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INTRODUCCION

Es, sin duda alguna el régimen de zparceria uno de los siste-
mas mds antiguos—como dice Planiol—de explotacién de la tie-
rra, y concretamente en nuestra Patria una institucién secular que
conserva gran arraigo en la generalidad de las comarcas, consti-
tuyendo en muchas de ellas casi el Gnico sistema de qultivo cono-
cido {1). A pesar de ello, hasta el afio 1935, fecha de la publica-
cién de la Ley especial de Arrendamientos Rusticos, poco, por no
decir nada, se habia preocupado el legislador espafiol de regular
esta figura juridica. Antes de la publicacién de! Cédigo civil se
venian rigiendo las aparcerias por los usos y c:stumbres de la lo-
calidad. normas consuetudinarias que continuan regulando multi-
tud de contratos que nacieron hace més de cien afios y que se vie-
nen transmitiendo de padres a hijos con el consentimiento de los
propietarios de las tierras, ante la creencia de que las aparcerias en
las que no se hayan establecido de antemano plazo de duracién no
se extinguen jamds, v en las que no se haya establecido dicho pla-
zo se prorroga ticitamente mientras el propietario no haga uso de
su dérecho oponiéndose a la continuacién del contrato. Consecuen-
cia de esta falsa creencia es el extraordinario nimero de aparcerias

(1) la aparceria. en efecto, se encuentra cspecialmente generalizada en
Cataluna, Aragon. Valencia, etc.
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que, sin tener existencia legal, constituyen una reahdad viva que
pudieran crear problemas de honda trascendencia social (2).

No basté la publicacién del Cddigo civil, cuyo articulo 1.579,
copra fiel del 516 del fracasado «Prayecto de 1581», ya se ocupa
de las aparcerias—aunque en forma tan incongruente que no ha
hecho mds que sembrar en la doctrina la incertidumbre y la duda
sobre cudl sea la naturaleza juridica de los negocios parciarios—-,
ni la publicacién de la «ley especial de rusticos» de 15 de marzo
de 1935—-actualmente ngente con las modificaciones introduci-
dag por las de 28 de junio de 1940 y 23 de julio de 1942—, que
en sus articulos 43 al 30 establéce una vegulacion més racional de
esta figura juridica, para que se abandone esa creenc.a a que nos
referimos, tan generalizada entre propletarlos rurales y aparceros,
de la duramon indefinida de las aparcerias (3). Hora es ya de que
lleguen al convencimiento de que las aparcerias tiemen una vida
limitada, pues ellas—como en los demds contratos—juegan deter-
ruinadas causas de extincidén, que constituyen otras tantas causas
de despido del aparcero. Dichas causas de extincién estardn cons-
tituidas, ademds de por las establecidas para los arrendamientos,
en cuanto sean adaptables a los negocios parciarios, por las sefia-
ladas en el articulo 47 de la Ley de 1935 y demds precep.os con-
cordantes.

Dada la extraordinaria amplitud de] tema para el examen de-
tenido de las diversas causas de extincién (4), aqui sélo nos he-
mos de ocupar del despido de aparceros, basado en la terminacién
del plazo, ya se trate de plazo fijado por las partes al contratar,
ya del fijado con caricter supletorio por la ley o costumbre, pro-
curando aclarar con suficiencia los requisitos que han de cumphr:e
en definitiva para que e] propietarioc pueda disponer Lbremente
del predio que cedid para el cultivo,

I. DURACION DEL CONTRATO

A. DOCTRINA GENERAL

Las antiguas costumbres campesinas en nuesira Patria otorga-
ban un respeto especial a la prolongacién de los arriendos y apar-
cerias, y no era raro ver varias generaciones de una familia en ol
colonato de un finca (5). En la hermosa vega valenciana se trans-

(2) Conocidas son las fuertes conmociones sociales originadas en Catalufia
con & problema de la rebassa y en Galicia con los foros.

(3) Hoy dia en muchas regiones es un lugar comim el que las aparcenas
no terminan y se continfian, perpetuandose de padres a hijos.

{4) En nuestro Traiado tedrico y prdctico de aparcerias (en preparacion), se
estudian con detalle, desde el punto de vista practico ¥ doctrinal, su concepto,
naturaleza, clasificacion y régimen.

(5) V. sobre el particular BexevyTo. Esiudios sobre la Historia d:l Régimen
Agrario, Barcelona, Bosch, 1941.
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miten los arrendamientos hereditariamente, queddndose con la tie-
rra y el cargo de cuidar a sus padres el menor de los hijos, des-
pués de establecidos fuera los mayores o dividiéndose entre los va-
rios hijos la labor. El notable contrato de aparceria conocido en
Catalufia con el nombre de rabassa moria, que tan extraordinaria-
mente difundido estd y tanto ha servido en muchas ocasiones de
calmante en las convulsiones societarias, fijaba como duracién la de
las vides plantadas; duracién que luego la costumbre, y d'tima-
mente la ey, ha fijado en cincuenta afios, dando lugar a que =l
arrendatario, conocido por rabbassaire, pueda transmitir por heren-
cia, donacién o venta sus derechos y a que, seguro de tan largo d.s-
frute, aplique su voluntad y atencién al mejoramiento de la finca.
Anilogo a ese contrato es el llamado de mamposieria en Astu-
rias, que consiste en plantar en un campo ajeno una pomarada y
disfrutar a medias con el propietario de sus frutos duran.e los
treinta y tantos aflos que suelen durar los manzanos.

