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1. ANTECEDENTES HISTORICOS

.

En nuestra legislacién histérica se encuentra ya en el siglo xvin
precedentes de la normativa especial de la contratacién agraria,
pues, como decia Campuzano (2), el arrendamiento de fincas ris-
ticas, en su aspecto de contrato sometido a las normas del Derecho
social, no ha pasado inadvertido a los legisladores y politicos es-
pafioles, y menciona como tales la Pragmatica de Carlos II de 13
de junio de 1680, la de Felipe V de 7 de agosto de 1702, 1a Real Pro-

(1) Ante 1a gran extensién del trabajo que ha sido objeto del remio *Reviata de Estudlos
Agro-Sociales” del afic 1956, convocado por el Ministerlo de Agricultura, nos vemos precisa-
dos & ?ublicnr Gnicamente un extracto del mismo, refiriéndole principalmente a la parte
legislativa que aquél contiene.

(2)185"1.: Ley de Arrendamientos rasticos”. Rev. de Derecho Privado, afio 1935, ph-
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visién de Carlos III de 1773 y la Real Cédula de 6 de diciembre
de 1763, confirmada por otra de 1794, cuyas disposiciones ponen
de manifiesto la escasa novedad de la moderna legislacién de arren-
damientos, ya que la prohibicién de subir las rentas y de subarren-
dar, la prérroga obligatoria de los contratos y, en general, lo mas
caracteristico de la legislacién vigente, estaba ya consignado en las
disposiciones antes aludidas, Incluso el concepto de cultivadores
directos ya figuraba en la Real Cédula de 1785.

Al comienzo del siglo xix las ideas liberales y la reaccién eco-
némica que en el mismo se produjo no era propicia a la continua-
cién de normas contrarias al libre juego de la libertad individual;
no obstante lo cual, ya, en el propio siglo xIx, surgieron algunos bro-
tes de direccién intervencicnista para proteger al arrendatario, y
en los comienzos del presente se formularon proyectos, como los
de 1916, 1919, 1921 y 1923, creandose el Registro de Arrendamien-
tos por la Ley de Reforma tributaria de 30 de marzo de 1926; no
obstante, el caricter fiscal de ésta, exigi6 la inscripcién en dicho
Registro Especial para poder ejercitar la accién de desahucio. Tras
el Decreto-ley de 29 de noviembre de 1929 y los proyectos de 1933
y 1934, se llegé a la Ley de 15 de marzo de 1935, que constituye
la base de la actual ordenacién especial de los arrendamientos ris-
ticos, completada con multiples disposiciones —CaMPUZANOG (3) fija
hasta 32 disposiciones dictadas por Ia Reptiblica en los afios 1931-
1935—, y el nuevo Estado ha sancionado numerosos preceptos en
forma de Leyes, Decretos y Ordenes ministeriales, que se estudian
a continuacion. :

II. CARACTERES Y FINALIDAD DE LA LEGISLACION
ESPECIAL DE ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

PEREZ TEJEDOR y SERRANG MORENO (4) sefialan como caracteres
de la ordenacion especial sobre contratacién agraria los de: a) pro-
visionalidad; b) substantividad propia; c) institucional; d) derecho
necesario; e) unitaria, y f) compleja; y como finalidad: a) social;
b) econdémica, y ¢) proteccionista del trabajo.

Ante la imposibilidad de hacer un estudio detallado de todas

(3) Articulo antes citado.
(4) Arrendamientos rusticos. Gerona, 1951,
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ellas destacaremos, como notas més caracteristicas de la legislacién
especial de arrendamientos rusticos, la provisionalidad y el carac-
ter de derecho necesario de sus preceptos, y como finalidad la so-
cial y la proteccionista del trabajador.

A) Provisionalidad—La legislacién agraria responde a una
orientacion social que se configura en las Leyes fundamentales del
nuevo Estado, como el Fuero de los Espafioles y el Fuero del Tra-
bajo, y se proclama en los puntos programaticos de la Falange.

Es natural, por tanto, que, consecuente con dichos principios,
la normativa especial de la contratacién agraria se haya venido
produciendo en forma escalonada y progresiva, hacia la meta que
tales principios programdticos proclaman. Asi, acertadamente, de-
cia BELLON (5), refiriéndose a la Ley de 23 de julio de 1942, que,
como explica su preambulo, el problema del campo no resulta
afrontado totalmente y que, en tanto el normal desenvolvimiento
de la Fconomia nacional no permita acometer con garantia de
acierto el problema agrario, el Gobierno regula las situaciones ju-
ridicas planteadas, en cuanto a arrendamientos rusticos se refiere,
modificando en lo conveniente la legislacién en vigor, declaracion
que proclama la nota de provisionalidad que hemos destacado en
la normativa especial de los contratos agrarios en Espaiia.

B) Derecho necesario—Los preceptos de la legislacion espe-
cial agraria tienen, en todos los paises que los han hecho objeto de
normativa especial, el caracter de derecho necesario —ius co-
gens—, no pudiendo ser derogados sus preceptos por la voluntad
de las partes contratantes.

