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LEGISLACION

LEY 49/2003, DE 27 DENOVI
RUSTICOS o o

BRE, DE ARRENDAMIENTOS
L s EDITORIAL

Si nos atenemos, una vez mds, al apotegma: “Todo lo que no crece muere”, se
comprendera la satisfaccion con la que anunciamos cambio de cierta importancia
en nuestra revista, el mas importante de todos ellos es, sin duda, el paso de dos
a tres nimeros anuales, con lo que somos ya cuatrimestrales, ello ajustandonos
a los precios vigentes de suscripcion, por lo que esperamos que nuestros amigos
suscriptores reciban esta noticia con idéntica satisfaccion. La verdad es que el De-
recho Agrario, no cesa de agrandarse al abarcar en su seno al Derecho Alimentario
y al Derecho Agroambiental, a parte de que se puede hablar hoy en dia del Derecho
Internacional Agrario como gran novedad en la marcho hacia un Derecho Agrario
que sea realmente ecuménico. Este tardara en llegar, ciertamente, pero ya se puede
decir que los principios generales inspiradores de los diversos derechos nacionales
como el de China, la India, Sudafrica, etc. son hoy los mismos, una vez que ha
desaparecido del globo el delirio colectivista, con la excepcion de Corea del Norte
y Cuba, donde la mantienen al precio de que pasen hambre decenas de miles de
personas.

El niimero presente revela en nuevo formato tipo libro, con el que preten-
demos hacerlo més manejable y facilitar la insercion de nuestra publicacion en
la biblioteca. Va dedicado monogrificamente al arrendamiento ristico, ya que
tenemos una nueva Ley recién estrenada y sobre ella se celebro a finales del mes
de enero de este afio, unas Jornadas en la Universidad de Valladolid, bajo la direc-
cién de Esther Mufiiz Espada. La inauguracion de las Jornadas corri6 a cargo de
D. Maruel Pacheco Manchado, entonces Subsectetario del MAPA, de D. Alberto
Ballarin Marcial, Presidente de la Asociacién Espafiola de Derecho Agrario, y de
D. José Maria de la Cuesta Séenz, Catedratico de Derecho Civil de la Universi-
dad de Burgos; los ponentes fueron D. José Maria de la Cuesta Séenz, D. Alfonso
Ramos de Molins S4inz de Baranda, por entonces Secretario General Técnico del
MAPA, D. José Maria Caballero Lozano, D. Angel Sanchez Hemandez, D", Esther
Muiiiz Espada, D. Carlos Vattier Fuenzalida, D. Pedro de Pablo Contreras y
D. Agustin Luna Serrano; ademés intetvinieron los agentes econdmicos y actuaron
como moderadores D. Juan José Sanz Jarque y D. José Luis de los Mozos y de los
Mozos; el acto de clausura corri6 a cargo del entonces ministro de Agticultura, .
D. Miguel Arias Cafiete.

Pero ha ocurrido algo en relacion con ello que le da un intercs extraordinario
a esta temitica; el nuevo partido en el poder ha hecho saber por su programa elec-
toral y, mucho mas recientemente, por boca de la nueva Ministra de Agricultura
que la citada Ley va a ser reformada en unos cuantos puntos importantes, el de la
duracidn, ¢l de los Derechos de Tanteo y Retracto para restablecerlo y algo sobre
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limitacid .
quelﬁl:];?;ls?golz psupzrﬁcw zllrrendada, con lo cual la liberacion total del contrato
( crada por la Ley de Mi i fi ir limitaci
R y de Miguel Arias Cafiete va a sufrir limitaciones
Comljlelzzolla?sno della liberacion era facilitar la difusion maxima del arrendamiento
alon que siempre ha sido este contrato
. para llegar al derecho de ied
, porque, el ideal que ahora persegui iaci ontmios
guimos de la ampliacié tfici Omi
de las explotaciones agrari i - e o i el aroonca
grarias se realiza mas ficilmente por la via d i
que por la del dominio. Alguien Tiberaliza o Baresemiento
. lominio. puede pensar que la liberalizacién fa

propéedgd ¥y perjudica al arrendatario, pero esto no es del todo cierto vorece s la

o ;mz f.;zpltla.rar que Ila Teva Ley se consulte con los juristas del Derecho Agra
s 1Zo con la Ley de Modernizacién de Explotaci i ,

: : . laciones Agrari 1
que se introdujeron cambios m foa 10 st on 1o
e se ! uy favorables a la aplicacién de la misma en la

" I{I.E,a;tiga?‘los p;oﬁmillamerite el fallecimiento en Roma del gran agrarista Emi
oli, profesor de la Universidad de Roma, al i ,

ot L ue esta ird
el proximo niimero el homenaje que él se merece. e fevistarendicéen

ESTUDIOS

CLAUSURA DE LAS JORNADAS SOBRE
ARRENDAMIENTOS RUSTICOS CELEBRADAS EN
VALLADOLID ENTRE EL 30 Y EL 31 DE ENERO DE 2004

Excmo. St. D. MIGUEL ARIAS CANETE
Ministro de Agricultura, Pesca y Alimentacion

= Excmo. y Magnifico Sr. Rector de la Universidad de Valladolid

» Excmo. Sr. Delegado del Gobiemno de la Junta de Castilla y Leén

= Excmo. Sr. Consejere de Agricultura de la Junta de Castilla y Leén

» Tlmo. St. Decano de la Facultad de Derecho de la Universidad de Valladolid
= Ilma. Sra. Secretaria General de Agricultura y Alimentacion

= Sras. y Sres.

Cuando iniciamos 1a legislatura, fijamos un calendario de actividad legislativa
del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacién en el que la promocion de una
nueva Ley de Arrendamientos Risticos, constituia una pieza esencial del proceso
de reformas que nos habiamos propuesto.

Para llevar a cabo tan importante empresa contamos con la colaboracion de un
grapo de ilustres estudiosos del Derecho Agrario a quienes se encomendo la tarea
de desbrozar el camino de los antecedentes inmediatos y perfilar las ideas que ha-
brian de sustentar la labor reformadora.

Su meritorio trabajo, junto al esfuerzo de técnicos y responsables del Ministe-
rio, fragué en un proyecto de nueva Ley de Arrendamientos Rusticos que presen-
tamos a las Cortes para su discusién y aprobacién y a la sociedad espafiola para su
debate, siendo finalmente publicada como Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de

arrendamientos risticos.

Hay una idea de base que aflora a cada paso que nos adentramos cn 1a lectura
de la nueva ley, es la idea de que la institucién arrendaticia, para ser util al tiempo
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actual, debe adaptarse a las exigencias propias de la economia moderna, que pasan,
ineludiblemente, por la libertad de contratacién y el equilibrio entre las partes:

Por eso, el aspecto mds destacado de la nueva legislacion, por 1o demés
ponderado ampliamente en estas Jornadas, es la profundizacién en el dmbito
liberalizador que habia iniciado la Ley 19/1995, de 4 de julio, de modernizacién
de las explotaciones agrarias.

Como todo el mundo sabe, la Ley de modernizacién llevé a cabo lo que algin
autor ha llamado una “verdadera desamortizacion de los arrendamientos riisticos”,
rectificando la desequilibrada duracién de los arrendamientos contenida en la Ley
83/1980, de 31 de diciembre e induciendo una creciente movilidad de l1a tierra.

Basta con observar las estadisticas sobre régimen de tenencia de la tierra en el
periodo 1962-1999, para percatarse de la importancia que tiene el marco juridico de
explotacidn sobre la actividad agraria. En dicho periodo se ha pasado de 5.482.682
Ha. de superficie arrendada en 1962 a 7.907.502 Ha. en 1999, 1o que representa un
incremento de ms del 43 por 100, siendo su porcentaje de participacion sobre el
total de tierra cultivada del 18,70 por 100 en 1999, frente al 12,30 por 100 en 1962,
Sin embargo, el dato mas llamativo es el incremento que experimenta el régimen
arrendaticio después de 1995, fecha en que se aprueba la Ley de modernizacién

de las explotaciones agrarias, que al liberalizar el sistema de superproteccion del
arrendatario introducido por la Ley de arrendamientos risticos de 1980, hace posi-
ble destrabar la inmovilidad de tierras a que se habia llegado.

La nueva Ley de Arrendamientos Risticos responde a esta exigencia. Por un
lado fomenta la movilidad de la tierra, factor esencial para el progreso econdmico,
favoreciendo su explotacién precisamente mediante arrendamiento vy, por otro, su
agregacidn en explotaciones de mayor tamaio ¥, por ello, mas viables.

Aungque algunos puedan pensar otra cosa, estd demostrado que reducir la dura-
cion forzosa de los arrendamientos favorece al arrendatario, al colocar mas capital-
tierra en el mercado, incentivando a los propietarios a arrendar sus explotaciones.
Debe seflalarse, sin embargo, que el plazo de tres afios de duracion de los arrenda-
mientos rsticos, que fija la nueva Ley, es un plazo de duracién minima, no impide,
por tanto, que las partes establezcan otro mayor cuando Io estimen cotiveniente,

Por otro lado la nueva Ley va a contribuir a redimensionar [a estructura fisica
y econdmica de las explotaciones y a favorecer formulas societarias y asociativas
que se contemplan como yna de las vias principales para la mejora de las estruc-
turas agrarias. En este sentido, las estimaciones realizadas apunttan a que en el
proximo decenio abandonarén 1a actividad agraria entre 400.000 y 500.000 explo-
taciones que liberarén alrededor de 4 millones de hectdreas, que quedaran dispo-
nibles para su incorporacién a otras explotaciones, normalmente bajo la forma de
arrendamiento. Era, pues, urgente una revisién del régimen juridico de los arrenda-
mientos, a fin de aumentar su eficacia y permitir canalizar las superficies liberadas
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hacia la reestructuracion y mejora de las explotaciones con mayores p-erspec'ﬁvas
. , )
de futuro, ya que, en ptincipio, no cabe esperar que dicha reestructuracidn se hag

a través de la compra venta de tierras.

Por otra parte, la evolucion reciente de la titularidad de lgs c_e:l(pltl)tacmn:s etf)l
’ i individuales, en tan
fi descenso de las explotaciones mdivl , i
Espafia muestra un notable las e cie dividuales, en fane
i ona juridica privada (soc ,
ue aquellas cuyo titular es una pers cantiles,
goopgrativas, etc.) estan adquiriendo un papel muy destacado en la recs
i0 la agricultura espafiola. 3 .
CICnlSdee un sge ha recordado a lo largo de estas Jornadas, la reguleru:l.on contcl}m;a
en Leygde Arrendamientos Rusticos de 1980, se mostlio en éa (ffla'cttl’c*flczﬁﬁz;;zue
i justici i8tdri
igi i ionista, aunque en justicia con la verda
mente rigida e intervencionista, ! oo, pacsts duc
i i liberalizador que tuvo en su m R
reconocer el impotrtante s1gno T oras To s
7 i i ino que a la duracion del contral :
no hubo mds prérrogas indefinidas 5in0 ¢ , - use
limite. En particular, se establecié un régumen de prorrogas c?bhgatonf.;tls‘ ];1ure C;; o
extentlierse hasta los 21 afios v la estabilidad del arrendatario se equilibro n i
posible recuperacion de la finca por el arrendador que fuera empresario € Invo
¢l cultivo directo a tal fin. o ’ ot
Esta proteccidn, que podia estar justificada en aquél momelito, tu:)r;)i::.tl;1 :ios 0
> - . r
i ] i iento de la explotaciones, ya que los pr: ario
negativo en el redimensionam ' O D bildad
i i menudo suponia perder
sistian a arrendar sus tierras, porque a me : P
aellrante muchos afios. En 1982 la superficie total de tierras a]greréda(.ias eralc:; t;n
i A di6 a 5, 6 millones. Es decir, una
illones de hectéreas, y en 1989 desgen : | de: "
Ir;-ote:ccionist:al como le’x de 1980 produjo efectos contrarios al fin .ultlmo que se pe
Ee {a, que era la mejora de la dimension media de las? exl?lrotacmnes. aciones
gu;{z;bria que esperar a 1995, con la Ley de modernizacion de. %as exp c; cu()iuc
agratias, para iniciar un lento pero seguro proceso de recuperacion. Con la re

10 ) 0sas
- ¢ién del plazo de duracion del contrato y la supresion de las prorrogas forzosas,
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bracién del tejido raral; planes de mejora y, en genetal, medidas de modernizacion
de las explotaciones

A continuacién, repasaré, de forma breve, cudles son las principales novedades
de la Ley, porque entiendo que en las comunicaciones y mesas redondas que me

han precedido ha habido ocasién de profundizar, en todos los pormenores de 1a
nueva legislacion.

1. Se da primacia a la voluntad de las partes, siendo muy limitado el conte-
nido imperativo de la Ley. De esta forma, se lograra que las necesidades que en
cada caso existan encuentren la mejor respuesta, sin verse comprometidas por
encorsetamientos legales innecesarios.

2. Se incluye, junto al arrendamiento de fincas, también el de explotaciones,
y se regulan los derechos de produccién agricola, que integrarin el contenido del
contrato, siempre que las partes no dispongan lo contrario, con sujecion, eso si, a
la normativa nacional y cormunitaria que resulte aplicable en cada caso.,

3. Por o que se refiere a la capacidad para arrendar, se amplia notablemente,
permitiendo ser arrendatario a cualquier persona fisica o juridica. Con ello, se pre-
tende que potenciales arrendatarios interesados en el cultivo de una explotacién
no queden excluidos de esta posibilidad por no cumplir determinados requisitos,
abandonéandose innecesarjamente la tierra. Es una realidad, por otra parte, la im-
portancia creciente de las formulas societarias en las explotaciones agrarias.

Se permite el arriendo incluso a las Comunidades de Bienes, que pueden dar
satisfaccion a realidades ya existentes o que puedan surgir, facilitando la amplia-
cién de explotaciones.

Se incluye también a los extranjeros con permiso de residencia permanente
que, en el futuro, han de desempefiar, ya lo hacen, un importante papel en el cam-
po espafiol.

4. Se establece la libertad de forma, de acuerdo con la jurisprudencia, supri-
mi¢ndose los contratos-tipo, formalismo artificial de la anterior normativa,

5. Un aspecto decisivo es la duracién del contrato: .

Se reduce ¢l plazo minimo a tres afios, pudiendo en todo caso las partes esti-
pular cualquier otro superior.

Con ello se logra, por una parte, dotar de una necesaria estabilidad a los pro-
yectos de inversién del arrendatario v, por otra, fomentar la decisién del propieta-
rio de arrendar las tierras.

La experiencia ha demostrado, como ha quedado dicho, que la introduccién de
excesivas cautelas supuestamente protectoras del arrendatario, acaba volviéndose
€n su contra, al desanimar precisamente la puesta en sus manos del cultivo de la
finca.

Cumplido el plazo, se sucedersn prorrogas de tres afios en tanto las partes no
denuncien el contrato, tal y como se prevé en el régimen vigente.

6. Se procura, asimismo, fomentar la modemi_zacién de los regadiosl oio;g::
do fuerza obligatoria a los acuerdos de las cgmupldades de regantes a es :t i gcgdas
to. Se prevén asi, en este caso, nuevas obligaciones para las cIl)au't.es, }U{i e are
en la importancia que la introduccion de n:10der1108 sw.tem:.a.s e rn.:gc(l).bl ¢ para
aumentar la competitividad de las explotaciones y para el imprescindible

de agua- . - . "
7. Se permite la cesion y el subarriendo, aunque con estrictas condiciones, para

evitar la especulacion. L L ]
8. Se suprimen los derechos de adquisicién (tanteo, refracto, adquisicion pre

ferente), que resultaban necesarios en el pasado, cuand9 lo ha})itual eran contra‘;os
de larga duracién, en los que la posesién del arrendatario podia prolongarse en las

siguienies generaciones. - o N o
gu9 En materia de aparcerias, se actualiza y flexibiliza su régimen, suprimiendo

1a distincidn entre aparceria y arrendamiento parciario, y se introduce la aparceria

asociativa, como novedosa e inferesante al.tematlva. F—
En esta materia, se extrema la proteccion del aparcero, para garantiza) p
cacion de la normativa laboral y de seguridad social, siempre que sea necesario y

la percepcion de una renta justa. .
i 10 II:"’or {iltimo, en lo que se refiere a las normas procesales, s¢ suprimen las

Juntas Arbitrales de Arrendamientos Rusticos, y se permite que las partes, si lo
desean, puedan someterse al arbitraje de un tercero.

Creo, por liltimo, que los motivos que sucintamente acabo de exponer justifi-
caban sobradamente la necesidad de la reforma.

i i afiol en definiti-
Ahora espero que los destinatarios de la norma, el campo x’es.p p dehnit-
va y todos sus profesionales, vean satisfecho con ello sus legitimas po

intereses.

Por 1ltimo, a todos los asistentes a las Jornadas, mi deseo de que Jes hayan
resultado utiles.

Muchas gracias.
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LOS MOTIVOS DE LALEY"

[lmo. Sr. D. ALFONSO RAMOS DE MOLINS SAINZ DE BARANDA
Secretario (GGeneral Técnico del MAPA

SUMARIO: I Introduccién. 1. Necesidad y conveniencia de las transformaciones
en la agricultura. 2. Demandas del contexto actual. A) La globalizacion. B) Union
Europea. C) Caracteristicas presentes de la agricultura espafiola. II. Los arrendamien-
tos risticos como factor de ajuste estructural: evolucion historica y perspectivas.
1. Introduccion. 2. Evolucién historica. A) El periodo 1962-1989. a) Tendencias del
proceso de reestructuracion. b) El papel de los arrendamientos. ¢} La dindmica en
los sucesivos periodos intercensales. B) La dindmica en el periodo 1989-1999.
a) Los datos globales: dimensién de las explotaciones. b) Factores determinantes.
¢) La expansion de los arrendamientos. 3. Perspectivas de futuro: desaparicién de
explotaciones y liberacion de tierras. 111.- El régimen juridico de los arrendamientos.
1. La Ley de 1935 y sus modificaciones. 2. La Ley de 1980 y el estancamiento de
los arrendamientos. 3. Flexibilizacion: la reforma por Ley de Modemizacion de las
Explotaciones Agrarias. IV.- Andlisis de la nueva Ley: novedades y motivos.

L INTRODUCCION.

1. Necesidad y conveniencia de las transformaciones de la agricultura.

E] desarrollo social y econémico de las sociedades modernas, y entre ellas
de la espafiola, ha inducido en décadas pasadas un proceso de cambios agrarios y
rurales que no tienen precedentes en épocas anteriores. La agricultura y el medio
rural han sufrido profundas modificaciones sociologicas, culturales, tecnoldgicas,
cconémicas e institucionales. Asf: fruto de esta evolucién histérica (a partir de los
afios 60, en que se produce el abandono de la agricultura tradicional) ha sido la
modernizacién técnica y empresarial de la actividad agraria que han promovido los
poderes puiblicos y, mas recientemente, la agricultura espafiola, con motivo de su
integracion en la PAC y sus continuas y cada vez maés rapidas reformas, superé un
nuevo proceso de adaptacion con resultados razonablemente satisfactorios.

* Ponencia presentada a las Jornadas sobre Arrendamientos rhisticos (Valladolid 30 y 31 de enero de

2004)
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Estos cambios los protagonizaron los propios agricultores, prueba de su capa-
cidad para adaptarse a las necesidades del mercado y de sus favorables actitudes
para la innovacion tecnolégica y las iniciativas empresariales.

Este proceso de modernizacién ha dado lugar a un considerable incremento de
Ia productividad y de las rentas agrarias. En los tltimos treinta afios, y en valores
corrientes, se ha multiplicado por 60 el valor medio de la produccion por agricultor
y por 15 la renta o riqueza generada por el sector agrario.

2. Demandas del contexto actual.
A) La globalizacién.

En el proximo futuro los procesos de cambio continuarin y tomarin nuevos
rumbos bajo el impulso de las recientes tendencias politicas ¥ econdmicas mundia-
les que, con el nombre de globalizacién, estan siendo el marco de referencia para
la evolucion a corto y medio plazo de la agricultura.

La globalizacion, entendida como interdependencia de las economias y de las
decisiones econdmicas, piiblicas o privadas, determinan un predominio, aunque
no absoluto, del mercado y, bajo el soporte institucional de Ia OMC, una irrever-
sible y progresiva liberalizacién y apertura del comercio mundial de productos
agrarios. Las nuevas reglas que siguen los mercados mundiales hacen inevitable
una revision de las politicas agrarias que se practican en los paises desarrollados.
El proteccionismo agrario clasico estd en el punto de mira de las instituciones
multilaterales y de muchos paises cuya economia se basa en una agricultura fuette
¥ con gran vocacion comercial,

El proteccionismo tendra que dar paso a politicas que promuevan una mayor
competitividad en los mercados y sean mas acordes con la liberalizacién de los
intercambios (1o que no va a suponer la desproteccién de los agricultores, por-
que implicarian un inadmisible retroceso de su nivel de vida y comprometerian
los valores estratégicos de la agricultura: cierto grado de autoabastecimiento

alimentario, la ocupacion del territorio o el aprovechamiento razonable de los
recursos naturales)

B) Unién Europea.

En la Unién Europea se estin produciendo cambios de gran trascendencia
en ¢l pensamiento que inspira las reformas de la Politica Agricola Comun, y que
derivan fundamentalmente de la liberalizacion del comercio mundial asi como de
la ampliacién a los paises del Este. Esos cambios tienden a una reduccién de las
ayudas. El desafio fundamental que se plantea es lograr un aumento de la eficien-
cia de las explotaciones, que compense posibles pérdidas de renta a agricultores y
ganaderos.

Ello va a requerir explotaciones mucho mayores que las actuales, en términos
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de superficic y de rendimientos y, sobre todo, }1na (Ehnamlzacion dez3 Iﬂz{;giog«l;lg
tierra. Y es aqui donde aparece, COmo s¢ vera, el instrumento .arrlt jaticlo como
uno de los més indicados para lograr nuevas tierras, que los ?gn,mi or s con voa-
O Do om culiv todo o témine, manioniendo abracs
de unos pocos empresarios llevan en cu tivo to , .

i i itiendo que sigan siendo comunidades viables, capaces
ﬁev;zzsgéis ;:Jirroii;;all)rignglfuﬂsngo de 1%)8 habit_antes de 1a ciudad, -10 que prolliarolr;
ciona a su vez rentas complementarias alos agrlculton'a§, que pen;ﬁen (l:)l;rer;p;e
doble funcién de produccion de alimenfos y conservacion del medio am :

C) Caracteristicas presentes de la agricultura espafiola.

. : S
Se han producido cambios de gran relicve que exigen nucvas norm.;sd ggr:nlzia
nuevas realidades y perspectivas de futuro, que se tra.ducen en la lau::tua 11 ad en a
necesidad de mejorar las condiciones de vida y el _mvel de empleo, as
diversificacion de la actividad econdmica en el medio rural. e
En particular, debe tenerse en cuenta que fren-te a una agricu lur " uada;
técnicamente avanzada y con estructuras produciivas y comlercm' es a ecctores
i j coexisten explotaciones, se
tajosamente en los mercados, ot sect
oo e icio i t viabilidad econdmica o
itori icion marginal al no tener
territorios que ocupan una pos ! s mica o
Zstar en riesgo de perderla. Esta dualidad econémica es un rasgo muy ace
en la agricultura espafiola. . _ -
las consecuencias no deseadas de ese progreso: es el cas .
e brora i i bien contribuyé a im-
acusado éxodo rural de los afios cincuenta a setenta que, s ' yoa i
pulsar y acelerar muchos de los cambios agrarios en e50s afios, dio 1ugall.r (iaa ;ﬁe r;]en
cimiento y empobrecimiento demografico y economico que en la actuali
amplias zonas rurales. , . _
pAdemés muchas otras areas rurales todavia mantienen un ret]l;aso relativo en
’ i i i ano.
sus condiciones de vida respecto de las que existen 61; ell mledtlo 1{1;6 0. e
isi i en el futuro continde la ten
Es previsible, en particular, que o o diom
i i i 3 vorecer la adecuada
10 ) raria, lo que hard necesario 1a .
nucion de la poblacion activa agraria, lo : ! e cuads
explotacién de las tierras que queden sin cultivar al dejar la actividad sus
b fi articular
En definitiva, la agricultura europea, en general, ydladGSfa{;lcilT er:1 :1 tambiér;
ot e
1 reto de la competitividad global,
han de prepararse para afrontar ¢ : : oien
i nbli i temas de apoyo ren
i i cas activas que, a través de sis :
va a requerir politicas publi : : poyo ronove:
dos, promuevan los cambios necesarios para que la agricultura espafiola
3
competitiva.
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IL. LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS COMO FACTOR DE AJUSTE
ESTRUCTURAL: EVOLUCION HISTORICA Y PERSPECTIVAS.

1. Introduccién.

La adecuacion socioeconémica de las estructuras de las explotaciones agrarjas
es, por tanto, decisiva para la modernizaciéon de |a agricultura, 1a mejora de su
competitividad en los mercados y la consolidacién de empresas viables capaces de
generar niveles de renta y de ocupacién satisfactorios.

Esto es especialmente aplicable a la agricultura espafiola que, como se ha di-
cho, tiene todavia acusadas deficiencias estructurales, tanto en términos globales
y territoriales como en relacién a otros paises con los que comparte intereses y
mercados cada dia mas globalizados y competitivos.

En las ultimas décadas, se han observado diferentes tendencias en la tenencia
de la tierra en Espafia que, sin duda, han influido en su movilidad y en el proceso
de ajuste estructural. En este sentido, se constata un aumento relativo del arrenda-
miento respecto a las demas formas de tenencia de la tierra.

Asi, la reestructuracién de los afios sesenta esté asociada con una fuerte expan-
sién del arrendamiento. Por el contrario, en los setenta y, sobre todo, los ochen-
ta, s¢ reduce la intensidad del redimensionamiento de las explotaciones como
consecuencia del bloqueo en la movilidad de la tierra al frenarse la expansion
de los arrendamientos. En la Gltima década, se produce una intensificacién de 1a
recstructuracion de explotaciones que coincide, de nuevo, con la cxpansion de los
arrendamientos.

En grandes cifras, la agricultura espafiola es una agricultura de propietarios,
puesto que dos tercios de las tierras se explotan en régimen de propiedad, si bien
la tendencia es decreciente.

El arrendamiento representa en torno a una cuarta parte de la superficie total de
las explotaciones, muy superior a la de hace solo algunos afios.

En conjunto, la aparceria y otros regimenes pierden importancia relativa entre
las formas de explotacion de la tierra y actualmente apenas representan una su-
perficie equivalente a un cuarto de la trabajada en arrendamiento, mientras que en
décadas pasadas ambas superficies eran similares.

Pues bien, la magnitud del redimensionamiento que se ha producido en Espa-
fia (reflejada en el incremento del nimero de explotaciones por encima de cierto
tamafio) aparece en gran medida correlacionada con la mayor o menor expansién
del arrendamiento, y ello desde todas las perspectivas: por estratos de tamafio, en
el plano temporal y también en el territorial (CC.AA).
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2. Evolucion histérica.

. . . lo-

Conviene, por tanto, analizar la evolucion reciente del tarnamo1 de .las Txgién

E] X .
toi i asi como la vincula
i i men de tenencia de la tierra,

taciones en Espaiia y ¢l régi ’ facion
existente entre estos factores, 1o que nos dard buena parte de las claves q
impulsado la promulgacion de una nueva ley.

A) El periodo 1962-1989.

a) Tendencias del proceso de reestructuracion.

i6 ) i incre-
Se produce una progresiva reduccién del namero de explotaciones y grnu fere
. ; g ]
mento de la superficie media, pero de forma modesta. Ademas esta ree

ion se concentra en los 60. 3 5
) En los 70 se frena y casi al inmovilismo en los 80. Este freno se debid, sobre

i ili tierra. _
do, al deterioro en la movilidad de la )
e oLas explotaciones que desaparecen son las de menor tamaiio (menos de 50 Ha)
dimension.
ientras que aumenten levemente las de mayor : . ’ -
mlellli‘,iotllumen global de la superficie arrendada tan solo experimento en e;psz
do 1962-1989 un incremento muy ligero: 141.500 ha , pf:l:sando .del 12,_3 o ;ai
superficie censada en 1962 al 13,1% en 1989. Esta evolucidn encierra, sin em!
i i tratos de tamaifio.
bios de mucha mayor entidad por es : '
= (;Daglminuye fuerterente el volumen y porcentaje de tierras arrendadas ;;1 ;3;1?1
j rficie total, lo que se correspon
“los grupos por debajo de las 30 ha de supe i ,log : on ¢l
a(lfaﬁdolim c? acceso a la propiedad de la mayoria de pequefios arrendatarios existen
incipios de los afios 60. .
tes aSIi);ultgneamente, se expande el arrendamiento en log estratos de 30, a(fiij(l)l(zulllleitz
y sobre todo en los situados entre 50 y 200 ha, que coinciden con los marf
cos v los que se vieron mas reforzados por el procesoddelregstruc)iturf;ut(z)lrc;ai 1o osas
imo i liacion de la base te
Esto tltimo induce a pensar que la amp : | de csas
i : i través del arrendamiento. De las ¢
lotaciones se operd en buena medida a :
ega(;fgonjunto del periodo 1962-1989 se desprende que en estas explotaciones 12
Euperﬁcie arrendada aumento durante estos 27 afios en 1.161.200 ha, lo que supon
% de la superficie “ganada” (2.041.900 ba). . o
° 56};21-/(1;31;0 s€ guede afirmar que algo mas de la mitad de la amphafnon netad?::
itori i ores de 50 ha) se operéd por me
la base territorial de esas explotaciones (may 16 por mecio
i i ibuir el resto (43,1%) a otros mecamsmo
| arrendamiento, debiendo atribuir ¢ . 3
3?1i§ad de la tierra; compra-venta (mercado de tierras), otras formas de cesion y

constitucion de sociedades y cooperativas.

b) El papel de los arrendamientos

El ligero aumento de la superficie arrendada entre 1962 y 1989“ const(;tu;iee i
saldo de dos movimientos contrapuestos: un retroceso continuo del “arrenda
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bE .
tclarpur-o ,.las explotaciones con todas sus tierrag bajo este régimen, y una cxpan
Slo . . L] ? i
n 51gn.1ﬁcat1vafn cambio (un 12,1%) de la superficie arrendada perteneciente a
explotaciones en “regimenes mixtos’

\ . .
(que combinan tierras en arrendamiento con

m 2

¢) La dindmica en los sucesivos perfodos intercensales.

En el planf) temporal, se observa también una estrecha correlacién entre 1

magnlt’ud de_l ajuste estructural y la evolucién de la superficie arrendada )
. Asi, la significativa reestructuracién que tuvo lugar en los afios 60 es-tuvo a
01af1a con una notable expansidn del arrendamiento: 1a superficie bajo este régi on
:If;pmcremcnt(:) endlos estratos mayores de 50 ha en maés de 1.200.000 ha 1%)”232
one aproximada i % iacid o ’

o i;(:) oxim: esg)l:net:t :aatgztad (52,0%) de la ampliacién neta registrada por las

_ Mientras que el acusado deterioro de la movilidad de la tierra, con el consi
gmelite frfno del proceso de reestructuracion, que los censos agra’trios muestrz:r;
E)aéa oslanos~ 70 y 80, se corresponde con un estancamiento casi completo, sobre

0 en 0s afios 80, del volumen y porcentaje de tierras arrendadas en lo
los por encima de 50 hectreas. i
. tgri)&zil:ztiz;lar t1:16\«'01umon y acepta:ndo que ésta refleja, aunque sea con matices,
o tendenc: es, resulta necesario apuntar sus causas o factores explicativos,
na 1p0‘Fesm razonable, consiste en vincular, en gran medida la paralizacién del
arrendamiento que se observa en los afios 80 con la Ley de Arrendamientos Rij t?
cos apro!)ada en 1980, que al establecer una elevada proteccion para el arr (;1 St -
rio, frené probablemente la oferta de erras por parte de los propietarios T

interva-

B) La dinimica en el periodo 1989-1999.

a) Los datos globales: dimensién de las explotaciones.
v" Desaparecen muchas explotaciones de pequefio tamafio (menos de 50 Has):
. SOQ. 000,‘ tantas como en los 30 afios anteriores. .
Se Incrementa mucho el n® de explotaciones por encima de
mente entre 100 y 200 Has). .
v X .
Por tanto, la trapsferencm de superficie liberada a las explotaciones que per-
. manecen en activo es mds intensa en este periodo,
t]z;i;ldza e; pun‘[I(_)I de vista econdmico, se produce una notable mejora de la ren-
i or Ha (Mar. i i ili
’ SALY, P {Margen Bruto Total ( MBT) / Supetficie Agricola Utilizada
gumc?nte.m las exp]otac_iones con un MBT superior a 8 Unidades de Dimensién
conomica (UDE) y disminuyen mucho las de menos de 4 UDE.

50 Has (especial-
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b) Factores determinantes.

En contraste con lo sucedido en las dos décadas precedentes, los datos del ul-
timo Censo Agrario apuntan a que el arrendamiento registré en Espafia durante la
década de los 90 una fuerte expansion: el volumen de tierras arrendadas aument6
en el periodo 1989-1999 en casi 2.300.000 ha, haciendo que su peso se elevara del
13,1% al 18,7% de la superficie total censada, y se concentrd casi integramente
en la Superficie agricola utilizada (SAU), que pasé del 19,8% al 26,9% de la SAU
total nacional.

Esta expansion se corresponde basicamente con un retroceso paralelo de la
propiedad, pasa del 72,5% al 67,0%, aunque también en parte de la aparceria, que
pasa del 4,7% al 3,0%, mieniras que se mantuvo estable el peso de los otros regi-
menes de tenencia (en torno al 3%).

El porcentaje de superficie arrendada se mantuvo aproximadamente estable en
todos los estratos por debajo de 50 ha de superficie total. Mientras que ascendid
fuertemente en todos los intervalos por encima de ese umbral, y de modo particu-
lar en los situados entre 100 y 300 ha, que se corresponden con aquellos hacia los
que se orientd principalmente en este decenio el proceso de reestructuracion.

Estos datos inducen a pensar que la ampliacién de las explotaciones en los
afios 90 se operd esencialmente a través del arrendamiento, pudiendo afirmar en
concreto que este mecanismo tuve un peso relativo en los cambios mucho mayor
todavia que en las décadas precedentes. En efecto, durante los 90 la practica totali-
dad de la ampliaci6n neta de la base territorial de las explotaciones mayores de 50
hectareas s¢ canalizé a través del arrendamiento, mientras que en el conjunto del
periodo 1962-1989 s6lo un 50% se habia operado a través de esa via.

Pero la expansién del arrendamiento ha sido superior a la que deriva del au-
mento del tamafio de las explotaciones (sobre todo en los estratos mayores de 300
has). Por tanto en esa expansion han tenido que incidir también otros fendémenos,
no ligados directamente con el redimensionamiento de las unidades productivas.
Las notas que se ofrecen a continuacion ayudan a aclarar esos fenémenos.

Hay que sefialar, en primer lugar, que la evolucion reciente de la titularidad
de las explotaciones en Espafia muestra un notable descenso de las ¢xplotaciones
individuales, en tanto que aquellas cuyo titular es una persona juridica privada
(sociedades mercantiles, cooperativas, etc.} estin adquiriendo un papel muy desta-
cado en la reestructuracion de la agricultura espafiola.

Pues bien, conviene tener en cuenta:

Que ¢l arrendamiento jugd en la Gltima década un papel fundamental en la
ampliacion del tamafio de las explotaciones con empresario persona fisica.

Pero més destacable es que, de forma simultdnea, la mitad del aumento de
la superficie en este régimen estuvo asociada a la expansion de las férmulas
societarias, cooperativas y otras modalidades juridicas de titularidad de las ex-
plotaciones (comunidades de bienes,...), “solapandose”, pues, con esta otra via de
reestructuracion.



22 Alfonso Ramos de Molins Sainz de Baranda

Por tanto, en las personas fisicas, se aprecia la vinculacién entre redimen-
sionamiento y arrendamiento. Pero la vinculacién se estrecha aun mas cuando el
titular es una persona juridica.

c) La expansion de los arrendamientos.

En todas las CC.AA, con la excepcidn de Canarias, el porcentaje de la super-
ficie arrendada en 1999 se ha incrementado, en mayor o menor medida, respecto
de 1989. :

En general, las CC.AA con mayores incrementos del porcentaje de la super-
ficic en arrendamiento entre 1989 y 1999 presentan tasas medias o altas de creci-
miento del tamafio medio de las explotaciones. Con la excepcién de Extremadura
y Castilla-La Mancha, donde los datos parecen indicar que el aumento del arren-
damiento ha sido en el tipo puro (explotaciones completas) con menor efecto
reestructurador. _

De forma reciproca, a menor expansion del arrendamiento se corresponde en
general menor incremento de la dimension, salvo en el caso de Canarias, Asturias,
Cantabria y Galicia, que han tenido un notable reajuste sin crecimiento significa-
tivo de los arrendamientos.

En suma, los datos por CC.AA. confirman la relacion existente en la ultima
década entre arrendamiento y ajuste estructural, aunque muestran también que esa
relacién presenta importantes matices regionales.

3. Perspectivas de futuro: desaparicién de explotaciones y liberacién
de tierras.

Las estadisticas revelan que casi la mitad de los responsables de explotacién
agraria declaran no tener sucesor en ella.

En 1999, habia en esa fecha 746.944 explotaciones dirigidas por un titular de
55 o mas afios que carecia de sucesor, lo que supone ¢l 44% de las explotaciones
con empresario persona fisica y el 42,3% del total de explotaciones censadas
(aproximadamente el 20% de la superficie censada total), que son las que podrian
desaparecer durante el préximo decenio.

Es deseable que las tierras que queden sin cultivar puedan pasar a otros, lo
que les permitira agrupar una buena base superficial: existe ya una tendencia clara,
especialmente en ¢l sur de Espatia, a la proliferacién de sociedades de adminis-
tracién o arrendamiento de fincas ajenas, que ha de dar como frutos unidades de
produccién mayores, més tecnificadas, mejor informatizadas, con una integracién
mas intensa en redes de comercializacion, llevadas, pues, con criterios empresa-
riales. '

En el préximo decenio abandonaran la actividad agraria entre 400.000 y
500.000 explotaciones que liberardn alrededor de 4 millones de hectareas, que
tedricamente quedaran disponibles para su incorporacién a otras explotaciones,
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normalmente bajo la forma de arrendamiento. Por ello resulta neccsaria una revi-
sion de su régimen juridico, que aumente su eficacia y permita c.anahzar las super-
ficies liberadas al redimensionamiento o mejora de las explotaciones con mayores

perspectivas de futur _ .
transcurra a través de la compraventa de tierras, dado su elevado precio.

0, ya que en principio no cabe esperar que la reestructuracion

IIL EL REGIMEN JURDICO DE LOS ARRENDAMIENTOS:
EVOLUCION HISTORICA.

Los datos analizados nuestran una estrecha relacion entre la_ evolu.cic’)n d_e los
arrendamientos (y, por tanto de la movilidad de las tierras y el redimensionamiento
y ajuste estructural de las explotaciones) y las leyes que 1os han regulado:

1. Ley de 15 de marzo de 1935y sus modificaciones.

v Promulgada en un contexto muy diferente al actual: sociedad a_graria. Pero
sienta las bases del régimen de los arrendamientos hasta la actualidad.
v" Proteccionista.
v" Duracion:
- Plazos minimos segim el tipo de cultivo.
- Prérrogas forzosas, a voluntad del arrendatario.
v Escritura ptiblica, inscripcion en registro.
v Derecho de retracto. Juntas arbitrales.

2. La Ley de 1980 y el estancamiento de los arrendamientos.

El estancamiento de la década de los 80 coincide con la LAR de 1980, que
tratando de proteger la figura del arrendatario, se caracterizo por imponer una gran
rigidez en los contratos, sin petjuicio de que la norma respordiera a las circunstan-
cias del momento. Asi:

v Duracién minima de 6 afios. El arrendatario tenia derecho a una prime,ra pro-
rroga de 6 afios y a prorrogas sucesivas de 3 afios. El tiempo total de prorrogas
no podia exceder de 15 afos. ’ N
E] arrendador podia oponerse a estas prorrogas, pero con unos req]ns}tos tarll
exigentes, que la duracion minima del contrato se elevaba en la practica a 2
afios en la mayoria de los casos. . -

v Limitacién de la capacidad de contratar a los agrxcultoreg. profesionales. ’

v Limitacion de las superficies a arrendar, en funcion dfal tipo de explotacion.

v Establecimiento de contratos-tipo por la Adm1mstramop. -

v Nulidad de los subarriendos y las cesiones, con determinadas excepclones.
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v’ Derechos de tantco y retracto, con una regulacién que introducia una gran
rigidez en las decisiones de enajenacion por parte del propictario.

v" Distincién entre arrendamiento parciario y aparceria en funcién de la aporta-
ci6n por el cedente superior o inferior al 25% del valor del ganado, maquinaria
y capital circulante.

v" En materia de Jurisdiccion, se atribuyen con cardcter previo a la via civil una
serie de funciones al IRYDA v, en especial, a las Juntas Arbitrales de Arren-
damientos Rusticos. Se establecia, con caracter preceptivo, un intento de ave-
nencia previa ante estas Juntas en determinados conflictos,

3. Flexibilizacién: la reforma por la Ley de Modernizacién de las
Explotaciones Agrarias

Pretende y consigue una flexibilizacién del régimen aplicable: reduce la du-
racion minima a 5 afios y elimina las prorrogas legales. Se establecen prérrogas
tacitas de 3 afios.

Consecuencia: fuerte expansion del arrendamiento, con un aumento de 2,3
millones de hectireas.

IV. ANALISIS DE LA NUEVA LEY: NOVEDADES Y MOTIVOS.

1°. Prirnacia de la voluntad de las partes: evitar encorsetamientos legales. Se
atiende asi, sobre todo, a los intereses de las partes en el contrato, para que adopten
las decisiones que mas les convengan.

2°. Capacidad (art. 9): se amplia a las personas juridicas, artffices, como se dijo
antes, de la reestructuracién de muchas explotaciones en los tltimos afios.

Se da entrada expresamente a las comunidades de bienes, atendiendo a su
creciente utilizacién. :

También se permite arrendar a los extranjeros con permiso de residencia, lo
que responde a la creciente importancia de este colectivo, que no dejard de aumen-
tar en el futuro.

3°. Un aspecto decisivo es la duracién del contrato (art. 12): se reduce la dura-
cién minima del arrendamiento de cinco a tres afios, con la posibilidad de prorro-
garlo por periodos sucesivos de tres afios.

Con ello, se fomenta la movilidad de la tierra, favoreciendo su explotacién
precisamente mediante arrendamiento y su agregacion en explotaciones de tamafio
mayor y, por ello, més viables (de acuerdo con las conclusiones del Libro Blanco).
Reducir la duracién beneficia al arrendatario, al incentivar a los propietarios a
arrendar sus tierras.

Se trata de un plazo de duracién minima. Por tanto, nada impide que las partes
establezcan una duracion mayor cuando lo estimen conveniente. Lo que se hace es

' 25
Los motivos de la Ley

ampliar las posibilidades de las partes de adecuaf el c?ntenido c{lel corlltr:;to a sus
necesidades, pero no se prejuzga en absoluto cual serd o deberia ser la duracion
o c]El()lnstir;[:r;la de prérrogas determina que el arrendador_tiene la carga dehprcawsai
con un afio de antelacién, para poner fin al arrendamiento. _?1 no lo lace, 5; e
arrendatario no las devuelve al cumplirse el plazo, la duracion se prolonga ires
anosST;fl;:sta incompatibilidad con programas de ayud.a: los pré.stamos qutc;1 Iflc_
conceden en este tipo de ayudas (jévenes) lo son por periodos .de'cmco, glero "
bién de ocho, diez y quince afios, sin que hasta ahor.a hayan e?us’ﬂd(i problemas
incompatibilidad con el plazo minimo de 'a’rrendarmen.to de c_1m(:jo :i,nos. tas 2 Los
Por otra parte, la permanencia de los jovenes (a diferencia o a'.S :Enz e
Planes de Mejora, que exigen mantenerse en 15.1 misma explotamqn. art. 1 ta ) el
RD 613/2001) ha de serlo en la actividad agraria, pero no en la misma (i;q:n(i)ento
(13.1.c del citado RD), por tanto ambas cuestiones (duracién del arrenda y
ini e actividad) son diferentes.

plaz]?)gll;: 11:1:1’?6;186 en cuent)a, también, que la solicitud de la ayuda por parteb?:;
joven, segun el Real Decreto que regula f:stas ayudas, debe hacerlsc antessci)én o
en los seis meses siguientes a la instalacion y que el plazo para la C(l)_rfllcezl n oS
de doce meses posteriores a la misma. Es decir, tampoco.en la act;;a i« a-d ;alos
una correspondencia exacta entre el plazo de los arrendamientos y el exigl

jo cepcidn de estas ayudas. . .
JOVG'III‘:ISHI;?:; ljallizrsef‘rl’alar que las ayudas a la primera instalamé}l son zplz;;at:;:ia z
la aparceria, para la cual la Ley vigente no establece Iel plazo n‘grilglczl e dur

de cinco aiios, sin que se haya planteado la supuesta incompatibiiida h e

4°. Supresion de los derechos de tanteo y re’fracto: esto_s delre(il 08 ;i)én o

sentido e importancia como garantia d§l arrendatario, al reduc1r§§ a ura;rrel.ldar
cambio, suprimiéndolos, los propietarios encuentran menos trabas para

sus tierras.
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3;];)(()(; EL PROCESO DE ELABORACION DE LA LEY49/2003, DE 26
IEMBRE, DE ARRENDAMIENTOS RUSTICOS.

Fase interna:

VinCI;f;C icz;:;baete.s tde t1:|re:para-::11'-:’)n Libro Blanco pusicron de manifiesto la estrecha
xistente entre los arrendamientos, la movilidad d i
redimensionamiento de las ex i it o consoctencis el
: plotaciones agrarias y, como consecuenci
ncia -
sxdacsl de elaborar una nueva ley de arrendamientos ,rﬁsticos. fnece
ambo: celebran Teuniones y se constituyen grupos de trabajo, con participacion en
o Ea,sos _de Jgrlstas y expertos en agricultura v desarrollo rural
aboractén de un borrador que es i -
dos y e oo AR, dor q sometido a consulta de los sectores afecta-
A Pf)r parte de lqs sectores afectados, formularon obseﬁaciones COAGy UPA
Sesnmgmo, despues.de aprobarse el Proyecto, ASAJA formulé una serie de ob-.
Tvaciones a cuestiones concretas. Algunas observaciones de fondo en [
coinciden COAG y UPA son: ne e
] L‘a. .hlberahzacién‘d.el ¥égimen juridico de los arrendamientos, que produce, en
u oglmop un desequilibrio entre las partes en favor del arrendador ’
. ch;r_ltlca en paart.1cula.1j la reducci6n de la duracion minima del contrato, aun-
%xe lat 1'ten qlr la liberalizacién acometida por la Ley de Modernizacién Ele Ias
plotaciones Agrarias de 1995 h i i
o a favorecido el incremento de los arrendamien-
i arfe (;Olzfldcga que sit(a al arrendatario en una posicién de inferioridad respecto
endador. Se e¢jemplifica con la falta de previsié i
' ’ on a lo largo del articulado de
‘cilz;eonmnr tadgs ierechos, cldusulas de nulidad en caso de incumplimiento del arren
, ¢tc. Se frata, sin embargo de previsiones implici .
. _ g0 de plicitas o que se encuentran .en
ei conJuI;Fo dt‘a% ordfanamlen.to Juridico (especialmente el Cédigo Civil) que tienen
P «inalap lcacion, sin necesidad de que figuren recogidas en la nueva Le
sefiald el Consejo de Estado. oo
Con todo, se incorporaron al i i
gunas modificaciones en este sentido, bi
de anteproyecto, bien como enmiendas en Cortes. blenen fase
. Se_‘. afirma que se fomenta un cambio estructural a favor de las personas juridi-
Sas prlvlada's (art.9) fr_er-ltc a las explotaciones familiares y los jévenes agricultores
¢ modific la Exposicion de Motivos, tal y como demandaban las organjzaciones.
para acla.rar que el nuevo régimen de los arrendamientos es plenamente compatiblé
con mec.hdas de modemlzac16n y desarrollo rural, dirigidas a favorecer el relevo
genteracmnflll, la instalacién de jovenes agricultores y mujeres, etc. Asimismo. se
estaca en la Ley el importante papel y 1a necesari i6n de ,
ra i
destaca en la | y proteccion de las explotacio-
. 1Otra cue.sti('m controvertida relativa a la capacidad para arrendar ha sido la
¢ los extranjeros: se abre esta posibilidad, a peticién de UPA, también a los ex-

Los motivos dc 1a Ley 27

tranjeros, con la cautela de que cuenten con un permiso de residencia permanente
(art. 9.4).
e ha criticado también la regulacién de los gastos y mejoras (Capitulo VI)
— que ha merecido, sin embargo, los elogios del Consejo de Estado y de algunas
CCAA —. Por ello, se ha introducido, a peticion de COAG una reforma para aclarar
y reforzar los derechos del arrendatario en caso de incumplimiento del arrendador
en esta materia.
Finalmente, 1a transitoriedad de la nueva Ley se ha moderado, de forma que
los contratos en vigor a la entrada en vigor de la Ley, se seguiran rigiendo integra-
mente por la normativa bajo la cual se celcbraron.
Con posterioridad, una vez aprobado el Proyecto de Ley, se celebraron sucesi-
vas reuniones entre ¢l Ministerio y cada una de estas organizaciones, por separado,
con objeto de conocer sus puntos de vista sobre posibles modificaciones y mejoras
a incluir en fase parlamentaria. Asimismo, se les emplazé para que remitan por
escrito propuestas de posibles enmiendas que ayuden a mejorar el texto. Algunas
de sus propuestas se tradujeron en modificaciones por via de enmienda, bien de la
oposicion, bien del propio PP.
Por lo que se refiere a las CCAA, formularon observaciones las Administra-
ciones de Catalufia, Murcia, Comunidad Valenciana, Andalucia, Galicia y Pais
Vasco. Estas aportaciones han permitido mejorar el texto, tanto desde un punto de
vista formal como sustantivo, incorporando modificaciones en el mismo. Asi:
Se especifican determinados criterios objetivos, por ejemplo para excluir del
4mbito de 1a Ley determinados arrendamientos (att. 7. 1.b), como sugirié la Region
de Murcia y demandaban también los sectores afectados.
Se aclara el régimen juridico de las prorrogas (art.12.3), a peticion de Catalufia
y Andalucia.
Se resuelven las dudas que pudieran existir en cuanto a la proteccion social del
aparcero (arts. 28 y 30), de acuerdo con lo manifestado por Catalufia y Galicia.
El Dictamen del Consejo de Estado (aunque no era preceptivo):
Destacé la necesidad de esta reforma, por la situacion del sector agrario.
Considera un acierto la simplificacién del régimen juridico.
Alaba la modificacién de los aspectos esenciales, incluyendo la duracion, la
capacidad o la supresion de los derechos de adquisicion.