Sin embargo, en las aparcerias concurren determinadas cir-
cunstancias que impiden—a juicio del legislador—el otorgamiento
de prérrogas forzosas a favor del aparcero. No hay que olvidar
que es un contrato basado en la lealtad, en la confianza mutua v
reciproca entre los socios, que se puede perder, lo que justif ca
no se imponga con cardcter forzoso su continuacién a ninguno de
los contratantes.

Quizd no sea del todo justa—y menos protectora—la medida
del legislador, ya que pudo haber exigido la alegacién de justa
causa para, cumplido o no cumplido e} plazo, conseguir el desalojo.
Mas no hay que olvidar las circunstancias especiales en que se
desenvuelve este contrato, de tal modo que la moderna legis aci6n
social, deseosa de llevar la paz a los campos, sienta con caricter
taxativo que las aparcerias durardn como minimo un ciclo o rota-
cién de cultivo, sin derecho a prérroga mds que por la voluntad
expresa de ambas partes.

En definitiva, por tanto, las aparcerias durardn lo que las
partes hayan previsto en el contrato; a falta de pacto, lo fijado
por las costumbres locales, que habrdn de ser probadas por aqué:
que la alegue, y en caso que no se pruebe la citada costumbre un
ciclo o rotacién de cultivo (6), para cuya determinacién habrd de
estarse, asimismo, a la costumbre local (7).

Hasta aqui, clertamente, no hay problema. ; Mas qué ocurre si
transcurrido el plazo contractual, consuetudinario o legal, el apar-
cero contindia, con la aquiescencia del propietario, disfrutando de
la finca? El derecho cldsico y algtén sector de la doctrina moderna

(6) Sobre el concepto del ciclo o rotacidon, p. v. en nuestrg estudio el
ARo Agricola en lo Ley, en Ia junsprudencia y en la doctring, en «SURCO»,
«Boletin de las Camaras Oficiales Agricolas, Madrid, 1946, v la voz Afioc Agri-
cola en la Nueva Enciclopedia Juridica.

(7) De aqui la importancia de que los contratantes fijen expresamente la
duracion en el oportuno contrato, que debe ser formalizado por escrito.
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entiecnde que aquél queda prorrogado por t4cita reconduccién,
cuyo concepto, vigencia y eficacia conviene, en consecuencia, pre-
cisar.

B. LA TACITA RECONDUCCION (8,

1. Por tal debe entenderse—en el caso presente que nos ocu~
pa—el nuevo contrato que la ley supone existente, extinguida la
primitiva aparceria, entre el propietario y el aparcero, por el hecho
de continuar éste en la posesién del fundo, durante el plazo mar-
cado por la ley. Basta que transcurran quince dias, segun el texto
legal, sin necesidad de acto alguno por parte del aparcero y del
propietario para que se entienda celebrado nuevo contrato. La pa-
sividad de los contratantes lo origina.

2. El fundamento de la tdcita recondu:cién debe verse en
una potente razén de equidad y justicia. No es justo que si el co-
lono o aparcero prepara la cosecha mediante una serie de labores
que comenzando con la siembra terminan en la recoleccién, con-
tando con la total aquiescencia del propietario, éste pueda arbi-
trariamente desahuciar en cualquier momento, cuando pudo ha-
cerlo antes de comenzar el afio agricola, evitando de esta manera
injustos perjuicios y garantizando la estabilidad del cultivador.

3. La tdcita reconduccién se basa en el consentimiento pre-
sunto del propietario. No estd clara, sin embargo, su vigencia
en el nuevo Derecho. En el C. c., indudablemente, la tacita re-
conduccién era aplicable a las aparcerias, v al mismo resultado
conduce en la actualidad el sentido general de la legislacién arren-
daticia, €l fundamento de equidad en que se basa y la aplicacién
subsidiaria de las normas del C. c. No obstante, al establecerse
en el articulo 49 de la Ley que «... las aparcerias concertadas vo-
Inntariamente durardn como minimo una rotacién de cultivo, ~in
derecho a prérroga mds que por la voluntad expresa de ambas
partes», se ha venido entendiendo en la doctrina, e incluso por
la jurisprudencia del T. S., no ser de aplicacién a las aparcerias
la institucién que nos ocupa. Asi, aparte de criterios doctrinales,
el T. S. tiene declarado que en las aparcerias no caben otras pré-
rrogas que las convenidas por la voluntad expresa de ambas par-
tes /SS. 3 febrero 1943, 10 enero y 25 octubre 1944 y 22 de enerd
de 1046), y més concretamente que «no puede adoptarse la afirma-
cién de que al producirse el aviso se habia prerrogado la aparceria
por técita aquiescencia del arrendador aparcero por otros dos afios,
porque esa clase de prérrogas no operan en esta especie de con-
trato’y para ser eficaces tienen que concretarse por la expresada
voluntad de ambas partesn (S. 21 diciembre 1949} docirina reite-

