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CONCLUSIONES DEL ABOGADO GENERAL
SR. L.A. GEELHOED

presentadas el 10 de abril de 20031

1. Introduccién

1. En el presente asunto el Verwaltungs-
gerichtshof plantea dos cuestiones prejudi-
ciales sobre la interpretacién de los
articulos 12 CE, 56 CE vy siguientes. En
particular, estas cuestiones se refieren a una
legislacién nacional que somete a restric-
ciones administrativas la enajenacién de
terrenos agricolas y forestales, con el fin de
mantener la estructura agricola a pequefia
escala existente.

2. Las cuestiones planteadas brindan al
Tribunal de Justicia la oportunidad de
completar su jurisprudencia sobre los
requisitos establecidos por una normativa
nacional para adquirir propiedades inmo-
biliarias. En dicha jurisprudencia, en parti-
cular en las sentencias Konle? y Reisch y
otros,3 el Tribunal de Justicia ha fijado
unos limites dentro de los cuales los
Estados miembros pueden imponer tales
requisitos. El Tribunal de Justicia se basé
en las disposiciones del Tratado relativas a
la libre circulacién de capitales, consagrada
en los articulos 56 CE a 60 CE. Ambas
sentencias versan sobre determinadas medi-
das nacionales adoptadas en aras de la

1 — Lengua originak: neerlandés.

2 - Sentencia de 1 de junio de 1999 (C-302/97, Rec. p. 1-3099).

3 — Sentencia de S de marzo de 2002 (asuntos acumulados
C-515/99, C-519/99 a C-524/99 y C-526/99 a C-540/99,
Rec. p. I-2157).

ordenacién del territorio. El presente
asunto versa sobre otro tipo de interés
general, en materia de agricultura.

3. Ademds, en el presente asunto influye
otra circunstancia particular. Las deman-
dantes en el litigio principal son del Prin-
cipado de Liechtenstein. Se trata de saber si
los nacionales de un pafs que es parte en el
Acuerdo sobre el Espacio Econémico Euro-
peo4 (en lo sucesivo, «Acuerdo EEE»),
pero que no es miembro de la Unién
Europea, pueden invocar derechos basados
en dicho Acuerdo en un supuesto para el
que el Tratado CE prevea una excepcién a
la libre circulacién de capitales desde y
hacia pafses terceros.

1. Marco juridico

A. Derecho comunitario

4. A tenor del articulo 56 CE, apartado 1:
«En el marco de las disposiciones del

4—DO 1994 L1,p. .
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presente capitulo, quedan prohibidas todas
las restricciones a los movimientos de
capitales entre Estados miembros y entre
Estados miembros y terceros paises.»

5. El articulo 57 CE, apartado 1, establece:
«Lo dispuesto en el articulo 56 se entendera
sin perjuicio de la aplicacion a terceros
paises de las restricciones que existan el
31 de diciembre de 1993 de conformidad
con el Derecho nacional o con el Derecho
comunitario en materia de movimientos de
capitales, con destino a terceros paises o
procedentes de ellos, que supongan inver-
siones directas, incluidas las inmobiliarias,
el establecimiento, la prestacién de servi-
cios financieros o la admisién de valores en
los mercados de capitales.»

6. El articulo 40 del Acuerdo sobre el
Espacio Econémico Europeo dispone: «En
el marco de las disposiciones del presente
Acuerdo, quedardn prohibidas entre las
Partes Contratantes las restricciones de los
movimientos de capitales pertenecientes a
personas residentes en los Estados miem-
bros de la CE o en los Estados de la AELC,
asi como las discriminaciones de trato por
razén de la nacionalidad o de la residencia
de las partes o del lugar donde se hayan
invertido los capitales. En el Anexo XII
figuran las disposiciones necesarias para la
aplicacién del presente articulo.»

7. En el referido anexo XII se declard
aplicable al Espacio Econdmico Europeo
la Directiva 88/361/CEE del Consejo, de

I-9746

24 de junio de 1988, para la aplicacién del
articulo 67 del Tratado.S Con arreglo a la
nomenclatura de los movimientos de capi-
tales que recoge el anexo I de dicha
Directiva, las transacciones de capital
incluyen las inversiones inmobiliarias efec-
tuadas en el territorio nacional por no
residentes.

8. Cito, por tltimo, el articulo 6 del
Acuerdo EEE, a tenor del cual:

«Sin perjuicio de la evolucién futura de la
jurisprudencia, las disposiciones del pre-
sente Acuerdo, en la medida en que sean
idénticas en sustancia a las normas corres-
pondientes del Tratado constitutivo de la
Comunidad Econémica Europea y del Tra-
tado constitutivo de la Comunidad Euro-
pea del Carbén y del Acero y de los actos
adoptados en aplicacién de estos dos Tra-
tados, se interpretardn, en su ejecucién y
aplicacién, de conformidad con las resolu-
ciones pertinentes del Tribunal de Justicia
de las Comunidades Europeas dictadas con
anterioridad a la fecha de la firma del
presente Acuerdo».

B. Derecho nacional

9. De conformidad con el articulo VII de la
Oostenrijkse Bundes-Verfassungsgesetzno-
velle 1974 (Ley de modificacion de la Ley
constitucional federal austriaca de 1974),¢

5§ —DOn"L 178, p. 5.
6 — BGBI. n° 444,



OSPELT Y SCHLOSSLE WEISSENBERG

estin reservadas a la legislacién de los
Linder las normas que sometan a restric-
ciones administrativas la enajenacién de
terrenos agricolas y forestales en interés del
mantenimiento, el fortalecimiento o la
creaci6n de una poblacién de agricultores
econdémicamente viable. El presente asunto
es de aplicacién la Grundverkehrgesetz
(Ley relativa a las transacciones inmobilia-
rias) del Land de Vorarlberg de 23 de
septiembre de 19937 (en lo sucesivo,
«VGVG»).

10. El articulo 1, apartado 1, de la VGVG
establece:

«1) Estardn sujetas a las disposiciones de la
presente Ley las transacciones sobre

a) terrenos agricolas y forestales,
b) terrenos edificables,

¢) propiedades inmobiliarias en la medida
en que ciudadanos extranjeros adquie-
ran derechos sobre ellas.»

11. Con arreglo a su articulo 1, apartado 3,
la VGVG tiene por objeto:

«a) mantener los terrenos agricolas y fores-
tales de las explotaciones agricolas

7 —En ¢l momento en que acaccieron los hechos del litigio
rrincipal, la versién vigente de la VGVG estaba recogida en
as Novellen Voralberger (Leyes de modificacién) publica-
das cn los LGBV, de Vorarlberg 1995/11, 1996/9 y 1997/85,
asi como en la comunicacion publicada en el LGBl de
Vorarlberg 1997/21.

familiares con el fin de mejorar sus
condiciones estructurales de acuerdo
con las circunstancias naturales
del pais,

c) mantener una distribucién de la pro-
piedad de la tierra lo mas amplia
posible, socialmente sostenible y
acorde con las dimensiones del Land y

d) someter a restricciones la adquisicién
de propiedades inmobiliarias por parte
de extranjeros que no estén asimilados
a los nacionales por el Derecho de la
Unidén Europea.»

12, El articulo 3 de la VGVG establece, por
lo que aqui interesa: «En la medida en que
asi se desprenda del Derecho de la Unién
Europea, y sin perjuicio de lo establecido en
el apartado 2, las normas relativas a la
adquisicién de propiedades inmobiliarias
por parte de extranjeros no se aplicaran a:

(-]

e) las personas y sociedades que preten-
dan efectuar inversiones directas, inver-
siones inmobiliarias y otras operacio-
nes de capital.»

13. Con arreglo al articulo 4, apartado 1,
de la VGVG: «Las transacciones relativas a
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terrenos agricolas o forestales deberdn ser
autorizadas por las autoridades competen-
tes en materia de transacciones inmobilia-
rias cuando tengan por objeto alguno de los
siguientes derechos:

a) el derecho de propiedad,

b) el derecho de superficie [...],

¢) el derecho de uso o de usufructo,

d) el derecho de arrendamiento de explo-
taciones agricolas.

[...]».

14. El articulo 5 de la VGVG dispone lo
siguiente:

«1) La adquisicién s6lo serd autorizada,

a) —en caso de terrenos agricolas—
cuando la adquisicién redunde en
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beneficio del interés general en mante-
ner una poblacién de agricultores eco-
némicamente viable y el propio adqui-
rente explote el terreno en el marco de
una explotacién agricola y, ademads,
tenga en la misma su residencia per-
manente o, de no ser asi, cuando dicha
adquisicién no sea contraria a la con-
servacion y creacién de pequefias y
medianas explotaciones agricolas eco-
némicamente viables,

b) —en caso de terrenos forestales—
cuando la adquisicién no sea contraria
al interés de la silvicultura en particular
ni al interés econémico en general,

[...]».

«2) En particular, los requisitos estableci-
dos en el apartado 1 no se cumplirdn
cuando:

a) el terreno se destine, sin una razén
importante que lo justifique, a un uso
distinto del agricola o forestal,

b) la contraprestacién exceda considera-
blemente del precio habitual del
terreno en el mercado local,
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c) deba presumirse que el terreno se
adquiere Unicamente para la creacién
o la ampliacién de un latifundio o de
un coto de caza,

d) deba presumirse que la explotacién
directa de los terrenos no estd garanti-
zada a largo plazo o que el adquirente
no posee los conocimientos especiali-
zados necesarios para ello,

e) se altere, sin una razén imperativa que
lo justifique, la buena distribucién de la
propiedad rdstica conseguida en el
marco de un procedimiento de concen-
tracién parcelaria [...].»

15. Bl articulo 11 de la VGVG contiene
determinadas excepciones a la exigencia de
autorizacién para determinados tipos de
adquisiciones inmobiliarias, en particular
aquellas que se efectden entre parientes y en
caso de sucesién o de legado.

16. Con arreglo al articulo 25 de la VGVG,
en caso de que se deniegue dicha autoriza-
cién, el acto de transmision pierde sus
efectos juridicos con cardcter retroactivo.

III. Antecedentes de hecho

17. La Sra. Margarete Ospelt, primera
demandante en el litigio principal (en lo
sucesivo, «primera demandante»), posee en
Austria, segiin consta en el registro de la
propiedadi una propiedad inmobiliaria de
43.532 m*. La Sra. Ospelt es nacional del
Principado de Liechtenstein,

18. Dicha propiedad inmobiliaria consta de
numerosas parcelas, clasificadas la mayor
parte de ellas en el plan urbanistico del
municipio de Zwischenwasser como
terreno ristico sin edificios, Las parcelas
de que se trata son colindantes. Las tierras
agricolas estdn arrendadas actualmente a
dos explotaciones agricolas.

19. Mediante escritura piblica de 9 de
abril de 1998 se constituy6 la fundacién
familiar Schlossle Weissenberg Familiens-
tiftung, con sede en el Principado de
Liechtenstein. Dicha fundacién es la
segunda demandante en el litigio principal.
La primera demandante es la administra-
dora tinica de la fundacién, su apoderada y
su primera beneficiaria. Mediante trans-
misién efectuada el 16 de abril de 1998,
elevada a escritura piblica el mismo dia
por un notario de Feldkirch (Austria), las
fincas controvertidas quedaron incorpora-
das al patrimonio de la segunda deman-
dante. Se mantuvieron los contratos de
arrendamiento.

I-9749
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20. Con el fin de apreciar adecuadamente
las circunstancias de hecho del presente
asunto, me referiré adem4s, brevemente, a
la estructura del Land de Vorarlberg y, mas
concretamente, a determinadas caracteris-
ticas especificas de su agricultura, tal como
se presentan en esta zona de la Repiblica
de Austria. Me baso para ello en los datos
aportados por el Gobierno austriaco en el
presente procedimiento.

21. La estructura agricola austriaca es, en
general, de escala reducida, en todo caso en
el montafioso Land de Vorarlberg. La
superficie total de Vorarlberg asciende a
260.144 hectédreas. El 47 % de esta super-
ficie estd dedicado a la agricultura y, de
dicha extensién a su vez, el 94,58 %
corresponde a zonas de montafia en el
sentido del articulo 18 del Reglamento
(CE) n® 1257/19998 y el 3,55 % a zonas
afectadas por dificultades especiales en el
sentido del articulo 20 del Reglamento. Asi,
en total, el 98,13 % del terrero ristico
corresponde a zonas desfavorecidas con
arreglo al articulo 17 del Reglamento.

22. Por las caracteristicas regionales, la
zona es adecuada para producir leche.
Otros tipos de produccién, como la cria
de ganado, resultan pricticamente invia-
bles. En Vorarlberg, la producci6n lechera
estd organizada en tres temporadas (3
Stufen Wirtschaft). Ello significa que en

8 — Reglamento (CE) n°® 1257/1999 del Consejo, de 17 de mayo
de 1999, sobre la ayuda al desarrollo rural a cargo del
Fondo Europeo de Orientacién y de Garantia Agricola
{FEOGA) y por el que se modifican y derogan determinados
Reglamentos (DO L 160, p. 80). Véase el punto 107 infra.
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otofio, invierno y primavera, los agriculto-
res trabajan en los valles. En verano,
trasladan su ganado a los prados de mon-
tafia de mediana y gran altura. Este método
permite conservar el paisaje y la naturaleza
en el estado en que se encuentran.

1V. El marco procedimental

23. El 22 de abril de 1998, las interesadas
solicitaron que se autorizase una operacion
inmobiliaria con arreglo al articulo 4 de la
VGVG. Mediante decisién de 19 de octu-
bre de 1998, la autoridad competente —a
saber, el Unabhingiger Verwaltungssenat
del Land de Vorarlberg— denegé la auto-
rizacién. Dicha denegacién estaba basada
en la consideracién de que no concurrian
los requisitos del articulo 5, apartado 1,
letra a), y del articulo 35, apartado 2,
letras a) y d), de la VGVG.