Como conclusi6n, afirma que esta ley mejorard la situacion del campo espa-
flol.

Aprobaci6n del proyecto de Ley por el Consejo de Ministros (4 de julio de

2003).

Tramitacion en las Cortes:
« Conto con el apoyo del Grupo Parlamentario Popular y Coalicion Canaria.

« 55 enmiendas aceptadas en su tramitacion en el Congreso 'y el Senado.
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CONGRESO :

*3 enmi_endas a la totalidad, de devolucién, presentadas por los grupos parla-
mentarios Federal de Izquierda Unida, Mixto —sefior Vézquez— y Socialista.
Rechazadas (111 votos a favor; 175 en contra y 2 abstenciones) -

* 157 enmiendas al articulado. (Muchas de ellas del :
vista de las OPAs) as del PP, recogiendo puntos de

SENADO:

. 12{ Propuestas de veto: IU (Mixto) y Grupo Parlamentario Socialista (GPS).
echazados en Comisién (5 votos a favor, 12 en contra y 2 abstenciones).

* 143 enmiendas presentadas.

Se 1I%trod1_wen 11 enm1.endas transaccionadas y diversas correcciones técnicas
(27, incluidas las repetidas).

APROBACION DEFINITIVA EN EL CONGRESO (6-XI-2003):

Votaciones a las enmiendas d i '
el Senado: se aprueban sin
(alguna abstencién) b volos en contra

REVISTA DE DERECHO AGRARIO Y ALIMENTARIO. 29
SEGUNDA EPOCA N° 42, ANO XX. 1.S.S.N.: 0213-2915

CAUSAS Y EFECTOS DE LA TERMINACION DEL
ARRENDAMIENTO RUSTICO EN LANUEVA LEY
49/2003

PABLO AMAT LLOMBART
Doctor en Derecho
Profesor titalar de Escuela Universitaria de la Universidad Politécnica de Valencia

SUMARIO: L. Introduccion. 11 Clasificacién de las causas de terminacién del arren-
damiento rastico: 1. Extincion derivada de la naturaleza esencialmente temporal
del arrendamiento. 2. Extincién derivada de la voluntad de las partes: A) El mutuo
acuerdo de las partes. B) El desistimiento unilateral del arrendatario. 3. Extincién
por desaparicion sobrevenida de elementos subjetivos u objetivos del contrato: A) La
muerte del arrendatario-persona fisica y la extincion de la persona juridica o la comu-
nidad de bienes. B) La pérdida total o parcial de la cosa arrendada. C) Expropiacion
forzosa total o parcial. D) “Resolucién” por aparicion sobrevenida de alguna de las
circunstancias del articulo 7.1. 4. Extincion por confusion de derechos entre arren-
dador y arrendatario. 5. Resolucion por incumplimiento de obligaciones reciprocas:
A) Falta de pago de la renta y de cantidades asimiladas. B) Incumplir gravemente
la obligacién de mejora o transformacion de la finca. C) No explotacién de la finca
arrendada. D) Destinar la finca a fines o aprovechamientos distintos a los previstos
contractualmente. E) Subarriendo o cesién con infraccién legal. F) Causar graves da-
#ios en la finca con dolo o negligencia manifiesta. G) “Rescision” por incumplimiento
de obligaciones en materia de gastos de conservacién y mejoras. H) Resolucion del
derecho del arrendador. TI1. Efectos de la terminacién del arrendamiento previstos en
el articulo 27 de 1a LAR.

L. INTRODUCCION.

La ley 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamientos rdsticos (LAR
de 2003), dedica su Capitulo VIII —articulos 24 a 27— a la “Terminacién del
arrendamiento”; En tales preceptos se contienen las diferentes causas susceptibles
de dar por finalizado el arrendamiento ristico, y se procede a su sistematica
clasificacién en forno a tres categorias generales denominadas “terminacion”,
“resolucién” y “rescisién” del arrendamiento, las cuales respectivamente quedan
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recogidas en los articulos 24, 25 y 26, finalizando el Capitulo VITI con el articulo
27 dedicado a los “efectos” de la terminacién del contrato. '

Y sin embargo, pese a la inicial existencia del mencionado y aparente orden
sistemdtico de las distintas causas de terminacion del arrendamiento, a medida
que se profundiza en el andlisis, configuracion y alcance juridicos de tales causas,
en la forma en que aparecen distribuidas en el texto legal, se plantean diversas
consideraciones y dudas respecto a la clasificacion y distribucién efectuada por el
legislador. :

Se percibe, en primer lugar, que algunos de los supuestos extintivos contenidos
en las categorias generales arriba citadas no encajan con precision en el género
donde han sido situados, lo que produce en ellos un déficit en cuanto a su correcta
ubicacién sistematica. Sirva de muestra el supuesto definido como rescisién en

el articulo 26, que sélo dificilmente podria encasillarse bajo dicha modalidad

extintiva, y que mds bien parece consistir en un caso de resolucién como veremos
mas adelante.

En segundo término, se advierte que en el marco de una misma categoria
extintiva se incluyen causas de lo m4s heterogéneo, distinguiéndose sustancialmente
entre ellas por el hecho que da origen a su aparicién. Tal es el cago de los supuestos
del articulo 24, cuyo enunciado —“Terminacién del arrendamiento™— va de por si
resulta criticable por el hecho de coincidir exactamente con el del titulo general
del Capitulo VIII, cuestién que en nada ayuda a esclarecer la especificidad de las
causas que en €l se integran.

Finalmente, se observa la ausencia de alguna causa de extincién del arrenda-
miento réstico que sin embargo es posible descubrir en el contenido de otros pre-
ceptos de la misma LAR, como ocurre respecto de la confusién de derechos entre
arrendador y arrendatario en relacion con el articulo 22.

Las anteriores consideraciones permiten y aconsejan una labor, desde el punto
de vista doctrinal, tendente a esclarecer las oscuridades que han quedado pendien-
tes tras la publicacién del texto legal de referencia.

En ¢sa linea, partiendo de los datos y material legislativo a nuestro alcance
y con respeto a los principios generales que en sede de extincion y resolucion
de contratos establece el Cédigo civil, ¢l empefio central del presente trabajo se
centra en tratar de reclasificar y reordenar doctrinalmente las distintas causas de
terminacion del arrendamiento ristico, en base a criterios de légica y sistematica

juridica, con el propésito de colaborar en la senda hacia un mejor conocimiento y

comprension de las mismas deniro del marco de la especial relacién contractual
arrendaticia ristica.
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II. CLASIFICACION DE LAS CAUSAS DE TERMINACION DEL
ARRENDAMIENTO RUSTICO.

1. Extincion derivada de la naturaleza esencialmente temporal del
arrendamiento.

El articulo 24.b) de la LAR de 2003 establece que el arrendamiento finaliza
por expiracion del término convencional o legal y de la provroga, en su caso.

Los arrendamientos en general son contratos temporales, y en el arrendarplento
de cosas —articulo 1.543 del Codigo civil— el goce de la cosa se entrega por tiempo
determinado. 3 .

Del mismo modo, el arrendamiento de fincas risticas o de explotacion agraria
{modalidades previstas en los articulos 1 y 2 de la LAR) son iguahner}te c.o’ntratos
de cesién temporal de los bicnes para su aprovechamiento o dedicacién a la
actividad agraria, y asi se extinguen por el mero hecho natural del transcurso del
tiempo que las partes hayan concertado o de las prérrogas que en su caso resulten
aplicables por virtud del articulo 12.3, plazo inicial y tlave’nil:uales prérrogas que
sirven de base temporal para el desarrollo de la relacion Jurldlcg arrendat1c1'a.

Por aplicacion imperativa del articulo 12, taleg arrenda.lmf_:ntos tendran una
vigencia de al menos tres afios de duracidn, si b@} se perl:_mte que lag partes
libremente puedan pactar un plazo superior. La posibilidad de ﬁ] ar voluptarlamentc
plazos de mas larga duracion puede constituir una necesidad o incluso una
condicion impuesta por el arrendatario para contratar, so.bre tod(') en caso de que se
proponga llevar a cabo una explotacion, plantamén_, cultivo o crfa que, por razo_r,LeS
biologicas y derivadas del ciclo natural de los cultivos o a;mmalres en explotami)n,
requieran un periodo de desarrollo que vaya mucho més alla d-e los t.:res a?os
minimos de contrato, que en tales circunstancias podrian ser muy 1nsuﬁc1eliltes

En todo caso, vencido el plazo del arriendo, éste se extingue con la obligacion
por parte del arrendatario de devolver la posesion dc? las ﬁnc:as al _a:rrendadpr. A
tal fin, el arrendador debera exigir dicha entrega mediante notificacién fehaciente
con un afio de antelacion. En su defecto, se entendera prorrogado el contrato por
virtud de la ley durante tres afios més y asi sucesivamente en tanto no se produzca
la mencionada notificacion.

2. Extincién derivada de la voluntad de las partes.

Existen dos causas de terminacién del arrendamiento en que juega un vital
papel la voluntariedad extintiva de ambas o de alguna de las partes en ¢l contrato.

! Piénsese en la plantacion de especies arboreas comerciales de crecimiento y fructificacion lentos.
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A) El mutuo acuerdo de las partes.

Se recoge en el articulo 24.¢) y supone una novedad respecto de la legislacién
anterior que no contemplé esta posibilidad. Tiene su fundamento general en el
articulo 1.255 del Cédigo civil que autoriza a las partes en el contrato a celebrar
cuantos pactos y estipulaciones tengan por conveniente, sicmpre que no contrarien
la ley, la moral o el orden publico. Asi, 1a misma autonomia de la voluntad que fue
capaz de generar mediante un contrato el inicio de la relacidén arrendaticia rustica,
es la que ahora resulta igualmente capaz de extinguir dicho contrato y relacion. Se
trata de un acuerdo bilateral y consensuado, cuya virtualidad es la de poner fin al
arrendamiento antes del transcurso del plazo de duracién inicialmente pactado.

Concuerda esta causa, ademads, con el espiritu liberalizador que planea sobre
toda la nueva ley de arrendamientos risticos, en el sentido de permitir al maximo
posible la libre regulacion de intereses contractuales entre las partes, evitando el
legislador a toda costa un dirigismo imperativo y proteccionista en la conformacion
del contenido y vida del contrato, notas que estaban mucho mas presentes en la
derogada LAR de 1980. La maxima expresion de este principio se halla en ¢l
articulo 1.2 de la ley 49/2003, en cuya virtud estos contraios se rigen por lo
expresamente acovdado por las partes, siempre que no se oponga a esta ley.

B) El desistimiento unilateral del arrendatario.

Constituye también esta causa una novedad prevista en el articulo 24.d) de
la ley 49/2003, si bien aqui se trata de la concesion por la ley a una de las partes
en exclusiva —el arrendatario o empresario agrario— de una facultad extintiva del
arrendamiento. De tal modo, la sola voluntad del arrendatario de dar por finalizado
¢l contrato antes de vencer el término convencional, es causa bastante para su
extincidn.

No exige la ley motivacion ni justificacién alguna de la decisién que adopta el
arrendatario, que puede estar basada en causas subjetivas (como ¢l abandono de
la profesion de agricultor o ganadero) u objetivas (escasa rentabilidad econémica
de la explotacién). La tnica condicién que se impone es que ¢l desistimiento
contractual se produzca al final del afio agricola y siempre que hubiera habido una
notificacién al arrendador con al menos un afio de antelacién.

Resulta logico que el fin del arriendo coincida con el término de la camparia
agricola anual, de la rotacién o ciclo natural de la produccion, pues ello permitira
recoger los frutos producidos sin perjudicar el cultivo por la posible dejacién o
abandono del mismo a mitad de temporada, lo cual supondria un talante antisocial,
antieconémico y contrario a la buena fe contractual. Por otra parte, el plazo de
preaviso de un afio parece suficiente y facilitard la capacidad de maniobra del
arrendador en aras de proceder a buscar y apalabrar un nuevo posible arrendatario,
si resulta de su interés.

Por otro lado, y aparte del desistimiento unilateral genérico del arrendatario,
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creemos que existe en el texto de la ley otro caso de extincion del arrendz.lrniento
que podria muy bien incardinarse bajo la modalidad extintiva que analizamos.
Se trata del articulo 18.3, que por su relacion con el articulo 26 se cataloga en
principio como supuesto de “rescision”: Cuando por causa de fuerza mayor la
finca arrendada sufra dafios no indemnizables, cuya reparacion tenga un c..:)ste
superior a una anualidad de renta, no estard obligado el arrendador a dzchcf
reparacion, debiendo comunicdrselo al arrendatario en tal sentido, el cual podrad
optar por rescindir el contrato, comunicdndoselo por escrito al arrendador o
continuar el arviendo con la disminucion proporcional de la renta a que hubiese
lugar. -

No creemos hallarnos ante la figura de la rescision contractual, por las mismas
razones que se argumentan en el apartado 5, letra G} de este trabajo, y a las cuales
nos remitimos. Tampoco estamos ante un caso de resolucion, pues como se
desprende de la literalidad del precepto no hay incumplimiento de oblig_a_ciones
por una de las partes (el arrendador que no repara los daﬁos)_ que legl‘Flme al
cumplidor a resolver, sino que el perjuicio deriva de un hecho involuntatio y no
imputable a ellas. '

Pero si nos parece que la ley otorga al arrendatario la facultad unilateral y
potestativa de desvincularse del arrendamiento por su sgla voluntad en caso de
que se produzca determinado evento y con las consecuencias legalme.nte p_rev1sta§.
Es decir, le autoriza a “desistir unilateralmente” del contrato. La tnica diferencia
con el supuesto general regulado en el articulo 24.d), es que en el articulo 18.3
nos encontramos con un desistimiento expresamente causalizado, esto es, que
solo puede tener su origen en dafios acaecidos en la finca por causa de ‘fuerza
mayor cuyo coste de reparacién resulte supetior a un .aﬁu de renta, mientras
que el desistimiento general es neutro y de libre gjercicio, pues no dep.ende‘c’le
causa justificativa alguna. Por otra parte, el requisito formal de la notificacién
al arrendador también esté presente en ambos supuestos, si bien con algunas
variaciones que derivan de la causa que origina el desistimiento’.

3. Extincién por desaparicion sobrevenida de elementos subjetivos u objetivos
del contrato.

A) La muerte del arrendatario-persona fisica y la extincién de la persona juridica
o la comunidad de bienes.

Estas causas de extincién del arrendamiento se regulan en el articulo 24, letras

¢) y 1) de la ley. ,
Como punto de partida debemos atender a la diccién del articulo 9, segln el cual

2 Bn el desistimiento general se exige un afio de antelacién pero no la forma escrita, ¥ en el
desistimiento causalizado rige la forma escrita de la notificacién pero no el afio de antelacion, pues
evidentemente los dafios por fuerza mayor no pueden preverse ni anticiparse.
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se autoriza los arrendamientos risticos a favor de “personas fisicas o juridicas” asi
como de “comunidades de bienes dedicadas a actividades agrarias”. Habida cuenta
que el arrendamiento exige de una persona existente (el arrendatario) que posea la
finca objeto del contrato y lleve a cabo en ella su explotacion, la desaparicién de esa
persona por fallecimiento —si es fisica— o por otras causas legales o convencionales
—si es juridica— determina la extincion de su personalidad y capacidad, y con ello
se produce la pérdida de uno de los sujetos que mantienen la relacion juridica
arrendaticia en vigor; es decir, falta un elemento esencial del contrato que conlleva,
como regla general, la irremediable extincion del arrendamiento®.

- Siendo en estos supuestos la extincion la regla general, sin embargo, y para
el caso de la muerte del arrendatario-persona fisica, la ley prevé la posibilidad
de evitar dicha extincién del contrato mediante la institucion de la sucesién en el
arrendamiento, figura que ya se regulaba en la legislacién arrendaticia precedente?.
En efecto, como seflala ¢l articulo 24.e), si acaece la muerte del originario
arrendatario siempre queda a salvo el derecho de sus sucesores legitimos. Y en
tal caso, a falta de designacion expresa efectuada por el testador, los sucesores
tendrdn que escoger entre ellos, por mayoria, al que se subrogard en las
condiciones y devechos del arrendatario fallecido.

Destaca la facultad —ejercitada en vida del ahora causante y antes arrendata-
rio— de designar a uno de sus legitimarios como heredero o legatario en el derecho
a continuar el arrendamiento. El sentido comiin indica que el padre preferiri nom-
brar como su sucesor en la relacién contractual a aquel de sus hijos o descendientes
e incluso otro familiar que hubiera colaborado o participado en vida con él en la
explotacion agricola. En todo caso, nada impide que se nombre a varios sucesores
como continuadores del arriendo.

De forma subsidiaria, y ante la falta de designacion expresa, la ley prevé un
sistema de votacion mayoritaria y democratica para la eleccién de entre los suce-
sores legitimos aquel que se subrogara en la posicion juridica del arrendatario. El
problema podria surgir para el caso de posible “empate técnico” de votos entre dos
0 mas aspirantes a ocupar dichio lugar, pues la ley sélo se refiere a quien obtenga
la mayoria.

Pese a todo, en la practica, el mayor o menor interés que pueda tener un su-
cesor por continuar el arrendamiento dependera fundamentalmente del tiempo de
duracién que reste al mismo, de las condiciones contractuales a asumir y de las
posibilidades de rentabilidad o viabilidad econémica que la explotacion agricola
pueda reportarle’,

Las condiciones que asumira el nuevo arrendatario o arrendatarios seran las

* Argumento ex articulo 1.261 del Cédigo civil.

* Vid. articulos. 79 & 81.de la ley 83/1980, de 31 de diciembre.

* As{ puede resultar de interés por el hecho de venir percibiendo la explotacién algln tipo de ayuda
comunitaria, estatdl o aytondmica, o constituir una explotacién agraria prioritaria de la ley de
modernizacién de 1995, ete.
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mismas que disfrutaba el causante. Por ello, en cuanto a la duracién del contrato,
éste continuari el tiempo que le reste hasta llegar su natural vencimiento.

El hecho de enervar la extincién del arrendamiento mediante la sucesién, cons-
tituye una posibilidad que se configura como un derecho de opcion, pues a ningin
heredero o legatario se le va a obligar a permanecer en el arrendamiento si no es su
voluntad la de asumir las obligaciones del arrendatario causante de la sucesion. En
caso de optar por la continuacion del arriendo, debera notificarse por escrito la deci-
sién adoptada al arrendador en el plazo de un affo a contar desde el fallecimiento.

Por otra parte, y a diferencia de 1a naturaleza voluntaria y facultativa que po-
see la subrogacién mortis causa en el contrato de arrendamiento por parte de los
sucesores del arrendatario, en caso de fallecimiento del arrendador, la subrogacién
es obligatoria, pues no se prevé el efecto de la extincién del arriendo, sino que
de manera anéloga a lo que sucede con la adquisicién de la finca arrendada’, los
sucesores del arrendador continuardn el arrendamiento hasta su fin respetando las
condiciones pactadas por su causahabiente.

B) La pérdida total o parcial de la cosa arrendada.

Prevista en el articulo 24.a), la pérdida total constituye la desaparicion fisica o
material del objeto del arrendamiento pot lo que éste deja de existir por falta de uno
de sus elementos esenciales’.

Nos encontramos, pues, ante un acontecimiento objetivo (pensemos en el su-
puesto del aluvion o la riada que arrastra la tietra de cultivo y/o plantaciones...)
que al sobrevenir tras la celebracion del arrendamiento irremediablemente lleva
consigo la desaparicién de la base objetiva del contrato —la tierra ristica u otros
elementos objetivos esenciales de la explotacion—y que igualmente imposibilita la
continuidad de la explotacion agraria.

A diferencia del articulo 82 de la ley de 1980, que distinguia entre la impu-
tabilidad o no del hecho causante de la pérdida de la finca (aludiendo a la culpa
o dolo frente al caso fortuito o fuerza mayor), asi como los efectos derivados de
dicha imputabilidad, la nueva ley de 2003 omite esa distincion, que a mi juicio se
sobreentiende, resultando ahora de general aplicacion los articulos 1.182 y 1.183
del Cédigo civil sobre la pérdida de la cosa debida, asi como el 1.101 y siguientes
relativos al abono de indemnizacién de dafios y perjuicios ocasionados por dolo
o negligencia, o exencién de responsabilidad en caso fortuito o fuerza mayor. De
todas formas, el arrendatario, en cuanto poseedor actnal de la finca ristica o ex-
plotacién y por el simple hecho de haberse perdido aquellas estando en su poder,
tendra en su contra la presuncién de culpabilidad respecto de tal pérdida, salvo
prueba en contratio.

Si solamente se ha producido una pérdida parcial, el arrendatario tiene opcién

¢ Vid. articulo 22 de la LAR.
7 B articulo 1.261 del C.c. exipe el objeto cierto que sea materia del contrato.
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para continuar en el arriendo...reduciendo proporcionalmente la renta. Nos pa-
rece que la regla general en este caso sigue siendo la extincién del arriendo, pues
la superficie o extensién de la finca disponible o los elementos de la explotacion
arrendados que ahora se han perdido, si bien parcialmente, quizé constituyeron
en su dia condiciones imprescindibles para celebrar el contraio, y tras su pérdida
puede que no compense al arrendatario continuar ni siquiera tras haber aplicado la
rebaja proporcional en la renta a pagar. La opcién que se da al arrendatario supone
un derecho facultativo cuyo ejercicio dependera de variables tales como la dimen-
st6n de la pérdida producida en relacion con la situacién preexistente, las posibili-
dades de rentabilidad o viabilidad econdmica de la finca con la nueva superficie de
cultivo o explotacion, etc.

Por otro lado, la destruccién definitiva de elementos de la explotacion agraria
puede dar pie a la percepcion por las partes contratantes de indemnizaciones deri-
vadas de seguros de dafios sobre la propiedad o sobre la produccién (como las que
garantizan los seguros agrarios combinados, entre otros).

C) Expropiacion forzosa total o parcial.

Segun el mismo articulo 24.a), el arrendamiento termina ... por expropiacion
Jorzosa cuando sea también total.

L:a expropiacion por razon de interés piblico, igual que en el supuesto anterior,
también produce la desaparicion del objeto del arrendamiento y con ella la extin-
cién del contrato por falta de un elemento esencial. Pero en este caso se trata de una
pérdida juridica del derecho de dominio privado que hasta entonces ostentaba el
arrendador-propietario. El bien sale de su patrimonio, pero ello no es bastante para
provocar la extincion del arrendamiento, pues si la causa de la transmisién del bien
fuera por enajenacién de la finca, segiin el articulo 22 de 1a ley 49/2003 el nuevo ti-
tular debera respetar el plazo que reste de la duracion minima del contrato o la de
la prérroga tdcita que esté en curso. Bn el caso de la expropiacién, por imperativo
legal la finca va a ser destinada a una funcion que imposibilita el ejercicio de las
facultades tipicas de la propiedad privada y del disfrute de la posesién en concepto
de arrendamiento por terceras personas.

El fundamento de esta institucién extintiva del arrendamiento réstico se en-
f:uentra. tanto en el mecanismo propio en que consiste la expropiacién forzosa por
interés publico, como en la imposibilidad de continuar con el cultivo de las tierras
arrendadas por parte del arrendatario ante la falta del objeto.

En primer lugar, la expropiacién s6lo puede llevarse a cabo cuando se determi-
ne la existencia de una causa de utilidad publica o de interés social (vid. el art. 33.3
delaC.E, ylos arts. 1.1 y 9 de la Ley de expropiacién forzosa de 16 de diciembre
de 1954), como lo pueda ser la construccion de una carretera o una depuradora de
aguas, frente a la cval deban ceder o claudicar los particulares intereses privados
de los sujetos afectados: los del propietario del terreno rastico a expropiar y del
arrendatario empresario agricola que cultiva dicha finca.
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En segundo término, la expropiacién implica la afectacion inmediata del terre-
no al fin u obra piblica que se va a acometer, asi como un cambio en la titularidad
del mismo (cualquier forma de privacién singular de la propiedad privada o de
derechos o intereses patrimoniales legitimos, cualesquiera que fueren las perso-
nas o Entidades a que pertenezcan, dice el articulo 1.1 de la Ley de expropiacion
forzosa). Dicho cambio de titularidad viene provocado por la entidad expropiante
(una Administracién piblica), y favorece al denominado “beneficiario” o “sujeto
que representa el interés publico o social”, y que “adquiere ¢l bien o derecho ex-
propiados” (vid. art. 3.1 del Reglamento de la Ley de expropiacién forzosa de 26
de abril de 1957). Consecuentemente el terreno ya no puede seguir siendo desti-
nado a su finalidad privada originaria, es decir, ¢l cultivo y la explotacion agraria
por el arrendatario, lo cual constituye una consecuencia directa de la expropiacién
forzosa.

El régimen especial de expropiacién forzosa en materia de arrendamientos
riisticos y aparceria, es el contenido en la Digposicion adicional segunda de la ley
49/2003, que regula los abonos e indemnizaciones a que tiene derecho ¢l arrenda-
tario frente al expropiante®.

Para el caso de la expropiacién parcial, la misma opcién que disfrutaba el
arrendatario afectado por pérdida parcial de la finca estd a disposicién ahora del
arrendatario expropiado: puede continuar en el arriendo reduciendo proporcio-
nalmente la renta. Los mismos razonamientos que expusimos entonces sobre la
posible decision del arrendatario tienen aqui validez. '

D) “Resolucién” por aparicién sobrevenida de alguna de las circunstancias del
articulo 7.1.

Al iniciar este apartado, la primera cuestion que debemos abordar afecta a la
naturaleza juridica de la presente causa de terminacién del arrendamiento ristico.

A nuestro parecer, pese a que la ley 49/2003 ubica esta causa —que en realidad
se desdobla en tres como veremos a continuacién— en el marco del articulo 25.¢),
es decir, entre aquellas que se califican como de “resolucion del arvendamiento a
instancia del arrendador”, Tealmente creemos que habida cuenta su configuraciéon
juridica consiste mas bien en una causa de “extincién del contrato”. Tal extincién
deriva del hecho de que la finca objeto de arriendo, con postetioridad a la cele-
bracion del mismo, ha perdido ciertas cualidades juridicas o ha experimentado
una variacidén econdmica que posee la suficiente entidad como para impedir en
lo sucesivo que dicha finca pueda continuar teniendo aptitudes para ser objeto de
arrendamiento rastico. Por imperativo legal la finca ha dejado de servir al aprove-
chamiento agricola, ganadero o forestal que se exige en el articulo 1.1 de la ley, ya
no es 1til al destino agrario. Pero no se trata de una desaparicion material o fisica
de la finca, sino de una alteracidon en cualidades juridicas de la misma que provo-

8 En la LAR de 1980 ya venia siendo regulado este régimen en el articulo 100.
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can la imposibilidad sobrevenida y comsiguiente prohibicion legal de continuar
como objeto del arrendamiento rustico.

Mais, como veremos enseguida, dicha pérdida de cualidades objetivas no
viene ocasionada por el incumplimiento de obligaciones a cargo del arrendatario,
supuesto en el cual quedaria autorizado en buena logica el arrendador para instar
la resolucién de la relacién contractual al amparo del articulo 1.124 del Cédigo ci-
vil, general en materia de incumplimiento de obligaciones reciprocas. Ademas, si
atendemos al precedente inmediato, la ley de 1980, al regular estas mismas causas
las ubicaba expresamente bajo el epigrafe de “extincion” y no de “resolucién” del
arrendamiento. No es, por consiguiente, una causa de resolucién sino mas bien una
causa de extincion del contrato.

Ahora ya podemos proceder a analizar las tres circunstancias del articulo 7.1
de la LAR: ‘

a) La primera de ellas atiende al evento de la recalificacién juridica de la finca
arrendada que se transforma en suelo urbano o urbanizable.

Como es bien sabido, la expansion, crecimiento y desarrollo urbanistico de
muchos pueblos y ciudades ha provocado —sobre todo en las tiltimas décadas—una
suerte de “anexioén” de terrenos, antafio de naturaleza ristica (con destino rural
o0 agrario), con la finalidad de su conversion en solares apios para la edificacién
o industrializacién. Atendidas las competencias existentes sobre la calificacion y
recalificacion urbanistica del suelo, son las Comunidades Auténomas y las corpo-
raciones municipales quienes disponen de gran margen de maniobra dentro de su
ambito territorial. Ei sistema legal impone la emision de un acto administrativo en
virtud del cual queda recalificado un terreno ristico reconvirtiéndose en urbano o
urbanizable, y ello normalmente como consecuencia de las pautas marcadas por
un Plan General de Ordenacion Urbana®. Dicha actuacion administrativa lleva
implicita una condictio iuris necesaria para que entre en juego el supuesto de he-
cho extintivo en que consiste esta primera causa. Y a fin de cuentas nadie puede
pensar que este acontecimiento suponga un incumplimiento de obligaciones por el
arrendatario, sino que viene impuesto imperativamente desde fuera de la relacion
arrendaticia, sin haber tenido influencia la actitud de las partes en ¢l conirato.

b) La segunda circunstancia del articulo 7.1 contempla el caso de fincas que
pasen a ser accesorias de edificios o de explotaciones ajenas al destino rustico,
siempre que el rendimiento distinto del ristico sea superior en mas del doble a
éste. '

Aqui se produce una alteracion en el destino econdmico originario de la finca
rustica causada por la afeccion de la finca a un negocio o explotacién no agrarios,
que sea capaz ademas de producir rendimientos muy superiores a los agricolas:

? A estos efectos, enlre otros, se refiere la mencidn a la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del
suelo y valoraciones.
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en mas del doble. No vemos tampoco por qué deban imputarse estos cambios de
manera directa a un eventual incumplimiento de obligaciones del arrendatario. Por
otro lado, habra que determinar que el nuevo edificio o explotacion realmente sea
ajeno al destino rustico. ;Qué ocurriria en el caso de instalar un establecimiento
turistico rural o de agroturismo que, habiendo nacido en principio como comple-
mento a la actividad agricola, llegue a generar rentas que excedan en mucho lag
obtenidas directamente de la explotacion agraria?. Precisamente estas actividades
turisticas o incluso las artesanales se consideran complementarias a la actividad
agricola por el articulo 2 de la ley de modernizacién de explotaciones agrarias de
1995, y por tanto no scrian ajenas al destino rastico, con lo que no provocarian la
extincién del arrendamiento.

¢) La tercera circunstancia plantea el caso de que la finca tenga, por cualquier
citcunstancia ajena al destino agrario, un valor en venta superior al doble del pre-
¢io que normalmente corresponda en la comarca o en la zona a las de su misma
calidad o cultivo.

En este supuesto final, los condicionantes de indole econdmica, sobre todo
en cuanto al criterio de tasacién o valoracién pecuniaria de las fincas arrendadas,
adquieren un importante protagonismo. Entre las circunstancias que podrian pro-
vocar tales plusvalias o aumento del valor de la finca, podemos sefialar el hecho de
resultar la zona afectada por un futuro plan de urbanizacion, o por estar proxima
a determinados ntcleos industriales o a ciertas obras de infraestructura estratégi-
cas para el desarrollo del 4rea, etc. Tampoco vemos aqui causa de resolucién por
incumplimiento contractual. No es responsabilidad del arrendatario el incremento
del precio de la tierra que cultiva, ademas de tratarse de un incremento de valor
que no tiene nada que ver con la actividad agraria que desarrolla ¢l arrendatario-
agricultor y en el que nada ha influido la conducta de las partes.

Pues bien, segin el articulo 7.2, si, vigente el contrato, sobreviniera alguna de
las circunstancias determinadas en el apartado anterior, el arrendador podrd po-
ner término al arvendamiento, conforme a lo previsto en el articulo 25, mediante
un plazo de preaviso de un afio. Ello se aplicard igualmente al arrendamiento de
explotaciones, cuando las circunsiancias contempladas afecten a las fincas que las
integran o a otros de sus elementos en una proporcion superior al 50 por ciento.

Sin embargo entiendo que, de acuerdo con la verdadera naturaleza no
resolutoria de estas causas de terminacion del contrato, la legitimacién para dar
por extinguido el arrendamiento también debe corresponder al arrendatario y no
s6lo al arrendador, pues las causas derivan de hechos externos objetivos que son
ajenos al cumplimiento de obligaciones por las partes, por lo que no tiene senti-
do que sea ¢l arrendador el inico autorizado por la ley para dar por terminado el
contrato. Ademads, si fuera una verdadera resolucién contractual, ;dénde estan las
consecuencias que se derivan del articulo 1.124 del Cédigo civil?. No se establece
la opcién a favor del cumplidor (el arrendador, en este caso) de exigir ¢l cumpli-
miento o la resolucién de la obligacion con el resarcimiento de dafios y abone de
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intereses en ambos casos. El articulo 7.2 de la ley 49/2003 s6lo habla de “poner
término al arrendamiento”,

Una tltima cuestién afecta a la omision —quizas voluntaria— que se ha produ-
cido en la nueva ley de arrendamientos rasticos, respecto a la tradicional indem-
nizacién a favor del arrendatario por las perturbaciones y gastos que le ocasionase
el cese inmediato de la explotacién, y que le permitia participar en una parte de
la plusvalia generada por la finca a causa de la recalificacion a suelo urbano o por
incremento importante de su valor en venta. Dicha indemnizacién se regulaba por
el antiguo articulo 83.2 y 3 de la LAR de 1980, siendo distinta de la indemnizacién
por mejoras y gastos, y acumulable a ella.

El nuevo articulo 7.2 nada dice al respecto. Nos parece ademas un agravio
comparativo ¢l hecho de haber sido suprimida esta indemnizacién, cuando sin em-
bargo es mantenida para el supuesto de la expropiacion de fincas risticas que ha-
yan sido recalificadas a urbanas, adquiriendo por ello una plusvalia determinada®.
Ante 1dénticas circunstancias (recalificacién urbanistica con aumento de valor del
inmueble) no se dan las mismas consecuencias juridicas (en caso de expropiacién,
se indemniza; en caso de mera recalificacion sobrevenida, no se indemniza), y ello
en perjuicio de una de las partes del contrato, el arrendatario.

4.Extincién por confusién de derechos entre arrendador y arrendatario.

Como ya sabemos, ¢l articulo 22 de la LAR de 2003 establece el régimen
aplicable al supuesto de la enajenacién de la finca arrendada por el propietario
arrendador.

Si quien adquiere la finca se trata de una tercera persona ajena a la relacion
arrendaticia, resulta evidente que no se producird la extincion ni resolucién del
arrendamiento con base en ¢l exclusivo hecho de [a transmisién verificada, pues
segun el precepto citado aun cuando estuviese amparado por el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria, quedard subrogado en todos los derechos y obligaciones del
arvendador, debiendo respetar el plazo que reste de la duracion minima del con-
trato o de la prérroga tdcita que esté en curso, manteniéndose asi Ia regla especial
frente al articulo 1.571 del Coédigo civil que establece el derecho del comprador
de una finca arrendada a que termine el artiendo vigente al verificarse la venta, y
salvo pacto en contrario,

No obstante, si quien conviniese con el arrendador-propictario la adquisicién
de la finca ristica fuera el propio arrendatario, es decir, éste fuera el adquirente que
accederia por tanto a la propiedad de las tietras que venia explotando, y ello su-
cediera todavia vigente el contrato, también resulta evidente que el arrendamiento
se extinguiria por aplicacion de las reglas generales sobre confusién de derechos
previstas en los articulos 1.156 y 1.192 y siguientes del Cédigo civil, habida cuenta

"Vid. 1a disposicién adicional segunda, ntim. 1, letra c).
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de que por un acto infer vivos se habria producido la reunién en una misma persona
de los conceptos de deudor y acreedor, en este caso de arrendador y arrendatario,
circunstancia de todo punto incompatible.

5. Resolucién por incumplimiento de obligaciones reciprocas.

A) Falta de pago de la renta y de cantidades asimiladas

Fl articulo 25 de la LAR de 2003 comienza diciendo: E! contrato podrd resol-
verse en todo caso a instancia del arvendador por alguna de las causas siguien-
fes... . La primera de ellas —letra a)— se fundamenta en la falta de pago de la renta
por el arrendatario y de cantidades asimiladas a la misma.

Como es sabido, la obligacion a cargo de cualquier arrendatario — sea de finca
urbana o ristica— de pagar un precio o merced por la cesion a su favor del uso y
disfrute del inmueble arrendado, se constituye como uno de los deberes esenciales
de la relacién juridica arrendaticia. Esa obligacién encuentra su correlativa en el
deber del arrendador de poner la finca a disposicion del arrendatario, configuran-
dose asi este contrato entre los de naturaleza reciproca o sinalagmdtica.

En ese sentido, el articulo 1.1 de la LAR define el arrendamiento rustico como
aquel contrato mediante el cual se ceden femporalmente una o varias fincas, o
parte de ellas, para su aprovechamiento agricola, ganadero o forestal a cambio
de un precio o renta. Dicha renta se fijard en la cantidad que estipulen libremente
las partes, y su pago se verificara en la forma y lugar pactados, o en su defecto, en
metalico, por afios vencidos y en el domicilio del arrendatario'.

Se entiende por “cantidades asimiladas a la renta” aquellas que hubiese de pa-
gar el arvendador y que por disposicion legal sean repercutibles al arrendatario.
El impago de tales cantidades equivaldrd al impago de la renta". No veo incon-
veniente en que la obligacion de satisfacer en Gltima instancia tales cantidades por
el arrendatario pueda haber sido objeto de una estipulacion contractual, y no set
unicamente obligatoria por venir impuesta por la ley.

Consecuentemente, ¢l incumplimiento por el arrendatario de dicha obligacién
pecuniaria esencial legitima a la parte cumplidora —el arrendador— para instar la
resolucion del contrato, todo ello dentro del marco general del articulo 1.124 del
C.c., en cuya virtud la facultad de resolver las obligaciones se encuentra implicita
en las reciprocas para el caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que le

incumbe.

B) Incumplir gravemente la obligacion de mejora o transformacién de la finca.

El articulo 25.b) determina la resolucién del arrendamiento por incumpli-
miento grave de la obligacion de mejora o transformacion de la finca, a las que

1vid, arts. 13 y 14 de la LAR de 2003.
"ZVid. art. 15 de la LAR de 2003.
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el arrendatario se hubiese comprometido en el contrato y a aquellas otras que
vengan impuestas por norma legal o resolucion judicial o administrativa.

Ante todo y en primer lugar debemos tener presente que, pese a la regla ge-
neral de cardcter imperativo del articulo 13 de la LAR de 2003 que impone que
la renta sea necesariamente fijada en dinero, por virtud de la disposicién adicional
primera existe la posibilidad de que las partes acuerden que todo o parte de esa
renta a satisfacer por el arrendatario consista en mejoras de modemnizacién de 1a
explotacion o en la propia transformacién de la finca arrendada.

Nos encontramos con una modalidad especial de pago de la renta que se pacta
en sustitucién de la entrega peribdica de cierta cantidad liquida de dinero. Se trata
de una obligacién de hacer, por parte del arrendatario, que en definitiva implica
la ejecucion de alguna obra o actuacién en la finca que conlleve un aumento del
valor de la misma®. La l6gica indica que tales inversiones a efectuar en forma de
mejoras o de transformaciones estaran directamente vinculadas con el plazo de
duracién del arriendo, pues un contrato de breve plazo dificilmente compensaria
al arrendatario por las mejoras introducidas si no dispone de tiempo suficiente
para aprovechatlas y rentabilizarlas mediante el incremento de la produccion o el
aumento en la calidad de los productos de la explotacion.

Ahora bien, lo anterior no altera el hecho de que el incumplimiento del com-
promiso convenido de modernizacién o transformacion equivale a la falta de pago
de la renta, con lo que el efecto resolutorio del contrato es el mismo en ambog
casos.

En segunda instancia, el articulo 25.b) alude a las obligaciones de origen le-
gal, judicial o administrativo que impongan igualmente al arrendatario el deber
de efectuar dichas mejoras o transformaciones en la finca”. La diferencia con el
supuesto anterior es que tales obligaciones no vienen a sustituir a la obligacion
principal de pago de Ia renta, situacion que como hemos visto sélo cabria por la via
del acuerdo entre partes previsto en la disposicién adicional primera. Pero el efecto
sigue siendo el mismo: su infraccién o incumplimiento grave constituye causa de
resolucién del arrendamiento. -

Queda pendiente la cuestién de la determinacién de los casos en que tal in-
cumplimiento pueda ser calificado como “grave” y en qué casos no, pues de ello
depende la aplicacién de la presente causa resolutoria. La propia LAR no ofrece
ningon criterio o regla que indique el camino a seguir para dicha calificacién. Si
resulta que en el propio contrato se han establecido de manera expresa algunos

"% Las posibilidades pueden ser muy amplias: podria pactarse la introduccién de un sistema de riego
por goteo localizado con control automatico o informatico del mismo; la transformacién de la finca
de secano a regadio; el cambio de cultivo o plantacién por otro més productive; 1a introduccién del
sistema de agricultura ecoldgica; la construccién de un almacén para recogida de aperos, productos,
material agricola, etc.

"* Novedad introducida por el texto legal de 2003, pues en la ley de 1980 (articulo 75.2) sélo se
mencionaba el pacto de mejora o transformacién establecido contractualmente.
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supuestos considerados como “incumplimiento grave”, a ellos habra de estarse.
Pero en tltima instancia, ante la controversia entre los contratantes acerca de la
presencia o no de la nota de “gravedad” en un incumplimiento concreto, la' autori-
dad judicial competente debera dirimir sobre el supuesto especiﬁc.c) sometido a su
decision, atendidas las pruebas presentadas por las partes en conflicto.

C) No explotacion de la finca arrendada.

El articulo 25.¢) de la ley 49/2003 en realidad contempla dos causas de re-
solucién que, si bien parecen préximas entre si por el hecho de recaer sobre ¢l
modo en que es aprovechada la finca ristica, sin embargo difieren en cuanto a su
contenido. 7

Dispone el citado precepto que el arrendamiento podra resolverse por no ex-
plotar la finca, aum parcialmente, o destinarla, en todo o en parte, a fines o aprove-
chamientos distintos a los previstos contractualmente, salvo en los casos impue:v-
tos por programas y planes, cuyo cumplimiento sea necesario para la percepcidn
de ayudas o compensaciones en aplicacion de la normativa estatal, autondmica o
comunitaria aplicable.

Centrandonos en la primera causa de resolucion, la no explotacion de la ﬁnca
aun de manera parcial, constituye el incumplimiento de una de las obligaciones
esenciales del arrendatario. En este sentido, el art. 1.555 del Cédigo civil dispone
que el arrendatario estd obligado: (...} 2°. A usar la cosa arrendada como un dili-
gente padre de familia, destindndola al uso pactado; y, en defecto de pacto, al.‘ que
se infiera de la naturaleza de la cosa arrendada segin la costumbre o{e 1{1 f‘:erra
(...). Pues bien, del articulo 1.1 de la LAR de 2003 se desprende el principio del
cual resulta que la cesién de la finca ristica se efectia para su aprovechamzento
agricola, ganadero o forestal. Asi pues, en ¢l arrendamiento ristico, el hecho de
mantener el cultivo agricola, la explotacién ganadera o forestal durante todo el
tiempo que dure el contrato, s¢ convierte en el uso o destino esencial dg la- finca.

El fundamento de esta causa de resolucion —ademds de enel incumphmwnto_ de
obligaciones— hay que buscarlo en el comportamiento antisocial v antieconépllco
que implica ¢l hecho de no cultivar la finca, asi como en los posibles deter-l(?r(.)s
o desmejoramientos que dicho abandono puede ocasionar a aquella con perjuicio
del arrendador. o

La falta de explotacién incluiria asimismo la deficiente o deficitaria gxpl_o-
tacion de toda o parte de la finca, esto es, la infrautilizacion de la base temtml"l'al
disponible por la cesion del inmueble de modo que su rentabilidad o produccion

fueran muy inferiores a las que seria razonable obtener segiin un patrén de explo-
tacion medio o normal. ,

Por otra parte y pese a que la ley no lo especifica de forma €XPresa, pensamos
que la no explotacién de la finca, para constituirse en causa resolutoria del contra-
to, debe venir provocada por la voluntad negligente o dolosa del arrendatario. E_s
decir, haria falta acreditar ademas un requisito subjetivo encaminado a descubrir
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indicios de culpa o dolo en la actitud del agricultor incumplidor.

En consecuencia, en aquellos casos en que el abandono de la explotacion sea
debida a la imposibilidad material de cultivar la tierra derivada de actuaciones o de
hechos que no dependan de la voluntad del arrendatario (como la falta o privacién
de accesos adecuados o del sistema de riego...), o debida a la imposibilidad fisica
del arrendatario (de caracter temporal) de ejercer su profesién, por enfermedad o
baja, etc., en suma, en casos no imputables a la conducta del atrendatario, entende-
mos que no puede operar la presente causa de resolucion contractual.

Finalmente, si el abandono del cultivo o explotacion proviene de la imposicion
de condiciones o requisitos necesarios para la percepcion de ayudas o subvencio-
nes comunitarias, estatales o autonémicas, en el marco de programas o planes de
actuacién especificos, tampoco servira de causa justificativa para la resolucién
del arrendamiento. En este supuesto, evidentemente, no estamos frente a un in-

- cumplimiento contractual sino mas bien ante el cumplimiento de obligaciones del
arrendatario asumidas privadamente en cuanto titular de la empresa agraria, pero
cuyo origen se halla en las exigencias de una administracion publica para permitir
el acceso a tales compensaciones econdémicas'’.

D) Destinar la finca a fines o aprovechamientos distintos a los previstos
contractualmente.

Se constituye en la segunda causa de resolucion del arrendamiento prevista en
el articulo 25.c) de la LAR de 2003. Este precepto implica efectuar una interpreta-
cidn sistematica para conciliarlo con los articulos 1.1 y 8 de la propia LAR.

Si atendiéramos en exclusiva a la literalidad del articulo 25.¢), ello nos in-
ducirfa a pensar que la sustitucion del tipo de cultivo a desarrollar en la finca por
parte del arrendatario, en tanto en cuanto no hubiera estado previsto en el contrato,
supondria una causa de resolucién de aquel. Esto podria llevar a las partes a la
necesidad de tener que prever en el acuerdo todas las posibilidades de cultivos o
de aprovechamientos agricolas, pecuarios o forestales posibles para evitar dicha
eventual resolucidn contractual, lo cual parece absurdo.

Ademas, al confrontar el sentido de este precepto con ¢l del articulo 8.1, ense-
guida se plantea la imperiosa exigencia de conciliar ambas normas. Asi el articulo
8.1 establece que el arrendatario de fincas rusticas tiene el derecho a determinar
el tipo de cultivo [...]; ademds, decreta la nulidad de los pactos que impongan
al arrendatario cualquier restriccion sobre los cultivos o sobre el destino de los
productos. . :

En vista de lo anterior, ;qué valor o eficacia tiene la resolucién del arrenda-

'* A modo de ejemplo, baste aludir a lo previsto en el marco del Reglamento Comunitario 1257/1999,
de ayudas al desarrollo rural, para el caso de que el agricultor implante en su explotacién alguna de
las medidas en £] reguladas (como las medidas agroambientales u otras), que conlleven el deber de
reducir el nivel de cultivo,
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miento por cambio en el destino o aprovechamiento de la finca estipulado en el
contrato, cuando la propia ley autoriza al arrendatario a elegir el cultivo o cambiar-
lo a su libre voluntad, sancionando con la nulidad cualquier pacto que impida ¢l
ejercicio de este derecho al titular de la empresa agraria?.

