
llos de la acumulacién de la propiedad territorial en las manos
muertas cortando por lo sano, es decir, suprimiéndolas, y nos en-
contramos con lagunas muy dificiles de salvar, derivadas de la
misma acumulacién en manos vivas» (23).

Resulta curioso constatar de nuevo cémo el desdoblamiento de
la propiedad a base de quedar a merced del arrendador la expi-
racién del contrato fué utilizado como fuente de poderio politico.
Las masas de arrendatarios fueron las clientelas electorales de
los caciques y de los partidos. El hecho esta tan préximo a nos-
otros que cualquiera podra recordarlo.

Igual que siempre, la evolucién se encaminé hacia una mayor
firmeza en la posicién del cultivador. El arrendamiento sigui6 al
foro y al censo en la trayectoria que habia de conducir a la reden-
cién de los derechos dominicales. Ello nos demuestra que iniciada
la evolucién de una estructura agraria, a medida gue se infensi-
fica el cultivo y escasean en el mercado las tierras nuevas va pro-
duciéndose un fenémeno de estabilizacién de los cultivadores ya
instaladoes. Cuando aquéllas abundaban, se contentaban con reci-
birlas en precario; al escasear, se apoyaban en el hecho consu-
mado del cultivo y se resistian a perder su privilegiada situaci6n.
Los contratos agrarios han de transformarse sin cesar para adap-
tarse a la evolucién general de la estructura.

6. Rectificacién del liberalismo.

Las circunstancias de la posguerra de 1914-1918 actuaron en
Espaila, como en tantos otros paises, de reactivo. Sera en la época
de la Dictadura cuando se producira:

1> La redencion de los foros.

2° La estabilizacién de los arrendamientos.

El primer fenémeno fué la culminacién de un proceso hists-
rico iniciado en el siglo xvim, segiin hemos visto. Adquirida de

(23) Las grandes propiedades risticas en Espafie, Madrid, 1012, pags. 51 y 52,
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hecho la perpetuidad por obra de la Real Provisién de 1763, la
evolucién natural y légica, dice CasTAN, tiende a hacer el foro re-
dimible en beneficio del duefio 1til (24). En nuestros dias, afiade
ese autor, no sélo se ha pedido 1a concesién de la facultad de redi-
mir, sino la redencién forzosa auxiliada por el Estado. Esta re-
dencién forzosa la impuso el Decreto de 25 de junio de 1926,

Con estas disposiciones se cerré el ciclo evolutivo del foro, igual
que con el Cédigo Civil se habia cerrado el de la enfiteusis (salvo
en Catalufia, donde se concluye con la Ley de 1945 sobre Divisién
Y Redencién de Censos en Catalufia). Paralelamente, pero con
retraso, el arrendamiento empez6 a estabilizarse, como si quisiera
ocupar el vacio dejado por las formas censales.

Podemos ya sentar otra ley evolutiva de la propiedad y de los
contratos agrarios: el ordenamiento juridico proporciona siempre
un medio para disociar propiedad y empresa; cuando se agota la
funcién histérica de un contrato, ocupa otro su lugar para hacer
posible aquella disociacién. El arrendamiento rustico, hijo del
Derecho romano, fué adoptado por la Revoluecién francesa como
un contrato libre de las impurezas vy de los recuerdos del antiguo
Régimen, como capaz de alejar toda sospecha de medievalismo.
Por eso, cuando la enfiteusis y el foro pierden toda su vitalidad
por la herida del derecho de redencidn, ocupara su puesto este
nuevo confrato para representar, en fin de cuentas, el mismo papel
que habian llenado aquéllos.

La Dictadura quiso hacer una politica social mas activa que
la de Ia Restauracion (25), politica que, segiin hemos dicho, venia
impuesta por las circunstancias de la postguerra de 1914-1918 (26).

Dos medidas trascendentales fueron dictadas en materia de
arrendamientos, de las que arranca todo el movimiento rectifi-
cador del Cddigo Civil. El Real Decreto-Ley de 21 de noviembre
de 1929 establecid, en primer lugar, una prérroga, a voluntad del
arrendatario, por una sola vez y con un lapso de tiempo igual

(24) Casrtin: Tratado, 1, pif_ 590. El subrayado es nuestro.

{25) Aunés ha escrito: “ egislacidén soeial de la Restauracién es generosa amplia,

si se resiente de lagunas en aspectos tan importantes como el agrario, sabigo es que
i'in implantacién de medidas que pueden ser generrles en el campo Industrial, se retrasa
siempre en los medios rurales, donde su adaptacién es menos hacedera y exige largos
periodos experimentales®. La politica social de Iz Dictadura, Madrid, 1941, pag. 22, El
subrayade es nuestro.

(26) El problema agrario surgi6 en los afios que siguieron a la guerra europea de 1914,
cuando, por las dificultades inherentes a toda posguerrs, hubo necesidad de improvisar
soluciones, la mayor parte de las veces precipitadas y prematuramente citedas, por falta
de experiencia y de meditacién. Perez TEIEDOR SERBANO: Arrendamienics Rﬁsitcos, 1951,
Pag. 4& En ese lugar puede verse una lista de disposiciones legales extranjeras anterio-
res a 1936 que prorrogan los arrendamientos.
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al de duracién de los contratos. En segundo lugar, apartandose
también de los principios del Cédigo Civil, concedia al arrrenda-
tario el derecho de reclamar, al finalizar el arriendo, el abono
de las mejoras utiles por él introducidas en la finca. Esta dispo-
sicién es de la mayor importancia, pues debe considerarse como
el germen inicial que producird con el tiempo el acceso a la -
propiedad. Reconocer al arrendatario el derecho a las mejoras
significa nada menos que sustituir el principio romano de la
«accesions, como fundamento para adquirir tales mejoras, por
el del «trabajo». Es, pues, un paso decisivo y fundamental que
proclama la incidencia del trabajo sobre la propiedad (27). Po-
driamos decir que el principio del trabajo empieza por ser el fun-
damento de la adquisicién de los frutos de la cosa altrui, pasa
después a fundamentar la adquisicién de las mejoras y acaba por
justificar la de la cosa misma, en una tercera y definitiva fase
de su desarrollo biolégico.

