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1. LA EXTENSION DE LAS EXPLOTACIONES
POR INCORPORACION DE NUEVAS TIERRAS

En Espafia estamos asistiendo a un proceso de reforma de la legislacion
agraria, cuyo propodsito es acomodar €l Derecho de origen naciona a las
exigencias de la Politica Agricola Comun (PAC). Destacan en este sentido
las Leyes 39/1994, de 30 de diciembre, reguladora de las organizaciones
interprofesionales agroalimentarias (BOE de 31 de diciembre, nim. 313), y
19/1995, de 4 de julio, sobre modernizacién de las explotaciones agrarias
(en adelante, LM; BOE 5 julio, nim. 159) (1), normas que se enmarcan
también en & programa renovador del articulo 130.1 de la Constitucion
Espafiola (CE) (2).

(1) Asmismo, en Francia se ha promulgado recientemente una norma de reforma
agraria, laLey nim. 95/95, de 1 de febrero, de Modernisation de I'Agriculture (recogida
por la Revue de Droit Rural, nim. 232, abril 1995, pags. 195-207), la cuad no parece
haber sido bien recibida por la doctrina (ver comentario en la misma revista, nim. 230,
febrero 1995, pags. 13-14).

(2) Seglin este precepto, «los poderes publicos atenderdn a la modernizacion y
desarrollo de todos los sectores econdmicos, y en particular de la agricultura, de la
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Sobre la base de una realidad constituida por explotaciones agrarias
de superficie insuficiente (3), una de las cuestiones que aborda la Ley
de Modernizacion es precisamente la formacion y mantenimiento de
explotaciones agrarias de extension idonea, en orden a la consecucion
de una agricultura rentable. Esta Ley abre su texto articulado declarando
que uno de los objetivos a conseguir es 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
[art. 1.@)], junto con el proposito de impedir €l fraccionamiento excesivo
de las fincas rusticas [art. Le)]; objetivo perfectamente justificado debido
a la decisiva influencia del tamafio de las explotaciones en todas las
condiciones objetivas en las que se desenvuelve € sector agrario (4). Sin
embargo, el referido precepto expone sorprendentemente los citados pro-
positos de modo separado cuando, en realidad, la actual politica agricola
va dirigida no tanto a obtener una determinada configuracion de la
propiedad fundiaria, en cuanto a mera ordenacion de parcelas se refiere,
sino mas bien a conseguir, por una parte, que el mercado opere en las
mejores condiciones y con los menores costes, y, por otro, que se
capitalicen los instrumentos que constituyen el soporte de aquél, esto es,
las explotaciones agricolas, donde el factor tierra es uno mas y donde
han cobrado una enorme importancia los instrumentos que permiten el
acceso a mercado —las cuotas de produccion, por gemplo— (5), de

ganaderia, de la pesca'y de la artesania, a fin de equiparar € nivel de vida de todos los
espafioles». Acerca del caracter programético del precepto, C. VATTIER FUENZALIDA, «Re-
forma de estructuras y concentracion parcelaria», Revista de Derecho Agrario y Alimen-
tario (DAA), nim. 6-7, octubre 1986-marzo 1987, pags. 25-26; y apartado VI, parafos
1y 2, Exp. Mot. LM.

(3) Cir. datos estadisticos reflgjados en las «Notas para la estructura y contenido
del Anteproyecto de Ley de bases sobre modernizacion de las estructuras agrarias»,
Secretaria de Estado de Estructuras (Ministerio de Agricultura, Pesca 'y Alimentacion),
publicado en DAA, nim. 20, enero-marzo 1993, p4g. 21. Sobre la extension de las fincas
rUsticas en la época de la codificacion, ver AZCARATE, Diario de las Sesiones de Cortes.
Congreso de los Diputados, nim. 88, 6 abril 1889, pags. 2364-2365; pags. [1669-1670]
(lapag. entre [] corresponde a la obra recopilatoria auspiciada por € Senado, El Cédigo
Civil. Debates parlamentarios, 1885-1889, 11, con introduccién de J. L. DE LOS MOZQOS,
Madrid, 1989); y para los afios inmediatamente posteriores a la promulgacion del Codigo
Civil, ver Q. Mucius SCAEVOLA, Caodigo Civil, XXIII, articulos 1.445-1451 del Cddigo
Civil, Madrid, 1906, pags. 879-880.

(4) Sobre esto, por todos, C. VATTIER FUENZALIDA, «Reforma de estruc-
turas...», pag. 21.

(5) Sobre este tema han versado dos recientes reuniones cientificas,
el 1V Congreso Nacional de Derecho Agrario (Madrid, noviembre 1994),
cuyas actas estan pendientes de publicacion, y las jornadas promovidas
por la Association francaise de Droit Rural sobre Les droits a produire (Nantes, 23-24
junio 1994), cuyo contenido ha sido publicado en la Revue de Droit Rural, nims. 226
y 227, octubre y noviembre 1994, respectivamente.
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modo que sobre las ideas de mercado y capitalizacion gira la moderna
politica agricola (6).

Las medidas previstas para los fines antes sefialados son de diversa
indole, y se afladen a otros instrumentos ya consolidados en la préactica
agraria espafiola y regulados en textos legales independientes, como sucede
con la concentracion parcelaria (7), objeto de los articulos 171-240 de la
Ley de Reforma y Desarrollo Agrario (LRDA) y de las correspondientes
normas autonémicas (8). Dichas medidas son las siguientes:

(6) J M.2DE LA CUESTA SAENZ, «El edatuto juridico del sudo con destino risti-
co», revista Derecho Privado y Congtitucién (DPC), nim. 3, 1994, pag. 142, pone de
manifieto como la politica agricola productivista fue la que inspiré € Derecho agrario
en sus origenes, pero desde hace ya muchos afios la tendencia es marcadamente
antiproductivista. Cita como razon € coste presupuestario que conlleva e manteni-
miento de elevadas producciones agricolas y, mas profundamente, la necesidad de
tutelar los intereses de los consumidores y la proteccion del medio ambiente rural.
Critica especialmente —pag. 151— € productivismo que inspira € articulo 2 de la Ley
de Reforma y Desarrollo Agrario (LRDA, texto aprobado por Decreto 118/1973, de 12
de enero) que tanta y tan perniciosa influencia tuvo en la Sentencia del Tribuna
Condtituciond (STC) 37/1987, de 26 de marzo, sobre la Ley 8/1984, de 3 de julio, de
reforma agraria andaluza. También A. BALLARIN MARCIAL, Medio siglo de legisiacion
agraria en Espafa, discurso de ingreso en la Real Academia de Doctores (25 mayo
1994), edicién privada, Madrid, 1994, pag. 113, destaca cdmo modernizar se ha en-
tendido como equivaente a incrementar la produccion. Acerca de los retos que ha de
asumir la agricultura en la época en que nos encontramos, ver los tres primeros
apartados Exp. Mot. L.M.

(7) Certeramente apunta G. GARCIA CANTERO, «El retracto de colindantes y la legis-
lacion de concentracion parcelaria», Revista General de Legislacion y Jurisprudencia
(RGLJ), 1965, p4g. 397, que la concentracion parcelaria es  més enérgico de todos los
remedios hasta ahora empleados para combetir la excesiva fragmentacion de la propie-
dad ridtica. En este sentido, apunta C. VATTIER FUENZALIDA, «Reforma de estructuras...»,
pags. 25-26, que la concentracion parcelaria ha ido a corregir la fragmentacion de suelo
rustico (la dispersion de las fincas pertenecientes a un mismo titular) y no e minifundio
en sentido edtricto (tamafio reducido de las fincas, pertenecientes a diversos propieta-
rios). No obstante, destaca la importante contribucion que la concentracién parcelaria
debe prestar a la ampliacion del tamafio de las explotaciones (pag. 26) y, de lege
ferenda, defiende una concentracidn parcelaria por explotaciones, y no con base Unica
mente en € derecho de propiedad (pag. 36), siguiendo en esto e camino abierto por la
Ley 8/1984, de 3 de julio, sobre reforma agraria andaluza (arts. 47-51).

(8) Ley 10/1985, de 14 de agosto, de concentracion parcelaria para Galicia; Ley
asturiana 4/1989, de 21 de julio, de ordenacién agraria'y desarrollo rurd (arts. 16-39);
Ley cantabra 4/1990, de 23 de marzo, sobre concentracidn parcelaria, conservacion de
obras, unidades minimas de cultivo y fomento de explotaciones rentables (arts. 1-6); Ley
castellano-leonesa 14/1990, de 28 de noviembre, de concentracion parcelaria; Ley 14/
1992, de 28 de diciembre, de patrimonio agrario de la Comunidad Auténoma de Aragon
y de medidas especificas de reforma y desarrollo agrario (arts. 49-63); Ley fora navarra
18/1994, de 9 de diciembre, de reforma de las infraestructuras agrarias (arts. 14-94). La
Ley 8/1984, de 3 de julio, sobre reforma agraria andaluza, como indicabamos, trata de
promover més bien la concentracion de explotaciones (arts. 47-51).
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12 Concesion publica de terrenos: e articulo 7.1.a) LM prevé la ad-
judicacion administrativa de superficies agrarias para la constitucion o
consolidacién de explotaciones prioritarias (9).

2.2 Formacién y conservacion de fincas rasticas de superficie adecua
da: los articulos 23-27 regulan el régimen de las unidades minimas de
cultivo, materia que comprende el retracto de colindantes (art. 27).

3.2 Ventgas fiscales dirigidas a facilitar la formacién o ampliacion de
explotaciones prioritarias: en los préstamos a los titulares de explotaciones
que no siendo prioritarias alcancen dicha consideracion mediante adquisi-
ciones financiadas con el préstamo (art. 8); en la transmision o adquisicion
del pleno dominio o del usufructo vitalicio de una explotacion agraria en
su integridad, aun cuando se excluyala vivienda (art. 9), o en la transmision
0 adquisicion del pleno dominio o del usufructo vitalicio de una finca
ristica o de parte de una explotacion agraria en favor de titulares de explo-
taciones prioritarias (art. 11); en la formacion de explotaciones prioritarias
bajo una sola linde (art. 10); en fin, en la cesion en arrendamiento de fincas
gue contribuyan a formar o ampliar explotaciones prioritarias (art. 29).

2. EL RETRACTO DE COLINDANTES

Entre todas las medidas que acabamos de citar, €l retracto de colindan-
tes se hace acreedor de una particular atencidn por tratarse de una institu-
cién que, perteneciente ya a acervo del Derecho Comun, es empleada
nuevamente por el legislador (10). Efectivamente, el Derecho espariol cono-
ce la existencia de este retracto desde la publicacién del primitivo texto del
Cadigo Civil (11). Es un instrumento destinado a combatir uno de los
hechos que cominmente se identifican como causantes de la baga rentabi-

(9) Para este concepto, ver articulos 4-6 LM.

(10) El nuevo retracto de colindantes ya ha sido recibido favorablemente por la
doctrina més autorizada; asi, J. M.? DE LA CUESTA SAENZ, «El estatuto juridico...», pags.
165-166 y 168, aunque referido a Proyecto de Ley, que no ha sufrido modificacion, en
esta materia, en las Cortes Generales.

(11) El retracto de colindantes se introdujo, a instancias de GAMAZO, en la sesion
que un nuimero reducido de vocales de la Seccion de lo civil de la Comisidon genera de
Codificacion celebré e 20 de noviembre de 1888, segun refiere DANVILA; cfr. Diario del
Congreso, nim. 77, 23 marzo 1889, pag. 2058; p. [1566], para la fecha, e id., nim. 75,
21 marzo 1889, p. 1998; p. [1534], para la autoria. En €l mismo sentido, J. BARO PAZOS,
La codificacion del Derecho Civil en Espafia (1808-1889), Santander, 1993, pag. 273,
nota 293. Sobre la polémica generada en tomo a este retracto en la época de la publi-
cacion del Cadigo Civil y afios inmediatamente posteriores, ver R. BADENES GASSET, El
contrato de compraventa, Il, Barcelona, 1979, pags. 1030-1031, y M. COCA PAYERAS,
Tanteo y retracto, funcion social de la propiedad y competencia autonémica, Bolonia,
1988, pags. 122-124.
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lidad del suelo rustico, a saber, la excesiva fragmentacion de la propiedad
fundiaria o, s se quiere, la existencia de minifundios inexplotables (12).
Lajurisprudencia se ha encargado de preservar el cumplimiento de la fina-
lidad sefialada negando la procedencia dd retracto en los casos en que, aun
concurriendo formalmente todos los requisitos legales necesarios para su
gjercicio, no se cumplia correctamente el objetivo perseguido por € Cdédigo
Civil (13).