Entendemos que la respuesta debe partir del adecuado conocimiento sobre el
alcance v objeto del arrendamiento ristico, el cual se desprende del articulo 1.1
de la ley. En este precepto se limita la cesién de la finca al hecho de servir para su
aprovechamiento agricola, ganadero o forestal. De ahi que el verdadero campo de
actuacidn de la causa resolutoria del articulo 25.¢) se refiere a la sustitucion de uno
de tales aprovechamientos agrarios por otro extra-agrario, como la implantacion
de una actividad industrial o de servicios. Solo en esas circunstancias podra entrar
en juego la resolucion contractual. En definitiva, mientras la explotacion del fundo
arrendado se mantenga en los limites de la actividad agraria y €ste no se destine
al aprovechamiento en el marco de otro sector economico, no habra lugar a la re-
solucién del conirato. Ello implica que ¢l objeto del arrendamiento ristico exige
previamente la determinacién del Ambito de la actividad agraria, a cuya concrecion
colabora el articulo 2 de la ley 19/1995, de 4 de julio, de modernizacion de las ex-
plotaciones agrarias'. Creemos en definitiva, que destinar parcialmente la finca a
actividades de las denominadas “complementarias de la agricultura”, en el sentido
del articulo 2.5 de la citada ley 19/1995Y, no constituiria causa bastante para instar
la resolucion del contrato de arrendamiento ristico.

En tltima instancia —y al igual que en ¢l supuesto de Ia no explotacion de la
finca— cuando el cambio del fin o aprovechamiento previsto en el contrato traiga
causa de una obligacién impuesta por un programa comunitario, estatal o auton6-
mico para la percepcion de ayudas o compensaciones, seta suficiente para enervar
la causa de resolucidn del contrato, segin indica el propio articulo 25.¢).

E) Subarriendo o cesion con infraccion legal.

Establece el articulo 25.d) que el contrato podra resolverse por subarrendar o
ceder el arviendo con incumplimiento de alguno de los requisitos del articulo 23.

Rompiendo con el tradicional principio de prohibicién y declaracion de nuli-
dad de los subarriendos y cesiones totales o parciales regulado en el articulo 70 de
la derogada LAR de 1980, el nuevo articulo 23 parte de la autorizacion general de

18 Dicho precepto, en su nimero 1, establece: Se entiende por actividad agraria, el conjunto de
trabajos que se requiere para la obtencicn de productos agricolas, ganaderos y forestales. Asimismo,
a efectos de esta Ley, se considera como actividad agraria la venta directa por parie del agricultor
de la produccién propia sin transformacion, dentro de los elementos que integren la explotacion, en
mercados municipales o en lugares que no sean establecimientos comerciales permanentes.

17 Bntre ofras se citan la transformacién de productos de la explotacidn, las relacionadas con la
conservacion del espacio matural y proteccién del medio ambiente, al igual que las turisticas,
cinegéticas y artesanales realizadas en la explotacidn,
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tales figuras, dejando su regulacién al libre pacto infer partes, pero sometiéndolas
a varios requisitos legales de obligatorio cumplimiento.

Las obligaciones cuyo incumplimiento por el arrendatario —ahora convertido
en cedente o subarrendador— genera la causa de resolucion del arrendamiento, en
base al articulo 23 pueden proceder de la libertad de pactos o de la imposicién
legal.

La cesién del contrato y el subarriendo, en primer lugar, se rigen por la libre
estipulacion entre las partes, y asi, la infraccién de alguno de los pactos conven-
cionalmente acordados es causa de resolucion.

En segunda instancia, la LAR en su articulo 23 impone en todo caso una serie
de condiciones a la cesién o al subarriendo de inexcusable cumplimiento: deberd
referirse a la totalidad de la finca o explotacion; debera otorgarse por todo el
tiempo que reste del plazo del arrendamiento, por una renta que no podrd ser su-
perior a la pactada entre arrendador y arrendatario; y en fin, el arrendatario no
podrd ceder o subarrendar sin el consentimiento expreso del arrendador.

Entiendo que dichas obligaciones no pueden ser desconocidas aunque hubiera
acuerdo entre las partes para ser sustituidas por otras, pues el tenor de su redaccidon
advierte de la presencia de normas imperativas y prohibitivas'®, ajenas a la libre
disposicion de los contratantes. Su infracciéon no sélo produce la nulidad absoluta
del negocio de subarriendo o de cesidn, sino también conlleva la posibilidad de
gjercitar la causa de resolucién del arrendamiento originario.

Asi pues, la cesion o subarriendo de tan solo una parte de la finca, otorgada
por tiempo inferior al que quede de arrendamiento, por renta mas elevada a la
inicialmente pactada, o sin contar con el consentimiento expreso del arrendador,
autorizan al arrendador a instar la resolucion del contrato.

F) Causar graves dafios en la finca con dolo o negligencia manifiesta.

Esta causa de resolucion se regula en el articulo 25.0) de la LAR de 2003, y ya
venia recogida con igual tenor literal en el articulo 75.5 de la LAR de 1980.

El fundamento de esta causa resolutoria vuelve a hallarse en el incumplimien-
to por el arrendatario tanto del deber de usar la cosa arrendada como un diligente
padre de familia, como de la obligacion de destinarla al uso pactado o al que se
infiera de su naturaleza segin la costumbre de la tierra, previstas genéricamente
por el articulo 1.555.2° del Codigo civil.

Por su parte, el articulo 8.1 de la LAR obliga al arrendatario, al terminar el
arriendo, a devolver las fincas en el estado en que las recibid, reflejo de lo estable-
cido con cardcter general por el articulo 1.561 del Cédigo civil.

En consecuencia, no resulta admisible que el arrendatario pueda menoscabar

ceder o subarrendar...”, presentes en el articulo 23, son las que sin lugar a dudas indican que estamos
ante obligaciones de necesario cumplimiento.

18 Expresiones tales como “en todo caso”; “deberd referirse...”; “deberd otorgarse...”; “no podrd
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gravemente la integridad de la finca que posee con perjuicio evidente para el arren-
dador. Dicha actitud conlleva la resolucién del contrato y ademas la indemnizacion
de los dafios y perjuicios causados, por aplicacién del articulo 1.124 en relacidn
con el 1.101 ambos del Codigo civil.

Dos son los requisitos que exige la LAR para que opere esta causa de resolu-
¢ién: uno objetivo y otro de cardcter subjetivo. El requisito objetivo consiste en
la produccién de “graves dafios en la finca”, por lo que ¢stos deberan ser de una
consideracién o relevancia sustanciales, lo cual quedard en manos de la prueba
pericial y a la libre apreciacion por los Tribunales, a falta de criterios legales que
indiquen la presencia o no de dafios de tal magnitud.

El requisito subjetivo implica que la comisién de tales dafios provenga del
“dolo o la negligencia manificsta”. El dolo implica malicia, mala fe, actuar a
sabiendas del dafio que se estd produciendo. La negligencia, sinénimo de culpa,
consiste en la omisién de aquella diligencia que exija la naturaleza de la obligacion
y corresponda a las circunstancias de las personas, del tiempo y del lugar. Parece
que la ley exige un tipo de negligencia ademds de tangible, caracterizada por su
gravedad. En el 4mbito y sector econdmico en que nos movemos —el agrario— se
atender4 a la infraccién de la diligencia media del buen labrador o agriculior, y en
todo caso, éste es un aspecto que quedard a la libre valoracion por los Tribunales.

G) “Rescisiéon” por incumplimiento de obligaciones en maferia de gastos de
conservacion y mejoras.

Sefiala el articulo 26 que tanto el arrendador, como el arrendatario podran
rescindir el contrato por el incumplimiento de la otra parte de la obligacién de
satisfacer gastos de conservacién y mejoras, en los términos de los articulo 18, 19
y 20 de esta ley.

Pese a que ¢l encabezamiento del articulo 26 lleva por titulo “Rescision”, se-
parandose de los casos de “Resolucién” previstos en el precedente articulo 25, y
pese a que en el texto del precepto se utiliza la expresion “rescindir ¢l contrato”,
entendemos que tanto por la estructura que extetiorizan los presuntos supuestos de
“rescisi6n”, a que por remision nos envia el articulo 25*, como por la especifica
configuracion legal de la rescisién misma en el Codigo civil, nos hallamos en rea-
lidad ante verdaderas situaciones de resolucion contractual por incumplimiento de
obligaciones reciprocas.

Asi por un lado, el propio articulo 26 alude expresamente al incumplimiento
por alguna de las partes de la obligacién de satisfacer gastos de conservacion y
mejoras, mientras el articulo 18.2 utiliza los términos “resolver el contrato™ para
referirse a la forma de terminacion del contrato de arrendamiento.

Por otro lado, no parecen ajustarse los supuestos de hecho calificados como
“rescisorios” en la LAR de 2003 a la especial configuracién de esta forma de ex-

19 Eg decir, los supuestos de los articulos 18 a 20 de la ley.
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tinguirse los contratos, prevista en los articulos 1.290 y siguientes del Codigo civil.
La rescision se conforma como un remedio excepcional y subsidiario, Gnicamente
aplicable cuando el perjudicado careciere de cualquier otro sistema legal para
lograr la reparacion del perjuicio. En cambio si se adaplarian con mucha mayor
facilidad al esquema de la resolucion de obligaciones previsto en el articulo 1.124
del Cadigo civil. Basta con comparar dicho precepto con el texto del articulo 18.2
para concluir que el supuesto en cuestion lo es de resolucion y no en cambio de
rescision contractual. .

Pasando a analizar desde un punto de vista sistematico las causas de resolu-
cion previstas en los articulos 18 a 20 de la LAR, encontramos cuatro posibles;

a) Incomplimiento por el arrendador de la obligacion de realizar obras y repa-
raciones necesarias. )

Contenida en el articulo 18 de la LAR, se constituye en una de las obligacio-
nes esenciales del arrendador, de conformidad con la previsién comun del articulo
1.554.2* del Cédigo civil. De tal manera, aquel realizara todas las obras y repara-
ciones necesarias con el fin de conservar la finca en estado de servir para ¢l apro-
vechamiento o explotacion a que fue destinada al concertar el contrato.

La falta de realizacion de tales obras o gastos provocara el nacimiento para el
arrendatario de varias opciones alternativas entre las que podra escoger: compeler
judicialmente al arrendador a que las efectie, resolver el contrato, obtener una
reduccion proporcional de la renta, o realizarlas él mismo reintegrandose por com-
pensacion con las rentas que tenga pendientes de pago.

Sinos fijamos en las dos primeras posibilidades citadas, se trata de las mismas
que ¢l articulo 1.124 del C.c. establece en favor de la parte cumplidora: escoger
entre exigir el cumplimiento o la resolucion de la obligacion. La equiparacion en-
tendemos es abseoluta: se frata de la facultad de resolucion contractual concedida a
la parte cumplidora (el arrendatario), implicita en las obligaciones reciprocas.

b) Incumplimiento por ¢l arrendador de la obligacién de realizar otras obras,
mejoras o inversiones. |

Viene establecida en el articulo 19.1, y esta vez las obras (que creemos siguen
teniendo el caricter de necesarias) vienen impuestas no por la fuerza del vinculo
contractual, sino por una disposicion legal, una resolucion judicial o administrati-
va, o por acuerdo de Ia comunidad de regantes sobre la modernizacién de regadios,
resoluciones o acuerdos que deberdn tener el cardcter de firmes. En todo caso la
infraccién del deber de llevar a cabo las mejoras legitima al arrendatario a resolver
el contrato.

¢) Un supuesto especial es el que se regula en el articulo 19.2. Si las obras o
mejoras antedichas exceden de la normal conservacidn de la finca y conllevan el
incremento de su produccion —por lo que nos hallariamos, ahora si, ante mejoras
titiles—, el arrendador podr4 elevar la renta proporcionalmente, y si el arrendatario
no acepta satisfacer dicha nueva renta, tendra el arrendador derecho a la rescisién
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del contrato. De nuevo estimamos incorrectamente empleado el término “resci-
sién” cuando en realidad se establece una hipdtesis de resolucion por incumpli-
miento de condiciones contractuales, en este caso sobrevenidas, como lo es el
aumento de la renta. Pero aqui, y a diferencia del caso anterior, el incumplidor es
el arrendatario, y el legitimado para resolver el arrendador.

d) Incumplimiento por el arrendatario de la obligacion de realizar reparacio-
nes, obras e inversiones a su cargo.

El articulo 20 de la LAR que regula este tltimo supuesto, establece dos situa-
ciones en que las obras serdn obligatorias para el arrendatario: 1. Obras propias del
empresario agrario en el desempefio normal de su actividad; 2. Obras impuestas
por disposicion legal, resolucion judicial o administrativa, o por acuerdo de la
comunidad de regantes sobre la mejora del regadio, resoluciones o acuerdos que
deberan tener el cardcter de firmes.

Si incumple su deber de hacer las obras, el arrendador puede exigir la resolu-
cién del arriendo.

H) Resolucién del derecho del arrendador.

El presente supuesto extintivo del arrendamiento encuentra su antecedente
normativo en el articulo 78 de la LAR de 1980, en relacion con el articulo 13 de
dicha ley.

Hoy aparece regulada en el articulo 24.g) de la LAR de 2003, y se ubica
sistematicamente entre las causas calificadas como de “terminacion del arrenda-
miento”, denominacién bajo la cual —como hemos ya tenido ocasion de analizar
en este trabajo — s¢ agrupan diferentes eventos capaces de generar la extincion del
contrato en virtud de diversas circunstancias subjetivas u objetivas que conllevan
directamente la finalizacion de sus efectos.

Pese a su actual ubicacion deniro de las causas de terminacion o extincién
del arrendamiento®, a nuestro juicio se {rata de una verdadera causa de resolucién
contractual. Y el principal argumento a favor de esta tesis lo hallamos en la propia
LAR, cuyo articulo 10, que versa sobre la Resolucién del derecho del concedente,
dispone: Los arrendamientos otorgados por usufructuarios, superficiarios, enfi-
teutas y cuantos tengan un anélogo derecho de goce sobre la finca o la explotacidn
se resolverdn al extinguirse el derecho del arrendador. ...

En efecto, la eventual extincidén del derecho que habilita al “concedente”
(arrendador} a transmitir la posesién de la finca objeto de arriendo para su apro-
vechamiento agrario, trae consigo la imposibilidad de mantener al arrendatario en
el goce pacifico del arrendamiento, como ordena el articulo 1.554.3° del Cddigo

2 En la derogada LAR de 1980 —y a diferencia de la LAR de 2003 — desde el punto de vista de la
organizacidn sistemnatica y segin un criterio que estimamos correcto, este supuesto si se encontraba
expresamente ubicado en el Capitulo relativo a la “resolucién” del contrato, ajustindose asf a su
auténtica configuracion juridica.
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civil. Eilo en el fondo constituye el incumplimiento de una obligacion esencial del
arrendador: la de entregar al arrendatario la cosa objeto del confrato (art. 1.554.1°
C.c.), o lo que es lo mismo, la de ceder al mismo temporalmente una o varias fincas
para su aprovechamiento agricola, ganadero o forestal, en cuya contraprestacion se
abona el precio o renta (art. 1.1 LAR).

De tal manera, queda claro que estamos ante el incumplimiento de una obli-
gacién reciproca fundamental (o al menos ante la imposibilidad de seguir cum-
pliendo con ella), que autoriza a la parte cumplidora (el arrendatario) a instar la
resolucion con aplicacién, una vez més, de los efectos generales del articulo 1.124
del Cédigo civil. También podra solicitar la resolucién aquel que resulte nuevo
titular del derecho de goce, como el nudo propietario que consolida el dominio a
la extinci6n del usufructo.

Dado que la LAR de 2003 no especifica nada al respecto, creemos que ¢l
sentido de los términos “resolucién del derecho del arrendador” debe ser interpre-
tado de manera amplia y flexible. Asi cabria en su 4mbito de aplicacidn cualquier
circunstancia que condujera a la pérdida, extincidn, resolucién, finalizacion e
incluso renuncia del derecho sobre la finca o explotacién arrendadas. También se
incluiria la pérdida del derecho por causa de nulidad. En caso de subarriendo, la
extincién del derecho del subarrendador a su vez implica el cese del derecho del
subarrendatario.

Por otra parte, el articulo 10 de la LAR contiene dos excepciones por cuya
virtud se enerva temporalmente la posibilidad de resolver el contrato.

La primera excepcion consiste en el hecho de no haber terminado ¢l afio agri-
cola, subsistiendo el arriendo hasta que dicho afio concluya, y ello pese a que ya se
extinguiod el derecho del arrendador. '

El segundo supuesto parte de la circunstancia de que al otorgamiento del
arrendamiento también hubiera concurrido el propietario. En tal situacion, el
arrendamiento podra subsistir durante el tiempo concertado en el contrato, cuando
éste exceda de la duracion del derecho del arrendador.

IIL. EFECTOS DE LA TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO
PREVISTOS EN EL ARTICULO 27 DE LA LAR.

Las causas de terminacién del arrendamiento rastico, en cualquiera de las
categorias que hemos venido estudiando, producen los efectos tipicos de la moda-
lidad general a que pertenecen asi como los especificos que la LAR ha establecido.
Tales efectos ya han sido analizados en las pdginas anteriores.

Para completar las consecuencias juridicas de la terminacién del arrenda-
miento istico, la LAR de 2003 concluye el Capitulo VIII —que ha sido objeto de
estudio en este trabajo— con el articulo 27, en el que bajo el titulo de “Efectos” se
establece lo siguiente: El arrendatario saliente debe permitir al entrante el uso del
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local y demas medios necesarios para las labores preparatorias Flel afio siguien?e
y, reciprocamente, ¢l entrante tiene obligacién de permitir al saliente lo necesario
para la recoleccion y aprovechamiento de Jos frutos, en la forma prevista en ¢l
articulo 1.578 del Cédigo civil

En realidad la mencion al articulo 1.578 del C.c. estaria de mas, puesto que el
articulo 27 de la LAR ¢s una transcripeion literal de dicho precepto del Codigo.
La remision al 1.578 nada nuevo introduce pues éste ya ha sido copiado en su
integridad. o

Parece que el supuesto se establecio pensando en situaciones de cuast coIncl-
dencia en el tiempo entre arrendatarios: el que veia extinguido su contrato y ¢l que
entraba en posesion de la misma finca como nuevo colono. Pero en cambio te_ndré
escasa razon de ser en los casos en que la entrada de un nuevo arrendatario se
demore en el tiempo, lo cual permitira la normal liquidacién del estado posesorio
preexistente con anterioridad a la entrega de la finca al nuevo arrendatario-posee-

dor.
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SUMARIO: 1. Los contratos regulados en la Ley de arrendamientos réisticos. II. Am-
bito territorial de la Ley. III. Coexistencia temporal de diversas leyes arrendaticias.
IV. Arrendamientos excluidos de la Ley. V. En particular, la exclusion por razones
urbanisticas: 1. Fincas ubicadas en suelo urbano o urbanizable a transformar; 2. Las
fincas préximas a los micleos urbanos. VI. Consecuencias de la urbanizacion de la
finca arrendada. VII. Especialidad del arrendamiento de explotaciones.

I. LOS CONTRATOS REGULADOS EN LALEY DE
ARRENDAMIENTOS RUSTICOS.

Esta ponencia versa sobre el ambito de aplicacién de la Ley de arrendamientos
riasticos de 26 de noviembre de 2003. Nos encontramos en presencia de una ley
especial, reguladora de unas determinadas instituciones juridicas bajo unos para-
metros especificos, por lo que primeramente se impone determinar cuales son las
realidades objeto de la nueva Ley.

A pesar de llevar por titulo la expresion “arrendamientos risticos”, la nue-
va Ley regula, en realidad, dos tipos distintos de contratos agrarios, como son
el arrendamiento y la aparceria. Seguramente la Ley ha consetvado el titulo de
“arrendamientos risticos” por razones de tradicion legislativa, pues asi se titulaban
las dos leyes histéricamente mas importantes en la materia, la de 15 de marzo de
1935 vy 1a ahora derogada de 31 de diciembre de 1980; y porque el arrendamiento
es contrato mas importante que la aparceria, no s6lo por razones estadisticas sino
incluso desde una perspectiva juridica, ya que el articulo 29 LAR declara la suple-
toriedad de las normas del arrendamiento respecto de las de la aparceria.

Por lo que respecta en concreto al arrendamiento rastico, este contrato pode-
mos definirlo como la relacién juridica en la que, reciprocamente, una parte se
obliga a ceder temporalmente el aprovechamiento agricola, ganadero o forestal de

* Ponencia presentada a las Jornadas sobre Arrendamientos Rusticos (Valladolid 30 y 31 de enero
de 2004).
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una finca, varias fincas, o la utilizacién de una explotacion agraria; a la otra parte,
que a su vez se obliga a abonar un precio o renta (cft. arts. 1.1, 1.3, y 2 LAR). Por
lo tanto, no es arrendamiento istico el contrato cuyo objeto sea una actividad
distinta de la agricola, ganadera o forestal [cfr. art. 6.d).5%], ni ¢l contrato que
consista exclusivamente en la recoleccién de la cosecha a cambio de una parte de
los productos obtenidos, ni, en general, el contrato que tenga por objeto una faena
agricola claramente individualizada (siembra, cosecha, etc.), aunque se retribuya
0 compense con una participacion en los productos o con algin aprovechamiento
singular (cfr. art. 5).

La aparceria, en cambio, es un contrato en el que, reciprocamente, el titular de
una finca o explotacion cede temporalmente su uso o disfrute, o el de alguno de sus
aprovechamientos, asi como el de los elementos de la explotacién, ganado o ma-
quinaria o capital circulante, conviniendo con ¢l cesionario aparcero en repartirse
los productos por partes alicuotas en proporcién a sus respectivas aportaciones
(art. 28.1). Hemos de hacer notar cdmo la nueva Ley no recoge el arrendamiento
parciario regulado en la Ley de 1980, pero en cambio contempla varias modalida-
des de aparceria: la que podriamos denominar aparceria laboral voluniaria, una
aparceria laboral necesaria, y la “aparceria asociativa”, para las cuales nos remi-
titnos, respectivamente, a los articulos 28.2, 30 y 32 de 1a Ley.

En nuestra exposicidén vamos a adoplar tres perspectivas de analisis:

1° Territorial: hemos de determinar en queé partes de Espafia es de aplicacion
preferente una Ley autonoémica respecto de la Ley de arrendamientos rusticos.

2° Temporal: sc trata de examinar los contratos a los que se aplica esta Ley en
atencion al momento de su celebracién. A un contrato vigente hoy, ;se le aplica la
nueva LAR, o, por el contrario, alguna de las Leyes arrendaticias anteriores?

3° Finalmente, resueltos los dos aspectos anteriores y siendo aplicable enton-
ces la LAR de 2003, ;a qué tipo de arrendamientos risticos y aparcerias se aplica
la Ley: a todos o sélo a determinados contratos?

Vamos a analizar seguidamente cada uno de estos aspectos.

I. AMBITO TERRITORIAL DE LA LEY.

Como sabemos, Espafia se halla organizada territorialmente en Comunida-
des Autdnomas. En materia de arrendamientos rusticos concurren dos tipos de
competencias legislativas, por lo menos: en primer lugar, agricultura, ganaderia y
silvicultura, que conforme al articulo 148.1.7° y 8° CE pertenece a 1a Comunida-
des Autonomas; por otra parte, legislacién civil, que segun el articulo 149.1.8* CE
corresponde al Estado, sin perjuicio de la conservacion, modificacion y desarrollo
por las Comunidades Auténomas de los derechos civiles, forales o especiales, alli
donde existan.
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En el marco de estos dos preceptos, diversas Comunidades Autonomas presen-
tan normas sobre arrendamientos riisticos, bien por tenerlas antes de la aprobacion
de la Constitucién, bien por haber legislado después sobre la materia. De ello es
consciente la LAR, cuya ddisposicion final segunda, sobre el “ambito de aplica-
¢ion” de la Ley, dice que “esta ley serd de aplicacion en todo el tetritorio nacional,
sin perjuicio de la normativa de aplicacion preferente que dicten las comunidades
auténomas con competencia en materia de derecho civil, foral o especial”. Sobre
este mismo problema incide el articulo 29, referido a la aparceria. Por lo tanto,
la Ley es aplicable en toda Espafia, si bien en las Comunidades Auténomas que
tengan Derecho arrendaticio propio seran primeramente aplicables las normas au-
tonémicas, en defecto de las cuales, como Derecho supletorio, se aplicard la Ley
de arrendamientos rusticos estatal.

La Comunidad Auténoma que posee una legislacion arrendaticia mas comple-
ta es Galicia, donde en los articulos 35 a 56 de la Ley 4/1995, de 24 de mayo, de
Derecho civil de Galicia, se regula el contrato de arrendamiento, y en los articulos
57 a 94, el de aparceria; extensamente este ultimo, como vemos. A estas normas
hemos de afiadir la Ley 3/1993, de 16 de abril, de las aparcerias y los arrendamien-
tos risticos histéricos. En Catalufia, durante la discusién del Proyecto de Ley de
arrendamientos rasticos en las Cortes Generales, el grupo parlamentario de Con-
vergencia 1 Unid anunci6 la proxima elaboracién de una ley de arrendamientos
rasticos por parte del Parlamento de Cataluiia, iniciativa a la que habremos de estar
especialmente atentos caso de que llegue a culminarse en la nueva legislatura de
dicho Parlamento, y que vendria a sumarse a la pionera Ley catalana 24/1984, de
28 de noviembre, sobre contratos de integracion.

Fuera de estos casos, presente y futuro, el Derecho escrito en materia de arren-
damientos y aparcerias es sumamente desigual y fragmentario en las diferentes
Comunidades Auténomas. Asi, la Comunidad Valenciana ha regulado Unicamente
los arrendamientos historicos, en la Ley 6/1986, de 15 de diciembre; en Catalu-
fia, los articulos 337 a 339 de la Compilacién de Derecho Civil (texto refundido
aprobado por Decreto Legislativo 1/1984, de 19 de julio), bajo la ribrica de “los
contratos especiales sobre explotacion de tietras y sobre ganaderia”, contemplan
ciertas especialidades tanto en arrendamiento como en aparceria; en Navarra, a
lo mas que se llega es a regular el genérico “arrendamiento de cosas” en las leyes
588 a 596, de la Compilacién del Derecho Civil Foral de Navarra (Ley 1/1973,
de 1 de marzo); en el Pais Vasco, los articulos 126 y 146 de la Ley 3/1992, de 1
julio, del Derecho Civil Foral del Pais Vasco, establecen un derecho de adquisicién
preferente en materia de arrendamiento, no de aparceria; en las Islas Baleares, la
Compilacion de Derecho Civil (texto refundido aprobado por Decreto Legislativo
76/1990, de 6 de setiembre) reconoce para Menorca la sociedad rural (art. 64),
que podriamos englobar en la aparceria en sentido amplio, mientas que en Ibiza y
Formeniera existe la explotacion “a majoral” (art. 86); en Aragon, el articulo 153‘
de la Compilacién de Derecho Civil (Ley 15/1967, de 8 de abril) se limita a dictari
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“normas supletorias” para los contratos relativos a la ganaderia. Las demas Comu-
nidades Autonomas carecen de Derecho arrendaticio propio, por lo que es de plena
aplicacion la Ley de arrendamientos risticos de 2003.

1. COEXISTENCIA TEMPORAL DE DIVERSAS LEYES
ARRENDATICIAS.

Al operador juridico no le basta con determinar la norma arrendaticia que ha
de aplicar en consideracion al lugar donde se halla la finca objeto del contrato. Es
necesario también ponderar la Ley que se ha de aplicar en atencién a la época en
que se haya celebrado el contrato. En efecto, la disposicion transitoria primera de

la nueva Ley, que se refiere, como reza su ribrica, a los “contratos vigentes en el

momento de la entrada en vigor de esta ley”, nos dice que *“los contratos de arren-
damiento y de aparceria vigentes a la entrada en vigor de esta ley, se regirn por la
normativa aplicable al tiempo de su celebracion”.

De este precepto cabe deducir, en primer lugar, que la vigente Ley no se aplica
a los contratos de arrendamiento y aparceria rasticos celebrados antes de su entra-
da en vigor; se aplica exclusivamente, por tanto, a los contratos celebrados a partir
de ese momento. El Proyecto de Ley suprimia los derechos de tanteo, retracto y
adquisicion preferente para los contratos celebrados con anterioridad, lo que otor-
gaba caricter retroactivo a la Ley en este punto, pero en la tramitacién patlamen-
taria del Proyecto hubo una enmienda que eliminé tal inciso, consagrando de este
modo la absoluta irrectroactividad de 1a Ley. Segtin la disposicién final tercera de
la Ley, ésta entrara en vigor a los seis meses de su publicacion en el Boletin Ofi-
cial del Estado. Como esta publicacién tuvo lugar el 27 de noviembre de 2003, la
nueva Ley entrard en vigor el 27 de mayo de 2004, de modo que sélo los contratos
celebrados a partir de esa fecha quedaran sujetos a la misma.

&Y qué sucede con los contratos anteriores, los celebrados con anterioridad a
la nueva Ley? Nos dice la disposicion transitoria que estamos analizado que esos
contratos se regirdan por la normativa aplicable al tiempo de su celebracién. Por
tanto, el “tiempo de celebracién” del conirato se etige como criterio determinador
de la Ley aplicable.

¢Qué tiempo de celebracion puede ser ese? Antes del 27 de mayo de 2004 nos
encontramos con diversidad de normas que han regulado en Espafia los arrenda-
mientos risticos. Yendo hacia atras en el tiempo, la Ley 19/1995, de 4 julio, de mo-
dernizacién de las explotaciones agrarias, reguld en su articulo 28 (hoy derogado
por la LAR 2003, disp. derogatoria) un nuevo plazo de duracién para el contrato de
arrendamiento ristico, aplicandose en todo lo demas la Ley de 1980 (cft. art. 28.4).
Concretamente, el articulo 28.1 disponia el plazo de cinco afios de duracién para
los contratos “que se celebren a partir de la entrada en vigor de esta Ley”. La Ley
de modemizacion carecia de vacatio legis especifica, por lo que al estar publicada
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en el Boletin Oficial del Estado de 5 de julio de 1995, entro en vigor veinte dias
después, es decir, el dia 25 del mismo mes. Por tanto, esta Ley unicamente se apli-
ca a los contratos celebrados después de su entrada en vigor y antes de la entrada
en vigor de la nueva Ley de 2003, de modo que la “normativa aplicable al tiempo
de su celebracion”, que dice la disposicion transitoria primera de la nueva Ley, es,
para los contratos celebrados entre el 25 de julio de 1995 y el 26 de mayo de 2004,
la Ley de modernizacion. Notese cémo la Ley de modernizacion de explotaciones
agrarias y la nueva Ley de arrendamientos rusticos de 2003 presentan una nota
comun, en cuanto a su eficacia en el tiempo: no producen efectos retroaciivos.

Llegados a este punto hemos de seguir pregunténdonos por los contratos
celebrados antes de la enirada en vigor de la Ley de modernizacion; es decit, los
celebrados antes del 25 de julio de 1995, como hemos visto. Antes de esta fecha
estaba en vigor la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de arrendamientos risticos.
Esta Ley evidentemente rige los contratos de arrendamientos risticos y aparceria
celebrados después de su entrada en vigor, aunque no se diga esto expresamente.
Al estar publicada en el Boletin Oficial del Estado de 30 de enero de 1981 y care-
cer de plazo especifico de vacatio legis, entrd en vigor el 19 febrero 1981, De este
modo, el Derecho vigente para los contratos de arrendamiento celebrados despuds
del 19 de febrero de 1981 v antes del 24 de julio de 1995, ambos inclusive, es la
Ley de arrendamientos rasticos de 1980.

Surge la nueva pregunta de qué Derecho se aplica a los contratos hoy subsis-
tentes, cclebrados antes del 19 de febrero de 1981. Recordemos que la disposicién
transitoria primera de la Ley de 2003, que venimos analizando, nos remite a la
“normativa aplicable al tiempo de su celebracién”. Ello quiere decir que habra
que precisar con todo detalle el momento en que se ha celebrado el contrato, para,
de este modo, determinar la normativa que le es aplicable. Puede resultar que ¢l
contrato se haya celebrado a partir det 1 de abril de 1935, fecha de entrada en vigor
de la Ley del mismo aiio (disp. fin. 1%), en cuyo caso el contrato se regiria por esia
Ley; por el contrario, puede suceder que el contrato se haya celebrado después de
la entrada en vigor del Cédigo civil y antes de la entrada en vigor de la Ley de
1935, en cuyo caso ¢l contrato se regiria por el Codigo civil; finalmente, por no ir
m4s atras en el tiempo, a los contratos celebrados antes del Codigo civil, que los
hay atin subsistentes por efecto de sucesivas subrogaciones, les seria de aplicacion
las Siete Partidas a través de la Nueva y Novisima Recopilacién. De este modo,
por obra de la Ley de 2003 se habria resucitado la aplicacién actual de nuestro
Derecho historico.

No creemos, sin embargo, que fuera ésta la intencién del legislador al redactar
la disposicién transitoria que venimos estudiando. Seguramente su proposito era
simplemente evitar la aplicacion retroactiva de la Ley, sin entrar para nada en el
régimen de los contratos anteriores, que deberian regirse por el Derecho que les
viniera siendo de aplicacion en el momento de entrar en vigor la Ley de 2003. El
problema se plantea, como vemos, para los contratos celebrados antes del 19 de
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febrero de 1981. Para responder a esta cuestion, y en linea con lo que acabamos
de sefialar, debemos acudir a la disposicidn transitoria primera de la Ley de 1980,
segin la cual “quedan sujetos a esta Ley los contratos de arrendamiento o apar-
ceria sobre fincas risticas, cualquiera que sca la fecha de su celebracion”. Como
principio general, la Ley de 1980 opta, a diferencia de las de 1995 y 2003, por la
retroactividad, aunque con las excepciones, no exentas de dificultad en su inteli-
gencia, que establece la propia disposicion transitoria. Esto significa que no debe
ser “la normativa aplicable al tiempo de su celebracion” la que se aplique a esos
contratos, como sefiala la disposicidn transitoria primera de la Ley vigente, sino
la Ley de 1980, con las salvedades de la propia disposicion transitoria primera de
esta Ley.

Otra posible via de solucion para el problema creado con los contratos antiguos
seria considerarlos celebrados de nuevo por efecto de la ticita reconduccion. De
este modo, Ia fecha de celebracion quedaria bajo el imperio de la Ley de arrenda-
mientos tisticos de 1980, la de modernizacién de 1995 o la actualmente en vigor.
De todos modos, tampoco parece que haya sido ¢sta la idea del legislador.

Nos encontramos, en definitiva, ante una disposicién transitoria primera
—LAR 2003 — que por no haber tenido en cuenta convenientemente la disposicién
trangitoria primera de la Ley de 1980, lleva a resultados absurdos respecto de los
contratos celebrados antes del 19 de febrero de 1981 y subsistentes al dia de hoy.

IV. ARRENDAMIENTOS EXCLUIDOS DE LA LEY.

Una vez fijadas las coordenadas de espacio y tiempo, y suponiendo que la
Ley aplicable sea la de 2003 como resultado de la superacion de los dos filtros
sefialados, ;sc aplica la nueva Ley a todos los contratos de arrendamiento de fincas
risticas? ;qué contratos se hallan incluidos y cuéles excluidos?

Los articulos 6 v 7 de la nueva Ley determinan qué contratos de arrendamien-
tos risticos no reciben la aplicacion de ésta y se rigen, por tanto, por ofras normas,
singularmente, el Codigo civil. Con caracter previo hay que hacer notar cémo la
cuestion de si un contrato de arrendamiento rdstico cae dentro del ambito de apli-
cacion de LAR o queda fuera es algo que carece hoy del dramatismo creado por
la Ley de 1980, ya que el régimen arrendaticio de la actual Ley se ha aproximado
mucho al del Cédigo civil, que seria la norma a aplicar cuando el contrato resulte
excluido de la Ley especial. Bajo el imperio de la Ley de 1980 la cuestion tenia
gran importancia, fundamentalmente para el propietario, ya que de ello dependia
que ¢l contrato durase hasta 21 afios por el juego del plazo y sucesivas prorrogas
legales (si se aplicara la LAR 1980), o, por el contrario, su duracién quedara al ar-
bitrio de la voluntad de las partes {caso de aplicarse el CC). Hoy el dilema no esta
entre 21 afios o lo pactado, sino entre 3 afios y lo pactado, lo cual representa una
notable diferencia. Con ello queremos restar importancia al tema, lo que no nos
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excusa de analizar los aspectos més relevantes de los articulos 6 y 7 citados.

Desde un punto de vista sistematico los supuestos contemplados en los articu-
los 6 y 7 carecen del orden que serfa de desear, ya que existen causas de exclusion
de diversa indole:

- En atencidn a la persona del arrendador: art. 6.¢)

- En vista de la finca objeto del contrato:

Siendo fincas de naturaleza ristica: art. 6, letras b), c), y d) nismero 4°
Siendo fincas de naturaleza urbana: art. 7

- En razon de los aprovechamientos objeto del contrato: art. 6, letra d), nime-

ros 1°,2°y 3°

- Atendiendo a determinadas circunstancias del contrato: la duracion, letra a)

Como hemos sefialado antes, vamos a reflexionar sobre algunas de las cuestio-
nes mas relevantes que suscitan estos dos preceptos.

Previamente hemos de sefialar que la Ley derogada excluia de su dmbito de
aplicacion los denominados arrendamientos familiares (art. 6.1°) y los arrenda-
mientos entre coherederos (art. 6.2°); a estos contratos se les aplicaba €l Codigo
civil, salvo que, en ambos casos, se otorgaran por escrito con sumision expresa a
la Ley especial. La nueva Ley, por el contrario, guarda silencio al respecto, por
lo que hemos de entender que son contratos incluidos dentro de su dmbito de
aplicacién por efecto del articulo 1.1 de la Ley. En particular, ¢l primer caso es el
de “los arrendamientos entre parientes en linea recta, o entre colaterales hasta el
segundo grado, ya lo sean por consanguinidad, por afinidad o por adopcién™. Se
consideraba que ¢l caracter familiar hacia que las posiciones de las partes fuesen
més de entendimiento que de contraposicion de intereses, con lo que la legislacion
protectora debia de respetar ¢l 4mbito familiar, en principio excluido del mercado
de tierras. Podria discutirse la amplitud o no de los grados previstos en el precepto;
es decir, el cardcter mas o menos nuclear de 1a familia contemplada en ellos, pero
no la ratio no mercantil empresarial de la disposicion. Puede pensarse que si en
el ambito familiar lo normal es lo gratuito y no lo oneroso, resultaria que cuando
baya de contemplarse esto ultimo lo I6gico es que sea lo menos gravoso posible, y
es evidente que para el propictario es mas oneroso un arrendamiento incluido que
excluido de la legislacion especial. Por otra parte, la exclusion de estos arrenda-
mientos del ambito de la LAR 1980 podria suponer un incentivo a la incorporacion
de los jovenes a la explotacion de las tierras, al no tener que soportar sus progeni-
tores un arrendamiento de larga duracion, ni la familia las tensiones del beneficio
exclusivo, por largo tiempo, de uno de los hijos.

Por su parte, el supuesto contemplado en el articulo 6.2° LAR 1980 es pare-
cido al del niimero 1°, ya que excluye de la LAR los arrendamientos “celebrados
entre los coparticipes o sus conyuges sobre fincas total o parcialmente pertenecien-
tes a la herencia indivisa”. Con esta excepcion se trata de facilitar la explotacion
de las fincas pertenecientes a un caudal relicto. Nos encontrariamos ante un acto
de administracion de naturaleza dispositiva (cfr. art. 12 LAR 1980) sobre la cosa
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comun, otorgado por los participes en beneficio de uno o varios de ¢llos. No obs-
tante, creemos que esa cesion de finca y encomienda de explotacion no necesitaria
el vestido contractual para materializarse juridicamente; bastaria con la adopcién
de un acuerdo interno entre los comuneros, para entregar a uno o varios de ellos la
explotacién de la tierra. Por otra parte, concertar un arrendamiento protegido en-
torpeceria seguramente las operaciones particionales, ya que el comunero adjudi-
catario de la finca arrendada se encontraria en su finca con un ocupante beneficiado
por el largo plazo de diracion de un arrendamiento protegido.

Estas dos causas han desaparecido de la nueva LAR, sin explicacién aparente,
como no sea la escasa relevancia que se otorga al nuevo régimen legal frente al
Codigo civil. Lo cierto es que la exclusion beneficia al agricultor, ya que ¢l arren-
damiento queda sujeto a la Ley especial.

V. EN PARTICULAR, LA EXCLUSION POR RAZONES URBANISTICAS.

Una vez hecho el planteamiento de los articulos 6 v 7 LAR corresponderia
emprender el analisis de cada uno de los supuestos expresados, con la finalidad
de delimitar perfectamente el Ambito de aplicacion de la Ley. Sin embargo, por no
extenderme desmesuradamente en la exposicién me voy centrar en el aspecto que
se ha revelado més importante en la practica, como es la exclusion de la aplicacion
de la Ley de arrendamientos rusticos por razones del urbanismo, Concretamente,
son dos supuestos del articulo 7 los que voy a comentar.

1. Fincas ubicadas en suelo urbano o urbanizable a transformar.

Desde el punto de vista de la calificacion urbanistica, el articulo 7.1.a) LAR
contempla el arrendamiento para el aprovechamiento agrario de fincas que, con
arreglo a la legislacion especifica, constituyan suelo urbano o suelo urbanizable
al que se refiere el articulo 27.1 de 1a Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre el régimen
del suelo y valoraciones (LRSV). El supuesto es continuacion del observado por el
articulo 7.1.1° LAR 1980, si bien con las necesarias adaptaciones a las categorias
de suelo urbano ahora vigentes. El retoque formal en la nueva Ley era obligado
al utilizar su predecesora categorias procedentes de otro sector del ordenamiento
juridico, abandonadas ya por aquél a raiz de la Ley 7/1997, de 14 de abril, de me-
didas liberalizadoras en materia de suelo y Colegios Profesionales (nos referimos
al suelo urbanizable programado). Nada se dice del suelo no urbanizable, donde
se encuentran ordinariamente las fincas aptas para la produccion agricola, gana-
dera o forestal, cuyo propietario puede aprovecharlas para ese fin por si mismo
o cedetlas a un tercero para que las explote (cft. art. 20.1.I LRSV). Por tanto, el
precepto elude el arrendamiento con destino agricola de finca que se halle en suelo

Ambito de aplicacién de la Ley de Arrendamientos Risticos 61

no urbanizable o ristico y posea interés agricola, ganadero o forestal (cft. art. 9.2
LRSV); y también el que tenga por objeto una finca urbanizable sin transformar.
En lo que respecta al suclo clasificado en instrumentos urbanisticos anteriores a
la vigente Ley del suelo, se mantiene su clasificacion, si bien al urbanizable no
programado se le aplicara el de la nueva categoria de suelo urbanizable [dis. trans.
1*.b) LRSV].

El precepto contempla dos categorias de suelo: el urbano y el urbanizable del
articulo 27.1 LRSV. El suelo urbano se halla determinado en el articule 8 LRSY;
a la luz de este precepto es dificil imaginar que exista una explotacion agraria en
pleno centro urbano de una ciudad o incluso un municipio pequefio, tanto por
imposibilidad de poseer unas dimensiones adecuadas como por la existencia, se-
guramente, de normas de régimen local que impidan el desarrollo de ese tipo de
actividades en esa zona. El suelo urbanizable del articulo 27.1 LRSV es el que se
halle en la situacidn del articulo 16.2 LRSV (ahora, redaccion Ley 10/2003, de
20 de mayo, sin incidencia en nuestro tema}, al que se remite aquél; quiza hubie-
se sido més facil remitirse a éste Oltimo directamente, el cual se refiere al suelo
urbanizable que se halle en ia situacion de poder ser objeto de transformacién. No
basta con que el suelo sea urbanizable, sino que ha de haber sido promovida su
transformacion, ya que mientras no se opere efectivamente esa mutacion el pro-
pietario del terreno que sea urbanizable, bien puede usar, disfrutar y disponer de
su finca conforme a su naturaleza rustica, bien puede promover su transformacion,
como prevé el articulo 15.1 LRSV (numeracion Real Decreto-ley 4/2000, de 23
de junio; v Ley 10/2003, de 20 de mayo); si bastara con que fuera simplemente
urbanizable, la LAR se hubiera remitido al articulo 10 LRSV, que delimita resi-
dualmente el suelo urbanizable como el que no es urbano o no urbanizable, el cual
podrd ser objeto de transformacion en los términos establecidos en la legislacion
urbanistica y el planeamiento aplicable. En los municipios sin plancamiento, que
serdn frecuentemente los que mas fincas susceptibles de explotarse agrariamente
tengan en su territorio, existe simplemente suelo urbano y suelo no urbanizable
(cfr. art. 11 LRSV); no, por tanto, ésta categoria de suelo urbanizable a transformar
0 en transformacion.

Aqui no importa el aspecto factico de la finca sino una determinada cualidad
juridica exterior, de modo que basta con que se compruebe que la finca se halla
ubicada en alguno de los tipos de suelo que sefiala el precepto para que, sin mas
requisitos ni comprobaciones, tenga lugar el efecto previsto en la norma. Eviden-
temente, la calificacién del suelo ha de ser realizada por la autoridad competente
en materia urbanistica; es una cualidad que les viene dada a las partes contratantes
y a los jueces y tribunales civiles (cfr. STS 31 julio 1996). Por otra parte, la cali-
ficacion que habra de tomarse en consideracidn es la vigente en el dia en que se
presente la demanda en la cual se pretenda hacer valer esa cualidad, a lo que hay
que equiparar, con base en la buena fe procesal, el hecho de que se haya efectuado
una vez presentada la demanda y antes de formularse la contestacion, ya que el ex-
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pediente administrativo urbanistico estara practicamente concluido en esa época,
y en ese momento ya se conocera la inmediatez de la calificacién urbanistica de la
finca en razén de la publicidad con la que ha de tramitarse el expediente urbanisti-
co {cfr. STS 3 abril 2000). Por el contrario, carece de consecuencias la calificacién
que tenga lugar una vez presentados los escritos rectores del procedimiento, y con
més razon, una vez recaida la sentencia de primera instancia y apelacion, ya que se
trataria de una cuestion nueva no discutida en la litis (cfr. STSJ Galicia 19 febrero
2000). De todos modos, la sentencia desestimatoria dictada en el procedimiento
que se siga para determinar la concurrencia o no de esta causa no impide que si el
terreno pasa a ser urbano o urbanizable, el propietario pueda solicitar nuevamente
los efectos que el articulo 7 LAR establece, pues al haberse modificado los hechos
no tiene eficacia impeditiva el caracter de cosa juzgada de la sentencia recaida con
anterioridad.

2. Las fincas préximas a los nicleos urbanos

El segundo caso que quiero desarrollar es el contenido en el articulo 7.1.c) LAR.
Este precepto contempla las fincas con destino agrario desde el punto de vista de su
valor en venta. Concretamente se refiere a las fincas cuyo mayor rendimiento econd-
mico del que sean susceptibles es de cardcter no agrario, de modo que determina en
ellas un valor de mercado superior al doble del que ostenten las su misma clase que se
hallen en la misma zona o comarca y cuyo maximo rendimiento econémico proceda
de su aprovechamiento agrario. El precepto que ahora comentamos es fiel continua-
cion del articulo 7.1.3* LAR 1980.

La circunstancia que ordinaria, sino Unicamente, opera una elevacién de tal
magnitud en el valor de venta es la expansion urbanistica de las poblaciones, con la
posibilidad de obtener mayores rendimientos con el aprovechamiento no agrario que
con €l agrario. Los ejemplos de la jurisprudencia son multiples, v se refieren a fincas
o explotaciones proximas a niicleos urbanos, dotadas de buenas comunicaciones y
servicios {ceniros docentes, por ejemplo), alejadas de industrias contaminantes, si-
tuadas en zonas turisticas y costeras, etc.

En la discusion parlamentaria del Proyecto de Ley no prosperaron varias en-
miendas presentadas tanto en el Congreso de los Diputados como en el Senado,
dirigidas a suprimir este supuesto de hecho como causa de exclusién de la LAR/
resolucion del contrato. Se basaban, en lo esencial, en que no se puede impedir
el arrendamiento rastico de una finca que es agraria por la naturaleza del suelo
o su utilidad; destinar una finca ristica por naturaleza a otros aprovechamientos
distintos favorece la especulacion. Creo que hubiera sido mejor razonar que en un
arrendamiento con un plazo legal tan breve tiene poco sentido plantearse esta cau-
sa resolutoria, ya que en breve tiempo, antes de que finalice el eventual pleito que
se pudiera entablar, 1a finca volvera al arrendador, aparte de que la naturaleza del
suelo es una cualidad muy relativa, porque los suelos tienen la naturaleza que su
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aprovechamiento principal les confiera, y un terreno con expectativas urbanisticas
sobrevenidas experimenta una transformacion en su aprovechamiento: de ristico
a urbano.