24, En la motivacién de su decisién, el
Unabhiingiger Verwaltungssenat se basa
adema3s en los antecedentes de hecho y en
las normas objeto de controversia. Sefiala
que la mayoria de las parcelas de que se
trata estn clasificadas como terreno agri-
cola, por lo que, de conformidad con el
articulo 4, apartado 1, letra a), de la
VGVG, es preciso obtener una autorizacién
administrativa. Segin él, dichos terrenos
deben ser explotados y adquiridos, de
acuerdo con la finalidad de la VGVG, por
agricultores en el marco de una explotacién
agricola. Segiin reiterada jurisprudencia del
Verfassungsgerichtshof (Tribunal Constitu-
cional austriaco), el interés general prote-
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gido por la VGVG exige que las tierras
agricolas adquiridas en el marco de trans-
acciones inmobiliarias sean explotadas
directamente por los adquirentes. La
Schléssle Weissenberg Familienstiftung no
se dedica a la agricultura ni tampoco tiene
intencién de hacerlo. La adquisicién de
tierras de uso agricola con la intencién de
arrendarlas es contraria al interés general
protegido por la VGVG, consistente en
mantener una poblacién de agricultores
econdémicamente viable y en conservar y
crear propiedades agricolas de pequefio y
mediano tamafio que sean econémicamente
viables. La denegacién de la autorizacion,
motivada por el hecho de que las tierras no
son cultivadas directamente por su propie-
tario en el marco de una explotacién
agricola, es procedente igualmente si su
actual propietario tampoco explota direc-
tamente el terreno en cuestion.

25. Las demandantes impugnaron dicha
decisién en primera instancia ante el Ver-
fassungsgerichtshof austriaco. Mediante
resolucién de 26 de septiembre de 2000,
dicho 6rgano jurisdiccional se abstuvo de
conocer el recurso y remitié el asunto al
Verwaltungsgerichtshof con arreglo al
artfculo 144, apartado 3, de la Bundes-
Verfassungsgesetz. En el escrito de interpo-
sicién de recurso, que fue completado
entretanto, se alega entre otras cosas que
la denegacién de la autorizacién adminis-
trativa de la transaccién inmobiliaria es
contraria a las disposiciones del Acuerdo
EEE relativas a la libre circulacién de
capitales.

26. Mediante resolucién de 19 de octubre
de 2001, registrada en la Secretaria del

Tribunal de Justicia el 21 de noviembre
de 2001, el Verwaltungsgerichtshof plante6
las siguientes cuestiones prejudiciales:

«1) ¢Deben interpretarse el articulo 12 CE
{antiguo articulo 6 del Tratado CE) y
los articulos 56 CE vy siguientes (anti-
guos articulos 73 B y siguientes del
Tratado CE) en el sentido de que las
normas mediante las que se someten a
restricciones administrativas las trans-
acciones sobre terrenos agricolas y
forestales para proteger el interés gene-
ral en el mantenimiento, el fortaleci-
miento o la creacién de una poblacién
de agricultores econémicamente viable
estan permitidas a la luz de las liberta-
des fundamentales garantizadas en una
disposicién de Derecho comunitario,
en particular la libre circulacién de
capitales, incluso frente a Estados
miembros del EEE en su condicién de
“terceros paises” en virtud del
articulo 56 CE, apartado 1 [...J?

2) En caso de respuesta afirmativa a la
primera cuestién, ¢deben interpretarse
el articulo 12 CE y los articulos 56 CE
y siguientes (antiguos articulos 73 B
y siguientes del Tratado CE) en el
sentido de que el hecho de que los
demandantes debieran someterse a un
“procedimiento de autorizacién”, con
arreglo a la Gesetz iiber den Verkehr
mit Grundstiicken de Vorarlberg, en
relacién con las transacciones sobre
terrenos agricolas antes incluso de la

1-9751
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inscripcién del derecho de propiedad
en el registro de la propiedad infringe el
Derecho comunitario y viola una liber-
tad fundamental de las demandantes
garantizada por una disposicién de
Derecho comunitario aplicable tam-
bién frente a los Estados miembros
del EEE en su condicién de “terceros
paises” en virtud del articulo 56 CE,
apartado 1 [...]?»

27. La primera demandante, los Gobiernos
de Austria, de Liechtenstein y de Noruega,
ast como el Organo de Vigilancia de la
AELC y la Comisi6n, presentaron observa-
ciones escritas ante el Tribunal de Justicia.
El 7 de enero de 2003 se celebré la vista
oral en el presente asunto.

V. La primera cuestion

A. Generalidades

28. Mediante su primera cuestidn, el
6rgano jurisdiccional remitente solicita

I-9752

que se precise en qué medida se aplica la
libre circulacién de capitales, garantizada
entre los Estados miembros por los
articulos 56 CE y siguientes, a la circula-
cién de capitales entre un Estado miembro
de la Unién Europea y un pais que es parte
en el Acuerdo sobre el Espacio Econdémico
Europeo, pero que no es miembro de la
Uni6n Europea. Se trata, en particular, de
examinar sucesivamente:

— El articulo 56 CE y la circulacién de
capitales con paises terceros. Exami-
naré ademas el significado del
articulo 56 CE en relacién con la
realizacién de la Unién Econdmica y
Monetaria. Ello lleva a plantearse si el
articulo 56 CE confiere derechos a los
habitantes de paises terceros.

— En caso de respuesta afirmativa a esta
cuestion, pasaré a interpretar la cldu-
sula de standstill del articulo 57 CE,
apartado 1. Ademds, hay que compro-
bar si la restriccién a la libre circula-
cién de capitales controvertida en el
presente caso ya existia el 31 de diciem-
bre de 1993. Trataré de dilucidar
después si en la calificacion del Princi-
pado de Liechtenstein como pais ter-
cero en el sentido del articulo 57 CE
influye el hecho de que el Principado es
parte en el Acuerdo EEE.

— La tercera cuestién se refiere a los
derechos que se derivan del articulo 40
del Acuerdo EEE, concretamente en
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favor de nacionales de Estados EEE
que no son Estados miembros. ¢Con-
fiere el articulo 40 del Acuerdo EEE a
estas personas derechos que puedan
invocar ante un érgano jurisdiccional?
Después, ¢tiene la existencia de tales
derechos consecuencias para un Estado
miembro que mantiene una disposicién
basdndose en la clausula de standstill
del articulo 57 CE, apartado 1? En
otras palabras, ¢debe dejar de aplicarse
el articulo 57 CE, apartado 1, en tales
circunstancias?

29. Lo antes expuesto me lleva a hacer una
observacion preliminar., El Tribunal de
Justicia examina la adquisicién de propie-
dades inmobiliarias en primer lugar a la luz
de la libre circulacién de capitales, como se
desprende de las sentencias Konle y Reisch
y otros.? En la sentencia Konle, el Tribunal
de Justicia se refiere ademds a la posible
relevancia de la libertad de establecimiento,
aunque no prosigue su anélisis, 1° En las
conclusiones que presenté en el asunto
Reisch y otros, rompi una lanza en favor
de examinar, a la luz de la libre prestacion
de servicios, las normativas nacionales que
pretenden impedir la transmisién de resi-
dencias secundarias. En mi opinién, la
transaccion de capital constituia esencial-
mente la contrapartida de un servicio
prestado.

30. Sin embargo, en el presente asunto los
hechos del litigio principal no dan pie para
tener en cuenta otras libertades fundamen-

9 — Citadas cn las notas 2 y 3 supra.

10 — Véanse, en particular, los puntos 67 y siguientes de dichas
conclusiones.

tales recogidas en el Tratado CE, a la hora
de formular una apreciacién. Sea cual fuere
la finalidad de la VGVG, la operacién
controvertida tiene por objeto principal-
mente una inversioén en bienes inmuebles y
no un establecimiento o un servicio trans-
fronterizo. Por ello, en el litigio principal, el
control a la luz de las demds libertades tiene
cardcter hipotético. Es evidente que las
demds disposiciones, aludidas, de Derecho
comunitario no pueden aplicarse, ni directa
ni indirectamente, a los hechos del proce-
dimiento principal,!! Por tanto, tampoco
tengo en cuenta la posible violacién de
otras libertades fundamentales del Tratado
CE. Ello es vélido igualmente para las
alegaciones formuladas al respecto por la
primera demandante ante el Tribunal de
Justicia,

B. Articulo 56 CE

31. El articulo 56 CE, apartado 1, que
establece la regla principal relativa a la
libre circulacién de capitales, tiene dos
caracteristicas esenciales. En primer lugar,
dicha disposicién tiene efecto directo; en
segundo lugar, se aplica «erga ommnes». Asi,
no establece distincién alguna entre la
circulacién de capitales dentro de la Unién
Europea y la que tiene lugar con paises
terceros.

11 — Véase la jurisprudencia del Tribunal de Justicia sobre la
obligacién dc responder a las peticiones de decision
prejudicial, por cjemplo, la sentencia de 17 de julio
de 1997, Giloy {C-130/95, Rec. p. 1-4291).

1-9753
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32. En la sentencia Sanz de Lera y otros, 12
el Tribunal de Justicia interpreté la primera
caracteristicas esencial del articulo 56 CE
como sigue: «Procede sefialar, como punto
de partida, que el texto del apartado 1 del
articulo 73 B (actualmente el articulo 56 CE)
establece una prohibicién clara e incondi-
cional y no requiere ninguna medida de
aplicacién. Debe subrayarse a continuacién
que el empleo de los términos “en el marco
de las disposiciones del presente capitulo”
en el articulo 73 B se remite a todo el
capitulo en el que dicho precepto se
encuentra incluido. Esta disposiciéon debe
interpretarse, por tanto, en el referido
contexto.»

33. Paso a analizar lo referente a la
segunda caracteristica. El articulo 56 CE
es aplicable «erga ommnes», habida cuenta
de que dicho articulo, al contrario que las
demis libertades fundamentales de circula-
cién que recoge el Tratado CE, también
contempla los intercambios con paises
terceros. La aplicabilidad del articulo 56 CE
a los intercambios con paises terceros es
excepcional. La libre circulacién de capita-
les establece en esencia un requisito nece-
sario para las tres otras libertades del
Tratado relativas a las personas, a las
mercancifas y a los servicios. Estas otras
libertades pierden su significado si la cir-
culacién de capitales —y también la de
pagos— no es libre.

34. La libre circulaci6n de capitales no sélo
constituye un requisito para la realizacién
del mercado interior, sino expresa ademés
los principios de una economia de mercado

12 — Sentencia del Tribunal de Justicia de 14 de diciembre
de 1995 (asuntos acumulados C-163/94, C-165/94 y
C-250/94, Rec. p. [-4821).
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abierta y de libre competencia, menciona-
dos en los articulos 4 CE y 105 CE. Tal
economia de mercado abierta no estd
delimitada por las fronteras fisicas del
territorio de la Unién Europea.

35. Sin embargo, ello no significa que la
libre circulacién de capitales, que tiene
efecto directo, se aplique de la misma
manera dentro de la Unién Europea que
hacia fuera de ésta. Existe una diferencia en
cuanto a la amplitud de tal libertad. Dentro
de la Unién Europea, la libertad de circu-
lacién de capitales es practicamente total.
Hacia fuera, existen excepciones. En los
articulos 57 CE, 59 CE y 60 CE se
contemplan las posibles restricciones a la
libre circulaciéon de capitales que sdlo
pueden aplicarse a las transacciones con
paises terceros. Ademds de referirse a la
clausula de standstill del articulo 57 CE,
apartado 1, el presente caso versa sobre las
facultades de que disponen el Consejo y los
Estados miembros para restringir, en deter-
minadas circunstancias descritas especifica-
mente, la libertad consagrada por el Trata-

do.

36. Dichas diferencias se corresponden con
el contexto en el que debe situarse la
libertad de circulacién de capitales. Es
preciso sefialar, al respecto, que el Tratado
de Maastricht recoge la libre circulacién de
capitales con efecto directo, que se define
en el articulo 56 CE. El Tratado establecié
que la entrada en vigor del articulo 56 CE
(y de los articulos siguientes) tendria lugar
el 1 de enero de 1994 —es decir, después de
la entrada en vigor del propio Tratado—,
que es cuando comenzd la segunda fase de
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la Unién Econdmica y Monetaria. La fecha
fijada en el articulo 57 CE, apartado 1,
también ha de considerarse vinculada con
lo antes expuesto. Debe estimarse que la
libre circulacién de capitales es un elemento
constitutive de la Unién Econdémica y
Monetaria.

37. Una vez realizada la Unién Econémica
y Monetaria, ya no resulta concebible en el
seno de la zona euro ninguna restriccién de
Derecho piiblico a los movimientos de
capitales. El Banco Central Europeo deter-
mina la politica monetaria, lo que supone
una absoluta vinculacién entre los flujos de
fondos y de capitales. Es posible que
cuando exista una politica monetaria cen-
tralizada desaparezca cualquier diferencia
entre las transacciones transfronterizas y
aquellas que tienen lugar dentro del 4mbito
nacional de un Estado miembro. Dicho
extremo puede expresarse en términos de
competencias: en una Unidn monetaria ya
completada, los Estados miembros ceden su
soberanfa monetaria; pierden, en conse-
cuencia, la facultad de adoptar medidas de
salvaguardia en caso de que surjan dificul-
tades en materia de balanza de pagos. El
articulo 119 CE, apartado 4, y el
articulo 120 CE, apartado 4, asi lo esta-
blecen expresamente.

38. En el marco de la relacién existente
entre la Unién monetaria y los Estados
miembros que —todavia— no forman
parte de ésta, los referidos Estados conser-
van la facultad de invocar los articulos 119 CE
y 120 CE en caso de que surjan dificultades
relacionadas con la balanza de pagos. Con
arreglo a estos articulos, dichos Estados

pueden ser autorizados a adoptar medidas
de salvaguardia o, en caso de crisis siibita
en la balanza de pagos, a tomarlas de
manera auténoma. Bien es cierto que
dichos Estados miembros han de concertar
mutuamente sus politicas de cambio. Esta
obligacién, establecida en el articulo 124 CE,
ha sido desarrollada en el denominado
SME II. 13 El mencionado deber de concer-
tacién es necesario por el hecho de que la
Unién monetaria y los Estados miembros
en cuestién comparten un mismo mercado
comtin de capitales.

39. En cambio, el flujo de capitales con los
Estados de la AELC no estd sujeto a dichas
obligaciones. Debo sefialar que el Acuerdo
EEE s6lo establece en materia de politica
monetaria un tipo de colaboraciéon muy
limitada, basada en el intercambio de
informacién (articulo 46 del Acuerdo EEE).