Regulado fundamentalmente en €l articulo 1.523 CC, esta figurajuridica
es un instrumento de politica agricola, a igual que, si bien de otra manera,

(12) Hl parafo vigesmotercero de la Exposicion de Motivos dd Cddigo Civil, que
expresa los fundamentos de las enmiendas y adiciones de la edicién reformada del
Cadigo Civil (publicada por Red Orden de 29 julio 1889, Gaceta de Madrid, martes 30
julio 1889, nim. 211, tomo |11, pags. 334-336; en El Cadigo Civil..., 11, pp. [2111-2112];
también en Codigo, C|V|I Ed. Tecnos, 12 ed., Madrid, 1993, pags 53458 slo dicho
pérafo en G. GARCIA CANTERO Comentarios al Cddigo Civil y Compilaciones Forales,
dirigidos por M. ALBALADEJO GARCIA y S. DIAZ ALABART, tomo XIX, articulos 1445-1541
CC, 22 ed., Madrid, 1991, pag. 657, nota a, € cud lo detaca como demento interpre-
tativo de articulo 1523 CC por carecer la norma de precedentes histdricos), justifica
este retracto con dos razones: facilitar, con € transcurso del tiempo, algin remedio a
la division excesiva de la propiedad terrltorlal alli donde este exceso ofrece obstaculo
insuperable al desarrollo de lariqueza, y € ejemplo de otras naciones. ROMERO GIRON,
cfr. Diario del Senado, nim. 32, 29 enero 1889, pag. 441; pag. [1045], por su parte, lo
defiende, trayendo a colacion € gemplo de algunas provincias de Prusia, concretamente
de Silesia oriental. El codificador es consciente de que la figura que introduce no puede
resolver por s sola los males de la agricultura espaiola; asi, por gemplo, lo puso de
manifiesto LOPEZ PUIGCERVER, Diario del Congreso, nim. 81, 29 marzo 1889, pég. 2182,
pag. [1588], en la defensa dd Codigo frente a la critica de DANVILA. Por otra parte,
GAMAZO apuntd, frente a AZCARATE, que @ retracto de colindantes contribuye a la obra
de reconstruccion de la propiedad; cfr. Diario del Congreso, nim. 91, 10 abril 1889,
péag. 2444; pag. [1712]. Findmente, ROMERO GIRON, Diario del Senado, nim. 32, 29
enero 1889, pag. 441; pag. [1045], en respuesta a BOSCH, después de profesar publica
mente su satisfaccion por este refracto, reconocié que acaso no edté suficientemente
desarrollado en & Cddigo Civil € principio que lo inspir6. También la jurisprudencia
del Tribunal Supremo ha incidido en d fundamento de este derecho; cfr. R. BADENES
GASSET, El contrato..., |1, pag. 1030; G. GARCIA CANTERO, Comentarios al Codigo Civil...
XIX, pégs. 661-662; J L. NAVARRO PEREZ, La compraventa civil. Antecedentes, comen-
tario doctrinal, jurisprudencia yformularlos Granada, 1993, pag. 748.

(13) Cfr. R. BADENES GASSET, El contrato..., Il, pg. 1024; J. J. HUALDE SANCHEZ,
Comentario de la Sentencia del Tribunal Supremo (STS) 9 febrero 1984, revista Cua-
dernos Civitas de Jurisprudencia Civil (CCJC), nim. 4, enero-marzo 1984, pdg. 1342;
A. L. REBOLLEDO VARELA, Comentario STS 29 octubre 1985, CCJC, nim. 9, septiembre-
diciembre 1985, pags. 3032-3033, y Comentario de los articulos 1523 y 1524 CC,
Comentario del Codigo Civil, I, Ministerio de Justicia, Madrid, 1991, pag. 1012; M.
FERNANDEZ ARROYO, «Una gproximacion d estudio del retracto legal en € Cddigo Civil
espafiol», Anuario de la Facultad de Derecho, Universidad de Extremadura, Céceres,
1992, pégs. 270-271. La findidad del retracto de colindantes es un elemento que se
proyecta sobre toda la ingtitucion. Por giemplo, es o que basa la exigencia de que @
retrayente posea una finca colindante con la engienada, pues de lo contrario € retracto
no remediaria @ minifundio (para esto dltimo, G. GARCIA CANTERO, Comentarios &l
Cadigo Civil..., XIX, pags. 666-667).
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el articulo 1.056.11 CC, a menos, en la intenciéon del legislador (14). Este,
consciente, si no del fracaso absoluto, si de los graves inconvenientes que
impiden al retracto codificado ser un instrumento idéneo para la promocion
de la agricultura, ha decidido crear un nuevo retracto de colindantes, inten-
tando eliminar los defectos que empobrecen el instrumento y haciendo de é
un elemento auxiliar de la reforma de las estructuras agrarias. De todos
modos, estarehabilitacion del retracto de colindantes como elemento de una
nueva politica agricola no dgja de encerrar una cierta dosis de anacronismo,
en una época en que el Derecho agrario ha dejado de estar interesado en €l
incremento de las producciones agrarias para pasar a ocuparse de la mgjora
de lacalidad de los productos y, més aln, de la organizacion de los mercados.

De todos modos, € retracto de colindantes del Cédigo Civil no es €
unico que ha conocido nuestro Derecho. Antes de la promulgacion de aquél,
las Leyes de 18 de junio de 1864 y 7 de mayo de 1880 autorizaron este
retracto sobre terrenos sobrantes en la realizacién de vias publicas o gene-
rados en la zona maritimo-terrestre por la retirada del mar, respectivamente.
Hay que afadir el Ilamado retracto del contribuyente, cuyo egjercicio corres-
pondia también a los colindantes, en los términos del articulo 3 de la Ley
de 20 de julio de 1888 (15). Pero todos ellos, evidentemente, nada tenian
gue ver con la reforma agraria, lo mismo que, en otro orden, € retracto de
colindantes de la antigua Ley de vias pecuarias. En efecto, la Ley 3/1995,
de 23 de marzo, sobre vias pecuarias, que define una politica nueva respecto
de aguéllas, ha derogado la Ley 22/1974, de 27 de junio, y su reglamento
gjecutivo, aprobado por Real Decreto 2876/1978, de 3 de noviembre. El
articulo 14 de laprimeray los articulos 109 y 110 del Reglamento contem-
plaban un retracto especial, cuya finalidad no era la de combatir €l mini-
fundio o, no digamos ya, modernizar la agricultura, sino repartir la super-
ficie ocupada por vias pecuarias innecesarias o terrenos que resultasen
sobrantes a clasificar y, en caso necesario, deslindar y amojonar las que
debiesen subsistir.

(14) Sobre este precepto, ver E. FOSAR BENLLOCH, «La explotacion agricola y €
parrafo segundo del articulo 1.056 del Cddigo Civil», Anuario de Derecho Civil (ADC),
1963, pags. 377-422, y «Méas sobre d articulo 1.056.2 de Cadigo Civil y la explotacion
agricola. El principio general de derecho de la atribucion sucesoria unitaria de la explo-
tacion familiar», REVISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, 1971, pags. 225-271, y
bibliografiadli citada. Ultimamente, en sintesis, M. DE LA CAMARA ALVAREZ, Comentario
del aticulo 1.056 CC, Comentario del Codigo Civil, II, Ministerio de Justicia, Madrid,
1991, pags. 2479-2482. En generd, J L. DE LOS MOZOS Y DE LOS MOZOS, «La particion
de herencia por € propio testador», Revista de Derecho Notarial, 1960, pags. 99-274.

(15) Sobre los dos primeros, ver M. COCA PAYERAS, Tanteo y retracto..., pags. 125
127, sobre @ dltimo, id., pags. 133-135. Para @ citado autor, los dos primeros consti-
tuyen antecedente véido del retracto instaurado por € Codigo Civil, mientras que para
G. GARCIA CANTERO, Comentarios a Cadigo Civil..., XIX, p4g. 658, nota 1, no lo son.
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Tenia otro significado distinto, aunque tampoco netamente reformista,
el retracto de colindantes contemplado por €l articulo 45 LRDA (16), €
cual fue instituido con caracter sancionatorio, lo que llevé a la doctrina a
excluirlo como auténtico retracto de colindantes (17). El interés de este
ultimo retracto es puramente académico (18), ya que, aparte de su escaso

(16) Andoga regla contiene € articulo 100 de la Ley asturiana 4/1989, de 21 de
julio, de ordenacion agraria 'y desarrollo rural.

(17) En efecto, refiriéndose a idéntico retracto contenido en € articulo 3 de la Ley
de Unidades Minimas de Cultivo, de 15 de julio de 1954, M. PENA Y BERNALDO DE
QUIROS, «lLa conservacion de las unidades agrarias», ADC, 1959, pags. 960-961, niega
que se tratara de un auténtico retracto, a no haber venta de las parcelas resultantes ni
subrogacion del colindante; G. GARCIA CANTERO, «El retracto...», pag. 392, por su parte,
calificd ese mismo retracto como opcién legal de compra. En relacion a la legidacion
ahora derogada, J. L. DE LOS MOZOS Y DE LOS MOZOS, «En torno d régimen juridico de
la explotacion agricola», Revista de Derecho Privado, 1974, pdg. 883, considerd el
refracto del articulo 45 LRDA como derecho de adquisicion preferentemente semejante
d retracto de colindantes; y J. M. LOBATO GOMEZ, «El régimen de unidades minimas de
cultivo en las zonas de montafia», DAA, nim. 9-10, julio-diciembre 1987, pég. 55, lo
design6 smplemente como derecho IegaJ de adquisicién.

(18) Sobre & mismo puede consultarse D. ESPIN CANOVAS, «El retracto de colindan-
tes como medio de conservacion de las estructuras agrarias», Rivista di Diritto Agrario,
1975, 12 parte, pags. 535-536. Consistia en que la divisién o segregacion de fincas
risticas que diese lugar a la formacion de parcelas de extension inferior a la unidad
minima de cultivo estaba sancionada no con la nulidad absoluta o relativa de aguellas
operaciones, sSino con la concesién de un derecho de retracto a los titulares de las fincas
contiguas a las que, de resultas de la divisién o segregacion, hubiesen adquirido una
dimension inferior d pardmetro referido. Ademas, € articulo 46.3 LRDA preveia una
modalidad de este retracto para € caso de division motivada por herencia o por donacion
afavor de herederos forzosos. Este retracto se diferenciaba del contemplado en & Cadigo
Civil en que € retracto comin nace de la venta o engjenacion, mientras que aquél se
derivaba de la division ilegal de una finca ristica Existe otra diferencia en cuanto d
precio del retracto, pues en laLRDA € retrayente habia de satisfacer € justo precio, que,
afata de acuerdo entre los interesados, seria @ determinado por e Juez, € cua, por tanto,
no se halaba limitado por la regla del articulo 1518 CC; precio respecto del cud €
Derecho comin exige € previo desembolso (cfr. art. 1.6182" LEC), mientras que €
articulo 45.4 LRDA s0lo pedia su afianzamiento a satisfaccion del Juzgador. Finamente,
otra diferencia significativa radica en € plazo de gercicio, pues en la LRDA la duracién
del mismo era, como regla general, de cinco afios a partir de la divison o segregacion
indebida, siendo asi ampliamente superados los nueve dias concedidos por € Cddigo
Civil; discordancia explicable, ya que en € primer caso € derecho de retracto tenia
origen sancionador ya sefidado, y en e Codigo Civil, no. Coincidian, en cambio, los dos
derechos en la solucion que se da para € caso en que dos 0 més colindantes gerciten
simulténeamente € derecho de retracto, ya que en ambos casos seria preferido @ que fuere
duefio de la finca de menor extensidn; Unicamente se diferencian en que la LRDA con-
templaba expresamente la posibilidad de que se lograra un acuerdo entre los interesados,
mientras que € Cadigo Civil no menciona expresamente esta posibilidad, aunque no hay
dificultad en admitirla puesto que aunque la finca retraida quede en manos de un calin-
dante que no sea € duefio de la finca de menor extension, también se opera con esa
adquisicién una reduccion del minifundio, que es lo que la LRDA perseguia con los
preceptos comentados, aparte de que € principio de autonomia de la voluntad autoriza la
libre composicién de intereses entre los autorizados para retraer.
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gercicio en la préctica, ha sido derogado por la Ley objeto de este comen-
tario (disposicion derogatoria Unica), la cual dota de un nuevo régimen
juridico a la unidad minima de cultivo, y en el cua la infracciéon conlleva
no la concesion de un derecho de retracto a los titulares de fincas colindan-
tes, sino la nulidad, parece ser que absoluta, de la divisién o segregacion
practicada (cfr. art. 24.2). Desde luego, ni este Ultimo ni ninguno de los
histéricos hoy derogados constituyen el modelo que inspira la Ley de
Modernizacién y que enseguida abordamos.