En el caso de que sean varias las fincas objeto de arrendamiento hemos de
efectuar una distincion de gran trascendencia: por una parte, puede suceder que se
trate de fincas independientes unas de otras, aunque puedan ser alguna o fodas co-
lindantes entre si; por otra, pueden formar una unidad de explotacién. En el primer
caso podrian haberse celebrado tantos contratos como fincas son objeto de cesién;
solo gue por razones de economia contractual y por ser las mismas partes la arren-
dadora v la arrendataria se hace la contratacion en un solo trato o en un solo docu-
mento. Por otra parte, puede suceder que las fincas arrendadas formen una unidad
de explotacion, como sucede, entre otros casos, con los lugares acasarados tipicos
de varias regiones espafiolas, de tal manera que unas fincas complementen a las
otras y todas confluyan al mismo fin agricola, ganadero o forestal. En esie caso no
es pensable la pluralidad de contratos, ya que de prescindirse de parte de los ele-
mentos la explotacidn no podria tener lugar u operaria en condiciones econdmicas
mucho menos favorables. De todos modos es criterio preferente la voluntad de las
partes, es decir, el modo como hayan configurado el contrato; sélo en el caso de
que no pueda conocerse aquélla serd de aplicacion el eriterio funcional sefialado.

Esta distincion es de gran importancia a efectos de valoracidn de las fincas ob-
jeto del contrato, ya que, como tiene declara constante jurisprudencia, si las fincas
forman una unidad de explotacion, tipo lugar acasarado gallego (cfr. STS 10 junio
1992, 29 noviembre 1993 y 11 noviembre 1996) o caseria asturiana (cfr. SSTS 3
junio 1988, 20 diciembre 1993 y 22 mayo 2003), la valoracidén de las mismas ha
de hacerse conjuntamente, compensando el valor agrario normal de unas con el
exceso de valor por motivos ajenos al destino agricola de otras (este tema también
s¢ ha planteado en otros territorios, tales como Alava, STS 13 octubre 1993; Na-
varra, STS 23 mayo 1986; y Region de Murcia, SSTS 7 julio 1995, 31 julio 1996
v 11 abril 1998). En cambio, cuando se trata de fincas independientes no existe
esa compensacion de valores, y ese exceso de valor por motivos no agricolas se
apreciara respecto de cada una de ellas separadamente, de modo que la consecuen-
cia prevista en el articulo 7 LAR se aplicara a unas si y a otras no, mientras que
si existe unidad de explotacion la aplicacion se hard conjuntamente y no a una o
alguna aisladamente.

El sobrevalor ha de determinarse comparando el valor en venta libre de la fin-
ca arrendada y el valor libre —que sera el agrario- de las fincas de 1a misma calidad
y cultivo situadas en la misma comarca o zona (cfr. SSTS 3 junio 1988, 7 abril
1993, 16 diciembre 1993, 18 diciembre 1993, 20 diciembre 1993, 10 mayo 1996,
31 julio 1996, y 19 junio 2000), por lo que no seria correcto comparar el valor en
venta, sin mas, de la finca, con el valor en venta de la misma finca atendiendo ex-
clusivamente el destino agricola, lo que algunas sentencias han admitido (cfr. STS
18 enero 1999, 7 octubre 1999 vy 28 junic 1996) y que no deja de ser razonable
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porque lo que el precepto quiere es permitir al propietario de esa finca concreta
Ja posibilidad de recuperar la libertad de actuaciéon cuando la utilidad agraria sea
menor en mas de la mitad respecto al aprovechamiento urbanistico del terreno,
circunstancia que se puede conocer tanto contemplando las fincas colindantes o
proximas como la propia finca litigiosa. Por otra parte, la finca sufre las conse-
cuencias previstas en el precepto cuando se haya producido efectivamente esta
revalorizacién, no por el hecho de que presente expectativas a desarrollar en un
futuro més o menos préximo (cfr. STS 27 julio 1997; también STS 5 junio 1990,
4 enero 1995 y 22 mayo 2003). Tampoco aqui es admisible dar carta de naturaleza
a los sucfios de ganancia.

Desde un punto de vista prictico, si se quiere, procesal, la comparacion de
valores es esencial en la apreciacion de la concurrencia o no de esta causa de ex-
clusion, de tal manera que el Juzgador, sobre la base de la prueba pericial obrante
en autos, ha de dar razon en la sentencia de si la finca tiene un valor de mercado
superior o no al duplo del que normalmente corresponda en la comarca o zona a las
de su misma calidad o cultivo. En estos procedimientos es de importancia capital
la prueba pericial, que normalmente suele confiarse a un perito agricola y/o a un
arquitecto o agente de la propiedad inmobiliaria, pues son dos los valores que hay
que fijar: el valor de mercado de la finca, que vendra determinado por el aprove-
chamiento urbanistico de que es susceptible, y el también valor de mercado de las
fincas de su misma calidad o cultivo que, por esas mismas razones urbanisticas,
esto es, de mercado, no sean susceptibles de otro aprovechamiento mas lucrativo
que el agrario. Esta apreciacion no puede diferirse en ningin caso al periodo de
ejecucion de sentencia, puesto que integra el supuesto de hecho contemplado en el
articulo 7.1.c) LAR, que va a permitir decidir sobre el caracter del arrendamiento
(cfr. STS 4 febrero 1993).

El concepto de comarca o zona, empleado por el precepto carece de reconoci-
miento legal, como no sea en la legislacion de las Comunidades Auténomas, que a
veces contemplan la comarca como entidad local. Pero esta claro que el concepto
de comarca agricola puede no coincidir con el concepto administrativo, aunque
éste, caso de que se haya empleado, sea valioso como elemento indiciario. Por ello,
la identidad en la calidad y el cultivo hay que referirla a las fincas préximas, es
decir, las que vulgarmente se puedan considerar como una misma zona de hecho.
La jurisprudencia ha considerado como tal un dmbito cercano, concretamente, la
parroquia gallega (STS 11 noviembre 1996), un territorio de extension considera-
ble (STS 10 abril 1992, pero sin ser ratio decidendi), un espacio distanciado del
concreto emplazamiento de las fincas (STS 22 enerc 1998, dando a entender que
no han de ser tenidas en cuenta las que se encuentren proximas, poseedoras de un
valor en venta elevado en razon del destino no agricola a que pudieran dedicarse),
las fincas cercanas y las de los alrededores (SSTS 7 abril 1993 y 20 diciembre
1993). Precisa STS 29 noviembre 1993 que el precepto resulta abierto en cuanto
a la adecuacion del sistema comparativo de valores y que por logica no ha de
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proyectarse sobre las fincas proximas también revalorizadas por concurrencia de
factores extrafios a su propia identidad agraria, sino respecto a las que conservan
ésta, en amplitud territorial a foda la comarca o zona de su enclave.

Una ultima referencia a la expresion calidad o cultivo. Se trata de dos términos
empleados por el precepto de forma disyuntiva, de modo que basta con que el tér-
mino de comparacion se haga en favor de tierras de la misma calidad o del mismo
cultivo. Asi entendido, es mas importante la calidad de la tierra que el cultivo que
se desarrolla en ella en un momento dado, ya que aquélla es una cualidad insita,
objetiva, mientras que el cultivo es de caracter subjetivo, que puede ser alterado
voluntariamente, aungue la mayor parte de las veces los dos elementos conduci-
rén a la misma conclusién, ya que el agricultor tendera a dar a la finca el cultivo
mas acorde con la calidad del suelo, porque ello serd lo que mayores beneficios le
reporte. Por ello ha de entenderse que el precepto se refiere a la misma calidad y
cultivo, como hacian el articulo 83.2 LAR 1980 y el articulo 2.11..c) LAR 1935.

V1. CONSECUENCIAS DE LA URBANIZACION DE LA FINCA
ARRENDADA.

Hasta ahora el anlisis del articulo 7 LAR ha estado circunscrito de proposito
a los dos mas importantes supuestos de hecho que contempla, sin referencia alguna
a la consecuencia juridica que producen. Lo hemos hecho de esta manera porque
es necesario reparar en lo que dice cada uno de los dos apartados del articulo
7 LAR. Conforme al primero de ellos, que coincide con la ribrica del articulo
(“inaplicacién de la Ley™), los cuatro supuestos de arrendamiento descritos en el
precepto —es decir, no s6lo los dos referidos en esta exposicién— no recibirian la
aplicacion de la Ley: en el primero de ellos, los contratos pertenecientes al 4mbito
de aplicacién de la Ley de arrendamientos urbanos quedarian sujetos a ésta, mien-
tras que en los ofros tres ¢l contrato se regiria por el Cédigo civil. Por el contrario,
el apartado 2 establece una facultad de resolucion del contrato para el caso en que
de forma sobrevenida se encuentre la finca en alguna de las cuatro circunstancias,
con el propésito evidente, no de que el contrato se rija por el Derecho comun, sino
que se extinga con devolucién de la finca al propietario.

En la practica, 1a concurrencia o no de estos supuestos —nos referimos ahora a
los tres wltimos del precepto— se ha planteado frecuentemente como motivo de la
oposicion al ejercicio del derecho de acceso a la propiedad en los arrendamientos
rusticos histéricos, si bien en otras ocasiones ha servido como fundamento al ejer-
cicio de la accién de resolucidn del contrato; o al ejercicio del derecho de tanteo,
retracto o adquisicidn preferente. El arrendatario ejercita la accién en el pertinente
procedimiento judicial (juicio de cognicién antes de [a LEC 2000) y ¢l propietario
demandado opone la concurrencia de alguna de estas circunstancias, generalmente
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la que hoy es letra ¢) del apartado 1.

Ahondando un poco mas en el primer apartado del articulo 7, vemos céro el
efecto excluyente previsto por la Ley tiene lugar cuando concurra alguna de las
circunstancias contempladas en ese apartado. Son circunstancias que configuran
los correspondientes supuestos de exclusion, de modo que no han de concurrir
necesariamente de forma conjunta; son casos independientes, no requisitos con-
currentes de un Unico caso. Esto posibilita que en un determinado arrendamiento
puedan coincidir mas de un motivo de exclusion, singularmente los de las letras
a}yc).

Respecto de los tres ultimos supuestos [letras a}, b) y c)], el precepto especi-
fica que la exclusién de la Ley puede tener lugar desde el mismo momento de la
perfeccion del contrato o bien en cualquier época de su desenvolvimiento, segiin
si la finca se halla inicial o posteriormente en alguno de los casos sefialados. Si
la exclusién tuviese lugar de modo sobrevenido se suscita la duda de qué sucede
cuando la determinacién de la concurrencia de la cualidad excluyente quede acre-
ditada en un procedimiento judicial, que serd lo normal dada la légica y previsible
oposicion del arrendatario. Cabe preguntarse si la transformacién del régimen
Jjuridico de la relacion arrendaticia tiene lugar cuando materialmente concurra la
cualidad prevista en el articulo 7.1 L.AR o bien cuando por sentencia se declare
la citada exclusion. Entendemos que si en el procedimiento queda acreditada una
fecha anterior como dia a partir del cual comenzd a producirse la circunstancia
contemplada en el articulo 7.1 LAR, serd ese momento ¢l que haya que tomar en
consideracion. En cambio, si no se acredita este extremo sera a partir de la sen-
tencia cuando el contrato quede excluido de la Ley de arrendamientos risticos.
En ningiin caso creemos que la adquisicién sobrevenida de la cualidad excluyente
conlleve la revision de todos los efectos ya producidos en el contrato; habra que
mantener los efectos ya producidos con arreglo a la LAR. Razones de seguridad
juridica hacen que la exclusién no sea retroactiva sino ex nurnc, v que los efectos
ya producidos en materia de renta, derechos y obligaciones de las partes, repara-
ciones y mejoras, etc. deban de mantenerse. En este sentido, el articulo 82.3 LAR
1980, en su inciso Gltimo, disponia que las indemnizaciones por mejoras o gastos
realizados hasta el cambio de circunstancias... se pagardn aparte, conforme a lo
establecido en la presente Ley; criterio que, a pesar de la laguna del actual articulo
27, sobre los efectos de la terminacién del arrendamiento, habria que mantener
ahora.

Hasta ahora, el planteamiento del apartado 1 del articulo 7 LAR es claro: el
contrato de arrendamiento no se rige por la LAR; consiguientemente, queda sujeto
al Codigo civil desde el dia en que se verifique el supuesto de hecho. Pero el apar-
tado 2 del precepto prevé, para el caso de que cualquiera de las cuatro causas des-
critas en el apartado 1 sobrevengan una vez vigente el contrato, una sancién muy
distinta: el propietario podra poner fin af arrendamiento conforme a lo dispuesto en
el articulo 25 LAR, es decir, ejercitando la facultad de resolucion del contrato;
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causa de resolucion del contrato que la Ley regula junto con oiras causas de reso-
lucion (arts. 25 y 26) y terminacion del contrato (art. 24), en el Titulo VIIL

Llegados a este punto, s¢ plantea el problema de la coordinacion de los dos
apartados del articulo 7 LAR cuando la concurrencia de las circunstancias sea
sobrevenida, que serd el caso mas frecuente dada la continua expansion de los ni-
cleos urbanos, la recalificacion de los terrenos, etc. .. Segun el apartado 1, conforme
hemos ya analizado, el contrato estaria sujeto a la Ley de arrendamientos risticos
hasta que sobrevenga alguna de las circunstancias del articulo 7.1, y a partir de
ese momento quedaria sometido al Cddigo civil. En cambio, el apartado 2 parece
decir o, al menos insinuar, lo contrario, esto es, el contrato se halla sujeto a la Ley
hasta el momento en que el arrendador ejercite la facultad resolutoria, en cuyo caso
se pondria término a la relacion juridica. Esta tesis es la que parece mds acorde con la
discusién parlamentaria de la Ley de 1980 y es la admitida por alguna sentencia (STS
22 setiembre 1993). Sin embargo, la jurisprudencia, en general, ha entendido que el
contrato queda fuera de la Ley de arrendamientos riisticos, singularmente en lo que
se refiere al ejercicio del derecho de acceso a la propiedad en los arrendamientos rus-
ticos histéricos (cft., a proposito del articulo 7.1.3* LAR 1980, STS 10 junio 1992,
13 octubre 1993, 7 julio 1995 y 22 enero 1998). Esto es bastante razonable, ya que
no parece 16gico que una ley conceda una accién —para el acceso a la propiedad— en
beneficio de un contrato que esa misma ley excluye de su aplicacién. La cuestion, de
todos modos, es discutible, v 1a nueva LAR tiene el dudoso mérito de haber dejado
las cosas igual que estaban.

Volviendo al apartado 2 del articulo 7, vemos como el legislador no se ha con-
formado con excluir el contrato de la Ley de arrendamientos risticos y someterlo ,
al Cédigo civil, ya que al fin y al cabo, existe voluntad locativa, sino que ha prefe-
rido otro efecto mas drastico, como es la resolucion del contrato, que beneficia a la
propiedad y perjudica al agricultor. El conflicto propiedad-empresa se resuelve en
favor de la primera, ya que el propietario puede recuperar la disponibilidad mate-
rial de la finca, poniendo término al contrato; ademds, esa terminacion se deja a su
exclusiva voluntad, con el agravante de que el articulo 83.5 LAR 1980 permitia al
arrendatario solicitar del juez la continuacién del arrendamiento en la parte de la
finca no afectada por las circunstancias del articulo 7.1 LAR, cosa que no ha pa-
sado al texto del actual articulo 27. Al ser una facultad resolutoria, el propietario,
por las circunstancias que sea, puede preferir la continuacién del arrendatario en el
cultivo de la finca, si bien ha de tener presente que la accién de resolucion se halla
sujeta al plazo de quince afios (cfr. art. 1964 CC), cuyo cémputo comienza cuando
¢l propietario pudo ejercitar la accion (cfr. art. 1969 CC), es decir, desde que supo
o pudo conocer la concurrencia sobrevenida de alguna de las circunstancias del
apartado 1.

Esta facultad no encaja perfectamente en el esquema del precepto, ya que
concede un derecho de resolucion que sdlo tiene explicacion légica si pensamos
en un contrato sujeto a la Ley de arrendamientos risticos, concretamente, al plazo



68 Jose Maria Czballero Lozano

. legal y prorrogas forzosas, con un total de hasta veintiiin afios en la posesion de
la finca por parte del agricultor (cfr. arts. 25-30 LAR 1980). Una vez producida la
reforma del tiempo de duracién del contrato, en virtud del articulo 12 LAR (antes,
art. 28 LMEA), pierde buena parte de su significado esta medida protectora de los
intereses de la propiedad, porque la duracién minima del contrato es de tres afios,
y si hay que dar preaviso de un afio al arrendatario, en los casos en que el contrato
se encuentre en el tercer afio —o alguno mas si se hubiese pactado—no compensa el
ejercicio de la facultad resolutoria, porque acabaria antes el contrato que el even-
tual pleito derivado de la resolucion.

Laposicion en que ahora queda el agricultor, sin la finca y sin las indemnizaciones
que preveia el articulo 83.2 y 3 LAR 1980 (v que debian ser abonadas con cardcter
previo al desahucio, art. 83.4 LAR 1980), no es nada halagiiefia. Se ha intentado pa-
liar algo a través de una enmienda parlamentaria que introdujo en el Proyecto de Ley
el plazo de preaviso de un afio para el ejercicio de la citada facultad, frente a los seis
meses que establecia el articulo 82.2 LAR 1980 y el silencio guardado por el Proyecto
al respecto (razon que se dio: la extincién del contrato es por causa no imputable al
arrendatario, y por ello no debe suftir un perjuicio injustificado), pero poco es esto
en comparacion con la pérdida de derechos experimentada. Por otra parte, también
en detrimento del arrendatario, en ¢l caso del apartado 1, letra ¢), la LAR de 1980
establecia para el supuesto equivalente —art. 7.1.3°— que la resolucion solo podia
operar en el caso de que el propietario se proponga edificar, establecer instalaciones
o destinar la tierra o cualquier obra a actividad no agraria, de modo que si en el plazo
de un afio desde que quede libre la finca no da comienzo a las obras necesarias para
dar cumplimiento al hecho que motivé la resolucidn, el arrendatario tiene derecho a
la reposicion y a una indemnizacion. Pues bien, esto también ha sido eliminado de la
nueva Ley, sin que nada de esto se haya planteado en la discusion parlamentaria,

VII. ESPECIALIDAD DEL ARRENDAMIENTO DE EXPLOTACIONES.

El articulo 7.2 LAR finaliza con una prevision relativa al arrendamiento de
explotaciones, lo cual es una novedad respecto de la Ley de 1980, Formalmente el
supuesto hubiera merecido ser destacado en un apartado independiente, pero se ha
querido ubicar como apéndice en una de las partes que el articulo 7 LAR dedica a los
efectos juridicos de la urbanizacion de las fincas arrendadas.

Con técnica legislativa mejorable se nos viene a decir que las explotaciones
objeto de arrendamiento cumplen los supuestos del articulo 7.1 cuando las circuns-
tancias contempladas afecten a las fincas que las integren, o a otros elementos, en
una proporcién superior al 50 por ciento.

El caso ha sido contemplado ya en la jurisprudencia, como hemos visto, en re-
Iacion al articulo 7.1.¢) LAR 1980. Se ha dicho por nuestro Tribunal Supremo que

Ambilo de aplicacién de la Ley de Arrendamientos Riisticos 69

si las fincas forman una unidad de explotacion la valoracion de las mismas ha de ha-
cerse conjuniamente, compensando el valor agrario normal de unas con el exceso de
valor por motivos ajenos al destino agricola de oiras; es decir, que en ¢l arrendamien-
to de explotacion la aplicacion del articulo 7.1 LAR se hara conjuntamente y no ais-
ladamente a una o alguna. Aparte del supuesto ahora citado, la ampliacion del ambito
de aplicacion del precepto a los arrendamientos de explotaciones donde seguramente
mas interés presente sea en el caso de la calificacion de parte de 1a explotacion como
suelo urbano o urbanizable en el sentido que conocemos. Sucederd esto cuando mas
del cincuenta por ciento de la superficie se encuentre en esa situacién urbanistica,

Y aqui es de lamentar nuevamente que se haya suprimido la facultad concedi-
da al arrendatario por el derogado articulo 83.5 LAR 1980, segiin el cual éste podia
solicitar del juez la continuacién del arrendamiento en la parte de la finca —ahora,
explotacién— no afectada por las circunstancias del articulo 7.1 LAR, lo que no ha
pasado al texto del actual articulo 27. De este modo se hubiera protegido el interés
de la propiedad sin perjuicio para el agricultor.
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SUMARIOQO: 1. La llamada comunitarizacién del Derecho Agrario de los Estados
miecmbros de 1a U.E. 1. Los Reglamentos CEE del Consejo de los afios ochenta que
la ejemplifican. A) En politica de estructuras agrarias (hoy desarrollo riral). B) En
politica de mercados: los derechos de produccion y los contratos agrarios. C) El pre-
cedente de la cuota remolachera. D) La regulacion de la cuota lactea. 2. La reforma
de 1a PAC de 1992: 1a bisqueda del desacoplamiento. 3. Inexistencia de un concepto
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de la PAC en los Estados miembros. 1. El Reglamento (CE) 1782/2003 del Consejo
de 29 de Septiembre. 2. El Reglamento (CE) 1788/2003 del Consejo de 29 de Sep-
tiembre. 3. Los necesarios Reglamento de 1a Comision y los contratos agrarios.
III. Conclusiones.

I. LA LLAMADA COMUNITARIZACION DEL DERECHO AGRARIO
DE LOS ESTADOS MIEMBROS DE LA UE.

La PAC disefiada por la Conferencia de Stressa de 1957 fue un magnifico y
seguramente indispensable instrumento para la integracién europea, que produjo
unos efectos rapidos y radicales en el mundo rural de los Estados miembros, e
incluso de algunos Estados que agn tardarian cierto tiempo en llegar a serlo como
es ¢l caso del Reino de Espaiia

Pero, desde el punto de vista del Derecho privado de los estados fundadores,
aquel sistema de intervencion en los mercados que fueron las OCMs, y aquellas
Directivas que se promulgaron en relacion con las estructuras agrarias, carecian
casi por completo de incidencia directa, de modo que puede decirse que si el De-
recho agrario de los Estados miembros y del resto de los Estados europeos era
en parte semejante, ello se debia en todo caso a la tradicion comin, ya que no al

* Ponencia presentada a Jas Jornadas sobre Arrendamientos Rusticos celebradas en Valladolid los dfas
30 v 31 de enero de 2004,
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marco juridico de la PAC

Sin embargo, la evolucion posterior va a cambiar esta situacién, generando lo
que algunos autores calificaron como “comunitarizacién” del Derecho agrario de
cada Estado miembro, proceso este del que observaremos sucintamente los prin-
cipales hitos.

1. Los Reglamentos CEE del Consejo de los aifios ochenta que la
ejemplifican.

A) En politica de estructuras agrarias (hoy desarrollo rural).

Reglamento 797/1985 del Consejo de 15 de Marzo, que vino a sustituir a las
antiguas Directivas del afio 1972 llamadas socioestructurales, por un Yinico Re-
glamento de aplicacion directa, que va a influir ya notablemente en el Derecho
interno de los Estados miembros, dando lugar a nuevos institutos juridicos como
el Agricultor a Titulo Principal (ATP), los JTAA ., 1a prejubllacwn etc. Cuya trans-
posicién al Derecho espafiol estudié J.M. Diaz Fralle:1

Con todo, esta profunda influencia se manifesté més en la creacién de nuevas
tiguras juridicas a través de su desarrollo legislativo, que en modificaciones de la
legislacion agraria que en principio no se acometieron, y como sefialaba el maes-
tro Carrozza en acertada metéfora, se asemejaban mas al cometa que irrumpe en
el cielo, que al cuerpo celeste estable o fijo, mas atractivo y apto para su estudio
por los tedricos del Derecho, dado que su persistencia no podia aventurarse muy
prolongada en el tiempo

Tan solo habria que destacar como indicios de una incidencia mas profunda
¥ permanente institutos como la retirada de tierras del cultivo, introducido en una
reforma del afio 1987 del Reglamento 797/1985, la cual se desarrollo sin celeridad
y sin entusiasmo en el Derecho espafiol por Real Decreto de 25 de Noviembre de
1988, sobre medidas de reforestacién en tierras retiradas del cultivo, regulacion
ésta que aunque de escasa persistencia, tenia ya una profunda incidencia en el
Derecho privado. Pero lo cierto es que como medida estructural se trataba de una
linea de ayudas cofinanciada por los Estados miembros, excluida del llamado prin-
cipio de solidaridad financiera y, por ende, de muy limitada aplicacion.

B) En politica de mercados: los derechos de produccién y los contratos agrarios.

Mayor incidencia en el Derecho privado de los Estados miembros y también
mayor persistencia y amplitud de aplicacién iban a tener las medidas derivadas
de la politica de mercados, no solo por ser campo de aplicacién del principio de
solidaridad financiera y estar enteramente financiadas por el FEOGA garantia, sino

' DIAZ FRAILE, 1.M.: EI Derecho comunitario sobre estructuras agrarias y su desarrollo normaiivo
en el Derecho espafiol, Madrid, 1990.
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también por ser medidas decisivas para estabilizar las economias de los produc-
tores: se trata de los derechos de produccion originados por las cuotas o contin-
gentes.

C) El precedente de la cuota remolachera.

El precedente de estos contingente lo constituyd 1la OCM del azicar, del afio
1967, que fue la que vino a culminar con anticipacion el periodo de 12 afios previs-
to para instrumentar la PAC. Esta OCM, sobre la base de los precedentes de estabi-
lizacién interprofesional de los mercados del azGcar desde los afios 30 del pasado
siglo, establecid una cuota azucar para cada Estado, que €ste habria de asignar a
sus industrias, las cuales estaban obligadas a contratar con sus agricultores tradi-
cionales la remolacha en las condiciones fijadas por un Acuerdo Interprofesional.
La OCM resultaba un formidable instrumento de estabilizacion del mercado, de
coste relativamente bajo puesto que el principio de corresponsabilidad permitia
repartir entre los productores ¢l coste de la exportacion del azucar excedentario.

Los aspectos iusprivatisticos relativos a las modalidades del cumplimiento de
las obligaciones de los productores y de los industriales se regularian con normas
interprofesionales bienales, pero lo cierto es que la incidencia en los contratos
agrarios y sefialadamente en el arrendamiento, de este derecho a producir dio lugar
a una interesante jurisprudencia en Francia donde termind por ser caracterizado
como un accesorio de la tierra?, pero no dio lugar a una jurisprudencia similar en
Espafia, donde sélo ha aflorado la conflictividad entre industrias.

D) La regulacién de la cuota lactea.

Laregulacion de la cuota lactea a partir del afio 1984 va a suponer una inciden-
cia mucho mayor en el Derecho privado, tal vez entre otras razones, por no existir
una regulacion interprofesional que se interponga entre el Derecho europeo y el
Derecho de los Estados miembros. Y en este marco es donde se producen algunas
normas que denotan tal incidencia, como las que hubo de dictar el MAPA para la
atribucion de las cantidades de referencia en los casos de aparceria, o la jurispru-
dencia que pronto hubo de sentar el TICE Asunto Wachauf contra RFA de 18 de
Julio de 1989, que respecto de la percepeién de primas por abandono definitivo de
la produccidn lechera, atribuyé tal derecho al arrendatario en perjuicio, claro esta
del propietario. A partir de la citada sentencia, 1a legislacion de los Estados miem-
bros hubo de tener en cuenta la confluencia de los derechos de produccidn con las
telaciones arrendaticias, y asi lo hizo el R.D. de 31 de Diciembre de 1991, aunque
en otros Estados como Francia, las soluciones fueron radicalmente diferentes.

Tales soluciones, fueron estudiadas por diversos autores, siendo especialmen-

2DE LA CUESTA SAENZ, J. M*.: “Los derechos de produccitn en las explotaciones agricolas y en
las forestales”, TV congreso Nacional de Derecho Agrario, 1995, pp. 151 y ss.
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te atinada a mi juicio la explicacion del Horado Prof. L. Lorvellec, quien califico
esos derechos de produccién como accesorios de la explotacion agraria integrantes
de un patrimonico profesional del explotante, con una visién que no tenia por qué
arrastrar consecuencias lesivas para la propiedad.

En Espafia también fueron objeto de estudio estas nuevas realidades juridi-
cas, aunque el enfoque iuspublicistico de algunas aportaciones (M. Fuertes, RAP,
1996) no descendia al tratamiento de estas cuestiones

2. La reforma de la PAC de 1992: 1a bisqueda del desacoplamiento.

Esta reforma conocida por el nombre de su promotor el Comisario McSharry,
supuso un cambio radical en el modo de ayudar a las empresas agricolas, que tuvo
proyeccion sobre casi todas las OCMs. La instauracion de ayudas directas com-
pensatorias de la disminucién de los precios de intervencién se ejemplifica muy
claramente en el Reglamento(CE) n® 1765/1992 de 30 de Junio, que establece las
ayudas por superficie, condicionadas para los productores de mas de 92 Tm. auna
retirada obligatoria y rotativa del cultive de superficies en un porcentaje que ha
variado cada campatfia.

Tal sistema exigi6 en el caso espafiol una comarcalizacidn de las producciones
cuya aplicacion condiciona la reforma actual, y suponia ya un cierto decoupling
que hace poco esperable que la actual reforma tenga una profunda incidencia
en las producciones no ganaderas, toda vez que el efecto desacoplamiento ya se
habria producido. Asi pues, el efecto econdmico que ahora se busca, ya estaba
anticipado por aquella reforma, que, sin embargo apenas tenia incidencia en el
Derecho privado de los Estados miembros, ya que en Espafia tan solo han surgido
algunos conflictos muy limitados entre explotantes y propietarios, por ejemplo en
la extincién de usufructos, ya que no existia posible disociacion del uso y disfrute
de la tierra y el derecho a la ayuda en términos generales, 1o que explica la escasez
de resoluciones judiciales en materia arrendaticia relacionadas con la percepcion
de las ayudas por superficies.

3. Inexistencia de un concepto europeo de explotacion agraria.

Corolario de la sitnacién que se ha venido exponiendo, es que la inexistencia
de un concepto Unico de explotacidn agraria en el Derecho comunitario, consta-
tada repetidamente por la jurisprudencia del TICE {Societd Santa Anna Azienda
Avicola contra Istituto Nazionale de la Previdenza Sociale, As. 86/77), no plantea-
ha problemas acuciantes.

Pero sin duda la direccion tomada por el Derecho comunitario, primero limi-
tadamente en relacion con determinados derechos a producir, y luego de modo
cada vez mas generalizado, puede ser que conduzca se quiera o no a esa definicion
unificada, toda vez que se tiene una perfecta imagen de cada una de las explo-
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taciones existentes a lo largo de 12 afios de aplicacion de ayudas directas, Por
ello, regimenes de una accesoriedad al suelo muy acusada, como ¢l que se aplico
al trigo duro, cuya ayuda sélo se podia solicitar con base en parcelas catastrales
predeterminadas, ha dado paso a un régimen mas flexible en el que tal derecho es
de nuevo accesorio de la explotaciéon en determinadas comarcas y no de parcelas
predeterminadas, sin que se hayan levantado significativas reacciones en contra,
pese a que tal cambio bien pudo suponer una quiebra del llamado principio de
tutela de la confianza legitima

IL. LA PROFUNDIZACION DE LA INCIDENCIA DEL DERECHO DE LA
PAC EN LOS ESTADOS MIEMBROS.

Tal proceso se detecta, sin duda en los Reglamentos aprobados en Septiembre
de 2003:

1. El Reglamento (CE) 1782/2003 del Consejo de 29 de Septiembre.

Por el que se establecen disposiciones comunes aplicables a los regimenes de
ayuda directa a los agricultores, al crear el sistema de la llamada ayuda unica:

a) instaura nuevos contratos como la “cesion de derechos de ayuda” de su
articulo 46.

b) regula imperativamente los efectos de ciertos contratos, ya que s6lo permi-
te cesiones definitivas del derecho a la ayuda sin las correspondientes hectareas
clegibles.

En todo caso emplea la versién oficial una terminologia nada ficil de adaptar
a la que resulta usual en Espafia. Asi, exceptia de la limitacién de la cesion a los
agricultores de un mismo Estado miembro las “sucesiones inter vivos 0 mortis
causa”, que resulta muy dificil de interpretar, y califica como “transacciones simi-
lares™ al arrendamiento, los contratos que cedan temporalmente el uso y disfrute
de tierras y el correspondiente derecho de ayuda

En fin, queda claro que aparte otras consideraciones se trata de un derecho ya
aplicable y que deberia estar ya aplicindose en toda transmisién de terrenos de uso
agricola, ya que es posible el contrato sobre objetos futuros, como son los derechos
de ayuda que en su momento se atribuyan.

2. El Reglamento (CE) 1788/2003 del Consejo de 29 de Septiembre.

Por ¢l que se establece una tasa en el sector de la leche y los productos lacteos
igualmente crea contratos de “cesion temporal” en su articulo 16, y “transferencias
de cantidades de referencia con tierra”, en su articulo 17, y sin tierra en su articulo
18, aunque clarifican que se trata de transferencias con la explotacion, que podran
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ser exceptuadas por razones objetivas por los Estados miembros, contemplandose
que se utilice el “marco de los arrendamientos o por otros medios que acarreen
efectos juridicos semejantes™.

De nuevo la interpretacion legal no es sencilla y va a hacer necesario un estu-
dio muy detenido.

3. Los necesarios Reglamento de la Comisién y los contratos agrarios.

Pero el propio legislador comunitario es consciente de las dificultades, toda
vez que comprende que la fijacién de un periodo de referencia para la atribucién
de los derechos de ayuda, comporta un alejamiento temporal que puede introducir
un alto ndmero de situaciones de dificil resolucion en justicia.

En efecto, si para lo sucesivo ¢l régimen que se instaura es en principio equili-
brado y permite que los tipos contractuales conocidos o negocios juridicos atipicos
resuelvan adecuadamente los problemas que pueden afectar a intereses dignos de
proteccion, la cuestién no es igualmente sencilla respecto del pasado.

Quien arrendo tierras, o simplemente fue nudo propietario durante el periodo
de referencia, estuvo temporalmente privado del uso y disfrute que correspondi6 a
otro sujeto, el arrendatario o el usufructuario, puede comprobar que la natural ten-
dencia de la propiedad a recuperar las facultades de las que siempre temporalmen-
te estuvo privada, puede enconirar el obsticulo de que el propietario no recupera
con ¢l uso y disfrute el derecho de ayuda o no lo recupera en su totalidad

La reserva nacional que regula el articulo 42 del Reglamento 1782/2003 de-
ber4 aplicarse imperativamente segin su apartado 4 para establecer “importes de
referencia destinados a agricultores que se hallen en una situacién especial, que
la Comisién debera definir con arreglo al procedimiento previsto en el articulo
144.27.

Sabemos, desde hace tiempo de algunas situaciones que la Comisién considera
especiales: anexo 2, pero ciertamente no es un elenco que solucione todos los pro-
blemas esquematicamente apuntados, aunque si los que plantea el arrendamiento
o la compra durante el periodo de referencia. Solo la aplicacién del articulo 59
del reglamento (regionalizacion del pago unico) solventaria todos los problemas
porque atenderia al momento de la aplicacion.

1III. CONCLUSIONES,

1.Sobre las definiciones del Reglamento CE 1782/2003: son definiciones de una
gran transcendencia, mucho mayor que la que aparentemente exhiben, “a los
efectos del presente Reglamento”, porque no se trata de un Reglamento cual-
quiera sino de un Reglamento omnicomprensivo potencialmente, y llamado

El arrendamiento y figuras similares en la reforma de la Politica Agricola Comiin 77

a tener una gran virtualidad configuradora de la realidad de las explotaciones
agricolas.

7

2.En cuanto a qué “transacciones similares al arrendamiento” en la terminologia
que emplea el articulo 46, parece que pueden ser todas las cesiones temporales
por cualguier titulo. Una compraventa sometida a condicion, la constitucién
de un usufructo y otras muchas situaciones entrarian en ese mismo concepto.
Mas dudoso es que pueda entrar cualquier aparceria, ya que es posible que ce-
dente y aparcero compartan la condicién de agricultores, y asi es ¢laro que una
aparceria asociativa no seria una cesion temporal, y por el contrario siempre lo
seria una aparceria laboral.
En el Reglamento 1788/2003 su articulo 17 no permite la misma interpretacion
puesto que sitda en ¢l mismo plano la venta, la herencia v el arrendamiento.

3.Las decisiones de los Estados miembros son absolutamente condicionantes,
como se pudo comprobar en la regionalizacién del pago tnico. Despreciada
esa posibilidad, todavia caben opciones varias: respecto de la fecha de aplica-
¢i6n parece que cuanto mas proxima sea, menos problemas afloraran, y respec-
to del desacoplamiento, el total en agricultura puede permitir una adaptacién
mejor a través de la circulacion de los derechos, mientras que en ganaderia
parece desaconsejable.

4.La inherencia de los derechos de produccion y similares de que habla el articu-
lo 3 de ILAR, creo que mas bien es una accesoriedad ex lege a la explotacion,
y eso limitadamente en el arrendamiento y figuras similares, porque con otros
cauces juridicos la libre circulacion es casi total.
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I. INTRODUCCION.

Uno de los modos en que tradicionalmente se ha venido explotando tanto la
agricultura, en sentido estricto, como en lo que a la cria del ganado se refiere es
la aparceria pecuaria. En Nuestro Ordenamiento Juridico, se regula parcamente la
apareceria, tan s0lo en el art. 1579, del Cédigo civil vy con mayor extension en la
L.A.R., que en su regulacién anterior se ocupaba del arrendamiento parciario en el
art. 101. Figura que desaparece en la nueva regulacion del arrendamiento.

La aparceria se caracteriza por la concurrencia organizada de dos factores de
produccidn, el capital, constituido, en su caso, por la tierra, o un determinado
nimero de cabezas de ganado, y el trabajo, de modo que cada uno de los contra-
tantes percibe como remuneracion una parte alicuota del rendimiento obtenido en
la actividad?.

II. LA APARCERIA Y LOS CONTRATOS AGROINDUSTRIALES.

En la propia Exposicion de Motivos de la nueva regulacion del arrendamiento,
después de justificar la desaparicion de la distincion entre la aparceria y el arren-

! De forma distinta a lo que ocutre en ottos paises de ruestro entorno, en nuestro ordenamiento no
encontramos una definicién de lo que debemos entender por actividad agraria. En este sentido el art.
2135 el Cédigo Civil Italiana en el que se define que debemos entender por agricultor, y el art. 311
del Code Rural Francés.

2M.C. GOMEZ LAPLAZA, art. 1579 del C.C. Comentario del Codigo Civil, II. Madrid, 1991, pag.
1160. Y también, BLASCO GASCO, Derecho Civil, Obligaciones y Contratos, 3° Edicién.
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damiento parciario, por suprimirse el requisito necesario, y en virtud del cual el
titular de la finca debia aportar, al menos, un 25 por ciento del valor total de la ma-
quinaria, ganado y capital circulantes. Consecuentemente, se suprime la distin-
cion entre aparceria y arrendamiento parciario. Se alude, en dicha Exposicion de
Motivos, auna nueva regulacion mas acorde con la actualidad del arrendamiento.
Asimismo, se Introduce una referencia a la aparceria asociativa remitiendo su re-
gulacion, a falta de pacto, al confrato de sociedad (articulo 32).

En la misma Exposicién de Motivos se destaca, en primer lugar, que la apat-
ceria, atin hoy, tiene vigencia en algunas Comunidades Auténomas, como segui-
damente tendremos ocasion de comprobar, y, en segundo lugat, que “revive en la
época actual en figuras nuevas de contratos agroindustriales o de integracion™.

En el primer sentido al que aludimos en lineas anteriores, podemos destacar
figuras singulares de origen y regulacién consuetudinarios como podria ser: la
medianeria, la sociedad rural, efc.. Sin pretender una enumeracién exhaustiva de
las distintas formulas que se dan a lo largo de nuestra geograffa podemos citar a
mero titulo enunciativo:

La aparceria pecuaria gallega, regulada en la Ley 4/1995, de 24 de mayo’, de
Derecho civil de Galicia, que contempla la figura de la aparceria del lugar acasa-
rado’.

La Sociedad Rural, de Menorca, institucion peculiar del Derecho Civil Balear,
que se encuentra regulada en el Decreto Legislativo 79/1990, de 6 de septiembre?,
en su art. 64¢. La Sociedad Rural es una institucion de aparceria’, donde el titular
de 1a finca aporta la mitad de las semillas y la totalidad o dos tercios de la totalidad
de los abonos. Y la mota o ganado en su totalidad. Por su parte, el cultivador aporta
su trabajo y se compromete a aportar el de sus familiares que con €l convivan en
la finca afectada, y la mitad de las semillas. Del resultado obtenido, se deducen los

3 Ley de Derecho Civil de Galicia, de 24 de mayo de 1993,

4 Art. 71.1. segiin el cual, el objeto de esta medalidad, es directamente, el conjunte de elementos que
constituyen una unidad orgénica de explotacion. ‘
Recordemos que una de las novedades més interesantes de la L.D. C.G. en materia de contratos
agrarios es, la nueva nocién de lugar acasarado que introduce en su art. 50. En este sentido, con
caracter general deberd entenderse por lugar acasarado el conjunto que, formando una unidad,
comprende la casa de labor, edificaciones, dependencias y terrenos, aunque no sean colindantes;
incluyendo toda clase de ganado, maquinaria, aperos de labranza e instalaciones que constituyan una
unidad organica de explotacion agraria, forestal o mixta,

% Que ha reformado la Ley de 19 de abril de 1961.

6 « a institucién conocida en Menorca con el nombre de Sociedad Rural, comfinmente pactada
entre el titular de un predic ristico y un cultivador, confiere a ambos consocios conjuntamente su
representacion.

Ante ¢l titular del precio y salvo pacto en contrario, el cultivador asume la gestion de los intereses de
los familiares que con él conviven.

La Sociedad Rural no se extingue por el fallecimiento de los consorcios, en cuye caso quedarin
subrogados sus respectivos sucesores”.

7 CARLOS J. MALUQUER DE MOTES I BERNET, El Derecho Agrario Autonomico Balear”, En
Derecho Agrario Autonémico. Xunta de Galicia. Santiago de Compostela. 2003. pdg. 155 a 167.
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gastos imputables a la Sociedad Rural, debiendo repartirse entre ellos los benefi-
cios por partes iguales®.

En la Comunidad Canaria podemos encontrar una normativa consuetudinaria’
que regula una institucion de gran arraigo en las Islas como ¢s la medianeria o
aparceria®, que dada su gran solvencia hace inaplicable la Ley de Atrendamientos
Rusticos. Formulas arraigadas en la costumbre, si bien, la voz aparceria se utiliza-
ba originariamente para referirse al contrato asociado a la explotacién ganadera,
reservandose el término medianeria para las diversas situaciones contractuales re-
lativas a las explotaciones agrarias. Se trata en definitiva de un régimen de tenen-
cia en el que el propietario cede temporalmente al colono-aparcero la capacidad
util del suelo o de un nimero determinado de cabezas de ganado, mediante el pago
a aquél de una proporcidn variable de la cosecha o del producto ganadero, ya sea
en dinero o en especie. Es evidente que esta “clausula parciaria” fransforma el
contrato en aleatorio. Asi, frente a la prestacion de una de las partes, que ha de rea-
lizarse y consiste en la entrega de una finca o un nimero determinado de cabezas
de ganado, la contraprestacion puede no ser gjecutada porque no haya productos o
beneficios que partir.

Modemamenie ha nacido un modo de explotacion propic de las sociedades
altamente industrializadas, como es la instrumentalizada a través de la integracién
vertical''.

¥ La escasez de personas que se practican esta figura, hace que se observe en las Sociedades Rurales,
se venga oforgando al cultivador dos tercios de los beneficios en vez de la mitad, que tradicionalmente
les correspondia.

® MARIA ELVIRA ALFONSO RODRIGUEZ. “La Legislacién agraria en la Comunidad Auiénoma
Canaria: breve repaso”. Xunta de Galicia. Santiago de Compostela. 2003, Pags 169 a 188.

10 Bn ¢l 4mbito agrario debemos hacer referencia asimismo a la serventia que resulta una figura
desconocida para el Cédigo Civil. El andlisis de la serventia nos sitia ante una institucién de
Derecho consuetudinario, de cuyo arraigo social nos da buena cuenta la practica judicial, en la
que constantemente se plantean contiendas judiciales que gira en trono a esta figura. La falta de
competencia de esta Comunidad en materia civil explica la ausencia de regulacioén legal de la
figura.

W Existen dos clases de integracién que deben destacarse:

HORIZONTAL.- cuando se coordinan ¢ armonizan las actividades de dos o mdas empresas que
realizan la misma funcién dentro de un determinado proceso de produccion. Asi en la fase inicial
estin integradas horizontalmente las explotaciones que formen asociaciones de agricultores
encaminadas a la produccion.

VERTICAL.- tiene lugar entre empresas que operan en diversos sectores agricultura e industria, o
ésta y el comercio, o las fres del mismo ciclo preductivo, donde resulta que la agricultura se halla
vinculada fundamentalmente con la indusiria de transformacién. Los contratos agroindustriales, son,
a nuestro entender, el instrumento juridico que organiza, aunque no agota, la integracién vertical.
Entendemos la agricultura contractual como una de las posibles vias de coordinacion vertical que
afecta al sector agrario, siendo a su vez la mas extendida.

Existe una relacién contractual ya que hay un acuerdo entre voluntades cuando en la comercializacion
de un producto se establecen condiciones enire las partes, no sélo sobre el propio acuerdo de
compraventa, las caracleristicas de dicho producto, sobre obligaciones futuras referentes al flujo de
bienes, servicios e informacién entre los agentes que intervienen en dicha relacion.
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La difusion de la integracién vertical se ha visto correspondida en el Derecho
Espafiol, y en al ambito de los vegetales, desde hace tiempo, en primer lugar con la
regulacion dada por la ley 19/82, y el RD 2556/85 y posteriormente con la actual
Ley 2/2000%. En el campo de la ganaderia la difusién de los contratos de la inte-
gracidn vertical, no se ha visto correspondida por la creacion de un instrumento
legal de ambito nacional, sino que, por el contrario, es de ambito territorial delimi-
tado a la Comunidad Catalana, Ley 24/1984, de 28 de noviembre, de Coniraios de
integracidn y el Decreto 54/19835, de 18 febrero®.

Los contratos de integracién pueden tener como finalidad tanto, fa obtencion
de crias u otros productos pecuarios, como el engorde del mismo, si bien esta ilti-
ma posibilidad es la que mas se da en la practica. El Profesor LUNA SERRANO™
sefiala que en la praxis existen tres subtipos diversos, en el caso del engorde de
cabezas de ganado, en que el fabricante de piensos previamente las ha adquirido:
un primero, en que el fabricante de piensos que ha adquirido (los lechones, los
pollos, las terneras, etc....) las cabezas, las vende al agricultor integrado con el
pacto de recomprarlos, sicmpre que ¢l agricultor alimente a los animales con los
piensos y los trate sanitariamente con las medicinas y servicios veterinarios que
le suministre ¢l industrial integrador, para luego introducir, el integrador, en el
mercado; en ¢l segundo caso, también el industrial vende las cabezas de ganado
previamente adquiridas al agricultor integrado, pero concediéndole éste un poder
irrevocable para que luego, si cumple las mismas condiciones, ¢l industrial las
venda en el mercado; y un tercero en que ¢l industrial, que sigue siendo duefio
de las cabezas de ganado, las deposita en manos del agricultor para que éste las
alimente y cuide con lo que el fabricante de piensos le proporcione, de modo que,
una vez engordado el ganado, siempre propiedad del industrial, éste lleve dichas
cabezas al mercado®. Pero solo el tltimo de estos supuestos es el que se regula en
la Ley Catalana, dada las competencia que la misma ostenta.

Ambos tipos de contrato —la aparceria ganadera e integracién vertical— se
asemejan en ¢l dato econdmico de que el industrial se halla en una posicién mas
fuerte que la del ganadero. Y quizas, las diferencias entre ambos son mas sensibles.
Por un lado, en la aparceria, las partes contratantes pretenden poner en marcha una
explotacton de cria o engorde de ganado, mediante la aportacién del capital, por
parte del cedente, y del trabajo fruto de la dedicacion del aparcero. Por otro lado,

12 Ademas dicha regulacién se completa con el RD. 686/2000, y la O.M.8.11.2000

3 Art. 339 de la Compilacién de Derecho civil de Catalufia

1 Panorama normativo del Derecho agrario Cataldn, Xunta de Galicia. Santiago de Compostela.
2003 Pags 347 a 363,

1% Los Dos primeros casos, dada la presencia de una reventa de cabezas de ganado y suministro de
medios de produccién, son juridicamente calificables como mercantiles, reconducibles a la exclusiva
competencia estatal art. 149.1.7. CE., y se escapan ala competencia que la Generalitat Catalana tiene
competencia exclusiva para la “conservacién, moedificacion v desarrollo... de los derechos Civiles,
especiales o forales”, art. 149.1.8. C.E. y el articulo 9.2. de su propio Estatuto de Autonomia.
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en el contrato de integracion vertical estamos en presencia de dos estructuras pro-
ductivas ya constituidas y en funcionamiento, una (ganadero-integrado) dedicada
a la cria y engorde de ganado y la otra (industrial-integrador) a la venta de piensos
y/o camne, de modo que el interés de cada una de ellas es muy distinto. Conse-
cuentemente, las partes subjetivas de la integracion no pretenden la formacion de
una nueva estructura productiva, sino por ¢l contrario, la 6éptima utilizacion de sus
organizaciones empresariales (el integrador pretende la colocacion de sus piensos
y/o ¢l aprovisionamiento de materia prima a fin de comercializar la carne, y los
interese del integrado).

