PROLOGO

A veces he pensado que el “prologuista” de una monografia que plas-
me la culminacion de un trabajo realizado “a uso de buen investigador”
deberia empezar jurando o prometiendo —sobre el Digesto— que no
se encontrard exageracion en el «escrito antepuesto al cuerpo de la obra»
y que lo extiende, precisamente, porque no se trata de «un libro de cualquier
clase». Lo cual no quiere decir que no deba insistirse en —o limitarse
a resaltar— los valores mds positivos de la obra y las mejores cualidades
de su autor. En el prélogo caben, por supuesto, unos y otras. Ademds,
y todavia honestamente, es obligado dar a conocer lo que representa
la labor del investigador “prologado” en el contexto de la Universidad
a la que, en su caso, pertenece. :

Tratdndose del Dr. KARRER4 EGIALDE estoy absolutamente convencido
de que debe empezarse poniendo de relieve su alto valor “institucional”,
esto es, lo que —gracias a su abnegado y metédico trabajo diario—
ha acabado por representar, ante todo, para el Departamento de Derecho
Civil y, por consecuencia, también para la Facultad de Derecho de San
Sebastidn y la Universidad del Pais Vasco. En efecto, Mikel M. KARRERA
es uno de los primeros beneficiarios de la ensenianza en euskara del Dere-
cho civil en la Facultad donostiarra —lo que es de agradecer perso-
nalmente al compromiso incondicional y entusiasta del profesor GoNi
ZABALA— Y ha resultado ser el primero —dentro del Departamento de
Derecho Civil— que ha alcanzado el grado de Doctor, no obstante la
intensidad de su compromiso con la enserianza bilingiie. A quien conozca
la Universidad del Pais Vasco 'y las dificultades que han de sortear nuestros
Jovenes profesores bilingiies, le parecerd obvio que constituye verdadera
“hazaria” mantener, dia a dia y curso a curso, un buen nivel de la docencia
en la Licenciatura y conseguir el ritmo y concentracion que exige la con-
feccion de una Tesis doctoral. Con todo, me siento en la obligacion
de aseverar que el logro no ha sido casual: quienes conociamos el talante
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docente e investigador del autor teniamos la seguridad de que completaria
la andadura. Zorionak, Mikel!

Debo advertir, sin demora, que lo hasta aqui dicho no busca la “dis-
culpa” de unas hipotéticas carencias de la monografia que se presenta.
Al contrario, como el lector podrd comprobar, la investigacion del
Dr. KARRERA EGIALDE, defendida como Tesis doctoral en la Universidad
del Pais Vasco el pasado dia 30 de enero de 1998, versa sobre un tema
de interés, estd construida “a conciencia” y es logico que el Tribunal
le reconociera la mdxima calificacion de “apto cum laude” por una-
nimidad. Calificacion tanto mds apreciable cuanto que concurrieron a
suscribirla los Catedrdticos de Derecho civil Dr. D. Lluis Puig i Ferriol,
Dra. Dra. Maria del Carmen Goémez Laplaza, Dr. D. Carlos Vattier
Fuenzalida, Dr. D. José Antonio Cobacho Gémez y Dr. D. José Javier
Hualde Sdnchez.

El tema seleccionado —Los arrendamientos rusticos histéricos—
presentaba el aliciente de contar con un nuevo trato legislativo en el
momento en que la investigacion se inicia —Ley 1/1992, de 10 de febrero—
y permitia albergar la esperanza de culminar la investigacién dentro del
horizonte temporal que se habia elegido para que pasara a ser defini-
tivamente “historia” el supuesto arrendaticio objeto de estudio —31 de
diciembre de 1997—. Tampoco en esto nos defraudé el todavia doc-
torando: la Tesis quedé depositada justamente en la primera quincena
de diciembre de 1997.

La primera acotacion del tema se resuelve, por tanto, a través de
la seleccion de un circulo especifico de supuestos —“historicos”— dentro
de un dmbito ya de por si especial —“arrendamiento ristico”—. Ahora
bien, para no abarcar tanto que la investigacion hubiera de reducirse
a lo superficial, era forzoso orillar otro enfoque asimismo interesante,
esto es, la eventual competencia autonémica al amparo del art. 149.1.8.%
CE y la correspondiente asuncion estatutaria —que ya habian hecho efec-
tiva Galicia y Valencia— en orden a la regulacion de los propios “arren-
damientos historicos”. Pero, queriendo “dar vida” al estudio y hacerlo
especialmente valioso para el Pais Vasco, la reflexion deberia arrancar
de la propia realidad guipuzcoana —especialmente rica en esta proble-
madtica— y detenerse en la aplicacion jurisprudencial de la Ley estudiada
(LARH) —sentencias que con la mayor frecuencia resuelven “casos vascos”.