3. EL MODELO DE RETRACTO DE COLINDANTES

Para comprender cabalmente el significado del retracto de colindantes
introducido por la Ley de Modernizacion es ilustrativo reconocer la primera
—en tiempo e importancia— configuraciéon que esta instituciéon ha recibido
en nuestro ordenamiento juridico, asi como las observaciones que a la
misma se hicieron en e momento de su implantacion.

La Comisidn redactora del Codigo Civil, sobre las bases formuladas en
laLey de 11 de mayo de 1888, introdujo en el texto primitivo del Codigo
el retracto de colindantes, con la conocida finalidad de contribuir a poner
término a fendmeno de minifundio (19). Los preceptos que més directa-

(19) Apate de ejemplo de otras naciones, ya referido, parece ser que influyo
notablemente en la consagracion del nuevo retracto la Memoria sobre el fomento de la
poblacién rural en Espafia, de FERMIN CABALLERO, premiada por la Red Academia de
Ciencias Mordes y Politicas en 1863, segln indica C. VATTIER FUENZALIDA, «Alonso
Martinez, la codificacion y la ciencia del Derecho Civil en d siglo xrx», en Manuel
Alonso Martinez. Viday obra, coord. C. ROGEL VIDE y C. VATTIER FUENZALIDA, Madrid,
1991, pag. 456. Asi lo revelan las intervenciones que tuvieron BOSCH, DANVILA y Az-
CARATE desaprobando € retracto de colindantes; cfr., respectivamente, Diario del Sena-
do, nim. 32, 29 enero 1889, pag. 435; pag. [1039]; Diario del Congreso, nim. 77, 23
marzo 1889, pag. 2057; pag. [1565], y Diario del Congreso, nim. 88, 6 abril 1889, pag.
2365; pag. [1670]. Dicha Memoria también parece haber inspirado otras medidas de
politica agricola, como la Ley de 3 de junio de 1868, sobre desecacion de lagunas y
terrenos pantanosos y sobre caserios, colonias agricolas y fomento de la poblacion rurdl,
segin refiere A. BALLARIN MARCIAL, Derecho agrario, 2.2 ed., en colaboracion con C.
VATTIER FUENZALIDA, Madrid, 1978, pag. 68. El mismo A. BALLARIN MARCIAL, Medio
siglo..., pag. 24, sefida que @ retracto de colindantes y las propuestas de FERMIN CA-
BALLERO son los antecedentes de la concentracion parcelaria F. CORRAL DUENAS, «El
Registro de la Propiedad en su faceta socid-agraria», DAA, nim. 11-12, enero-junio
1988, pag. 9, destaca la influencia de la reunién mantenida € 16 de mayo de 1886 por
los Registradores de la Propiedad de la region galaico-asturiana, como reflga la Memo-
ria de la Asociacion de Registradores de la Propiedad de Espafia, editada en 1913. Sobre
todo esto, Ver también J. BARO PAZOS, La codificacion del Derecho Civil..., pags. 278-
279. J. M2 DE LA CUESTA SAENZ, «El estatuto juridico...», pags. 145 y 163-164, destaca
como la oposicion d retracto de colindantes unié en la defensa de una propiedad no
productiva y no empresarial a persongjes tan distantes politicamente como DANVILA
(conservadurismo individualista) y AZCARATE (izquierdista).
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mente incidian en aquél estaban inicialmente redactados de la manera que
exponemos a continuacion (20), sobre la base de los articulos 1.618-1.630
LEC, que regulan €l juicio especial de retracto:

Articulo 1.523

También tendran el derecho de retracto los propietarios de las
tierras colindantes cuando se trate de la venta de una finca ristica
cuya cabida no exceda de dos hectéreas.

Si dos 0 més aslircanos usan del retracto a mismo tiempo, serd
preferido el que de ellos sea duefio de la tierra colindante de menor
cabida; y, s las de ambos la tuvieren igual, e que primero lo
solicite.

Articulo 1.524

No podra gercitarse el derecho de retracto sino dentro de
nueve dias, contados desde el requerimiento hecho ante Notario,
gue haga el vendedor o el comprador a que tenga aquel derecho.

Sobre estos preceptos hubo algunas intervenciones parlamentarias en las
sesiones dedicadas a la revision del primitivo texto del Codigo Civil. La
temprana medida de politica agricola que nos ocupa no paso inadvertida y
fue objeto mas de encendidas criticas que de solidas defensas, 1o que, sin
duda, influyo en €l dnimo de los codificadores a la hora de adoptar un texto
definitivo, en el que se tuvieron en cuenta buena parte de las observaciones
formuladas.

Resumiendo las criticas més importantes, sefialaremos que DANVILA (21)
fue e que quiza con més dureza atac € retracto que se creaba, tachandolo
de inconstitucional..., contrario a la razon, a toda justicia y a todo lo que
han hecho todas las naciones cultas, denunciando que ha venido de mala
manera y en mala época..., es contrario a todo principio cientifico, a toda
consideracion de conveniencia general; termind sus intervenciones decla-
rando no haber visto otra cosa menos defendible que el retracto de colin-
dantes. Dos motivos fundamentaron su opinién negativa: primero, el pre-
cepto no distingue entre secano y regadio a sefialar la cabida de las fincas,
siendo asi que € cultivo intensivo genera fincas suficientemente rentables,
de menor dimensién que la superficie sefialada por el Cdédigo; segundo, €
elevado coste que iban a generar las notificaciones que necesariamente
tendrian que seguirse de la aplicacion del articulo 1.524 CC. Por su parte,

(20) Gaceta de Madrid, lunes 3 diciembre 1888, nim. 338; tomo |V, pag. 696; pag.
[2055].

(21) Diario del Congreso, nim. 77, 23 marzo 1889, pags. 2057-2058; pags. [1565-
1566]. También en id., nim. 82, 30 marzo 1889, pag. 2198; pag. [1601].
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AZCARATE se opuso a retracto de colindantes por razones parecidas. el
elevado nimero de propiedades que resultarian limitadas en la facultad
dominical de libre disposicién, ya que —sefial6— existe una gran cantidad
de fincas risticas que poseen una cabida inferior a dos hectéreas, y segundo,
porque e elevado nimero de requerimientos que deberian de practicar los
Notarios encareceria y dificultaria el trafico de fincas (22). Esta Ultima
razon es la que también opuso VMCENTI al nuevo retracto (23). Finalmente,
LASTRES (24) apuntd el inconveniente representado por € elevado coste
econémico ya referido e informé del dafio que ya estaba produciendo la
aplicacion del articulo 1524 CC, fomentando el documento privado en
detrimento de la contratacién publica. No dejaron de formularse algunas
propuestas, entre las que destacan la de VINCENTI, ya citado (25), quien
defendi6 —y con éxito, como veremos— la sustitucion de la notificacion
notarial por la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.
Asimismo, AZCARATE (26), enemigo, como sabemos, de este retracto, soli-
Cité que de mantenerse la nueva figura se redujese la dimension de la finca
susceptible de retracto a cincuenta areas, 10 que parcialmente fue acogido
en la redaccion definitiva, como también veremos enseguida.

La Exposicién de Motivos de la segunda edicién del Cédigo Civil re-
sume en tres cuestiones controvertidas, por lo que a retracto de colindantes
se refiere, el trdmite parlamentario de revision de lo que luego se llamaria
primera edicion del Cadigo Civil: primero, la cabida de la finca susceptible
de ser retraida; segundo, la preferencia entre colindantes en caso de ger-
cicio simulténeo del retracto, y tercero, € modo en que el colindante debe
0 puede conocer la venta efectuada y, consiguientemente, € dies a quo del
plazo de gjercicio del derecho. A estas observaciones la propia Exposicion
de Motivos responde con desigual precision. En efecto, en cuanto a primer
tema, la Exposicién anuncia que se opta por reducir a la mitad la cabida
de las fincas susceptibles de ser retraidas; es decir, se adopta una solucion
puramente transaccional, sospecha que se suscita porque la Exposicion no
explica el motivo de tal minoracion. En cuanto a segundo, se da noticia de
que algln impugnador del precepto propuso dar preferencia a colindante
duefio de la finca mayor, pero los codificadores optan por mantener el texto
—se dice— por ser mas acorde con la finalidad del retracto, mas dirigido,

(22) Diario del Congreso, nim. 88, 6 abril 1889, pags. 2364-2365; pags. [1669-
1670].

(23) Diario del Congreso, nim. 90, 9 abril 1889, pags. 2409-2410; pags. [1691-
1692].
(24) Diario del Congreso, nim. 104, 9 mayo 1889, pags. 2770 y 2773; pags.
[1844] y [1847], respectivamente.

(25) Diario del Congreso, num. 90, 9 abril 1889, pag. 2410; pag. [1692],

(26) Diario del Congreso, nim. 92, 11 abril 1889, pag. 2460; pag. [1722].
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consiguientemente, a la eliminacion de las explotaciones no rentables que
a la potenciacion de las que ya lo son. Finalmente, se acepta con gusto
—dice la Exposicion— la idea de suprimir la formalidad del requerimiento
notarial, pero no se da cuenta de las razones que o motivaron.

Recapitulando, cabe sefidlar que de resultas tanto de las objeciones
presentadas por los parlamentarios como de su propia reflexion, la Seccién
Civil de la Comisién General de Codificacion introdujo algunas reformas
en los preceptos que nos ocupan, de modo que e texto definitivo experi-
mentd retoques de cierta importancia. Asi, se rebajé a una hectérea, como
sabemos, la extensién de la finca retraida, con lo cua la agresividad del
nuevo retracto quedd seriamente reducida; se afiadié una regla interpreta-
tiva como parrafo Il en € articulo 1523 CC, que ha sido siempre muy
criticada, como se vera, y que no ha origido mas que dificultades; pero lo
més importante, sin duda alguna, fue el nuevo sistema de organizacién del
plazo de gercicio del derecho, concretamente su dies a quo. La segunda
edicion del Codigo Civil, acogiendo la iniciativa del diputado gallego
VINCENTI, ya referida, rompié definitivamente con el esquema de la Ley de
Enjuiciamiento Civil para instaurar un nuevo sistema basado en el incipien-
te Registro de la Propiedad, que habia visto la luz unos afios antes con la
Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1861, de modo que €l nicleo de lo que
es €l plazo pasd del documento publico otorgado ante Notario a la inscrip-
cién en € Registro de la Propiedad, con una regla supletoria, justificada
por el caracter no obligatorio de la inscripcion registral y porque el retracto
de comuneros, a que también afecta e articulo 1524 CC, comprende
también las engjenaciones de cuotas de participacién sobre bienes muebles.
Hubo otras modificaciones de menor importancia a los efectos que ahora
nos ocupan: por una parte, € nuevo articulo 1.524 precisa, afin de despegjar
posibles dudas, que € retracto a que se refiere e precepto es e legal; por
otra, se aflade un parrafo segundo al articulo 1.524, para coordinar los dos
retractos contemplados sistematicamente como legales por €l Cédigo Civil;
y finamente, en lo que es ahora € pérrafo 11l del articulo 1.523 CC, se
sustituye €l término astircanos por € de colindantes con € fin, seguramen-
te, de unificar conceptos y evitar equivocos, maxime teniendo en cuenta
que la Exposicion habia aumentado la diversidad terminolégica a introdu-
cir e término aledafios (27).