ExriQue A. PERA (6), refiriéndose a la legislacién de la Repi-
blica Argentina, dice que “todas las Leyes llamadas de emergencia
finalizan casi siempre con la declaracién de tratarse de disposicio-
nes de orden piiblico, irrenunciables, estableciéndose asimismo la
nulidad de las clausulas en contrario, si bien en ninguna Ley se
encuentra la definicién de lo que se entiende por orden piblico, ni
tampoco la dan los Tribunales”. Existe aqui cierta derogacion del
principio de la autonomia de la voluntad, que cede paso a la Ley,
en concordancia con la creciente socializacién que informa los pro-

(5) Régimen de arréendamientos rasticos. Madrid, 1940.
(6) Arrendamientos rurales. Buenos Afres.
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gresos de la legislacién rural, o, mejor atin, la libertad contractual
se manifiesta tan s6lo por la decisién de acatarla espontaneamente;
es una facultad de incardinacién que consiste, al decir de Cos-
sio (7), en ponerse en conformidad con el ordenamiento juridico
o inordinandose en él, derecho que ejerce quien cumple lo debido.

Los preceptos de la legislacién especial agraria en nuesira Pa-
tria, en cuanto tutelan, por razones de indole social, los derechos del
arrendatario, son de orden piblico, irrenunciables, y aun cuando
la Ley no formula un concepto del orden piiblico, sin embargo, ya
la fundamental de arrendamientos de 15 de marzo de 1935, en su
articulo 1., proclama el principio diciendo que las normas esta-
blecidas en dicha Ley no podran ser modificadas por pacto en con-
trario de los contratantes, y la jurisprudencia del Tribunal Supre-
mo lo perfila en numerosas resoluciones, declarando en sentencias
de 13 de noviembre de 1941, 18 de marzo de 1942 y 29 de octubre
de 1945 que sus preceptos “no pueden ser modificados por pacto
en contrario”. Por su parte, la doctrina cientifica destaca la evo-
lucién operada en el campo de la contratacién limitando la libre
voluntad de las partes. Asi Pirez SErRrANo (8) dice que, a pesar
del antiguo cimiento romano, la traza general del edificio contrac-
tual aparece esencialmente modificada. La primera novedad es la
de la “publificacién” del contrato. Antes, como tnico freno a la
voluntad individual, se imponian unas limitadisimas excepciones
de orden piiblico, pero hoy se llega hasta imponer, a veces, la obli-
gacién de contratar y sefialar el contenido del contrato. El bino-
mijo individuo-comunidad, inclinado tradicionalmente en favor del
primero, se resuelve ahora en favor de la comunidad. Los nuevos
imperativos del orden social tienden a asegurar la igualdad entre
las partes contratantes para que la libertad de contratacién no
sea un mito y garantizar la justicia de las consecuencias del ne-
gocio juridico.

Esta corriente doctrinal que orienta en el derecho moderno
toda la materia relativa a la contratacién, se manifiesta, sobre
todo, en el ambito de las relaciones arrendaticias de inmuebles, y
especialmente la contratacién agraria, revolucionando los prin-
cipios fundamentales de los negocios juridicos y llegando a sos-

(7) éLa teorla egoldgica del Derecho y el concepto jurldico de la libertad. Buenos
Adres, 1944,

(8) “El nuevo sentido del contrato”. Conferencia en la Real Academia de Legislacién
el & de marzo de 1943.
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tener algun autor que el predominio de la libertad contractual
absoluta no puede proporcionar un orden justo y duradero en la
vida de los pueblos.

C) Finalidad social y proteccionista del trabajador de la tie-
rra—En la regulaciéon del derecho de propiedad, y en la materia
referente a la contratacién de fincas rusticas y urbanas, clara-
mente se perfila en nuestra época la injerencia del Derecho pu-
blico en el privado. JossEranp (9) dice: “Es preciso hablar hoy
no de la propiedad, sino de las propiedades” ... “porque el inte-
rés de la propiedad exige que la apropiacién de los bienes se
sujete a estatutos en armonia con los fines perseguidos”. En nues-
tra Patria CasTAN (10) sostiene que, con “una concepcién organica
y armoénica de la propiedad basada en el doble postulade de que
la propiedad tiene su primer fundamento en el derecho natural
y el respeto de la personalidad, pero, a la vez, tiene una impor-
tante funcién econdémicosocial que cumplir relacionada con aque-
Ila misma finalidad individual, pueden ser facilmente admitidas
las férmulas mas progresivas y avanzadas de la politica social
agraria, incluso la expropiacién por uso inadecuado, escasez de
produccion o deficiencia técnica del cultivo o por razén de mejo-
ras o reformas agrarias, Sobre todo, no es dudoso que pueda el
Estado expropiar la propiedad privada para realizar un fin conmu-
tativo, como el de conceder tierras a los colonos y braceros para
incrementar con ellas el caudal social de la pequefia propiedad
familiar”,

Refiriéndose concretametne al Derecho agrario, ViLLar Y Ro-
mero (11) dice que el Derecho agrario tiene unas caracteristicas que
le diferencian del Derecho civil, entre ellas su imperatividad,
pues no puede someterse a la voluntad de los particulares ni se
inspira en la finalidad de garantizar a individuos o clases deter-
minadas, sino que tiende a salvaguardar los intereses economicos
nacionales, anteponiendo éstos a los particulares. Y CAMpuzano (12),
acertadamente, destaca que la controversia doctrinal y politica sos-
tenida en tormo al arrendamiento ha producido la consecuencia

(8) Cours de Droit civil positif francais. .