(8) Sobre la tacita reconduccién en general, p. v. nuestro estudio La tdcila
reconduccion v el nueco réghmen legal arremdaticio, en «Justicia Municipal,
Cuestiones varias, procesales v arrendaticias. en colaboracion con P. Araco-
NESES, Madnd., 1949. :
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rada en el Considerando 1.* de la Sentencia de la Sala de 15 Social
de 11 de mayo de 1950 al declarar que «es reiterada la jurispru-
dencia de esta Sala, sentada, entre ofiras, en Sentencias de 22 e
enero de 1946 y 21 de diciembre de 1949, en el sentido de exigir
en los contratos de aparceria, para que las prérrogas de dichos
contratos tengan eficacia, que sean pactados expresimentc, como
el art. 49 de la Ley de 15 de marzo de 1935 lo exige, y, por tanto,
una vez transcurrido el ciclo de rotacién de cultivos de cuatro
afios pactado en el contrato primitivo, se carece de derecho para
imponer nuevos ciclos de duracién de cuairo afios por la tdcita y
pudiendo el propietaric dar por terminado el contrato, una vez
transcurrida la rotacién pactada, cuando lo tenga por conveniente,
pues para que esa prérroga origine nuevos derechos a la perma-
nencia de la finca debe ser convenida expresamente, y en el caso
del pleito ninguna de las partes ha alegado ni probado que la
prérroga en la posesién de la finca por el aparcero cultivador haya
sido expresamente concertada».

4. Es absurda, sin género de dudas, la posicién de la doctri-
una y la del T. S. Ampardndose en una interpretacién literal que
pretende ser rigida y formalista del art. 49, mezcla y confurde
dos instituciones perfectamente diferenciadas y de muy dispar
naturaleza {g). Efectivamente, de acuerdo con el leglslador el
aparcero no puede tener derecho a prérrogas, pues asi lo expresa
el texto terminante de la Ley. Lo que no se puede prohibir es que
las partes otorguen u»za nueva convencifn, siendo indiferente a tal
respecto la forma de manifestacién (expresa, tdc.ta, presunta), de
voluntad, que 4a de regirse conforme a las reglas generales del
derecho comin, La Ley (arts. 1.560 y 1.567 del C. c.) presume el
consentimiento «si al terminar el contrato permanece el arrendata-
rio {aparcero) disfrutando quince dias de la cosa arrendada con
aquiescencia del arrendador...» Si tal sucede, si el aparcero con-
tinta en el disfrute quince dias y el propietario lo permite, se
deberd entender celebrada una nueva convencién con propia inde-
pendencia y virtualidad. Su plazo de duracién serd el que marca
et art. 1.577 (10), y podra resolverse por las mismas causas que el
contrato original, entre ellas la terminacién del plazo a que antes
se hizo mencién.

C. EL PREAVISO

1. Etimolégicamente, preaviso {de pre, antelacién, y de aviso,
dar noticia) significa comunicar alguna cosa con anticipacién, y

(9) La distincion entre una y otra institucion aparece expresamente, enire
otras, en S. A. T. de Madrid, de g febrero 1949: «...la diferencia principal
radica en que la primera (prorroga forzosa) supome prosecucion del mismo (se
refiere a contrato), mientras -la segunda implica nueve nexo arrendancm v 7o
prolongacion del anteriormente estatuido y terminado..

(10) Conforme doctrina reiterada del T. S., el t;rmmo de duracién no ha
de ser necesariamente igual al del contrato pnmm\o (SS. 29 septiembre 186
y 20 diciembre 1909).
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refertdo al punto que nos ocupa es la notificac.dn realizada por el
propietario o aparcero, con suficiente antelacién, de la terminacidn
del plazo y de su deseo de dar por finido el contrato,

2. No aparece clara su obligatoriedad en el nuevo Derecho.
A tal respecto es evidente que si se ha fijado expresamente esta
obligacién por parte de cualquiera de los contratantes, a ello ha-
brd de estar, tanto por lo que al plazo se refiere como a la forma,
modahdades, etc., doctrina ésta recogida reiteradamente por el
T. S. en sus Sentencias de 21 de enero, g de febrero de 1048, 27
de mayo de 1949, etc., y taxativamente por la Audiencia Territo-
rial de Catalufia al decir en su Sentencia de 11 de noviembre de
1948 que en el caso de duracién indefinida de las aparcerias se
puede pactar v4lidamente, con eficacia obliga‘oria, el preaviso, y
a ello habrd de estarse en primer término.

No obstante, el problema se puede plantear cuando las partes
nc hayan previsto nada en el contrato sobre el particular. ; Serd
preciso en tal supuesto el preaviso para la terminacién de las apar-
cerias? Evidentemente, segin Jos principios generales del Derecho
comun, si el arrendamiento o aparceria se ha hecho por tiempo
determinado, concluye el dia prefijado sin necesidad de requeri-
miento, pero en conformidad con el art. 44 de la Ley especial
entendemos que habrd de estarse de tal evento a los usos y cos-
tumbres locales y comarcales—cuya carga corresponde a quien los
alegue (11)—que determinardn en el caso concre o si exis'e tal cos-
tumbre en la localidad y cudl serd, en su caso, la antelacién con
que el propietario debe avisar o comunicar al aparcero su propé-
sito de dar por terminada la aparceria. Expresameate lo reconoce
asi la Sentencia de la Sala de lo Civil de la Audienc a Territorial
de Valencia de 10 de mayo de 1940 (12); pero no obstante, y
pese a la evidente trascendencia del punto debatido—a no dudar
crucial para la vida de las aparcerias—, son notoriamente confu-
sas y dispares la posicién de los tratadistas y las resoluciones del
Tribunal Supremo.