Este retracto de colindantes es €l Unico que claramente ha encarnado
una medida de politica agricola en Espafia, y justo es que las nuevas orien-

(27) El empleo de diversas voces para designar la figura que nos ocupa ya
fue criticado por DANVILA, Diario del Congreso, num. 77, 23 marzo 1889, pag. 2057;
pég. [1565]. Sobre la cuestion terminoldgica, ver R. BADENES GASSET, El contrato...,
11, pag. 1016.
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taciones en esa materia se sirvan de instrumentos apropiados a la entidad
de los fines perseguidos, 10 que sucede con € retracto instaurado con la Ley
de Modernizacion.

4. CUESTIONES GENERALES DEL NUEVO RETRACTO

El examen del nuevo retracto de colindantes suscita una cuestion inicia
a propésito de su ambito territorial de aplicacion. En principio, el precepto
regulador del retracto (art. 27) rige en toda Espafa, segin determina la
disposicién adicional segunda, parrafo primero, LM, con base en € articulo
149.1.8.2 CE. Es € carécter de legislacion civil, segiin indica el apartado VI,
parrafo V, Exposicién de Motivos, |0 que determina la invocacion por €l
Estado de la competencia legidativa plena para la regulacion de la institu-
cion que nos ocupa, S bien la citada disposicién adicional no deja de
reconocer que la aplicacién de, entre otros, el precepto antes citado tendra
lugar en defecto de normas civiles, forales 0 especiales, alli donde existan,
dictadas por las Comunidades Auténomas de acuerdo con sus competencias
estatutarias en materia de Derecho Civil (28), o que no afiade nada que no
figurase ya en el reparto competencial previsto por €l precepto constitucio-
nal referido. En consecuencia, € nuevo retracto rige en e territorio del
Derecho Comun, y en los forales —mejor, autondmicos—, donde no existan
disposiciones sobre e mismo.

Sin embargo, la prevalencia del Estado no resulta tan clara como €l
legislador imagina. Efectivamente, por una parte, la competencia exclusiva
para regular la materia corresponde al Estado, pues €l retracto de colindan-
tes limita una de las facultades dominicales: la libre disposicién de la cosa
por € propietario, es decir, atera e estatuto de la propiedad rastica. Pero,
por otra parte, cualquier Comunidad Auténoma —y no sblo las que tienen
Derecho Foral con lagunas en este punto, que son todas las que tienen
Derecho Civil propio— (29) parece que esta legitimada para introducir este

(28) La disposicion fina primera, apartado 2, del Borrador del Proyecto, d menos
el que nosotros conocemos, declaraba la simple aplicacion plena de, entre otros, €
articulo 38 (hoy art. 27), sSn ninguna prevision en cuanto a Derecho propio de las
diversas Comunidades Auténomas.

(29) Segln G. GARCIA CANTERO, Comentarios a Codigo Civil..., XIX, pags. 660-
661, € retracto de colindantes se aplica en toda Espafia. Refiere @ citado autor gue la
STS de 14 de diciembre de 1905 lo declara vigente en Catalufia d no existir precepto
alguno sobre €, ni en su legidacion ni en su derecho supletorio, y que la Ley 446.1 de
la Compilacion de Navarra da por supuesto que rige en este territorio ford. En efecto,
la citada Sentencia (1.° cdo.; ver RGLJ, tomo 102, de julio a diciembre dd afio 1905,
Madrid, 1925, pégs. 857-858, declara que las disposiciones referentes d retracto de
colindantes son aplicables, a tenor de lo dispuesto en el articulo 12.11 CC.
—redaccion originaria— a Catalufia como Derecho supletorio. Se trata —reconoce— de
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retracto si lo estima conveniente, ya que la agricultura es una materia cuya
competencia legislativa esta ordinariamente asumida por aguéllas en sus
respectivos Estatutos de Autonomia, al amparo del articulo 148.1.7.2 CE, y
el retracto de colindantes no por estar presente en el Cddigo Civil dgja de
ser una institucion de politica agricola, como antes sefial dbamos.

Si bien en algin momento se planted la hipétesis de la derogacién del
articulo 1.523 CC (30), la Ley de Modernizacion guarda silencio al respec-
to, con lo que tacitamente se opta por la coexistencia de retractos. Las
razones que justifican la consagracion del nuevo retracto fuera del Codigo
Civil son, primero, la referencia de la Ley a la explotacion agraria prio-
ritaria en vez de la propiedad, 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 finamente, no aterar for-
malmente el Cddigo Civil, ya que codificar €l nuevo retracto supondria
retocar €l articulo 1.524.1 CC, precepto que afecta, asimismo, al retracto de
comuneros. Se advierte una diferencia con lo que sucede con otras medidas
de politica agricola contempladas en la Ley, como es € régimen de las
unidades minimas de cultivo, donde la disposicion derogatoria Gnica supri-
me los correspondientes preceptos de la ya citada Ley de Reformay De-
sarrollo Agrario (arts. 43-48); preceptos vigentes en el plano formal, pero
en la practica inaplicados, como antes indicdbamos, e inaplicables en las
Comunidades Autdnomas con normas a efecto (31).

LaLey de Modernizaciéon, con latipica finalidad de impedir, con mayor
eficacia, €l fraccionamiento de las fincas rusticas y facilitar la ampliacion
de la dimensiénfisica de las explotaciones prioritarias (32), prefiere regular
de nuevo la materia en un solo precepto, aunque lo hace de modo fragmen-
tario, imitando en esto al Cédigo Civil, de modo que la relacién entre los
dos regimenes juridicos, comin y nuevo, es de generalidad a especialidad
0, mejor, 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 inten-

una ingtitucion introducida por € Codigo Civil, que no existe ni en la legidacién de
Catdufia ni en los Derechos canénico y romano, que subsidiaria y sucesivamente son
de aplicacion en ese territorio.

(30) Cfr. «Notas..», en DAA, cit., pag. 27.

(31) Sobre unidades minimas de cultivo, ver Decreto Generdidad de Cataufia 169/
1983, de 12 de abril; Ley asturiana 4/1989, de 21 de julio, de ordenacion agraria y
desarrollo rural, articulos 98-101; Ley cantabra 4/1990, de 23 marzo, sobre concentra
cién parcelaria, conservacion de obras, unidades minimas de cultivo y fomento de
explotaciones rentables, articulos 9-11; Ley 14/1990, de 28 de noviembre, de Castilla
y Ledn, articulos 9-15; en esta Ultima, a menos para las fincas resultantes de la con-
centracion parcelaria

(32) «Notas...», id., pdg. 26.
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cién manifiesta del legislador ni se aprecia € grado de incompatibilidad de
regulaciones que constituye la base ineludible de la regla lex posterior
deroga lex anterior.

El nuevo retracto de colindantes vimos que figura sistematicamente en
un precepto que cierra € Titulo |l de la Ley, dedicado a las unidades
minimas de cultivo. Esta ubicacion se justifica en razén de que ambas
instituciones tienen la misma finaidad, esto es, la formacion de explotacio-
nes agricolas rentables, si bien operan de modo distinto; la unidad minima,
con caracter preventivo, impidiendo la formacién de fincas de dimensiones
inferiores a la misma, y e retracto de colindantes de modo positivo, faci-
litando la incorporacion de nuevos terrenos a las explotaciones que ya son
viables o pueden serlo por ese motivo (33).

No obstante, hubiese sido todavia més coherente ubicar este retracto en
el Titulo | de laLey, que contiene el estatuto de las explotaciones agrarias
prioritarias, y no a fina del Titulo I, que es de aplicacion general. La
razén de esto se halla en que el nuevo retracto de colindantes es una de las
medidas dirigidas a potenciar las explotaciones que constituyen la base de
la agricultura, como se infiere del articulo 27.1 LM, conforme a cual el
nuevo retracto sdlo puede ser gercitado por los titulares de dicho tipo de
explotaciones agricolas. La Ley reflga aqui una idea un tanto estética del
retracto de colindantes, porque la lucha contra el minifundio sdlo tiene
sentido si se enmarca dentro de un espectro més amplio de medidas de
politica agricola, encaminadas a la formacién de explotaciones competiti-
vas; €l legislador debiera de hacer pasar toda la politica de estructuras por
la mejora de las explotaciones prioritarias existentes o que se vayan a
formar como consecuencia de alguna actuacion protegida.

5. ELEMENTOS DEL NUEVO RETRACTO

Para comprender mejor e alcance de la reforma operada comenzamos
transcribiendo los articulos 27 LM (34), cuyarubrica es € retracto, y 1.523
y 1524 CC, que principalmente regulan las instituciones en el Derecho
Coman:

(33) M.? E. SERRANO CHAMORRO, «Las unidades minimas de cultivo», DAA, nim.
21-22, abril-diciembre 1993, pag. 4, ha destacado €l caracter preventivo de la unidad
minima de cultivo frente a la funcién correctora de la concentracion parcelaria.

(34) Acercadel iter parlamentario de la Ley puede verse el Proyecto presentado en
el Congreso de los Diputados {Boletin Oficial de las Cortes Generales, Congreso de los
Diputados, Serie A: Proyectos de Ley, 30 julio 1994, nim. 76-1), las enmiendas formu-
ladas en & mismo (Boletines, Congreso, Serie A, 17 y 31 octubre 1994, nim. 76, 9 y
10, respectivamente), el texto aprobado por el Congreso de los Diputados y remitido al
Senado [Boletines Congreso, Serie A, 10 abril 1995, nim. 76-13; y Senado, Serie I, 12
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LEY
Articulo 27. Retracto

1. Tendran el derecho de retracto los propietarios de fincas colindantes
gue sean titulares de explotaciones prioritarias, cuando se trate de la venta
de una finca ristica de superficie inferior al doble de la unidad minima de
cultivo.

2. Si fueren varios colindantes, sera preferido el duefio de la finca que
con la adquisicién iguale o supere la extensién de la unidad minima de
cultivo. Si més de un colindante cumple esta condicién, tendra preferencia
el duefio de la finca de menor extension.

3. Cuando ninguna de las fincas colindantes iguale o supere como
consecuencia de la adquisicién la unidad minima de cultivo, sera preferido
el duefio de la finca de mayor extension.

4. El plazo para gercitar este derecho de retracto serd el de un afio,
contado desde la inscripcion en el Registro de la Propiedad, salvo que antes
se notifique fehacientemente a los propietarios de las fincas colindantes la
venta de la finca, en cuyo caso €l plazo sera de sesenta dias, contados desde
la notificacion.

5. El propietario colindante que gjercite el derecho de retracto no
podra engjenar la finca retraida durante € plazo de seis afios, a contar desde
su adquisicion.

CODIGO CIVIL
Articulo 1523

También tendran derecho de retracto los propietarios de las tierras co-
lindantes cuando se trate de la venta de una finca rustica cuya cabida no
exceda de una hectérea

abril 1995, nim. 76.3)], las enmiendas de los Senadores [Boletin del Senado, Serie |,
9 mayo 1995, nim. 76.c)] y € texto aprobado por esta Camara [Boletin del Senado,
Serie 11, 12 junio 1995, nim. 76./)]. En la redaccion inicia del Proyecto € retracto de
colindantes aparece regulado en e artticulo 38. El Proyecto de Ley, como ya sefiddba
mos, no ha recibido enmiendas en € precepto comentado, més creemos que por descuido
que por € acierto en la regulacion de la materia. En su momento se hara referencia a
los extremos de la nueva regulacion que recibieron diferente tratamiento en & Borrador
del Proyecto de Ley; fundamentamente, € siempre delicado y trascendental tema de la
duracién e iniciacion del computo del plazo de gercicio del derecho, contenido en €
apartado cuatro. Las diferencias entre los apartados primero y Ultimo —del Borrador y
la Ley— son de menor entidad y, como hemos sefidado, se dard cuenta de €ellas opor-
tunamente.
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El derecho a que se refiere el péarrafo anterior no es aplicable a las
tierras colindantes que estuvieran separadas por arroyos, acequias, barran-
cos, caminos y otras servidumbres aparentes en provecho de otras fincas.

Si dos 0 més colindantes usan del retracto a mismo tiempo, sera pre-
ferido e que de ellos sea duefio de la tierra colindante de menor cabida; y
s las dos tuvieran igual, e que primero lo solicite.

Articulo 1524

No podra gercitarse € derecho de retracto legal sino dentro de nueve
dias contados desde la inscripcion en € Registro, y en su defecto, desde que
el retrayente hubiera tenido conocimiento de la venta.