Acotado de esta forma el objeto de estudio, huelga cualquier jus-
tificacion de una pausada inmersion historica como la que se realiza
en la Primera Parte de la obra. No se trata (sélo) de proyectar la inves-
tigacion hasta las visperas de la Codificacion, porque entonces, en el
mejor de los casos —sin otros requisitos, como el “cultivo personal” o
la exigua renta: art. 1.1.°, b) y c), LaRH—, hay que datar el nacimiento
de la institucion que se estudia — “historicos” son, ante todo, los arren-
damientos anteriores al Codigo: art. 1.1.°, a)—. La honestidad intelectual
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del investigador exigia remontarse a las raices del problema, o lo que
es lo mismo: indagar —bien que en el marco préximo y limitado de
Guiptizcoa— la linea evolutiva de las relaciones sociales en el medio
agricola, recuperar el tratamiento “formal” —normas vigentes y opiniones
doctrinales— y desmenuzar los testimonios que aportan los contratos
escritos de arrendamientos risticos.

Precisamente, dentro de esta parte “propiamente historica”, pueden
encontrarse dos enclaves de la monografia verdaderamente encomiables.
Resulta especialmente oportuno y actual el apartado que se dedica a
los Proyectos de la Diputaciéon de Guiptzcoa, donde el Dr. KARRERA
EGIALDE trae a primer plano los intentos reiterados de aquella institucion,
en la década de los arios veinte, por atajar la “huida del caserio”. Por
una parte, tanto el propdsito que la “non nata” regulacion persigue —que
el colono llegue a ser propietario del caserio que explota—, como el camino
que se diseria para lograrlo —preferencia adquisitiva y financiacién con
préstamos ventajosos de la adquisicion—, adivinan la solucién final que
han acabado recibiendo los arrendamientos risticos historicos. Que dichas
propuestas “pioneras” no llegaran al “Diario oficial”, debe imputarse pre-
cisamente al cardcter netamente tuitivo del arrendatario y, por tanto, lige-
ramente expropiatorio del titular dominical: la “desconsideracion” hacia
la propiedad —provocadora de la oposicion a la normativa proyectada—
se localiza, no tanto en la compresion de la libertad de disposicion que
pudiera representar el tanteo y/o retracto del arrendatario, como en la
eventualidad de que la transmision de la propiedad del caserio hubiera
de hacerse por precio inferior al de mercado —devaluacién que parecia
connatural al “peritaje” llamado a resolver la discrepancia de los inte-
resados en el precio de la enajenacion—. A punto de acabar el siglo,
la historia de aquel fracaso suscita una doble consideracioén. Es verdad
que, aunque tardiamente y mediante normas de dmbito estatal, ha podido
resolverse el viejo problema del caserio guipuzcoano en lo que se refiere
a la disociacion permanente entre titularidad y explotacion, posibilitando
el acceso a la propiedad. Pero no es menos cierto —y en esto radica
la otra consideracion— que los mentados Proyectos no sélo ofrecian
una salida concreta al problema del arrendamiento tradicional, sino que
se habian propuesto, a la vez, aflorar y clarificar el Derecho consue-
tudinario determinante de la transmision indivisa del caserio, de modo
que el propio Anteproyecto de 1929 —Comision de Agricultura— tenia
la pretension de tomar el tren del sistema de Apéndices del Cédigo Civil.
Al dia de hoy, no puede decirse que esta cuestion “sucesoria” se haya
resuelto definitivamente y conforme a los principios tradicionales. Si acaso,
se halla en vias de solucion. En efecto, para dar respuesta al mandato
del art. 147 Lpcrpv'y recogiendo el testigo de antario, la Excma. Diputacion
Foral de Guipiizcoa, a través de su Departamento de Agricultura y Medio
Ambiente, ha iniciado la explicitacién de los usos y costumbres de refe-
rencia, traducidos —por supuesto— a una técnica juridica que obedezca
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al contexto actual y sirva al espiritu de la secular prictica consuetudinaria.
iOjald esta vez pueda completarse el camino!