IIL. LA NUEVA REGULACION DE LA APARCERIA ASOCIATIVA.

Pero en la concepeion que hasta la fecha se ha tenido de la aparceria, no hay,
a nuesiro entender, a diferencia de la sociedad, ni aportacién comin, ni finalidad
comin, ni siquiera, en realidad, beneficios o pérdidas comunes. La colabora-
cién o cooperacion que se da en los contratos parciarios no responde a una base
asoeiativa, dado que, no va mas alld de la entrega de una cosa a cambio de una
parte alicuota o cuota en los resultados o frutos obtenidos. El sujeto que realiza
dicha aportacion en nada contribuye a las posibles pérdidas (como méaximo pierde
la cosa entregada) mientras que su participacion en los resultados positivos queda
subordinada a que se produzcan, efectivamente, dichos resultados. Entendemos
que dicha caracteristica aproxima la figura del contrato parciario a los contratos
aleatorios. DIEZ-PICAZO Y GULLON?'S, destaca la analogia con la de la emptio
spei: el comprador debe pagar necesariamente ¢l precio, mientras que el vendedor
entregard la cosa si la hay. Y en este sentido debe entenderse la regulacion de la
nueva figura de la “aparceria asociativa” que se opera con la regulacion del arren-
damiento en el art.32 que expresamente asi se denomina.

La aparceria asociativa, se define como “aquellos coniratos parciarios en que
dos o mas personas aporten o pongan en comin el uso y disfrute de fincas, capital,
trabajo y otros elementos de produccién, con la finalidad de constituir una explo-
tacion agricola, ganadera o forestal, o de agrandarla, acordando repartirse el bene-
ficio que obtengan proporcionalmente a sus aportaciones, se regiran por las reglas
de su constitucion y, en su defecto, por las del contrato de sociedad, sin perjuicio
de que les sean también aplicables, en su caso, las reglas sobre gastos y mejoras
establecidas para los arrendamientos”.

Pueden considerarse como elementos esenciales del contrato:

a.- En materia de los elementos subjetivos, entendemos que como convenio
o convencion deben ser al menos dos la partes que intervengan. Pueden ser tanto

16 DIEZ-PICAZO Y GULLON Sistema de Derecho Civil, Volumen II. El contrato en geneval, 9°
Edicidn. Madrid. 2002, pag. 479.
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personas fisicas como juridicas, ademas de la plurilateralidad, etc.

Es importante destacar que en ningfin momento se alude a la “profesionalidad”
de ninguna de las partes que intervenga. De tal forma que se sigue la nueva po-
litica estructural de la P.A.C. basado en el criterio de la viabilidad de las explota-
ciones.

b.- En cuanto a los elementos objetivos debemos diferenciar, en primer lugar
¢l uso y disfrute de fincas, capital, trabajo y otros elementos de produccion, y en
segundo lugar el beneficio que se obtenga.

Aquello que se cede en la aparceria asociativa es “el uso y disfrute de fincas,
capital, trabajo y otros elementos de produccién”, consecuentemente nos encontra-
mos ante la cesion de unos aprovechamientos, en definitiva, ante derechos de uso
y disfrute, pero no se alude a la cesion de la propiedad de los mismos. Ademas,
hemos de hacer notar que dicha cesién debe tener como finalidad la constitucion,

"0 la ampliacién de una explotacion agricola, ganadera o forestal.

En cuanto al segundo componente de indole real esencial de la aparceria
agociativa, entendemios que se refiere a dinero, pues de otro modo no se compren-
de como podria determinarse el “beneficio que se obtenga”, expresidn con la que
el precepto sefiala que debe repartirse entre los elementos subjetivos de la relacion,
las ganancias y de forma proporcional a sus aportaciones.

c.- Aun cuando en el texto no hay referencia especifica de caracter formal
que afecte a la validez de esta clase de contratos, por lo que puede afirmarse que
prevalece para ellos el principio de libertad contractual que con caricter general
establece el articulo 1.254 del C.Cv. confirmado por lo dispuesto en el art. 1258
del mismo cuerpo legal. Debemos entender que la formalizacion del contrato por
escrito deviene de necesidad, frente a terceros y por comodidad de las partes in-
tervinientes, todo ello a efectos de prueba. Pero nada obsta, como hemos dicho, en
lineas anteriores, para su validez y eficacia que los pactos y estipulaciones de las
partes consten de forma verbal.

d.- En cuanto a los elementos cronoldgicos que se contienen en la aparceria
asociativa, la norma reduce la cuestion a las reglas de su constitucién sin que se
establezca plazo ni prorrogas de forma imperativa. Dado que nos encontramos
ante una figura nueva, ninguna problema pueda plantear la aplicacién de esta regu-
lacion a los contratos existentes con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley.

En materia de fuentes merece ser destacado que el propio precepto remite en
materia de Gastos y mejoras, en defecto de lo establecido por las partes, a lo re-
gulado en la propia L.A R. en materia de arrendamientos, esto es, al Capitulo VI,
arts.17 a 21, ambos inclusive.

Entendemos que esta nueva figura regulada quiere situarse en una posicidn
intermedia entre la aparceria y los contratos de integracion vertical. Asi mismo,
consideramos que esta figura no emerge de espaldas a la realidad social en la que
estamos inmersos, dado que la regulacion en el ambito fiscal que se hace de aque-
llos rendimiento derivados de actividades agrarias o ganaderas resultade de una
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aparceria asociativa podran ser fiscalmente imputados por el sistema de médulos,
y ello significa detraer de la renta de los sujetos que la reciben hasta un 78% de
los ingresos, sin necesidad de justificar los gastos de dicha actividad agricola o
ganadera. Entendemos que la modalidad de “aparceria asociativa™ no puede pasar
inadvertida al gran porcentaje de sujetos que de forma parcial se dedican a la agri-
cultura o ganaderia, y cuyas rentas deben afiadirse a las que obtienen de su trabajo
o profesion habitual.
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EL PRINCIPIO DE AUTONOMIA PRIVADA
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SUMARIO: L. Introduccion. 1I. Manifestaciones de la autonomia privada en la nueva
Ley de Arrendamientos Risticos de 2003. 1. En lo relativo a la construccion legal del
contrato de arrendamiento ristico. A) Derecho aplicable. B) Régimen de los derechos
de produccion agraria y otros derechos. C) Inclusion de otros aprovechamientos dis-
tintos del agricola, ganadero o forestal. D) Libertad de cultivo, de destino de produc-
tos y de ejercicio de la actividad. 2. Enrelacion con el plazo contractual. 3. En materia
de renta. A) Fijacion de la renta. B) Actualizacién de la renta. C) Pago de la renta. 4.
En relacion con los gastos y mejoras a cargo del arrendatario. A) Obras y mejoras.
B) Mejoras tiles y voluntarias. C) Mejoras y renta. 5. En lo relativo a la cesion y el
subarriendo. 6. En lo atinente a las causas de terminacion del arrendamiento. 7. En
materia de aparcerias. A) Relacion laboral entre cedente y cesionario. B) Derecho
aplicable. C) Duracién. D) La aparceria asociativa. 8. En lo relativo al sometimiento
a arbitraje.

1. INTRODUCCION

La Ley 49/2003, de 26 de Noviembre, de Arrendamientos Rusticos (en adelan-
te LAR)' irrumpe en el escenario legal relativo a la materia con la consecuencia

U Publicada en el BOE n°® 284, de 27 de Noviembre. Su entrada en vigor tendra Iugar a los seis
meses de su publicacidn (cfr.: disposicién final tercera), o sea: el dia 26 de Mayo de 2004 y entonces
quedarin derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo establecido en
ella, y expresatnente, entre otras, la Ley 83/ 1980, de 31 de Diciembre, de Arrendamientos Rusticos
v el articulo 28 de la Ley 19/1995, de 4 de Julio, de Modemizacidn de Explotaciones Agrarias
(disposicion derogatoria vinica). Sin embargo, los contratos de arrendamiento y de aparceria vigentes
en ese momento se regirdn por la normativa aplicable al tiempo de su celebracién (disposicion
transitoria primera); y los procesos judiciales y extrajudiciales que se hallen entonces en curso
seguirdn su tramitacién con arreglo a la legislacion sustantiva sobre arrendamientos risticos que les
fuera aplicable a la entrada en vigor de la ley comentada (disposicion (ransitoria segunda).
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de dar un giro de 180° en el sistema normativo de tal clase de arrendamientos, de
suerte que se ubica en las antipodas del sentido social de la Ley 83/1980, de 31 de
Diciembre, pues no solo elimina derechos del arrendatario que las leyes anteriores
han venido reconociendo y que hunden sus raices en la tradicién juridica de nues-
tro pais, como los atinentes a las formas de acceso a la propiedad (tanteo, retracto
y adquisicion preferente), sino que los modifica en su perjuicio (v. gr.: duracion
minima del contrato).

Esta ley —que se estructura en una Exposicién de Motivos, 10 capitulos, 34
articulos, 3 disposiciones adicionales, 2 disposiciones transitorias, 1 derogatoria y
3 finales— significa la consagracion de la liberalizacion del arrendamiento ristico,
expresamente proclamada en su Exposicién de Motivos (EM) (cfr.: n® IV, parrafo
cuarto), lo que en el plano normativo lleva consigo una desregulacién®. Por ello no
es de exfrafiar que en el orden de prelacion de fuentes ocupe el primer lugar la au-
tonomia de la voluntad de las partes (con mas rigor: autonomia privada), la cual se
viene a estampar como principio general, siempre que no se oponga a las normas
imperativas de la ley (n® IV, parrafo 1° ; art. 1, 2), las cuales, por otro lado, como
reconoce el propio Predmbulo, son muy escasas.

Si por autonomia privada (o de la voluntad o contractual) entendemos la ca-
pacidad de las personas para autorregular sus relaciones en la forma que estimen
conveniente, su traduccion significa que es un poder juridico que se otorga a la per-
sona para regular las relaciones juridicas de las que puede ser o es parte (cft. arts.
1091 y 1255 del Cédigo Civil, en adelante CC). Sin embargo, como todo poder o
derecho, el principio de la autonomia no es —no puede ser— absoluto. Asi lo exige
el orden social. Por ello se estima que ha de contener limites.

De enfrada, ¢l articulo 1255 CC fija tres a dicho principio: la ley, la moral y el
orden pablico.

Y, si bien es cierta la dificultad de precisar qué es el orden publico, el Tribunal
Supremo ha venido a decir que por tal hay que entender los principios juridicos
(tanto publicos como privados), politicos, morales y econdémicos que son absolu-
tamente obligatorios para la conservacion del orden social en un pueblo y en una
época determinada’. Lo cual, creo, permite incluir entre tales principios los estam-
pados en la Constitucién (en lo sucesivo CE).

Se pueden incluir como tales, ademas de los contenidos en el articulo 9 CE?,
los siguientes: 1°) Valores superiores del ordenamiento juridico: libertad, justicia,
igualdad y pluralismo politico (art. 1.1 CE). 2°) Dignidad de la persona, derechos
inviolables que le son inherentes, libre desarrollo de la personalidad, respeto a la
ley y a los derechos de los demas, que son considerados por el texto constitucional
como fundamento del orden politico y de la paz social (art. 10 CE). 3°) Capitulo
IT (Derechos y libertades) del Titulo I (Derechos y deberes fundamentales), y mas

? El escaso ntmero de articulos en relacién con la Ley 83/ 1980 (103 articulos menos que ésta) no
deja de ser un indicador de la desregulacion aludida.
3 STS 5de Abril de 1966 v de 31 de Diciembre de 1979, entre otras.
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especificamente los articulos 33.2 (la funcidn social de los derechos de propiedad
privada y de herencia como criterio delimitador, de conformidad con lo dispuesto
por las leyes, de su contenido) y 38 (Garantia y proteccién del ejercicio de la liber-
tad de empresa y defensa de la productividad de acuerdo con las exigencias de la
economia general y, en su caso, de la planificacion por los poderes publicos). 4°)
Capitulo III (Principios rectores de la politica social y econdmica) del menciona-
do Titulo 1, y mas en concreto el articulo 40.1 (Deber de los poderes piblicos de
promover las condiciones favorables para el progreso social y economico y para
una distribucion mas equitativa de la renta); 5°) Art. 53.3 CE (El reconocimienio,
respeto y proteccion de los principios reconocidos en el Capitulo IIl informaran
la legislacién positiva, la practica judicial y la actuacién de los poderes piblicos).
6°) Titulo VII (Economia y Hacienda), en especial los arts. 128.1 (subordinacion
de toda la riqueza del pais en sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad al
interés general); 129.2 y 3 (deber de los poderes publicos de promover eficazmen-
te las diversas formas de participacién en la empresa, de fomentar las sociedades
cooperativas y de establecer los medios que faciliten el acceso de los trabajadores
a la propiedad de los medios de produccién); 130 (deber de los poderes publicos
de atender en particular a la modernizacion y desarrollo de la agricultura, de la
ganaderia, de la pesca y de la artesania, para equiparar el nivel de vida de todos los
espafioles, y de dispensar un tratamiento especial a las zonas de montafia); y 131°,
todos ellos dela CE.

Por ello el orden publico como limite de la autonomia privada es la proyec-
cion sobre ésta de aquellos principios. Principios sociales que traspasan la esfera
economica y que obligan al Estado a intervenir para no dejar la vida econémica a
merced exclusiva de las fuerzas que intervienen en el mercado.

Frente al mito decimondnico de la autonomia de la voluntad, aparece el Es-
tado que interviene en la esfera econémica como consecuencia de su carécter de

441, Los ciudadanos y los poderes pliblicos estan sujctos a la Constitucién y al resto del ordenamiento
juridico.

2. Corresponde a los poderes piiblicos promover las condiciones para que la libertad y la igualdad
del individuo v de los grupos en que se integra scan reales y efectivas; remover los obstaculos que
impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacién de todes los ciudadanos en la vida politica,
econdmica, cultural y social.

3. La Constitucién garantiza el principio de legalidad, la jerarquia normativa, la publicidad de
las normas, la irretroactividad de las disposiciones sancionadoras no favorables o restrictivas de
derechos individuales, la seguridad juridica, 1a responsabilidad y la interdiccion de la arbitrariedad
de los poderes piiblicos™.

5 «1. El Estado, mediante ley, podra planificar la actividad econémica general para atender a las
necesidades colectivas, equilibrar y armonizar el desarrollo regional y sectorial y estimular el
crecimiento de la renta y de la riqueza y su més justa distribucion.

2. Bl Gobiemneo elaborara los proyectos de planificacidn, de acuerdo con las previsiones que le sean
suministradas por las Comunidades Autdnomas y el asesoramiento y colaboracion de los sindicatos y
otras organizaciones profesionales, empresariales y econdmicas. A tal fin se constituird un Consejo,
cuya composicién y funciones se desarrollaran por ley”.
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“Estado social y democratico de Derecho™, lo que se fraduce en el establecimiento
de una serie de restricciones sobre 1a libertad de pactos de los contratos a través de
normas de derecho imperativo que se proyectan sobre los derechos y obligaciones
de los contratantes, pues de esta suerte se puede hacer que la igualdad entre éstos
sea real. Se considera que el Estado no puede permitir, en suma, que ¢l contenido
de ciertos contratos queden supeditados a aquella autonomia, ya que de lo contra-
rio la parte econémicamente mas débil quedaria en 1a mas flagrante indefensién
frente a la otra. .

Los cédigos civiles, promulgados en pleno apogeo del liberalismo, y por tan-
to, acérrimos partidarios de la voluntad y libertad del individuo, consagraron el
principio de la autonomia privada, de la voluntad o contractual, a cuyo tenor las
partes contratantes pueden establecer sus pactos de el modo, forma y condiciones
que tengan convenientes; contratan en igualdad de condiciones; lo pactado tiene
fuerza de ley entre ellas y solamente a ellas les afecta, pero no a los terceros o a
la comunidad. Pero el principio de la autonomia de la voluntad ha sido sometido
a una rigurosa revisién, pues el dogma de la igualdad vy la libertad juridica que
integran su fundamento, no siempre se cumplen. En efecto: frente a la pretendida
igualdad juridica puede darse una desigualdad econémica y frente a la pretendida
libertad juridica puede darse una subordinacién econémica, lo cual puede requerir
la intervencion del legislador con el fin de restaurar el equilibrio quebrado por
aquella desigualdad’.

La ley puede traer como consecuencia fuertes barteras para muchas explota-
ciones agrarias, pues no sélo es que se suprima ¢l requisito de profesionalidad en
los arrendatarios, asi como los limites cuantitativos que estampaba la Ley 83/1980
en su articulo 18, sino que también, por si lo anterior fuera poco, se reduce la du-
racién minima de los arrendamientos de cinco a tres afios, de lo cual resulta grave
quebranto para las explotaciones agrarias sostenibles y para el relevo generacional.
Por otro lado, se suprimen los derechos de tanteo, retracio y adquisicion preferen-
te, lo que se convierte en un obsticulo para la viabilidad de aquéllas, Finalmente,
la regulacién que de los derechos de produccibn agraria y otros derechos efectia la
ley no es precisamente la las m4s afortunada, pues puede privilegiar las actividades
especulativas frente a las productivas.

Informan, pues, la Ley principios de corte liberal, con ¢l objetivo (cfr.: niime-
1o IV de su EM), de incrementar la movilidad de la tierra y convertirse asi en un
“clemento decisivo en la mejora estructural”. Ello obra en contra de la peculiar

8 Cft., v. gr., articulo 1° de nuestra Constitucion.

7 8i bien se mira, pretendida autonomia de la voluntad es una ficcién legal, pues se trata de un
concepto estampado en las leyes, pero que no siempre es real. Y, desde luego, tal ficeidn de libertad
e igualdad era ya predicable del paradigma decimonénico del Cédigo Civil. Pero hoy esa ficcion es
mayor todavia si cabe y, por supuesto altamente criticable, ya que bajo su manto se ha tutelado de
forma injusta a ciertos grupos sociales y econdmicos en detrimento de los mas déhiles.
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naturaleza del arrendamiento ristico, y, a nuestro entender, deja al arrendatario en
una situacion de total desamparo frente a la posicién prevaleciente y juridicamente
tutelada del arrendador. Como consecuencia, la funcion social que informa cons-
titucionalmente el derecho a la propiedad y lo delimita, ex articulo 33 de la Cons-
titucidn, “de acuerdo con las leyes”, sufre gran menoscabo, como quiza lo sufre
también la proclamacién del Estado social en el que, segun el articulo 1° del ‘Fe).ito
constitucional, se constituye nuestro pais. Al hilo de lo anterior, la Exposicién
de Motivos de la Ley, afirma hay estimaciones que apuntan a que en el proximo
decenio abandonarén la actividad agraria alrededor de 500.000 explotaciones, las
cuales liberaran cerca de 4 millones de hectreas (n° 3, parrafo 7 EM). Pues bien,
quiz4 hubiera sido preferible estimular la incorporacion de los j(’)vexlles. a la activi-
dad agrarias, maxime si se ticne en cuenta las altas tasas de envejecimiento (_ie los
titulares de las explotaciones. Pues con tal proceder se conseguiria que tales tierras
liberadas fueran preferentemente a los agricultores jévenes y no a sociedades cu-
yos titulares no ostenten la cualidad de profesionales de la agricultura.

Es, por lo expuesto, y por otros motivos que tendremos ocasion de exponer,
una ley muy criticable®. . o

Se podria argumentar que la Ley 83/1980 era excesivamente severa y minucio-
sa al disciplinar el arrendamiento. Sin embargo, tal argumento creemos que no es
prospetable, pues, siendo seguramente cierta la afirmacion anterior, no es menos
cierto que entre la rigurosidad de aquélla ley y las desregulacion de la que ahora

¥ 1.as organizaciones agrarias son contrarias Ia Ley porque, segin aducen, vulnera los intereses de
los agricultores y de los ganaderos profesionales y, ademas, no se les dio tiempo para expre_sar su
opinion, tal como quedé de manifiesto en las “Jornadas sobre la Nueva Ley de Arrejndamtentos
Riisticos”, celebradas en Valladolid los dias 30 y 31 de Enero de 2004. Llama la atencion que esta
Ley no haya conseguido un amplio consenso, sobre todo si se piensa que si lotuvo la LGY 83/1980y
si se toma en comsideracién que otras actuaciomes relativas a la materia agraria (v. gr.: el Libro Blanco
de la Agricultura) han sido debatidas con todos los interesados. o
Una de las criticas que merece la Ley es Ia injustificada aplicacion que se ha hecho del pIOCE.dlmlle]llto
de urgencia en su fase parlamentaria ex articulo 90.3 de la Constitucién. Creo que no existian
motivos para la adopcion de tal procedimiento. La urgencia ha de motivarse, sobre todo porque el
plazo de dos meses de que el Senado dispone para vetar o enmendar el proyecto de ley se rcduc-e a
veinte dias naturales {cfr. ¢l mencionado precepto constitucional), y es evidente que tal reduccion
supone un recorte en la actuacién de los miembros del Parlamento. Por otro lado parece que hay una
contradiccion al declarar tal urgencia, pues el propio texto legal aprobado difiere su entrada en vigor
a los seis meses de su publicacion en el B.O.E. {disposicién final tercera). .
Entiendo, ademds, que ia ley es inoportuna e innecesaria. En efecto: la propia Exposicion de Motllvos
de la Ley (cfr. o° 11, tiltimo parrafo) reconoce que ¢l régimen arrendaticio atn vigente funciona bien.
Por ello resulta de dificil comprensién que el cambio legal fuera necesatie, ni mucho menos, por
ende, apremiante.
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comentamos existen términos medios que hubieran podido adoptarse®,

La ley, ademas, da por supuesto un hecho —la igualdad de las partes del con-
trato— que es irreal.

La primacia de la autonomia de la voluntad (libertad) de las partes tiene como
correlato ¢l escaso contenido imperativo de la Ley (cfr. Exposicién de Motivos,
n° 4, parrafo primero, inciso primero, en relacién con el articulo 1). Tal autono-
mia seria admisible en lo que los economistas llaman un mercado de competencia
perfecta, es decir: la oferta y 1a demanda es ilimitada y no existe ningun obstéculo
que limite el acceso a aquél. Pero tal supuesto no se da en el &mbito de los arren-
damientos risticos. En consecuencia, la libertad de las partes no pasa de ser una
bella utopia y, en consecuencia también, la supuesta libertad perjudicari a la parte
mas débil, en este caso el arrendatario.

9 Resulta, cuando menos, curioso el hecho de que de unos afios a esta parte las leyes de arrendamientos
en nuestro pais oscilen pendularmente, de un extremeo a otro, en lo tocante a los derechos de las partes
en general y de la duracidn del contrato en particular.

En materia de arrendamientos urbanos, se pasé del régimen inicuo para el arrendatario contenido
en el Cédigo Civil (injusticia predicable también de la regulacién que del arrendamiento ristico
estampa dicho cuerpo legal) al extremo opuesto, representado por ¢l Real Decreto-Ley 2/1985, de 30
de Abril, sobre medidas de politica econémica (conocido comiinmente como “Decreto Boyer™), que
supuso una liberalizacion de aquella clase de arrendamientos al dejar a la antonomia de las partes la
fijacidn de su duracion y al suprimir las prérrogas forzosas (art, 8). Y no deja de sorprender la ratio
de la reforma operada por la mencjonada disposicién legal, la cual estriba, segfin su Exposicién
de Motivos, en que la supresion de la prorroga forzosa de los arrendamientos urbanos “sin duda
estimulard la construccién de viviendas y locales destinados a alquiler” (pérrafo 12), pues “el
mercado de arrendamientos no se caracteriza sélo por una oferta reducida v en retroceso desde hace
décadas, sino porque los alquileres iniciales se fijan en unos altos niveles como consecuencia de que
el propietario, al contratar, tienc presente la eventual indemnizacién que debe pagar al arrendatario
para que acepte [a rescisién del contrato™ (parrafo 13). En consecuencia, la reforma, al aumentar
la oferta, “reducird la presidn al alza de los alquileres con beneficio para el propietario y para el
arrendatario, lo que permitird satisfacer las necesidades de vivienda a una generacién de jévenes que,
debido a la situacion de bajo crecimiento econdmico, tienen dificultades para adquirir una vivienda,
y ademds una mayor movilidad geografica de los recursos humanos, lo cual va a facilitar los procesos
de ajuste sectorial que todavia deben producirse en la economia espatiola” (parrafo 14). La semejanza
de motivacion con la nueva L.AR. es, asi, significativa. Y de todos es sabido cu4l es la sitnacién
del mercado de alquileres de viviendas en Espafia: justamente la contraria de la que el optimista
Preambulo del “Decreto Boyer” vaticinaba. Lo mismo puede ocurrir con el mercado de la tierra .
La nueva Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de Noviembre) fija el plazo minimo
de duracion de los contratos en 5 afios (art. 9).

Con los arrendamientos risticos ha venido a suceder lo mismo. Frente la probablemente injusta,
para los propictarios, Ley 83/1980, de 31 de Diciembre, que establecia una duracién minima en
la préactica, incluidas prérrogas forzosas, de 21 afios, la mueva ley se bandea al polo opuesto, pues
rebaja a tres afios dicha duracion, dos, pues, menos que la establecida por la Ley 19/1995, de 4 de
Julio, de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias. Si toda ley es, en el fondo, el resultado
de una transaccion entre los diversos grupos sociales con intereses contrapuestos en una materia
determinada entre arrendadores y arrendatarios en la materia que nos ocupa se debié quiza adoptar,
como decimos en oiro lugar de estas pAginas, una solucién ecléctica.
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Se echa de menos en la ley una norma una norma general de defensa de los
derechos y legitimos intereses del arrendatario, como parte mas débil del contrato
como la contenida en los articulos 9 y 11 de la Ley 83/1980, para, asi, protegerlo
contra cualquier abuso de poder del arrendador que los menoscabe.

Este trabajo es un intento de esbozo de las manifestaciones concretas que en la
L.A.R. se dan del mencionado principio de autonomia privada.

II. MANIFESTACIONES DE LA AUTONOMIA PRIVADA EN LA
NUEVA LEY DE ARRENDAMIENTOS RUSTICOS DE 2003.

1. En lo relative a la construccion legal del contrato de arrendamiento
rhstico.

A) Derecho aplicable.

Los contratos de arrendamiento de fincas se rigen por lo expresamente acor-
dado por las partes, siempre que no se oponga a la presente Ley. Supletoriamente,
regird el Cédigo Civil y, en su defecto, los usos y costumbres que sean aplicables
(art. 1.2)".

A los contratos de arrendamiento de explotaciones se les aplicaran las dispo-
siciones de la presente Ley que sean compatibles con su naturaleza y siempre en
defecto de lo que las partes hayan expresamente acordado (art. 1.3)".

B) Régimen de los derechos de produccion agraria y otros derechos.

Los derechos de produccidn agraria y otros derechos inherentes a las fincas o a
las explotaciones integraran el contenido del contrato, tanto en los arrendamientos
de fincas como en los de explotaciones, salvo que las partes establezcan expre-
samente lo contrario, conforme a la normativa estatal, autondmica o comunitaria
aplicable (art. 3).

Este precepto, a diferencia de la Ley 83/198(, menciona expresamente tales
derechos. No obstante, es tributaria de critica la imprecision del término “derechos

19 Desde una perspectiva estrictamente técnico-juridica, este precepto deja bastante que desear, pues
como acertadamente puso de manifiesto el Profesor LUNA SERRANO en su ponencia (atn no
publicada) presentada en las “Jornadas sobre la Nueva Ley de Arrendamientos Rusticos”, celebradas
en Valladolid los dias 30 y 31 de Enero de 2004 ( “Reflexiones sobre la nueva L.AR. ) la diccién
literal de aquél parece exchuir la aplicacién de la propia Ley 49/2003, lo cual obliga a acudir a los
criterios hermenéuticos generales para subsanar la incorreccion.

! La ley da un concepto normativo de arrendamiento de explotacion, al proclamar que se esté ante tal
supuesto cuando sea dicha explotacion, ya esté constituida con anterioridad o al concertar el contrato,
objeto del mismo en €l conjunte de sus elementos, considerada como una wnidad orgénica y siempre
que lo hagan constar las partes expresamente, acompafiando el correspondiente inventario (art. 2).
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inherentes”, pues puede plantear dudas de interpretacion. También parece, con
seguridad, reprochable que el articulo se remita a la autonomia privada en cuanto
a la inclusion de aquellos derechos como contenido contractual. Quizas hubiera
sido mas recomendable que la inclusion se hubiera subordinado, de forma finica y
exclusiva, a lo que disponga las normativas mencionadas en el péarrafo anterior2,

C) Inclusion de otros aprovechamientos distintos del agricola, ganadero o
forestal.

Salvo pacto expreso, en el arrendamiento de una finca para su aprovechamien-
to agricola, ganadero o forestal no se consideraran incluidos aprovechamientos de
otra naturaleza, como la caza (art. 4, 2)".

Laley, enmendando en esta materia la exclusion de la Ley 83/1980 (art. 6.7%)",
debid incluir en ¢l dmbito de los arrendamientos risticos el de los aprovechamien-
tos de rastrojeras, pastos secundarios, praderas roturadas y montaneras.

También, deberia haber regulado expresamente ¢l aprovechamiento de pastos
como un tipo de arrendamiento rdstico, sometido en cualquier caso a sus precep-
tos.

D) Libertad de cultivo, de destino de productos v de ejercicio de la actividad.

Seran nulos los pactos que impongan al arrendatario cualquier restriccién
sobre los cultivos o sobre el destino de los productos, salvo los que tengan por fin
evitar que la tierra sea esquilmada o sean consecuencia de disposiciones legales o
reglamentarias (art. 8, 1, parrafo primero).

Cuando la determinacién del tipo o sistema de cultivo implique transforma-
cioén del destino o suponga mejoras extraordinarias sélo podra hacerse mediante
acuerdo expreso entre las partes y, en su caso, en cumplimiento de las normas
legales o reglamentarias pertinentes (art. 8, 2).

2. En relacién con el plazo contractual.

Los arrendamientos tendran una duracién minima de tres afios. Sera nula y se
tendrd por no puesta toda clausula del contrato por la que las partes estipulen una
duracion menor (art. 12.1).

Salvo estipulacion de las partes, estableciendo una duracién mayor, el arren-

12 Nos parece que la solucién adoptada por la ley, interpretado literalmente el precepto, puede
conducir a la desvinculacién de los derechos de produccién de la cosa dada en arrendamiento y que,
en definitiva, es el soporte material o fisico de aquéllos. De las consecuencias que de ello podrian
derivarse no son las menores la mercantilizacidn y la especulacién de éstos, asi como el perjuicio a
1a parte contratante mas débil.

13 Véase art. 6, d), I°L.AR.

Y conjurando, asi, posibles consecuencias negativas para el sector pecuario.
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damiento de fincas y de explotaciones se entenderd concertado por un plazo de -
tres afios, por lo que, cumplido el tiempo, a no ser que las partes hayan dispuesto
otra cosa, al celebrar ¢l contrato o en ofro momento posterior, ¢l arrendatario de
fincas pondra a disposicion del arrendador la posesion de las fincas arrendadas
(art. 12.2).

La reduccion de la duracion minima de los arrendamientos riisticos es uno de
los grandes y a mi juicio graves cambios operados por la Ley y muy censurable',
por, entre otros, los siguientes motivos: 1°) La falta de estimulo del arrendatario
para mejorar la explotacién ¢ invertir en ella por Ja ausencia de una duracién mi-
nima que garantice el logro de unos determinados ingresos o mejoras y la amor-
tizacion de las inversiones precisas para el desenvolvimiento productivo y eficaz
de la actividad agraria, tanto mas porque no es infrecuente que la productividad de
determinadas actividades se extienda en el tiempo, desbordando el plazo minimo
de cinco afios contemplado en la Ley 19/1995. 2°) Es precisa una duracién que
como minimo se adecie al ciclo natural del aprovechamiento objeto del contrato,
es decir: al tiempo natural que para su idéneo desarrollo requieren determinados
cultivos'®. 3°) Hay medidas de desarrollo rural que para ponerse en marcha requie-
ren mas de cinco afios, y hay determinadas lineas de ayuda (primera instalacion,
planes de mejora, medidas agroambientales, etc.) que requieren para el acceso a
las mismas, el compromiso de los beneficiarios de mantener la explotacion objeto
del arrendamiento durante el mismo periodo de tiempo'. 4°) El plazo de tres afios

!5 La nueva Ley de Arrendamientos Rusticos descansa sobre la base de que la supresién de derechos
del arrendatario provocard un aumento del nimero de arrendamientos y, consecuentemente, del
tamafio de las explotaciones. Para este optimismo arguye el legislador el antecedente de la Ley
19/1995, de 4 de Julio, de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, que revitalizo esta figura
contractual, pues su promulgacion trajo consigo un incremento de ésta, en los afios 90, de 2’3
millones de hectdreas (cfi.: E.M., punto 1L, dltimo pérrafo, en relacion con el punto 1V, parrafos 4
¥ 5). {Qué motivos hay, pues, para que la Ley reduzcea el plaze contractual minimo a tres afios, si lo
anterior es cierto, es decir: si la reduccién de 1a duracién minima a cinco afios establecida por referida
Ley 19/1995 Ley significé un impulso para que los arrendadores arrendaran y daba lugar a que los
arrendatarios pusieran en marcha proyectos ¢ inversiones con unas garantias minimas?

Pero es que, ademas, con la supresién de los derechos de tanteo, retracto v adquisicién preferente,
reconocidos en los articulos 84 a 97 de 1a Ley 83/1980, se cierra al arrendatario la tinica via que quizé
quedaba abierta para la estabilidad del arrendatario: la posibilidad de su acceso a la propiedad de la
finca arrendada.

18 4d exemplum: en el caso de cultivos lefiosos, el plazo contractual deberia coincidir con duracién de fa
plantacién; si el arrendatario ha realizado obras y mejoras, con el tiempo suficiente para amortizarlas,
en el caso de frutales, 15 afios. Esto fue puesto de relieve también por las Organizaciones agrarias en
las en las “Jornadas sobre la Nueva Ley de Arrendamientos Rusticos™ (Valladolid, 30 y 31 de Enero
de 2004). Ello hubiera podido hacerse mediante el establecimiento en la Ley de la prérroga forzosa
de los contratos respectivos.

"Hubiera sido més adecnado que la Ley hubiera previsto la posibilidad de prorrogar forzosa
y automaticamente el de arrendamiento ristico mas alli de los tres afios cuando el arrendatario
justificara la obtencion de alguno de los beneficios mencionados.
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de duracion minima favorece la especulacion y podria traer como efecto indesea-
ble 1a no rentabilidad y, por tanto, la insostenibilidad de la actividad agraria®.

Por otra parte, parece injusta ¢ injustificada la discriminacién que en este
particular sufre el arrendatario rastico frente al urbano, cuyo plazo minimo se
fija en 5 aftos (art. 9 de la Ley 29/1994, de 2 de Noviembre, de Arrendamientos
Urbanos)".

3. En materia de renta.

A) Fijacion de la renta.

La renta se fijara en dinero y serd la que libremente estipulen las partes. No
obstante si la fijaren en especie o parte en dinero y parte en especie, llevaran a cabo
su conversion a dinero (art. 13.1).

Cuando el precio se fije en una cantidad alzada para todo el tiempo del arren-
damiento, a falta de pacto entre las partes, se dividita por la duracién anual pacta-
da para determinar la cantidad que habra de ser pagada cada afio (art. 13.3).

En las mejoras de modernizacion de explotaciones o de transformacion de
fincas, las partes podrdn convenir, al otorgar el contrato o en otro momenio pos-
terior, que la renta consista, en todo o en parte, en la mejora o transformacién a
realizar (disposicion adicional primera). '

B) Actualizacion de la renta.

Las partes podrdn establecer el sistema de actualizacién de renta que consi-
deren oportuno. Pactada la actualizaci6n, a falta de estipulacién en contrario, la
renta se actualizara para cada anualidad por referencia al Indice anual de Precios
al Consumo (art. 13.2).

1% Se puede, frente a las objeciones expuestas, argumentar que los contratantes pueden acordar una
duracién mayor (cft: art. 12, 2). Pero, siendo realista, no parece que los arrendadores puedan tener
excesivo interds en as{ hacerlo, sobre todo porque, de un lado, les seria més beneficioso celebrar un
nuevo contrato al vencimiento de los tres afios y fijar una renta mas alta y, de otro lado, tendrfan
la certeza de que su propiedad no tendeia que soportar el gravamen del arrendamiento mas allé de
ese plazo, asi como tampoco lo tendria que soportar un hipotético tercero interesado en la compra
del bien arrendado. Para reforzar este Gltimo razonamiento, téngase en cuenta que la nueva LAR.
suptime, como hemos dicho, los cldsicos derechos de acceso del arrendatario la propiedad (tanteo,
retracto y adquisicién preferente). Fl temor al favorecimiento de la especulacién al amparo de la
nueva legislacién también fie expresado por el Profesor VATTIER FUENZALIDA en su ponencia
(atin no publicada) presentada en las “Jornadas sobre la Nucva Ley de Arrendamientos Risticos”,
celebradas en Valladolid los dias 3¢ y 31 de Eneto de 2004 ( “Ergjenacion de la finca arrendada,
cesidn del contrato y subarriendo. Breve estudio de la nueva LAR..™).

12 Discriminacién que también se produce en la supresién de los derechos de tanteo y retracto, que
sin embargo sf que se reconocen al arrendatario urbano {cff. art. 25 de su Ley reguladora).
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C) Pago de la renta.

El pago de la renta se verificard en la forma y lugar pactados y, en defecto de
pacto o costumbre aplicable, se abonard en metélico por afios vencidos en el do-
micilio del arrendatario (art. 14, parrafo segundo).

D) Supuesto de existencia de contrato de seguro de la produccion o de la explo-
tacion.

El arrendatario, en defecto de que las partes hayan acordado otra cosa, podra
asegurar la produccion normal de la finca o explotacion contra los riesgos normal-
mente asegurables, pudiendo repercutir contra el arrendador, a partir del momento
en que le comunique el seguro concertado, una parte de la prima que guarde, en
relacién con su importe total, la misma proporcion que exista entre la renta y la
suma total asegurada (art. 16).

Hubiera sido conveniente el precepto hubiera precisado que, producido el
dafio en la finca o explotacién arrendadas, serd el arrendatario el beneficiario en
su totalidad de la indemnizacién que proceda como consecuencia de la pérdida de
la cosecha®.

4, En relacion con los gastos y mejoras a cargo del arrendatario.

A) Obras y mejoras.

Corresponde al arrendatario efectuar las reparaciones, mejoras e inversiones
que sean propias del empresario agrario en el desempefio normal de su actividad
y las que le vengan impuestas por disposicién legal o por resolucion judicial o
administrativa firmes o por acuerdo firme de la Communidad de Regantes relativo
a la mejora del regadio que sea también propia del empresario agrario en el des-
empefio normal de su actividad, sin que por ello tenga derecho a disminucién de
la renta, ni a la prérroga del arriendo, salvo que por acuerdo de las partes o de las
propias disposiciones legales o resoluciones judiciales o administrativas, resultare
ofra cosa (art. 20, 1).

B) Mejoras utiles y voluntarias.

Por lo que se refiere a las mejoras ttiles y voluntarias, de cualquier naturale-
za que scan, realizadas por el arrendatario en las fincas arrendadas, se estard, en
primer término, a lo que hayan acordado las partes al celebrar el contrato o en
cualquier ofro momento y, en defecto de pacto, se aplicard el régimen establecido
por el Cddigo Civil para el poseedor de buena fe (art. 21).

20 Hay que considerar que sobre la actividad agraria gravitan una serie riesgos cuyo origen se encuentra
en factores de tipo climatolégice v natural que escapan a la esfera de control del agriculior.
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Esta técnica de remision no parece muy afortunada. Quiza se debié mantener
la solucion de los articulos 62 y 63 de la Ley 83/1980, pues, entre otras razones, €s,
creemos, la mas acorde con la seguridad juridica, aparte de favorecer la realizaciéon
de mejoras en la cosa arrendada por la certeza que el arrendatario tendria sobre la
normativa legal aplicable a este punto.

C) Mgejoras v renta.

Como ya vimos (epigrafe II, 3, A), en las mejoras de modernizacion de explo-
taciones o de transformacion de fincas, las partes podran convenir, al otorgar el
contrato o en otro momento posterior, que la renta consista, en todo o en parte, en
la mejora o transformacion a realizar (disposicion adicional primera).

5. En lo relativo a la cesion y el subarriendo.

Para la cesion y el subarriendo, se estara a lo pactado por las partes y, en todo
caso, debera referirse a la totalidad de la finca o explotacion y debera otorgarse por
todo el tiempo que reste del plazo del arrendamiento, por una renta que no podra
ser superior a la pactada entre arrendador y arrendatario (art. 23, parrafo 2°).

6. En lo atinente a las causas de terminacion del arrendamiento.

El arrendamiento termina (art. 24):

[.]

c} Por mutuo acuerdo de las partes.
7. En materia de aparcerias.

A) Relacidn laboral entre cedente y cesionario.

Se presumird, salve pacto en contrario, que el contrato de aparceria no com-
prende relacion laboral alguna entre cedente y cesionario; de pactarse expresa-
mente esa relacion, se aplicara, ademas, la legislacion correspondiente (art. 28,
2). Se exceptian los contratos en los que el aparcero aporte inicamente su trabajo
personal y, en su caso, una parte del capital de explotacion y del capital circulante
que no supere el 10 por 100 del valor total (art. 30, inciso primero).

B) Derecho aplicable.

En defecto de pacto expreso, de normas forales o de derecho especial y de cos-
tumbre, se aplicardn las disposiciones del presente capitulo y, con caricter suple-
torio, las normas sobre arrendamientos rdsticos contenidas en los capitulos 11, 111
y VI de la presente Ley. No obstante, tratindose de las mejoras impuestas por ley
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o por resolucién judicial o administrativa firmes o acuerdo firme de la Comunidad
de Regantes correspondiente, deberan llevarse a cabo por las partes con arreglo a
lo pactado entre ellas , si faltare el pacto, podra resolverse el contrato a instancia
del cedente o del cesionario (art. 29).

C) Duracién.

La duracién del contrato sera la libremente pactada y, en defecto de pacto, se
estimard que es la de un afio agricola, entendiéndose prorrogado por un periodo
de un afio, en los mismos términos que los sefialados para el arrendamiento en el
articulo 12. En los contratos de duracién anual o inferior, la notificacion previa de
finalizacién del contrato se efectuara, al menos, con seis meses de antelacion (art.
31, parrafo primero).

D) La aparceria asociativa.

Aquellos contratos parciarios en que dos o mas personas, aporten o pongan en
comin el uso y disfrute de fincas, capital, trabajo y otros elementos de produccién,
con la finalidad de constituir una explotacién agricola, ganadera o forestal, o de
agrandarla, acordando repartirse el beneficio que obtengan proporcionalmente a
sus aportaciones, se regirdn por las reglas de su constitucion y, en su defecto, por
las del contrato de sociedad, sin perjuicio de que les sean también aplicables, en su
caso, las reglas sobre gastos y mejoras establecidas para los arrendamientos (art.
32).

8. En lo relativo al sometimiento a arbitraje.

Las partes, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, podrdn some-
terse libremente al arbitraje en los términos previstos en la legislacion aplicable
en la materia (art. 34) .

En lo tocante a este particular —la resolucion extrajudicial de los litigios que
pucdan suscitarse derivados de la L.AR.— acaso hubiera sido preferible haber
mantenido la competencia de las Juntas Arbitrales de Arrendamientos Rusticos
(arts. 121 y ss. de la Ley 83/1980, en relacién con la Orden Ministerial de 8 de Oc-
tubre de 1982 sobre la constituci6n transitoria de aquéllas con la Orden Ministerial
de la misma fecha sobre su funcionamiento). Ello redundaria en la rapidez de la
resolucion de las controversias gracias a la intervencion de personas con conoci-
mientos especificos sobre la materia y el sector agrario.
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SUMARIO: L. Iniroduccion. II. Causas de terminacion del arrendamiento. 1. Pérdi-
da fisica v expropiacion forzosa de la finca. 2. Vencimiento del plazo. 3. Por mutuo
acuerdo de las partes. 4. Por desistimiento unilateral del arrendatario. 5. Muerte del
arrendatario. 6. Extincion de la persona juridica o la comunidad. 7. Por resolucion
del derecho del arrendador. TII. Causas de resolucion del arrendamiento 1. Falta de
pago de la renta y de las cantidades asimiladas a la misma. 2. Incumplir obligaciones
de mejora o transformacion. 3. No explotar la finca o destinarla a fines o aprovecha-
mientos distintos a los previstos contractualmente. 4. Subarriendo o cesion indebidos.
5. La aparicion sobrevenida de alguna de las circunstancias contempladas en el arti-
culo 7.1. 6. Causar graves dafios en la finca, con dolo o negligencia manifiesta. IV.
Causas de rescision del arrendamiento.

L. INTRODUCCION.

La Ley 83/1980, de 31 de diciembre de 1980, de Arrendamientos Rusticos
dedicaba ¢l capitulo VIII del Titulo I a la “Terminacion del arrendamiento”, cla-
sificando sus causas en tres categorias: resolucion, sucesion y extincién, Esta cla-
sificacion recibid criticas de la doctrina debido a su complejidad, a la omisidn de
algunas causas o por apartarse de la teoria general de los contratos.

La nueva Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos
(LAR) dedica a la terminacion del arrendamiento su capitulo VIII, comprendiendo
los articulo 24 a 27. Clasifica las causas de terminacion del arrendamiento en {res
categorias: terminacion (art. 24), resolucion (art. 25) y rescision (art. 26). El arti-
culo 27 regula los efectos de la terminacién del arrendamiento.

Aunque la Ley de 2003 incluya, dentro de cada categoria, a distintas causas
por las que se termina, se resuelve o se rescinde el contrato de arrendamiento
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rastico, a estas causas hay que afiadir las que las partes contratantes hayan expre-
samente acordado en el contrato, siempre que no se opongan a la LAR de 2003; y,
al regir supletoriamente el Codigo civil, las recogidas en este cuerpo legal.

Al igual que la Ley de 1980, la Ley de Arrendamientos Risticos de 2003 ¢s
criticable en cuanto a la clasificacion de las causas de terminacion del arrenda-
miento. En primer lugar, el articulo 24, dedicado a las causas por las que el arren-
damiento termina, incluye, entre otras, la resolucion o rescision del contrato, de
manera que respecto al resto de las causas que en dicho articulo se enumeran no
es posible saber en qué categoria especifica deben incluirse, ya que coinciden la
rabrica del capitulo VIIT y la del articulo 24: “Terminacion del arrendamiento”. En
segundo lugar, el articulo 26 bajo la rabrica “Rescision”, no recoge supuestos de
rescision del contrato sino de resolucién, como mas adelante veremos.

Respecto al proceso correspondiente en el que se decidirdn las demandas
sobre arrendamientos rasticos, el articulo 249.1.6° de la Ley de Enjuiciamiento
Civil (LEC) de 7 de enero de 2000 establece: “Se decidirén en el juicio ordinario,
cualquiera que sea su cuantia: las demandas que versen sobre cualesquiera asuntos
relativos a arrendamientos risticos de bienes inmuebles, salvo que se trate del
desahucio por falta de pago o por extincién del plazo de la relacion arrendaticia
(estos dos supuestos excepcionales se decidiran en juicio verbal segiin establece el
articulo 250 de la LEC).

Siguiendo el orden que hace la Ley de las distintas categorias y causas por las
que el arrendamiento tertnina, vamos a estudiar cada una de ellas.

" IL CAUSAS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO.

1. Pérdida fisica y expropiacion forzosa de la finca.

Si el contrato de arrendamiento ristico consiste en la cesion del aprovecha-
miento de una o varias fincas, o parte de ellas, a cambio de un precio o renta (art.
1 LAR), la falta de cualquiera de estos ¢lementos reales del contrato implica que
“g] contrato carece de razon de existir y concluye™'. La falta de pago de larenta y
de las cantidades asimiladas a ella da lugar a la resolucién del contrato y la falta
de cosa arrendada, por pérdida o expropiacion forzosa, es causa de terminacién
del contrato.

Estas causas estin reguladas en el articulo 24 a) LAR de 2003, que establece
que “El arrendamiento termina: a) Por pérdida total de la cosa arrendada y por
expropiacion forzosa cuando sea también total; si la pérdida es sélo parcial, el
arrendatario tiene opcién para continuar en el arriendo, y lo mismo en ¢l caso de

! AGUNDEZ FERNANDEZ, A.: Comentarios a la Ley de Avrendamientos Riisticos, Granada, 2001,
p33L
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expropiacion forzosa, reduciendo proporcionalmente la renta. En este Gltimo su-
puesto, ademas, el arrendatario tiene derecho a la indemnizacién que haya fijado
la Administracion”.