El retracto de comuneros excluye el de colindantes.

Por tanto, €l nuevo precepto establece cinco reglas: la primera fija las
condiciones de egjercicio del retracto; la segunda y tercera resuelven el
concurso de colindantes; la cuarta versa sobre el plazo de gercicio del
derecho, y la Ultima establece unos de los efectos de la adquisicién que
traiga causa en €l retracto ejercitado. En relacion a Derecho Comin, €
apartado primero del articulo 27 LM equivale a que con € mismo orden
contiene €l articulo 1523 CC; el segundo y tercero se corresponden con €l
tercero del citado precepto codificado; el cuarto guarda relacion con
el articulo 1.524.1 CC, y € ultimo recuerda tanto los plazos de indisponi-
bilidad que para ciertos tipos de retracto contiene el articulo 1.618
LEC (35), como €l plazo contemplado en el articulo 84.2, Ley 83/1980, de
31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos (LAR) (36), que debe obser-
var el arrendatario retrayente de finca rustica. La regla interpretativa del
articulo 1.523 .1l CC carece de semejanza en la disciplina del nuevo retracto.

(35) «Para que pueda darse curso a las demandas de retracto se requiere:

4° Que s contraiga, 9 € retracto es gentilicio, € compromiso de conservar la
finca retraida a lo menos dos afios, a no ser que alguna desgracia hiciere venir a menos
fortuna a retrayente y le obligare a la venta.

5.° Que se comprometa € comunero a no vender la participacion del dominio que
retraiga durante cuatro afios.

6.° Que se contraiga, 9 € retracto lo intenta & duefio del dominio directo o & dd
Gtil, e compromiso de no separar ambos dominios durante €l plazo de seis afios...»

(36) «Ejercitado € derecho de acceso, @ arrendatario que adquiera la propiedad de
la finca arrendada no podrg, savo que lo haga en favor del IRYDA, enaenarla, arren-
darla o cederla en aparceria hasta que transcurran seis afios desde la fecha de adquisi-
cion. S hipotecase la finca, la accién del acreedor no podré tener efectividad mientras
no transcurra dicho plazo».
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El examen comparativo de los regimenes especial y comun del retracto
de colindantes pone de manifiesto la coincidencia que existe en algunas
notas definitorias de ambos, |0 que determina que a nuevo retracto le sean
de aplicacion los criterios doctrinales y jurisprudenciales que la interpreta-
cion del Derecho Comun ha propiciado. Asi, los dos retractos se originan
en caso de venta o dacion en pago, a un no colindante, de una finca rastica;
el gercicio del derecho se halla sujeto a un plazo de carécter civil y de
caducidad, con inclusién, por tanto, de los dias inhdbiles; los modos de
gercicio de ambos son idénticos (37).

Al nuevo retracto, a igual que a comun, le son de aplicacion las
disposiciones generales compatibles que sobre retractos legales contienen el
Caodigo Civil y la Ley de Enjuiciamiento Civil, dado el carécter supletorio
de los mismos. Asi sucede, por gjemplo, con la determinacion de las can-
tidades —precio, etc.— a reembolsar por el adquirente ex retracto y el
momento en que éstas han de ser satisfechas. Asimismo, no debe olvidarse
que ambos retractos se hallan sometidos a preceptos dispersos como el

(37) Para un mayor conocimiento del régimen comdn del retracto de colindantes,
puede acudirse a las obras generales de R. BADENES GASSET, G. GARCIA CANTERO, A. L.
REBOLLEDO VARELA y J. L. NAVARRO PEREZ, citadas; resumidamente, ver J. M.? COTILLAS
TORNS, «El retracto de colindantes». Perspectivas actuales», revista La Ley, 1986-4,
pégs. 1154-1163. Con sintesis doctrinal, y abundante y sstematizada jurisprudencia, ver
J. L. ALBACAR LOPEZ, Cdadigo Civil. Doctrina y jurisprudencia, V, Madrid, 1991, pags.
448-471. Asimismo, M. FERNANDEZ ARROYO, «Una aproximacion...», pags. 243-274, con
abundante Jurlsprudenua_ Sobre aspectos particulares, Ver J. 1. CANO MARTINEZ DE VE-
LASCO, Colisién entre derechos de adquisicion preferente, Madrid, 1978; B. GOMEZ
CORRALIZA, La caducidad, Madrid, 1990; J. J. HUALDE SANCHEZ, Comentario..., ya citado,
acercadd carécter rustico de lafincay plazo de gercicio de laaccion; A. L. REBOLLEDO
VARELA, Comentano STS..., yacitado, sobre lafinadidad ddl retracto y € carécter rdstico
de Iaﬂnca, J M2 SANTOS VIANDE «E derecho y la accion de retracto: su caducidad,
revistalLa Ley, 1988-2, pags. 1172-1181; L. F. SAURA MARTINEZ, «Compuito del plazoen
e retracto de collndantee> Coleccion de JurlsprudenC|a Préactica, nim. 29, Madrid,
1991; etc. Para @ aspecto proce&\l ver J M.2 MANRESA Y NAVARRO, Comentarios a la
Ley de Enjuiciamiento Civil, VII, aticulos 1.561-1.810, 7.2 ed., actualizada por H. DAGO
SAINZ y J DE MOLINUEVO JJNOY Madrid, 1958, pégs. 310-323 con jurisprudencia en
pags. 331-362, C. VAZQUEZ IRUZUBIETA, Doctrina y jurisprudencia de la Ley de Enjui-
ciamiento C|V|I 2." ed., Madrid, 1984, pags. 1850-1861; C. MILLAN HERNANDEZ, Comen-
tariosala Ley de Enjumlamento C|V|I 111, Madrid, 1987, pags. 1156-1158. Ultimamen-
te, la Sentencia dedl Tribunal Constitucional 54!1994 de 24 febrero, ha declarado, en su
fundamento de Derecho segundo, que ... € derecho de retracto regulado en los articulos
1.521 y siguientes del Cadigo Civil es un derecho de caréacter sustantivo. Y el plazo que
para €l gercicio de ese derecho seprevé en el articulo 1.524 CC es también... un plazo
sustantivo, no procesal: es, en efecto, un plazo para el gercicio de un derecho, pero
en modo alguno tiene relacion con el acceso a los organosjurisdiccionales a los efectos
de obtener una resolucidn judicial motivada..., que es & contenido del articulo 24 CE.
Sobre esta Sentencia ver J. A. COBACHO GOMEZ «El plazo para € gercicio dd retracto
de comuneros (Comentario a la STC 54/1994, de 24 de febrero)», DPC, 1994, nim. 3,

pégs. 267-295.
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articulo 227 LRDA (38), que suspende €l gjercicio del retracto de colindan-
tes mientras dure la tramitacion del expediente de concentracion parcelaria.

6. EL CARACTER DE EXPLOTACION PRIORITARIA

Entrando en el andlisis de cada uno de los elementos que configuran €l
nuevo retracto, en primer lugar, la Ley de Modernizacion, a igua que
el Cadigo Civil, considera este derecho como una facultad dominical, de
modo que, por ejemplo, € que desarrolle una explotacion agraria sobre
finca poseida a titulo de arrendamiento o usufructo no puede intentar, sin
contar con €l propietario, la incorporacién de la finca colindante a la ex-
plotacién de la cua es titular (39). La Ley aqui debiera de haber sido mas
ambiciosa, y bien pudiera haber arbitrado un sistema que permitiera al
arrendatario o usufructuario ejercitar el retracto, sujetando tal novedad
quiza a un régimen similar a de las mejoras, porque, en definitiva, €
aumento de la superficie fundiaria incrementa de modo duradero la produc-
cioén, rentabilidad y valor agrario de las explotaciones, que es lo que define
una mejora (cfr. arts. 57.1 LAR y 503 CC, para arrendamiento y usufructo,
respectivamente).

Por otra parte, a propietario se le exige, ademas, que sea titular de una
explotacion prioritaria, a diferencia de lo que sucede en e Cadigo Civil,
donde no se dice nada al respecto. La Ley, y esto es de aabar, toma partido
no en favor de la propiedad estatica, sino por la promocion de la actividad
agraria rentable; es decir, € centro de atencion se traslada de la propiedad
a la explotacion (40).

(38) O eqguivaente en las leyes autonémicas sobre concentracion parcelaria, s lo
hubiere; por gemplo, para Castilla y Ledn, € régimen previsto es distinto, segiin se
desprende del articulo 24 de la Ley 14/1990, citada.

(39) Para R. BADENES GASSET, El contrato..., Il, pdg. 1017, y G. GARCIA CANTERO,
Comentarios al Cadigo Civil..., XIX, pag. 663, € nudo propietario puede gercitar por
si mismo € retracto de colindantes. En e mismo sentido, y poniendo como gemplo €
arrendamiento, M. FERNANDEZ ARROYO, «Una aproximacion...», pag. 273, ha defendido,
en contra del criterio de las SSTS de 29 octubre 1985 y 14 noviembre 1991, la posi-
bilidad de que & propietario no cultivador materia de la finca pueda retraer las fincas
colindantes cuando proceda, con base en que la lucha contra € minifundio sigue siendo
un objetivo de politica agricola, aunque la finca no esté cultivada en ese momento por
el propietario. Todo esto, naturdmente, no debe suponer para @ usufructuario o arren-
datario la obligada extension del cultivo a la nueva porcidn de terreno incorporada

(40) M. FERNANDEZ ARROYO, «Una aproximacion...», pags. 271-272, sostiene que €
caracter ristico que se exige para la finca retraida ha de cohonestarse con la exigencia
de que la finca se incardine en una explotacion agraria, entendiendo por tal la definida
en d aticulo 21 dd Real Decreto 1887/1991, de 30 de diciembre, como «d conjunto
de bienes y derechos organizados empresariadmente por su titular para la produccion
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A pesar del interés general que preside la formacion de explotaciones
agrarias competitivas, €l gercicio del retracto sigue siendo voluntario para
el titular de la explotacion prioritaria, de modo que su inactividad no puede
ser suplida por nadie. Concretamente, en algin momento se lleg6é a propo-
ner, por la razén mencionada, una legitimacion subsidiaria del 6rgano ad-
ministrativo competente para realizar la concentracion parcelaria, de modo
que las tierras asi adquiridas se destinarian a su ulterior engjenacién a los
colindantes 0 a la formacién de unidades agrarias (41); pero tal propues-
ta no parece que pueda ser acogida hoy por una politica agricola basada en
el incentivo —subvencion o bonificacion fisca— y no en la direccién
centralizada.

Por dltimo, la Ley prescinde, en orden a la determinacion de la conti-
guidad de las fincas, de la regla aclaratoria del articulo 152311 CC, segu-
ramente por reputarla indtil, como ya habia denunciado la doctrina (42), la
cual ha sostenido que la colindancia es una cuestion de hecho cuya concu-
rrencia habrén de apreciar los tribunales en cada caso (43).

7. EL CRITERIO DE LA UNIDAD MINIMA DE CULTIVO

En cuanto a la superficie que ha de poseer la finca para poderse gercitar
sobre ella el derecho de retracto, laLey de Modernizacion exige que aquélla
sea inferior a doble de la unidad minima de cultivo, mientras que el Cédigo

agraria, primordialmente con fines de mercado, y que congtituya en si misma una unidad
técnico-econdmica caracterizada por la utilizacion de unos mismos medios de produc-
Cién». Esta opinion es plenamente acertada porque insiste en la necesidad —puesta de
manifiesto ya por lajurisprudencia, como vimos— de que € retracto de una finca rdgtica
sirva para € fin en orden d cud se indituyd, esto es, @ progreso de la agricultu-
ra. Ademés, hay que ceébrar la coincidencia entre @ transcrito articulo 21 RD y €
articulo 2.3 LM, lo cua manifiesta una voluntad de coordinacion —como no podria ser
de otra manera— entre la politica agricola nacional y la comunitaria. Sobre € concepto
de explotacion agraria en la LM, g bien referido a Proyecto ddl Gobierno, ver J. L. DE
LOSMozos Y DE LOS Mozos, «Revision del concepto de explotacion en € Proyecto de Ley
de modernizacion de las explotaciones agrarias y medidas de apoyo a su desarrollo»,
comunicacion d 111 Congreso de la Unién Mundia de Agraristas Universitarios, Francia,
1994, cuyes actes se hdlan en tramite de publicacion.