Es en el Estatuto arrendaticio de 1935 en el que se da un avance
decisivo hacia el acceso a la propiedad. Se establece en él un sis-
tema coherente de normas sobre prérrogas, indemnizacién de me-
joras y retracto (28). Este ultimo derecho del arrendatario cons-
tituia la mayor novedad desde el punto de vista que aqui nos
interesa del acceso a la propiedad (29). Evidentemente, el derecho
de retracto venia trasladado de la enfiteusis y, en general, de los
censos, al arrendamiento (30). El derecho de retracto abrié el ca-

(27) La indemmizacién de las mejoras hechas r el cultivador sefinla siempre un
momente caracteristico en la estabilizacién de sus derechas. Asi vemos como en la fase

e hemos llamado de concesién o precario se tiene siempre buen cuidado en negar
seme§nnte derecho. El precarista, al abandonar el Predio, ebia restituir cusnto habia
recibido y entregar adémas las construcciones, plantaciones y demaAs mejoras existentes,
consecuencia natural de su personal sometimiento al propietario y de la negacién de tedo
derecho de naturaleza real a su precaria posesion.

Resulta, pues, evidente, 1a consiante preocupacién de impedir que la posesién del pre-
earista pudiera convertirse en propiedad y, especialmente, evitar la prescripcién trente-
naria. Noauena: El precario y la “precaric” cit,, pég. 167,

La indemnizacién de las mejoras puede ser un caminc para el acceso a la propledad,
ya que aquélla puede alcanzar una cuantia tan elevada que obligue al propietario a
abandonar la tierre al cultivador. Este ha sido el argumento empleado siempre contra
el derecho a la indemnizacién y lo que ha llevado a poner limites al derecho de mejorar.

(28) La cita de las disposiciones legales que, encadenadas una con otre, han ido efec-
ttilandzo euas1 p;brrogns, puede verse en la obra citada de PgrEz TEJEDOR-SERRANO, pa-

na 280, nota 2.
¢ (29) La utilizacién de las vieJas figuras censales como instrumento de la reforma
agraria ha sido cosa propugnada por muchos y que ha tenrido cierta aplicacién en el
Derecho extranjero, En el Dereche espafiol se hizo usc del censo reservativo en la Ley
de Colonizacién interior, de 20 de agosto de 1807, que lo adopta {mra los terrenos patri-
moniales de los Ayuntamientos, Cfr. Puic PeRa: Tratado, tomo 1II, vol. I, pag. 465 Una
Gltima defensa de la enfiteusis como férmula migica para la reforma de la pro jedad

aria puede verse en ¢l libra de Camps ARrBoIx: La funcidn social de la propledad.

La cuestibn es interesante, pues demuestra una vez més la perenne disociacién de los
dos polos de la propledad. Volveremos més adelante sobre el tema, y en el texto.

(30) Estos son los perfiles mis salientes del nuevo cuerpo de normas. Hay otros
también interesantes para resaltar la intensificacién de los derechos del arrendataric que
definitivamente hacia crisis como derecho meramente personal, sin més fuerza que’ la
derlvada del contrato.
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mino del acceso a la propiedad, y este camino ha sido ensanchado
constantemente hasta nuestros dias (31). El fundamento del re-
tracto apareci6 cada vez mas claro a la doctrina y al legislador (32),
que ha ampliado a nuevos casos sus aplicaciones, incluso a ciertas
hipdtesis de transmisiones de fincas y titulos gratuitos (véase Ley
de 16 de julio de 1949). Tan lejos no sabemos que haya llegado
legislacion alguna.

Otro precedente de la conversién del arrendatario en propie-
tario lo encontramos en la legislacién colonizadora. La Ley de
transformacion y distribucién de la propiedad de las zonas re-
gables ordena, en su articulo 12, reservar una explotacion de tipo
medio a los arrendatarios y aparceros de tierras afectadas por
la transformacién prevista en el Plan General correspondiente.

III.—EL ACCESO A LA PROPIEDAD EN EL DERECHO
POSITIVO

1. Clima favorable.

Como se ve, el clima para nacer y desarrollarse una ley de
acceso a la propiedad estaba preparado ya en la propia legisla-
cién agraria. En la contratacién ristica se venia observando, asi-
mismo, una tendencia a vender al arrendatario, por la presién
que representaba el bloqueo de las rentas y de las limitaciones
que imponia el retracto y, en general, por el sentimiento que tenia
el arrendador de haber perdido, en gran parte, sus facultades

(31) Cfr.: PErez TRIEDOR-SERRANO, Ob. cit., pag. 398; preambulo del Decreto de 7 de
julio de 1950 g el de Ia Ley de 16 de julio de 1949. Bien significativas son las labras
del informe de la mayoria parlamentaria sobre el nuevo proyecto de ley italiana de
contratos agraries cuande se trata de jusiificar el derecho de retracto: “El acceso a la pro-

ledad constituye el término final en la evelucién econdmica a' social del trabajador;
acerle posible el logro de esta meta y favorecerlo en esta su definitiva situacién, implica
hacer obra de justicia, prever de modo concreto a aquella mejor ordenada distribucién
de la propiedad en favor de la clase campesina, que estd en las aspiraciiues comunes®.
Sin embargo, el precedente concreto del retracto arrendaticio estd dentro del Derecho
espaficl en el Real Decreto de 28 de mayo de 1928, que lo establecié para el easo de venta
de bienes pertenecientes a Fundaciones benéfico-particulares, siempre e el arréndatario
llevare cuatro afios en la finca Z hubiese incrementade su valor considerablemente; por
donde vemos de nuevo la conexidn entre las mejoras y el acceso a la propledad. También
es interesante el requisito del tiempo en el cultivo, que veremos exigido en leyes ex-
tranjeras de Gltima hora.