40. En mi opinién, dichas diferencias de
nivel de integracién monetaria influyen en
la interpretacién del articulo 56 CE, res-
pectivamente del articulo 40 del Acuerdo
EEE. Resumiendo: pese a que el
articulo 56 CE no establece diferencia
alguna entre la circulacién de capitales
dentro de la Unidén Europea y la que tiene
lugar con pafses que no son miembros de
ésta, ello no significa que la prohibicién de
establecer restricciones tenga los mismos
efectos en ambas situaciones. A las excep-

13 — Se trata del segundo Sistema Econdmico y Monetario,
cuyas lincas macstras establecié el Conscjo Europeo cn su
Resolucién sobre ¢l establecimiento de un mecanismo de
tipos de cambio en la tercera fase de Ia unién econémica y
monetaria, de 16 de junio de 1997 (DO C 236, p.5).
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ciones a esta prohibicién basadas en moti-
vos monetarios s6lo es posible acogerse en
caso de circulacidén externa de capitales.
Las excepciones contempladas en los
articulos 40 y siguientes del Acuerdo EEE
se inscriben en esa perspectiva. Dichas
excepciones ——véase, en particular, el
articulo 43 del Acuerdo EEE— tienen
mayor alcance que las establecidas en el
Tratado CE.

41. Lo antes expuesto me lleva a examinar
la circulacién externa de capitales como tal.
También en el dmbito mundial se ha
producido una liberalizacién —aunque
incompleta— del flujo de capitales. Para
alcanzar dicha liberalizacién mundial se
elabord una serie de instrumentos de Dere-
cho internacional bajo los auspicios, entre
otros, de la Organizacién de Cooperacién y
Desarrollo Econémicos (OCDE), de la
Organizacién Mundial del Comercio
(OMC) y del Fondo Monetario Internacio-
nal (FMI).

42. En lo que se refiere a la relacidn entre el
articulo 56 CE y los referidos instrumentos
de Derecho internacional, es preciso sefia-
lar que el articulo 56 CE establece una
libertad con efecto directo y no reglada, de
manera que hace pesar sobre los Estados
miembros la prohibicién incondicional de
restringir dicha libertad,* todo ello sin
perjuicio de algunas excepciones estableci-
das explicitamente en el Tratado CE. Los
instrumentos adoptados en el dmbito de la
OCDE, de la OMC y del FMI carecen de

14 — Véase la sentencia Sanz de Lera y otros, antes citada en la
nota 12 supra, apartado 41,
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tan amplio alcance. La OCDE ha elabo-
rado un c6digo mediante el que se pretende
liberalizar la circulacién de capitales. 15
Dicho cédigo recoge normas obligatorias
de cardcter no discriminatorio. Con arreglo
a su articulo 10, los Estados que son parte
pueden —en particular en el contexto de la
Unién Europea— liberalizar en mayor
medida la circulacién de capitales. En lo
que se refiere a la OMC, me remito al
anexo relativo a los servicios financieros
del Acuerdo AGCS, que permite a los
Estados parte adoptar medidas restrictivas
en aras de la integridad y estabilidad de su
sistema financiero. ¢ El Convenio Cons-
titutivo del FMI pretende en esencia que se
eliminen los obsticulos a los pagos inter-
nacionales. En el Convenio se establece, no
obstante, que los Estados parte podrdn
adoptar las medidas que sean necesarias
para controlar los movimientos internacio-
nales de capitales. 17

43. Lo que se ha adoptado en relacién con
las distintas organizaciones internacionales
con miras a liberalizar los movimientos de
capitales influye, en efecto, en la interpre-
taci6n de las excepciones a la libre circula-
cidén de capitales con paises terceros esta-
blecidas en los articulos 57 CE y siguientes.
Dichas excepciones no pueden aplicarse de
manera tan amplia que se lleguen a incum-
plir las obligaciones de Derecho interna-
cional que incumben a la Comunidad
Europea y a sus Estados miembros.

15 — OCDE Code of liberalisation of capital movements. La
versién que fue actualizada el 1 de enero de 2003 figura en
Ia pagina web de la OCDE.

16 — Anexo 2 del Acuerdo General sobre el Comercio de
Servicios.

17 — Articulo VI, seccién 3, del Acuerdo Constitutivo del FMI,
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44. Del mismo modo percibo el significado
del Acuerdo EEE en el presente asunto. El
hecho de que un Estado miembro se acoja a
la excepcién establecida en el
articulo 57 CE, apartado 1, no puede dar
lugar a que los nacionales de un Estado que
sea parte en el Acuerdo EEE no puedan
ejercitar, o solo parcialmente, los derechos
que les confiere dicho Acuerdo. Es preciso,
por tanto, determinar qué derechos cabe
invocar sobre la base de las disposiciones
relevantes del Acuerdo EEE. Analizaré este
extremo en la seccién D.

45. Me dispongo a examinar en qué
medida los nacionales de paises terceros
pueden invocar el articulo 56 CE. El
articulo 56 CE les reconoce este derecho,
Con arreglo a dicha disposicidn, la propia
circulacién de capitales no puede ser some-
tida a restricciones. El Tratado no crea
ningin derecho subjetivo que esté limitado
a los nacionales de los Estados miembros,
En este sentido, el articulo 56 CE se
diferencia, por ejemplo, del articulo 18 CE,
con arreglo al cual todo ciudadano de la
Unién tiene derecho a circular y residir
libremente en el territorio de los Estados
miembros, y del articulo 39 CE que se
refiere a los trabajadores de los Estados
miembros. 18 Similar restriccién rationae
personae es aplicable a la libre prestacién
de servicios y a la libertad de estableci-
miento.

46. Asi, la libertad de circulacién de capi-
tales es aplicable a todas las transacciones

18 — El articulo 39, apartado 2, establece lo siguicnte: «La libre

circulacién supondrd la abolicién de tofa discriminacién

or razén de II:JI nacionalidad entre los trabajadores de los
istados micmbros, con respecto al [u.]».

de capital que tengan lugar dentro de la
Unién Europea, hacia la Unién Europea
desde pafses terceros y viceversa. El princi-
pio de territorialidad, como se establece en
el articulo 299 CE, tampoco limita la
aplicabilidad del Derecho comunitario.
Cuando se efectia un acto juridico en el
territorio de la Unién Europea, el Derecho
comunitario puede resultar aplicable inde-
pendientemente del lugar de residencia y de
la nacionalidad del derechohabiente.

47. En resumen: los nacionales de paises
terceros y las personas juridicas estableci-
das en paises terceros pueden invocar la
libre circulacién de capitales, con arreglo al
Tratado CE. Cuando, en un caso especifico,
el Derecho comunitario prevea una excep-
cién a dicha libertad, que les afecte, serd
preciso determinar en qué medida dicha
excepcion restringe sus posibilidades de
invocar un derecho que les corresponde en
virtud de una obligacién de Derecho inter-
nacional que incumbe a la Comunidad
Europea.

C. Articulo 57 CE, apartado 1

48. En la sentencia Sanz de Lera y otros, 1°
el Tribunal de Justicia declaré en cuanto al
articulo 57 CE, apartado 1: «En lo que se
refiere a la excepcién prevista en el apar-
tado 1 del articulo 73 C del Tratado
(actualmente articulo 57 CE, apartado 1),
relativa a la aplicacidn a terceros paises de

19 — Sentencia citada en la nota 12 supra, apartado 44,
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las restricciones que existan el 31 de
diciembre de 1993 de conformidad con el
Derecho nacional o con el Derecho comu-
nitario en materia de movimientos de
capitales que se enumeran en aquél, con
destino a terceros pafses o procedentes de
ellos, se debe hacer constar que estd
formulada de manera precisa, de forma
que no deja a los Estados miembros ni al
legislador comunitario ningiin margen de
apreciacién ni por lo que se refiere a la
fecha en la que las restricciones pueden
existir, ni a las categorfas de movimientos
de capitales que puedan ser objeto de las
restricciones. [...] De ello resulta que dicha
excepcién no puede obstaculizar que el
apartado 1 del articulo 73 B del Tratado
confiera a los particulares derechos que
éstos puedan invocar ante los Tribunales.»
En mi opinidn, la sentencia Sanz de Lera y
otros constituye el punto de partida para
examinar algunos aspectos especificos del
articulo 57 CE.

49. El articulo 57 CE, apartado 1, tiene
caricter de clausula de standstill. En caso
de que en la fecha de referencia de 31 de
diciembre de 1993, la legislacién de un
Estado miembro hubiera limitado la libre
circulacién de capitales, no habria pesado
sobre dicho Estado miembro obligacién
alguna de adaptar su normativa nacional
con el fin de promover la liberalizacién de
los flujos de capitales. Semejante obligacién
s6lo puede derivarse de las medidas adop-
tadas por el Consejo sobre la base del
articulo 57 CE, apartado 2. Por otra parte,
tras la referida fecha limite, un Estado
miembro no puede adoptar una nueva
legislacién nacional que restrinja la libre
circulacidn de capitales con paises terceros.

50. Esto me lleva a analizar el significado
del "Acuerdo EEE en este contexto. En el
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presente procedimiento, el Organo de Vigi-
lancia de la AELC alega que, a raiz de la
entrada en vigor del Acuerdo EEE, los
Estados que son parte en dicho Acuerdo ya
no pueden ser considerados paises terceros
en el sentido del articulo 57 CE, aparta-
do 1. Esta postura me parece incorrecta.
Como se confirma en la sentencia Sanz de
Lera y otros, se trata de una excepcién
formulada cuidadosamente que no deja
ninglin margen de apreciacién. Ademis, es
jurisprudencia reiterada del Tribunal de
Justicia que las excepciones a las libertades
fundamentales consagradas por el Tratado
CE deben interpretarse de manera estricta.

51. Todo Estado que no es miembro de la
Unién Europea es un pais tercero. El
Acuerdo FEE no modifica en absoluto tal
circunstancia. Incluso en caso de que los
nacionales de los Estados que son parte en
el Acuerdo EEE puedan invocar derechos
basados en dicho Acuerdo equivalentes o
incluso iguales a los derechos que el
Tratado CE confiere a los ciudadanos de
la Unién Europea, es preciso reconocer que
dichos paises no son Estados miembros de
la Unién Europea. A este respecto, el
Acuerdo EEE no deja de ser uno més de
los acuerdos de asociacién celebrados entre
la Comunidad Europea y Estados que no
son miembros de ésta, por ejemplo, los
paises de Europa Central y Oriental. Los
nacionales de dichos pafses también pueden
invocar, con arreglo a dichos acuerdos,
derechos que pueden ejercitar en los Esta-
dos miembros de la Unién Europea.

52. Como he subrayado en el punto 49
supra, no incumbe a los Estados miembros
obligacién alguna de adaptar las restriccio-
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nes a la circulacién de capitales impuestas
por una normativa nacional en caso de que
ésta ya existiera en la fecha limite de 31 de
diciembre de 1993. Ademais, en su senten-
cia Konle, el Tribunal de Justicia declardé
que la normativa nacional posterior al 31 de
diciembre de 1993 también puede estar
comprendida en el corresponder al dmbito
de aplicacién de la cldusula de standstill.
Por el hecho de haber entrado en vigor en
una fecha posterior no queda automatica-
mente excluida de la aplicacién de la
clausula de standstill. Si una normativa
nacional se ha adoptado después del 31 de
diciembre de 1993 y tiene el mismo conte-
nido que la legislacién anterior al 31 de
diciembre de 1993, también puede consi-
derarse «legislacién existente». Es preciso
que la norma sea esencialmente idéntica a
la legislacién anterior. También puede
reducir o suprimir un obsticulo al ejercicio
de los derechos y las libertades comunita-
rias que figuraba en la normativa anterior.
En cambio, una legislacién nueva que se
basa en una légica distinta que la norma-
tiva anterior y que establece procedimien-
tos nuevos no puede asimilarse a la legis-
lacién existente en el momento de la
adhesién. 20

53. Con caricter més general, los Estados
miembros, amparandose en la cliusula de
standstill, pueden adaptar la normativa en
vigor sin modificar la situacién juridica
existente. También ha de tenerse en cuenta
al respecto la préactica administrativa
vigente y de los hechos del presente proce-
dimiento debe poder deducirse que la nueva
normativa nacional no modifica la situa-
cién juridica existente. 21

20 - Sentencia Konle, citada en la nota 2 supra, apartado 53.

21 — Conclusiones del Abogado General Sr. Geelhoed presen-
tadas cn el asunto en el que recayé la sentencia de 8 de
cnero de 2002, Metropol Treuhand y Stadler (C-409/99,
Ree. p. I-81), puntos 36 y 37,

54. Los Estados miembros pueden optar
ademis por derogar dicha excepcidn; tam-
bién pueden decidir derogarla parcial o
gradualmente. Considero asimismo como
derogacidn parcial aquella modificacién de
la normativa mediante la cual el legislador
nacional elimina determinados obst4culos
al ejercicio de los derechos y libertades
comunitarios que contenia la normativa
anterior. 22 Quien puede o més, en general,
también puede lo menos. Sin embargo, la
situacidén es esencialmente distinta cuando
un Estado miembro vuelve a aplicar de
modo mds amplio una excepcién cuyo uso
estuvo limitado en un momento dado por
una medida legislativa. 23

55. La VGVG alin no estaba en vigor el
31 de diciembre de 1993. En principio, la
cldusula de standstill no es aplicable en tal
caso. No obstante, si la nueva normativa
nacional no aporta ninguna modificacién a
la situacién juridica existente, la cldusula
de standstill sigue siendo de aplicacién. El
Gobierno austriaco demuestra de manera
incontestable en sus observaciones que el
contenido de la normativa precursora de la
VGVG, la Grundverkehrgesetz, 24 era prac-
ticamente idéntico al de la VGVG y tenia la
misma finalidad. De la antigua normativa
s6lo se eliminaron los obsticulos al ejerci-
cio de los derechos y libertades comunita-
rios. Como se precisa en la sentencia Konle,
en tal caso cabe acogerse a la excepcién que
establece el articulo 57 CE, apartado 1.25

22 — Véase también, en ese sentido, Ia sentencia Konle, citada
en la nota 2 supra.

23 — Conclusiones acumuladas del Abogado General Sr. Geel-
hoed presentadas en los asuntos en los que recayeron las
sentencias de 14 de junio de 2001, %omisi()n/l’mncin
(C-345/99, Rec. 1-4493, y C-40/00, Rec. 1-4539), entre
otros ¢l punto 63.

24 — LGBI. n° 18/1977, y LGBI. n® 63/1987.