(10) *Las instituciones protectoras de la familia y de su propiedad”. Discurso de aper-
tura de los Tribunales del afio 1955.

(11) “La fransfermacién del Derecho privado en Dereche publico”. Rev. de Derecho
Privado, afio 1943, &ég 424,

{(12) Articulo citade.
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de desplazar este contrato a zonas distintas. En el orden juridico
el contrato de arrendamiento de fincas rtisticas va siendo despla-
zado desde el campo del Derecho civil al campo del Derecho so-
cial, y en el orden econémico desde la economia libre a la eco-
nomia intervenida. Este desplazamiento —aiiade— produce, res-
pecto del arrendamiento, un acortamiento del 4mbito en que pucde
moverse la libertad contractual, una subordinacion de los inteve-
ses de los contratantes al superior interés de la colectividad y la
proteccién legal de los que se estiman como mas débiles para
impedir que sus derechos puedan ser arrollados por las mejores
circunstancias en que pueden concertar los arriendos las personas
de mejores condiciones econémicas.

Este caracter social y proteccionista del colono esta también
consagrado por la jurisprudencia del Tribunal Supremo, entre
otras muchas sentencias, en la de 28 de septiembre de 1939 y en
la de 24 de mayo de 1940.

ITII. LEGISLACION VIGENTE

Dada la diversidad de preceptos de distinto rango legislativo
dictados en la materia referente a la contratacién agraria, es di-
ficil determinar prima facie los que en la actualidad se hallan
en vigor. Por ello nos limitaremos a enumerar las distintas dispo-
siciones que regulan la materia, para perfilar después, en el cstu-
dio de cada una de ellas, las que parcialmente han sido derogadas:

I. Ley de Arrendamientos risticos de 15 de marzo de 1935,

. Reglamento para su ejecucién, de 27 de abril de 1935.

III. Decreto de 3 de marzo de 1936 fijando el concepto del
afio agricola.

IV. Ley de 26 de diciembre de 1939 sobre arrendamientos
forzosos en favor del Instituto Nacional de Colonizacién.

V. Ley de 23 de febrero de 1940 y Orden de 6 de junio del
mismo afio, regulando la situacion de las fincas ocupadas por el
Instituto de Reforma Agraria,

VI. Ley de 28 de junio de 1940 por la que se restablece la
vigencia, con diversas modificaciones, de la Ley de 15 de marzo
de 1935.

VII. Ley de Reforma fributaria de 16 de diciembre de 1940
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estableciendo el derecho de repercusiones contributivas en los
arrendamientos rusticos.

VIII. Orden de 30 de diciembre de 1941 regulando los arren-
damientos en favor del Instituto Nacional de Colonizacién.

IX. Ley de 22 de enero de 1942 por la que se establece un re-
cargo en la contribucién territorial y se regula su repercusion.

X. Ley de 23 de julio de 1942 sobre régimen de los arrenda-
mientos rusticos, modificando las de 15 de marzo de 1935 y 28 de
junio de 1940.

XI. Ley de 15 de octubre de 1942 modificando la de 22 de enero
del mismo afio en materia de repercusiones.

XII. Ley de 10 de noviembre de 1942 sobre ejecucién provi-
sional de las sentencias de desahucio.

XHI. Ley de 10 de febrero de 1943 sobre recargos para seguros
sociales en la agricultura y repercusién de aquéllos.

XIV. Decreto de 26 de mayo de 1943 por el que se aprueba
el Reglamento sobre seguros sociales en la agricultura.

XV. Orden de 19 de julio de 1943 sobre reserva de trigo para
siembra, alimentacién y piensos al cambiar el propietario o colono
que cultive la finca.

XVIL. Orden de 1.° de septiembre de 1943 por la que se regula
la tramitacién de expedientes de declaracién de aprovechamien-
tos mas beneficiosos para la economia nacional.

XVII. Ley de 18 de marzo de 1944 sobre desahucio de fincas
rusticas por recabar el propietario el cultivo directo y personal.

XVIIL. Decreto de 11 de enero de 1946 sobre repercusiones
contributivas.

XIX. Ley de 18 de diciembre de 1946 regulando la conver-
sién en arrendamiento de los contratos de cesién del suelo para
vifia, olivar y otras plantaciones.

