LA DETERMINACION DEL JUSTO PRECIO EN LOS
SUPUESTOS DE ACCESO A LA PROPIEDAD, REGULADOS
EN LA LEY DE ARRENDAMIENTOS RUSTICOS. FALTA
DE UNANIMIDAD EN LA DOCTRINA
DEL TRIBUNAL SUPREMO

(Comentarios a la sentencia de 30 de abril de 1987)

La Ley de Arrendamientos Risticos regula el acceso a la propiedad como
aquella facultad que tiene el arrendatario para hacerse con la propiedad de
la finca arrendada en una serie de supuestos y bajo una serie de condiciones
contempladas en los articulos 98 y 99 de la Ley.

Los dos supuestos en los que el arrendatario puede acceder a la propiedad
de la finca son los siguientes:

1. En los contratos de arrendamiento de fincas rusticas concertados con an-
terioridad a la publicacion del Coédigo civil (8 de octubre de 1888) cuando los
actuales arrendatarios traigan causa de quienes lo eran en el momento de dicha
publicacién.

El arrendatario deberd pagar al arrendador, en el momento de ejercitar la
accion de acceso a la propiedad, el justo precio de la finca al contado y en metélico.

2. En los contratos de arrendamiento anteriores al 1 de agosto de 1942, cuando
concurran los siguientes requisitos: ’

a) Haberse pactado el pago de la renta en una cantidad de trigo no superior
a 40 quintales métricos.

b) Cultivo de la finca personalmente por el arrendatario.

¢) No haber ejercitado €l arrendador la accién de recuperacion de la finca,
una vez finalizada la prérroga legal.

d) Ejercicio de la accién de acceso a la propiedad por el arrendatario, en
el plazo de un afio desde que finalizé la prérroga, o, en su caso, desde la resolu-
cién judicial denegativa de la recuperacion de la finca por el arrendador.

e) Pago al contado y en metdlico del justo precio forzoso.

f) Compromiso del arrendatario de cultivar personalmente la finca adquirida
durante seis aflos como minimo.

En ambos supuestos, la ley establece que el justo precio deberd determinarse
de acuerdo con las normas de valoracién contenidas en la Ley de Expropiacion
Forzosa.

El justo precio ha sido definido por el Tribunal Supremo en la sentencia de
29 de octubre de 1973 como el valor de sustituciéon de la cosa expropiada, es
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decir, su valor de mercado. Esto plantea el problema de establecer cual es el
valor de mercado, lo cual debera llevarse a cabo a través de los oportunos infor-
mes periciales.

Las normas de la Ley de Expropiacién Forzosa que regulan la valoracion
de fincas rusticas son el articulo 39, de manera especifica, y el articulo 43, como
norma correctora de la anterior.

El articulo 39 dispone que el valor de las fincas risticas se fijard por la media
aritmética entre la cantidad resultante de capitalizar al interés legal la renta liqui-
da de rustica aumentada en un 5 o en un 10 por 100, segun sea catastrada o
amillarada, y el valor en venta actual de fincas andlogas por su clase y situacion
en ¢l mismo término municipal o comarca.

Frente a los criterios rigidos seguidos por la norma anterior, el articulo 43
faculta a cualquiera de las partes implicadas para que puedan llevar a cabo la
tasacion de la finca aplicando los criterios estimativos que juzguen mas adecua-
dos, cuando la valoracién practicada conforme al articulo 39 no resultare, a su
juicio, conforme con el valor real de los bienes y derechos en cuestion, por ser
éste superior o inferior a aquélia.

En la reciente sentencia del Tribunal Supremo de 30 de abril de 1987 se ha
planteado la cuestién de la determinacién del justo precio en el acceso a la pro-
piedad de la finca ristica por el arrendatario, y en particular sobre cudl de las
dos normas antes mencionadas debia ser aplicada con el fin de llegar a un precio
verdaderamente justo o razonable.

El Juzgado de Primera Instancia, al tiempo que declaraba el derecho del arren-
datario de acceder a la propiedad de la finca rustica, fijaba el precio de la misma
en 13.791.581 pesetas.