25 — Citada en la nota 2 supra, apartado 52.
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56. Por consiguiente, llego a la conclusién
de que pueden mantenerse las disposiciones
controvertidas de la VGVG al amparo de la
clausula de standstill del articulo 57 CE,
apartado 1. La modificacién de la norma-
tiva nacional austriaca después del 31 de
diciembre de 1993 entra dentro del margen
de accién de que disponen los Estados
miembros con arreglo al articulo 57 CE,
apartado 1. El Principado de Liechtenstein
debe ser considerado pafs tercero al que es
aplicable el articulo 57 CE, apartado 1.

D. El Acuerdo EEE

Observaciones presentadas

57. En las observaciones presentadas ante
el Tribunal de Justicia se analiza detallada-
mente el efecto directo del articulo 40 del
Acuerdo EEE, asi como la cuestién vincu-
lada con ésta de si el articulo 56 CE y el
articulo 40 del Acuerdo EEE deben inter-
pretarse de manera similar,

58. Segiin la primera demandante, con
arreglo al articulo 40 del Acuerdo EEE,
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no cabe restringir en modo alguno la
circulacién de capitales dentro del EEE. El
articulo 40 del Acuerdo EEE tiene efecto
directo. Por tanto, la cuestién de si Lie-
chtenstein es un pafs tercero a la luz del
articulo 56 CE resulta irrelevante para el
presente asunto.

59. Bl Gobierno noruego alega que el
Acuerdo EEE es de aplicacion en el caso
que nos ocupa. Pese a que el tenor literal
del articulo 40, apartado 1, del Acuerdo
EEE, vy el del articulo 56 CE no coinciden
exactamente, dichos articulos deben recibir
idéntica interpretacién, salvo que existan
razones para interpretarlos de manera dis-
tinta. Habida cuenta de que no existen tales
razones, las restricciones autorizadas con
arreglo al articulo 56 CE también lo son
segun el articulo 40, apartado 1, del
Acuerdo EEE. De ello se infiere que los
Estados que son parte en el Acuerdo EEE
deben recibir el mismo trato que los
Estados miembros.

60. Segin el Gobierno de Liechtenstein, el
articulo 40 del Acuerdo EEE dispone que
los movimientos de los capitales pertene-
cientes a aquellas personas que residan o
que estén establecidas en los Estados miem-
bros o en los Estados que son parte en el
Acuerdo EEE no pueden ser objeto de
restricciones ni de discriminaciones de trato
en razén de la nacionalidad o de la
residencia. El articulo 40 del Acuerdo EEE,
as{ como el anexo XII, tiene efecto directo
puesto que, habida cuenta del tenor, del
objetivo y de la naturaleza del Acuerdo,
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contiene una obligacién clara y precisa,
para cuya ejecucién y cuyos efectos no se
requiere la adopcién de ningiin acto ulte-
rior.

61. Segiin el Gobierno de Liechtenstein, el
articulo 40 del Acuerdo EEE y el
articulo 56 CE se corresponden entre si
puesto que ambas disposiciones prohiben
cualquier restriccién a la circulacién de
capitales. Para garantizar la interpretacién
uniforme de las dos referidas disposiciones
del Tratado CE y del Acuerdo EEE, que
corresponden en esencia, debe tenerse en
cuenta, en particular, la jurisprudencia del
Tribunal de Justicia sobre el articulo 56 CE.

62. Segin la Comisidn, el articulo 40 del
Acuerdo EEE es aplicable. Esta disposicién
es esencialmente similar al articulo 56 CE.
Las restricciones a la libre circulacién de
capitales causadas por los obsticulos a la
transmisién de terrenos son licitas entre
Estados miembros en determinadas cir-
cunstancias. También estdn permitidas en
los flujos con paises terceros y, por consi-
guiente, en los que se establecen con los
paises del EEE que no sean Estados miem-
bros.

63. Segiin el Organo de Vigilancia de la
AELC, del Acuerdo EEE se desprende que
los Estados del EEE han de participar en el
mercado interior, como si de Estados
miembros de la Unién Europea se tratara.
En este contexto, el Acuerdo EEE implica
una integracion avanzada, cuyos objetivos

van mis alld de los de un mero acuerdo de
libre comercio.2¢ Del articulo 6 del
Acuerdo EEE y de la jurisprudencia se
deduce que el articulo 40 del Acuerdo EEE,
en relacién con la Directiva 88/361/CEE,
debe interpretarse a la luz de la jurispru-
dencia del Tribunal de Justicia relativa al
articulo 56 CE.

64. El Gobierno austriaco adopta una pos-
tura diferente. En su opinién, el Acuerdo
EEE es irrelevante para la resolucién del
presente caso. El Gobierno austriaco alega
con carécter subsidiario que la agricultura
no estd comprendida en el dmbito de
aplicacién de la libre circulacién de capita-
les contemplada por el Acuerdo EEE. El
articulo 42 del Acuerdo EEE evoca la libre
circulacién de capitales «con arreglo a las
disposiciones del presente Acuerdo». La
politica agricola no entra en el dmbito de
aplicacién del Acuerdo EEE, de manera que
la libre circulacién de capitales no es
aplicable en materia agricola.

65. Con cardcter mds subsidiario, el
Gobierno austriaco considera que las res-
tricciones a la adquisicién de terrenos
agricolas y forestales son compatibles con
el Acuerdo EEE. Hace referencia, ademas,
al articulo 6 del Acuerdo EEE del que
infiere que no puede tenerse en cuenta la
jurisprudencia del Tribunal de Justicia
sobre el Tratado CE que sea posterior a la
fecha de la firma del Acuerdo EEE, es decir,
el 2 de mayo de 1992. Segiin el Gobierno

26 — El Organo de Vigilancia hace referencia a la sentencia del
Tribunal de Primera Instancia de 22 de encro de 1997,
Opel Austria/Consejo (T-115/94, Rec, p. 11-39), apanta-
do 107. Véanse comentarios més detallados al respecto en
¢l punto 70 infra.
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austriaco, el articulo 67 CE, en su versién
anterior a la entrada en vigor del Tratado
de Maastricht, sélo prohibe las discrimina-
ciones en materia de circulacién de capita-
les entre Estados miembros. En consecuen-
cia, no cabe transponer a la libertad de
circulacién de capitales que contempla el
Acuerdo EEE la jurisprudencia ulterior del
Tribunal de Justicia, en la que éste establece
un paralelismo entre la libre circulacién de
capitales y las dem4s libertades fundamen-
tales de circulacién.

Apreciacién

66. Comienzo formulando algunas obser-
vaciones sobre la interpretacién que ha de
darse al Acuerdo EEE. Su articulo 6 precisa
que las disposiciones de dicho Acuerdo que
correspondan en sustancia a las disposicio-
nes del Tratado CE deben interpretarse de
conformidad con la jurisprudencia del
Tribunal de Justicia, tal cémo ésta era
antes de la firma del Acuerdo EEE. El
Acuerdo EEE no contiene ninguna disposi-
cién andloga relativa a la jurisprudencia
posterior. Segiin el Dictamen 1/92 del
Tribunal de Justicia, tampoco se contempla
expresamente la posibilidad de adoptar una
disposicién semejante, 27

67. No obstante, segiin los articulos 105 y
siguientes del Acuerdo EEE, éste debe
interpretarse de la manera mas uniforme
posible. El Tribunal de Justicia es compe-
tente para interpretar el Acuerdo EEE por
lo que respecta al territorio de la Comuni-
dad y el Tribunal de la AELC cuando se

27 — Dictamen 1/92 de 10 de abril de 1992 (Rec, 1-2821).
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aplica en los Estados de la AELC. 28 Asi, el
Acuerdo prevé al respecto que el Tribunal
de Justicia y el Tribunal de la
AELC colaboren entre si. En mi opinidn,
corresponde ademds al Tribunal de Justicia
garantizar no sbélo que se interprete el
propio Acuerdo EEE de manera uniforme,
sino también que la interpretacién que se le
dé sea uniforme respecto de las disposicio-
nes idénticas o comparables del Tratado
CE. El Abogado General Sr. Cosmas afirma
al respecto, en las conclusiones que pre-
sentd en el asunto Andersson y Wakerds-
Andersson, 2 que es preciso conseguir una
interpretaciéon uniforme de las distintas
normas que han de aplicarse en el interior
de los Estados miembros de la Comunidad.

68. La Comisién hace referencia en sus
observaciones a la sentencia Pokrzepto-
wicz-Meyer.3% El Tribunal de Justicia
sefiald en ella que, «segin jurisprudencia
reiterada, una mera similitud del tenor de
una disposicién de uno de los Tratados
constitutivos de las Comunidades y de un
acuerdo internacional entre la Comunidad
y un pafs tercero no basta para dar a los
términos de este acuerdo el mismo signifi-
cado que tienen en los Tratados {...). Segin
esta jurisprudencia, la extensién de la
interpretacién de una disposicién del Tra-
tado a una disposicién, redactada en tér-
minos comparables, similares o incluso
idénticos, que figure en un acuerdo con-
cluido por la Comunidad con un pafs
tercero, depende, en especial, de la finali-

28 — Véase, en este sentido, la sentencia de 15 de junio de 1999,
Andersson y Wikerds-Andersson (C-321/97, Rec.
p. 1-3551), apartado 28.

29 — Conclusiones presentadas en el asunto en que recayé la
sentencia cita£& en la nota 28 supra, punto 30.

30 — Sentencia de 29 de enero de 2002 (C-162/00, Rec.
p. [-1049), apartados 32 y 33.



OSPELT Y SCHLOSSLE WEISSENBERG

dad perseguida por cada una de dichas
disposiciones en su propio marco. A este
respecto, reviste una importancia conside-
rable la comparacién entre los objetivos y
el contexto del acuerdo, por una parte, y
los del Tratado, por otra.»

69. Segin su predmbulo, una de las princi-
pales finalidades del Acuerdo EEE es la
méaxima realizacién posible de la libre
circulacién de mercancias, personas, servi-
cios y capitales en todo el Espacio Econé-
mico Europeo. Asi, el Acuerdo EEE pre-
tende extender a los pafses de la AELC el
ambito de aplicacién territorial del mer-
cado interno realizado dentro de las fron-
teras de la Unién Europea. Por consiguien-
te, los objetivos y el contexto de dicho
Acuerdo son comparables a los del
Tratado CE,

70. Baso mi postura en la sentencia Opel
Austria/Consejo, 31 en la que el Tribunal de
Primera Instancia declaré lo siguiente: «[...]
el Acuerdo EEE implica una integracién
avanzada, cuyos objetivos van més alld de
un mero acuerdo de libre comercio. De este
modo, del apartado 2 del articulo 1 se
desprende que el EEE implicard, en parti-
cular, la libre circulacién de mercancias, de
personas, de servicios y de capitales [...].
Las normas aplicables en las relaciones
entre las Partes Contratantes en las mate-
rias cubiertas por el Acuerdo son sustan-
cialmente las disposiciones correspondien-
tes de los Tratados CE y CECA y de los
actos adoptados en aplicacién de estos
Tratados.»

31 — Citada en la nota 26 supra.

71. Considero por tanto —especialmente a
la luz de la jurisprudencia del Tribunal de
Justicia y del Tribunal de Primera Instan-
cia— que las disposiciones del Acuerdo
EEE sobre la libre circulacién de capitales
deben recibir una interpretacién lo més
similar posible a la de las disposiciones
correspondientes del Tratado CE. Dicha
observacién es vilida para el contenido de
la libertad como tal, pero también para las
justificaciones de las restricciones a dicha
libertad por parte de los Estados miembros,
extremo éste que contempla el 6rgano
jurisdiccional remitente en su segunda
cuestién. No me adhiero, por tanto, a la
afirmacion del Gobierno austriaco de que
no debe tenerse en cuenta la jurisprudencia
del Tribunal de Justicia sobre la libre
circulacién de capitales posterior al 2 de
mayo de 1992,

72. El paso siguiente ataiie al contenido del
Acuerdo EEE. El articulo 40 del Acuerdo
EEE es comparable en esencia al
articulo 56 CE, apartado 1. Las restriccio-
nes a la circulacién de capitales estdn
prohibidas y no cabe discriminacién alguna
en razén de la nacionalidad o del lugar de
establecimiento. Es cierto que el grupo de
personas que pueden beneficiarse de dicha
prohibicién estd limitado, en particular, a
las personas que residen o estin estableci-
das en el Espacio Econémico Europeo.
Ademas, la dltima frase del articulo 40
del Acuerdo EEE se refiere a las disposi-
ciones necesarias para la aplicacién del
referido articulo. Dicha frase podria signi-
ficar que, al contrario que el articulo 56 CE,
el articulo 40 del Acuerdo EEE no tiene
efecto directo. En mi opini6n se trata de
una interpretacion errénea. La referencia al
anexo XII —aplicacién del referido articulo
del Acuerdo— sdlo afecta a las transaccio-
nes de capital que entran en el dmbito de
aplicacién de la libertad de circulacién de
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capitales. Respecto de las transacciones
citadas en el anexo, la prohibicién de
restringir la referida libertad tiene efecto
directo. En consecuencia, lo antes expuesto
también es aplicable a las inversiones
inmobiliarias efectuadas en el territorio de
un Estado miembro por no residentes.

73. Tampoco considero admisible la com-
paracién que establece el Gobierno aus-
triaco entre el articulo 40 del Acuerdo EEE
y el articulo 67 CE, en su versién anterior a
la entrada en vigor del Tratado de Maas-
tricht. 32 El articulo 7 CE imponia a los
Estados miembros la obligacién, no direc-
tamente aplicable, de eliminar las restric-
ciones a la libre circulacién de capitales.
Me remito al tenor literal de los dos
referidos articulos: mientras el articulo 40
del Acuerdo EEE prohibe las restricciones
de los movimientos de capitales, el (anti-
guo) articulo 67 CE establecia que los
Estados miembros debfan eliminar progre-
sivamente los obsticulos a la circulacién de
capitales. Ademds, el alcance de dicha
obligacién de los Estados miembros varié
con el transcurso del tiempo en funcién de
la evaluacién de las obligaciones del mer-
cado comin.33 La liberalizacién de los
movimientos de capitales fue acentuada a
través del Derecho derivado, por ejemplo la
Directiva 88/361. Los derechos que los
ciudadanos pueden invocar directamente se
derivan ante todo del Derecho derivado y
no del articulo 67 CE como tal.