XX. Decreto de 24 de julio de 1947 dictando normas sobre el
pago de las rentas en especie.

XXI. Decreto de 6 de febrero de 1948 sobre pago de las re-
percusiones e incrementos de rentas autorizadas por disposiciones
legales.

XXIL. Ley de 4 de mayo de 1948 sobre prérroga de los con-
tratos comprendidos en las disposiciones adicionales de la Ley de
23 de julio de 1942.

XXIII. Decreto de 15 de julio de 1949 sobre validez de los
contratos posteriores a la Ley de 23 de julio de 1942 cuya renta
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se hubiere fijado en dinero ¢ en especie distinta del trigo.

XXIV. Ley de 16 de julio de 1949 sobre modificacién de los ar-
ticulos 16 y 17 de la de 15 de marzo de 1935, reguladores del de-
recho de retracto arrendaticio,

XXV. Orden de 12 de julio de 1951 sobre pago de rentas con-
venidas en cereales.

XXVI. Decreto de 14 de diciembre de 1951 sobre desahucios
por el Instituto Nacional de Colonizacién.

XXVII. Decreto de 24 de octubre de 1952 por el que se regula
¢l pago o consignacién de rentas en metalico en los desahucios
pendientes.

XXVIIL. Ley de 20 de diciembre de 1952 sobre repercusién
de la contribucién territorial.

XXIX. Ley de 17 de julio de 1953 sobre jurisdiccién y com-
petencia en materia de arrendamientos rusticos.

XXX. Decreto de 18 de diciembre de 1953 sobre Haciendas lo-
cales.

XXXI. Ley de 15 de julio de 1954 sobre prérroga de los con-
tratos de arrendamientos riisticos que, por aplicacién de la Ley
de 4 de mayo de 1948, se hallaren subsistentes y regulando las ren-
tas de los mismos y el acceso de los colonos a la propiedad.

XXXII. Decreto de 17 de diciembre de 1954 para la aplicacién
de la Ley anterior.

XXXIII. Orden de 12 de enero de 1955 dictando normas para
la conversién de rentas en los referidos arrendamientos.

XXXIV. Orden de 10 de mayo de 1955 sobre previa concilia-
¢ién sindical en los juicios que se promuevan al amparo del ar-
ticulo 5.° de la Ley de 15 de julio de 1954,

IV. AMBITO DE APLICACION DE LA LEGISLACION
ESPECIAL

Conforme al articulo 1.° de la Ley de 23 de julio de 1942, han
de entenderse comprendidos en el Ambito de la legislacion especial
todos los contratos de arrendamientos de fincas risticas, sin mas
excepciones que las que resultan de sus disposiciones, pues ya
dice Cam6N Aznar (13) que dicho precepto deroga parcialmente,

(13) Tratado de la legislacidn vigente completa de arrendamientos rusticos. Zarago-
za, 1942,
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en cuanto a los plenos efectos retroactivos, el articulo 1.° de la
Ley de 15 de marzo de 1935. Es, por tanto, claro que se compren-
den en aquél todos los contratos de arrendamientos de fincas ris-
ticas de toda la nacién, puesto que, como dice Garcia Rovo (14),
el sistema implantado por la Ley de 1935 habia de regir en todo
el territorio nacional y, como las posteriores sélo contienen sim-
ples modificaciones de su contenido, rige también en todo el pais,
incluso en las provincias Vascongadas y Navarra, donde, segin la
tercera disposicion adicional, sélo se exceptia de la legislacion
general el ordenamiento y disfrute de los bienes comunales, dero-
gando al propio tiempo las costumbres en cuanto se opongan a sus
mandatos. El mismo criterio sostiene ALvarez Josuk (15) diciendo
que, contra las normas que la Ley especial estatuye, no puede pre-
valecer el derecho foral ni las costumbres en él admitidas y debe
entenderse como una limitacién al texto del articulo 12 del Cédi-
go civil. Fsta es también la doctrina de la jurisprudencia al de-
clarar ¢l Tribunal Supremo, en sentencia de 2 de diciembre de 1941,
que la legislacion especial es de obligatoria aplicacién a todo el
territorio nacional, con la tinica excepcién de la ordenacién y
disfrute de los bienes comunales de Navarra, Alava, Guiptzcoa y
Vizcaya, pero su vigor y fuerza de obligar en Catalufia no ofrece
duda.