3. Asi, Casas Mercade (13) no cree, en principio, necesario el
afio de aviso previo a la recuperacién de la finca, y lo mismo
opina V. Gundin por analogia a lo dispuesto en el art. 1.50%
del C. c., y el propio G. Royo (14), que llega incluso a sostener,
con una ongmahdad peligrosisima, que el propietario «... puede
rescindir el contrato cuando lo estime conveniente,..» sin que sea
necesario que avise al aparcero su propdsito con ninguna antela-
cién, tesis a no dudar absurda. Por el contrario, A. Leal, en un
estudio publicado en la Revista General de Legisiacion y [urss-

-

(11) Es de observar que en la practica. con olvido de tan elemental prin-
cipio, se alega simplemente la costumbre que., l6gicamente, a falta de prueba,
es inatendida por el Tribunal.

(12) P. v. en Revisia geneval de Derecho, igs0, p. 108,

(13) Las aporcerias 'y sus problemas, Barcelona, Bosch, 1949.

{14) Trotado de Arvendamienios Rusticos, edic. 1945, pag. 198.
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prudencic: 15), entiende que el aparcero-empresario ha de dar la
voz de terminacién de la aparceria, y, por su parte, Bellén estima
que interin el propietario no manifieste su preposito de desistir
de la aparceria, por su consentimiento tacito se ocasiona la persis-
tencia del contrato por rotaciones de cu'tivo, o sea que se produce
una implicita prérroga...» (16). Hidalgo, en su documentad, =s-
tudio incluido en la Revista General de Dereckho, escribe que «en
cuanto a Ja necesidad del previo aviso, estimamozs que, pese a las
alusiones contenidas en las Sentencias de 22 de de enero y 8 de
marzo de 1940, el tono de la jurisprudencia del art. 49 de la Ley
de Arrendamientos Risticos de 1935, hacen innecesarios tales
avisos...»n {(17). Tal criterio se halla confirmado, ademds, a su
juicio, por Sentencia de 14 de octubre de 1046.

4. No es més afortunada ni precisa la docirina del T. S. Asi,
mientras la Sentencia de 22 de enero de 1946 afirma que es dable
cortar la aparceria mediante el aviso con Ja antelac'én concertada
o requerida por la costumbre, sosteniendo andlogo criterio algunas
Sentencias de la Audiencia Territorial de Valencia y la de Cata-
lufia de 14 de enero de 1948, la Sentencia del T. S. de 19 de fe-
brero de 1048 entiende que «no es preciso que los propietarios
avisen de no querer seguir este sistema—el de aparceria—porque
conociendo perfectamente por el aparcero el término contractual,
les es dado decidirse con la antelacién suficiente a seguir como
arrendatario y proceder, en su consecuencia, a procurdrselo por
via legal...», siquiera de ello se refiera al aviso a los efectos del
articulo 7.° de la Ley del 40, teniendo definida la aparceria sin
previo aviso del propic modo las SS. de 14 de enero de 1944,
28 de mayo de 1945, 14 de octubre de 1946, etc. No obstante,
y de manera categdrica, alguna sentencia del Tribunal Supremo,
confirmando la dictada con anterioridad por la A. T. de La Co-
rufia {Ponente Bellén), entiende que «no debe reputarse finalizado
¢l contrato de aparceria por no habérse’e avisado (al aparcero) con
la antelacién que la costumbre local exija».

5. FEn conclusidén, se puede sostener que el plazo de extin-
cién, tanto legal como contractual, actia ope legts, de tal forma
que no es necesario, en principio, el preaviso para cortar el tracto
posesorio, y el propietario podra desahuciar judicialmente al apar-
cero dentro del plazo de quince dias, a partir de la terminacién.
Ahora bien; en caso de costumbre (probada), o de pacto que asi
Ic disponga a ello habrd de estarse en cuanto a cualidades, plazo,
etcétera, derogdndose de este modo el principio gereral citado
respecto a la finalizacién de los contratcs. Por otra parte y ante
el silencio de la ley, respecto a la forma de levar a cabo la re-
ferida notificacién, basta cualquiera de los procedimientos ordina-
rios (acto de conciliacién, requerimiento notarial, telegrama pos-

(15) Revista citada, 1947, pag. 710.
(16) Régimen de arrendanuentos misticos, edit. Nacional, Madrid, 1942.
17y Opcién del aparcero, «Revista general de Derechos, 1947, pag. 286
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tal certificado con acuse de recibo, incluso por escrito privado o
verbalmente, etc.), con tal que pueda probarse suficientemente que
el aparcero o propietario lo ha recibido. No obstante, para mayor
claridad, al final se insertan los formularios més corrientcmente
utilizados.

II. EL DERECHO DE OPCIGN (&)

A. DOCTRINA GENERAL

Terminada la aparceria el aparcero tiene la obligacién de
abandonar la finca, pero puede, si asi le conviniera, durante la
vigencia del contrato, «optar por continuar como arrendatario de
una parte de tierra proporcional a su participacién con todos los
beneficios que le otorga la legislacién arrendaticia», en virtud
de la facultad que al mismo le confiere el art. 7.° de la L. A. R.
de 1940. Dicho articulo, por la imprecisién y fata de légica de
su redaccién, ha dado lugar a miiltiples litigios y discusiones doc-
trinales, en parte debidas a la falta de método, por lo que se
impone un estudio detallado con el fin de fijar sus principales
caracteres, antecedente, finalidad y requisitos.