32 — Por otra parte, el Tribunal de la AELC también compara el
articulo 40 del Acuerdo EEE con el (antiguo)
articulo 67 CE. Sefiala que las dos disposiciones emplean
expresiones similares. No obstante, el Tribunal de la
AELC reconoce (implicitamente) el efecto directo del
articulo 40, en relacion con el anexo XIL Véase el asunto
E-1/00, Islandsbanki-FBA, [2000] EFTA Court
Rep. 2000-2001, p. 8, apartados 16 y siguientes de la
sentencia.

33 — Sentencia de 11 de noviembre de 1981, Casati (203/80,
Rec. p. 2595), apartado 10.
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74. Brevemente, el Acuerdo EEE confiere a
los nacionales de los Estados que son parte
en el mismo derechos que pueden ejercitar
en los Estados miembros de la Unidn
Europea.

75. La cuestién que se plantea ahora con-
siste en determinar cual es el verdadero
alcance de los referidos derechos de dichas
personas. Asi, se trata de determinar la
relevancia del articulo 40 del Acuerdo EEE.
En efecto, los nacionales de los Estados que
son parte en el Acuerdo EEE también son
titulares de derechos que pueden invocar en
el territorio de la Unién Europea, ampa-
rdndose directamente en el articulo 56 CE.
Como he afirmado ya, el articulo 56 CE
sufre menos restricciones.

76. No obstante, en el presente asunto se
trata del supuesto en que una disposicion
especifica del Derecho comunitario —el
articulo 57 CE, apartado 1, que establece
una excepcién a la norma general del
articulo 56 CE, apartado 1— impide el
ejercicio de derechos derivados del
articulo 40 del Acuerdo EEE. Es preciso
destacar al respecto que el Acuerdo EEE no
incluye ninguna cldusula de standszill com-
parable al articulo 57 CE, apartado 1. Las
clausulas de standstill recogidas en el
anexo XII del Acuerdo EEE —que es el
anexo de aplicacién del articulo 40 del
Acuerdo EEE— tienen un alcance y una
duracién mucho mds limitada. Ademas, y
esto es lo mas importante, son irrelevantes
para el presente caso. Las excepciones a la
libre circulacién de capitales, contempladas
en particular en el articulo 143 del Acuerdo
EEE, tampoco presentan interés alguno en
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cuanto a la resolucién del caso que nos
ocupa.

77. Paso asi a examinar la relacién exis-
tente entre los acuerdos internacionales
celebrados por la Comunidad Europea y
las disposiciones de fondo del Tratado CE.
Es jurisprudencia reiterada que los acuer-
dos internacionales forman parte integrante
del ordenamiento juridico comunitario y
que corresponde a las instituciones comu-
nitarias, Tribunal de Justicia incluido, velar
por su observancia. Mds concretamente, la
Comunidad Europea estd vinculada por el
Acuerdo EEE a rafz de su aprobacién, en
nombre de la Comunidad Europea,
mediante la Decisién 94/1 CE, CECA.3
Debe considerarse que dicho Acuerdo es un
acuerdo de asociacién en el sentido del
articulo 310 CE 35 que se caracteriza —en-
tre otras cosas—— por la existencia de
derechos y obligaciones reciprocos. De
dicho Acuerdo se deriva la obligacién para
las instituciones comunitarias y para los
Estados miembros de hacer efectivos en el
territorio de la Comunidad Europea los
derechos conferidos a los nacionales de los
Estados EEE. Ello no impide que no se
confieran tales derechos en virtud de dis-
posiciones internas de Derecho comunita-
rio a los nacionales de Estados EEE distin-
tos de los Estados miembros de [a Unién
Europea. Resulta también irrelevante la
cuestion de si alguna disposicién de Dere-
cho comunitario interno reconoce dichos
derechos a los nacionales de los Estados
miembros.

34 — Decisién del Consejo y de la Comision, de 13 de diciembre
de 1993, rclativa a I); celebracién del Acuerdo sobre el
Espacio Econémico Europco entre las Comunidades
Europeas y sus Estados micmbros, por una parte, y la
Repitblica” de Austria, la chl’lbfica de Finlandia, la
chl’lblicz\ de Islandia, el Principado de Licchtenstein, cl
Reino de Noruega, el Reino de Suecia y la Confederacién
Suiza, por otra parte (DO L 1, p. 1),

35 — Este articulo constituyé ademés el fundamento juridico,
entre otros, de la Decision 94/1 CE, CECA,

78. Dicho esto, llego a la conclusién de que
el articulo 57 CE, apartado 1, debe quedar
inaplicado en circunstancias como las del
litigio principal en las que su aplicacién por
parte de un Estado miembro significa que
los nacionales de los Estados EEE no
pueden ejercitar los derechos que les con-
fiere el Acuerdo EEE.

79. He de subrayar ademds que mi con-
clusién significa que los nacionales de los
Estados miembros también pueden invocar
el Acuerdo EEE. En caso de que dichos
nacionales invoquen la libre circulacién de
capitales en relacién con una transaccién
desde o hacia un pafs —tercero— que sea
parte en el Acuerdo EEE, pero que no sea
miembro de la Unién Europea, no se podra
aplicar el articulo 57 CE, apartado 1, si
resulta contrario al articulo 40 del
Acuerdo EEE.

80. A mayor abundamiento, deseo hacer
otras dos observaciones. En primer lugar,
no debe sobreestimarse la trascendencia de
mi conclusién para el funcionamiento del
ordenamiento juridico comunitario: no es
frecuente que el Acuerdo EEE confiera a los
ciudadanos de la Unién Europea derechos
de los que no gocen ya en virtud del
Derecho comunitario. En segundo lugar,
la postura que defiendo significa que los
paises que son parte en el Acuerdo EEE,
pero que no son miembros de la Unién
Europea, tienen ciertamente el estatuto de
pais tercero en el sentido del articulo 57 CE,
apattado 1, aunque se les asimile en reali-
dad a menudo a los Estados miembros,
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Semejante situacién corresponde a la natu-
raleza especial del Acuerdo EEE, como
formulé de manera contundente el Tribu-
nal de Primera Instancia en su sentencia
Opel Austria: 3¢ «una integracién avanza-
da, cuyos objetivos van mds alli de un
mero acuerdo de libre comercio.»

VL. La segunda cuestién

A. Generalidades

81. El Tribunal de Justicia sélo debe res-
ponder a esta cuestion si se adhiere a mi
opinién de que en el presente asunto el
articulo 57 CE, apartado 1, no elimina los
obsticulos a la libre circulacién de capita-
les.

82. La segunda cuestidn suscita en esencia
un problema cldsico de Derecho comunita-
rio. A tenor del articulo 295 CE, Ia
regulacion del derecho de propiedad estd
reservada a los Estados miembros. Ello no
significa sin embargo que la normativa
nacional que reserve el derecho de propie-
dad inmobiliaria a aquellas personas que
cumplan determinadas condiciones esté
fuera del alcance de las normas fundamen-

36 — Véase el punto 72 supra.
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tales del Tratado CE,37 tales como la
prohibicién de toda discriminacién y la
salvaguarda de las cuatro libertades. Lo
mismo se puede decir mutatis mutandis del
articulo 125 del Acuerdo EEE, evocado por
el Gobierno noruego. En lo referente al
caso que nos ocupa: corresponde al Land
de Voralberg establecer los requisitos para
la adquisicién de propiedades inmobilia-
rias. Ademas, dichos requisitos deben exa-
minarse a la luz de la libre circulacién de
capitales.

83. Ahora que ya no subsiste ninguna duda
sobre la cuestién de si la VGVG impone un
obsticulo a la libertad de circulacién de
capitales garantizada por el Tratado CE
—en efecto, la inversién inmobiliaria estd
siempre supeditada a determinados requi-
sitos—, es preciso comprobar si dicho
obsticulo estd permitido.

84, Ahora examinaré esta cuestibn a la luz
de la jurisprudencia reiterada del Tribunal
de Justicia, expresada entre otras en la
sentencia Gebhard,33 segiin la cual «las
medidas nacionales que puedan obstaculi-
zar o hacer menos atractivo el ejercicio de
las libertades fundamentales garantizadas
por el Tratado deben reunir cuatro requi-
sitos: que se apliquen de manera no dis-
criminatoria, que estén ]ustlflcadas por
razones imperiosas de interés general, que
sean adecuadas para garantizar la realiza-
cién del objetivo que persiguen y que no

37 — Véase la sentencia de 6 de noviembre de 1984, Fearon
{182/83, Rec. p. 3677), apartado 7, y la sentencia Konle
(citada en la nota 2 supra), apartado 38.

38 — Sentencia de 30 de noviembre de 1995 (C-55/94, Rec.
p. 1-4165), apartado 37.
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vayan mds alld de lo necesario para alcan-
zar dicho objetivo.» En su sentencia mas
reciente Reisch y otros, el Tribunal de
Justicia utiliza conjuntamente los dos cri-
terios citados en dltimo lugar para exami-
nar el principio de proporcionalidad, 3°

85. En sus sentencias Konle y Reisch y
otros, el Tribunal de Justicia estableci6
determinados criterios que permiten deter-
minar si [as normas nacionales que limitan
la adquisicién de bienes inmuebles en un
Estado miembro son admisibles. Dio, en
particular, una interpretacién del principio
de proporcionalidad que puede servir de
base para la apreciacién del presente asun-
to. Ello es aplicable en menor medida al
objetivo de interés general que debe justi-
ficar cualquier restriccién a la libre circu-
lacién de capitales. El propésito principal
de la VGVG consiste en salvaguardar los
intereses de las —pequefias— explotaciones
agricolas, mientras que los dos referidos
asuntos versaban sobre la ordenacién del
territorio.

86. Prosigo con el andlisis de las observa-
ciones formuladas y, después, del contexto
de la norma nacional controvertida, a
saber, la politica agricola. En la seccién D
reflejaré mi apreciacién propiamente dicha

de la VGVG.

39 — Citada en la nota 3 supra, apartado 33.

B. Observaciones formuladas

87. El Gobierno austriaco proporciona una
justificacién detallada de la normativa
controvertida en litigio principal. Habida
cuenta de la importancia que ello repre-
senta para responder a la segunda cuestién,
reproduzco antes que nada los aspectos
esenciales de dicha justificacién. Expondré
también, brevemente, las principales alega-
ciones formuladas en este procedimiento
por las demds partes y que respaldan
parcialmente la postura del Gobierno aus-
triaco.

88. Los objetivos de la VGVG —recogidos
en particular en el articulo 1, apartado 3,
letra a), y en el articulo 5, apartado 1,
letra a)— se derivan de la estructura
agricola y geogrifica de Austria. Se pre-
tende asi crear explotaciones de pequefio
tamafio. El Land Voralberg es montafioso.
Por ello, no es posible intensificar indefini-
damente la explotacién de su territorio. El
crecimiento de su poblacién es fuerte en
comparacién con la media en Austria. Ello
da lugar a una subida considerable del
precio del terreno. Los problemas que
acompafian a la escasez de terrenos no
pueden resolverse recurriendo al meca-
nismo de mercado, pues existe una fuerte
demanda de propiedades inmobiliarias y de
inversiones a largo plazo. El ejercicio de la
competencia y del libre comercio no dan los
resultados deseados.

89. El articulo 5 de la VGVG se opone a la
existencia de latifundios. En una resolucién
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de 22 de marzo de 1993, el Verfassungs-
gerichtshof de Austria declar6 que el obje-
tivo perseguido por el legislador de Voral-
berg, a saber impedir la concentracién y la
monopolizacién de los terrenos agricolas y
forestales, es una aspiracién politica legi-
tima que no suscita ningin problema de
Derecho constitucional. S6lo se puede
alcanzar una situacién saludable para la
poblacidn agricola si los terrenos agricolas
y forestales estdn en manos de personas que
los puedan explotar efectivamente. Por otra
parte, para evitar elevados costes de trans-
porte, es importante ademas que el terreno
que se haya de explotar esté situado cerca
de la empresa de que se trate. Por otra
parte, la produccién lechera implica efec-
tuar inversiones especialmente elevadas.

90. En pocas palabras, las limitaciones
impuestas a la adquisicién de terrenos
agricolas velan por que dichos terrenos no
caigan en manos indeseadas. Es preciso
evitar que el interés general corra peligro
por el hecho de que:

— se utilice inadecuadamente la escasez
de terrenos con fines especulativos y
que, por motivos econdémicos, aquellos
que los explotan sélo puedan disponer
del valor de las producciones;

— puedan ampliar sus propiedades aque-
llas personas que no las exploten
directamente por disponer de grandes
recursos econdmicos y que no deban
preocuparse por la futura gestién eco-
némica de la empresa;
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— los terrenos no se exploten o lo sean de
manera inadecuada. Ello constituye un
peligro para los terrenos adyacentes
(hierbas nocivas, animales dafiinos y

plagas);

— el mantenimiento de los distintos tetre-
nos en una estructura agraria sana se
vea amenazada por no impedirse la
creacién de enclaves y la fragmentacién
de las parcelas;

— la existencia de terrenos sin explotar
dificulte la consecucién de los objetivos
del ordenamiento del territorio.

91. Segiin el Gobierno austriaco, en caso de
que una fundacién desee adquirir terrenos
agricolas o forestales deberd examinarse la
finalidad de ésta. Si se trata de una persona
juridica, son sus miembros o sus empleados
los que deben explotar las tierras.

92. La condicién de residencia del
articulo 5, apartado 1, letra a), de la
VGVG no es discriminatoria, segin infiere
el Gobierno austriaco de la sentencia
Fearon. 40 Ademds, el interés piblico que
protege la VGVG converge con los objeti-
vos de la politica agricola comin.

40 — Citada en la nota 37 supra.
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93. El Gobierno austriaco define el proce-
dimiento de autorizacién previa como un
procedimiento cautelar. Los criterios apli-
cados a los residentes en Austria y a los
ciudadanos de la UE y a los ciudadanos de
los Estados EEE son equivalentes. Dicho
procedimiento de autorizacién para la
adquisicién de terrenos agricolas y foresta-
les es proporcionado. No es posible adqui-
rir terrenos agricolas y forestales presen-
tando una declaracién, puesto que las
autoridades no pueden controlar si dicha
declaraci6n es plausible. La estructura
agricola y el mundo rural no pueden sufrir
dafios durante un largo periodo de tiempo.
Sélo después de varios afios puede com-
probarse si las tierras no se han explotado
realmente, Esta situaci6n indeseable puede
prolongarse atn durante varios afios y no
es posible oponerse a ella.