Hemos de destacar que en la normativa especial estin com-
prendidos no sélo los aprovechamientos agricolas propiamente di-
chos, sino también los ganaderos, pues —como dice GARCiA
Rovo (16)— quiza la més importante novedad del articulo 1.° de
la Ley de 1935 consista en haber incluido dentro del régimen espe-
cial los contratos “pecuarios”, que hasta aquella fecha estaban so-
metidos al Derecho comin,

También estan exceptuados de la aplicacion de la legislacién
especial, los contratos siguientes:

a) Los concertados entre ascendientes y descendientes por con-
sanguinidad, afinidad o adopcién, como igualmente los celebrados
entre colaterales de segundo grado. Esta excepcion, establecida en
el parrafo 3. del articulo 1° de la Ley de 1935, la consideramos
vigente, sin que pueda estimarse derogada por los términos gene-
rales en que esti redactada la Ley de 1942. No obstante, los pari¢n-

(14) Tratado de arrendamientos rusticos. Sorla, 1950.
(15) Arrendamientos risticos. Madrid, 1935,
(16) Obra citada.
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tes pueden estar comprendidos en el ambito de aplicacién de la
legislacién especial cuando asi lo estipulen expresamente, segin el
propio precepto legal. En contra de Garcia Rovo, entendemos que
los parientes naturales se encuentran comprendidos en esta excep-
c¢i6n, pues dentro del término “consanguinidad” estan comprendi-
dos tanto los legitimos como naturales, siendo conocido el aforismo
ubi lex non distinguit, nec non distinguere debemus, por lo que no
es licito al intérprete hacer distinciones donde la Ley o las hace.

b) Los aprovechamientos forestales, los cuales, segin el ar-
ticulo 2# de la Ley de 1935, no se consideraran incluidos en el
arrendamiento, salvo pacto expreso, entendiéndose por tales las
cortas totales o parciales de monte alto o bajo y de arboles made-
rables y las parciales de los que no lo sean.

¢) La caza, los productos destinados a la industria y, en ge-
neral, todos los que de manera directa no sean utilizables para la
agricultura y la ganaderia.

d) Los aprovechamientos espontineos o secundarios de las
fincas, como montaneras, pastos, rastrojeras, caza y otros anilo-
gos cuando la finca sea susceptible de varios aprovechamientos,
disponiéndose en el articulo 4.°, supuesto 1., de la Ley de 1935, que
podran ser libremente cedidos por el arrendatario, con la tnica
limitacién de que lo percibido por la cesién de los mismos, suma-
do a lo que se asigne como renta al aprovechamiento principal, no
debe exceder del total de la renta de la finca,

e) Los contratos hechos por el propietario o arrendatario cuya
vigencia sea menor de un afic y vayan encaminados a semillar
o mejorar barbechos, o sea a utilizarlos con plantas complemen-
tarias para una buena rotaciéon de cultivos, asi como la cesion
a titulo oneroso de los aprovechamientos de productos esponta-
neos de la finca cuando ésta sea susceptible de varios aprovecha-
mientos. Esta excepcién resulta de los articulos 4.°, parrafo 3.,
v 9, parrafo 4.°, de la Ley de 1935. Unicamente, con arreglo al pa-
rrafo 5.° de dicho articulo 9., los beneficiarios de estos cultivos de-
jaran en todo caso libre la tierra, y a disposicién del cultivador
directo, con el tiempo necesario para que éste haga las labores pre-
paratorias del cultivo subsiguiente, segiin uso y costumbre del
buen labrador.,
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V. TIPOS DE CONTRATOS AGRARIOS REGULADOS
POR LA LEGISLACION ESPECIAL

La normativa especial de los arrendamientos risticos regula
tres tipos de contratos: aquellos en que la explotacién se lleva en
forma directa y personal, los explotados directamente por el pro-
pietario y todos los demas que podemos denominar arrendamien-
tos ordinarios dentro, naturalmente, de la legislacion especial.

I. ARRENDAMIENTOS ESPECIALMENTE PROTEGIDOS.

Este tipo de contrato agrario fué creado por la Ley de 23 de
julio de 1942, y responde a los postulados del Movimiento y a las
aspiraciones puestas de manifiesto en el II Congreso Sindical de
la Falange, el afio 1941.

Barrarin MarciaL (17) hace un detenido y documentado estu-
dio de este tipo de explotaci6n, y dice que “el cultivador directo
y personal, al que equivale el llamado en Italia cultivador direc-
to, es uno de los sujetos mas destacados del moderno Derecho
agrario”, y sefiala como requisitos del mismo, los siguientes:
1, prevalencia del trabajo propio sobre el ajeno, y 2.° prevalen-
cia del trabajo sobre el capital invertido en la explotacion.

Estos arriendos gozan de especial proteccion, principalmente
por lo que se refiere a su duracion, prérroga, renta e incluso con
la posibilidad de que el colono pueda lograr el acceso a la pro-
piedad de las tierras que cultiva.

A) Definicién—El parrafo 1. del articulo 4.° de la Ley de re-
ferencia, expresa: “Los preceptos de esta Ley relativos a arrien-
dos cuya renta anual venga regulada por una cantidad de trigo
que no exceda de 40 quintales métricos anuales, se entenderan siem-
pre referidos a aquellas explotaciones en que, ademas de concurrir
la cuantia de renta expresada, el cultivo se realice por el arrenda-
tario de modo directo y personal; por consiguiente, no serdn apli-
cables los beneficios sefialados a dichos arrendamientos, cuando
no concurran simultineamente las expresadas caracteristicas de
cuantia y forma de explotacién”.