1. Etimolégicamente la palabra opcion (del latin oplare, ele-
gir}, implica lato s¢nsu la facuitad atribuida a una persona, sea
por la Ley, sea por una convencién de elegir entre dos situacio-
nes juridicas diferentes. Referida a la institucién que nos ocupa,
puede ser defnida como «la facultad legal otcrgada al aparcero
de elegir a la finalizacién del-contrato por expiracién del término,
entre dejar la finca, abandonando su cultivo, o continuar como
arrendatario de una parte de tierra proporcional a su participa-
cibén, con todos los beneficios que otorga la ley.

2. Reiteradamente tiene reconocido la doctrina y la jurispru-
dencia, tanto del T. S. como de los tribunales inferiores, que ei
mentado precepto tiende simplemente a favorecer y amparar al
aparcero, evitdndole el quedarse en la calle cuando, terminado el
contrato, no fué éste prorrogado por defecto de asentimiento del
propietario (Ginzo Soto), constituyéndolo, por tanto, la consagra-
ci6én de un derecho concedido exclusivamente al cultivador, verda-
dera prérroga obligada a su favor para que si lo dezea permanezca
en el uso y disfrute de la finca que elabora. Por su parte, la ju-
risprudencia ha entendido que la finalidad del mentado precepto
no es otra que compensar en lo posible al aparcero de la imprérroga
obligada (S. de 22 de enero de 1946), nacida ccmo retorsidn al
proposito del propietario de no querer continuar en el cultivo
(S. de z2 de enero de 1946) conmstituyendo en tal sentido un ver-

(18) Sobre el derecho de opeion en general, aparte de los tratados gene-
rales, p. v. los estudios editados de HipaLgo. Casis MEeRcabE, v la reiterada
jurzspridencia del T. S. )
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dadero .derecho potestativo del aparcero (S. de 11 de mayo
de 1950), que no puede ser ejercitado por via de excepcién con-
forme a la doctrina sentada en la propia resolucién.

3. Elart. 7.° de la ley de 1940 surge en la vida lega] sin an-
tecedentes propiamente dichos. El precepto correspondiente de la
legislacién anterior—el art. 11 de la L. A. R. de 1935—llegaba a
resultados totalmente opuestos en la regulacién del propio caso.
En la L. A. R. de 1035 se di6 a la aparceria un trato especial,
considerdndola la mejor forma contractual para resolver la ex-
plotacion de la tierra por persona distinta del propietario; se re-
gulé por el capitulo octavo de la misma, y una de las notas es
peciales que la diferenciaron-del arrendamiento fué la no existencia
de prérrogas impuestas por la sola voluntad del arrendatario;
se deb1d esto al valor que la confianza personal tiene en el des-
arrollo de este vinculo contractual. Por otra parte, se didé a los
propietarios la opcidn (pdrr. 6. del art. 11 y 4.° del 49) de con-
vertir el arrendamiento en aparcerfa al llegar la prérroga de aquél,
opcidn ésta con la que se favorecié la difusién de este tipo de
contratos. Suspendidos en 1936 los desahucios y alterada de hecho,
en un gran porcentaje de casos, la situacién del cultivo agricolr
con la guerra, se hizo precisa una regulacién que resolviera las
situaciones andmalag y diesen a los cultivadores de las tierras la
estabilidad, que empezaba a ser cada dia mds dificil por el au-
mento de valor de los productos agricolas. A esta necesidad res-
pondi6 la Ley de 28 de junio de 1940; en ella se aumentaron las
prérrogas a que el arrendatario podia acogerse y se recogieron
las causas de desahucio y de negociacién de prérrogas. Este alar-
gamiento forzoso de plazos no podia extenderse en la forma auto-
mAtica a los aparceros por la necesaria confianza ; pero, para darles
las mismas ventajas de continuidad de los arrendatarios (equipa-
racién impuesta por razones de eguidad) se recurrid, sin conex.6u
alguna con la anterior convertibilidad de arrendamientos en apar-
cerias, a sustituir la prérroga por una posibilidad de transforma-
cién con la aparceria en arrendamiento, con la que €] aparcero, sin
derecho a prérroga, devenia arrendatzrio con este beneficio de
permanencia.

Fundédndose precisamente en la «orfandad» del citado precep-
to y la falta de asistencia legal, algtn autor lo califica de «mera
declaracién bdsica o programdtica de dificultosa aplicacién hasta
que un adecuado desarrollo legal del precepto lo engarce armoé-
nicamente en la Ley y de una vida realy de que hoy—a su sen-
tir—carece. La hipétesis, es, a no dudar, aventurada, y aparte
de no resultar cierto que carece de efectividad prictica como lo
prueba el gran nimero de resoluciones jurisprudenciales a que ha
dado lugar en su corto perfodo de vigencia—que el propio autor
recoge—su régimen hay que enfroncarlo con la mentada dispo-
sicion de 1935, otorgdndose este derecho de opcién como legal
recompensa la suspensién del mentado derecho.

15
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4. Son, pues, requisitos del derecho de opcidn:

1.2 Vigencia del contrato.

2.° Que el propietariv no quiera continuar li aparceria.

3.° Transcurso del plazo (contractual o legal).