94. Con arreglo al articulo 5 de la VGVG,
las autoridades carecen de un amplio
margen de apreciacién y los criterios para
la obtencién de una autorizacién no afectan
a la circulacién de capitales. Resumiendo,
el procedimiento de autorizacién previa es
objetivo, no discriminatorio y de interés
general,

95. Paso ahora a examinar las demads
observaciones importantes.

96. Segiin la primera demandante, el
articulo 4 de la VGVG es discriminatorio
porque los compradores potenciales de

otros Estados miembros s6lo pueden adqui-
rir terrenos agricolas en Voralberg si los
explotan ellos mismos y establecen alli su
residencia permanente. Por el contrario, los
Gobiernos noruego y de Liechtenstein, asi
como la Comisién y el Organo de Vigilan-
cia de la AELC, estiman que las disposi-
ciones de la VGVG no son discriminatorias.
Los residentes y no residentes en Austria
reciben idéntico trato.

97. La primera demandante aduce ademds
que la disposicién no estd justificada por
razones imperativas de interés general
puesto que la politica agricola es compe-
tencia exclusiva de la Comunidad. Los
Estados miembros s6lo conservan faculta-
des de ejecucién. Los articulos 32 CE y
siguientes ya contemplan las pequefias y
medianas empresas familiares. Dado que la
proteccién del mundo rural ya estd regu-
lada en el 4mbito comunitario, no existe
ninguna razén imperativa de interés gene-
ral,

98. Por el contrario, la Comisidn no ve
razdn alguna para considerar que el man-
tenimiento, el reforzamiento o la creacién
de un tejido rural viable sean objetivos
menos importantes que la ordenacién del
territorio o la proteccién del medio
ambiente. Las referidas disposiciones tam-
bién se ajustan al articulo 33 CE, aparta-
do 2. Por otro lado, dichas disposiciones
son necesarias para asegurar objetivos en
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materia de ordenacién del territorio, como
es el mantenimiento, en interés general, de
una poblacién permanente, y una actividad
econdémica auténoma respecto del sector
turfstico en ciertas regiones.

99. Segiin la primera demandante, la
VGVG no es adecuada para garantizar la
consecucién del objetivo perseguido. La
normativa sobre las transacciones risticas
no altera el hecho de que la poblacién rural
es cada vez menor. En consecuencia, cada
vez hay miés terrenos agricolas en el mer-
cado y menos agricultores que puedan
comprar los terrenos disponibles, lo que
da lugar a que haya mdas propietarios
latifundistas.

100. La primera demandante considera que
la normativa en cuestién tampoco es pro-
porcionada. Existen medidas menos res-
trictivas que podrian haberse adoptado. La
afirmacién de que la tierra es para el que la
trabaja viene de cuando los agricultores
eran explotados; ahora ya no es el caso. Lo
que debe garantizarse es el acceso a la tierra
y no la adquisicién de la propiedad.
Medidas que resultarian menos restrictivas
de la libre circulacién de capitales son, por
gjemplo: la adaptacién de la normativa
sobre los arrendamientos, la ordenacién del
territorio, la proteccién de la agricultura y
la limitacién de las posibilidades de resolu-
cién de los contratos de arrendamiento
rastico.
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101. Seguin afirma el Gobierno noruego, en
la Comunidad Europea y en los Estados
EEE se considera habitualmente que el
agricultor debe ser propietario de los terre-
nos que explota para evitar el estableci-
miento de un sistema feudal. El Gobierno
noruego alega que la obligacién de que el
comprador cultive por si mismo las tierras
de que se trate en el marco de una
explotacién agricola no va mds alld de lo
necesario para alcanzar el objetivo perse-
guido, a saber, el mantenimiento de una
estructura rural sana. En consecuencia, el
propdsito de dicha normativa no puede
alcanzarse mediante normas menos restric-
tivas.

102. El Gobierno de Liechtenstein afirma
que la agricultura reviste una importancia
fundamental para el futuro de un pais y
para la supervivencia de su poblacién por
ser su fuente de aprovisionamiento. Por la
razones antes expuestas, el articulo 40 del
Acuerdo EEE no se opone a un procedi-
miento de autorizacién previa para la
adquisicién de terrenos agricolas.

103. Segiin el referido Gobierno, el
articulo 40 del Acuerdo EEE si es contrario
al requisito de que el comprador cultive por
si mismo las tierras de que se trate. Asi,
excluye la posibilidad de que las personas
juridicas adquieran propiedades risticas.
Dicho requisito no es necesario para alcan-
zar el objetivo perseguido; va més all4 de lo
necesario para la consecucién del mismo.
Aquellos agricultores que no dispongan de
los medios econémicos necesarios para
adquirir terrenos agricolas tampoco
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podran, en virtud de dicha norma, arrendar
tierras. La autorizaci6n de adquirir terrenos
agricolas por personas juridicas es menos
restrictiva. En ese caso los agricultores con
menor capacidad econdmica tienen la posi-
bilidad de arrendar tierras. La cuestién de
si el procedimiento de autorizacién se
ajusta a Derecho merece una respuesta
negativa segiin las sentencias Konle y
Reisch y otros. Pero, en opinién de la
Comisién, en el presente asunto si estd
justificado ese procedimiento porque la
VGVG persigue objetivos complejos. Un
control a posteriori puede resultar tardio
puesto que cabe que la reparacién de los
dafios puede resultar muy dificil o incluso
imposible. El procedimiento de autoriza-
cién previa es un procedimiento cautelar
que restringe la libre circulacién de capita-
les.

104. Ademds, segin el Organo de Vigilan-
cia de la AELC, el referido procedimiento
es adecuado y proporcionado para garan-
tizar el interés general. El Gobierno
noruego se pronuncia en el mismo sentido.
Un procedimiento por el que se concede
una autorizacidon a posteriori no es capaz
de evitar que algunos compradores incum-
plan sus obligaciones. Ademds, puede oca-
sionar pérdidas innecesarias a los compra-
dores si posteriormente no obtienen la
autorizacién. El Gobierno de Liechtenstein
no comparte esta opinién y alega al res-
pecto que un sistema de autorizacidn
implica necesariamente el ejercicio de cierta
facultad discrecional. Semejante sistema
constituye una fuente de inseguridad juri-
dica para los comerciantes. En efecto, hace
depender el ejercicio de la libre civculacién
de capitales de la buena voluntad de la
administracién y puede, por ello, convertir
en puramente ilusoria dicha libertad.

C. Contexto: la politica agricola comiin y
la VGVG

105. La politica agricola constituye desde
sus orfgenes uno de los principales sectores
de la intervencién comunitaria. El caracter
especial de la agricultura dio lugar a que la
produccién y la estructura del sector no se
dejaran enteramente a merced del meca-
nismo de mercado. Los articulos 32 CE y
siguientes constituyen la base de dicha
intervencién. En lo que se refiere al pre-
sente caso, que no atafie a la ordenacién de
los mercados agricolas sino a la estructura
del sector agricola, recuerdo el objetivo de
la politica agricola comiin recogido en el
articulo 33, apartado 1, letra b), del Tra-
tado: garantizar un nivel de vida equitativo
a la poblacién agricola. Ademis, al elabo-
rar la politica agricola comiin resulta
importante tener en cuenta, con arreglo al
articulo 33, apartado 2, «las caracteristicas
especiales de la actividad agricola, que
resultan de la estructura social de la
agricultura y de las desigualdades estruc-
turales y naturales entre las distintas regio-
nes agricolas».

106. A raiz de la reforma de la politica
agricola comin, como quedd recogida en
su mayor parte en la Agenda 2000, 4! ya no
se acentiia tanto la ordenacién propiamente
dicha de los mercados agricolas y las
medidas destinadas a mejorar la estructura
agricola, como el apoyo a los ingresos de
los agricultores y la politica de desarrollo
rural desempefian un papel central. En la
Agenda 2000, el desarrollo rural figura

41 — COM 97(2000) final,
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como segundo pilar de la politica agricola
comiin. En el dmbito de este segundo pilar
se designan como problemdticas algunas
regiones por resultar mds dificil practicar
en ellas la agricultura en razén de determi-
nadas desventajas naturales. Se cita como
una de ellas la existencia en el Land
Voralberg de numerosas zonas montafio-
sas.

107. Con arreglo al Reglamento
n°® 1257/1999,42 un rasgo importante de
la politica de desarrollo rural es que ésta no
s6lo consiste en normas comunitarias, sino
que los Estados miembros pueden adoptar
medidas complementarias. Los Estados
miembros pueden asi completar con cargo
a sus propios fondos las ayudas abonadas
por la Comunidad. 43

108. Es preciso subrayar que la intensidad
de la intervenci6én de la Comunidad Euro-
pea no significa que la politica agricola sea
competencia exclusiva de ésta. Al contra-
rio, al menos en el Ambito de la politica de
estructuras agricolas, existe un amplio
margen para adoptar medidas nacionales
complementarias, atendiendo a las circuns-
tancias especiales en las que se practica la
agricultura en las distintas regiones de la
Unién Europea. Ello es aplicable no sdlo a
la concesién de subsidios, sino también a
todo tipo de medidas legislativas que apo-
yan los objetivos de la politica agricola

42 — Citada en la nota 8 supra.
43 — Véanse los asticulos 51 y 52 del Reglamento n° 1257/1999.
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comiin. En consecuencia, no debe acogerse
la tesis de la primera demandante de que
los Estados miembros sélo disponen de
competencias de ejecucion.

109. En mi opinién, una normativa nacio-
nal que, en aras del mantenimiento de la
poblacién rural limita en una regién deter-
minada la adquisicién de tierras por parte
de no agricultores, puede reforzar los
objetivos de la politica agricola comtn.

110. En cuanto a la cuestién de en qué
medida limitaria semejante norma la liber-
tad de establecimiento consagrada por el
Tratado CE, es preciso sefialar que en el
momento en que entrd en vigor el Tratado
CE ya se preveia la posible coincidencia
entre, por una parte, la adquisicién y
explotacién de propiedades risticas en el
territorio de otro Estado miembro y, por
otra parte, la naturaleza particular de las
explotaciones agricolas contempladas en el
articulo 33 CE, apartado 2. Con arreglo al
articulo 44 CE, apartado 1, en relacién con
el apartado 2, letra e), al adoptar Directi-
vas con las que se pretenda alcanzar la
libertad de establecimiento y que se refieran
a la adquisicién y al aprovechamiento de
propiedades inmuebles no se pueden con-
travenir los principios establecidos en el
articulo 33 CE, apartado 2. Sin embargo,
atin no se ha adoptado semejante Directiva.
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111. Esbozo este contexto para demostrar
que la agricultura no puede considerarse un
sector econdémico normal, en el que la
viabilidad de las empresas dependa entera-
mente de las leyes de mercado y en el que el
Tratado CE pretenda evitar precisamente
que disposiciones legislativas nacionales
obstaculicen el funcionamiento del meca-
nismo de mercado dentro de la Comuni-
dad. Por el contrario, la intensidad de la
intervencién de las autoridades es grande.
Ello es vilido tanto para las medidas
adoptadas en el dmbito comunitario como
para las nacionales. En segundo lugar, es
preciso destacar los objetivos divergentes
de la politica agricola comin, que insiste
cada vez menos en el aumento de la
productividad de la agricultura. En con-
trapartida, el desarrollo rural y la protec-
cion de la agricultura en las regiones
vulnerables reviste una importancia cada
vez mayor.

112. De lo antedicho infiero que los obje-
tivos de la VGVG no son incompatibles con
los de la politica agricola comiin, en
particular teniendo en cuenta la manera
en que se alcanzan dichos objetivos. Me
remito al respecto al primer objetivo de la
VGVG, como se recoge en el articulo 1,
apartado 3, de la referida Ley: la conser-
vacién de los terrenos agricolas y forestales
por parte de las explotaciones agricolas
familiares con el fin de mejorar las condi-
ciones estructurales de acuerdo con las
circunstancias naturales. La VGVG tam-
poco interfiere en el reparto de competen-
cias entre la Comunidad y los Estados
miembros en materia de aplicacién de la
politica agricola comiin,

113. Debo afiadir que el Derecho comuni-
tario no se opone a una normativa que
promueve un tipo determinado de actividad
agricola por encima de otro. Segin la
sentencia Denkavit, 44 semejante trato dife-
renciado no se considera una discrimina-
cién prohibida por el Tratado CE, siempre
que no sea arbitraria y que se funde en
criterios objetivos. En dicha sentencia, el
Tribunal de Justicia reconoce como criterio
objetivo la diferencia en cuanto a los
riesgos inherentes a la explotacién del
suelo. En el presente caso es de aplicacién
un criterio comparable, La VGVG protege
—y en consecuencia favorece— a los
empresarios agricolas de las regiones afec-
tadas por una desventaja natural.

D. Andlisis de la VGVG

El contenido de la VGVG

114. Aunque no corresponde al Tribunal
de Justicia interpretar la legislacion nacio-
nal, considero necesario analizar breve-
mente los aspectos principales de la VGVG
para responder a la segunda cuestién
planteada por el 6rgano jurisdiccional
remitente, Dicho andlisis tiene por objeto
permitir que el Tribunal de Justicia con-
crete los limites que se imponen al margen
de la actuaci6n nacional en el caso de una
normativa nacional que regula la adquisi-

44 — Sentencia de 13 de junio de 1978 (139/77, Rec. p. 1317),
apartado 15,
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cién de propiedades inmobiliarias y que
restringe por ello la libre circulacién de
capitales. Limito el anilisis de la VGVG a
la transmisién de la propiedad de terrenos
agricolas y forestales. Aunque la VGVG
contiene ademds disposiciones sobre la
transmisién de otros derechos de arrenda-
miento y de usufructo, éstas no son aplica-
bles al litigio principal. En mi andlisis
establezco una distincién entre los objetivos
de la Ley y los instrumentos con los que se
pretenden alcanzar dichos objetivos.

115. La VGVG describe en su articulo 1 la
finalidad de la Ley. Esta persigue, en lo que
aqui respecta, dos objetivos. En primer
lugar, la Ley intenta conservar la estructura
agricola a pequeiia escala ya existente, de
acuerdo con las caracteristicas naturales del
Land Voralberg [articulo 1, apartado 3,
letra a), de la Ley]. El segundo objetivo se
refiere a la proteccién de la distribucién de
la propiedad, en aras de —segiin la expre-
si6n del Gobierno austriaco— una situa-
cién saludable para la poblacién agricola
[articulo 1, apartado 3, letra c)].