El otro capitulo que no me resisto a destacar es el relativo a los
arrendamientos risticos guipuzcoanos «en los contratos escritos. Aparte
de que es el que asegura que la construccion entera no esté “hecha al
aire”, el discurso que lo desarrolla constituye, en mi opinién, el mejor
certificado de la paciencia y de la habilidad constructiva del Dr. KARRERA
EGIALDE. Por una parte, quien ha desempolvado, como ha hecho el autor,
los protocolos notariales obrantes en el Archivo Histérico de Oriate y
~ en el General de Guiptizcoa —de Tolosa—, estd perfectamente legitimado
para desinflar las representaciones fantasiosas que vienen circulando sobre
el “espiritu” del arrendamiento nistico guipuzcoano. Cuando uno —y
es el caso de Mikel— ha sometido a andlisis riguroso «en tormo a los
ciento cincuenta contratos» —compulsando, a modo de “ficha técnica”,
los sujetos, el objeto, la duracion, la renta y las otras estipulaciones de
interés— y ha tenido la prudencia de conformar el grupo de andlisis
eligiendo «diferentes escribanos, lugares y fechas», entre finales del siglo xvi
Yy la primera mitad del xx, estd en perfectas condiciones para desmentir
la pretendida “perpetuidad” del arrendamiento y la igualmente supuesta
“cordialidad” de las relaciones entre los interesados. Si el arriendo del
caserio se instalara en una relacién de “confianza” no habria razén para
que la escrituracion del contrato hubiera sido tan frecuente y careceria
de sentido la justificacion explicita de que se otorga la escritura «para
que haya claridad en punto a la renta anual y condiciones bajo las que
se concede el arriendo sucesivo». Al contrario, como concluye el autor,
es la voluntad del propietario, movido la mayoria de la veces «por un
afdn inversor» y amparado siempre por la libertad de estipulacion, la
que modela el contenido del contrato y elige al colono; de aquélla pende
la relacién arrendaticia y «se mantiene mientras el arrendatario pague
la renta y conserve adecuadamente la finca» —cosa que éste hard para
conservar el caserio, instrumento de subsistencia para él y su familia—.
Pero si he traido a colacion el susodicho capitulo no ha sido exclu-
sivamente para poner de relieve el fundamento y acierto de las conclusiones
que se alcanzan. Queria encomiarlo también desde la perspectiva de la
agilidad y elegancia del relato. Hay —y no es ficil conseguirla partiendo
de la acumulacion de datos que han de aflorarse sin adulteracién—
una amenidad en el discurso que, habilidades aparte, sélo puede redon-
dearse a fuerza de trabajo y, si acaso —como cuando se da cuenta de
los marcadores temporales del “ario agricola”—, con ayuda del Santoral.

Como es logico, la agilidad discursiva del Dr. KARRERA EGIALDE no
se proyecta exclusivamente sobre la parte “historica” de la investigacion
—que en el tema elegido resultaba imprescindible—, sino que se manifiesta
asimismo en la Segunda Parte de esta obra, que, como no podia ser
de otro modo en la Tesis de un civilista, versa sobre los conflictos juridicos
que han planteado y mantienen abiertos los denominados arrendamientos
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rasticos historicos. Constituiria auténtica obviedad adelantar al lector
que este tratado del Derecho positivo estd diseriado a partir del problema
global de los arrendamientos risticos histéricos en el ordenamiento espa-
Aiol. No estard de mds, empero, subrayar que la monografia, aunque
no descuida la perspectiva de la institucion que estudia —por eso, recons-
truye el concepto actual de “arrendamiento histérico” y reflexiona en torno
a su naturaleza juridica y a los elementos reales, personales y formales
que lo integran—, realmente se emplea en el estudio de los instrumentos
singulares a cuya operatividad ha confiado el legislador la “liquidacion”
de los arrendamientos risticos que él mismo venia prorrogando, esto
es, el derecho de acceso a la propiedad —especie de opcion legal—
a beneficio del arrendatario y el derecho de compensacién por abandono
cuando el propietario “retraiga” el cultivo o sobrevenga la expropiacion
forzosa de las fincas arrendadas.