4. Ejercicio de la correspondiente accion.—Se estudian sepa-
rudamente.

1.° Vigencia del contrato:

Como quiera que el derecho que al aparcero concede el ar-
ticulo 7.° arranca de su caracter de tal para optar por la transfor-
macién en arrendamiento deberd pretenderlo antes de que por
término del plazo convencional o legal quede extinguido el con-
trato, deje de ser tal aparcero y se interrumpa juridicamente la
continuacién a que aspira en el estado de cultivador. En defi-
nitiva, se requiere: )

a)y Una relacion de aparceria extstente—l.a Ley habla sim-
plemente de que «si el propietario no quisiere continuar en apar-
cerian lo que implica la existencia de un contrato de aparceria
vilido y eficaz. Mas si después de haberse ejercitado la opcidn
es impugnada eficazmente la relacién por falta de consentimien-
to, etc., debe entenderse también que no ha tenido lugar la trans-
formacién en arrendamiento.

bY Que el contrato de aparceria se haile vigente.—Cuando el
plazo contractual o legal no se ha cumplido, efeciivamente, no
puede haber problema. Pero la realidad es que existen una mul-
titud ingente de aparcerias que, sin constar por escrito o hallan-
dose consignadas en documento privado, pero con plazo ya de-
finido, viene subsistiendo de afios sin més base o vinculo juridico
que el presunto asentimiento de las partes. Si, como hemos visto,
el propietario viene obligado a notificar al aparcero, con la opor-
tuna antelacidén, su propdsito de desistir del contrato, no prorro-
gado expresamente, o ejercitar la correspondiente accidén, es 16g.-
co que durante la vigencia del nuevo contrato que por la tdcita
se ha originado pueda ser ejercida tal facultad. No obstante, la
jurisprudencia del T. S., con olvido de tan elemental principio,
reiteradisimamente ha llegado a afirmar que la opcidn se extin-
gue simultineamente con €l término (pactado) del contrato. {S. de
11 de mayo de 1950).

~c) Es indiferenie que el aparcero lenga o no titulo escrito —
Establecido un régimen marcadamente antiformalista en la Ley
de 1942 los aparceros gozardn de todos los derechos que la ley
les confiere, independientemente de la forma que aparezca rea-
lizado el contrato. Dicho precepto tiene, légicamente, efectos re-
troactivos, siendo de aplicacidn, en consecuencia, a los contratos
anteriores la Ley [S. de 4 de abril de 1044).
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2.2 Negativa a continuar la aparceria.

La Ley habla de que se podrd solicitar la conversién «si el
propietario no quisiere continuar en aparceria el cultivo agricola
de una finca». Luego si el propietario permite continuar su cul-
tivo, ya manifieste su propdsito expresa o técitamente, no habrd lu-
gar a la transformacidn, por el debido respeto al principio de la
autonomia de la voluntad, siquiera ésta se halle limitada y cons-
trefiida en el moderno derecho arrendaticio, rdstico y urbano (19).

3.2 Transcurso del plaso (contractual o legal).

S6lo vencido el contrato puede tener la referida facultad. De
establecer otro criterio—ha dicho taxativamente el T. S.—seria
conceder a una de las partes contratantes facultad para incum-
plir las obligaciones contraidas, lo que es contraric a lo ordena-
do en el art. 1.091 del CC., por lo que la negativa del propieta-
rio a la continuacién de la aparceria tiene que referirse la con-
tinuacién del plazo contractual y no antes en que lo pactado obli-
ga a su cumplimiento por imperativo de las disposiciones que
regulan las obligaciones contractuales. Del propio modo entiende
la doctrina que la referida facultad ha de ejercitarse respetando
el ciclo minimo de la aparceria (Bellén), pues la Ley ha querido
referirse al momento del plazo coniractual de la misma (Rodri-
guez Jurado, Martin Artajo, Ferndndez Salcedo y Vazquez Gun-
din).

4.2 Ejercicio de la oporiuna accidén.

No basta con la tenencia del derecho por parte de aparcero ni
incluso con su alegacién como excepcién en el juicio de desahucio
por terminacién del plazo, sino que es imprescindible el ejercicio
de esta facultad. Asi lo han reconocido reiteradamente las SS. de
3 de febrero de 1043, 3 de mayo de 1944, 23 de junio de 1944 y
17 de octubre de 1945, 18 de enero de 1946, 22 de enero de 1946,
8 de marzo y 14 de octubre de 1046, i1 de marzo de 1947, etc.,
en base a que tales alegaciones se hicieron después de terminar
el plazo contractual de vigencia de la aparceria, y sin que tal de-
recho de opcién se hubiere ejercitado en tiempo ni procedimiento
oportunos. Dada la gran importancia, en consecuencia, de la
mentada accidén, conviene precisar sus diversos elementos,

A) Legitimacion activa—Del texto literal y por las razones
expuestas se deduce claramente que el inico titular del derecho
de opcién es el aparcero. El art. 7.° de la Ley no concede al pro-
pietario ningin derecho de transmutar la aparceria en arrenda-
miento, como pretende algun articulista. Este precepto no admite
mis exigencia ni mas derecho que el del aparcero a obligar al

(19) Cfr. sobre el particular nuestro estudio Los actos propios, y el «Mo-
derno Derecho arrendaticio en Justicia Municipals, cit.
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propietario—cuando concurra el requisito que la ley determina—a
formalizar el contrato de transformacién (Ginzo Soto). En defi-
nitiva, el propietario no tiene tal derecho de opcién y, por tanto,
no puede invocarlo a su favor.

B) Legitimado pasivamente ests el propietario, sus herede-
ros y causahabientes conforme a la doctrina general.