116. Por otra parte, en sus observaciones el
Gobierno austriaco no distingue clara-
mente los dos objetivos. Por el contrario,
intenta precisamente acentuar la vincula-
cién de los objetivos entre si. Por mi parte,
coincido en que los dos objetivos deben
considerarse estrechamente relacionados.
La Ley tiene el propodsito, ante todo, de
mantener la estructura de produccidn y las
propiedades risticas existentes, tanto en
aras del cultivo continuado de las tierras
agricolas como de la proteccién de las
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empresas familiares pequefias. Desde este
punto de vista, la reserva de la propiedad
prevista en la Ley no constituye tanto un
objetivo de la Ley, sino un instrumento
para alcanzarlo.

117. Ello me lleva a analizar los instru-
mentos de la Ley, que se contemplan en su
articulo 5. Primero diferenciaré los requisi-
tos recogidos en el articulo 5, apartado 1,y
en el articulo 5, apartado 2, de la VGVG y
después examinaré el instrumento de Dere-
cho administrativo escogido, a saber, la
autorizaci6n previa para transmitir la pro-
piedad.

118. El articulo 5, apartado 1, establece
como norma general que el adquirente debe
habitar y explotar él mismo los terrenos. La
Ley prevé una excepcién a estos dos
requisitos, para el caso en que la adquisi-
¢ién no sea contraria a la conservacién y
creacion de pequefias y medianas explota-
ciones agricolas econémicamente viables.

119. El articulo 5, apartado 2, enumera
una serie de requisitos de fondo que debe
cumplir la adquisicién inmobiliaria.
Mediante la imposicién de tales exigencias
se intentan evitar determinadas situaciones
indeseables, como la especulacién, el lati-
fundismo y la no explotacién del suelo. En
sus observaciones, el Gobierno austriaco
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alega que con dichos requisitos se pretende
que los terrenos agricolas no caigan en
manos indeseables.

120. Considero que las exigencias del
articulo 5, apartado 1, constituyen una
restriccién mayor que las del articulo 5,
apartado 2. En efecto, el requisito de
habitar y explotar directamente la empresa
va un tanto més alld de la de evaluar si se
cumplen los propoésitos de la VGVG.

121. La Ley prohibe adquirir la propiedad
de un bien inmueble sin autorizacién pre-
via. Sélo se concede tal autorizacién de
transmision si la adquisicion cumple las
exigencias del articulo 5, apartado 1, de la
VGVG. Es preciso cumplir, ademis, a las
exigencias del articulo 5, apartado 2, de
la VGVG.

122, Para ilustrar los efectos restrictivos de
la VGVG resulta util aplicar el contenido
de la Ley al litigio principal. De ello resulta
la siguiente situacién. La Schlossle Weis-
senberg Familienstiftung tiene intencién de
arrendar a dos explotaciones agricolas
parcelas risticas que posee la fundacién.
Ello no supone ninguna modificacién en
cuanto a la explotacién de los terrenos de
que se trata, No obstante, la VGVG
prohibe tal construccidén, pese a que se
garantice el objetivo de la Ley antes
expuesto. Dicha construccién tampoco

provoca una de las situaciones indeseables
esbozadas en el articulo 5, apartado 2, de
la VGVG.

123. Para ser exhaustivo, debo destacar
que las excepciones a la norma general del
articulo 5, apartado 1, de la VGVG no
bastan manifiestamente para que se auto-
rice una transaccién como la controvertida
en el litigio principal, en la que la situacién
factica permanece igual. No excluyo que el
6rgano jurisdiccional austriaco podria
haber llegado a otra conclusién en el
presente asunto, habida cuenta de las
excepciones previstas en la VGVG vy, en
especial, de la explotacién inalterada de los
terrenos agricolas controvertidos. No obs-
tante, para examinar concretamente la
proporcionalidad de la normativa, tomo
como punto de partida el texto de la norma
nacional tal como ésta es interpretada por
las autoridades nacionales competentes.

Discriminacién

124, Segiin jurisprudencia reiterada, se
considera formalmente discriminatoria
cualquier medida nacional que dé lugar a
una diferencia de trato por razén de la
nacionalidad. Si por el contrario una nor-
mativa pretende ser aplicable a todos
aquellos que ejercen cierta actividad en el
territorio de un Estado miembro determi-
nado, incluso cuando dicha normativa
establece expresamente una exigencia rela-
tiva al lugar de residencia o de estableci-
miento, se la considera indistintamente
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aplicable. Por otra parte, las medidas
nacionales pueden resultar discriminato-
rias, aunque sean indistintamente aplica-

bles.

125. Al igual que el Gobierno austriaco en
sus observaciones escritas, yo también
establezco una comparacién con la senten-
cia Fearon. 4 Como en el presente caso, en
el asunto Fearon la condicién de residencia
no era aplicable en todo el territorio
nacional (irlandés), sino que quedaba cir-
cunscrita geogrificamente a una regién
determinada. Sdlo se reunfa dicho requisito
cuando las personas afectadas, incluso los
nacionales irlandeses, residian a menos de
tres millas de la parcela en cuestién. En el
presente asunto, se cumple esta exigencia si
las personas concernidas habitan en la
parcela de que se trate.

126. En la sentencia Jokela y Pitkiranta, 46
el Tribunal de Justicia consideré que la
condici6n de residencia constitufa un requi-
sito para la concesién de una indemniza-
cién compensatoria. La indemnizacién
compensatoria tenia por objeto garantizar
la continuacién de la actividad agricola v,
en consecuencia, mantener el nivel minimo
de la poblacién y salvaguardar la vitalidad
del mundo rural en determinadas zonas
poco propicias para la actividad agricola.
El Gobierno finlandés concedia una indem-
nizacién compensatoria a los agricultores
que residian a menos de 12 kilémetros de

45 — Citada en la nota 37 supra.

46 — Sentencia de 22 de octubre de 1998 (asuntos acumulados
C-9/97 y C-118/97, Rec. p. 1-6267).
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su explotacién. La demandante en dicho
asunto alegd que, al imponer la condicién
de residencia en un radio miximo de
12 kilémetros de la explotacién, el
Gobierno finlandés habia establecido de
hecho la condicién de disponer de una
residencia fija en Finlandia. En efecto,
segtin el Tribunal de Justicia, el agricultor
que reside en Finlandia a mds de
12 kilémetros de su explotacién se halla
en la misma situacion que aquél que reside
en otro Estado miembro, puesto que, para
obtener la indemnizacién compensatoria,
ambos deben cumplir las condiciones par-
ticulares exigidas por el articulo objeto de
controversia. Asi, situaciones idénticas no
recibfan un trato diferenciado.

127. En efecto, desde otro punto de vista,
las dos referidas sentencias si se diferencian
del presente caso. El derecho a ejercer una
actividad econdémica no estaba sujeto a
ninguna condicién de residencia ni en el
asunto Fearon ni en el asunto Jokela y
Pitkiranta; el asunto Fearon versaba sobre
la proteccién frente a medidas de expro-
piacién, el asunto Jokela y Pitkdranta sobre
una indemnizacién, En el presente caso, el
derecho a ejercer la agricultura como
actividad econémica estd supeditado a la
condicién de residencia. Considero que esta
diferencia no sea decisiva para la cuestién
de si existe 0 no una discriminacién prohi-
bida. En ambos supuestos se trata de una
ventaja que el legislador otorga a las
personas que viven (o0 van a vivir) en un
lugar determinado. No existe discrimina-
cion si dicho lugar de residencia es rele-
vante a efectos de la ventaja que se pretende
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obtener y, ademis, no significa una ventaja
implicita para los habitantes de un Estado
miembro determinado.

12.8. En consecuencia, llego a la conclusién
de que el articulo 4 de la VGVG no es una
disposicién discriminatoria. Un agricultor
austriaco que no vive en Voralberg se halla
en la misma situacién que aquél que reside
en otro Estado miembro. Por tanto, la
medida no opera indistintamente de forma
indirectamente discriminatoria,

Razones imperativas de interés general

129. En la sentencia Konle, 47 el Tribunal
de Justicia admitié que una medida nacio-
nal impusiera restricciones a la posibilidad
de adquirir propiedades inmobiliarias a
causa de un objetivo de ordenacién del
territorio, como el mantenimiento, en inte-
rés general, de una poblacién permanente y
de una actividad econémica auténoma
respecto del sector turistico en ciertas
regiones. En la sentencia Reisch y otros, 48
el Tribunal de Justicia afiadié que conside-
raciones de proteccién del medio ambiente
también pueden dar lugar a semejantes
restricciones. De acuerdo con los objetivos
del articulo 174 CE, interpreto dicha moti-
vacién de manera amplia. Puede tenerse el
propésito de limitar la emision de sustan-

47 — Citada cn la nota 2 supra, apartado 40.
48 — Citada ¢n la nota 3 supra, apartado 34,

cias contaminantes en determinadas zonas,
pero también el de conservar el paisaje y las
riquezas naturales.

130. También son relevantes para el pre-
sente caso objetivos como los admitidos
por el Tribunal de Justicia en las sentencias
Konle y Reisch y otros. Segiin las observa-
ciones presentadas por el Gobierno aus-
triaco en el presente procedimiento,?? la
VGVG protege ademds intereses de orde-
nacién del territorio, el mantenimiento de
una poblacién estable —en este caso,
rural—, la conservacién de determinadas
actividades econdémicas, asi como la pro-
teccion del medio ambiente, en relacién con
los riesgos que corren las parcelas circun-
dantes en caso de explotacién inadecuada.

131. Sin embargo, el objetivo esencial es
mantener la estructura de produccidn agri-
cola y las propiedades risticas existentes,
tanto en aras del cultivo continuado de las
tierras agricolas como de la proteccién de
las pequefias explotaciones familiares.
Como he afirmado ya en los puntos 105 a
113 supra, una normativa nacional con
semejante finalidad constituye un apoyo
para la politica agricola comiin, sobre todo
teniendo en cuenta la manera en que ésta se
aplica por el momento. Como ya he
sefialado también, el desarrollo rural y la
proteccioén de la agricultura en las regiones
vulnerables reviste una importancia cada
vez mayor.

49 — Véanse los puntos 86 a 93 supra.
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132. De lo anterior infiero —sin que con-
sidere necesario efectuar un andlisis mds
detallado— que la normativa nacional
controvertida encuentra justificacién en
un interés general imperativo. Dado que
el Tribunal de Justicia admitié, en sus
sentencias Konle y Reisch y otros, objetivos
m4s generales de ordenacién del territorio y
de proteccién del medio ambiente, no es
imaginable llegar a otra conclusién en el
supuesto de una normativa que persigue
también dichos objetivos, pero que, ademas
y ante todo, apoya la politica agricola
comin.

Proporcionalidad

133. Los Estados miembros disponen de un
amplia facultad de apreciacién para elabo-
rar su legislacién, pero deben atenerse a las
exigencias de la libre circulacién. Concre-
tamente, una normativa nacional esti
sujeta a la prohibicién de obstaculizar la
libre circulacién de capitales cuando el
objetivo perseguido por dicha normativa
puede alcanzarse de manera igualmente
eficaz mediante medidas menos restrictivas
para el comercio intracomunitario.

134. De igual modo interpreto el funciona-
miento del principio de proporcionalidad.
Este principio no implica tener que ponde-
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rar dos intereses entre si, sino que se refiere
tinicamente a la eleccién de la medida que
serd adoptada. ¢Resulta dicha medida ade-
cuada o existe alguna otra medida —menos
restrictiva— que garantice de igual modo la
consecucion del objetivo perseguido?

135. En el presente caso, el examen de
proporcionalidad de la medida tiene dos
aspectos. Se trata, en primer lugar, de
elucidar si los requisitos de fondo estable-
cidos, respectivamente, en el articulo 5,
apartado 1, y en el articulo 5, apartado 2,
de la VGVG son proporcionados respecto
del objetivo perseguido por la Ley. Se
plantea la cuesti6n, en particular, de si las
exigencias del articulo 5, apartado 1, que
son mads restrictivas que las del articulo 5,
apartado 2,5% son proporcionadas. ¢No
podria o deberia el Gobierno austriaco
haberse contentado con lo dispuesto en el
articulo 5, apartado 2?

136. En segundo lugar, debe examinarse la
proporcionalidad de las formalidades de
deben cumplirse antes de adquirir una
propiedad inmobiliaria. Se trata del ins-
trumento de Derecho administrativo de la
autorizacién previa, tal como estd configu-
rado en la VGVG.

137. En lo que se refiere al primer aspecto,

debe examinarse primero si el articulo 5,
apartado 1, de la VGVG es adecuado. Al

50 — Véase el punto 119 supra.
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igual que cuando se analiza la existencia de
una eventual discriminacién, en el presente
caso resulta inevitable establecer una com-
paracidn con la sentencia Fearon. La citada
sentencia versaba sobre una normativa
nacional irlandesa cuyo objetivo consistia
en ampliar las dimensiones de las explota-
ciones agricolas poco rentables, en luchar
contra la especulacién inmobiliaria y —a
este respecto, la analogia con el presente
caso es evidente— en garantizar, en la
medida de lo posible, que los terrenos
agricolas pertenezcan a quienes los culti-
van, Segin el Tribunal de Justicia, en el
marco de una normativa semejante puede
imponerse la obligacién de residir en una
propiedad riistica o en sus proximidades, 51

138. La VGVG se diferencia de la referida
normativa irlandesa por el hecho de que en
el presente asunto el objetivo es precisa-
mente mantener las pequefias explotaciones
agricolas, asegurando que los agricultores
sean propietarios de los bienes inmuebles
pertenecientes a la explotacién. Tanto la
primera demandante como el Gobierno de
Liechtenstein ponen en entredicho la ade-
cuacién de dicha medida.

139. La postura de la primera demandante
no me parece muy convincente. Se basa en
que de todos modos la poblacién rural se va
reduciendo y que, en consecuencia, la
medida —tal como yo interpreto dicha
postura— pretende invertir una tendencia
ineluctable. Sea como fuere, el legislador de

51 — Citada en la nota 37 supra, apartado 10. El Tribunal de
Justicia establecid, cn cfecto, el requisito de que semcjante
obli%acién no sea discriminatoria por razén de la nacio-
nalidad,

Vorarlberg consideré que dicha tendencia
no era deseable y adopté6 medidas para
contrarrestarla. No veo la razén por la cual
una normativa, que pretende mantener las
tierras en manos de los que las cultivan, no
puede contribuir a reforzar la situacion de
los pequefios agricultores.

