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4.3.4.3. Outros acordos de uso

Pode ser de interese explorar, como elemento
de negociacién, que outros aspectos poden
ser de interese tanto para a NE como para a
persoa propietaria. Sexa en zonas de elevada
demanda de terras como nas de menor
presion de uso, a NE debe identificar que
elementos diferenciais pode ofrecer e que
fagan mais atractiva a sua proposta.

Ademais de buscar a complicidade co novo
proxecto produtivo que impulsa, xa
comentado, poden explorarse outras
contrapartidas non monetarias. Por exemplo,
algunhas persoas propietarias poden ter
preferencias por determinadas practicas de
cultivo —por exemplo agroecoldxicas-, que a
NE pode pofier en valor. O pago en especie
tamén pode ser unha opcidn, sobre todo en
producidns a pequena escala tanto de horta
como de gando. Os acordos poden incluir
tamén contrapartidas en termos de traballo,
por exemplo asumindo o coidado de
elementos patrimoniais anexos as terras.

4.4. Formalizacion e entrada

Sendo a confianza entre as partes un
elemento fundamental para garantir a
estabilidade no acceso a terra, cdmpre reducir
a0 maximo os riscos de ruptura dos acordos.
Os proxectos agrogandeiros son sempre a
medio-longo prazo, esixen esforzo e na
maioria dos casos certo nivel de investimento.
E preciso protexer esta nova aposta con algin
tipo de acordo formal que deslinde
axeitadamente os deberes e dereitos das
diferentes partes involucradas. Por outra
banda, a formalizacion do acordo pode ser
tamén requisito das persoas propietarias,
ainda que neste senso hai disparidade de
situacions e intereses.

A entidade pode informarse dos principais
elementos do marco legal a ter en conta,
complementado  coa identificacién e
inventario de asesores especializados nestes
aspectos, e que poidan prestar os seus
servizos no seu ambito de actuacion
territorial (como asesorias de xestion,
gabinetes legais e/ou técnicos especializados
e notarias, fundamentalmente). Tamén pode
dispofiibilizar documentos estandar para a
formalizacion de arrendamentos ou de
compra-venda.

No caso de adquisicion de terras, un obxectivo
de minimos a aconsellar debera ser a
formalizacion dun contrato de compra-venta
elevado a publico ante notario. A inscricion da
transaccion no Rexistro de Propiedade, ainda
que engade custes & operacion, ¢é
recomendable se as terras en cuestion son
fundamentais para o proxecto (por exemplo,
se se vai edificar nelas).

Para cesiéns temporais, como alugueiros, un
contrato privado por escrito pode ser
suficiente, ainda que en acordos de longa
duracion (dez anos ou mais), tamén pode ser
de interese formalizalos ante notario. Os
acordos verbais tefien validez legal, ainda que
non serian recomendables salvo que haxa un
gran grao de complicidade e confianza entre
as partes ou se o risco asumido é pequeno —
por exemplo, terras de pastoreo adicionais
nun proxecto gandeiro que xa conta cunha
base territorial razoable-. En todo caso, un
acordo verbal en precario, cuns niveis de risco
baixos, pode ser a antesala dun acordo mais
estable e seguro.

Establecer un proxecto en terras de pais ou
outros familiares, ou persoas amigas, cando
estas estan dispofiibles, se ben pode resultar
doado, merece igualmente atenciéon a nivel
legal, en particular cando se trata de
herdanzas nas que existen outras persoas co-
herdeiras.
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A formalizacion de acordos colaborativos, tal
e como se presenta no apartado 4.3.2, require
na maioria dos casos da creacién de figuras
especificas, reguladas por normativa propia, e
que precisaria dun asesoramento espe-
cializado.

4.41. Os arrendamentos a través do Banco
de Terras de Galicia

A través do Banco de Terras de Galicia poden
formalizarse os chamados arrendamentos
pactados ou de mutuo acordo. Segundo o
propio Banco, neste tipo de arrendamentos
‘a persoa titular e a arrendataria pactan as
condicions de prezo, duracion e uso. Neste caso
a parcela non se ofrece a ningunha outra
persoa e non rexen as limitacion en canto ao
uso e estado da parcela pero si en canto ao
resto de condicions da normativa. Este
procedemento pode solicitarse ao longo de
todo o ano’. Asi, neste caso, propietario e
arrendatario ‘'van da man’ e o Banco de Terras
realiza as xestions respectando o pacto entre
ambalas duas partes ao tempo que
proporciona as garantias de cobro de renda,
prazos e recuperacion da finca. Esta
modalidade pode ser interesante para
facilitar e abarata-los tramites, que asumiria
gratuitamente o Banco de Terras®'.