C) Procedimiento.—En definitiva, el trimite a seguir por el
aparcero para hacer eficaz su derecho, al tiempo de finalizar la
aparceria, es el siguiente:

1.° Requerir al propietario, antes de su terminacién, para
que manifieste su propdsito de seguir o no en la explotacién pas-
ciaria. Es preciso advertir:

@) No se establece forma sacramental alguna. En consecuen-
cia, bastard con cualquiera de las formas admitidas en derecho, con
tal de que en caso de negativa pueda ser probado. '

b) El requerimiento habrd de ir efectivamente encaminado a
obtener la declaracién de voluntad del propietario. Cualquier
otra manifestacién de voluntad carece de eficacia a tal efecto.

2. En caso de negativa o silencio del propietario, transcu-
rrido el plazo que al efecto se sefiale, y antes de caducar la apar-
ceria, éjercitar ante los Tribunales la accién correspondiente. Con-
viene precisar:

a) No basta el mero anuncio del ejercicio de la accién (S. de
28 de mayo de 1945).

b) No es suficiente la reserva hecha en acto de conciliacién
de exigir judicialmente tal derecho (S. A. T. de Catalufia de 27
de septiembre de 1048).

¢) Tampoco basta, en consecuencia, con celebrar acto concilia-
torio a tal efecto, si antes de la expiracién del plazo no se ejer-
cita la accién correspondiente. Asi lo ha reconocido expresamente
la 8. de la A. T. de Galicia de 22 de septiembre de 1949.

d) El trdmite a seguir en tal supuesto es el del correspon-
diente juicio declarativo tramitado conforme a la norma 3.* de la
disposicién transitoria 3.*, apar. A) de la L. de 1940, en suplica
de que el Juzgado declare tal derecho, fije el precio del nuevo
arrendamiento, etc., etc. (20).

5. La rescisién del contrato primitivo llevard consigo, como
en toda extincién del negocio juridico parciario, la correspon-
diente liquidacién, con abono de mejoras, reparto de frutos, et-
cétera, etc. La fijacién la harin de comin acuerdo los interesados
v subsidiariamente la Autoridad judicial, en procedimiento tra-
mitado de acuerdo con las normas antes expuestas de la ley del 40.

Por lo demids el primitivo contrato de aparceria quedard sus-
tituido por el correspondiente contrato de arrendamiento, que

(20) Sobre procedimiento, en general, en materia arrendaiicia. p. v. Gox-
zaLo Soto, El procedimienio judicial en los orrendemientos risticos, Burgos,
Aldecoa, 1944, ¥ CERRILLO, Procedimienio judicial arrenmdaticio ristico, publi-
caciones del Instituto Espafiol de Derecho Procesal, Barcelona, 1951.
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en casos de resolucién judicial fijar4, de ordinario, los requisitos
de extensién, precio, etc., ya en la sentencia directamente o bien
en periodo de ejecucién, Se ha de advertir que si ben dicho con-
trato arrendaticio deberd recaer, precisamente, sobre la parte pro-
porcional de las fincas llevadas en explotacién (si la aparceria es a
medias, la mitad, al tercio, la tercera parte, etc.). No es preciso, en
cambio, que la conversién arrendaticia afecte a todas y cada una
de las fincas que estaban cultivadas en. aparceria, bastando, en
consecuencia, que recaiga sobre la parte proporcional que corres-
ponda.

Una vez convertida la aparceria en arrendamiento queda defi-
ritivamente incardinada en esta categoria de contratos con los
derechos y obligaciones que le son propias, no sélo por las le-
yes de 1935 y 1040, sino también de las posteriores, aun cuando
otra cosa pudiera deducirse del texto. La duracién del contrato
se regird, pues, por las normas generales: autonomia de las partes
v minimo legal del articulo de la ley del 40 en relacién con el
texto de la del 42.

HI. EL DESALOJO

Extinguido el contrato sin haber lugar a la tdcita reconduc-
cién o sin que el aparcero haya hecho uso del derecho de opcién
a que le faculta el art. 7.0 de la Ley, se plantea el problema de su
desalojo, es decir, en definitiva el problema de dejar el predio
a la libre y total disposicién del propietario.

¢ Qué procedimiento se deberd emplear? Evidentemente, en
principio, la accién de desahucio por terminacién del plazo, al
amparo de lo que determinan los arts. 44 y 47 de la Ley. Mds
en la practica, como afirma R. Jurado, se han dado bastantes
casos de confusién entre la referida accién basada en los articulos
citados y la fundada en la situacién de precario prevista en el
apartado 3.° del art. 1.565 de la Ley de Enjuiciamiento civil.

La confusién proviene de que no es légico que una accién de
resultados tan concluyentes como la del desahucio se interponga
inmediatamente después de la extincién del contrato, sino que
normalmente suele mediar un periodo méds o menos largo entre
dicha extincién y la presentacién de la demanda, periodo en que,
ordinariamente, el propietario requiere al aparcero para que, vo-
luntariamente, desaloje la finca, y cuando no lo consigue es
cuando no tiene mds solucién posible que acudir a los Tribunales
mediante el ejercicio de la oportuna accién. En este periodo in-
termedio de tiempo, gen qué concepto ha poseido la finca el an-
tiguo aparcero?, ¢como tal aparcero o como precarista? Este es
el origen de la confusién,