Por tanto, es precisa la conjuncién o concurrencia simultanea

(17) “Sobre el concepto de cultivo directo y personal”. Reo. de Derecho Privado,
abril, 1854,
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de ambos elementos, escasa importancia de la explotacién y for-
ma de llevarla para que el arriendo pueda calificarse de espe-
cialmente protegido, y asi lo tiene reconocido la sentencia del Tri-
bunal Supremo de 1.° de febrero de 1952, entre otras.

B) Cuantia de la renta—FEsta no ha de exceder del equiva-
lente de 40 quintales métricos de trigo; mas la determinacién de
Ia renta suscita algunos problemas (que pasamos a examinar:

a) Cantidades asimiladas a la renta—Conforme a la Ley de
Reforma tributaria de 16 de diciembre de 1940, 1a de 15 de octubre
de 1942, Decreto de 11 de enero de 1946 y otras muchas disposi-
ciones, los aumentos de las distintas contribuciones e impuestos,
seguros sociales, etc., pueden repercutirse sobre los arrendatarios
en concepto de incremento de renta, cuya falta de pago puede dar
lugar al ejercicio de la accién de desahucio por el propietario. El
Tribunal Supremo, en sentencia de 19 de diciembre de 1952, declaré
que tales repercusiones contributivas no han de computarse a efec-
tos del limite de los 40 quintales métricos de trigo.

b) Renta contractudl inferior al limite legal, pero que en la
actualidad excede del mismo al modularla por el precio del quin-
tal métrico de trigo—FEn este supuesto la renta estipulada en el
contrato, continia modulando la legal a estos efectos por obedecer
el exceso a una disposicién estatal al elevarse el precio del trigo,
y asi lo ha mantenido la jurisprudencia, entre otras, en sentencias
de 8 de octubre de 1952 y 17 de abril de 1953, manteniendo el mis-
mo criterio la Ley de 15 de julio de 1954 en el parrafo 3° de su
articulo 1.,

¢) Finca cedida en conjunto a varios arrendatarios cuya ren-
ta total exceda del equivalente a 40 quintales métricos de trigo.—
Conforme a la jurisprudencia del Tribunal Supremo, hay que dis-
tinguir dos casos:

1° Cuando se trate de contratos con obligaciones solidarias
para los distintos arrendatarios, tanto respecto al pago de la renta
como al vencimiento del contrato, no podra incluirse en los arren-
damientos especialmente protegidos, aun cuando la renta de cada
uno no exceda del limite legal y a pesar de que el cultivo se haga
personalmente por el colono.
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2¢° Si no existe dicha solidaridad han de considerarse con-
tratos independientes, y, por tanto, protegidos si se dan las dos
circunstancias que al efecto se exigen.

C) Cultivo directo y personal—La definicién de lo que ha de
entenderse por cultivo directo y personal la da el parrafo 2.° del
articulo 4.° de la Ley de 1942, Acertadamente la califica Hiar-
6o (18) de incompleta, pues, en efecto, “salta a la vista que, no obs-
tante comprenderse en el concepto dos términos: “directo” y “per-
sonal”, el legislador, que comienza hablando de “cultivo directo
y personal”, se desentiende seguidamente del primer adjetivo y
sélo define el segundo. No obstante, el concepto no puede ser ol-
vidado y ha de ser tenido en cuenta en la caracterizacion de estos
tipicos arrendamientos, ya que “directo” no implica “personal”,
ni viceversa, y ambos elementos han de concurrir en esta forma
contractual. Por tanto —afiade—, es preciso completar esta defi-
nicién con la que de cultivo directo nos da la legislacion especial
en el articulo 6.° de la Ley de 28 de junio de 1940”.

Es, pues, preciso la concurrencia de 1os dos requisitos: de “cul-
tivo directo” y “cultivo personal”. No es preciso que el cultivo se
Ileve a efecto por el propio titular del contrato agrario, sino que
basta con que lo realicen los familiares que con é1 convivan bajo
su dependencia econémica y no utilicen mas asalariados que los
que la Ley permite,

a) Familiares—Como dice BALLARIN MARCIAL (19), “la Ley es-
pafiola ha sido generosa al referirse a los familiares cooperadores”,
pues, en efecto, ha de entenderse en el mas amplio sentido compren-
sivo de los parientes por consanguinidad, afinidad, adopcién e, in-
cluso como opinan los dos autores ultimamente mencionados, deben
incluirse los “recogidos” a la casa, segiin el Derecho aragonés. Gar-
cia Rovo (20) llega a incluir en el concepto de familiar cooperador
a los criados que, por su vida en comun y antigiiedad de servicios,
forman parte de la familia; interpretacién demasiado amplia, que
no compartimos.

b) Convivencia—No es suficiente la condicién de familiar,

(18) Arrendamientos risticos protegidos. Madrid, 1955.
(19) y (20) Obras citadas.
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sino que es preciso sea reforzada con la convivencia bajo el mismo
techo del arrendatario en el seno de la comunidad familiar.