Lamo pe EspINosA, en el discurso pronunciade en las Cortes a propésito de esa Ley,
fundamentaba asi la medida: “Ante una colisién entre el derecho del propietario arren-
dador y el del colono o bracero a que el Estado le facilite los medios para gque pueda,
trabajando, atender al sustento de los suyos, se antepone este altimo al primero; lo que
es tanto como decir que la finalidad soclal se antepone a la de usar de la tierra como
elemento de renta... Que la propiedad es hoy, antes que nada, un deber, es algo que creo
esth en el Animo de todos. Pues, bien; si en el cum‘})limiento de aquel deber radica el
titnlo que la_ jnstifica, quienes no lo cumplen no pueden lamentarse si se les concede la
oportuna indemnizacién,.. Deben ser los empresarios agricolas los prefertdos, ya que
hicieron de su profeslén una vocacién y un deber”™.
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dominicales. Muchos arrendatarios hicieron dinero en la época
del mercado negro y compraron con €l la tierra arrendada.

Fuera del ambito agrario, el fenémeno del acceso a la pro-
piedad se desarrolla también con bastante impetu. La legislacién
de arrendamientos urbanos ha llegado a hacer evolucionar este
contrato hasta su fin, «<pues la regulacién actual resulta casi idén-
tica a la aplicable a la enfiteusis desde los tiempos de Justiniano»
(NOGUERA).

2. Texlos constitucionales.

Como base para comprender el acceso a la propiedad deben
citarse aqui las normas programaticas y fundamentales en que
puede basarse desde un punto de vista constitucional:

La Declaracién 12 del Fuero del Trabajo, publicado el 9 de
marzo de 1938, establecié que:

«1° El Estado reconoce y ampara la propiedad privada como
medio natural para el cumplimiento de las funciones individuales,
familiares y sociales. Todas las formas de propiedad quedan
subordinadas al interés supremo de la Nacién, cuyo intérprete
es el Estado.

2.° El Estado asume la tarea de multiplicar y hacer asequible
a todos los espafioles las formas de propiedad ligadas vitalmente
a la persona humana: el hogar familiar, la heredad de tierra y
los instrumentos o bienes de trabajo para uso cotidiano.

3 Reconoce la propiedad como célula primaria natural y
fundamental de la sociedad y, al mismo tiempo, como institucién
moral de derecho natural y superior a toda ley positiva. Para
mayor garantia de su conservaciéon y continuidad, se reconocera
el patrimonio familiar inembargable.»

En la misma Declaracién 12 se dice que <es obligacion del
Estado arbitrar los medios conducentes para que la tierra, en con-
diciones justas, pase a ser de quienes directamente la explotans.

El articulo 30 del Fuero de los Espafioles, de 17 de julio de 1945,
dice que «la propiedad privada, como medio natural para el cum-
plimiento de los fines individuales, familiares y sociales, es reco-
nocida y amparada por el Estado. Todas las formas de la pro-
piedad quedan subordinadas a las necesidades de la Nacién y
al bien comiin. La riqueza no podra permanecer inactiva, ser
destrnida indebidamente ni aplicada a fines ilicitoss.
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El articulo 31 sefiala que «el Estado debe facilitar a todos los
espafioles el acceso a las formas de propiedad ligadas a la per-
sona humana», y menciona entre ellas <la heredad y el hogar fa-
miliars. «Obsérvese —dice Lamo peE EspriNoss, comentando este
articulo— que no se habla aqui, como en el Fuero del Trabajo,
de asegurar a los arrendatarios la continuidad en el disfrute de
la tierra, sino simplemente de acceso. Que este acceso no puede
amparar una arbitrariedad o una confiscacién lo viene a garan-
tizar el articulo siguiente, el 32, por lo que las palabras del Fuero
del Trabajo, de que las tierras en condiciones justas deben pasar
al arrendatario, adquieren plena validezs (33).

3. La Ley de 15 de julio de 1954,

Partiendo, pues, de esos textos constitucionales se llega a la
Ley de 15 de julio de 1954 sobre regulacion de los arrendamientos
rusticos protegidos, que es donde se establece una medida equi-
valente a la redimibilidad esencial del censo, al conceder al arren-
datario protegido (el que cultiva directa y personalmente y paga una
renta inferior al precio de 40 quintales métricos de trigo), en primer
lugar, nuevas prérrogas escalonadas, en el sentido de que los
arrendamientos de renta mayor tienen una prérroga maéas corta;
en segundo lugar —y esto es lo mas interesante de la Ley——, se
atribuye al arrendatario, por primera vez en Espafia, el derecho
de acceso a la propiedad, capitalizando al 2 por 100 el valor de
la cantidad de trigo por la que en el afio 1953-54 se module la
renta al precio fijado (por el Gobierno) a dicho cereal, a fin de
hallar asi el precio a pagar.

La Ley ha tratado de equilibrar esos derechos: el de prérroga,
con la subida de renta que autoriza a favor del arrendador, y el
de adquisicién forzosa, con el llamado derecho de la otra parte
a enervar el acceso, mediante el pago de una cantidad compren-
dida entre el 25 y el 50 por 100 de la suma que, en concepto de
capitalizacién de la renta, correspondiese satisfacer al colono para
ejercitar el derecho de acceso.