(41) Esto dltimo, G. GARCIA CANTERO, «Hl retracto...», pag. 405.

(420 Cir. R. BADENES GASSET, El contrato..., Il, pdg. 1032, y G. CARCIA CANTERO,
Comentarios al Codigo Civil..., XIX, pag. 668.

(43) Ni a Proyecto ni ala Ley ha pasado la expresion siempre que con la agre-
gacion a la colindante no se altere la condicion prioritaria de la explotacion, con que
el Borrador cerraba un articulo 38.1 —hoy 27.1— redactado en lo demés de forma
idéntica. La supresion es acertada, en razén de que parece dificil que una explotacion
pierda rentabilidad por la incorporacion de nuevas tierras; en todo caso, es un dato due
s0lo se puede comprobar a posteriori.
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Civil se conforma con que la cabida no exceda de una hectarea
(art. 1.523.1). La Ley da gran importancia a la unidad minima de cultivo,
ya que constituye el médulo a tener en cuenta en la configuracién del
derecho de retracto y es lo que da la preferencia en caso de que varios
colindantes se interesen simultdneamente por la adquisicion de la finca
vendida. En consecuencia, para procurar una correcta aplicacion de la Ley
es urgente que las Comunidades Auténomas, a quienes compete esta mate-
ria, se doten del régimen de unidad minima de cultivo aplicable a las
diferentes comarcas o zonas de su respectivo territorio (44).

El criterio de la unidad minima de cultivo habia sido ya sefiadlado por
la doctrina como el més idoneo para la operatividad del propio retracto del
Cadigo Civil, en razon de su adaptabilidad a las circunstancias de cada zona
0 comarca (45). Y, ciertamente, este es otro de los elementos que permite
advertir la decidida voluntad reformista de la Ley, en este caso quiz&
excesiva, pues se autoriza €l retracto cuando la finca enajenada posea una
superficie nada menos que inferior a doble de la unidad agraria vigente en
la zona o comarca, sin tener en cuenta la dimension de la finca resultante
con la agregacion. Este dato incide en lo ya dicho, esto es, que e nuevo
retracto no pretende sdlo 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 e contrario, preten-
dia el Cddigo Civil; laLey es més ambiciosa, ya que persigue la formacion
de explotaciones claramente productivas, 1o que queda de manifiesto porque
las parcelas cuya extension sea superior a la unidad minima de cultivo ya
son de por si legalmente rentables (46). Por todo ello, resulta dificil aplicar

(44) Sobre las Comunidades Auténomas con normétiva propia a efecto, ver F.
CORRAL DUENAS, <<DISpOS| ciones sobre unidades minimas de cultlvo en las Comunldades
Auténomas», DAA, nim. octubre-noviembre 1985, pags. 34-35, y M.2 E. SERRANO CHA-
MORRO, «lLas unidades minimas de cultivo», ya citado.

(45) M. PENA BERNALDO DE QUIRQCS, «La oonserva:i()n...», pag. 942, nota 14, vio en
la cabida dd articulo 1523 CC un atisbo de unidad minima de cultivo, que tacha de
demasiado rigida porque comprende tanto las fincas de secano como las de regadio;
rigidez que ya fue sefidlada por AZCARATE, como vimos. Como remedio propone la
ampliacion de este retracto en funcion de extensiones-tipo mas flexibles, aunque no
llega a decantarse explicitamente por la unidad minima de cultivo, lo que s hacen R.
BADENES GASSET, El contrato..., 11, pag. 1.032; G. GARCIA CANTERO, Comentarios al
Cadigo Civil..., XIX, pag. 671, y J L NAVARRO PEREZ, La compraventa civil, pag. 751.
Aparte, d refracto del Codlgo Civil esta hoy dia précticamente vacio de contenldo
puesto que en Espafia @ nimero de fincas de dimensién inferior a la hectérea es
sensiblemente inferior a de la época en que se gprobd & Codigo Civil, por efecto no
tanto ddl llamado Derecho sucesorio agrario cuanto del abandono y venta de tierras, y
emigracion a las éreas urbanas, de una buena parte de la poblacion agraria, aparte del
importante remedio de la concentracion parcelaria, ya citado.

(46) En efecto, @ articulo 23.1 LM, cuya redaccion no hace més que perfeccionar
la del derogado articulo 43.2 LRDA, define la unidad minima de cultivo como «la
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la doctrina jurisprudencial sobre la finalidad del retracto, ya indicada, que
excluye el derecho de retracto cuando la finca del retrayente y la retraida
posean una superficie suficiente para desarrollar una adecuada explotacion
independiente.

En e nuevo retracto se puede plantear lo que podriamos denominar
colisién de unidades minimas cuando las fincas colindantes pertenezcan a
zonas con diferente unidad minima agraria, ya que entonces cabe pregun-
tarse cudl es la cabida que sirve de médulo: si la unidad minima de la zona
0 comarca a la que pertenece la finca que se ha engjenado, o la pertene-
ciente ala zona o comarca de la finca que sirve de base a retracto. Aunque
la Ley no resuelve expresamente la cuestion, sin embargo, los términos del
articulo 27.1 conducen a la respuesta de que cada finca se rige por la
superficie minima de la zona o comarca en que se halle, a efectos de
comprobar su actitud para ser retraida. En cambio, a los efectos de resolver
la colisién de retractos, que enseguida examinaremos, habria que considerar
como unidad minima la de la zona o comarca de la finca que sirve de base
a aquél.

De todos modos, la Ley se apoya en un moédulo cuya idoneidad
presenta algunos inconvenientes, como es la simplista division entre
secano y regadio, que no tiene en cuenta cultivos intensivos como los que
se desarrollan en régimen de invernadero (47). Otro inconveniente es que
gueda en manos de la Administracion Publica la fijacién de uno de los
elementos méas importantes del nuevo retracto, circunstancia que no deja
de ser preocupante por € poco acierto con que en ocasiones se han
conducido las autoridades agrarias a la hora de fijar las dimensiones de
las unidades minimas (48).

superficie suficiente que debe tener una finca ristica para que las labores fundamentales
de su cultivo, utilizando los medios normales y técnicos de produccion, pueda llevarse
a cabo con un rendimiento satisfactorio, teniendo en cuenta las caracteristicas socioeco-
nomicas de la agricultura en la zona 0 comarca. ]

(47) Acercade los problemas que suscita este tipo de cultivo, ver J. D. TELLEZ DE
PERALTA, «Legidacion agrariaen Andaluciay € invernadero como explotacion», Dere-
cho agrario espafiol y de todas las Comunidades Autonomas, Congreso Internaciona e
Iberoamericano de Derecho Agrario, |, Zaragoza, 1993, pags. 73 y sigs; C. VATTIER
FUENZALIDA, «La explotacion agricola en invernadero y sus elementos», de proxima
aparicion en DAA.

(48) En este sentido y para una critica del Sstema de las unidades minimas de
cultivo, ver J M. LOBATO GOMEZ, «El régimen de unidades minimas de cultivo...», ya
citado, y J L. DE LOS MOZOS Y DE LOS MOZOS, «El régimen de unidades minimas de
cultivo: estado actual de la cuestion y referencia d Decreto de la Junta de Cadtilla y
Ledn», DAA, nim. 9-10, julio-diciembre 1987, pags. 59-64, respectivamente; ambos
trabgjos contienen abundante bibliografia sobre la materia.
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8. CONCURRENCIA DE COLINDANTES EN EL EJERCICIO
DEL RETRACTO

La segunda y tercera reglas del articulo 27 LM van encaminadas a
resolver el problema que se plantea cuando méas de un propietario colindan-
te esta interesado en la incorporacion de la finca engjenada. Cuando varios
colindantes gjerciten simultaneamente el derecho de retracto (49), laLey de
Modernizacion establece un sistema de preferencias distinto al del Cédigo
Civil, no sblo por la introduccion de un criterio especifico de referencia
—Ila proximidad a la unidad minima de cultivo—, sino también por la
prelacion de colindantes que contempla (50).

Efectivamente, el Cédigo Civil otorga preferencia a duefio de la finca de
menor cabida (51), y si éstas son iguales, al primero que lo solicite
(art. 1.523.111); por €l contrario, €l nuevo régimen es muy distinto. Asi, la

(49) Un problema relacionado con éste, pero que la Ley no aborda ni esté regulado
sistematicamente en nuestro Derecho, ni siquiera minimamente organizado, es € de la
coordinacion de todos los retractos existentes. Si o estan e de colindantes y comuneros
(art. 1.524.11 CC); d de comuneros y € del duefio directo y é enfiteuta (art. 1.642 CC),
0 d dd arrendatario y € de colindantes (art. 94 LAR). Sobre este tema, ver G. GARCIA
CANTERO, «E retracto...», pags. 383-386; J. I. CANO MARTINEZ DE VELASCO, Colision entre
derechos..., citado, y A. L. REBOLLEDO VARELA, Comentario del articulo 1.524 CC, péag.
1017. El problema que suscita la Ley es la colisién entre € nuevo retracto de colindantes
y @ comin, que es tanto como decir que la friccion se produce entre dos politicas
agricolas didtintas; la dd Codigo Civil, dirigida a la eliminacion de explotaciones no
rentables, y la de la LM, orientada a la mejora de las explotaciones ya suficientemente
rentables 0 en camino de serlo, las explotaciones prioritarias. Por ser de més interés para
la agricultura creemos que ha de prevalecer € nuevo retracto de colindantes, en relacion
alo cua cabe decir, parafraseando el brocardo latino, que la politica agricola posterior
deroga la anterior.

(50) Enlacritica d Caodigo Civil, G. GARCIA CANTERO, «El retracto...», pag. 386,
apuntd que s & modulo-tipo es una hectérea no se entiende muy bien por qué no se
prefiere d colindante que uniendo su finca a la retraida més se aproxime a la hectérea
contemplada por e Cdadigo Civil. De modo andlogo, R. BADENES GASSET, El contrato...,
11, pag. 1032, defendi la preferencia del duefio de la finca que, unida a la que sea objeto
del retracto, produzca como consecuencia la integracion de la heredad més aproximada
a la unidad agraria indivisible vigente en € lugar.

(51) Esta es la solucion més conforme con € fin del retracto, a juicio de R.
BADENES GASSET, El contrato..., |1, pags. 1028-1029, lo cud es cierto ya que la finca de
menor cabida es la més necesitada de aumento a fin de atenuar @ minifundio. En sentido
andogo, J. 1. CANO MARTINEZ DE VELASCO, Colision entre derechos..., pags. 76-77, jus-
tifica la regla de articulo 152311 en la findidad del retracto de colindantes, que
—dice— no es procurar la méxima extension para una explotacion agricola, sno €
mayor nimero de explotaciones donde exista equilibrio entre los costes, aplicados a una
extension suficiente, y la productividad de la finca. Acerca de qué ha de entenderse por
tierra a los efectos del articulo 1.523.111 CC, ver STS 26 diciembre 1950, citada por R.
BADENES GASSET, El contrato..., Il, pdg. 1030, y G. GARCIA CANTERO, Comentarios al
Cadigo Civil..., XIX, pag. 674.
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Ley prefiere a duefio que con la adquisicion iguale o supere la extension de
la unidad minima de cultivo; en segundo lugar, s més de un colindante cum-
ple esta condicién sera preferido €l propietario de la finca de menor exten-
sion; por ultimo, si no se iguala 0 supera la unidad minima de cultivo sera
preferido el duefio de la finca de mayor extension, esto es, la que mas se
aproxime a dicho pardmetro. Todo esto pone de manifiesto, una vez més,
como la orientacion de la politica agricola no es tanto la eliminacién del
minifundio, como pretendia el Cadigo Civil, sino mas bien la dotacion de
una base territorial suficiente ala explotacién, no que més lo necesite —idea,
nuevamente, del Codigo Civil—, sino que més provecho pueda obtener con
ello, de modo que la Ley prefiere el criterio objetivo de la proximidad a la
extension de la unidad minima de cultivo antes que otros, como e més ines-
table representado por el parametro de la rentabilidad de la explotacion.