140. Tal no es el caso de las alegaciones
presentadas por el Gobierno de Liechtens-
tein, en la medida en que afirma que los
agricultores que no disponen de medios
econémicos para adquirir tierras tampoco
pueden arrendarlas en virtud de la referida
medida. Las circunstancias del litigio prin-
cipal constituyen una buena ilustracién de
la relevancia de esta alegacién. En efecto,
los terrenos de que se trata son propiedad
de un no agricultor, la primera demandante
en el litigio principal, que los arrienda a
{(dos) explotaciones agricolas. Si, por
alguna razén, el propietario se ve obligado
a deshacerse de las tierras, el hecho de que
transmitan las tierras a un tercero que
pueda mantener el contrato de arrenda-
miento puede favorecer el ejercicio de la
agricultura, La adquisicién de la propiedad
no siempre se efectiia per se por mor de la
agricultura. El legislador de Vorarlberg
tiene en cuenta a los pequefios agricultores
que no siempre disponen de los recursos
economicos necesarios. En mi opinién, si se
les privase de la posibilidad de cultivar
tierras como arrendatarios y no dispusieran
tampoco de los medios econémicos nece-
sarios para adquirir las tierras en propie-
dad, existia realmente el riesgo de que
dichas tierras se perdieran para la agricul-
tura.
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141. Es mds, considero que las exigencias
del lugar de residencia y de la explotacién
directa son incompatibles con el objetivo
perseguido por la normativa. Recuerdo que
el legislador de Vorarlberg considera
importante proteger la estructura agricola
a pequefia escala existente. Una norma
como la del articulo 5, apartado 1, de la
VGVG, que en realidad limita las posibili-
dades de financiar dicha estructura agricola
a pequefa escala —al oponerse a que se
realicen inversiones privadas en explotacio-
nes agricolas— perjudica a los pequefios
agricultores, en lugar de favorecerlos.

142. Hustro lo que acabo de decir con el
caso que se plantea en el litigio principal.
La Schléssle Weissenberg Familienstiftung
tiene la intencién de arrendar a dos explo-
taciones agricolas parcelas riisticas que son
propiedad de la fundacién. Como conse-
cuencia de las restricciones establecidas por
la VGVG, dicha construccién no resulta
posible y se plantea la cuestién de si las
propias explotaciones agricolas afectadas
pueden adquirir las tierras y seguir ejer-
ciendo la agricultura como propietarias de
las mismas.

143. Llego a la conclusién de que las
exigencias del lugar de residencia y de la
explotacién directa establecidas en el
articulo 5, apartado 1, de la VGVG son
incompatibles con el objetivo perseguido.
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144. Tal no es el caso de las exigencias del
articulo 5, apartado 2, de la VGVG. Con-
sidero que éstas son adecuadas. En pocas
palabras, constituyen la concretizacién del
objetivo perseguido por la Ley y sitven de
guia a las autoridades competentes para
apreciar si una adquisicién inmobiliaria es
compatible con los referidos objetivos.
Dichos requerimientos pueden reforzar la
situacién de los pequefios agricultores y
favorecer ademas la seguridad juridica.

145. Para el caso en que el Tribunal de
Justicia no comparta mi opinién sobre la
inadecuacién del articulo 5, apartado 1, de
la VGVG, estimo que esta disposicién
tampoco es proporcionada por otra razén.
En efecto, existen otras medidas, menos
restrictivas, que pueden garantizar de igual
modo la consecucién del objetivo perse-
guido por la Ley.

146. En mi opinién, existe una asimetria
entre, por una parte, el contenido y el
efecto del articulo 5, apartado 1, de la
VGVG y, por otra, el objetivo perseguido
por la medida. También se puede evitar de
otra forma menos restrictiva que el agri-
cultor quede a merced del mecanismo de
mercado. En efecto, ahi reside el riesgo del
que habla el Gobierno austriaco. Si estos
pequefios agricultores estuvieran obligados
a competir con los grandes propietarios
risticos y/o especuladores, podria peligrar
la supervivencia de la estructura rural
existente.
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147. Entre las medidas menos restrictivas
cabe pensar en dificultar la resolucién de
los contratos de arrendamiento, como
sugiere la primera demandante. Pero ade-
mdis —y considero que esto es decisivo para
mi conclusiéon— las exigencias para la
adquisicién de las tierras, que impone el
articulo 5, apartado 2, de la VGVG, pue-
den alcanzar de por si los objetivos de la
Ley y son menos restrictivas. Dichos requi-
sitos prohiben, entre otras cosas, sustraer
terrenos a la agricultura [letra a)], especular
con el suelo [letra b)] y crear o ampliar
latifundios. Las exigencias establecidas en
el articulo §, apartado 1, de la VGVG de
que el comprador habite sus tierras y las
explote directamente no son necesarias
para alcanzar los objetivos perseguidos
por la Ley.

148. En mi opinidn, el arrendamiento de
tierras a agricultores que pueden explotar-
las realmente no pone en peligro la finali-
dad perseguida por la VGVG. El litigio
principal asf lo confirma. Me remito al
punto 143 supra. La libre circulacién
también sufre restricciones en supuestos
en los que la transmisién de la propiedad
no perjudica el interés protegido.

149. En consecuencia, llego a la conclusién
de que las restricciones a la adquisicién de
la propiedad, establecidas en el articulo 3,
apartado 1, de la VGVG, no son propor-
cionadas al objetivo perseguido.

150. Esto no es aplicable al articulo 5,
apartado 2, de la VGVG. En pocas pala-
bras: como ya he expuesto en el punto 144
supra, el articulo $, apartado 2, de la
VGVG concreta el objetivo perseguido
por la Ley y sirve de guia a las autoridades
competentes para apreciar si una adquisi-
cién inmobiliaria se ajusta a este objetivo.
Ademds, dicha disposicion también crea en
el comprador del terreno una seguridad
juridica sobre lo que se espera de él.
Resumiendo, lo dispuesto en el articulo 5,
apartado 2, de la VGVG es proporcionado.

151, Examinaré el segundo aspecto de la
proporcionalidad a la luz de los criterios
que escogié el Tribunal de Justicia en el
asunto Reisch y otros. 32 Como declaré el
Tribunal de Justicia, un examen previo de
las adquisiciones inmobiliarias planeadas
presenta la ventaja frente a los controles
efectuados a posteriori de que da cierta
seguridad juridica al comprador. Ademds,
constituye la mejor manera de evitar dafios
dificilmente reparables a los intereses pro-
tegidos por la normativa. El asunto Reisch
y otros versaba sobre eventuales dafios
causados a la ordenacién del territorio
por la rapida ejecucién de proyectos de
construccién, En el presente caso, pueden
producirse dafios si las tierras de que se
trata dejan de estar afectadas a la agricul-
tura.

52 — Sentencia citada en la nota 3 supra, apartados 36 a 38.
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152. Doy un paso mds: pienso que, en
general, las formalidades previas a la
adquisicién de un inmueble constituyen
una restriccién a la libre circulacién de
capitales menos grave que los controles a
posteriori. El adquirente debe confiar en
poder gozar pacificamente del bien adqui-
rido. En efecto, la adquisicién de un
inmueble es, en general, un acto juridico
que se realiza con el prop6sito de obtener la
propiedad por un largo periodo de tiempo.

153. Ello no qulere decir que la exigencia
de una autorizacién previa, como la pre-
vista en el articulo 4 de la VGVG, sea
proporcionada. Al contrario, en su senten-
cia Konle, el Tribunal de Justicia declard: 53
«las disposiciones que sujetan la exporta-
ci6én de divisas a autorizacién previa para
permitir a los Estados miembros efectuar
controles no pueden someter el ejercicio de
una libertad garantizada por el Tratado a la
discrecionalidad de la Administracién
haciéndola, de este modo, ilusoria (...). El
Tribunal de Justicia ha precisado que la
restriccién a la libre circulacidn de capitales
resultante de dicha exigencia podria elimi-
narse mediante un sistema de declaracién
adecuado sin que resulte perjudicada, sin
embargo, la eficacia de los objetivos que
persigue dicha normativa (...).»** En su
sentencia Konle, el Tribunal de Justicia
llegd ademds a la conclusién de que la
autorizacién previa necesaria para adquirir
terrenos no es proporcionada respecto del

53 — Citada en la nota 2 supra, apartado 44.

54 — El Tribunal de Justicia confirma asi sus sentencias
anteriores de 31 de enero de 1984, Luisi y Carbone
{asuntos acumulados 286/82 26/83 Rec. p. 377),
apartado 34; de 23 de febrero (}é 1995, Bordessa y otros
{asuntos acumulados C-358/93 y C- 416/93 Rec, p. 1-361),
apartados 25 y 27, y de 14 de JClembre de 1995, Sanz de
Lezx‘; y otros (citada en Ia nota 12 supra), apartados 25
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objetivo perseguido por la normativa con-
trovertida. El Tribunal de Justicia infirié
una conclusién similar en la sentencia
Reisch y otros. Asi, el Tribunal de Justicia
consideré que el procedimiento de autori-
zacién puede ser incoado sobre la base de
meras sospechas de la Administracién.

154. De esta jurisprudencia deduzco que
las objeciones que hace el Tribunal de
Justicia contra un procedimiento de auto-
rizacién previa inciden principalmente en la
facultad discrecional de la Administracién.
Aunque, como también ha declarado el
Tribunal de Justicia, un régimen de autori-
zaci6n implica siempre cierta facultad dis-
crecional, considero que un procedi-
miento de autorizacién en el que la Admi-
nistracién estd sujeta a criterios precisos y
conocidos no es contrario, por si mismo, al
Derecho comunitario. En efecto, tal proce-
dimiento redunda en interés de la seguridad
juridica del comprador del bien inmueble.
En ‘mi opinién, semejante procedimiento
s6lo es desproporcionado si los criterios de
fondo que debe cumplir la adquisicién del
inmueble van més alla de lo que requiere el
objetivo perseguido por la medida. Se trata
precisamente del primer aspecto de la
proporcionalidad que analicé anteriormen-
te. Para ser exhaustivo, todavia sefialo que,
naturalmente, las formalidades burocrati-
cas correspondientes al procedimiento de
autorizacién tampoco pueden rebasar los
limites del sentido comin. Ello es aplicable

55 — Véase, entre otras, la sentencia de 8 de febrero de 1983,
Comisién/Reino Unido {124/81, Rec. p. 203), apartado 18.
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también al plazo en el que se debe conce-
derse la autorizacion.

155. En las conclusiones que present6 en el
asunto Salzmann,’¢ el Abogado General
Sr. Léger afirmd al respecto que la exigen-
cia de autorizacién previa no se justifica
precisamente cuando los criterios no se
determinan con exactitud y dejan a la
Administracién un margen de apreciacién.
En efecto, el justiciable depende demasiado
de la buena voluntad de la Administracién,
Esta postura me parece correcta como tal,
Sin embargo, considero 1til, en particular
en semejante situacién, que antes de adqui-
rir el terreno el justiciable pueda estar
seguro en lo que se refiere a su situacién
juridica. Un sistema que exige una autori-
zacibn previa puede contribuir a ello.

156. Lo antes expuesto me lleva a analizar
el sistema de autorizacién previsto en la
VGVG. Considero que los criterios esta-
blecidos en el articulo 5, apartado 2, de la
VGVG estin claramente definidos. Pese a
ello, dan a la Administracién el necesario
margen de apreciacién. Me refiero, en
particular, a criterios como «sin una razén
importante» [letra a)], «exceda considera-
blemente» [letra b)], «deba presumirse»
[letras ¢) y d)] y «buena distribucién»
[letra €)].

56 — Conclusiones del 30 de enero de 2003 (C-300/01, sentencia
de 15 de mayo de 2003, p. 1-4899, especialmente
p. 1-4903}, puntos 67 y siguicntes.

157. De lo anterior infiero la siguiente
conclusién: habida cuenta de que las auto-
ridades disponen de una amplia facultad
discrecional, considero que la obligacién de
obtener una autorizacién, establecida en los
articulos 4 y 5 de la VGVG, no es
proporcionada al objetivo perseguido por
la normativa y es contraria, por tanto, al
Derecho comunitario.

158. Contribuye a esa conclusién la cir-
cunstancia de que exista una alternativa
manifiesta a la autorizacidn, a saber, una
declaracidn previa en la que el interesado
indique el uso que pretende darle al terre-
no. El asunto Reisch y otros versaba sobre
una declaracién de este tipo. 37 El Tribunal
de Justicia consider6 que dicha declaracién
era un medio eficaz y menos restrictivo que
la obligacién de obtener una autorizacion.

159. En mi opini6n, un sistema de decla-
racién previa obligatoria puede garantizar
igualmente la finalidad perseguida por la
VGVG. En este sentido, la VGVG se
asemeja a la Salzburger Grundverkehrs-
gesetz 1997, que sometié a determinadas
restricciones las adquisiciones de terrenos
efectuadas en el Land Salzburg y que fue
objeto de controversia en el asunto Reisch y
otros. Considero irrelevante para el pre-
sente caso la alegacién formulada por el
Gobierno austriaco de que una declaracién
no se puede controlar,

57 — Citado en la nota 3 supra, apartado 36.
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VII. Conclusién

160. Sobre la base de las consideraciones precedentes, propongo al Tribunal de
Justicia que responda a las cuestiones prejudiciales del Verwaltungsgerichtshof
del modo siguiente:

«1) Con respecto a la primera cuestién: La libertad de circulacién de capitales

consagrada en el articulo 56 CE es aplicable a los flujos de capital con paises
terceros. La excepcién a esta libertad, prevista en el articulo 57 CE,
apartado 1, debe quedar inaplicada en circunstancias como las del litigio
principal, en las que el hecho de que un Estado miembro se acoja a dicha
excepcién implica que un nacional de un pafs EEE no pueda ejercitar un
derecho que le confiere el Acuerdo EEE.

Con respecto a la segunda cuestién: Las obligaciones impuestas por la
Grundverkehrsgesetz del Land Voralberg, de 23 de septiembre de 1993, al
adquirente de un terreno agricola de explotar directamente el terreno
adquirido en el marco de una explotacién agricola y de residir en dicha
explotacién no son proporcionadas al objetivo perseguido por esta Ley y son
contrarias, por tanto, al Derecho comunitario. Esto mismo es aplicable a la
exigencia de autorizacién previa, recogida en esta Ley.»
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