El arrendatario que no acceda a la propiedad corre, en cierto
modo, el peligro de perder definitivamente su posicién de prote-

(33) “La politica agraria del Movimlento y su desarrollo legislativo™. GCtr. REVISTA
pE EsTupios AGRO-SOCIALES, abril-junio 1953, pag. 169.
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gido, pudiendo el arrendador recuperar la finca para cultivarla
él por su cuenta (directamente).

Como vemos, el legislador espafiol trata, por medio de un
juego compensado de presiones, de liquidar la situacién actual
en que el arrendamiento se habia venido «enfiteuticando». Para
salir de esta descomposicién del dominio, que habia vuelto a pro-
ducirse por la via indirecta del arrendamiento, se concede al co-
lono el derecho de acceso, o se facilita, en caso negativo, la recu-
peracién por el dueiio formal del dominio sustancial; lo que no
se quiere de ningtin modo que continiie es la desintegracién de
aquél, que se venia perpetuando entre arrendador y arrendatario.

He aqui, pues, un momento interesantisimo gue estamos vi-
viendo ahora: el de la liquidacién del arrendamiento como con-
trato agrario vivo y operante. He aqui c¢émo se repite en forma
bastante paralela a la del censo, y a la del precario y la «preca-
ria», el fendmeno de acceso a la propiedad.

IV—DERECHO COMPARADO

Resulta aqui de gran utilidad una consideracién de Derecho
comparado que nos ha de mostrar e¢6mo por todas partes el arren-
damiento ha llegado ya —o estd tratando de llegar— a su propia
extineidn.

Yo creo que pueden tenerse en cuenta, al objeto que aqui nos
interesa, dos grupos fundamentales de paises:

1. Aquellos en que el sistema de la codificacién ha sido ya
reemplazado, en materia de arrendamientos, por una legislacion
de nuevo cuiio, caracterizada, en esencia, por haber hecho de sus
contratos un plano inclinado hacia la propiedad.

2.° Aquellos otros en que de modo directo se ha afrontado el
problema del acceso a Ia propiedad por el arrendatario, con la
particularidad, que le distingue del grupo primero, de que esta
solucion se ha impuesto por la Ley al arrendador-propietario.

1. Paises en que no se reconoce directamente el derecho de acceso.

Dentro del primer grupo cabe incluir, como mas representati-
vos, los casos de Francia, Inglaterra e Italia, donde se configura
hoy el arrendamiento en forma parecida a la de nuestro sistema:
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prorrogas obligatorias, mejoras indemnizables, retractos, etc.

El primero de estos tres paises que sigui6 el camino de la Ley
espafiola de 1935 fué Francia, donde el movimiento renovador
arranca del régimen del mariscal Petain y llega a cristalizar, des-
pués de la Liberacion, en Ia gran Ordenanza de 1945, caracterizada
por haber introducido el sistema de prérrogas obligatorias, el re-
tracto (sélo en caso de transmisién onerosa) a favor de los arren-
datarios y aparceros y, subsidiariamente, en favor de los profe-
sionales de la agricultura en general.

También debe aqui citarse, a mi entender, la Ley de 15 de ju-
lic de 1949 sobre acumulacién de explotaciones agricolas, que da
derecho a ciertos cultivadores para solicitar que le sea atribuida
una explotacién de aquellas que estdn acumuladas por un solo
propietario (34), siempre que se justifique por el aspirante que
carece de explotacién agricola y que puede ofrecer ordenadamente
garantias profesionales.

En Inglaterra, la Agriculture Act de 1947 ha revolucionado esta
materia, instaurando un sistema riguroso para el despido de los
arrendatarios. El arrendador deberid indemnizar al colono des-
pedido por un motivo distinto de los enumerados por la Ley como
«justas causas» con una suma que represente el perjuicto a sufrir
por el arrendatario. El poder ejecutivo tiene, ademas, una cierta
esfera de control para autorizar la iniciacion del procedimiento
del despido.

Italia—Lo mismo que en Francia, la Gltima guerra ha sido
el reactivo para el cambio de sistema arrendaticio, que no habia
variado fundamentalmente de orientacién en el nuevo Cédigo
de 1942. Por una serie de disposiciones aisladas se han venido pro-
rrogando los arrendamientos hasta nuestros dfas, en espera de
que se apruebe, por fin, la nueva Ley sobre contratos agrarios,
cuyo proyecto es el que nos da la posicién mas avanzada en la
materia. En él se reconoce el derecho de prérroga y el de retracto,
pero no se llega al acceso a la propiedad. El derecho de prorroga
resulta de rechazo, como consecuencia de la enumeracién taxativa
que hace el Proyecto de las «justas causas de despidos. El dere-
cho de retracto se concede sdlo para el caso de transmisién a titulo
oneroso y si el cultivador lleva en la finca dos afios.

34) Para una exposicién més amplia me remito a mi trabajo La evolucidn juridica
en Frencia hacia un meodernoe Derecho agrerio, Madrid, 1951, en el epigrafe correspon-
diente. Ademés de mi trabajo, véase VOIRIN: La propieté rurale en Droit francais con-
temporain, Milan, 1954, pag. 15.
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Una interesante norma contenida en la Ordenanza francesa
de 1945 y que ha sido trasplantada a Italia por el nuevo Proyecto
es la que concede derecho al aparcero para pedir la conversion
de su contrato en arrendamiento (35). Es éste un instrumento ti-
pico de la evolucién de las estructuras agrarias: un confrato se
transforma en otro mds favorable al cullivador; la aparceria, en
arrendamiento; el arrendamiento, en cense; el subarriendo, en
arrendamiento, ete.