Interpuesto recurso de apelacion por el arrendatario contra la fijacion del pre-
cio por el Juzgado, la Audiencia estimé en parte el recurso reduciendo el precio
a la cantidad de 10.614.378 pesetas.

Para la obtencién de la mencionada cantidad, la Audiencia aplicé los criterios
del articulo 39, repudiando expresamente la aplicacién del mecanismo corrector
del articulo 43, sin dar ningin tipo de explicacion al respecto. De esta forma,
la Sala conjuga la capitalizacion al interés legal de la renta liquida, aumentada
en un 5 por 100 (544.068 pesetas) con el valor en venta actual de fincas anédlogas
por su clase y situacién en el mismo término municipal o comarcal (12.929.689)
y obtiene la media aritmética de ambas cantidades cifrada en 6.736.878 pesetas.
A esta cantidad le adiciona el valor correspondiente a las edificaciones existentes
en la finca (3.877.560 pesetas) y obtiene un justo precio cifrado en 10.614.378

El arrendador interpuso recurso de casacién, al amparo del niimero 5 del ar-
ticulo 1.692 d ela Ley de Enjuiciamiento Civil, por entender violado por inaplica-
cién el articulo 43 de la Ley de Expropiacién Forzosa.

Sin embargo, en el desarrollo del recurso, la representacién del arrendador parece
confundir la casacién por la infraccion de la ley (art. 1.692-5 LEC) con la casacién
por error de hecho en la apreciacion de la prueba (art. 1.692-4 LEC) en lo relativo
a la determinacion del valor de la finca, y en lugar de argumentar la improceden-
cia de aplicar el articulo 39 por originar una valoracién alejada del valor real
y su sustitucién por el criterio mas acertado del articulo 43, el recurrente se remi-
te a las pruebas practicadas, especialmente documentales y perciales, consistentes
en certificaciones de diversos organismos administrativos. De esta forma, el recu-
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rrente esta tratando de demostrar que el Tribunal ha cometido un error al valorar
la prueba documental (la pericial no se considera documento a efectos casaciona-
les) méas que en el hecho de haber infringido por inaplicacién el articulo 43. En
apoyo de su tesis, el recurrente cita varias sentencias dictadas por la Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo en recursos de apelacién
de tal naturaleza.

La Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, actuando como ponente del Presi-
dente de dicha Sala, Excmo. sefior don Juan Latour Brotons, desestima el recurso
planteado por entender que «dada la via por la que ha formulado el actual recur-
so, los hechos quedan intangibles, los factores operativos empleados por la sen-
tencia de instancia indelebles, y la imposibilidad ahora de que esta Sala acuda,
a criterios valorativos extraidos del material probatorio obrante en los autos, ra-
zones todas ellas que conducen inexorablemente a la desestimacion del recurso».

Asimismo, el Tribunal Supremo explica la no aplicacién de las sentencias cita-
das de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, en base a las distintas naturale-
za y facultades derivadas del recurso de apelacién, por una parte, y del recurso
de casacién por otra. Asi, mientras en el recurso de apelaciéon «las facultades
del mismo se extienden desde una nueva valoracion de la prueba a contrastar
las conclusiones crematisticas que puedan producirse segin se haya empleado el
sistema aritmético y cerrado del articulo 39 o el mas flexible y abierto del 43
para obtener el precio justo», esto no ocurre en el recurso de casacién, que no
puede entrar a hacer una nueva valoracion de los documentos que ya fueron
tomados en consideracion por la Audiencia para determinar el precio de la finca.

A mi juicio, si bien la anterior argumentacién del Tribunal es correcta, se
estd acudiendo a un criterio demasiado restrictivo para no admitir el recurso.

Es cierto que el recurso se ha planteado de manera confusa, ya que por una
parte se enuncia motivado en infraccién de ley (art. 1.692, parr. 5 LEC), pero se des-
arrolla como error de hecho en la apreciacién de la prueba (art. 1.692, parr. 4 LEC).
Sin embargo, el Tribunal se ha cefiido al desarrollo del recurso para desestimarlo,
ignorando el planteamiento inicial, cuando bien podria haber atendido a dicho
planteamiento para estimar que efectivamente se ha dejado de aplicar una norma,
el articulo 43 de la Ley de Expropiacion Forzosa, que en este caso era de aplica-
cién preferente a los efectos de hacer una acertada determinacién del precio justo,
dada la insatisfactoria solucién ofrecida por la aplicacion de los criterios del ar-
ticulo 39.