A entidade pode informarse previamente
sobre o procedemento e facilitarlle as persoas
propietarias e NE os preparativos previos ao
inicio do expediente asi como, de se-lo caso,
axudarlles coa preparacion da documentacion
necesaria para o Banco de Terras.

51 Salvo a comisién por gastos de xestidn prevista no
artigo 51.4 da LRTG

4.4.2. Entidades colaboradoras da Axencia
Galega de Desenvolvemento Rural

Outra opcidon a explorar pola entidade de
apoio é a prevista no Artigo 17 da Lei de
Recuperaciéon da Terra Agraria. Dito artigo
crea a figura de entidade colaboradora da
Axencia Galega de Desenvolvemento Rural
(AGADER), como aquelas entidades, sexan de
caracter publico ou privado, que contriblen
ao cumprimento dos obxectivos da lei a través
da cooperacidn coa axencia, mediante a
realizacion, entre outras, de funcidons de
intermediacion e acompafiamento. Dita
posibilidade é de gran relevancia en particular
para as funcidns previstas nesta guia. Asi, o
apartado 3 do referido artigo prevé que as
funciéns dunha entidade colaboradora, baixo
a supervisién de AGADER, poidan ser:

» Actuar como oficinas xestoras do Banco
de Terras de Galicia, prestando apoio e
informacidn aos usuarios.

» Apoio e orientacidn aos mozos que se
incorporan 4 actividade agraria en materia
de informacion, formacion, analise técnica
e asesoramento xuridico.

» Actuar como unidades xestoras do
Sistema de Informacion de Terras de
Galicia (Sitegal), con posibilidade de
tramitar as solicitudes de constitucién e
arrendamento, e, en xeral, cantas funcidns
permita a solicitude polo nivel de
autorizacién que lles outorga o sistema
administrador.

» Asesoramento e apoio a iniciativas de
solicitude de poligonos agroforestais ou
actuacions de xestion conxunta.

» Asesoramento no redimensionamento das
explotacions e no desefio, se é o caso, de
plans de empresa segundo criterios de
sustentabilidade ambiental, promovendo
a incorporacién das novas tecnoloxias da
informacion e da comunicacién.


https://agader.xunta.gal/gl/banco-de-terras/preguntas-frecuentes/
https://agader.xunta.gal/gl/banco-de-terras/preguntas-frecuentes/
https://agader.xunta.gal/
https://agader.xunta.gal/
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» Vixilancia da posible existencia de terreos
abandonados ou infrautilizados, e, en
particular, notificacién desta
circunstancia & xefatura territorial
correspondente.

» Colaboraciéon na revisidon e actualizacion
dos mapas de uso e do Catalogo de solos
agricolas e forestais.

» Colaboracion co Consello de Ordenacidn
do Territorio Agroforestal na elaboracién
de datos e observacion do territorio.

» Calquera outra que poida facilitar a
aplicacion dos instrumentos previstos
nesta lei ou os establecidos na sua
normativa de desenvolvemento.

Varias das funciéns enumeradas alifianse coas
tarefas que se foron describindo en apartados
previos. Merecen especial atencién aquelas
relacionadas co funcionamento do Banco de
Terras de Galicia asi como as de impulso dos
instrumentos de recuperacién da terra
agraria, mesmo en canto a habilitacion
competencial que confire en determinados
tramites.

A Lei prevé unha gran diversidade® no tipo de
organizacidons que poderian ser recofiecidas
como entidades colaboradoras, a través do
procedemento previsto no Artigo 18 da
mesma Lei.

4.3.3, Fiscalidade e axudas

A entidade pode obter e trasladarlle 4 persoa
NE a informacion relativa a fiscalidade e 3s

2 Enuméranse as seguintes tipoloxias: a) As entidades
locais, b) Os grupos de desenvolvemento rural, c) As
entidades asociativas de d&mbito agroforestal, en
particular, as organizaciéns profesionais e os sindicatos
agrarios, d) As cooperativas e outras entidades de
economia social, e) Os colexios profesionais do dmbito
agroforestal, f) As entidades sen animo de lucro con
obxectivos comuns aos desta lei.

posibles axudas financeiras para o acceso &
terra. Ditas dimensions son variables no
tempo, polo que require dunha actualizacién
periodica da situacién. Esta é informacién que
outros profesionais especializados na materia
deberian proporcionar, de se-lo caso.

As transmisions de terreos, sexa por compra-
venda ou arrendamento, estan sometidos con
caracter xeral ao Imposto de Transmisidns
Patrimoniais Onerosas e Actos Xuridicos
Documentados (ITPO-AXD). Dito gravame
consta de duas partes: unha asociada a
transmisién do ben e outra ao acto xuridico
por medio do cal se efectla. Na practica os
dous se materializan no pago dunha
porcentaxe do valor de transmisién. Porén, é
frecuente que os predios de finalidade agraria
estean sometidos a algun réxime favorable
para as partes. E convinte revisar a
informacion proporcionada pola ATRIGA ao
respecto da situacién en cada momento.