¢) Dependencia familiar—Ha de interpretarse en el sentido
de que Jos familiares cooperadores no tengan facultades de disposi-
cién del producto de la explotacidn, sino que los ingresos, al igual
que los gastos de la misma, correspondan al cabeza de familia, aun-
que, como acertadamente sostiene BALLARIN, no ha de exigirse una
absoluta servidumbre econémica al titular del conirato, pudiendo
tener el cooperador algiin otro medio de vida que no sea el fun-
damental, consistente en la cooperacién al cultivo.

d) Limitacion de asalariados—La Ley permite excepcional-
mente la intervencién de éstos y la condiciona al niumero de obra-
das, que no podra exceder del 25 por 100 del total que sea necesario
para el adecuado laboreo de la finca, asi como que sea circunstan-
cial e impuesta por exigencias estacionales del cultivo.

La normativa especial de estos arrendamientos se halla con-
tenida en las Leyes de 23 de julio de 1942, 18 de marzo de 1944,
4 de mayo de 1948 y 15 de julio de 1954, con el Decreto comple-
mentario de 17 de diciembre del mismo afio.

II. ARRIENDOS EXPLOTADOS DIRECTAMENTE POR EL PROPIETARIO.

Este tipo de contrato agrario fué creado por el articulo 4.° de la
Ley de 28 de junio de 1940, cuyo concepto se formula en el articu-
lo 6.° de la misma, atribuyendo al propietario los riesgos totales
de la empresa agricola y gastos a que la misma dé lugar. Esta for-
ma de explotacién no se halla desprovista de proteccién legal, con-
forme dispone el 1iltimo parrafo del articulo 4.° antes mencionado.

III. ARRENDAMIENTOS ORDINARIOS,

Son aquellos que, sometidos a las normas de la legislacién es-
pecial sobre arrendamientos risticos, no pueden, por su extensién
y caracteristicas de la explotacién, encuadrarse en ninguno de los
dos tipos antes expuestos.
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VI. CONCEPTO Y CARACTERES DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO RUSTICO

I. ConcEpTo.

En la legislacion especial vigente no se encuentra una definicién
del contrato de arrendamiento de finca riistica; el maestro Cas-
TAN (21) deduce del parrafo 2 del articulo 1.° de la Ley de 15 de
marzo de 1935 que ha de entenderse por arrendamientos ruasticos
“aquellos contratos concluidos por personas que no sean entre si
parientes consanguineos, afines o adoptivos, en linea recta o co-
lateral hasta el segundo grado, o que, siéndolo, pacten expresamente
acogerse a dicha Ley, y por virtud de los cuales cede una a la
otra temporalmente el disfrute de una finca ristica o de algunos
de sus aprovechamientos mediante precio, canon o renta, ya sea
en metalico, ya en especie, o en ambas cosas a la vez, y con el fin
de dedicarla a la explotacién agricola o ganadera®.

Campuzano (22), comparando la definicién del Cédigo civil en
su articulo 1.543 con la aludida del parrafo 2.° del articulo 1.° de
la Ley especial de 1935, seiiala las siguientes discrepancias entre
uno y otro concepto:

A) El articulo referido de la Ley de 1935, a diferencia del
Codigo civil, no se refiere sdlo a contratos, sino a actos, puesto que
alude a las manifestaciones unilaterales de voluntad intervivos o
mortis causa por virtud de los cuales se cede temporalmente el dis-
‘frute de una finca rustica mediante el pago de una merced. Discre-
pamos de esta opinion de CaMPUzANO, puesto que una manifestacion
unilateral de voluntad no puede por si sola generar el contrato
de locacién agraria; hara siempre falta la voluntad recepticia del
arrendatario, ya que una cosa es la generacién del contrato y otra
su perfeccion mediante la concurrencia de las dos voluntades con-
tratantes.

B) En cuanto al tiempo de duracién, el Codigo civil deja su
determinacién a la voluntad de arrendador y arrendatario; la Ley
especial impone la prérroga del mismo forzosa para el arrendador.

C) Respecto al precio, el Cddigo exige simplemente su determi-
nacion; Ja Ley especial se preocupa de que sea justo mas que

(21) Derecho civil espafiol comin y foral. Madrid, 1944, tomo 3.°,
(22) Obra citada.
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determinado, y por ello, aunque inicialmente lo deja al arbitrio
de las partes, autoriza la revisién del mismo.