Los Excmos. sefiores Magistrados don Rafael Pérez Gimeno y don Antonio
Sanchez Jauregui, formularon voto particular en el que discrepaban de la senten-
cia de la mayoria, tanto en los fundamentos juridicos empleados como en su
decisién o fallo. :

El voto particular entiende por justo precio el que representa el equivalente
econdémico del bien que se pierde, es decir, aquel que sea suficiente para adquirir
otro anélogo al que en virtud del ejercicio del derecho de acceso sale del patrimo-
nio del arrendador, de forma que éste mantenga el equilibrio econémico en cuan-
to al precio que sale de él, le reemplace o sustituya su valor real, sin que en
consecuencia se produzca un empobrecimiento o enriquecimiento del arrendador
con el correlativo enriquecimiento o empobrecimiento del arrendatario.

A continuacién, la sentencia que comentamos, al analizar el articulo 39 de
la Ley de Expropiacién Forzosa, acude a la propia exposicion de motivos de
dicha ley en la que claramente se establece una importante condicién a la aplica-
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cion indiscriminada de los criterios fiscales contenidos en dicho articulo. «La de-
terminacion del justo precio sobre bases fiscales ha de partir de la premisa de
que la riqueza imponible, fiscalmente establecida, suponga una valoracion no sélo
objetiva y ponderada del bien de que se trate, sino, ademas, rigurosamente al
dia desde el punto de vista del poder adquisitivo de la moneda, lo cual no siem-
pre es posible por la forzosa complejidad de las operaciones evaluatorias, que
no se pueden llevar a cabo en plazos moderados.»

A la vista de la premisa anterior, el voto particular establece que «esa estima-
cién fiscal debe servir como uno de los elementos que concurren a la determina-
cion del justo precio, pero no ser el criterio de suyo y exclusivamente determinan-
te, pues ello implicaria volver la espalda a realidades econémicas elementales,
lo que hace que sea preciso ponderar las valoraciones fiscales con las del mercado
y para casos excepcionales dejar abierta la-posibilidad de apreciaciéon de circuns-
tancias especificas que, de no tenerse en cuenta, provocarian una tasacion por
completo irrazonable».

Por ello el voto particular estima que la aplicacion del articulo 39 en el pre-
sente caso, al haberse tomado en consideracion unos valores fiscales totalmente
desfasados, conduce a resultados devaluatorios «mediante la fijacion de un pre-
cio que califica de ‘““no justo’’ o irrazonable, y que produce un enriquecimiento
sin causa del arrendatario con un correlativo empobrecimiento del arrendador».

Para subsanar este andmalo resultado los dos magistrados discrepantes entien-
den que se debia haber aplicado el articulo 43 de la Ley Expropiatoria, norma
correctora del articulo 39, «que faculta al Tribunal para utilizar criterios estimati-
vos que se juzguen mds adecuados al objeto de obtener el valor real o justo
del bien, que permita al que lo pierde mantener el equilibrio econémico de su
patrimonio al entrar a formar parte de €l su equivalente economico.

Esta es la razon por la que el voto particular declara que en este supuesto
el articulo 43 resulta de imperativa aplicacioén y su violacion determina la estima-
cion del recurso.

Por 1ltimo, al analizar el justo precio que ha de otorgarse a la finca objeto
del litigio, el voto particular llega a una solucién distinta tanto de la sentencia
de la Audiencia como la del Juzgado, debiendo confirmar, sin embargo, esta
ultima, al haber sido aceptada por el actor recurrente, para no quebrantar el
principio prohibitivo de la «reformatio in peius».

En la determinacion del precio justo, el voto particular toma como referencia
los respectivos valores reales de la finca, y de las edificaciones existentes en ella
para llegar a una cantidad que ascienda a 16.807.507 pesetas, superior a la de
13.791.581 pesetas seiialada por la sentencia del Juzgado, a la que, sin embargo,
hay que atenerse por haber sido aceptado por el actor recurrente.
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