Ademas de esas normas en materia de contrato agrario, deben
citarse en Italia otros dos grandes grupos de disposiciones a través
de las cuales se pretende realizar el prinecipio constitucional de
<hacer accesible a todos la propiedad de la tierras (art. 44, pa-
rrafo 2.°); en primer lugar, toda la obra de reforma agraria rea-
lizada fundamentalmente a base de la llamada Ley Stralcio, de
21 de octubre de 1950, que dispone la expropiacion de tierras cul-
tivables para asignarlas posteriormente a «trabajadores manua-
les de la tierrax.

En segundo lugar, existe la legislacion encaminada a la for-
macién y desarrollo de la pequeiia propiedad del cultivador, en
beneficio de familias campesinas o de cooperativas de trabajadores
agricolas y cuyos beneficiarios han de ser trabajadores manuales
de la tierra. (Las ayudas consisten en desgravaciones fiscales; el
Estado contribuye al pago de los intereses del préstamo contrata-
do para adquirir esta clase de propiedad, y contribuye también
en medida superior a la normal a los gastos de las mejoras terri-
toriales.)

Siempre en esta misma linea, se ha constituido por la Ley una
Caja para la formacién de la pequefia propiedad del cultivador
financiada por el Estado, que provee a la adquisicion de los te-
rrenos, a su eventual parcelacién y a su reventa a cultivadores
directos solos o asociados en cooperativas (Decreto-Ley de 5 de
marzo de 1948, niim. 221, art. 9.° y otros complementarios. Cfr. tam-
bién la Ley de 11 de diciembre de 1952, num. 2.362, arts. 11 y si-
guientes) (36).

(35) Esta norma le ha valido al Proyecto la acusacién de error “atribuible a la
sugestién de modelos extranjeros”, BasaNerri: “Struttura e funzioni del contratto agrario”,
Atit del Terzo Congreso cit, pag. 795. Entre esos modelos extranjeros tal vez haya rado
el espafiol, en el que veremos también el derecho a la convergion, Valga este ejemplo
cgtlino ruehba de que la evelucién juridica agraria se hace cada dia més uniforme en
todos los 8E8.

{36) r. GERMaNt: Lineamenti dell'ordinamento della proprietia fondlaria o nel diritto
positive itallano, Mildn, 1934, pég. 18,
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Suiza.—La legislacién de arrendamientos se caracteriza por
una prudente aceptacién de las nuevas tendencias. El arrenda-
miento estd sometido en principio a las reglas comunes del Caédigo
de las obligaciones...

La duracién minima de los contratos se fija en tres afios, que
pueden ser elevados a nueve por los Cantones. A la estabilidad
del arrendamiento contribuye también el principio de que la venta
no quita renta.

El arrendatario puede exigir la reduccién de una renta exce-
siva... Otras disposiciones protectoras de los colonos, particular-
mente las restricciones al derecho de denunciar el contrato que
habia previsto el derecho de guerra, no han pasado después a una
legislacién de caricter permanente (37).

Sin embargo, nos encontramos también en el Derecho suizo
con el retracto a favor del arrendatario. La Ley para manteni-
miento de la propiedad agricola, de 1 de enero de 1953, ha limi-
tado la libertad de disposicién de las fincas risticas, confiando un
derecho de retracto a los descendientes, conyuge, padre y madre,
y eventualmente a otros parientes, en caso de venta de una explo-
tacion agricola o de partes importantes de la misma. Curiosa vuelta
al retracto gentilicio con sentido moderno (38).

Los Cantones pueden también extender este derecho de re-
tracto a los arrendatarios y empleados que hayan trabajado en la
explotacién durante un cierto tiempo (39).

No quiero dejar de llamar la atencién sobre este retracto a
favor de los obreros de la empresa, emparentado con el que con-
cede Ia legislacion francesa a los «profesionales de la agriculturas
(derecho con seis millones de titulares, segiin se ha observado con
ironia).

2. Paises en que se reconoce el acceso.

Pasemos ahora a estudiar, con la misma o mayor brevedad, el
segundo grupo de paises; aquellos que de modo directo han ar-
bitrado los medios para que el arrendatario escalase la cima de
la propiedad, desplazando al propietario arrendador.

(37) WiLnBLm OswaLp: Idees directrices. Estructures de la loi [édérale sur le mantien
de la proé:r!eté fonciére rurale, Milan, 1954, pag. 13.

(38) iertas manifestaciones de este mismo fenémeno pueden verse en la recien-
te ley espafiola sobre el Patrimonio familiar. i

{39) g(onm.m FERR: Le développement de la protection du sol agrare en Droit suisse,
Milan, 1954, pag. 14.
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Irlanda—Creo que, cronolégicamente y por orden de impor-
tancia, debe figurar en primer lugar este pais, en el que a partir
de fines del siglo x1x se ha desarrollado un impresionante proceso
de acceso a la propiedad de los arrendatarios. Podemos tomar como
dato inicial el Acta de 1881, que concedié prorrogas obligatorias
mientras se pagase la renta, que habia de ser renta justa, con la
consiguiente facultad de revisién y la libre venta del interés del
arrendatario en el contrato (traspaso). El Acta de 1881 dié amplios
poderes a la recién creada «Land Comision» para anticipar di-
nero a los arrendatarios con el que adquirir sus tierras.

El Acta de 1885 intensific los préstamos, hasta el punto de que
16.000 colonos adquirieron sus fincas por importe de sieie millones
de libras.

A partir del Acta de 1903 se introdujo el sistema de bonos para
pago de las fincas arrendadas. Con arreglo a sus normas, 195.000
cultivadores accedieron a la propiedad, pagando 70.000.000 de li-
bras, siempre a través de los States Comissioners. Después de la
rectificacién de sistema, operada por la de 1909, otros 61.000 co-
lonos se transformaron en propietarios.