La Ley de Arrendamientos Rusticos de 1980 también las regulaba, pero no
conjuntamente como lo hace la Ley de 2003. La pérdida de la finca arrendada
estaba regulada en el articulo 82, como causa de extincion del arrendamiento, en
el capitylo VIII dedicado a la “Terminacion del arrendamiento”, distinguiendo si
la pérdida se producia por caso fortuito o fuerza o mayor o se debjera a culpa o
dolo de una de las partes; en cambio, la expropiacion forzosa estaba regulada en el
capitulo X relativo a la “Expropiacién”.

Respecto a la pérdida de la cosa arrendada, ésta puede ser total o parcial y
deberse a causa no imputable a los contratantes, caso fortuito o fuerza mayor,
0 a una causa imputable a uno de ellos, culpa o dolo. En el supuesto de pérdida
total imputable o no a una de las partes, el contrato termina. En ¢l caso de pérdida
parcial imputable o no a uno de los contratantes, ¢l arrendatario puede optar entre
terminar el contrato o continuar en el arriendo reduciendo proporcionalmente la
renta. En este caso de pérdida parcial, cuando el arrendatario opte por continuar en
el arriendo, el problema est4 en la manera de reducir proporcionalmente la renta,
si esta reduccién se ha de hacer en proporcion a la parte de finca que se ha perdido
o0 en proporcidn a la pérdida de productividad que haya sufrido la finca; nosotros
nos inclinamos por esta segunda solucion por ser mas equitativa a los intereses de
ambas partes.

La nueva ley, a diferencia de la anterior, no se pronuncia sobre si la pérdida,
total o parcial, se debiera a causa imputable o no a los contratantes, ni a la indem-
nizacién que corresponda, por lo que habra de aplicarse supletoriamente el Cédigo
civil. Asi, cuando la pérdida, total o parcial, se debiera a caso fortuito o fuerza
mayor, ninguna de las partes contratantes tiene derecho a indemnizacion (art. 1105
C.c.); en cambio, si se debiera a dolo o culpa de uno de los contratantes, el otro
tiene derecho a una indemnizacién por los dafios y perjuicios causados (art. 1101
C.c.), bien por perder el dominio de la cosa arrendada, arrendador, bien por perder
su posesion, arrendatario,

Se presume la culpabilidad del arrendatario a no ser que se pruebe lo contrario
(arts. 1563 y 1183 C.c.). En este sentido se pronuncia la STS de 18 de octubre de
1979: “La presuncion de culpabilidad del arrendamiento de cosas, proclamada en

2 El articulo 1105 C.c. establece: “Fuera de los casos expresamente mencionados en la ley, y de los
en que asi lo declare la obligacion, nadie responderd de aquellos sucesos que no hubieran podide
preverse, o que previstos, fueran inevitables”.

* El articulo 1101 C.c. establece: “Quedan sujetos a la indemnizacién de los dafios y perjuicios
causados los que en el cumplimientos de sus obligaciones incurrieren en dolo, negligencia o
morosidad, y los que de cualquier modo contravinieren al tenor de aquélla” y el articulo 1094 Cee.:
“El obligado a dar alguna cosa lo estd también a conservarla con la diligencia propia de un buen
padre de familia”.
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el art. 1563 del CC constituye aplicacion concreta del principio general sentado
por ¢l art. 1183 para el caso de perecimiento de la cosa en poder del deudor, y
entrafia una presuncion “iuris tantum” s6lo destruible, en régimen de inversion de
prueba, con una cumplida demostracién en contrario”.

Respecto a la expropiacion forzosa de la cosa arrendada, la Ley dlstmgue sl
la expropiacién de la cosa arrendada ha sido total o parcial. Si la expropiacion ha
sido total el arrendamiento termina; en cambio, si ha sido parcial el arrendatario
puede optar entre terminar el arriendo o continuar en ¢l reduciendo proporcional-
mente la renta. En el supuesto de que la expropiacion forzosa de la cosa arrendada
sea parcial y el arrendatario opte por continuar en el arriendo, nos dice el ultimo
parrafo del articulo 24 a), el arrendatario tiene, ademas, derecho a la indemniza-
cion que haya fijado la Administracion. La indemnizacion a la que el arrendatario
tiene derecho por la expropiacion forzosa del derecho del arrendatario esta regu-
lada en la Disposicién Adicional Segunda de la LAR, en idénticos términos que
el articulo 100 de la LAR de 1980. Esta indemnizacién la percibe el arrendatario
del expropiante y no del arrendador, y tiene derecho a percibirla no solamente si la
expropiacion es parcial, como se desprende del Gltimo parrafo del articulo 24 a),
sino también cuando es total.

2. Vencimiento del plazo.

El arrendamiento ristico es un contrato esencialmente temporal' mediante el
cual se ceden temporalmente una o varias fincas, o parte de ellas, o una explota-
cion, de forma que al vencimiento del plazo se produce su terminacion.

El articulo 24 b) de la LAR establece que “El arrendamiento termina: Por ex-
piracion del término convencional o legal y de la prorroga, en su caso”.

Uno de los aspectos fundamentales de la nueva Ley de Arrendamientos Rus-
ticos de 26 de noviembre de 2003 es la duracion del arrendamiento, estableciendo
un plazo minimo de duracién de tres afios y un sistema de prérrogas ticitas por
tres afios.

El articulo 12 de la nueva Ley establece que la duracién del arrendamiento
serd la que libremente estipulen las partes, ahora bien, serd nula y se tendra por
no puesta toda cldusula por la que las partes estipulen una duracién menor de tres
afios. “De esta forma —mantiene SANCHO VILLAREAL- la intencidn del legis-
lador es dar prevalencia al principio de la autonomia de 1a voluntad en ¢l momento
de fijar la duracion del contrato, si bien esa prevalencia ¢s mas aparente que real,
ya que, evidentemente, la predeterminacion legal de la duracion minima limita la
libertad contractual. En consecuencia las partes tienen libertad para fijar plazos

* Asilo han manifestado las sentencias del Tribunal Supremo de 19 de junio de 1977 v 15 de octubre
de 1984.
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superiores a dicho minimo pero no para fijarlos inferiores™

De esta manera el articulo 12 es una norma imperativa, en el sentido de que la
autonomia de la voluntad podrd establecer plazos superiores al minimo legal, tres
afios, pero no para establecer plazos inferiores, de modo que si las partes no han
estipulado el plazo de duracién del arrendamiento, lo han fijado por un plazo de
duracién inferior a tres afios o por una duracion indefinida, se entendera que dichos
arrendamientos tienen un plazo de duracién de tres afios.

Para que el arrendador recupere la posesion de las fincas, al término del plazo
contractual, bien el minimo legal de tres afios bien otro superior fijado por las par-
tes, debera notificirselo fehacientemente al arrendatario con un afio de antelacion.
“A través de la notificacién, —mantiene CARRETERO GARCIA - el objeto tltimo
del arrendador es manifestar su voluntad contraria a la continuacién del arrenda-
miento evitando asi la prorroga tacita del mismo™. Para evitar que ¢l contrato de
arrendamiento sea prorrogado ticitamente el arrendador ha de hacer la notificacion
cumpliendo dos requisitos, uno de tiempo y otro de forma. En cuanto al requisito
de tiempo, ¢l arrendador ha de notificar al arrendatario su oposicién a que contintie
el arriendo como minimo con un afio de antelacidn a la fecha de terminacion del
contrato o de la prorroga, tomando como referencia la fecha del contrato o de co-
mienzo de la prorroga. Como advierte SANCHO VILLAREAL, “al tratarse de un
“minimo” y no establecerse un tope maximo no vemos inconveniente para que el
arrendador pueda ejercitar ese derecho desde el mismo momento de la celebracién
del contrato o de comienzo de la prorroga, incluso seria admisible la notificacion
practicada en el mismo contrato a través de una estipulacién™. Y respecto al requi-
sito de la forma, esto es que la notificacion sea fehaciente, el arrendatario ha de ser
notificado mediante carta certificada, telegrama o cualquier oiro medio admitido
jurisprudenciaimente como el acto de conciliacién.

Si el arrendador no ha hecho la notificacion al arrendatario oponiéndose a
que continie el contrato de arrendamiento o si la ha hecho pero no en forma ni en
plazo, y el arrendatario no pone la posesién de las fincas arrendadas a disposicion
del arrendador al término del plazo, se entendera que el contrato se prorroga por un
periodo de tres afios. Tales prérrogas se sucederdn indefinidamente y por periodos
de tres afios mientras no se produzca la denuncia del conirato. Se establece , por
tanto, un sistema de prorroga tacitas dependientes de la voluntad del arrendador.

En materia procesal, el articulo 250 de la Ley de Enjuiciamiento Civil dispone
que se decidirdn en juicio verbal, cualquiera que sea su cuantia, las demandas que,
con fundamento en la expiracion del plazo fijado contractualmente, pretendan que

5 SANCHO VILLAREAL, L.: “La duracién de los arrendamientos risticos tras la Ley de 4 de julio
de 1995 de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias”, R.D.4.4, n° 30, 1997, p. 32.

§ CARRETERO GARCIA, A.: Empresa agraria y profesionales de la agricultura en el Derecho
espafiol y comunitario, Granada, 2003, p.235.

7 SANCHO VILLAREAL, L.: “La duracién de los arrendatnientos risticos tras la Ley de 4 de julio
de 1995 de Modemizacién de las Explotaciones Agrarias”, R.D.4.4, o* 30, 1997, p. 36.
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el duefio, usufructuario o cualquier otra persona con derecho a poseer una finca
rustica, dada en arrendamiento, recuperen la posesion de dicha finca.

3. Por mutuo acuerdo de las partes.

El articulo 24 ¢) LAR de 2003 recoge otra causa de terminacion del arrenda-
miento: “Por mutue acuerdo de las partes”.

Esta causa de terminaciéon no es mas que otro reflejo en la Ley de Arrenda-
mientos Rusticos de 2003 del principio de la autonomia de la voluntad, recogido
de manera general en el articulo 1255 del Cédigo civil: “Los contratantes pueden
establecer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente, siempie
que no sean contrarios a las leyes, a la moral, ni al orden publico”, y, de manera
particular, en el articulo 1.2 de la LAR: “Estos contratos se rigen por lo expresa-
mente acordado por las partes, siempre que no se oponga a esta ley”, precisamente
esta LAR declara en su Exposicion de Motivos: “En el capitulo I se consagra el
objetivo de dar primacia a la autonomia de la voluntad de las partes (articulo 1),
en todo aquello que no sea contrario al muy limitado contenido imperativo de la
ley”.

Las partes por mutuo acuerde pueden acordar que el arrendamiento termine
en cualquier momento, sin necesidad de agotar el plazo de duracion, ya sea el
minimo legal de 3 afios, otro superior convenido por las partes o cualquiera de las
protrogas. :

El mutuo acuerdo como causa de terminacion del arrendamiento supone para
el arrendatario la renuncia a su derecho al plazo de duracién del contrato. El arti-
culo 6.2 del Cédigo civil establece que la renuncia a los derechos reconocidos en
la ley sélo sera valida cuando no vaya en contra del interés o del orden publico ni
perjudique a terceros. Cuando este articulo se refiere a 1a renuncia de los derechos
reconocidos en la ley, hay que comprender no sélo los concedidos directamente
por ley, sino también los que nacen de la voluntad de las partes, mediante un acto
sujeto a la ley. Asi, para el caso que nos ocupa, la renuncia del arrendatario al plazo
de duracién del contrato comprende no sélo el plazo minimo legal, como recono-
cido directamente por la ley, sino también ¢l plazo que las partes hayan acordado
(duracion superior a 3 afios), como el de las prorrogas. Ademds, para que la renun-
cia sea valida no puede perjudicar a terceros, como establece el articulo 6.2 C.c., si
bien, a estos efectos, al arrendador no se le puede considerar como tercero.

No seria posible la renuncia al plazo de duracion del contrato anticipadamente,
es decir, en el momento de celebracién del contrato, porque sélo es posible renun-
ciar a derechos ya adquiridos y mientras el contrato de arrendamientos riisticos no
se haya celebrado el arrendatario no tiene todavia ese derecho. En este sentido la
Ley de Arrendamientos Rusticos de 1980 establecia en su articulo 11.1 que “Sélo
serdn renunciables los derechos del arrendatario desde el momento en que puedan
ser ejercitados”.
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4. Por desistimiento unilateral del arrendatario.

Establece el articulo 24 d) LAR de 2003; “El arrendamiento termina: Por de-
sistimiento unilateral del arrendatario, al términe del afio agricola, notificandoselo
al arrendador con un afio de antelacién”.

El derecho de que el arrendatario desistiese unilateralmente del contrato esta-
ba recogido, dentro de la duracién de los arrendamientos risticos, en el articulo 28
de la Ley de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias de 1995 (LMEA) (el
arrendatario podra dar por terminado el conirato al termino de cada afio agricola)
y, anteriormente, en ¢l articulo 25.2 de la Ley de Arrendamientos Rusticos de 1980
(el arrendatario podra rescindir el arrendamiento al término de cada afio agricola,
dando al arrendador un preaviso de seis meses).

Como expresa la Exposicion de Motivos de la nueva Ley, existe a lo largo
del texto una clara orientacion flexibilizadora del régimen de arrendamiento,
flexibilizacién que se hace compatible con ¢l equilibrio de las partes en el contrato,
asi la corta duracion del contrato se compensa con el derecho del arrendatario al
desistimiento unilateral del contrato, sin méds que avisar con un afio de antelacion.

Efectivamente, ¢l arrendatario puede desistir unilateralmente del contrato sin
necesidad de dar explicaciones o motivos al arrendador, Gnicamente el desisti-
miento tiene que producirse al término del afio agricola, notificAndoselo al arren-
dador con un afio de antelacion.

La notificacién no exige forma alguna, por lo que puede ser cualquier declara-
ci6n de voluntad, oral o escrita, siempre y cuando llegue a conocimiento del arren-
dador. Al tratarse de una declaracion de voluntad recepticia “serd evideniemente
el arrendatario el primer interesado en que ésta llegue de forma clara e inequivoca
al arrendador con el fin de evitar posibles problemas, ya que la falta de prucba de
la notificacién podria dar lugar, por ejemplo, a una declaracion judicial contra el
arrendatario por incumplimiento de contrato™.

Respecto al tiempo en que ha de hacerse la notificacion, ha de tenerse en cuen-
ta la fecha del término de) afio agricola, y para determinarlo habré que estar a lo
pactado entre las partes o, en su defecto, a la costumbre del lugar en funcién del
tipo de cultivo de que se trate. El plazo para hacer la notificacion al arrendador es
de un afio, como minimo, a la fecha del término del afio agricola, y que al tratarse
de un minimo puede realizarse en cualquier momento después de celebrado el
contrato, si bien, como advierte SANCHO VILLAREAL, “el preaviso realizado
simultaneamente al tiempo de la celebracion del contrato o en el mismo contrato
debe considerarse como una renuncia anticipada y encubierta de derechos por el
arrendatario lo que determinaria su nulidad™™.

8 CARRETERQ GARCIA, A.: Empresa agraria y profesionales de la agricultura en el Derecho
espafiol y comunitario, Granada, 2003, p. 245 y nota 285 de la p. 245.

9 SANCHO VILLAREAL, L.: “La duracién de los arrendamienios rasticos tras la Ley de 4 de julio
de 1995 de Modemizacidn de las Agrarias”, R.D.4.4, n° 30, 1997, p. 37.
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Ademas del desistimiento unilateral del arrendatario, regulado de manera
general en el articulo 24 d) LAR de 2003, existe otro supuesio especial de desis-
timiento unilateral del arrendatario, y es el recogido en el articulo 18.3 LAR de
2003 que dispone: “Cuando por causa de fuerza mayor la finca arrendada sufra
dafios no indemnizables, cuya reparacion tenga un coste superior a una anua-
lidad de renta, no estara obligado el arrendador a dicha reparacion, debiendo
comunicdrselo al arrendatario en tal sentido, el cual podra optar por rescindir el
contrato, comunicandoselo por escrito al arrendador o continuar el arriendo con
la disminucidn proporcional de la renta a que hubiese lugar”. Este supuesto no es
una causa de rescision, aunque el articulo emplee la palabra rescindir, ni tampoco
de resolucion del contrato al no existir obligacion alguna del arrendador que al
incumplirla pudiera dar lugar a la resclucion del contrato a instancia del arrendata-
rio. Dandose las circunstancias que expresa el articulo 18.3, el arrendatario puede
-desistir unilateralmente del contrato, comunicandoselo por escrito al arrendador.
A diferencia del supuesto regulado de manera general en el articulo 24 d), que no
se exige motivo alguno para el desistimiento unilateral del arrendatario, en el su-
puesto especifico regulado en el articulo 18.3, el desistimiento unilateral tiene que
estar causado por los hechos que describe dicho articulo; ademas, ¢l desistimiento
unilateral del arrendatario no tiene que producirse al término del afio agricola, no-
tificandoselo al arrendador con un afio de antelacién, como establece el articulo 24
d), sino que el arrendatario tiene que comunicar por escrito al arrendador el desisti-
miento unilateral una vez que el arrendador le comunica que en esas circunstancias
no est4 obligado a la reparacion de la finca.

Finalmente, hay que preguntarse si el arrendatario puede desistir unilateralmente
del contrato dentro del plazo minimo de duracion de tres afios o solo dentro del
periodo de prorroga. El problema se planted ya respecto a la interpretacion de los
articulo 25.2 de 1a LAR de 1980 y 28.3 de la LMEA. Por una parte, TORRES
GARCIA mantenia que el derecho de rescision recogido en el articulo 25.2 de la
LAR so6lo es aplicable al contrato de arrendamiento cuando su duracién se halle
en periodo de protroga, pero no si el periodo es el contractual, de modo que el
plazo minimo es tambien obligatorio para el arrendatario’®. Por el contrario, para
VATTIER FUENZALIDA, interpretando el articulo 25.2 de la LAR, entendia que
esta facultad extintiva del contrato puede ser ejercitada por el arrendatario a su vo-
luntad tanto durante el plazo inicial como pendiente cualquiera de las prérrogas';
para SANCHO VILLAREAL “los términos en los que se encuentra redactado el
apartado 3° del art. 28 LMEA no deja duda que la citada facultad extintiva podra
ser ejercitada no solo dentro del periodo contractual inicial sino también vigentes

1 TORRES GARCIA, T. F.: “La técita reconduccion en la nueva Ley de Arrendamientos Rusticos”,
Estudios de Derecho Civil en homenaje al profesor Dr. José Luis Lacruz Berdejo, Vol 2°, Barcelona,
1995, p. 2034.

U VATTIER FUENZALIDA, C.: “La duracién y la renta de los arrendamientos rasticos™, R.D.P., n®
67, 1983, p. 680.
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las prorrogas”™; y, para CARRETERO GARCIA, “tanto en el caso del art. 25.2
de la LAR como en el caso del art. 28.3 de la LMEA, el arrendatario podra dar
por extinguido el contrato de arrendamiento ya se encuentre éste dentro del plazo
contractualmente (sea el minimo establecido legalmente u otro superior), ya se
encuentre dentro de cualquiera de los periodos de ticita reconduccion™.

En nuestra opinidn, ¢l arrendatario podra poner término al contrato de arren-
damiento rustico mediante el desistimiento unilateral tanto durante el plazo fijado
en el contrato, sea el minimo legal de tres afios v ofro superior, como durante la
vigencia de cualquiera de las prorrogas. Con esta solucion llegamos a la conclu-
sion de que el plazo minimo legal de tres afios es solo obligatorio para el arrenda-
dor pero no para el arrendatario. Ahora bien, estamos de acuerdo con SANCHO
VILLAREAL, cuando afirma que “La exigencia de que el preaviso sea de un afio
como minimo determina que la duracion del contrato, en todo caso y sin perjuicio
del mutuo disenso, siempre sera superior al afio natural, pues ain en el supuesto
de que el contrato se concertarse un dia antes del comienzo del afio agricola y que
la notificacién se practicase al dia siguiente, la duracién excederia del afio aunque
sea por un dia”!*.

5. Muerte del arrendatario.

El articulo 24 e) LAR de 2003 establece que “cl arrendamiento termina: e) Por
muerte del arrendatario, quedando a salvo el derecho de sus sucesores legitimos.
En tal caso, a falta de designacién expresa efectuada por el testador, los sucesores
tendrin que escoger entre ¢llos, por mayoria, al que se subrogara en las condicio-
nes y derechos del arrendatario fallecido. Dandose esta nltima circunstancia, sera
necesaria la correspondiente notificacién por escrito al arrendador, en el plazo de
un afio desde el fallecimiento”.

La muerte del arrendatario es causa de terminacion del arrendamiento, salvo
que sus sucesores legitimos se subrogen en el confrato. Por ¢l fallecimiento del
arrendatario no surge un nuevo contrato con sus sucesores legitimos ni se modifica
el plazo de duracidn, sino que continia el anterior en su integridad, subrogandose
el sucesor en las mismas condiciones y derechos del arrendatario fallecido.

Respecto a quién de los sucesores legitimos es el que ha de subrogarse en el
contrato, la Ley de Arrendamientos Risticos distingue entre la sucesion testada y
la intestada.

En cuanto a la sucesién testada, quedard subrogado en el contrato aquel de

12 SANCHO VILLAREAL, L. “La duracién de los arrendamientos risticos tras la Ley de 4 de julie
de 1995 de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias”, R.D.4.4, n° 30, 1997, pp. 37 v 38.

13 CARRETERO GARCIA, A.: Empresa agraria y profesionales de la agricultura en el Derecho
espafiol y comunitario, Granada, 2003, p. 247.

11 g ANCHO VILLAREAL, L.: “La duracién de los arrendamientos risticos tras la Ley de 4 de julio
de 1995 de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias™, R.D.4.4, n° 30, 1997, p. 37.
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los sucesores legitimos que haya designado el testador en su testamento para tal
efecto. Asi, puede designar a un hijo o descendiente, o al viudo si concurre con
ellos; en defecto de hijos o descendientes, puede designar a uno de los padres o as-
cendientes, o al viudo si concurre con ellos; y, en defecto de hijos o descendientes
y de padres o ascendientes puede designar al viudo. Sélo en el supuesto de que el
testador no haya designado en su testamento expresatnente al sucesor legitimo que
haya de continuar en el contrato de arrendamiento, no por otra causa por la que
puede abrirse la sucesion intestada conforme al articulo 912 del Codigo civil, se
abre la sucesion intestada.

Respecto a la sucesion intestada, se aplicard el orden de preferencia para
suceder que establecen los articulos 930 a 955 del Codigo civil. Asi, la sucesion
corresponde en primer lugar a la linea recta descendente, a falta de personas en
esta linea heredaran los ascendienies, a falta de las personas antes mencionadas
heredaran el conyuge viudo no separado por sentencia firme ni separado de hecho
por mutuo acuerdo que conste fehacientemente y después los parientes colaterales
hasta el cuarto grado. Si dentro de cada orden de preferencia hay varios sucesores
éstos tendran que escoger de entre ellos, por mayoria, al que se subrogara en las
condiciones y derechos del arrendatario fallecido. Ahora bien, el cényuge viudo
se incluira entre los electores y posible elegido para suceder en el contrato cuando
concurra tanto con los sucesores de la linea recta descendente como de la linea
recta ascendente. '

Una vez que se ha hecho la eleccion, es necesario que se le notifique por escri-
to al arrendador la persona del nuevo arrendatario en el plazo de un afio desde el
fallecimiento del arrendatario causante.

Aunque la Ley de Arrendamiento Rusticos concede un plazo de un afio desde
el fallecimiento del arrendatario para que dentro del mismo los sucesores escojan
entre ellos al que se subrogara en el contrato y lo notifique al arrendador, lo mas
conveniente serd que los sucesores hagan la eleccion cuanto antes, ya que mientras
tanto la finca puede quedar sin explotar, con posibles dafios para la misia, lo que
puede dar lugar a la resolucién del contrato a instancia del arrendador por no ex-
plotar la finca o por causar graves dafios en la misma.

6. Extincién de la persona juridica e la comunidad.

El articulo 24 f) LAR 2003 recoge otra causa de terminacién del arrendamien-
to: “En los arrendamientos efectuados a favor de personas juridicas o de comuni-
dades de bienes, desde el momento mismo en que se extinga la persona juridica o
la comunidad”. _

Respecto a los arrendamientos efectuados a favor de personas juridicas, el
arrendamiento termina desde el momento mismo en que se extinga la persona
juridica. La LAR de 2003 dispone que podrén celebrarse arrendamientos riisticos
entre personas juridicas (art. 9). La posibilidad de que las personas juridicas pue-
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dan ser arrendatarias sin necesidad de dedicarse a actividades agrarias, como se le
exige a las comunidades de bienes, supone que puedan serlo las sociedades civiles
y mercantiles, las cooperativas, las fundaciones o las asociaciones.

La extincién de cada una de estas personas juridicas implica la terminacion
del arrendamiento, por lo que habra que estar a las causas concretas de extincion
de las mismas dependiendo de su regulacién normativa. Asi, la sociedad civil se
extingue por la causas previstas en el articulo 1700 del Codigo civil; las sociedades
agrarias de transformacién por las del articulo 13 del Real Decreto 1776/1981, de
3 de agosto; en el caso de sociedades andnimas, la Ley de Sociedades Andnimas,
aprobada por RDLeg 1564/1989, de 22 de diciembre, recoge en los articulos 223
a 259 las causas de transformacién, fusion y escision, y en los articulos 260 y
siguientes las causas de disolucion; la sociedad de responsabilidad limitada se ex-
tingue por las causas previstas en el articulo 104 de la Ley 2/1995, de 23 de marzo,
de Sociedades de Responsabilidad Limitada; la sociedad limitada nueva empresa
se extingue, ademas de por las causas prevista para la sociedad de responsabilidad
limitada, por las recogidas en el articulo 142 de la Ley 7/2003, de 1 de abril, de
la sociedad limitada Nueva Empresa; las fundaciones se extinguen por las causas
recogidas en el artfculo 31, Ley 50/2002, de 26 de diciembre, de Fundaciones; las
asociaciones, por las causas previstas en el articulo 17 de la Ley Organica 1/2002,
de 22 de marzo, reguladora del Derecho de Asociacion; las cooperativas, por las
recogidas en el articulo 70 de la Ley 27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas.

Ahora bien, extinguida la persona juridica a cuyo favor se ha constituido
el arrendamiento por alguna de las causas prevista en su normativa, se abre un
proceso de liquidacion, durante el cual la persona juridica disuelta conserva su
personalidad juridica, de manera que no podemos hablar de extincion hasta tanto
no termine la liquidacion de la misma. Asi se establece en el articulo 264 de la
LSA; en el articulo 109 LSRL; para las sociedades agrarias de transformacion en
el articulo 14 de su Real Decreto; para las asociaciones, en el articulo 18 de la Ley
de Asociaciones, y, para las cooperativas, el articulo 76 de la Ley de Cooperativas
dispone que “finalizada la liquidacién, los liquidadores otorgaran escritura piblica
de extincion de la sociedad”.

Respecto a que las comunidades de bienes puedan ser arrendatarias en el con-
trato de arrendamientos risticos, estd reconocida esta posibilidad en el articulo
9.2 LAR de 2003, cuando dispone que: “También podran ser arrendatarios las
comunidades de bienes dedicadas a actividades agrarias”.

Hay comunidad de bienes cuando la propiedad de una cosa o de un derecho
pertenece pro indiviso a varias personas (art. 392 C.c.). A las comunidades de
bienes la LAR le exige para ser arrendatarias que estén dedicadas a actividades
agrarias, requisito que no le exige a las personas juridicas ni a las personas fisicas,
a ¢stas Gltimas le exige unicamente capacidad de contratar conforme al derecho
comun. Si a la comunidad de bienes se le exige el dedicarse a actividades agrarias,
los bienes y derechos que pertenezcan pro indiviso a los copropietarios han de ser
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objeto de aprovechamiento agricola, ganadero o forestal.

La comunidad de bienes se extingue cuando cualquiera de los copropietarios
pida en cualquier tiempo que se divida la cosa comin, aunque es vélido el pacto de
conservar la cosa indivisa por tiempo determinado, siempre que no exceda de diez
afios (art. 400 C.c.). Una vez extinguida la comunidad de bienes a cuyo favor se ha
efectuado el arrendamiento, éste terminara.

7. Por resolucion del derecho del arrendador.

El articulo 24 g) LAR de 2003 dispone que “el arrendamiento termina: g) Por

resolucion del derecho del arrendador”. La LAR de 1980 ya recogia esta causa

en el articulo 78. Tienen capacidad para arrendar fincas risticas quienes teniendo
capacidad para contratar tienen la plena capacidad del dominio sobre la finca. Sin
embargo, también pueden arrendar quienes tengan la representacion legal de quie-
nes tienen esa plena titularidad pero carecen de capacidad para contratar, como
es el caso de los padres que ejercen la patria potestad o de los tutores, y, ademas
quienes no ostentando la plena titularidad del dominio sobre la finca, poseen so-
bre ella un derecho de goce, como es ¢l caso de los usufructuarios, superficiarios,
enfiteutas o censatarios a primeras cepas.

Excepto cuando el arrendador tiene la plena titularidad del dominio sobre la
finca y capacidad para contratar, en todos los demds supuestos ¢l arrendamiento ter-
mina al resolverse el derecho del arrendador. Veamos cada uno de estos supuestos.

Respecto a los arrendamientos otorgados por quienes ostentan la representa-
cion legal de menores no emancipados, los padres que ostentan la patria potestad
tienen la representacion legal de sus hijos menores no emancipados (art. 162 C.c.)
y han de administrar los bienes de sus hijos con la misma diligencia que los suyos
propios (art. 164 C.c.); el tutor es el representante legal del menor o incapacitado
(art. 267 C.c.) v, bien el tutor tnico o el tutor de los bienes, es el administrador
legal del patrimonio del tutelado, estando obligado a ejercer dicha administracién
con la diligencia de un buen padre de familia (art. 270 C.c.), y necesita auto-
rizacion judicial para ceder bienes en arrendamiento por tiempo superior a seis
afios (art. 271 C.c.). En estos arrendamientos otorgados por los padres o futores el
contrato termina cuando el menor se emancipa. Ahora bien, el emancipado podra
poner fin al contrato siempre que haya transcurrido el plazo minimo legal de tres
afios, comunicandolo al arrendatario en el plazo de seis meses desde que alcanzo
dicho estado o, en su caso, desde que falte un afio para que se cumpla el plazo
minimo de duracidn. En todo caso, la denuncia del contrato no surtira efecto hasta
transcurrido un afio desde su realizacion (art. 9.3 LAR de 2003).

Respecto a los arrendamientos otorgados por usufructuarios, al ser el arrenda-
miento un acto de administracion que implica la simple cesion del uso o disfrute
de la cosa, el articulo 480 det Codigo civil permite al usufructuario arrendar la cosa
usufructuada, pero tal arriendo se resolvera al extinguirse el usufructo’, excepto
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el arrendamiento de fincas rdsticas, el cual se considerara subsistente durante el
afio agricola. La facultad de arrendar es aplicable ya sea el usufructo voluntario o
legal. La justificacion a esta excepcion la pone de manifiesto la STS de 16 de mar-
zo de 1978: “Fl articulo 480 del CC, en cuanto preceptiia que todos los contratos
que el usufructuario celebre como tal se resolveran al fin del usufructo, salvo el
arrendamiento de fincas misticas, el cual se considerara subsistente durante el afio
agricola, tiene indudablemente cardcter imperativo, estando esta tunica excepcion
establecida no tan sélo en beneficio del arrendamiento, como justa compensacion
de una labor completa merecedora de que el legislador le permita recolectar los
frutos sin menoscabo ni apuros en los mismos bienes que hubiesen producido, sino

- también en beneficio de la agricultura, es decir, en el de toda la colectividad, evi-

dentemente interesada en que no se produzcan pérdidas o deterioros de los frutos
a consecuencias de la sibita ¢ inopinada interrupcién de una explotacion agricola
o ganadera en marcha”.

En cuanto a los arrendamientos otorgados por superficiarios, es decir, quienes
tienen derecho a plantar o sembrar sobre finca risticas ajenas adquiriendo a pro-
piedad temporal de lo plantada o sembrado, se resolveran al extinguirse el derecho
de superficie que tenia el superficiario sobre la finca ristica ajena'é. Este derecho
real de superficie sobre fincas rasticas ajenas se inscribira en el folio de aquella
sobre la que se constituya; en la inscripcion se hardn constar: su duracion, la plan-
tacién o siembra en que consista, asi como el destino de éstas y el de las mejoras en
¢l momento de la extincion del derecho, los convenios y prestaciones estipulados,
y, si las hubiere, las garantfas pactadas con cardcter real (art. 30.3 Reglamento
Hipotecario).

Respecto a los enfiteutas, el articulo 1605 C.c. dispone que es enfitéutico el
censo cuando una persona cede a otra el dominio til de una finca, reservandose el
directo y el derecho a percibir del enfiteuta una pensién anual en reconocimiento
de este mismo dominio. El enfiteuta puede arrendar la finca arrendada pero dicho
arriendo se resolvera al extinguirse el censo enfitéutico por redencién, prescrip-
cidn, pérdida de la finca y por expropiacion forzosa.

También pueden dar en arrendamiento fincas risticas aquellas otras personas
que tengan un analogo derecho de goce sobre la finca o la explotacion, es el caso
del cesionario en ¢l censo a primeras cepas que recoge el articulo 1656 C.c. El
arrendamiento otorgado por dicho cesionario quedara resuelto al extinguirse el
censo, teniendo éste lugar por el plazo de duracion fijado en el contrato, que de no

I* E] usufructo se extingue: 1° Por muerte del usufructuario. 2° Por expirtar el plazo por que se
constituyé, o cumplirse la condicion resolutoria consignada en el titulo constitutivo. 3° Por la reunion
del usufructe y la propiedad en una misma persona. 4° Por la renuncia del usufructuario. 5° Por la
pérdida total de 1a cosa objeto del usufructo. 6° Por la resolucién del derecho del constituyente. 7°
Por prescripcion (art. 513 C.c.}.

!¢ B derecho de superficic se extingue por el transcurso del plazo de duracion o por otras causas
pactadas en el contrato.
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haberse fijado se extinguira a los cincuenta afios de la concesion; por muerte de las
primeras cepas o quedar infructiferas las dos terceras partes de las plantadas.

Aunque los arrendamientos otorgados por usufructuarios, superficiarios,
enfiteutas y quienes tengan un anilogo derecho de goce sobre la finca o explota-
cion, se resolveran al extinguirse el derecho del arrendador, como acabamos de
ver, esta regla encuentra dos excepciones en el articulo 10 de la LAR de 2003:
una primera excepcion es que al extinguirse el derecho del arrendador no haya
terminado el afio agricola, en este caso subsistira hasta que éste concluya; y , una
segunda excepcidn, es cuando al otorgamiento del contrato de arrendamiento hu-
biera concurrido el propietario (se entiende que da su pleno consentimiento a dicho
contrato), en este supuesto el arriendo subsistird durante todo el tiempo concertado
en el contrato, cuando éste exceda de la duracion de los derechos de goce que
tienen los usufructuarios, superficiarios, enfiteutas y quienes tengan un anilogo
derecho de goce sobre la finca o explotacidn. '

II. CAUSAS DE RESOLUCION DEL ARRENDAMIENTQ.

El contrato podra resolverse en todo caso a instancia del arrendador por alguna
de las causas siguientes:

1. Falta de pago de la renta y de las cantidades asimiladas a la misma.

El arrendamiento ristico supone la cesion temporal de una o varias fincas
para su aprovechamiento agricola, ganadero o forestal a cambio de un precio o
renta. El arrendatario tiene como obligacion el pago de la renta al arrendador como
compensacion por la cesion de la finca. Si el arrendatario no cumple su obligacion
de pago de la renta el arrendador podra resolver el contrato de arrendamiento ya
que no ha recibido compensacién alguna por la cesion del disfrute de la finca v,
por contra, el arrendatario ha enriquecido su patrimonio. Esta causa de resolucion
del conirato estd recogida en el articulo 25 a) de la LAR de 2003 al disponer que
¢l arrendador podra resolver el contrato por: “falia de pago de la renta y de las
cantidades asimiladas a la misma”. La Ley de Arrendamientos Risticos de 1980
mencionaba sélo como causa de resolucion la falta de pago de 1a renta (art. 75.1),
aunque también se incluian las cantidades asimiladas a la renta, ya que su impago
equivalia al impago de la renta (art. 35.2)

La renta se fijara en dinero. También se puede fijar en especie o parte en dinero
y parte en especie, pero en estos casos las partes llevarén a cabo su conversion a
dinero (art. 13.1° LAR). Las partes podran establecer ¢l sistema de actualizacion
de renta que consideren oportuno. Pactada la actualizacion, a falta de estipulacidn
en contrario, la renta se actualizard para cada anualidad por referencia al indice
anual de precios al consumo (art. 13.2° LAR).
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La cuantia de la renta serd la que libremente estipulen las partes (art. 13.1) y
debera estar fijada clara y liquidamente (STS 13 de marzo de 1982). Cuando el
precio se fije en una cantidad alzada para todo el tiempo del arrendamiento, a falta
de pacto entre las partes, se dividira por la duracién anual pactada para determinar
la cantidad que habra de ser pagada cada afio (art. 13.3° LAR).

Respecto a la forma, tiempo y lugar de pago se estard a lo pactado y, en defec-
to de pacto o costumbre aplicable, se pagard en metalico por afios vencidos en el
domicilio del arrendatario. El arrendador debera entregar al arrendatario recibo de
pago (art. 14 LAR).

También es causa de resolucién del contrato a instancia del arrendador el
impago de las cantidades asimiladas a la renta, éstas son todas las cantidades que
hubiese de pagar el arrendador y por disposicién de la ley sean repercutibles al
arrendatario, en este caso, las cantidades pagadas por el arrendador podran ser
exigidas al arrendatario desde ¢l momento en que las haya satisfecho, expresando
el concepto, importe y disposicion que autorice 1a repercusion (art. 15.1 LAR). El
impago de tales cantidades equivaldra al impago de la renta (art. 15.2 LAR). El
derecho a repercutir prescribira al afio de haberse efectuado el pago por el arren-
dador (art. 15.3 LAR).

La Ley de Enjuiciamiento Civil dispone en su articulo 250 que se decidiran
en juicio verbal, cualquicra que sea su cuantia, las demandas que, con fundamenio
en el impago de la renta o cantidades debidas por el arrendatario, pretendan que
el duefio, usufructuario o cualquier otra persona con derecho a poseer una finca
rastica, dada en arrendamiento, recuperen la posesion de dicha finca.

2. Incumplir obligaciones de mejora o transformacion.

La Ley de Arrendamientos Rusticos de 1980 ya recogia esta causa de resolu-
cién del contrato pero referida al incumplimiento grave de la obligacién de mejora
o transformacién de la finca a la que el arrendatario se hubiera comprometido en
el contrato (art. 75.2). La Ley de Arrendamientos Rusticos de 2003 en su articulo
25 b) no sélo faculta al arrendador para resolver el contrato cuando el arrenda-
tario incumpla gravemente la obligacién de mejora o transformacion de la finca
en aquellos casos en los que se haya comprometido en el contrato, sino también,
cuando dicha obligacién venga impuesta por la ley o por una resolucion judicial o
administrativa.

El motivo del incumplimiento debe ser grave, “un motivo nacido de la volun-
tad del arrendatario®"’.

La obligacion de mejora o transformacion de la finca puede tener su origen en
el propio contrato, porque a ella se ha comprometido el arrendatario, en la ley o

17 AGUNDEZ FERNANDE?, A : Comentarios ¢ la Ley de Arrendamientos Rusticos, Granada, 2001,
p. 295.
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por resolucion judicial o administrativa. Cualquiera que sea su origen, el incum-
plimiento del arrendatario de tal obligacién es causa para que el arrendador pueda
instar la resolucién del contrato por esta causa. '

Sin embargo, también las partes pueden convenir, al otorgar el contrato o en
otro momento posterior, en las mejoras de modernizacion de explotaciones o de
transformacién de fincas, que la renta consista, en todo o en parie, en la mejora o
transformacién a realizar (D.A.Primera). En este caso, el incumplir la obligacién
de realizar tales mejoras o de transformar fincas es motivo para resolver el arren-
dador ¢l contrato por falta de pago de la renta, no por incumplir gravemente la
obligacién de mejora o transformacion de la finca que recoge el articulo 25 b).

3. No explotar la finca o destinarla a fines o aprovechamientos distintos
a los previstos contractualinente.

El propio Cédigo civil dispone en su articulo 1555.2 que “‘el arrendatario esta
obligado: a usar de la cosa arrendada como un diligente padre de familia, destinan-
dola al uso pactado; y, en defecto de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la
cosa arrendada segiin la costumbre de la tierra”. El incumplimiento de las obliga-
ciones de usar de la cosa arrendada con la diligencia de un buen padre de familia
y el de destinarla al uso pactado o del que se infiera de la naturaleza de la cosa
arrendada segiin la costumbre de la tierra, es causa para que el arrendador pueda
instar ]a resolucion del contrato de arrendamiento de fincas risticas.

El articulo 25 ¢) de la LAR de 2003 recoge como causas de resolucién del
conirato el que el arrendatario no explote la finca, aun parcialmente, o que la
destine, en todo o en parte, a fincs o aprovechamientos distintos de los previstos
contractualmente. La Ley de Arrendamientos Rusticos de 1980 ya recogia estas
dos causas en su articulo 75.3, con la diferencia, respecto a la segunda causa, de
destinarla en todo o en parte a fines o aprovechamientos distintos a los previstos
en el articulo primero de esa Ley, mientras que ahora —la Ley de 2003 — dice que
son los previstos contractualmente

Estc apartado recoge dos causas de resolucion del contrato, no explotar la finca
y el destinarla a fines o aprovechamientos distintos a los previstos en el contrato.

Respecto a la primera, la finalidad del contrato de arrendamiento es la explo-
tacion de la finca cedida para su aprovechamiento agricola, ganadero o forestal.
Los productos obienidos se distribuyen entre el arrendatario, que se compensa
de los trabajos y gastos realizados en la finca, y ¢l arrendador, que recibe una
renta por la cesidén de la finca. “Ni aun pagando la renta al arrendador —mantiene
AGUNDEZ - se exime el arrendatario de su deber de cultivar la finca, explotarla
en ¢l sentido propio de obtener frutos y aprovechamientos™,

'* AGUNDEZ FERNANDEZ, A : Comentarios a la Ley de Arrendamientos Risticos, Granada, 2001,
p- 296.
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No explotar la finca supone la no realizacion de los trabajos que requiere la
finca para obtener de ella productos agricolas, ganaderos o forestales, de manera
que no se consigue la finalidad que se persigue con el contrato de arrendamiento
ristico, consecuentemente el arrendador podra resolver el contrato.

Pero no se trata s6lo de no explotar la finca, también el arrendador podra resol-
ver ¢l contrato por no explotar la finca parcialmente, esto significa que el arrenda-
tario s6lo explota una parte de la extensién superficial de la finca o que la explota
“en menor grado del que su productividad requiere™".

El destinar el arrendatario la finca, en todo o en parte, a fines o aprovechamien-
tos distintos de los previstos en el contrato es otra causa de resolucion del contrato
a instancia del arrendador. En el contrato de arrendamiento ristico las fincas se
ceden para su aprovechamiento agricola, ganadero o forestal, por lo que no se pue-
den pactar en ¢l contrato que los fines o aprovechamientos para los que se cede la
finca sean distintos de los agricola, pecuarios o forestales, como los industriales®,
turisticos o culturales, ni tampoco que el fin o aprovechamiento principal sea uno
de los exceptuados por la LAR.

La propia Ley en su articulo 6.d) exceptia de su aplicacion los arrendamientos
que tengan como objeto principal:

1°. Aprovechamientos de rastrojeras, pastos secundarios, praderas roturadas,
montaneras y, en general, aprovechamientos de caracter secundario.

2°. Aprovechamientos encaminados a semiliar o mejorar barbechos.

3°. La caza. ]

4°, Explotaciones ganaderas de tipo industrial, o locales o terrenos dedicados
exclusivamente a la estabulacion del ganado.

5°. Cualquier otra actividad diferente a la agricola, ganadera o forestal.

Tampoco se aplicara la LAR a los arrendamientos incluidos en el dmbito de
aplicacion de la LAU%, o aquellos que tengan por objeto, inicial o posterior, fincas
en que concurran alguna de las circunstancias del articulo 7.1.

¥ AGUNDEZ FERNANDEZ, A.: Comentarios a la Ley de Arrendamientos Rusticos, Granada, 2001,
. 296.

g:' En este sentido hay que traer a colacién la STS de 14 de octubre de 1978 en la que el arrendatario
varid la naturaleza del contrato por dedicar a fines industriales —ocupacion del terreno por el
arrendatario de toda clase de materiales de construcceidn, asi come la construccién de una plataforma
de cemento y de una zanja o pozo— una finca que le habia sido arrendada para su explotacion
agricola.

2! La Ley de Arrendamientos Urbanos de 24 de noviembre de 1994 es aplicable a los arrendamientos
de fincas urbanas que se destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda (art. 1). Se considera
arrendamiento de vivienda aquel que recae sobre una edificacién habitable cuyo destino primordial
sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del amrehdamiento (art. 1.1). Se considera
arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel que, recayendo sobre una edificacién, tenga
como destino primordial uno distinto del de satisfacer la necesidad permanente de vivienda del
arrendatario (art. 3.1). En cambio, quedan excluidos del d4mbito de aplicacidn de la LAU y se rigen
por laLAR, los contratos en que, arrendandose una finca con casa-habitacion, sea el aprovechamiento
agricola, pecuario o forestal del predio la finalidad primordial del arrendamiento (art. 5.c)).
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Ahora bien, el que el arrendatario no pueda destinar la finca, en todo o en par-
te, a fines o aprovechamientos distintos de los agrarios, ganaderos o forestales, no
implica que el arrendatatio no pueda determinar el tipo de cultive ya que se trata de
un derecho del arrendatario, siendo nulos los pactos que impongan al arrendatario
cualquier restriccién sobre los cultivos o sobre el destino de los productos, salvo
los que tengan por fin evitar que la tierra sea esquilmada o sean consecuencia de
disposiciones legales o reglamentarias (art. 8.1 LAR). Sin embargo, cuando la
determinacion del tipo o sistema de cultivo implique transformacion del destino es
preciso el acuerdo expreso de las partes (art. 8.2° LAR). Como acabamos de anali-
zar, tanto el no explotar la finca, aun parcialmente, como el destinarla, en todo 0 en
parte, a fines o aprovechamientos distintos de los previstos en ¢l contrato son cau-
sas por las que el arrendador puede resolver el contrato. Sin embargo, estas causas
se excepiian en los casos impuestos por programas y planes, cuyo cumplimiento
sea necesario para la percepcién de ayudas o compensaciones en aplicacion de la
normativa estatal, autonémica o comunitaria aplicable segin establece el articulo
25 ¢) de la LAR de 2003.

4. Subarriendo o cesion indebides.

Fl articulo 25 d) de 1a LAR de 2003 dispone que el arrendador podré resolver
el contrato porque el arrendatario haya subarrendado o cedido el arriendo con in-
cumplimiento de alguno de los requisitos del articulo 23.

Tos motivos por los que el arrendador ba cedido la finca al arrendatario para
su aprovechamiento se han podido deber a condiciones personales y profesiona-
les del arrendatario. El hecho de que una persona distinta al arrendatario tenga el
aprovechamiento de la finca no satisfaceria aquellos motivos al arrendador, por
lo que éste podra resolver el contrato de arrendamiento y, consecuentemente, el
subarriendo o la cesion porque ¢l arrendatario haya subarrendado o cedido el
arriendo incumpliendo lo convenido por las partes o los requisitos que establece
el articulo 23 de la LAR para ¢l subarriendo y la cesién. De este modo, el arren-
dador podra resolver el contrato porque el arrendatario haya incumplido lo pacta-
do por las partes en ¢l contrato en cuanto a la cesion y ¢l subarriendo; porque el
arrendatario haya cedido o subarrendado parte de la finca o de la explotacion; por
cesién o subarriendo otorgado por una duracion distinta a la que reste del plazo del
arrendamiento; por haberse fijado una renta para la cesién o subarriendo superior
a la pactada entre arrendador y arrendatario; y por haberse realizado la cesién o
subarriendo sin el consentimiento expreso del arrendador, en este tltimo sentido
se pronuncid la STS de 8 de abril de 1978: “se probo que el arrendatario de fincas
risticas cedi6 parte de ellas a un hermano por lo que cobrdé una merced, y que
otras de las fincas derivadas del mismo arriendo las cultivaba en aparceria con su
referido hermano. El subarriendo es nulo, ya que no hubo consentimiento expreso
del arrendador para la cesion”.
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5. La aparicién sobrevenida de alguna de las circunstancias contempladas
en el articulo 7.1.