Asi, por exemplo, no momento de publicarse
esta guia o gravame da modalidade de
Transmisiéns Patrimoniais Onerosas, goza
dunha deducion do 100% en Galicia, tanto
na transmision inter-vivos de predios
rusticos, en calquera caso, como nos
arrendamentos de predios rusticos cando a
persoa arrendataria é titular dunha
explotacién agraria. O mesmo beneficio se
aplica as transacciéns de predios do Banco de
Terras de Galicia. Con todo, é necesario
realizar o tramite de liquidacién do imposto
ante a ATRIGA, algo que se pode facer de
xeito telematico.

Por outra banda, € o momento de actualizar
as posibilidades de obter financiamento para
acometer as melloras e/ou investimentos
necesarios para implantar a actividade nos
terreos en cuestion. Neste eido, a entidade
pode ter realizado un traballo de
investigacion  previa, identificando as
diferentes convocatorias de interese no seu
territorio. Se ben as mais cofecidas, e


https://www.atriga.gal/tributos-da-comunidade-autonoma/transmisions-patrimoniais-e-actos-xuridicos-documentados/resumo-medidas-normativas-da-ccaa-e-beneficios-fiscais
https://www.atriga.gal/documents/20582092/20584032/Resumen-Transmisiones-gl+02-01-2024.pdf/7431c94a-1bb5-40f1-9f0a-242dcf76713b
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probablemente de maior impacto para os
efectos que nos ocupan, son aquelas
xestionadas por parte da Conselleria do
Medio Rural, é interesante facer un esforzo de
inventariado xa que as fontes de
financiamento potencial son mais numerosas
e poden proceder, por exemplo, doutras
Consellerias (como a de Medio Ambiente), das
Deputaciéns Provinciais (como é o caso do
programa ‘O que non arde’ da Deputacion
Provincial de Lugo), entidades locais ou os
Grupos de Desenvolvemento Rural (a través
do programa LEADER). O tipo de gastos e
investimentos elixibles asi como o perfil de
beneficiario potencial varia dunhas a outras.
Ter un cofiecemento axeitado do enfoque das
axudas tamén é importante para prever en
que momento é preferible, ou posible, facer a
solicitude correspondente.

Capitulo aparte merecen as axudas directas
da Politica Agricola Comun e que se abordan
na Guia de Apoio a@ Incorporacidn elaborada
polo proxecto TERRACTIVA, xa referida con
anterioridade neste documento. Ditas axudas
vencéllanse en boa medida & utilizacion da
terra e polo tanto en numerosas ocasions
acceder 3 terra significa tamén acceder as
mesmas. Porén, o marco administrativo da
PAC é complexo e require de atencidn especial
para poder navegar a través.

4.5. Acondicionado e comezo da
actividade nas terras

Esta fase, ainda que en senso estrito xa é
posterior ao acceso & terra, representa a
materializacion real dese acceso. Unha vez se
seguiron os pasos antes descritos esta fase
consiste na execucion daquilo xa planificado e
contariase, normalmente, coa suficiente
informacidn e recursos para proceder. Porén,
o acompafamento da entidade as persoas
entrantes pode ser igualmente beneficiosa e
mesmo mais critica que en fases previas.

Cando menos, son tres os aspectos sobre os
que incidir nesta fase:

» as actuacions fisicas que, de se-lo caso,
son necesarias para acondicionar os
terreos para a actividade que pretenda
desenvolverse;

» a normativa en vigor a considerar para a
execucion da actividade futura e/ou das
actuacioéns de acondicionamento
necesarias para levala a cabo;

» as posibles axudas as que optar para
acometer os investimentos e melloras

necesarias. Este aspecto é abordado na
Guia de apoio a incorporacién

Como sucedia nos puntos anteriores, o grao
de implicacién da entidade no apoio a persoa
NE pode variar nos diferentes eidos
mencionados.

4.51. Acondicionamento dos terreos

En ocasions a entidade contara cos medios
técnicos para aconsellar e acompafar na
determinaciéon e execucién das melloras
necesarias nos terreos, en funcion do seu
estado inicial e da actividade que se pretenda
realizar nas mesmas, ou no seu defecto ter
identificado quen pode axudar niso. Este é o
momento, se non se fixo xa antes (tal e como
se aconsella no apartado 4.2.41 de
caracterizacion agrondmica), de avaliar as
condiciéns produtivas das parcelas e facer as
emendas necesarias.

E nesta fase cando facilitar visitas das NE a
outras explotacions cunha orientacién
produtiva semellante volve a ser moi
importante, para cofiecer os puntos de vista
daquelas persoas mais experimentadas nesa
producion e capitalizar os seus consellos, de
se-lo caso.