Esta legislacién ha sufrido mas retoques con objeto de adap-
tarla a las cambiantes circunstancias, pero lo ya expuesto resulta
suficiente para extraer una gran leccién: que el aspecto financiero
es fundamental en todo proceso masivo de acceso a la propiedad.
Lo original del sistema irlandés ha sido el curioso y justo método
de financiacién. He aqui el balance, verdaderamente admirable,
que nos ofrecen Kervix R. 0. SHiEL ¥ TiMoTHY OBRIEN, a quienes
hemos seguido hasta ahora (40}: «Bajo el imperio de todas las
Lands Acts 450.000 explotaciones han sido afectadas, abarcando
un area de 15.000.000 de acres (de un total de 17.000.000 en el
pais). Estos traspasos de propiedad han implicado anticipos que
totalizan 130.000.000 de libras y reintegros peridicos de dos mi-
llones y medio de libras anuales. Unos 400.000 cultivadores y sus
sucesores han sido asi transformados en propietarios libres. Lejos
de las tormentas que precedieron a las reformas, ésta ha sido

(40) The Land problem in Ireland and its selfelment, Milan, 1854, pag. 39, Seria
interesante poner eén relaciéon este difusion de la propiedad con la operada &n otros ?aises
especialmente Inglaterra. Cfr. The Right of properfy, Vindina Kruse, 1939, pag. 27. Al
pueden verse datos sobre el proceso de fraccionamiento en Inglaterra, Alemanie, Francia

Dinamerca. De su estudle deduce el autor esta interesante conclusién: “Una socledad
iur esa en la que se reconozca el derecho de propiedad ne evoluciona necesariamente
en la direccién del gran capital por medic de la supresién y empobrecimiento de las
masas”. Pag. 29.
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una revolucién incruenta que ha proporcionado a Irlanda gran
paz y estabilidad».

Citaremos otros dos ejemplos de paises en que gran cantidad
de arrendatarios han sido transformados en propietarios:

Finlandia—A comienzos del siglo presente la situacién finlan-
desa se caracterizaba por la existencia de muchisimas familias
de arrendatarios y pocos propietarios. Se empezé por dar esta-
bilidad a la situacién de éstos creandose en cada municipio un
Comité de arrendamientos (Pachtanschuss). De esta primera fase
se pas6 a otra de acceso a la propiedad (en 1918), en Ia que, con
ayuda estatal, los arrendatarios podian adquirir sus tierras. El
éxito fué enorme vy, por cierto, sin necesidad en muchos casos del
apoyo financiero del Estado (41).

Japén.—Al parecer, toda la cuestién de reforma agraria en
este pais ha girado, como en Irlanda, en torno al contrato de arren-
damiento. Segtn los profesores Wacarsuma y Kato (42), la misera
condicién de los arrendatarios suscité un movimiento en pro de
Ia elevacién de su status; fueron dictadas medidas protectoras
para dar estabilidad a sus derechos y permitirles comprar sus tie-
rras por medio de préstamos a bajo interés. Después de la guerra,
y bajo la presién del Cuartel General, se dictaron dos leyes {(de
22 de octubre de 1946 y 29 de diciembre de 1946) que garantizaban
el status de los arrendatarios y facilitaban la creacién de culti-
vadores propietarios. Entre las medidas dictadas figuraban:

1o EI canon se hacia pagadero en metalico.

2° La renta méaxima se fijé segiin la capacidad productiva
de cada campo cultivado.

3.c El propietario no puede resolver el contrato sin autori-
zacién previa del Gobernador de la provincia en los casos en
que quiera cultivar por si mismo o tenga otros motivos justos.
Para tutelar a los cultivadores propietarios, el Estado compra
coactivamente in fofo las tierras arrendadas que pertenezean a
propietarios absentistas, y la parte de fincas que exceda de un
kilometro cuadrado aun cuando sea de no absentista, y, por regla
general, vende tales lotes a los perpetuos arrendatarios.

(41) Einige Zilge des Agrarrechts in Finland, Kydti Haataja, Mildn, 1954. Cito por el
resumen final en espafiol.

(42) Ponentes ambos en el I Congreso Internacionsl de Derecho agrario de Florencia.
Cito por el resumen que de su ponencia sobre “La reforma ria en el Japén después
de la guerra” ha hecho el doctor CARLO ZACCARO en Rivista di Diritto Agrario, nimero de
enero-junio 1954, pag 102.
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El precio de adquisicién y el de venta son fijados sobre la base
de los beneficios obtenidos por los propietarios locales... Cerca del
90,7 por 100 de la tierra cultivada corresponde hoy en propiedad
a los mismos cultivadores, mientras que el 9,3 por 100 est inte-
grado por tierras dadas en arrendamiento.

Obsérvese cémo en todas estas transformaciones masivas de
los arrendatarios en propietarios se interpone en la operacion el
Estado, o un Ente —Illamase Comité, Comisi6n, Instituto, etc.— que
compra con una mano al propietario y vende con la otra al cul-
tivador.

V.—CONCLUSIONES DE TODO LO EXPUESTO

Expuestos, de una manera rapida y en esquema, los puntos
mas salientes o representativos de esta evolucién que en todas
partes han sufrido y siguen sufriendo los contratos agrarios (muy
recientemente aludiré a la supresion en el Iran de las llamadas
«prestaciones accesorias» a cargo del aparcero, que, por cierto,
se habian suprimido también en la Ordenanza francesa de 1945;
se trata de un resabio feudal cuya derogacion representa un paso
verdaderamente tipico en pro de la equiparacién de la aparceria
con el arrendamiento), creo que se puede llegar con cierta faci-
lidad a formular algunas conclusiones.