Evidentemente terminado el plazo contractual y requerido de
desalojo el aparcero, el titulo que legitimaba su posesion ha per-
dido toda su eficacia y el poseedor prosigue la tenencia de esa
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cosa, se cmpefia en mantener la posesién que obstenté a virtud
de titulo fenecido, con lo cual se mantiene violando unos pactos
o normas de cardcter legal a cuyo amparo nacié esa posesién que
contintia y prosigue contrariando la voluntad del verdadero ti-
tular, del legitimo poseedor. En realidad, los negocios juridicos nc
tienen una vida eterna, sino que evolucionan, transforman y ex-
tinguen y el T. S. tiene declarado que constituye la situacién del
precario la falta de un titulo que justifique el goce, ya porqus
nunca se haya tenido o bien porque teniendo en un tiempo Vir-
tualidad la haya perdido (5 de julio de 1945), o con titulo in-
eficaz para enevar el dominical que ostente quien promueva el des-
ahucio (5 de diciembre de 1943 y 26 de junio de 1947), enten-
diendo que si bien es cierto que el arrendamiento (puede leerse
aparceria) mientras subsiste excluye el precario, no lo es menos
que el arrendatario, una vez aquél fenecido deja de serlo y queda
sin titulo que legitime su posesién (S. de 23 de diciembre de
1030) y que la posesién arrendaticia del demandado queda ex-
tinguida al acordar la rescisién del contrato de arrendamiento,
desde cuyo momento el demandado posee la finca objeto del li-
tigio sin titulo alguno y sin pagar merced (5S. de 25 de junio
de 1045 y 6 de julio de 1945).

Por tanto, se debe concluir afirmando que la permanencia dei
aparcero en el fondo, transcurrido el término legal, implica una
verdadera detentacién precaria, al menos en el concepto amplio
que a tal figura da el T. S., de tal forma que si continda detentan-
do la finca es sin vinculo contractua] que lo justifique y sin mds
motivo para ello que la tolerancia a que se refiere el art. 444 del
C. c., por parte del propietario y por mera liberalidad, viniendo
a constituir asi una vitiosa possesio, una verdadera possesio alic-
no nomine, inhabil para usucapir y revocable a voluntad del pri-
mitivo arrendador que podrd utilizar el cauce de las acciones rea-
les (reivindicatoria o de precario) contra el tenedor que perturba
su legitima possesio.

No obstante, en la practica es mds aconsejable, a nuestro jui-
cio, actuar por las normas especiales de la legislacién arrendati-
cia, no sélo por tener que probar de otro modo el propietario la
posesién real de la finca (art. 1.564 de la L. E. C.), sino porque
no existiendo con frecuencia el contrato escrito y alegindose, a
nc dudar, por el demandado ser aparcero, existiran dificultades
de prueba para apreciar si el contrato se encuentra o no definido,
cuya carga ha de corresponder al propietario, con las limitaciones
inherentes a los juicios sumarios, y porque, ademds, en alguna
ocasivn el T. S. ha declarado que si a los efectos del parr. 3.°
del art. 1.565 dela L. E. C., existe precario cuando el demandado
no paga merced por el disfrute de ia finca, siempre que la tenga
sin titulo ni vinculo de derecho por el que pueda ser compelido
¢l duefio a reconocerlo y respetarlo, no pueda ser ampliado dicho
concepto a otras situaciones juridicas perfectamente delimitadas
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por la ley, como el contrato de aparceria, por el cual quien dis-
fruta de una finca rdstica, tiene su uso en el concepto que le
atribuye las disposiciones que lo regulan, no procediendo en con-
secuencia estimar que tiene el concepto de precarista, quien con-
tinte en la finca una vez concluido el contrato de aparceria en
virtud del cual la ocupaba (S. de 6 de febrero de 1932).

Del propio modo el T. S. de Cuba, aplicando los propios tex-
tos legales espafioles, tiene establecido que el vencimiento del con-
trato de arrendamiento (léase aparceria), no produce el efecto de
convertir en precarista al que entré en la finca como arrendatario,
pues, precisamente, en previsién de ese caso, los arts. 1.569 del
C.c.y1.560dela L. E. C., consideran dicho vencimiento como una
causa de desahucio (S. de 15 de diciembre de 1939) y que no tiene
el concepto de precarista, sino el de arrendatario el que ocupa una
finca en virtud de su contrato de arrendamiento, aun cuando éste
se halle vencido por expiracién de su término convencional o de sus
técitas reconvenciones sucesivas, ya que precarista es el que dis-
fruta un inmueble por mera tolerancia del duefio, sin titulo legal
que le dé derecho a disfrutarlo y sin pagar merced. (S. de 13
de diciembre de 1936) y mds recientemente: «que en los casos de
cosa arrendada y en los de aparceria, en cuanto ésta participa
de naturaleza arrendaticia, coexisten dos posesiones: la domini-
cal que perdura en el propietario ejercitada de hecho en nombre
de éste por el arrendatario o aparcero cultivador, y la de éstos—po-
sesién de derecho arrendaticio—; extinguido éste por cancela-
cién del titulo recobra el propietario, de derecho siempre y de
hecho cuando no hay oposicién, la «possesion en el primer supues-
to y le acompafia el «1us possesionis» en el segundo. De aqui se
deduce la accidn, que en este segundo supuesto corresponde siem-
pre al propietario frente al aparcero o arrendatario remisos para
que la posesmn se restituya integramente, y ung de las formas
de tal accién es la de desahucio. La tenencia en precario aludida
en el recursc como subsiguiente a 13 de diciembre de 1945 nada
la abona en el orden sustantivo ni consiguientemente en el proce-
sal, va que falta en absoluto dato alguno revelador de cesién gra-
tuita de disfrute, y al contrario, el ejercicio de la accién de des-
ahucio demuestra que no ha sido nunca propésito del actor con-
ceder aquel beneficion ’S. de 3 de julio de 1g47°
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