No obstante, la Ley no estd exenta de cierta critica, ya que se sigue
pensando que la finca serd mas rentable cuanto mas grande sea, con olvido
de otros factores de capital. Por otra parte, hemos de hacer notar que la Ley,
en el momento de sefialar la superficie de la finca susceptible de retracto, no
tiene en consideracion la finca resultante de la agregacién de laretraida ala
ya poseida por €l retrayente. En cambio, en caso de colision de retrayentes
lainicial indefinicion legal se troca en existencia rigurosa, ya que la prefe-
rencia para €l retracto se otorga a la finca que mas se aproxime, primero por
arriba 'y después por debgjo, a la cabida de la unidad minima de cultivo.

9. PLAZO DE EJERCICIO DEL RETRACTO

Llegamos a aspecto més novedoso de la nueva regulacion, que es la
configuracion que €l articulo 27.4 LM hace del plazo de gercicio del
retracto, fundamentalmente en lo relativo a la duracion de aqué (52). Con
ello se pretende superar el mayor obstaculo con que ha tropezado €l retrac-
to de colindantes, que es, como se sabe, la brevedad del plazo de ger-
cicio (53), aunque a costa de comprometer gravemente la seguridad del
tréfico fimdiario.

(52) Es preciso distinguir, como premisa, e momento de nacimiento del derecho
de retracto —cuando se consuma la compraventa, como veremos— respecto del tiempo
de gercicio de la accion —plazo de nueve dias en & Codigo Civil—; cfr. F. LLEDO
YAGUE, Comentario STS 30 enero 1989, CCJC, nim. 19, enero-marzo 1989, pag. 142.

(53) Este inconveniente fue e que basicamente motivé € planteamiento de la
cuestion de incongtitucionalidad num. 2057/1991, que dio lugar a la STC 54/1994, de
24 de febrero, ya referida, la cua ya ha recibido criticas como la de J. A. COBACHO
GOMEZ, «El plazo..», pag. 287, @ cud sefida que @ articulo 1524 CC impone d
retrayente una servidumbre de consulta registral. La preocupacion por la efectividad del
retracto de colindantes, y del retracto en general, ya estaba en la mente de los codifi-
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El articulo 1.524.1 CC habilita para €l gjercicio del retracto un plazo de
nueve dias, contados desde la inscripcion de la venta en el Registro de la
Propiedad, y en su defecto —es decir, s la finca no estd inscrita o, aun
estandolo, la venta no ha sido inscrita— desde que € retrayente hubiera
tenido conocimiento de la adquisicion (54). Ahora, en cambio, €l legislador,
intentado que el plazo no quede inservible, opta por elevar desmesurada-
mente el plazo, que ahora es de un afio, a contar también desde la inscrip-
cién de la venta en el Registro de la Propiedad, aunque con la salvedad de
que se reduce a sesenta dias s se notifica fehacientemente a los colindantes
que ha tenido lugar la engjenacion de la finca

El articulo 27.4 LM trata de evitar los inconvenientes del articulo
15241 CC de dos maneras. por una parte, amplia sensiblemente el plazo
de gercicio del derecho (de nueve dias a un afio) y, por otra, y como
consecuencia de esto, incita a los interesados en la venta, principalmente el
comprador, a dar conocimiento oficia de la transmisién a los colindantes,
pues de este modo se reduce notoriamente €l plazo de riesgo de que la finca
comprada sea retraida (de un afio bgja a dos meses) (55).

cadores. GAMAZO, en la defensa que hizo de laredaccién originaria del Cédigo Civil ante
el Congreso, apunté que la finalidad del articulo 1524 CC es asegurar la integridad del
plazo de nueve dias ddl articulo 1.618.1.° LEC, sisteméticamente burlado con la cele-
bracién de compraventas en documento privado; Diario del Congreso, nim. 91, 10 abril
1889, pag. 2444; pég. [1712]. Pero, como es de todos conocido, no se acertd en la
reforma.

(54) El articulo 1.524.1 CC tiene € mérito de haber simplificado € contenido de
los articulos 1.618.1.% 1619 y 1620 LEC, s bien ha sido la jurisprudencia quien ha
llevado hasta € final € loable propésito de aquél. Ta como se concibe hoy € tema, lo
esencia para determinar el dies a quo del plazo de gercicio del retracto es e momento
en el cua e colindante adquiere conocimiento de la transmision efectuada. Dicho
conocimiento puede tener lugar de modo publico o privado, segin s € colindante recibe
la informacién a través de un medio oficid o no. Entre los primeros figuran la inscrip-
cion del titulo traslativo en e Registro de la Propiedad, si de dicha inscripciéon —con
ella e conocimiento se presume iuris et de iure— no se dedujera lo contrario (cfr. art.
1462 CC); y también € requerimiento notarial. Asimismo, e conocimiento puede ob-
tenerse particularmente cuando e colindante tiene conocimiento por un medio privado
0 por su propia iniciativa de la transmisién efectuada. Sobre € articulo 1.524.1 CC y su
relacion con los preceptos citados de la Ley rituaria, ver J M* MANRESA Y NAVARRO,
Comentarios..., VII, pags. 311-317, y L. F. SAURA MARTINEZ, «Cémputo de plazo..,»,
pags. 9-11.

(55) El articulo 38.4 del Borrador del Proyecto de Ley, de modo sensiblemente
distinto a texto del Proyecto y de la Ley, establecia que € plazo para €ercitar este
derecho de retracto serd e de sesenta dias habiles, que se contard desde que se inicie
la publicacion, en el tablon de anuncios del Ayuntamiento donde radique la finca, del
edicto expedido por € Registrador de la Propiedad que inscriba la venta 'y en e que
haga referencia a ella. S la venta no fuere inscrita el plazo comenzara a partir de la
notificacién fehaciente de la misma que deberd hacer el comprador a los propietarios
colindantes. Esta prevision, pensada indudablemente también para compensar los incon-
venientes del plazo tan breve del Cédigo Civil, en un claro gercicio de realismo opta
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El inicio del computo presenta alguna novedad, derivada de la dualidad
contemplada en e precepto. En € caso de que la venta se haya inscrito, €l
dies a quo es aquél en que se practicd la inscripcién, también como dispone
el Codigo Civil para el retracto comun (56), ya que la inscripcion hace
materialmente las veces de una notificacion; se trata de una comunicacion
erga omnes. En cambio, si media la notificacién fehaciente prevista en la
Ley de Modernizacion el plazo comenzara a contarse el dia siguiente a de
la préctica de aquélla. No obstante, hay que aplicar la tesis doctrina y
jurisprudencial, referida a Codigo Civil, de que si € retrayente tuvo cono-
cimiento —por la via que fuere— de la transmisién de la finca colindante
y de las circunstancias basicas en que se materiaizo, € plazo comenzara
a contarse desde € dia en que aquello tuvo lugar, porque a partir de ese
momento ya pudo ejercitar aquél cabalmente su derecho (57).

Por otra parte, la Ley de Modernizacién, a diferencia del Cédigo Civil,
no contempla el supuesto de ausencia de inscripcion. En este caso se plantean
dos cuestiones: la duracion del plazo de gercicio del retracto y € diaen que
se inicia € cémputo del mismo. En el Cadigo Civil €l plazo para instar el
retracto de venta no inscrita es de nueve dias, a igual que cuando la venta
ha accedido a Registro. Ante el silencio de la Ley la solucién més justa
—dentro de la logica de la propia Ley— parece ser la de considerar como
plazo de gercicio el de un afio desde que el colindante tenga conocimiento
de la engjenacion efectuada, porque si la publicidad oficia del Registro de
la Propiedad se halla acompafiada del tiempo de un afio, con mayor razén ha

por minimizar € papel de la inscripcion en @ Registro de la Propiedad, a la que se priva
de eficacia en relacion a plazo de gercicio ddl retracto. La regla no pasd a Proyecto
en razon, seguramente, de que la exigencia del Borrador entorpeceria notablemente e
tréfico de fincas rdgticas, necesitadas de la publicidad edictal sefidada, con lo cua los
tablones de anuncios de los Ayuntamientos de los municipios, sobre todo rurales, se
verian plagados de anuncios de ventas de predios rusticos, convirtiéndose aquéllos en
una especie de boletin oficid de tréfico inmobiliario rdstico, donde debieran de hacerse
publicos todos los cambios de titularidad dominica de las fincas risticas inscritas en €
Registro de la Propiedad que poseyesen una superficie inferior a doble de la unidad
minima de cultivo vigente en la zona o comarca donde estuviese ubicado ese municipio.
Felizmente la Ley, d ampliar sensiblemente —demasiado— € plazo de gercicio de
retracto, ha optado por una solucién intermedia, méas acorde con € principio hipotecario
de publicidad y con lo que es en la préactica € tréfico de fincas.

(56) Inscripcion entendida no como asiento de presentacion, SN0 oMo inscripcion
en sentido estricto, G. GARCIA CANTERO, Comentarios al Cadigo Civil..., XIX, pags. 682-
683, y L. F. SAURA MARTINEZ, «Computo del plazo...», pags. 16-18, que C|tajur|spruden-
cia en ese sentido. En contra, C|tando doctrina en su falor R. BADENES GASSET, El
contrato..., 11, pags. 1035-1036.

(57) Cfr. R BADENES GASSET, El contrato.., I, pag. 1035 G. GARCIA CANTERO,
Comentarios al Codigo Civil..., XIX; pags. 680- 681 L. F. SAURA MARTINEZ, «Cémputo
dd plazo..», pags. 21-22, y A. L. REBOLLEDO VARELA, Comentario del aticulo 1524
CC..., pags. 1016-1017.
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de otorgarse igual tiempo a lapublicidad privada que representa un conoci-
miento particular del negocio dispositivo; todo ello con la salvedad de que €l
comprador puede notificar fehacientemente su adquisicién a los colindantes
y asi obtener una reduccién del plazo a los sesenta dias que el articulo 27.4
LM contempla para €l supuesto de engjenacion inscrita.

En cuanto a dies a quo del cémputo del plazo, en ausencia de inscripcién
en el Registro e articulo 1.524.1 CC sefiala como tal aquel en que € retra-
yente hubiera tenido conocimiento de la venta, criterio que hay que aplicar
por analogia a nuevo retracto. Méas en particular, doctrina y jurisprudencia
exigen que dicho conocimiento comprenda la perfeccion del negocio trans-
misivo en su integridad; es decir, que no basta la celebracion de laventa, sino
gue ha de operarse la tradicion de la finca (58); lo que no tendra lugar,
generalmente, hasta el otorgamiento de escritura publica, en los términos del
articulo 146211 CC. Al igua que sucede en e Cddigo Civil, € plazo co-
mienza de modo diferenciado para cada colindante, segin el dia en que cada
uno tenga conocimiento de la engjenacion; fecha que se homogeniza s €
comprador se dirige simultaneamente a todos los colindantes comunicando-
les oficiamente, en los términos conocidos, su adquisicién (59).

Desde una perspectiva critica, hay autores que han propuesto la ins-
tauracion de un derecho de tanteo con la finalidad de dar la oportunidad
de adquirir la finca a colindante que lo desee antes de que se efectle la
venta (60). Este tanteo serviria para tranquilizar a terceros interesados por
la finca en venta, los cuales ya no serian sorprendidos por el colindante
interesado en el predio por ellos adquirido. Sin embargo, la Ley sigue agui
el certero criterio del Cédigo Civil y guarda silencio a respecto, pues la
inclusién del citado derecho presenta el inconveniente del notable encare-
cimiento de las ventas de fincas rusticas, aparte de que entorpeceria el
tréfico inmobiliario a tenerse que notificar fehacientemente la engjenacion
proyectada a un nimero eventualmente elevado de colindantes (61). Tam-
bién desde un punto de vista critico hay que sefialar la inseguridad que

(58) R. BADENES GASSET, El contrato..., Il, pag. 1034; G. GARCi;j—\ CANTERO, Comen-
tarios a Caodigo Civil..., XIX, pags. 681-682; L. F. SAURA MARTINEZ, «Cémputo ded
plazo...», pags. 14-15, y A. L. REBOLLEDO VARELA, Comentario del articulo 1.524 CC...,
pag. 1016.

(59) Una critica general del sstema de inicio dd computo del plazo en € Cddigo
Civil, G. GARCIA CANTERO, Comentarios al Codigo Civil..., XIX, pags. 679-683.