El articulo 25 e) de la LAR de 2003 dispone que el contrato podra resolverse a
instancia del arrendador por: “La aparicién sobrevenida de alguna de las circuns-
tancias contempladas en el articulo 7.1”. Por su parte, el ariiculo 7.2 LAR 2003
establece que: “Si, vigente el contrato, sobreviniera alguna de las circunstancias
determinadas en el apartado anterior, ¢l arrendador podra poner término al arren-
damiento, conforme a lo dispuesto en el articulo 25, mediante un plazo de preaviso
de un afio”. Como podemos observar de la lectura de ambos preceptos, mientras
que el articulo 25 e) habla de “podra resolverse”, el articulo 7.2 habla de “poner
término”. ;En qué categoria debemos incluir esta causa, en la resolucién, como
la incluye el articulo 25, o en la terminacién, como dice el articulo 7.2?. La Ley
de Arrendamientos Rusticos de 1980 la incluia entre las causas de extincion del
contrato (art. 83), ademds, esta causa, a diferencia de las causas de resolucion que
aparecen enumeradas en el articulo 25 de la LAR de 2003, no supone un incumpli-
miento por parte del arrendatario de sus obligaciones para que el arrendador pueda
instar la resolucion del contrato, sino que supone que la finca ha dejado de tener un
destino agrario, o que por otro destino o circunstancia distintos del ristico el rendi-
miento de la finca sea superior al rendimiento agrario o que, por esa circunstancia
ajena al destino agrario, su valor en venta sea superior al que corresponda a otras
fincas de su propia zona, calidad y cultivo. Por todas estas razones, mantenemos
que este supuesto no es de resolucion del contrato, y que la Ley de Arrendamientos
Rusticos de 2003 tenia que haberlo incluido en el articulo 24, relativo a la termi-
nacion del contrato.

En cuanto a la remision que el articulo 25 e) hace al articulo 7.1, este articulo
establece que no seri de aplicacion la Ley de Arrendamientos Rusticos:

1. A los arrendamientos incluidos en e} dmbito de aplicacion de la Ley de
Arrendamientos Urbanos .

2. A los arrendamientos que tengan por objeto, inicial o posteriormente, fincas
en que concurran alguna de las circunstancias siguientes:

a) Constituir, conforme a la legislacién especifica, suelo urbano o suelo
urbanizable al que se refiere el articulo 27.1 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
régimen del suelo y valoraciones.

Respecto al suelo urbano, tienen esta condicion (art. 8 Ley 6/1998, de 13 de
abril, sobre régimen del suelo y valoraciones): a) El suelo ya transformado por
contar, como minimo, con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de
aguas y suministro de energia eléctrica o por estar consolidados por la edificacion
en la forma y con las caracteristicas que establezca la legislacion urbanistica. b)
Los terrenos que en ¢jecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de acuer-
do con el mismo.

Para el caso de arrendamientos de fincas risticas que con posterioridad a la
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celebracion del contrato constituyan suelo urbano, la STS de 24 de enero de 2003,
relativa a un retracto arrendaticio rustico, en la que la finca arrendada habia sido
" vendida con posterioridad a la fecha de aprobacion por la Corporacion Municipal
correspondiente de la Delimitacion del Suelo Urbano en la que se incluia tal finca,
el Tribunal Supremo declaré que la finca habia “perdido su destino agricola que-
dando convertida su superficie en suelo urbano. Por ello, la accion de retracto que
s¢ ejercita queda desvirtuada en su finalidad esencial de conseguir la concurrencia
en la misma persona de las condiciones de propietario y cultivador de la tierra,
de tal forma que la accién de retracto ejercitada sobre la finca que ha perdido su
destino agricola se convierte en una operacién de agio para beneficiarse el arrenda-
tario del incremento de valor derivado de ese cambio de destino, operacion que no
puede encontrar amparo en los Tribunales mediante el reconocimiento de la accion
de retracto asi ejercitada”. '

En cuanto al suelo urbanizable al que se refiere el articulo 27.1 de la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, es el suelo que no
tenga la condicion de urbano o de no urbanizable®, en el que ya esté promovida
su transformacion.

b) Ser accesorias de edificios o de explotaciones ajenas al destino riistico,
siempre que el rendimiento distinto del rastico sea superior en mas del doble a
éste.

Este supuesto 0 no es mas que la aplicacion del principio de que lo accesorio
sigue a lo principal.

¢) Tener, por cualquier circunstancia ajena al destino agrario, un valor en venta
superior al doble del precio que normalmente corresponda en la comarca o en la
zona a las de su misma calidad o cultivo.

Para la aplicacion de esta (iltima circunstancia como causa de terminacion del
contrato, es necesario que s¢ den una serie de requisitos. Un primer requisito es
que la finca tenga un valor en venta superior al doble del precio que normalmente
corresponda a fincas de su misma calidad y cultivo en su propia zona o comarca,
este incremento de valor ha de determinarse mediante un contraste o comparacion
de valores enire ¢l asignado a las heredades singularizadas para el caso de venta,
y el que corresponde a fincas de la misma zona de la misma calidad y cultivo

2 Tendran la condicion de suelo no urbanizable los terrenos en que concurran alguna de las
circunstancias siguientes: 1* Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algln régimen
especial de proteccién incompatible con su transformacién de acuerdo con los planes de ordenacion
territorial o la legislacién sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, historicos, arqueologicos,
cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o
en funcién de sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico. 2* Que
el planeamiento general considere necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia
en el punto anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales, asi como
aquéllos otros que considere inadecuados para el desarrollo urbano (art. 9 Ley 6/1998, de 23 de abril,
sobbre régimen del suelo y valoraciones).
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(SSTS 3 de junio de 1988, 20 de diciembre de 1993, 10 de mayo de 1996, 31 de
julio de 1996 y 19 de junio de 2000). Un segundo requisito, es que ese incremento
de valor de 1a finca se deba a circunstancias ajenas al destino agrario, estas circuns-
tancias pueden ser por estar la finca proxima a los ensanches de las poblaciones,
contar con buenas comumicaciones (estaciones ferroviarias, carreteras) o estar
situadas en playas, puertos o zonas turisticas.

A los arrendamientos en los que concurran estas tres ultimas circunstancias
les seran de aplicacién las normas del Codigo civil. Ahora bien, si, vigente el
contrato de arrendamiento mstico sometido a la Ley de Arrendamientos Risticos,
sobreviniera alguna de las cuatro circunstancias anteriormente sefialadas, el arren-
dador podré poner término al arrendamiento mediante un plazo de preaviso de un
afio (art. 7.2). Se discute si cuando sobreviene alguna de estas circunstancias el
contrato dejaria de estar sometido a la Ley de Arrendamientos Risticos y quedaria
sometido, segun los casos, a la Ley de Arrendamientos Urbanos o al Codigo civil,
o, por el contrario, seguiria sometido a la Ley de Arrendamientos Risticos hasta
que el arrendador no ponga término al arrendamiento. Esta ltima solucion es la
que se desprende de ta STS de 22 de septiembre de 1993: “El arrendador podra
poner término al arrendamiento, pero de no hacerlo asi, éste seguird rigiéndose por
la Ley especial. Ha de reconocerse que el articulo (7 de 1a LAR de 1980) permite
esta interpretacion, pues de lo contrario se ocasionaria una incertidumbre sobre
el régimen legal del contrato en principio sometido a la Ley de Arrendamientos
Rusticos”. Sin embargo, la jurisprudencia ha mantenido que ¢l contrato no esta
sometido a la Ley de Arrendamientos Rusticos, en particular [as normas sobre
adquisicion forzosa de fincas rusticas en los arrendamientos risticos historicos
(SSTS 10 de junio de 1992, 13 de octubre de 1993, 7 de julio de 1995 y 22 de
enero de 1998).

La terminacién del contrato de arrendamiento por la aparicion sobrevenida de
alguna de las circunstancias recogidas en el articulo 7.1, es igualmente aplicable al
arrendamiento de explotaciones, cuando las circunstancias contempladas afecten
a las fincas que las integran o a otros de sus elementos en una proporcion superior
al 50 por ciento (art. 7.2 LAR).

6. Causar graves dafios en la finca, con dole o negligencia manifiesta.

Es causa de resolucién del contrato a instancia del arrendador, segtin el articu-
lo 25 f) de la LAR de 2003, el que el arrendatario cause graves dafios en la finca,
con dolo o negligencia manifiesta. Esta causa ya estaba recogida, con idéntica
redaccion que la actual, en el articulo 75.5 de la Ley de Arrendamiento Rusticos
de 1980.

En el contrato de arrendamiento rdstico el arrendador cede la finca o fincas
para que el arrendatario obtenga de ellas su aprovechamiento agricola, ganadero
o forestal. El arrendatario estd obligado a usar de la cosa arrendada como un dili-
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gente padre de familia (art. 1522.2° C.c.), el usarla sin esta diligencia produciria
darios en ella.

Son dos los requisitos que se precisan para la aplicacion de esta causa de reso-
lucion, que el dafio sea grave y que se deba a dolo o negligencia manifiesta.

En cuanto al primer requisito, el dafio causado ha de ser grave, esto es, que la
finca pierda gran parte de su productividad.

Respecto al segundo de los requisitos, la intervencion del arrendatario en la
produccion del dafio ha tenido que ser debida a dolo o negligencia manifiesta.

Dolo significa malicia, mala intencion, vy se define como la accién u omision
que, con conciencia y voluntad de producir un resultado antijuridico, impide el
cumplimiento normal de la obligacion.

La negligencia o culpa consiste en la accidn u omisién voluntaria, pero reali-
zada sin malicia, que impide el cumplimiento normal de una obligacion; el Codigo
civil la define en su articulo 1104 como “la omisién de aquella diligencia que exija
la naturaleza de la obligacion y corresponda a las circunstancias de las personas,
del tiempo y del lugar. Cuando la obligacién no exprese la diligencia que ha de
prestarse en su cumplimiento, se exigird la que corresponderia a un buen padre
de familia”. La culpabilidad, en materia de arrendamientos risticos, es definida
por la jurisprudencia como la consciente omision de la diligencia media exigible
al cultivador (STS 30-12-1980). Por su parte, el Codigo civil en su articulo 1563
establece una presuncion iuris tantum de culpabilidad contra el arrendatario, al
disponer que el arrendatario es el responsable del deterioro 0 pérdida que tenga la
finca arrendada, a no ser que pruebe haberse ocasionado sin culpa suya.

IV. CAUSAS DE RESCISION DEL ARRENDAMIENTO.

El articulo 26 de la LAR se refiere a la rescision del arrendamiento rustico,
disponiendo que: “Tanto el arrendador, como ¢l arrendatario, podran rescindir el
contrato por incumplimiento de la otra parte de la obligacion de satisfacer gastos
de conservacidn y mejoras, en los términos de los articulos 18,19 y 20 de esta ley™.
Ellegislador ha querido recoger bajo la categoria de la rescision el incumplimiento
de las obligaciones de satisfacer gastos de conservacion y mejoras, tanto por parte
del arrendador como del arrendatario. Sin embargo, no se trata de supuestos de
rescision, sino de resolucién, No son supuestos de rescision aunque el texto del
articulo 26 hable de rescision, porque cuando éste se remite a los articulos 18 a
20, ¢l articulo 18.2° habla de resolver el contrato. Ademas, la rescision es un pro-
cedimiento que se dirige a hacer ineficaz un contrato validamente celebrado que
ocasiona un perjuicio econémico a alguno de los contratantes o de sus acreedores.
La accion de rescision es subsidiaria, no pudiéndose ejercitar sino cuando el perju-
dicado carezca de todo otro recurso legal para obtener la reparacién del perjuicio
(art. 1294 C.c.). Esta caracteristica de la subsidiariedad es la que excluye que los
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casos de incumplimiento de las obligaciones de satisfacer gastos de conservacion
y mejora sean de rescision, ya que como establece el articulo 18.2°, s1 ¢l arrendador
no realiza las obras y reparaciones necesarias a fin de conservar la finca en estado
de servir para el aprovechamiento o explotacién a que fue destinada al concertar
el contrato, el arrendatario podra optar bien por compelerle a ello judicialmente o
resolver el contrato u obtener una reduccion proporcional de la renta, o por reali-
zarlas é] mismo, reintegrandose mediante compensacién con las rentas pendientes
a medida que vayan venciendo. Como podemos observar, el arrendatario no puede
ejercitar la accion rescisoria porque le quedan recursos legales para obtener la
reparacion de su perjuicio, precisamente entre las opciones que tiene, al incumplir
el arrendador su obligacitén de realizar las obras y reparaciones a las que est4 obli-
gado segdn el articulo 18.1°, se encuentra la de compelerle judicialmente a ello o
la de resolver el contrato; y, concretamente, el articulo 1124 C.c., para el caso de
obligaciones reciprocas, dispone que la facultad de resolver las obligaciones se
entiende implicitas en ellas, para ¢l caso de que uno de los obligados no cumpliere
lo que le incumbe, pudiendo escoger ¢l perjudicado entre exigir el cumplimiento
o la resolucion de la obligacion. Por tanto, no estamos ante supuestos de rescisién
sino de resolucion.

Conforme a los articulos 18,19 y 20, articulos a los que se remite el articulo
26 LAR, tanto el arrendador como el arrendatario estan obligados a una serie de
gastos.

Fl arrendador esta obligado al pago de los siguientes gastos:

1. Los de realizacion de las obras y reparaciones necesarias con ¢l fin de con-
servar la finca en estado de servir para el aprovechamiento o explotacién a que fue
destinada al concertar el contrato (art. 18.1 LAR). En esta caso, si, requerido el
arrendadort, no realiza las obras a las que se refiere el apartado anterior, el arren-
datario podrd optar bien por compelerle a ello judicialmente o resolver el contrato
u obtener una reducci6n proporcional de la renta, o por realizarlas ¢l mismo, rein-
tegrandose mediante compensacién con las rentas pendientes a medida que vayan
venciendo (art. 18.2 LAR).

2. Para las obras, mejoras o inversiones que, por disposicion legal o por re-
solucion judicial o administrativa firmes o por acuerdo firme de 1a comunidad de
regantes sobre la modernizacion de regadios para el cambio de sistema de riego,
hayan de realizarse sobre la finca arrendada (art. 19.1 LAR).

3. Cuando las obras, mejoras o inversiones a que alude el apartado anterior
sean de tal entidad y naturaleza que, excediendo de la natural conservacion de la
finca, supongan una transformacién que redunde en el incremento de la produc-
cion, el arrendador tendra derecho a la revalorizacion proporcional de larenta y, en
su caso, a la rescision del contrato, cuando el arrendatario no estuviese conforme
con dicha revalorizacion (art. 19.2 LAR).

Por su patte, ¢l arrendatario esta obligado a efectuar las reparaciones, mejoras
¢ inversiones que sean propias del empresario agrario en el desempefio normal de
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su actividad y las que le vengan impuestas por disposicién legal o por resolucién
judicial o administrativa firmes, o por acuerdo firme de la comunidad de regantes
relativo a la mejora del regadio que sea también propia del empresario agrario en
el desempefio normal de su actividad, sin que por ello tenga derecho a disminu-
cién de la renta, ni a la prérroga del arriendo, salvo que por acuerdo de las partes
0 de las propias disposiciones legales o resoluciones judiciales o administrativas,
resultase otra cosa (art. 20.1 LAR). Tales mejoras incumben al arrendatario por su
cardcter de empresario agricola en el desempefio normal de su actividad. El em-
presario agricola es la persona, fisica o juridica, que ejerce la actividad agraria or-
ganizando los bienes y derechos que integran la empresa y asumiendo los Tiesgos
derivados de dicha actividad®. Por lo tanto, el arrendatario est4 obligado a realizar
las mejoras que aumenten la produccién y calidad de los productos agricolas, ga-
naderos o forestales. '

El incumplimiento por el arrendador o por el arrendatario de su obligacion de
satisfacer los gastos a que respectivamente estin obligados faculta a la otra parte
para resolver el contrato.,

* Sobre la empresa agraria ver: MILLAN SALAS, F.: Instituciones sucesorias en el Cédigo civil que
conservan integra una explotacion agricola, Jaén, 1999,

REVISTA DE DERECHO AGRARIO Y ALIMENTARIO. 125
SEGUNDA EPOCA. N° 42. ANO XX. L.8.8.N.: 0213-2915

EL ARBITRAJE EN LOS ARRENDAMIENTOS
RUSTICOS

JOSE IGNACIO MUZQUIZ VICENTE ARCHE
Abogado
Profesor de Derecho Agrario de la Universidad Politécnica de Madrid

SUMARIO: I.- Introduccion. I1.- Antecedentes. 111.- Concepto y Caracteristicas. IV.-
Disponibilidad del Arbitraje y Arrendamientos Rusticos. V.- El Convenio Arbitral y
sus efectos. V.- Los Arbitros. VIL- El Laudo Arbitral. VIIL- La ejecucion forzosa
del Laudo. IX.- Otros sistemas de Arbitraje Agrario en diferentes paises.

L INTRODUCCION.

La Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Risticos (BOE 27-
11-2003), en su articulo 34, que es el ultimo y que se encuentra dentro del Capitulo
X, trata de las normas procesales y esiablece expresamente que Jas partes pueden
someterse al arbitraje, en los términos previstos en la legislacion sobre arbitraje.
Este articulo hace referencia al arbitraje “en los términos previstos en la legislacion
aplicable en la materia”. Paralelamente también ha sido aprobada la nueva Ley
60/2003, de 23 de diciembre (BOE 26-12-2003). Ello nos da la oportunidad de
hacer un estudio de las posibilidades del arbitraje en los arrendamientos rasticos.
Esta opcion de sometimiento al arbitraje general, no al establecido en la anterior
Ley 83/1980, de Arrendamientos Risticos de las Juntas Arbitrales, que entende-
mos que ho eran propiamente arbitrajes, sino un modo de conciliacién o avenencia
espaciales de esta ley y exclusivo para determinados conflictos surgidos en la re-
lacién arrendaticia.

II. ANTECEDENTES.

Podemos resaltar como antecedentes de esta figura, aunque ya adelantamos
que no se trata de figuras propiamente arbitrales, a los Jurados Mixtos de la Pro-
piedad Rustica del Decreto de 7 de mayo de 1931 o las Juntas Arbitrales de la
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Ley 83/1980. Los primeros tuvieron escasa trascendencia dadas las circunstancias
histéricas.

Las Juntas Arbitrales tratadas en los artfculos 121 y 122, asi como en la dis-
posicién transitoria segunda de la citada Ley, son Organos administrativos espe-
cializados en conciliacién y resolucion previa de cuestiones litigiosas en materia
de arrendamientos rusticos. Bien es cierto que existen dos niveles de exigencia en
cuanto a la obligatoriedad o potestad del sometimiento a dichas conciliaciones.
Asi, el articulo 121.3 establecia una serie de cuestiones en que las Juntas Arbitrales
podian intentar la avenencia, mientras que el apartado 4 del mismo articulo esta-
blecia como preceptivas, con caracter previo y ejecutivo ofra serie de cuestiones.
Pero curiosamente y a pesar de su caricter ejecutivo, no cierran la posibilidad de
acudir a los Tribunales de Justicia.

“Sin embargo —como sefiala Gil-Robles— esas resoluciones administrativas ni
son firmes, sin perjuicio de su ejecutividad (ni recurribles en via administrativa,
primero, y, posteriormente en via contencioso-administrativa) ya que el apartado
que estamos comentando admite expresamente la posibilidad de recurric ante los
Tribunales pero precisando que de acuerdo con el apartado 2, es decir, planteando
la cuestion en via civil ante el Juzgado correspondiente™ .

La sentencia del Tribunal Constitucional de 14 de Diciembre de 1983 conce-
dié amparo a una persona a quien la Audiencia Provincial de Guadalajara habia
suspendido la tramitacién de un proceso, aplazando la decisién sobre el fondo, en
tanto no acreditara haber llevado a efecto, ante la Junia Arbitral de Arrendamientos
Ruisticos, el intento de avenencia exigido por el art. 121 de la Ley de 31 de Diciem-
bre de 1980, posibilidad que estaba fuera del alcance de la actora por no haberse
constituido las citadas Juntas Arbitrales. '

Por otro lado, también el Tribunal Constitucional recuerda la doctrina sefialada
en su Sentencia 24/1981, de 14 de Julio, que el derecho a la Jurisdiccion no debe
ser algo desligado del tiempo en que debe prestarse la tutela judicial, sino que ha
de ser comprendido en el sentido de que ésta se otorgue dentro de los razonables
términos temporales en que las personas la reclamen en el gjercicio de sus dere-
chos e intereses legitimos. Concluye afirmando que es obligacion ineludible de la
Administracion el proceder a la constitucién de las Juntas mencionadas y ante la
actitud omisiva de aquella ha de considerarse inexigible el intento de conciliacion
ante una Junta Arbitral que no existe, pues la inactividad de la Administracién no
es base suficiente para que el Poder Judicial deje sin proteccion los derechos de los
ciudadanos. Otra solucién equivaldria a generar una dilacion indebida del proceso,
confraria al art. 24.1 de la Constitucion.

Por otra parte, la Sala Primera del Tribunal Supremo, en Sentencia de 30 de
Enero de 1986 ha recogido la doctrina anterior, al manifestar que no cabia dene-
gar la suspension del juicio en tanto no se intentara la avenencia, por cuanto ésta

! JOSE M* GIL-ROBLES; Comentarios a la Ley de Arrendamientos Risticos, Madrid pag.232.
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constituia un trémite de imposible cumplimiento, ante la inexistencia de la Junta
Arbitral prevista en el articulo 121 de la Ley de 1980. No puede pretenderse el
cumplimiento de una norma que exige un desarrollo material, la constitucion de un
organo por la Administracion, que no se ha realizado, por 1o que no nos hallamos
ante una norma juridica en sentido estricto, sino ante una mera ordenacidn necesi-
tada de desarrollo prictico y no de interpretacion judicial.

Ahora, la nueva Ley de Arrendamientos Risticos suprime, en su disposicion
derogatoria \inica, las Ordenes de 8 de octubre de 1982, una sobre constitucion
transitoria de las juntas arbitrales de arrendamientos risticos, y la otra sobre fun-
cionamiento de las juntas arbitrales de arrendamientos risticos. Planteamiento
I6gico, si se plantea, como veremos, la posibilidad de acudir al arbitraje, en caso
de controversia o conflicto.

Dentro del 4mbito agrario, aunque no referente a los arrendamientos risticos,
se encuentra la Ley 2/2000, de 7 de enero, reguladora de los contratos tipo de pro-
ductos agroalimentarios, cuyo articulo 10 regula las coniroversias entre las partes
suscribientes de los contratos ajustados al contrato tipo, que tendran preceptiva-
mente que solicitar de la “comisién de seguimiento™ una solucion a las diferencias
que surjan en la interpretacion o ejecucion de los contratos tipo agroalimentarios o
en las clausulas de penalizacion que en ellos se incluyan.

En caso de que por la comision de seguimiento, en el plazo miximo de un mes,
prorrogable por igual periodo, a partir de la notificacion del conflicto por alguna
de las partes, no proponga una solucion a éstas para su aceptacion o en ¢l caso de
que por la comisién de seguimiento no se lograra una solucién al conflicto en el
plazo sefialado, o en el de discrepancia con la solucién propuesta, las partes podrin
recurrir al arbitraje, segin viene establecido por el Real Decreto 686/2000, de 12
de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2000, de 7 de enero,
reguladora de los contratos tipo de productos agroalimentarios.

Aunque esta normativa se remite al arbitraje de 1a Ley 36/1938, de 5 de di-
ciembre, de Arbitraje, ante su derogacion deberd entenderse realizada la remision
a la que la sustituye, la actnal Ley de Arbitraje, objeto también de estudio en este
trabajo.

Encontramos diferencias con lo sefialado por De la Cuesta Saenz? cuando
afirma que «una ley poco conocida y poco y mal aplicada, como la Ley 19/1982
de 26 de mayo sobre Contratacion de Productos Agrarios, v su Reglamento pro-
mulgado por RD 2707/83 de 7 de septiembre, tiene en su art.12 (arts.28 1 31 del
Reglamento) una prevision Semejante relativa a los Acuerdos Interprofesionales y
Acuerdos Colectivos, en los que las partes, y ahora incluso quienes no sean parte
si el Acuerdo Interprofesional se extiende, “podran recurrir al MAPA para su arbi-
traje™», ya que esa es una opcion o posibilidad que se otorga a las partes, mientras

2 J. M®. DE LA CUESTA SAENZ. “Contractualidad del Arbitraje {A propésito de la STC 174/1995,
de 23 de noviembre)’- Derecho Privado y Constitucidn. 1996. n° 9. pag. 321.
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que en el caso de 1a actual normativa reguladora de los contratos tipo de productos
agroalimentarios dice que “tendran” que solicitar la mediacién de la comision de
seguimiento. La anterior legislacion comentada por De La Cuesta planteaba la
opcidn de acudir a la mediacion del MAPA, mientras en la posterior legislacién se
exige el sometimiento a esa mediacion, sin perjuicio de poder acudir al arbitraje
con posterioridad, una vez resuelta la controversia por la citada comision sin ser
aceptada dicha resolucion por las partes.

Existen, ademds, otros tipos de Juntas Arbitrales actualmente. Asi, la Junta
Arbitral de Resolucion de Conflictos en Materia de Tributos del Estado Cedidos a
Comunidades Auténomas, que viene definida de la siguiente manera:

“La Junta Arbitral es un organo colegiado de deliberacién y resolucion de los
conflictos que se susciten entre la Administracién Tributaria del Estado y la de una
o varias Comunidades Auténomas, o entre éstas entre si, con motivo de:

1. La aplicacion de los puntos de conexidn de los tributos cedidos.

2. La competencia en relacion con los procedimientos de gestion, liquidacion,
recaudacién e inspeccion de los tributos cedidos, de acuerdo con los puntos de
conexion aplicables.”

El denominado “punto de conexion” es el criterio por ¢l cual 1a norma atribuye
el rendimiento o la competencia exactora de un determinado tributo cedido a una
Comunidad Auténoma en particular.

También existen otras formas de Juntas Arbitrales, como son las Juntas
Arbitrales del Real Decreto 636/1993, de 17 de diciembre, por el que se regula el
Sistema Arbitral de Consumo. Dichas Juntas se crean en base a lo establecido en
el articulo 51 de la Constitucion Espafiola que declara la obligacion de los poderes
publicos de garantizar la defensa de los consumidores y usuarios, protegiendo me-
diante procedimientos eficaces su salud y sus legitimos intereses.

Los procesos ordinarios son disuasorios para el planteamiento de las recla-
maciones de los consumidores, por su coste v su falta de agilidad y flexibilidad.
Ademas, en la gran mayoria de los casos son de una cuantia econémica demasiado

pequeiia para que compense afrontar los gastos judiciales. Por eso, la Ley General -

para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, de 1984, prevé, en su articulo 31,
un arbitraje especial y especifico para la resolucion de los litigios de consumo.

El Real Decreto 636/1993, de 3 de mayo, por el que se regula el sistema atbi-
tral de consumo, establece que los érganos que administrardn el arbitraje se inte-
graran por representantes de las organizaciones de consumidores, de los sectores
interesados y de las Administraciones Puiblicas competenies.

Este sistema arbitral especial solo es aplicable a los conflictos que surjan entre
empresarios y profesionales, incluidas las Administraciones, en caso de que ac-
tlen como suministradoras de bienes y servicios, y los consumidores y usuarios,
entendiendo por tales a quienes adquieran, utilicen o disfruten bienes, productos,
servicios, actividades o funciones, para satisfacer necesidades de indole personal
o familiar, es decir, a los destinatarios finales. Por tanto, quedan fuera de esta pro-
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teccion quienes no lo sean y utilicen los bienes y servicios en procesos de produc-
cidn, comercializacion.

Los consumidores o usuarios presentaran la solicitud de arbitraje ante la Junta
Arbitral de Consumo, personalmente o a través de asociaciones, que actian en su
nombre.

Los articulos 6 a 8 del Real Decreto 636/1993 establecen la posibilidad de que
los empresarios o profesionales se sometan al sistema arbitral de consumo respecto
a conflictos que se puedan producir en el futuro, en cuyo caso, el convenio arbitral
se formaliza con la mera solicitud del consumidor.

Por su parte, el articulo 9 del Real Decreto 636/1993 establece que, en caso
de que no exista ese sometimiento previo, se notificard la solicitud del consumidor
al empresario o profesional, quien si la acepta, estara sometido al procedimiento.
Cabe, en cualquier caso, pactar un convenio de sometimiento a arbitraje propia-
mente dicho.

Otras de las leyes recientes, la Ley 30/1995, de 8 de noviembre de Ordenacion
y Supervision del Seguro Privado, en su articulo 61 menciona ¢l arbitraje especial
de consumo, asi como la posibilidad de acudir al arbitraje ordinario en materia de
SCEULOS. '

También existen las Juntas Arbitrales de Transporte, ya que el parrafo. 1° art.
38,2 ley 16/87 de Ordenacion de los Transportes Terrestres (LOTT), establece que:
“Siempre que la cuantia de la controversia no exceda de 500.000 pesetas, las partes
someterdn al arbitraje de las Juntas cualquier conflicto que surja enervacion con
el cumplimiento del contrato, salvo pacto expreso en contrario”. Bien es cierto
que el Tribunal Constitucional en sentencia del Pleno, de 23-11-1995 ha esta-
blecido la inconstitucionalidad, en parte, de ese articulo 38.2 sefialando que “la
inconstitucionalidad del citado precepto de la LOTT conlleva como consecuencia
necesaria para que se mantenga el contenido y alcance del arbitraje constitucio-
nalmente correcto previsto en el pfo. 2° art. 38,2, que se suprima de ese parrafo la
referencia que en el se hace de “las controversias cuya cuantia exceda de 500.000
pta.”. De esta forma todas las partes contratantes podran pactar el sometimiento al
arbitraje alli previsto cualquiera que sea la cuantia de la confroversia.”

Aunque recientemente se ha promulgado la Ley 29/2003, de 8 de octubre, sobre
mejora de las condiciones de competencia y seguridad en el mercado de transporte
por carretera, por la que se modifica parcialmente la Ley 16/1987, de 30 de julio, de
Ordenacién de los Transportes Terrestres, que modifica el articulo 38.1 parrafo 3°
gue, en su nueva redaccion, dice: “Se presumira que existe el referido acuerdo de
sometimiento al arbitraje de las Juntas siempre que la cuantia de la controversia
no exceda de 6.000 euros y ninguna de las partes intervinientes en el contrato hu-
biera manifestado expresamente a la otra su voluntad en contra antes del momento
en que se inicie o debiera haberse iniciado la realizacion del servicio o actividad
contratado”.

También existe la Junta Arbitral del Deporte Extremeifio, creada por Ley 2/
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1995, de 6 de abril y desarrollada por ¢l Decreto 170/1995, de 17 de octubre, por
el que se regula la Junta Arbitral del Deporte.

No podemos olvidar la materia de Propiedad Intelectual, regulada por el Real
Decreto Legislativo 1/1996, de 12 de abril, por el que se aprueba el texto refun-
dido de la Ley de Propiedad Intelectual, regularizando, aclarando y armonizando
las disposiciones legales vigentes sobre la materia, donde su actual articulo 158,
anteriormente el 153, crea un 6rgano colegiado de ambito nacional, denominado
Comision Mediadora y Arbitral de la Propiedad Intelectual, cuyo fin es la nego-
ciacidn para el caso de que no llegue a celebrarse un contrato para la autorizacidn
de la distribucion por cable de una emision de radiodifusion, por falta de acuerdo
entre los titulares de los derechos de propiedad intelectual y las empresas de distri-
bucion por cable, previo sometimiento de las partes.

La Comision actuari en su funcidn de arbitraje:

+ Dando solucion, previo sometimiento de las partes, a los ¢onflictos que puedan
producirse entre las entidades de gestidén y las asociaciones de usuarios de su
repertorio o entre aquéllas y las entidades de radiodifusién. El sometimiento
de las partes a la Comision serd voluntario y debera constar expresamente por
escrito.

» Fijando una cantidad sustitutoria de las tarifas generales, a solicitud de una
asociacién de usuarios o de una entidad de radiodifusion, siempre que éstas se
sometan a la competencia de la Comision.

La decisién de la Comision tendrd caracter vinculante y ejecutivo para las
partes, sin perjuicio de las acciones que puedan ejercitarse ante la jurisdiccién
competente. Pero planteada la controversia y sometida a decisién arbitral ante la
Comision impedira a los Jueces y Tribunales conocer de la misma, hasta tanto haya
sido dictada la resolucion y siempre que la parte interesada lo invoque mediante
excepcion.

III. CONCEPTO Y CARACTERISTICAS.

Recientemente se ha aprobado una nueva Ley de Arbitraje en Espafia, la Ley
60/2003, de 23 de diciembre, de Arbitraje, que sigue la Ley Modelo elaborada por
la Comisién de las Naciones Unidas para el Derecho Mercantil Internacional y, por
tanto, con un criterio mucho mds internacional, asf como la Recomendacion 12/
1986 del Comité de Ministros del Consejo de Europa, referente a ciertas medidas
tendentes a prevenir y reducir la sobrecarga de trabajo de los Tribunales, que pos-
tula que los Gobiernos adopten las disposiciones adecuadas para que “en los casos
que se presten a ello, el arbitraje pueda constituir una alternativa mas accesible y
mas eficaz a la accidn judicial.”

Esta institucion juridica es vilida, no sélo para resolver los litigios que se
planteen en el marco de complejas relaciones mercantiles, incluso internacionales,
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sino también para relaciones juridico-civiles, mediante el juego de la autonomia de
la voluntad de las partes.

Con ello se facilita un sistema sencillo y, en principio, econdmico para la eli-
minacién o resolucién de conflictos. Las ventajas que se suelen destacar de este
sistema de solucion de conflictos son:

1%, La disposicion absoluta de las partes del proceso, al poder designar de mu-
tuo acuerdo al arbitro o arbitros.

2% Celeridad: A diferencia de la lentitud que exisie en los procesos judiciales
condicionado por los multiples tramites y el alto nimeroe de asuntos que se some-
ten a la jurisdiccidn civil, el arbitraje es incomparablemente menos dilatado, con
plazo de resolucion en seis meses, salvo excepciones que permiten una prorroga
de hasta dos meses mas.

3°. Economia en los gastos del proceso: Al tener el laudo un caracter definitivo
y ser inapelable evita a las partes un gran nimero de gastos de representacién y
defensa en las diferentes instancias jurisdiccionales; ademas, se puede compare-
cer en el procedimiento por derecho propio o hacerse representar, sin tener que
ostentar las partes la condicion de abogado. Algunos discrepan de este criterio,
pues consideran excesivos los gastos por el pago de los derechos de arbitraje y del
procedimiento. Pero esto, que es cierto, queda desvirtuado, al menos en parte, ante
la creacion o mejor restablecimiento de las tasas judiciales.

4*. Confidencialidad: El arbitraje es una opcion para evitar la publicidad de los
debates que en parte se manifiestan en la jurisdiccion estatal, donde las vistas de
los juicios son publicas.

Podemos definir esta institucién diciendo que, mediante el uso de la misma, las
personas, tanto las naturales como las juridicas que asi lo hayan convenido, bien
con anterioridad o bien con posterioridad a que surjan las cuestiones litigiosas,
pueden someterlas a la decisién de uno o varios arbitros, siempre que cuestiones
planteadas sean disponibles. -

El Tribunal Constitucional, en su sentencia del Pleno, de 23-11-1995, define
el Arbitraje diciendo que: “Es, por tanto, el arbitraje un medio para la solucién de
conflictos basado en la autonomia de la voluntad de las partes, como declaramos
en nuestra STC 43/88, y supone una renuncia a la jurisdiccién estatal por la del
arbitro o arbitros. En ese sentido, tal y como ya hemos reiterado en varias ocasio-
nes, el arbitraje se considera “un equivalente jurisdiccional”, mediante ¢l cual las
partes pueden obtener los mismos objetivos que con la jurisdiccién civil (esto es,
la obtencidn de una decisién que ponga fin al conflicto con todos los efecios de la
cosa juzgada)” (SSTC 15/89 f. j. 9°, y 62/91, £. j. 5°).
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IV. DISPONIBILIDAD DEL ARBITRAJE Y ARRENDAMIENTOS
RUSTICOS.

Como dice Hinojosa Segovia® “ una de las diferencias apreciables entre la Ley
de Arbitraje (actual) y 1a Ley de Arbitraje de 1988 es que en aquella no se detallan
como en esta las materias excluidas del arbitraje ( vid. Art. 2.1 LA 1988™.

Efectivamente, la exposicion de motivos de la nueva Ley de Arbitraje estable-
ce que en su “articulo 2 regula las materias objeto de arbitraje sobre la base del
criterio de la libre disposicion, como hacia la Ley 36/1988. Sin embargo, se reputa
innecesario que esta ley contenga ningin elenco, siquiera ejemplificativo, de ma-
terias que no son de libre disposicion. Basta con establecer que la arbitrabilidad
de una controversia coincide con la disponibilidad de su objeto para las partes.
En principio, son cuestiones arbitrables las cuestiones disponibles. Es concebible
que por razones de politica juridica haya o pueda haber cuestiones que sean dispo-
nibles para las partes y respecto de las que se quiera excluir o limitar su caricter
arbitrable. Pero ello excede del 4&mbito de una regulacion general del arbitraje y
puede ser objeto, en su caso, de disposiciones especificas en otros textos legales.”

La citada exposicién nos hace plantearnos en que casos no cabe el arbitraje. A
nuestro entender, no podran ser objeto de arbitraje;

* Las cuestiones sobre las que haya recaido resolucion judicial firme y definiti-
va, salvo los aspectos derivados de su ejecucion.
* Las materias sobre las que las partes no tengan poder de disposicion.

Quedan excluidos del 4mbito de aplicacidon de la ley espafiola los arbitrajes
laborales.

Estamos de acuerdo con Chillon Medina y Merino Merchdn* cuando mantienen
que “Sélo son arbitrables aquellas materias que estan en disposicion de las partes,
lo que excluye las normas imperativas o los &mbitos especialmente excluidos del
arbitraje. Pero no evita la carga suplementaria de tener que proceder a una inter-
pretacion fiel al principio de la equivalencia entre disponibilidad y arbitrabilidad
que — esperémoslo — sea asumida sin contratiempo por los tribunales” y contintian
diciendo “Eliminar las listas ejemplificativas es sin duda mejor técnica aunque no
excluya la labor de tener que determinar en cada caso qué se entiende por dispo-
nibilidad de las partes, porque si facil y comoda es la férmula consagrada ahora,
no es menos cierto que serd necesario abordar convenientemente los limites de la
equivalencia entre arbitrariedad y disponibilidad y aquéllas otras cuestiones que
pudieran haber quedado irresueltas, entre ellas las cuestiones conexas, las materias
indisolublemente unidas a otras que son por su propia naturaleza inarbitrables”.

Excluyendo, por tanio, los casos de inarbitrabilidad, los demas conflictos en
materia de arrendamientos risticos pueden someterse al arbitraje.

3 R. HINOQJOSA SEGOVIA; “Lanueva Ley de Arbitraje”, Economist & Jurist ; 2004, n° 78 pag 23.
4J. M*. CHILLON MEDINA v I. E. _MERINO MERCHAN; “Valoracién critica de la nueva
Ley de Arbitraje”, La Ley;2004, n® 5945 pp 2 y 3.
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Creemos que incluso la terminacion del contrato es disponible. Desde luego
entendemos indiscutible que aquellos conflictos que puedan surgir entre arrenda-
dor y arrendatario en cuanto a la duracién del contrato o la terminacién del mismo,
son suscepiibles de ser resueltos mediante al arbitraje. Asi mismo, lo que respecta
a los gastos y mejoras establecidos en los articulos 17 a 21, ambos inclusive de la
tantas veces citada LAR. Bien es cierto que parece que ¢l legislador ha estableci?
do una remision expresa a los tribunales en el articulo 18.2. al establecer que el
arrendatario podra compeler judicialmente al arrendador para que realice las obras
y teparaciones necesarias de conservacion. Entendemos que esta remision expresa
al procedimiento judicial impide someter estas diferencias al arbitraje. Sin embar-
go, consideramos que las demas controversias que puedan surgir con ocasién de la
aplicacion de los demas gastos, reparaciones y mejoras son susceptibles de arbitra-
je. Incluso en los casos de rescision establecidos en ¢l articulo 26 de la Ley.

También entendemos que son susceptibles de sometimiento al arbitraje las
diferentes formas de terminacion del contrato, asi como la resolucion del contrato
a instancia del arrendador, en aplicacion de las causas contenidas en el articulo 25
de la LAR. Consideramos que cualquier disputa o conflicto que se produzca entre
arrendador y arrendatario puede ser sometido a arbitraje y, consecuentemente la
falta de pago vy, sobre todo, las cantidades asimiladas a la renta, pueden ser some-
tidas a arbitraje. En el caso de las cantidades asimiladas podra ocurrir, como a me-
nudo sucede, que algunas de ellas no sean consideradas por el arrendatario como
susceptibles de ser repercutidas o de corresponderle, mientras el arrendador consi-
dera lo contrario. Pero también la renta propiamente dicha, su impago, supone el
incumplimiento del contrato y el establecimiento de que dicho incumplimiento se
ha producido correspondera a los tribunales o a los arbitros.

Lo mismo se puede predicar del incumplimiento grave de la obligacion de
mejora o transformacién de la finca que correspondiesen al arrendatario. O la no
explotacitén, al menos parcial y en las condiciones establecidas. También la cesién
o0 subarriendo con incumplimiento de los requisitos legales.

Por lo que se refiere a la aparicion sobrevenida de alguna de las causas del arti-
culo 7.1 de la LAR, no vemos inconveniente en que se plantee la existencia o no de
alguna de las causas citadas. Asi mismo, pude ser causa de resolucion v por tanto
de sometimiento al arbitraje los dafios causados a la finca con dolo o negligencia
manifiesta. Es perfectamente posible que el arrendador considere que el arrendata-
rio ha causado los dafios y que estos se han producido con dolo o negligencia mani-
fiesta y oponerse el arrendatario. El arrendador o los arbitros pueden dilucidar, con
la misma capacidad que el juez, si el dafio se ha producido con las circunstancias
que dan lugar a la resolucidn del contrato de arrendamiento ristico o no.

Como sefiala Millan Salas® «Nos dice 1a L.M.E.A. que “asimismo, constituyen

5 FRANCISCO MILLAN SALAS, “La atribucién preferente de la explotacién apricola en la
liquidacién de la sociedad de gananciales”, Revista Gereral de Legislacidén y Juvisprudencia, 2001,
n® 2. pag. 367.
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elementos de la explotacion todos los derechos y obligaciones que puedan corres-
ponder a su titular y se hallen afectos a la explotacion”. En cuanto a los derechos
se comprenden las denominaciones de origen, primas, derechos de produccién
segin el producto de que se trate dependiendo de las distintas OCM, el derecho de
opcidn de compra que, por ejemplo, segin la Disposicion Adicional 7* de 1a Ley
de Disciplina e Intervencién de las Entidades de Crédito de 29 de julio de 1988,
tiene el usuario de adquirir los bienes objeto de la cesion y que estan afectados a
su explotacion agricola al termino del contrato de arrendamiento financiero. Tam-
bién se incluirian los derechos de crédito que el titular de la explotacion tenga y se
hallen afectados a la explotacién». Los citados derechos o algunos de los mismos
pueden ser objeto de controversia entre arrendador y arrendatario que pueden ser
resueltos mediante arbitraje

Por lo que a la aparceria se refiere, consideramos que, del mismo modo, todas
las controversias que se susciten en esa relacion , podran someterse a arbitraje.

V. EL CONVENIO ARBITRAL Y SUS EFECTOS.

El convenio arbitral deberd expresar la voluntad inequivoca de las partes de
someter la solucioén de todas las cuestiones litigiosas o de algunas de estas cuestio-
nes, surgidas o que puedan surgir de relaciones juridicas determinadas, sean o no
contractuales, a la decisién de uno o més arbitros, asi como expresar la obligacion
de cumplir tal decision.

El convenio arbitral debera formalizarse por escrito y podra concertarse como
clausula incorporada a un contrato de arrendamiento rustico o por acuerdo inde-
pendiente del mismo. Es decir que el convenio puede estar incorporado al confrato
(lo mas usuval) o acordarse de forma auténoma, con anterioridad o posterioridad
incluso al surgimiento del conflicto. Este ltimo caso es poco usual, ya que, el que
ha incumplido el contrato, suele preferir acudir a los Tribunales por lo dilatado de
la resolucién en esa instancia.

Es de sefialar que ia nulidad de un conirato no llevara consigo de modo ne-
cesario la del convenio arbitral accesorio y que el contenido del convenio arbitral
podra extenderse a la designacion de los arbitros y a la determinacion de las reglas
de procedimiento, que es nuestra recomendacion.

Sera nulo el convenio arbitral que coloque a una de las partes en cualquier
situacién de privilegio con respecto a la designacion de los 4drbitros.

Las partes podran también encomendar la administracion del arbitraje y la
designacion de los arbitros, de acuerdo con su reglamento, a:

» Corporaciones de Derecho piblico que puedan desempefiar funciones
arbitrales, segun sus normas reguladoras.

» Asociaciones v entidades sin animo de lucro en cuyos estatutos se prevean
funciones arbitrales.
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Se ha creado ya la Asociacion de Arbitraje Agrario a tal fin, no solamente para
los conflictos que puedan surgir en el ambito de los arrendamientos risticos, sino
para cualquier controversia que pueda suscitarse en el ambito agrario, donde los
especialistas en Derecho Agrario que se espera formen parte como arbitros de la
referida asociacidn, puedan resolver, con pleno conocimiento técnico, las diferen-
tes disputas que puedan producirse en este tipo de cuestiones, a las que se sometan
las partes implicadas.

Las corporacion o asociacién quedardn obligadas, desde su aceptacion, a la
administracién del arbitraje, tal y como viene establecido en la norma objeto de
estudio.

Si las partes no se pusieren de acuerdo con la designacién de los arbitros, se
procedera a instancia de cualquiera de los interesados a la formalizacidn judicial de
arbitraje. Si procede la designacion de arbitros por el tribunal, éste confeccionara
una lista con tres nombres por cada arbitro que deba ser nombrado. Al confeccio-
nar dicha lista el tribunal tendra en cuenta los requisitos establecidos por las partes
para ser arbitro y tomar4 las medidas necesarias para garantizar su independencia
¢ imparcialidad. En el supuesto de que proceda designar un solo arbitro o un tercer
arbitro, el tribunal tendrd también en cuenta la conveniencia de nombrar un arbitro
de nacionalidad distinta a la de las partes v, en su caso, a la de los rbitros ya desig-
nados, a la vista de las circunstancias concurrentes. A continuacion, se procederd al
nombramiento de los arbitros mediante sorteo. El Juez Gnicamente podra rechazar
la formalizacion judicial del arbitraje, cuando considere por los decumentos apor-
tados que no consta de manera inequivoca la voluntad de las partes de someterse
al arbitraje.

En nuestra opinidn, es mucho mas interesante la remision a las Cdmaras de
Arbitraje que, en su seno, suelen tener las citadas Corporaciones y Asociaciones,
ya que se evita todo este procedimiento judicial y, por tanto, el retraso e incidencias
que se plantean con ese sistema de nombramiento.

Al efecto, y por lo que se refiere al arbitraje agrario, proponemos la siguiente
cldusula de sometimiento a arbitraje y que, ademas, lo somete a las reglas de la
Asociacion de Arbitraje Agrario:

Las partes intervinientes con renuncia expresa de su fuero propio y del que
pudiera corresponderlas, en cuantas ocasiones o litigios se susciten, con
motivo de la interpretacion, aplicacion o cumplimiento del presente contrato,
se someten para su resolucion a arbitraje, de la Cdmara de Arbitraje de
la Asociacion de Arbitraje Agrario, gque fendra fugar de acuerdo con su
reglamento y estatutos. Comprometiéndose al cumplimiento de la decision
que recaiga en el mismo. .




136 José Ignacio Mizquiz Vicente Arche

En el caso de que por cualquier motivo legal no pudiera acudirse al arbitraje,
las partes se someten expresamente, con remuncia del fiero que pudiese
corresponderles, a los Juzgados y Tribunales de ...

El convenio arbitral obliga a las partes a estar y pasar por lo estipulado ¢ im-
pedira a los tribunales conocer de las cuestiones litigiosas sometidas a arbitraje en
el convenio, siempre que una parte lo invoque. Las partes podrén renunciar por
convenio al arbitraje pactado, quedando expedita la via judicial.

VI. LOS ARBITROS.

~ Pueden ser 4rbitros las personas naturales que se hallen, desde su aceptacion,
en ¢l pleno ¢jercicio de sus derechos civiles. Cuando la cuestion litigiosa haya de
decidirse con arreglo a Derecho, los arbitros habran de ser abogados en ¢jercicio.
Téngase en cuenta que la actual norma, a diferencia de lo que hacia la anterior,
establece el arbitraje de derecho como el que se deberd de realizar, en caso de que
las partes no hayan establecido que sea el de equidad el elegido.

Esta norma general no es de aplicaciéon para el caso de las asociaciones o
Corporaciones de Derecho Phblico, ya que no rige el sometimiento al arbitraje de
derecho, sino que se realizard segun las reglas establecidas por las propias asocia-
ciones o corporaciones. Lo que permite una importante libertad a las asociaciones
y corporaciones, que podran establecer sus normas de eleccién de uno u otro tipos
de arbitrajes.

No podran actuar como arbitros quienes tengan con las partes o con la contro-
versia que se les somete, alguna de las relaciones que establecen la posibilidad de
abstencion y recusacion de un Juez.