Tampoco seria justo dejar en el olvido las atinadas aseveraciones
criticas del autor. En primer lugar, no cabe desconocer que los arren-
damientos risticos problemdticos devinieron “historicos” justamente por
culpa del legislador, que cifro la proteccion del arrendatario en prorrogas
sucesivas. Piénsese, ademds, que el tratamiento de dichos arrendamientos
risticos se ha perfilado al margen, por completo, de los principios rectores
de la politica legislativa agraria moderna: la solucion finalmente pergeriada
prescinde de consideraciones relativas a la viabilidad econémica de las
estructuras agrarias que han resultado favorecidas, por lo que resulta
ajena a la cualificacion profesional del arrendatario, no concede tras-
cendencia alguna ni al uso racional de los recursos naturales ni a la
contribucion al mantenimiento del equilibrio ecoldgico y desconoce, en
fin, el hecho de que la produccion estuviera dirigida al mercado agro-
alimentario y alcanzara la calidad que demanda la seguridad de los con-
sumidores. En realidad, el legislador se proponia acabar con el problema
—es, como dice el autor, una ey de punto final>— y ha puesto dos
cargas de profundidad para dinamitar el arrendamiento historico y reu-
nificar definitivamente la titularidad de las tierras, en cabeza del propio
arrendatario (acceso a la propiedad) o en la del propietario (supuesto
que se llegue a la “compensacion por abandono” de aquél). Con todo,
la naturaleza eminentemente social del problema ha forzado una “tercera
via” de cardcter contemporizador, con el diserio alternativo de un nuevo
“arrendamiento doméstico” o “de casa con huerto”.

Asi que, contra lo que pudiera pensarse a partir del dato escueto
de la fecha de “caducidad” sefialada genéricamente por el legislador para
los arrendamientos historicos —31 de diciembre de 1997—, la comple-
jidad de la institucion en vias de liquidacion puede ocasionar atin enjun-
diosos problemas juridicos. Por via de ejemplo, piénsese que, en las hipo-
tesis de acceso a la propiedad, los nuevos propietarios estardn sujetos
a las limitaciones dispositivas que establece el art. 84 1L4R (el adquirente
no puede enajenar, arrendar o ceder en aparceria la finca adquirida hasta
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que transcurran seis arios) y cuya infraccion activa la facultad del “trans-
mitente” de recuperar la propiedad libre del arrendamiento originario
y con la resolucion de la transmision, arrendamiento o cesion efectuada;
aparte de que tienen asumida asimismo y por igual plazo la obligacion
legal de cultivo personal (art. 2.4 Larn).” El propio concepto cultivador
personal sigue siendo problemdtico incluso desde la perspectiva jurispru-
dencial: hay sentencias —de este mismo afio 1998— que exigen la dedi-
cacion exclusiva al cultivo y sentencias que compatibilizan otras acti-
vidades mientras no se descuide el cultivo de las fincas.

La proyeccion hacia el futuro es mds evidente en lo que hace a
los arrendamientos en los que no se haya elegido el camino del acceso
a la propiedad. En éstos, hay que considerar la alternativa —que se ofrece
a los arrendatarios— de contentarse con la realizacion de la “plusvalia
familiar” en la que consiste la denominada compensacion por abandono,
permaneciendo en el disfrute de las fincas arrendadas hasta que no se
materialice aquélla; el supuesto “contemporizador”, que se ha puesto a
disposicion del cultivador personal que a la entrada en vigor de la 1.4RH
(11 de febrero de 1992) tuviese cumplidos cincuenta Y cinco arios, de
manera que los arrendamientos titularizados por dichas personas pueden
extender su vigencia hasta el 11 de febrero de 2002 (si cumplié los cin-
cuenta y cinco anios el 11 de febrero de 1992); Y, por ultimo, el peculiar
arrendamiento “de consolacion” (art. 4.3 LARH), sobre la casa de labor
Yy un mdximo de una hectdrea de terreno, que se reconoce en cabeza
del arrendatario, hasta su fallecimiento y el de su conyuge conviviente.

En el capitulo de agradecimiento a quienes han contribuido, cada
cual a su modo, a que la obra que se prologa saliera de la imprenta,
debe mencionarse, ante todo, a la editorial juridica que inicialmente con-
vino en publicarla (hoy personalizada en D. Juan José Pons). Pero debe
asimismo explicitarse el apoyo financiero que han decidido comprometer
en la edicion, conforme a sus posibilidades, la Diputacion Foral de Gui-
piizcoa, gracias a la gestion del Diputado de Agricultura y Medio Ambien-
te, llmo. Sr. D. Iriaki Txueka, y el Vicerrectorado del Campus de Gui-
puzcoa de la Universidad del Pais Vasco que, para los efectos, identificaré
con la persona del Vicerrector, Ilmo. Sr. D. José Luis de la Cuesta Arza-
mendi. Sobra decir que cada una de las entidades “impulsoras” cuentan
con nuestro reconocimiento, como si la publicacion se debiera a su exclu-
sivo esfuerzo.

Donostia-San Sebasti4n, a 21 de diciembre de 1998.

Jacinto GIL RODRIGUEZ
Catedratico de Derecho Civil