(60) Cfr. R. BADENES GASSET, El contrato..., Il, pag. 1031, y G. GARCIA CANTERO,
«El retracto...», pag. 386. Apunta M. COCA PAYERAS, Tanteo y retracto..., pag. 50, que
en d articulo 1523 CC podria haberse incluido también un tanteo, sn modificar un
dpice laestructura del precepto. Para é tanteo, en general, M. FERNANDEZ ARROYO, «Una
aproximacion...», pag. 259.

(61) Lo que para un retracto de comuneros puede ser factible y beneficioso, para
e de colindantes ordinariamente no lo sera, maxime cuando la Ley prevé aumentar la
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introduce un plazo de duracién tan prolongado, ya que €l comprador se vera
amenazado durante un lapso de tiempo considerable por el gercicio de una
facultad cuasiexpropiatoria, 0 que representa una quiebra importante del
derecho de propiedad, concretamente, en la libre disposicion de la cosa

10. EFICACIA DEL RETRACTO EJERCITADO

Por dltimo, la Ley de Modernizacion impone a retrayente la obligacion
de no engjenar la finca retraida durante € plazo de seis afios, a contar desde
la adquisicién; es decir, no desde el acto o contrato traslativo, sino desde
el momento en que se haya operado la tradicion, conforme al sistema
espafiol de adquisicion de los derechos redles (arts. 609 y 1.095 CC) (62).
Con este precepto la Ley aclara una cuestion dudosa en la interpretacion de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, pues como ésta es anterior a Caédigo Civil
y €l retracto de colindantes es una creacion de éste dltimo, e articulo 1.618
LEC establece prohibiciones de disponer Unicamente respecto de los retrac-
tos regulados por aguélla, sin tener en cuenta, por tanto, €l retracto de
colindantes. De este modo, la Ley de Modernizacion acoge la tesis de
quienes han defendido la extension analdgica del retracto de colindantes de
la prohibicion contenida en la Ley rituaria, en razon de que, de lo contrario
—se ha argumentado—, la enagjenacion por separado de la finca del retra-
yente y laretraida volveria a dar origen de nuevo a minifundio, con lo que
se frustraria la finalidad del articulo 1.523 CC (63). La €eleccion del plazo
de seis afios obedece seguramente a esta opinion doctrinal y es similar a la
prevista por la Ley de Enjuiciamiento Civil para el retracto del duefio

cabida de las fincas susceptibles de retracto, de una hectéarea ad doble de la unidad
minima de cultivo, como ya sabemos, de resultas de lo cua € nimero de natificados
puede ser interminable. Esto en € meor de los casos, pues en muchas ocasiones la
divisién y subdivision de fincas por efecto de las sucesivas transmisiones mortis causa
hace poco menos que imposible € saber quiénes son todos los titulares interesados. En
Cadtilla'y Leodn, por gemplo, la unidad minima de cultivo para secano oscila, por zonas
dentro de cada provincia, entre 4, 6 y 8 hectéreas, y en regadio, entre 1, 2'y 3 hectéreas
(cfr. Decreto 76/1984, de 16 de agosto, por & que e fija la superficie de la unidad
minima de cultivo para cada uno de los términos municipales que integran la Comunidad
Auténoma de Cadtilla y Ledn), con lo cud € nimero de eventuaes retrayentes serd
normalmente muy elevado. )

(62) Cir.,, por todos, M. FERNANDEZ ARROYO, «Una aproximacion...», pag. 252, con
cita de abundante doctrina y jurisprudencia

(63) G. GARCIA CANTERO, Comentarios al Cadigo Civil..., XIX, pags. 671-672; J. L.
NAVARRO PEREZ, La compraventa civil, pag, 752. En contra, J. M.> MANRESA Y NAVARRO,
Comentarios..., VII, pag. 323, y M. FERNANDEZ ARROYO, «Una gproximacion...», pag.
262, con base en @ carécter sancionador y restrictivo de derechos que tiene la norma,
aparte de que —apunta— la ratio del indtituto puede lograrse con la aplicacion del
principio de indivisibilidad de la unidad minima de cultivo, sancionado en € articulo
44 LRDA.
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directo o (til sobre e otro dominio, a fin de que se mantengan unidos (art.
16186.° LEC) (64), o e que impide a arrendatario enajenar la finca
arrendada retraida (art. 84.2 LAR) (65).

De todos modos, 10 que realmente interesa dentro de la légica del
retracto, y aqui la Ley guarda silencio, no es tanto impedir la disposicion
de la finca retraida cuanto la de evitar que se venda separadamente respecto
de la finca que sirvié de base al retracto y a la cual se ha agregado (66).
Evidentemente, con la prohibicién de enagjenacion separada se impide que
la situacion de inidoneidad pueda ser restaurada, burlandose asi la finalidad
del retracto (67). En consonancia con el espiritu de la Ley, el aumento de
cabida experimentado por la explotacion prioritaria del retrayente conviene
gque se mantenga un minimo numero de afos, no solo con la finalidad de
evitar especulaciones con la finca retraida, sino también para que la adqui-

(64) Poseen un significado andlogo € articulo 151 Compilacion de Aragdn, la Ley
459 Compilacion de Navarra'y d articulo 24.2 Ley cataana 6/1990, de 16 marzo, sobre
Censos.

(65) Segin este precepto, @ arrendatario de finca rdstica que haya accedido a la
propiedad de la misma mediante el gercicio de los derechos de tanteo, retracto, adqui-
sicion preferente o adquisicion forzosa (cfr. arts. 84-99 LAR), no podra, savo que lo
haga en favor del IRYDA, engenarla, arrendarla o cederla en aparceria hasta que
transcurran seis afos desde la fecha de adquisicion (art. 84.2), bgo sancidn resolutoria
del retracto gercitado y de los negocios que traigan causa de € (art. 84.3). Esta excep-
tuada de la prohibicion legal la congtitucion de hipoteca sobre la finca adquirida (cfr.
art. 84.2), prevision que seguramente tiene como findidad facilitar la capitalizacion de
las exploteciones agricolas. Sobre estas reglas de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre,
de Arrendamientos RUsticos, ver J. M.2 GIL-ROBLES Y GIL-DELGADO, Comentarios prac-
ticos a la Ley de Arrendamientos Risticos, Madrid, 1982; J. MARTINEZ VALENCIA, Comen-
tarios a la Ley de Arrendamientos Rlsticos. Jurisprudencia y formularios, Majrld
1991; A. AGUNDEZ FERNANDEZ, Comentarios a la Ley de Arrendamientos Risticos, 2.2 ed.,
Granada, 1994; y nuestra obra Las prohibiciones de disponer. Su proyeccion como
garantia de las obligaciones, Barcelona, 1993, pags. 170-176. Poseen un significado
maléiogo los articulos 49.4 y 70 de la Ley 4/1995, de 24 de mayo, de Derecho Civil de
Gdlicia

(66) El Borrador afiadié a la redaccion del articulo 385 —hoy art. 37.5— la
prohibicion de engjenar la finca retraida aisladamente, lo que hacia que la prohibicion
sefidada fuese més idonea para d cumplimiento del fin perseguido, que es evitar la
desmembracion de la finca formada, haciendo inttil € retracto consumado. Es evidente
que la venta conjunta de la finca retraida y la dd retrayente no incrementa e minifun-
dio; a contrario, lo puede atenuar s los propietarios de las fincas colindantes tienen
aptitud legal para gercitar e derecho de retracto y efectivamente lo gercitan.

(67) El sentido del articulo 84.2 y 3 LAR no es la conversion del arrendatario en
propietario (como sostienen A. AGUNDEZ FERNANDEZ, Comentarios..., pag. 266, y la
Resolucién de la Direccion Generd de los Registros y del Notariado 30 diciembre 1946),
sino que més bien se trata de una contrapartida por € beneficio que obtiene @ arren-
datario con € acceso privilegiado a la propiedad de la finca, limitando la libre deter-
minacion de la otra parte contratante (propietario vendedor) y privando de su derecho
a comprador, aparte de que evita la especulacion (J. MARTINEZ VALENCIA, Comenta-
rios..., pag. 408, y STS 30 junio 1960, para € precedente art. 17 LAR 15 marzo 1935).
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sicién privilegiada que representa este retracto no se vea frustrada por la
incoherencia del retrayente. De todos modos, transcurrido el plazo sefialado,
el retrayente puede engjenar la finca a un tercero, ante lo cual los colindan-
tes pueden gercitar, a su vez, el derecho de retracto, circunstancia que
merma la utilidad practica de la regla ahora examinada.

Por lo demés, e articulo 27.5 LM plantea algunas interrogantes. En
primer lugar, €l precepto prohibe la engjenacion de la finca retraida, y por
tal actuacion hay que entender, a menos, no solo la venta o dacién en pago,
sino también la constitucién de derechos reales limitativos del dominio que
impliquen una eventual engjenacion de la finca retraida, como sucede, por
ejemplo, con la hipoteca. A este respecto, por analogia en relacion a
articulo 84.2 LAR, no debe reputarse disposicion la constitucion de una
hipoteca cuya gecucion esté prevista a partir del vencimiento del plazo de
los seis afios. Ademas, el precepto no obliga a que € retrayente continde
destinando la finca retraida a un cultivo rastico (68), ni a que redlice la
unidad de cultivos. El inconveniente del desinterés por la parcela retraida
se evitaria s la Ley de Modernizacion obligase a retrayente a cultivar por
el tiempo de seis afios, a igual como sucede en e retracto arrendaticio
rastico (art. 84.2 LAR) o, por lo menos, la obligacion de dar a la finca
retraida el mismo destino que el de lafinca del retrayente que sirvio de base
al gercicio del retracto; todo ello para asegurar e cumplimiento de la
finalidad del retracto de colindantes. Sin embargo, la légica del retracto
conduce a soluciones claramente insatisfactorias, pues evidentemente la
obligacion de cultivar resulta impensable en un momento en que, como
sefialdbamos a comienzo de este trabajo, la agricultura ha dgjado de estar
obsesionada por la productividad y donde se prima la retirada de tierras del
cultivo y los usos alternativos (69).

(68) Eda circungancia ya fue advertida por R. BADENES GASSET, El contrato..., Il,
pég. 1024, y criticada por J J HUALDE SANCHEZ, Comentario..., pag. 1342.

(69) Sobre meora de la eficacia de las estructuras agrarias, ver fundamentalmente
e Reglamento CEE 2328/91 del Consgo, de 15 de julio de 1991, y & Rea Decreto
1887/1991, de 30 de diciembre, ya citado. En d caso resudlto por la Sentencia de la
Audiencia Provincial de Palencia de 17 de diciembre de 1994 (revista Actualidad Civil,
1995-1, a 139), d arendador solicita la resolucion del contrato de arrendamiento por
causa de interés socid (art. 76.3.%2 LAR), d rebasar la superficie arrendada cultivable el
limite de cincuenta hectareas de regadio (art. 18 LAR). El recurrente-demandado admite
e hecho anterior, pero explica que de acuerdo con la normativa —comunitaria y auto-
némica— de retirada de tierras de cultivo se ve obligado a dgar en barbecho € 15 por
100 de la superficie de las fincas, con lo cua la superficie cultivada se reduce a menos
de cincuenta hectéareas. La Audiencia accede a la resolucion pretendida con base en que
la superficie cultivada supera € minimo legal, ya que, por una parte, la retirada de
tierras es rotatoria por afios agricolas, de modo que las superficies anuamente en
barbecho no son nunca las mismas, por otra parte, las tierras retiradas del cultivo
generan una subvencion o compensacion economica.
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La Ley no sefida la sancién que ha de padecer € retrayente que infrinja
la obligacion de no engjenar, lo que constituye una grave laguna legal.
Puede ser aplicable € criterio del articulo 84.3 LAR, € cua dispone, para
un supuesto andlogo, que la adquisicion del arrendatario se tenga por no
realizada y que la finca retraida vuelva a que se vio privado de dlla, es
decir, el comprador, con resolucion de todos los contratos que se hubiesen
concertado entre el arrendatario adquirente y terceros. En todo caso, la
engjenacion ilicita generara en los colindantes un derecho de retracto ana-
logo a que en su dia gercitd € retrayente incumplidor.

Aungue la Ley no lo diga, se entienden prohibidas todas las actuaciones
sobre la parcela retraida que de modo inmediato o mediato —en €l plazo
de seis aflos— ocasionen la pérdida de la cualidad de explotacion priorita-
ria, en la que debe de hallarse constituida o incardinada la finca del retra-
yente, como sabemos.
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