Las etapas fundamentales en esta perpetua metamorfosis del
contrato agrario son las sefialadas por LABOULAYE: la concesion,
el canon y la propiedad; pero la evolucién, advertida ya por el
autor francés, exige, para ser comprendida adecuadamente, po-
nerla en contacto con aquella otra constatacién histérica del des-
doblamiento del dominio en los dos polos de propiedad formal
y propiedad sustancial.

Al consolidarse el Estado, tiende éste a suprimir todo inter-
mediario entre él mismo y quien cultiva. Como se considera que
el arrendador, como producto tipico de la época capitalista agra-
ria, acapara en sus manos el polo formal de la propiedad, se hace
que este aspecto del dominio pase al Estado para permitir tan sélo
la dicotomia propiedad sustancial del cultivador, propiedad for-
mal ¢ ius eminens del Estado. Un ejemplo bien representativo nos
lo da Méjico, en cuya Constitucién se reserva el dominio eminente
de todas las tierras a la Nacién y se prohiben los arrendamientos
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de tierras (43). Otro procedimiento, indirecto pero inequivoco, de
acaparar el Estado ese dominio eminente es el del famoso Decreto
de Lenin declarando que todas las tierras de la U.R.S.S. perte-
necerian al pueblo soviético.

En los paises dotados de una gran tradicién juridica la evo-
lucién ha seguido, naturalmente, otro camino; como un aspecto
mas de la rectificacion general operada en la democracia liberal
décimondnica, el Estado ha abandonado su actitud pasiva para
ir limitando cada vez méas la propiedad privada, al mismo tiempo
—esto es lo curioso— que se hacian disminuir, por medio de una
serie de leyes imperativas, los derechos de los arrendadores.

En estos paises, dentro de los cuales se incluye el caso de In-
glaterra, Francia, Italia o Espaiia, se ha acudido, sin méas, a un
progresivo control administrativo de las explotaciones, como en
Inglaterra, justificado de sobra por la necesidad de aumentar la
produccién, o bien, dentro de Espaiia e Italia principalmente, se
ha procurado fundamentar constitucional y tedricamente la evo-
lucién sobre la idea de una «funcién social de la propiedads.
En mi opinién, la llamada funcién social de la propiedad no sig-
nifica mds que la atraccién por parte del Estado de ese polo formal
o eminente del dominio, que, repito, coincide inexcusablemente
con la desaparicién de los intermediarios, tales como el arrendador
o el propietario concedente de aparceria. (Bamassi lo ha dicho:
«El derecho eminente del Estado sobre todos los bhienes, residuo
ayer, en Francia, de un pasado feudal, hoy podria volver a tener
actualidad bajo una nueva vestidura») (44).

He aqui, pues, bien claramente dibujado el porvenir de los
actuales contratos agrarios (arrendamiento y aparceria): desapa-
recer, para dejar aislados frente a frente al cultivador-propietario
sustancial y al Estado-sefior eminente.

(43) Me refiero concretamente al articulo 27 de la Constitucién mejicana: “La pro-
piedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional,
correspondiente originariamente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el dereche de
transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo !a propiedad privada®.
Menpiera NGREz, al fijar el sentido del precepto, dice: “Sin necesidad de Investir al Estado
de un derecho de propiedad absoluta sobre las tierras y aguas.. es indudable que tiene
sobre ellas el dominio eminente y que, siendo la propiedad una funcidn social, esta capa-
citado para ejercer sobre ella la vigilancia necesaria y para intervenir directamente con
objeto de que esa funcién social se cumpla de una manera satisfactoria en relacidn con
los fines del Estado™. El sistema agrario constitucional, Méjico, 1940, pag. 48..

(44) Compruébese en la amplia indicacién bibliografica que hace BamAssr: Proprietd
e comproprietd, Milan, 1051, pag. 257, nota 1. Véase la Ley de 15 de julio de 1952, singu-
larmente el articulo 11, que menciona con la expropiacién al titular del patrimonio que
incumpla “sus deberes primordiales de familia”, y su desarrolio en la Orden de 27 de
mayo de 1953, con el que, por cierto, no estamos de acuerde en muchos casos., Por ejemplo,
que los vieios o actos reiterados que le hagan desmerecer en el conceplo pablico “sean
sancionados con multas de 100 a 5000 peseles, impuestas discrecionalmente por el 1. C. R. C.*
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VI—LA PROBABLE EVOLUCION FUTURA DE LOS CON-
TRATOS AGRARIOS

Pero, llegados a este punto, debemos formularnos una grave
cuestion. Si la historia nos ensefia que siempre y en todo lugar
los contratos agrarios determinados agotan su ciclo y desaparecen
para dejar paso a otros nuevos, ;cudl sera el contrato agrario del
futuro, aquel en que volverd a descomponerse de nuevo el doble
caricter del dominio?

A mi modesto juicio, el contrato agrario del futuro sera el
contrato de trabajo. Los actuales propietarios de fincas, al menos
asi sucede, ciertamente, en Espafia, huyen de concederlas en arren-
damiento o aparceria; estos contratos van a pasar pronto a las
salas de las momias del viejo Derecho civil, como se dijo que
habia ocurrido con el censo, una vez que el Cddigo de 1889 los
declar6 esencialmente redimibles. Estamos asistiendo ahora a la
liquidacién de los contratos de aquella clase. Los que poseen
tierras no arrendadas o los que pueden, bien o mal, recuperar
las de los arrendatarios, se refugian en la explotacién directa, hu-
yendo, como digo, de volver a concederla a terceros. Ven que el
contrato de trabajo les ofrece la posibilidad de ligar los colabo-
radores precisos para la explotacién sin hacer dejacion de de-
rechos a su favor; por eso los propietarios territoriales se refugian
en este contrato.