El niimero de arbitros, que serd siempre impar, y las reglas para el nombra-
miento del Presidente del Colegio arbitral, en el caso de ser varios, se fijaran por
las partes de comtn acuerdo. A la falta de acuerdo los arbitros seran tres y el Pre-
sidente del Colegio arbitral sera elegido por mayoria por los propios arbitros. Si
éstos no llegaren a un acuerdo ejercerd como Presidente el arbitro de mayor edad.
Cuando la administracion del arbitraje se haya encomendado a una corporacion
o asociacién la designacidén de Presidente se hard de acuerdo con su reglamento,
De nuevo aqui se produce la ventaja de la libertad de eleccion en el seno de las
asociaciones y corporaciones.

Salvo que las partes hayan dispuesto otra cosa, cada arbitro, dentro del plazo
de 15 dias a contar desde el siguiente a la comunicacion del nombramiento, debera
comunicar su aceptacion a quien lo designd. Si en el plazo establecido no comuni-
ca la aceptacidn, se entendera que no acepta su nombramiento.

La aceptacidn obliga a los arbitros v, en su caso, a la corporacién o asociacion,
a cumplir fielmente su encargo, incurriendo, si no lo hicieren, en responsabilidad

|
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por los dafios y perjuicios que causaren por dolo o culpa.

Los 4rbitros podran ser recusados por las mismas causas que los Jueces. Las
personas designadas 4rbitros estdn obligadas a poner de manifiesto las circunstan-
cias que puedan determinar su recusacion tan pronto como las conozcan.

Como ya se ha indicado, los arbitros decidiran la cuestién litigiosa con suje-
cion a Derecho, (con sujecidn a las normas correspondientes) o en equidad, (segin
su saber y entender), a eleccion de las partes. En el caso de que las partes no hayan
optado expresamente por el arbitraje de equidad, los arbitros resolveran en Dere-
cho, salvo que hayan encomendado la administracion del arbitraje a una corpora-
cion o asociacidn, en cuyo caso se estard a lo que resulte de su reglamento.

El procedimiento arbitral se ajustard en todo caso a los principios esen-
ciales de audiencia, contradiccion e igualdad entre las partes, asi como el de
confidencialidad.

El desarrollo del procedimiento arbitral se regira por la voluntad de las partes
o por las normas establecidas por la corporacion o asociacién a la que se haya
encomendado la administracién del arbitraje v, en su defecto, por acuerdo de los
arbitros. Las partes podran actuar por si mismas o valerse de abogado en ejercicio.
El procedimiento arbitral comienza cuando los arbifros hayan notificado a las par-
tes por escrito la aceptacion del arbitraje.

La inactividad de las paries no impedird que se dicte el laudo ni le privara
de eficacia. Es decir, como hemos visto, si existe un convenio por el que las con-
tfroversias se someteran a arbitraje, la incomparecencia u oposicion de una o mds
partes a nombrar arbitro, a comparecer y someterse a arbitraje o a realizar las ac-
tividades necesarias del procedimiento no impide el nombramiento de arbitros ni
que el laudo deje de dictarse y ejecutarse.

Esta nueva norma de arbitraje otorga gran libertad a Jas partes para el estable-
cimiento de las reglas del procedimiento. Asi, salvo lo acordado en el convenio
arbitral o lo que dispongan los reglamentos arbitrales o las partes, los 4rbitros de-
cidiran el lugar donde se desarrollard la actuacion arbitral, asf como el lugar en el
que deban realizar cualquier actuacién concreta y lo notificaran a las partes.

También otorga esa libertad al establecer que, salvo acuerdo de las partes, los
arbitros determinarén el idioma o idiomas en que haya de desarrollarse el pro-
cedimiento arbitral y lo notificardn a las partes. No podran elegir un idioma que
ninguna de las partes conozca o que no sea oficial en el lngar en que se desarrollard
la actuacion arbitral.

Las partes podran designar un domicilio para recibir notificaciones. En su de-
fecto, se entenderd como domicilio el del propio interesado o, en su caso, el de su
representante.

Los arbitros practicardn a instancia de parte, o por propia iniciativa, las prue-
bas que estimen pertinentes y admisibles en Derecho. A toda prictica de prueba
seran citadas y podran intervenir las partes o sus representantes. Como se puede
apreciar del texto de la ley, existe una gran libertad y flexibilidad.
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Los arbitros podran solicitar el auxilio del Juez de Primera instancia del lugar
donde se desarrolle el arbitraje, en la forma prevenida en el art. 43 de la citada Ley
de Arbitraje, para practicar las prucbas que no puedan efectuar por si mismos.

VIL EL LAUDO ARBITRAL.

Si las partes no hubieren dispuesto otra cosa, los arbitros deberan dictar su
laudo en el plazo de seis meses, contados desde la fecha en que hubieren acepta-
do la resolucion de la controversia. Salvo acuerdo en conirario de las partes, este
plazo podra ser protrogado por los arbitros, por un plazo no superior a dos meses,
mediante decision motivada. Notese que el plazo, como ya se habia indicado,
puede alcanzar como maximo, salvo un acuerdo de las partes harto dificil, ocho
meses desde la aceptaciéon de su nombramiento por los arbitros. Bien es cierto
que, en cualquier momento antes de dictarse ¢l laudo, las partes de comun acuer-
do, pueden desistir del arbitraje o suspenderlo por un plazo cierto y determinado.
Cabe la opcidn del laudo parcial establecida por el legislador. Este lando parcial
puede referirse a una parte del fondo de la cuestion planteada o a otras, tales como
cuestiones de competencia o medidas cautelares. Con ello se pretende agilizar y
flexibilizar el procedimiento.

Transcurrido el plazo sin que se hubiere dictado el laudo, quedara sin efecto el
convenio arbitral y abierta la via judicial para plantear la controversia.

El laudo debera dictarse por escrito, sin necesidad de que sea protocolizado
notarialmente, a diferencia de la Ley de 1988. Expresara al menos las circunstan-
cias personales de los arbitros y de las partes, el lugar en que se dicta, la cuestion
sometida a arbitraje, una sucinta relacién de las pruebas practicadas, las alegacio-
nes de las partes y la decision arbitral. El laudo sera motivado cuando los arbitros
decidan la cuestion litigiosa con sujecién a Derecho.

Como se acaba de decir, todo laudo debera constar por escrito y ser firmado
por los arbitros, quienes podran expresar su parecer discrepante. Cuando haya mas
de un 4rbiiro, bastarn las firmas de la mayoria de los miembros del colegio arbitral
0 s6lo la de su presidente, siempre que se manifiesten las razones de la falta de una
0 mas firmas. Posibilidad esta que desbloquea posibles negativas a la firma de al-
guno de sus miembros que hacian imposible dictar el laudo con la norma anterior.

Los arbitros se pronunciaran en el laudo sobre las costas del arbitraje, que in-
cluiran los honorarios y gastos debidamente justificados de los arbitros, los gastos
que origine la protocolizacién notarial del laudo y su aclaracion, los derivados de
notificaciones y los que origine la practica de las pruebas y, en su caso, el coste
del servicio prestado por la corporacidn o asociacion que tenga encomendada la
administracion del arbitraje.

A diferencia de los juicios civiles, el acuerdo de las partes seré el que establez-
ca como se deberan satisfacer los gastos y las costas. No cabe duda que la actual
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ley es mas precisa en cuanto a lo que incluyen las costas y gastos que la precedente.
El problema surge en la actual normativa al no indicar como se impondran las cos-
tas, en caso de que no haya acuerdo de las partes. Nada se establece en cuanto a si
el criterio es el del vencimiento, como ocurre en la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento
civil, o si el criterio es el establecido en la anterior normativa de que cada parte
asuma las suyas y las comunes por mitad, salvo que los arbitros motivadamente es-
tablezcan otro criterio. A pesar del texto del articulo 37.6 de la tantas veces citada
Ley de Arbitraje, que parece establecer que los arbitros solo podran pronunciarse
respecto de las costas y gastos por el acuerdo de las partes, no parece posible, ya
que a pesar de que no hubiere acuerdo, los arbitros deberin pronunciarse sobre
ello.

Dentro de los diez dias siguientes a la notificacion del laudo cualquiera de las
partes podra pedir a los arbitros que corrijan cualquier error de calculo, de copia,
tipogréfico o similar o que aclaren algin concepto oscuro u omision del laudo. Los
arbitros resolveran sobre las solicitudes de correccién de errores y de aclaracién
en el plazo de 10 dias, y sobre la solicitud de complemento en ¢l plazo de 20 dias.
Cuando el arbitraje sea internacional, los plazos de 10 y 20 dias establecidos en los
apartados anteriores seran plazos de uno y dos meses, respectivamente.

El laudo arbitral firme produce efectos idénticos a la cosa juzgada, a la senten-
cia firme. Contra el mismo solo cabra el recurso de revision, conforme a lo esta-
blecido en la legislacion procesal para las sentencias judiciales firmes. Esta es una
de las mas importantes ventajas del sistema arbitral, ya que se evitan las diferentes
instancias judiciales que, de llegar al Tribunal Supremo, pueden superar los siete
afios de duracion.

El laudo podra anularse en los siguientes casos:

* Que el convenio arbitral no existe 0 no es valido.

* Que no ha sido debidamente notificada de la designacion de un arbitro o de las
actuaciones arbitrales o no ha podido, por cualquier otra razon, hacer valer sus
derechos. Esta ultima causa fue afiadida como enmienda al Proyecto de Ley.
Como sefiala Gémez Jene® “ En este ultimo punto, se observa que el Proyecto
de Ley unicamente consideraba como motivos de nulidad apreciables de oficio
la arbitrabilidad de la controversia y la hipotética contrariedad del laudo con
el orden publice. O lo que s 1o mismo, el citado Proyecto seguia al pie de la
letra el tenor del art. 34.2 de la Ley Modelo de 21 de junio de 1985 (LM o Ley
Modelo de UNCITRAL”

+ Que la designacion de los arbitros o el procedimiento arbitral no se han ajus-
tado al acuerdo entre las partes, salvo que dicho acuerdo fuera contrario a una
norma imperativa de esta Ley, o, a falta de dicho acuerdo, que no se han ajus-
tado a esta ley.

6 MIGUEL GOMEZ JENE, “El arbitraje internacional en la nueva Ley de Arbitraje”, La Ley; 2004,
n° 5952 pag. 3.
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* Que los arbitros han resuelto sobre cuestiones no susceptibles de arbitraje. La

denominada incongruencia .

* Que el lando es contrario al orden piblico.

El conocimiento del recurso de anulacion corresponder a la los Juzgados de
Primera Instancia y el procedimiento ser4 el verbal. El legislador, en ese afin de
flexibilidad y rapidez, ha optado por someter la revision de los laudos a un tipo de
juicio muy simplificado v, consecuentemente, a los juzgados de primera instancia,
a diferencia de la anterior legislacién que planteaba un procedimiento especial ante
la Audiencia Provincial. Si alguna de las partes ha recurrido el laudo, la parte a
quien interese podra solicitar del Juez de Primera Instancia que fuere competente
la gjecucion provisional del mismo.

VIII. LA EJECUCION FORZOSA DEL LAUDO.

Deberemos entender que el arbitraje como “equivalente jurisdiccional”, como
se establecio por el por el Tribunal Constitucional en sentencias enire ellas la
del Pleno, de 23-11-1995 cuando dice que “la Sentencia del Tribunal Constitucio-
nal 62/91 califica el arbitraje de “equivalente jurisdiccional mediante el cual las
partes pueden obtener los mismos objetivos que con la jurisdiccion civil (esto es, la
obtencién de una decision que ponga fin al conflicto con todos los efectos de la cosa
Juzgada)”. El sentido de esta doctrina constitucional solo puede ser que los arbitros
prestan también tutela efectiva de los derechos e intereses legitimos en el sentido
del art. 24,1 CE, ya que su actividad desarrollada por el cauce de un procedimiento
respetuoso de los principios esenciales de audiencia, contradiccion e igualdad entre
las partes conduce a la creacion de un titulo ejecutivo con eficacia similar a la sen-
tencia judicial, que abre la ejecucién judicial forzosa. El que existan vias judiciales
para anular el lando corrobora que los arbitros prestan auténtica tutela jurisdiccio-
nal o, si se prefiere, que los arbitros ejercen una funcién intrinsecamente jurisdic-
ctonal, una jurisdiccion privada por concesion de la ley, diciendo definitivamente
el derecho con observancia de las garantias esenciales de audiencia, contradiccion
e ignaldad de partes, aunque no por ello serd forzoso aplicarles automaticamente
toda la doctrina elaborada respecto a la prestacién jurisdiccional efectuada por los
Jueces y Tribunales del Poder Judicial. En cualquier caso siempre existe un control
de las decisiones arbitrales por Tribunales del Poder Judicial para asegurar el recto
egjercicio de las funciones de los arbitros; por eso asevera el predimbulo de la Ley de
Arbitraje que el convenio arbitral no implica renuncia a la tutela judicial. Por otro
lado, la actividad arbitral se cifie al ambito declarativo; el uso de la coaccién para
hacer ejecutar lo que los arbitros han decidido pertenece a los Jueces. En general,
los arbitros carecen de todo poder que suponga compulsidn, coercion o simple
mando sobre los ciudadanos, y han de recabar el auxilio judicial.”
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Podra obtenerse su ejecucion forzosa, ante el Juez de Primera instancia del
lugar en donde se haya dictado, por los tramites establecidos para la ejecucion de
sentencias firmes con ciertas especialidades.

Se entiende por laudo extranjero el pronunciado fuera del territorio espafiol.

El exequatur de laudos extranjeros se regira por el Convenio sobre reconoci-
miento y ejecucion de las sentencias arbitrales extranjeras, hecho en Nueva York,
el 10 de junio de 1958, sin perjuicio de lo dispuesto en otros convenios interna-
cionales mas favorables a su concesion, y se sustanciara segin el procedimiento
establecido en el ordenamiento procesal civil para el de sentencias dictadas por
tribunales extranjeros.

IX. OTROS SISTEMAS DE ARBITRAJE AGRARIO EN DIFERENTES
PAISES.

En México, que a nuestro entender es el pais que mas desarrollado tiene el
sistema arbitral agrario, existen diferentes normas que lo regulan’.

Estas normas establecen ¢l émbito de competencia que a la Procuraduria Agra-
ria asignan la Ley de la Procuraduria y su Reglamento Interior. Destacan las facul-
tades para promover y procurar la conciliacion de intereses en casos controvertidos
entre los sujetos del sector rural actuando dicha Procuraduria como arbitro para ese
propdsito y asi como prestar otros servicios.

Existen en ese pais las figuras de los visitadores y abogados agrarios para que,
cuando se susciten controversias de cardcter agrario, propongan posibles vias de
solucion al respecto, atendiendo a las disposiciones legales contenidas en los artf-
culos 42 y 45 del Reglamento Interior de la Procuraduria Agraria, que sefialan a la
conciliacién como la via preferente. En los casos en que dentro del procedimiento
conciliatorio no se logre la avenencia de las partes, debera ofertarse el arbitraje
como otra de la vias de solucion a los problemas agrarios que afrontan los niicleos
de poblacion ejidales o comunales y los sujetos agrarios a que se refiere el articulo
135 de la Ley Agraria y 1° y 2° del Reglamento Interior de la citada institucion.
Con todo, las partes, sin necesidad del procedimiento conciliatorio previo, pueden
acudir directamente al arbitraje de la Procuraduria.

El arbitraje agrario que se aconseja proponer a las partes es una figura juridica

7- Constitucion Politica de los Fstados Unidos Mexicanos Articulo 27, fraccion XIX dltimo
pérrafo.
- Ley Agraria articulos 135 y 136 fraccién X1.
- Ley Orgdnica de los Tribunales Agrarios articulo 18 fraccion XIII1.
- Reglamento Interior de la Procuraduria Agraria articulos 5 fraccién V, 13 fraccion V, 21 fraccibn
V, 30 fraccién 41, inciso a), 45 primer piirafo, 46,47,48,49,50,51,51,53 y 54.
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novedosa en el campo mexicano, pero de raices muy antiguas en otras 4reas del
derecho mexicano, donde se ha usado la figura del arbitraje.

En materia agraria el arbitraje siempre es voluntario y su disefio en el Regla-
mento Interior de la Procuraduria Agraria obedece al propésito de que resulte ser
un procedimiento agil, sencillo y eficaz para la solucién de controversias entre los
sujetos agrarios.

Las caracteristicas principales del procedimiento arbitral agrario mejicano son
las siguientes: A

* Voluntariedad, esto es, el acuerdo expreso de las partes contendientes para
someter su controversia a la decision de un arbitro, necesariamente servidor
publico de la Procuraduria y acatar el laudo que éste dicte.

+ Su celeridad, ya que las formalidades legales en la sustanciacion del procedi-
miento son minimas. '

El laudo se debera presentar ante el Tribunal Agrario competente, para que
verifique su legalidad y disponga su homologacién. Una vez homologado, traerd
aparejada ejecucion. La homologacion significa la aprobacién o consentimiento
del 1audo por el Tribunal del acuerdo o laudo dictado por el abogado o visitador.

En México, en los otros laudos civiles o mercantiles no se utiliza la homologa-
cién y la actuacion del juez se limita a ordenar la ejecucion del laudo. Sin embargo,
como ¢l articulo 54 del Reglamento Interior de la Procuraduria Agraria ordena que
el laudo se presente ante el Tribunal Agrario competente para que verifique su le-
galidad y disponga su homologacion, en materia del arbifraje agrario es necesario
cumplir con este requisito procesal y sustantivo a la vez, para que el laudo pueda
traer aparejada su gjecucion.

Un modelo algo diferente fue el argentino. En 1948, con el cardcter de érga-
nos jurisdiccionales especiales, se crearon las Camaras regionales paritarias de
conciliacidn y arbitraje obligatorio, en las diferentes provincias, y una Camara
central. Ello fue por medio de la Ley n°® 13.246 del 10 de septiembre de 1948, que
encomend6 al Poder Ejecutivo a crear este tipo de 6rganos dentro del Ministerio de
Agricultura. Estaban integradas por representantes de los arrendadores, arrendata-
rios y aparceros, asi como por funcionarios de ese Ministerio. La competencia se
refiere a toda la problematica de los contratos de arrendamiento y aparceria. Fun-
cionaron durante varios afios pero en 1960 fueron declarados inconstitucionales
por la Corte Suprema de 1a Nacién.
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ENAJENACION DE LA FINCA ARRENDADA,
CESION DEL CONTRATO Y SUBARRIENDO.
BREVE ESTUDIO DE LA NUEVA LAR®

CARLOS VATTIER FUENZALIDA
Catedratico de Derecho Civil de la Universidad de Burgos

SUMARIO: L Introduccion y problemas. II. La supresién de los derechos de adqui-
sicién preferente. 111 La enajenacion de 1a finca arrendada. IV. La cesion del contrato
y el subarriendo. V. La circulacion de 1a aparceria.

I. INTRODUCCION Y PROBLEMAS.

Ante todo, quiero agradecer a los organizadores su amable invitacion para
intervenir en esta importante reunion cientifica. Es, sin duda, una de las primeras
que tiene por objeto el estudio de la reciente Ley 49/2003, de 26 de noviembre,
de arrendamientos risticos (LAR), que carece de efectos retroactivos (disp.ir.1%) y
entrard en vigor a finales del proximo mes de mayo (disp.fin.3%). Esta larga vacatio
legis es, pues, una buena ocasion para reflexionar con serenidad sobre las princi-
pales y a veces discutibles innovaciones de la nueva LAR, y por eso, no sdlo les
agradezco la invitacién, sino que les felicito por esta iniciativa tan acertada como
oportuna.

La enajenacion de la finca arrendada, la cesion del contrato, el subarriendo y el
retracto para el acceso a la propiedad, constituyen los casos mas importantes de la
puesta en circulacidn del arrendamiento que, desde el punto de vista econdmico, es
un segmento particular dentro del mercado de la tierra. Tan importantes son estos
supuestos, que su control publico ha sido una de las preocupaciones constantes de
la legislacion especial en esta materia, como ya puso de relieve hace afios el Pro-
fesor Agustin LUNA SERRANO.

Sin embargo, la nueva LAR ha dado un giro de ciento ochenta grados y ha
cambiado por completo de orientacién. Una de sus mas llamativas innovaciones
es que deroga de forma técita el retracto del arrendatario (disp.der.tn.) y, aunque

* Ponencia presentada a las Joadas sobre Arrendamientos Rusticos (Valladolid 3¢ v 31 de enero
de 2004).
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mantiene la regulacidén defectuosa sobre la enajenacion de la finca —defectuosa por
la inatil mencion del art. 34 LH- (art. 22), se muestra muy permisiva en lo que
concierne a la cesion del contrato y al subarriendo, dado que resultan limitados
solamente por el consentimiento del arrendador y por la regla de la totalidad del
objeto, la duracion y la renta (art. 23).

Es claro que esta nueva disciplina puede desencadenar un serio problema en
¢l mercado de la tierra. En efecto, la corta duracion del contrato, la renta libre y
algunos derechos del arrendatario, tales como las cuotas de produccion (art. 3),
la determinacion del cultivo (art. 8) o las mejoras utiles y voluntarias (art. 21),
pueden provocar un trifico especulativo de los arrendamientos. Este peligro fue
reiteradamente denunciado en la tramitacion parlamentaria de la LAR. Pero parece
ser un riesgo que la misma ha asumido, pues tal y como dice la EM, esta disciplina
se establece “en aras de la libre circulacién de la tierra que s¢ estima cada dia méas
conveniente” (IV-5). Para combatirlo s6lo se contemplan dos mecanismos, que
son, por una parte, la subrogacion legal del adquirente de la finca atrendada y, por
otra, la regla de la transmisi6n total en materia de cesion y de subarriendo. En pa-
labras de la EM, “se limita el importe de la renta del subarriendo para evitar que se
comercialice con las tierras por intermediarios especulativos” (IV-7), lo que vale
también para la cesion y para los demds elementos objetivos del contrato.

En fin, es de esperar que estos mecanismos correctores alcancen los resultados
anticspeculativos previstos. Pero, a nuestro juicio, ello es dudoso a la vista del
amplio margen de libertad reconocido a la autonomia de las partes. Lo que cierra
toda posibilidad a una interpretacion restrictiva que impida, por ejemplo, la cesién
o el subarriendo a cambio de un precio. Y ello puede contribuir a elevar las rentas
del arrendamiento, lo mismo que el valor de la tierra y de los productos agricolas,
en perjuicio, en Gltimo término, de los consumidores.

Por eso, nos vamos a ocupar agqui de tres problemas fundamentales. En primer
lugar, debemos interrogarnos acerca de si ha sido acertado o no suprimir los de-
rechos de adquisicién preferente. En segundo término, debemos plantearnos si el
régimen de la enajenacion de la finca arrendada es técnicamente correcto. Y por
ultimo, debemos verificar si la nueva disciplina de la cesion y el subarriendo puede
ser eficaz o no para evitar el trafico especulativo del arrendamiento.

1. LA SUPRESION DE L.OS DERECHOS DE ADQUISICION
PREFERENTE.

En cuanto a la supresion de los derechos de adquisicion preferente, creo que
la LAR ha sido acertada. Es cierto que fue muy debatida en las Cortes, tanto en el
Congreso como en ¢l Senado, pero las enmiendas no estaban bien fundamentadas.
Se limitaban a decir que estos derechos eran connaturales, esenciales o asociados
desde siempre al arrendamiento ristico, que su eliminacién discriminaba frente
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al arrendatario urbano y que su incorporacion al texto mejoraba la regulacion del
arrendamiento ristico (BOCG.Congreso, 11 de septiembre de 2003, y Senado, 20
de octubre de 2003).

Pero no es menos cierto que estos derechos, a lo largo de mas de medio siglo
de existencia, han resultado un fracaso pues no han alcanzado 1a meta de hacer
coincidir la titularidad de explotacidn con la propiedad de la tierra. Aparte de los
inmunerables problemas de su aplicacioén prictica, tales derechos comportan una
fuerte limitacién del derecho de propiedad que no siempre ha estado justificada.
Entre estos problemas practicos destacan las vacilaciones de la jurisprudencia a la
hora de verificar si el arrendatario retrayente cumplia o no con el requisito de ser
cultivador directo y personal, si dicho requisito era o no compatible con la jubila-
c¢ién o con cualquier otro trabajo remunerado, 1o que ha dado lugar a una casuistica
abundante, que ha sido estudiada y sistematizada por J. M. CABALLERO LOZA-
NO'. A esto se une que la naturaleza juridica del tanteo y el retracto se ha discutido
en los Gltimos afios. Frenie a la opinién comiin, segtn la cual estamos ante unos
derechos reales de caricter especial, A. SANCHEZ HERNANDEZ, siguiendo a
un autorizado sector de la doctrina italiana, ha sostenido recientemente que se trata
de un solo derecho de caracter potestativo y de naturaleza personal®.

Junto a estas dificultades juridicas, estaban los problemas econémicos. El
acceso a la propiedad, no era, en rigor, un buen negocio. El cultivador, no sélo
debia inmovilizar una buena parte del capital disponible, sino que para financiar
la operacion tenia que gravar la finca con una hipoteca. Buena prueba de ello era
la estricta prohibicion de disponer por un plazo de seis afios que la LAR de 1980
imponia al arrendatario, la cual tenia, sin embargo, la significativa excepcidn de la
hipoteca que, si bien se podia pactar, no se podia ejecutar mientras no transcurrie-
ra dicho plazo (art. 80.2). Este complejo entramado era una operacion financiera
arriesgada y poco recomendable.

Ademas el acceso a la propiedad era poco atractivo. A diferencia del leasing,
el arrendatario debia pagar, no el valor residual de 1a finca, sino el valor actual de la
misma, esto es, el precio de mercado establecido entre el arrendador y el adquiren-
te. Por eso, en la practica, se aplicaba en la mayoria de los casos solo para agrandar
o redondear una explotacién que pertenecia en propiedad al arrendatario. Y para
esto es suficiente, con algin pequeiio retoque, el retracto comun del CC (art. 1526)
o ¢l que protege, seglin la LMEA, la unidad minima de cultivo (art. 27).

Entre otras razones, esto explica que ¢l acceso a la propiedad no haya alcan-
zado los resultados esperados. Por lo que su derogacion carece, en nuesira opi-
nion, de consecuencias graves. Sin embargo, hay un aspecto que lamentar y es la
supresion del riguroso procedimiento que acompaiiaba la transmision de la finca

' CABALLERO LOZANO J. M*.. El cultivador personal en la Ley de Arrendamientos Rusticos,

Madrid, 1993.
2 SANCHEZ HERNANDEZ. A.: El tanteo y retracto en al Ley espatiola de arrendamiento risticos
de 1980, Logrofio, 1998, pp. 24 y ss.
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arrendada. De acuerdo con la LAR derogada, el arrendador debia declarar, bajo
pena de falsedad, la situacion arrendaticia de la finca, sin la cual no podia acceder
al Registro de la Propiedad, al tiempo que debia notificar al arrendatario las condi-
ciones de la enajenacion (art. 91).

Es evidente que este procedimiento tenia una doble finalidad informativa. De
una parte, comunicaba al arrendatario la transmision que estaba en trance de ocu-
rrir para que ejerciera en tiempo oportuno el tanteo o el retracto; y de otra parte, co-
municaba también al adquirente, y de forma fehaciente, que la finca estaba arren-
dada. Suprimido tal procedimiento, esta doble informacién queda entregada ahora
principalmente a la buena fe del arrendador transmitente. De cara al arrendatario,
esta informacion es de poco relieve pues ha perdido sus derechos de adquisicion
preferente. En cambio, de cara al adquirente de la finca arrendada, este deber de
informaci6n preconiractual, que la buena fe objetiva impone al trasmitente, es fun-
damental. De hecho, constituye ahora el tinico cauce que le permite conocer con
certeza la existencia del arrendamiento. Por eso, es aconsejable que el adquirente
complete esta informacién, comprobando i# situ la situacion de la finca, ya que
la consulta del Registro de la Propiedad sélo le servird cuando se trate de fincas
inmatriculadas y de arrendamientos inscritos, lo que es poco habitual todavia en
muchas zonas rurales.

III. LA ENAJENACION DE LA FINCA ARRENDADA.

En consonancia con la regulacion anterior, la LAR dispone que, en caso de
enajenacion de la finca arrendada, el adquirente, aun cuando estuviere amparado
por el articulo 34 LH, quedar subrogado en todos los derechos y obligaciones
del arrendador, y afiade que debe respetar, en especial, el plazo que reste de la
duracién minima del contrato o de la prorroga ticita que esté en curso (art. 22).
Se trata, como es sabido, de la técnica méas antigua y eficaz para dar estabilidad al
arrendamiento y proteger de paso al arrendatario, cuya primera consagracién se
remonta a un Decreto de 1813 de las Cortes de Cadiz. Esta técnica consiste en la
derogacién —o en la inversion mas bien— de la clasica regla “venta quita renta”,
que se mantiene, en cambio, en el Derecho comin.

Por eso, para comprender bien el nuevo régimen, debemos recordar el previsto
por el CC. De acuerdo con éste, la enajenacion de la finca arrendada confiere al
comprador el derecho a extinguir el arrendamiento, salvo pacto en contrario y lo
dispuesto en la LH (art. 1571-I); y si el comprador ejerce este derecho, ¢l arrenda-
tario puede recoger los frutos pendientes y reclamar al vendedor la indemnizacion
de los dafios y perjuicios (art. 1571-II). Varias son las observaciones que este texto
merece y acaso las mas relevantes sean las que se refieren a la mencién de la LH,
el significado de la regla “venta quita renta”, su inversion por la legislacion es-
pecial, el titulo de la enajenacién, la causa de la subrogacién, la oponibilidad del

Lo
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arrendamiento y los efectos de la subrogacion. Veamos muy brevemente cada una
de ellas.

En efecto, es de notar que la alusion del art. 1571-1 CC a la LH es totalmente
superflua porque reitera lo establecido por el art. 1549 CC y este ultimo dispone
que los arrendamientos no inscritos en el Registro de la Propiedad son inoponibles
a terceros. Lo que es también un tanto inutil, dado que repite el principio de'la
seguridad negativa segin el cual lo que no consta en el Registro no perjudica al
titular inscrito (arts. 606 CC y 32 LH). Pero es un mal precedente que reaparece un
siglo después en la LAR de 1980 (att. 74).

En cuanto a la regla “venta quita renta”, M. ALONSO PEREZ ha aclarado su
significado genuino. Segun este autor tal regla debe enunciarse, en rigor, “propie-
dad quita arriendo”, puesto que no se trata de una consecuencia de la venta sino
de la transmisién de la propiedad. En el Derecho antiguo, el arrendatario carecia
de un derecho real y de la posesién del inmueble, por lo que el adquirente podia
expulsarle, salvo pacto en contrario con ¢l arrendador. Si asi ocurria, el arrendador
incumplia su obligacion ante el arrendatario, por lo que el contrato no se extinguia
sino que se perpetuaba y se transformaba en la indemnizacion de dafios y perjui-
cios que contempla hoy el art. 1571-I1 CC°.

Esta regla, asi entendida, 'es la que ha invertido la legislacion especial, de
modo que ahora la “enajenacién no quita renta”. Si nos fijamos bien en la LAR,
asimismo, el arrendamiento tampoco s¢ extingue, pese a la enajenacion, sino que
contintia ope legis con el adquirente, que se subroga en la posicion juridica del
arrendador. Lo que ha cambiado, en realidad, es ¢l mecanismo protector del arren-
datario, que varia de la referida indemnizacion a la estabilidad del arrendamiento
hasta su extincion.

Por 1o que se refiere al titulo de la enajenacidn, mientras que el CC alude a
la venta solamente, la enajenacidn en la LAR se debe entender en el sentido mas
amplio posible, pues se ensancha asi su ambito protector. Comprende, por ello,
cualquier transmision a titulo gratuito o a titulo oneroso, no sélo de la propiedad
sino de cualquier otro derecho real que ostente el arrendador, incluidos los actos
particionales de adjudicacion. Asi, pues, no solo la venta, sino también la permuta,
la daci6n en pago, las enajenaciones forzosas, en particular la gjecucion hipoteca-
ria, la transaccién, y también la donacién, a lo que no se opone la errénea mencion
del art. 34 LH. Sélo se exceptia la expropiacion, tanto porque la subrogacién es
incompatible con ¢l interés publico que la justifica, como porque esta sometida a
un régimen propio (Disp.ad.2?).

Sobre la causa de la subrogacion, hay que resaltar que es la propia enajenacion
la que provoca ex lege que el adquirente se sustituya por el arrendador. Conviene
destacarlo porque se ha pensado que no hay aqui una verdadera subrogacién en

3 ALONSO PEREZ M.: Comentarios a la Ley de Arvendamientos Urbanos, Tecnos, Madrid, 1996,
pp- 378 v ss.
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sentido técnico, sino que la sustitucion de uno por otro se produce como conse-
cuencia de una cesion del arrendamiento que operaria junto a la enajenacién*. Lo
que es inexacto por dos razones fundamentales. Por un lado, porque no existe aqui
acto negocial alguno entre adquirente y transmitente al margen de la enajenacion; y
por otro lado, porque tampoco hay un nexo derivativo o una sucesion del arrenda-
dor por el adquirente, en lo que difiere, a nuestro juicio, la cesion y la subrogacion.
Por el contrario, ¢l adquirente ocupa aqui el puesto del arrendador por ministerio
de la ley, como un efecto automatico unido por la misma ley a la enajenacion.

Asimismo, la oponibilidad del arrendamiento en la LAR es de eficacia erga
omnes. Ello es asi aunque el arrendamiento no figure inscrito en el Registro de la
Propiedad y aun en contra de quien ostenta la maxima proteccion registral, esto es,
el tercero hipotecario. Por eso, se trata de una oponibilidad de caracter absoluto,
que carece de excepeiones, y parece que esto es lo que se ha querido poner de re-
lieve con la desacertada mencion del art. 34 LH.

En efecto, a propdsito de la LAR derogada, F. CORRAL DUENAS —que es
siempre grato recordar en estos actos de tipo agrarista— dijo que dicha mencién
obedecia al deseo de resaltar este maximo paradigma de la seguridad juridica y
que actuaba simplemente como un resorte psicolégico destinado a asegurar la es-
tabilidad del arrendatario. Pero, a su juicio, tal mencion era innecesaria puesto que
el adquirente era mantenido en su adquisicion, sin que la proteccion dispensada
por el art. 34 LH se viera alterada por 1a entonces nueva disposicion de la LAR de
1980°.

A pesar de este discutible precedente, la misma mencion ha pasado a la LAU
de 1994 para el arrendamiento de vivienda por el plazo de cinco afios (art. 14.1),
lo que ha dado lugar a 1a formacion de una amplia communis opinio. De acuerdo
con ella, la alusién al tercero hipotecario estd completamente fuera de lugar pues
la oponibilidad del arrendamiento es una excepeion a la publicidad negativa, como
vimos, que opera con independencia de que concurran o no los requisitos del art.
34 LH. Su invocacidn, se ha dicho, no sdlo es innecesaria, sino equivocada, tan
errénea como incorrecta, la cual, en todo caso, deberia sustituirse por el art. 32 LH,
es decir, que, en lugar del tercero hipotecario, habria que hablar del tercero latino.

Conforme con esta opinién mayoritaria, el adquirente de la finca arrendada
deberia reunir los requisitos de este Gltimo. En concreto, deberfa inscribir su titu-
lo, que puede ser tanto oneroso como gratuito, y ser ademas de buena fe, lo que
supone aqui la diligencia ordinana de consultar el Registro y de cercionarse de la
posesion publica del arrendatario. De manera que “si hay clandestinidad o falta de
apariencia posesoria, al adquirente no le es oponible el arrendamiento, que ha de

*MARIN LOPEZ 1. I.: Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Aranzadi, Navarra, 1997,
pp- 331 v 332,

5 CORRAL DUENAS F.: “La nueva ley de Arrendamientos Risticos y ¢l Registro de la Propiedad”,
RCDI, 1982, pp. 615 y ss.
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ser —inscrito o no— evidente e incuestionable™. Sin embargo, a nuestro modo de
vet, las cosas no son exactamente asi, por dos razones principales.

Por un lado, es claro que el adquirente puede no inscribir su adquisicion en el
Registro de la Propiedad de modo que, aunque la transmisioén sea extrarregistral,
se produce igualmente la subrogacién legal del arrendador por el adquirente. Por
otro lado, este tiltimo tampoco requiere ser de buena fe, es decir, que el adquirente
puede conocer el arrendamiento y saber perfecta y conscientemente que adquiere
una finca arrendada, como lo indicard con seguridad su bajo precio, y no por ello
deja de operar la referida subrogacion legal. Es mas, en caso extremo de que el
adquirente desconozca el contrato, debe responder el transmitente por violacién de
su deber de informacion precontractual, y por ello incurre en culpa in contrahendo.
Pero esto no impide que el adquirente sea mantenido en su adquisicion, ni que éste
se subrogue en el lu\gar del arrendador.

En definitiva, la oponibilidad del arrendamiento rdstico viene a actuar como
si se tratara de un derecho real no inscrito ya que el adquirente debe soportarlo
siempre, aunque lo conozca, no esté inscrito, la finca no se haya inmatriculado ¢
incluso si la ha adquirido a titulo gratuito. Y esto es asi porque la LAR no contem-
pla excepcion alguna.

Por ultimo, como consecuencia de la subrogacion legal, el adquirente ocupa
la posicién activa y pasiva del arrendador. Por eso, conforme a la nueva LAR,
debe tolerar el cultivo determinado por el arrendatario (art. 8), acomodarse a lo
pactado sobre la forma escrita y el inventario (art. 11), respetar lo pactado sobre
la actualizacion de la renta (art. 13) y otorgar el correspondiente recibo (art. 14),
pagar parte de la prima del seguro (art. 16), realizar los gastos de conservacion (art.
18) y otras mejoras e inversiones obligatorias (art. 19), exigir las obras y mejoras
que sean de cargo del arrendatario (art. 20), estar a lo pactado sobre el pago de las
mejoras utiles y voluntarias (art. 21), bajo sancion de rescision (art. 26), asi como
poner término al contrato por las causas legales (art. 24) y por las que dependen de
su propia voluntad (art. 25).

En particular, la subrogacion dura, como sabemos, el tiempo que falte para
completar la duracion minima de tres afios o la respectiva prérroga tacita del
contrato. Pero no se extingue por el solo transcurso del tiempo sino que el nuevo
arrendador, segin la LAR, debe notificar al arrendatario de forma fehaciente y
con un afio de antelacion su voluntad de recuperar la finca arrendada (art. 12.3).
Por consiguiente, dado el indudable cardcter imperativo de esta norma, si la ena-
jenacién tiene lugar dentro del Gltimo afio del contrato, es 16gico entender que el
arrendamiento se prolonga hasta que transcurra el afio del preaviso.

§ ALONSO PEREZ M.: Comentarios a la Ley de Avrendamientos Urbanos, Tecnos, Madrid, 1996,
p. 402,
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IV. LA CESION DEL CONTRATO Y EL SUBARRIENDO.

A continuacion, nos vamos a referir muy brevemente al nuevo régimen de la
cesidn del contrato y el subarriendo. Se trata de figuras proximas, aunque distintas,
pero que producen en la prictica consecuencias semejantes. Lo que puede justifi-
car que se las regule conjuntamente.

En efecto, son semejantes porque hay en ambos casos un contrato en cuya vir-
tud el arrendamiento se pone en circulacion en el mercado arrendaticio. Y ademas
tanto en la cesién como en el subarriendo, estamos ante una novacion modificativa
por cambio del arrendatario que es subrogado, en la cesién, de forma total por el
cesionario, y en ¢l subarriendo, de forma parcial —o acumulativa mas bien— por
¢l subarrendatario. Por eso, mientras ¢l cedente desaparece del contrato y queda
liberado, el arrendatario, en cambio, permanece vinculado con el arrendador (art.
1550 CC). Pero estas similitudes son de cardcter externo y lo cierto es que se trata
de figuras de estructura diferente.

En la cesion del contrato nos encontramos con la transmision en bloque de los
derechos y obligaciones del arrendatario al cesionario, transmision que tiene lugar
como consecuencia del contrato causal celebrado entre ellos. Este contrato puede
ser de cualquier naturaleza, como la compraventa, la sociedad o la donacidn, y
su objeto estd constituido por el arrendamiento cedido o, mejor, por la posicién
contractual completa del arrendatario. Aunqgue la cesion no esta regulada, salvo en
Navarra, se admite al amparo de la autonomia privada desde una vieja STS de 20
de junio de 1926, pese a la autorizada opinién contraria de F. DE CASTRO’.

En cambio, en el subarriendo hay un nuevo contrato de arrendamiento cele-
brado entre el arrendatario y el subarrendatario, que asume en parte la posicidn
activa y pasiva de aquél, de conformidad con lo que ellos mismos acuerden, aun-
que el arrendatario sigue obligado también frente al arrendador. A primera vista, es
como si estuviéramos ante un supuesto de responsabilidad sin deuda, dado que el
arrendatario cumple sus obligaciones ante el arrendador, s6lo que lo hace de forma
indirecta mediante el uso y disfrute de la finca conferido al subarrendatario. Pero,
al propio tiempo, en los términos del citado art. 1550 CC, mantiene su responsabi-

lidad al cumplimiento del contrato para con el arrendador. Por su parte, la posicion

del subarrendatario, como hemos sefialado en otro lugar®, es equiparable a la del

tfercero que paga una obligacion ajena, con el consentimiento del deudor, y por eso

se subroga en el puesto del arrendatario (Art: 1210.2° CC).
Por consiguiente, tanto en la cesién como en el subarriendo hay tres sujetos
y dos contratos. En la cesidn, los sujetos son el arrendador, el arrendatario que

"DE CASTRO Y BRAVO F.; “Cesion de arrendamiento y subarriendo”, RGLJ, 1930, pp. 130 a 169,
FVATTIER FUENZALIDA C.: “El subarriendo y la cesion del arrendamiento riistico”, en actas del
I Congreso Internacional de Derecho Agrario en Extremadura, Departamento de Derecho Civil.
Universidad de Extremadura (Céceres), Badajoz, 1987, pp. 399 y ss.
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cede su posicidn contractual al cesionario y este litimo, al tiempo que contratos
son estos dos: pot un lado, el arrendamiento cedido y, por otro, el contrato causal
acordado entre el arrendatario y el cesionario. Asimismo, en el subarriendo los tres
sujetos son el arrendador, el arrendatario que subarrienda y el subarrendatario, en
tanto los dos contratos son el arrendamiento y el subarriendo. Asi, pues, a diferen-
cia de la cesion, en el subarriendo los dos contratos son de la misma naturaleza,
con la consecuencia prictica de que el subarriendo es también un arrendamiento
rastico regido por la LAR.

A pesar de estas importantes diferencias, la LAR somete a la cesion y al
subarriendo a una disciplina similar (art. 23). En los dos supuestos se requiere ¢l
consentimiento del arrendador (art. 23-11), consentimiento que, ante el silencio de
la LAR, puede ser anterior, coetineo o posterior a la celebracién de la cesion o del
subarriendo.

En particular, en el caso de la cesion, si el consentimiento es contemporaneo
a la misma, se presenta la figura del negocio trilateral, pues dicho consentimiento
se expresa junto con las voluntades del cedente y el cesionario. Pero, si es anterior,
supone una autorizacion previa otorgada unilateralmente por el arrendador, mien-
tras que, si es posterior, se trata de la ratificacién también unilateral de la cesion
bilateral acordada por cedente y cesionario. Esta {iltima hipétesis se ha admitido
recientemente como si se tratara de una especie de propuesta u oferta formulada
por ambos contratantes al arrendador, cuya eficacia queda subordinada, como una
conditio iuris, al consentimiento de este tltimo (STS de 5 de marzo de 1994 y
STSIN de 7 de enero de 1998).

Ademas, el consentimiento del arrendador puede expresarse de cualquier
modo, incluso por actos concluyentes, y puede otorgarse a titulo oneroso, puesto
que la LAR no establece limite alguno. Asimismo, el arrendatario puede cobrar,
por ello, un precio o una prima por la cesion del contrato o por el subarriendo. Y
es este extremado liberalismo el que puede provocar, como s¢ suele decir, una
“burbuja especulativa” que lleve, como ocurre con el suelo urbano, a un aumento
desmesurado del valor de la tierra, lo mismo en propiedad que en arrendamiento,
y de forma muy acentuada en los anillos periurbanos que rodean a las grandes
ciudades, que estan en continua expansion.

Con todo, el consentimiento del arrendador es indispensable y no se puede
omitir, pues la falta del mismo es causa legal de resolucion del conirato que se
puede invocar frente al arrendatario tanto en la cesién como en el subarriendo (art.
25.4). Resuelto el contrato, la ineficacia sobrevenida del arrendamiento se propaga
a la cesién y al subarriendo, y decaen por falta de causa los derechos adquiridos
por ¢l cesionario y el subarrendatario. Ademas, el arrendador puede reclamar da-
fios y perjuicios por el incumplimiento de conformidad con las reglas generales
de la responsabilidad contractual (arts. 1101 y ss CC). Lo mismo sucede con el
incumplimiento del subarrendador y del subarrendatario en lo que concierne tanto
a la terminacién del contrato como a la mencionada responsabilidad. Mientras
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que el incumplimiento del cedente o del cesionario se rige exclusivamente por las
normas aplicables al contrato causal.

En cuoanto al contenido de la cesion y el subarriendo, la LAR es también li-
beral y tal régimen es el que fijan libremente las partes, con el tnico limite de la
regla de totalidad del objeto, la duracion y la renta (art. 23-I). En otras palabras,
esto quiere decir que la cesion y el subarriendo deben tener por objeto la misma
finca o explotacion arrendada, deben durar ¢l tiempo que falte para la extincién del

- arrendamiento y su renta no puede ser superior que la del contrato primitivo. Asi-
mismo, hay que entender que esta regla de totalidad impide la cesién de derechos,
lo mismo del arrendador que del arrendatario, al tiempo que prohibe tanto la cesion
parcial como el subarriendo parcial.

En suma, tanto la cesién como el subarriendo provocan la subrogacion del
arrendatario por el cesionario o por el subarrendatario, pues hay en ambos casos
una sucesion derivativa de uno por otro. Si se trata de la cesién del contrato, la
subrogacion es total y por eso queda liberado frente al arrendador. El contenido
de esta subrogacion es ¢l que ya conocemos, esto es, que el cesionario asume los
derechos y obligaciones del arrendatario en los mismos términos que ¢l adquirente
de la finca cuando se subroga en la posicién activa y pasiva del arrendador, pero
aqui el nuevo arrendatario los ostenta frente al propio arrendador.

En cambio, en el supuesto del arrendamiento, la subrogacién es parcial o acu-
mulativa, pero solo en el preciso sentido de que el arrendatario es responsable ante
el arrendador, con un carécter subsidiario, como si fuera un fiador, aunque carece
del beneficio de excusién. Por tanto, puesto que el subarriendo es también un arren-
damiento ristico, ¢l contenido de esta subrogacién confiere al subarrendatario los
mismos derechos y obligaciones del arrendatario, sélo que los gjerce, no ante el
arrendador, sino fiente a este tltimo. Por eso deciamos que las consecuencias de la
cesion y el subarriendo en la practica son muy similares.

Sin embargo, en el caso del subarriendo, la posicion del arrendador resulta
reforzada por las acciones directas contra el subarrendatario que le confiere el
Derecho comtin. En virtud de estas acciones, por una parte, responde del uso y la
conservacion de la cosa (art. 1551 CC) y, por otra parte, responde con las rentas no
pagadas por las rentas que el arrendatario deba al arrendador (art. 1552 CC). Esto
significa que el subarriendo es francamente conveniente para el arrendador ya que,
aparte del precio, a la solvencia del arrendatario, afiade a su favor la responsabili-
dad patrimonial del subarrendatario.

V. LA CIRCULACION DE LA APARCERIA.

Finalmente, haremos una répida alusién a la circulacién contrato de aparceria,
que se rige, segin la nueva LAR, por lo acordado por las partes, por las normas
forales o consuetudinarias y, supletoriamente, por las normas de los arrendamien-
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tos rusticos (art. 29). Pero de esta remision se quedan fuera los temas estudiados,
esto es, la subrogacion por enajenacion, la cesion del contrato y el subarriendo.
Ante este silencio caben dos interpretaciones, una prohibitiva y ofra permisiva.

De acuerdo con la primera, pendiente €l contrato, no se podria enajenar la
finca objeto de la aparceria, asi como tampoco cabria la cesién ni el subarriendo.
Esta interpretacion tiene a su favor el clisico intuitu personae que es propio —se
dice— de la aparceria, pero no se ha establecido expresamente ni se desprende de la
nueva regulacion de la misma. Y tiene en contra una razén de peso, que es el claro
designio de la LAR de favorecer en lo posible la libre circulacion de la tierra.

Asf, pues, descartada la interpretacion anterior, hay que entender, por ¢l con-
trario, que la enajenacion es libre y se rige por ¢l Derecho comun, de manera que
desaparece la subrogacién legal del cedente por el adquirente, si bien el aparcero
puede reclamar al cedente la indemnizacion de los dafios v perjuicios, salvo pacto
en contrario, por analogia con el arrendamiento (art. 1571-II CC). Asimismo, la
cesion y el subarriendo se rigen por el Derecho comin, sin que sean de aplicaciéon
las escasas limitaciones impuestas por la LAR.
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