El contrato de trabajo aumenta asi su esplendor. En Francia,
por medio de la interesante Ley de salario diferido, intent6 super-
ponerse, creo que no con gran éxito, a relaciones consideradas
hasta entonces como puramente familiares, tales como las de los
hijos que cooperan con el padre en el cultivo (45). Por otra parte,
se va viendo que una colonizacién verdaderamente moderna tal
vez no tenga que conducir necesariamente a crear para los nuevos
adjudicatarios explotaciones de tipo familiar con pequeias di-
mensiones, sino que desde el punto de vista técnico ofrece mas
ventajas la gran explotacién, en la que pueden colaborar nume-
rosos trabajadores bajo la direccién experta de los técnicos.

Por todas partes, pues, parece que la evolucion va a fomentar
el nimero y las aplicaciones del contrato de trabajo en la agri-

(45) Ctr. mi citado trabajo sobre el Derecho agraric francés.
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cultura, ocupando el lugar que en otfras épocas tuviera el colonato.
El propietario agricola tratari, como siempre, de obtener una
renta de la tierra sin agotar en ello su actividad; forzoso le sera
recurrir a los técnicos y obreros precisos.

Si dejamos esto sentado, ;qué pasara en el futuro con estos
nuevos contratos de trabajo? Creo que seguird, mufafis mutandi,
una evolucién analoga a las ya sefialadas. Existen ejemplos en el
Derecho comparado de prorrogas obligatorias de los contratos de
trabajo y de retracto a favor de los profesionales de agricultura
o, mas concretamente, de los empleados dentro de una determi-
nada empresa cuyos fundos se enajenan. Estos ejemplos, que re-
producen fielmente los de las legislaciones de arrendamientos ris-
ticos, me parecen harto significativos.

Asi, pues, espero que se produzca un nuevo y gigantesco fend-
meno de acceso a la propiedad por parte de los técnicos y em-
pleados de la empresa, ya que, en otro caso, fallaria la inexorable
ley histérica segin la cual quien empieza por cultivar acaba por
convertirse, él o sus herederos, en duefios.

Ahora bien, este fenémeno revestird, como es natural, caracte-
risticas especiales. En primer lugar, no se referird ya al derecho
de propiedad propiamente tal, sino mds bien a la titularidad de
la empresa. Sabemos que ésta, como realidad institucional, absor-
be dentro al derecho de propiedad; sera asi, ademas, para que
pueda realizarse el acceso a favor de todos los colaboradores, sin
los inconvenientes que llevaria consigo la divisién de la tierra y,
mas aun, la division de la explotacion.

El fenémeno operara, pues, dentro de la empresa y se mani-
festara, segliin pienso, no sdélo en prérrogas del contrato y en re-
tracto, sino, sobre todo, en la participacién en los beneficios —co-
participacion— y en la participacién en la direccion —coges-
1ion—, que son las notas del contrato clasico de aparceria. La
ultima y tercera etapa sera la de la propiedad, pero esta vez no
necesariamente en forma de propiedad familiar, sino quiza de
propiedad colectiva o, mejor dicho, de participacién en la entidad
o persona juridica titular de la empresa. En este estadio de la
evolucion la propiedad formal correspondera al Estado —porque
no creo que en esto quepa ya retroceder—, pero la propiedad sus-
tancial sera del grupo productor, y quedaran efectivamente elimi-
nados los intermediarios de poder, aquellos que obtienen una renta
basada en la mera titularidad y no en la gestién.
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Claro esta que la empresa, asi concebida, no sera una oficina
estatal —porque entonces no habria disociacién del dominio—, ni
los titulares de la empresa seran meros burécratas o siervos del
Estado, sino que el grupo como tal, familia o sociedad, ocupara
el Iugar que hoy tiene en las naciones de tradicién latina el pro-
pietario libre, limitado tan sélo por la idea de la funcién de la
propiedad.

Tampoco afirmo —Dios me libre de ello— que esta libre so-
cializacién haya de conducir necesariamente a un colectivismo
agrario; preferiria hablar, en todo caso, de cooperativismo o, con
mas exactitud todavia, de formas sociales semejantes a las crea-
das por el Derecho mercantil, ya que estos entes tendran la fina-
lidad de obtener un lucro partible entre sus miembros. En algunos
casos, cuando las circunstancias técnicas o econdémicas lo acon-
sejen o lo impongan, Ia solucién estribara en la sociedad de pro-
duccién; en los demas casos se generaran, en definitiva, nu-
merosas explotaciones familiares, flanqueadas debidamente por
cooperativas de maquinaria, cooperativas de transformaciéon de
productos o cooperativas de consumo.

Sea de esto lo que fuere, lo que necesariamente existira siem-
pre seri, frente al Estado, mas o menos omnipotente, un propie-
tario sustancial que individualmente o en grupo —jacaso la fa-
milia no es también un grupo, una colectividad ?— se sentira, dentro
de los limites de la finca, dueiio y sefior de su destino individual.
A lo que se llegara por este camino serd a una apoteosis del de-
recho de propiedad, de la genuina propiedad privada; se llegara,
en suma, a una coincidencia entre propiedad y gestién, que hoy
falla en muchas ocasiones, derivindose de tal fallo la mayor parte
de los problemas agrarios, y la propiedad de la tierra estara mas
difundida que nunca entre los agricultores.

Donde no sea asi, y mientras no sea asi, deberi hablarse de
una estructura social agraria de tipo inestable y, por tanto, tran-
sitoria, cuando no patolégica.