D) En el aspecto formal, decia CAMPUZANO, con referencia a
Ia Ley de 1935, que deja de ser un contrato meramente consen-
sual para convertirse en un contrato solemne; cuando la renta ex-
cediera de 5.000 pesetas era necesario el otorgamiento mediante
escritura piiblica, y en otro caso en documento piiblico impreso,
Yy, ademads, la inscripcién en el Registro Especial de Arrendamien-
tos. Tanto la Ley de 1940 como la de 1942 han vuelto al prineipio
espiritualista que, desde el Ordenamiento de Alcal4, ha informado
nuestra legislacién positiva, y la tiltima de dichas disposiciones, en
su articulo 2., declara que serdn validos los contratos de arren-
damientos “cualquiera que sea la forma de su celebracién”, supri-
miendo, asimismo, la obligatoriedad de la inscripcién en el Regis-
iro Especial de Arrendamientos,

PErez TEJEDOR y SERRANO MORENO (23) sefialan como notas esen-
ciales del contrato de arrendamiento agrario los de obligatoriedad,
generalidad, consensual, oneroso, conmutativo y temporal, y, ade-
mas, la de “rural-pecuario”,

VII. CONTENIDO DEL CONTRATQO DE ARRENDAMIENTO.
ELEMENTOS PERSONALES, REALES Y FORMALES

I. ELEMENTOS PERSONALES,

Como contrato o negocio juridico bilateral existen el arrendador
y €l arrendatario, llamado también colono.

A) Capacidad del arrendador—Contrariamente al criterio del
Cédigo civil, que tiene en cuenta la circunstancia de que el arren-
damiento implique un acto de administracién o, por excepcién,
un acto de enajenacién, la Ley de 15 de marzo de 1935 determina
en su articulo 3.°, parrafo 6.°, que, para ceder las fincas en arren-
damiento, el arrendador ha de hallarse en la posesién juridica de
la finca a titulo de propietario, usufructuario o cualquier otro que
le dé derecho a disfrutarla con capacidad, salvo supuestos espe-

(23) Obra citada.
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ciales que el texto legal establece, para realizar actos de enajena-
cién, y sin que los actos que realicen puedan tener mas trascen-
dencia que la de su propio derecho; declaracion esta tultima
innecesaria, conforme al clasico aforismo nemo dat quod non habet.

En contemplacién al referido articulo podemos establecer un
supuesto general de capacidad y casos especiales de excepeion:

a) Supuesto general de capacidad—Pueden ser arrendadores
las personas individuales y las personas juridicas que no tengan
restriccion alguna en su capacidad de ejercicio sobre las fincas que
les corresponda por cualquiera de los titulos antes referidos; siendo
de advertir respecto de las personas juridicas que, segin dispone
el articulo 15 de la Ley especial de 1935, el Estado, la Provincia, el
Municipio y cualquier otra entidad de caracter publico, no dis-
frutaran de especial privilegio en materia de arrendamientos rus-
ticos, con excepcion de la prorroga obligatoria para el arrendador,
que no afectard a dichas entidades.

b) Casos especiales.—Son los siguientes:

1. Menores de edad sometidos a la patria potestad—Se ha-
llan capacitados para contratar en su nombre el padre o la madre
que ejerza la patria potestad, con sujecién a la normativa si-
guiente:

@) Cuando la duracién no exceda del tiempo que falte al hijo
para llegar a la mayoria de edad no sera precisa la autorizacién
judicial, salvo que se anticipe el pago de las rentas de tres o mas
afios (art. 3.2 de la Ley de 1935, en relacion con el art. 9.° de la
misma). ;Estos articulos significan una modificacién del 1.548 del
Codigo civil? Estimamos con RobRiGUEZ JURADO (24) que se impone
la contestacién afirmativa.

b’) Cuando el contrato se celebre por un plazo superior al
que falte al hijo para llegar a la mayoria de edad el padre o la
madre necesitaran autorizacién judicial.

925 Menores de edad sujetos a tutela—Corresponde al tutor
otorgar el contrato de arrendamiento con la autorizacién del con-
sejo de familia, conforme al apartado a) del articulo 3. de la Ley
de 1935. La antinomia que se observa entre este precepto y el 9.° de
la propia Ley la resuelve el Reglamento de 27 de abril de 1935, al
disponer que dicha autorizacién sélo sera precisa en el supuesto
de que el plazo arrendaticio exceda del tiempo que le falte al pu-

(24) Comentarios a la legislacion de arrendamiento de fincas rasticas. Madrid, 1942.
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pilo para llegar a la mayoria de edad. Estimamos que, en realidad,
se trata de una aclaracién expresiva de la intencién del legisla-
dor, a la que se ha de otorgar validez, puesto que, en definitiva,
no modifica aquélla y tiene adecuado encaje en el Reglamento,
dictado precisamente para ejecucién de la Ley.

3. Menores de edad emancipados.—Conforme al apartado d)
del articulo 3. de la Ley de 1935, podran arrendar por si las fin-
cas risticas cuando el plazo no exceda del minimo que dicha Ley
establece y no perciban anticipadamente rentas superiores a tres
anualidades. Respecto a las dudas planteadas por algunos comen-
taristas con relacién al emancipado por matrimonio, estimamos, con
BELLON, que al casado menor de dicha edad, “carente de la facul-
tad de administrar, segiin el articulo 59 del expresado Cddigo ci-
vil, no es prudente comprenderle en la generalidad del léxico™.

4° Mayores de edad emancipados—La capacidad corresponde
al tutor, sin la limitacién aludida respecto de los menores de edad,
por desconocerse el dia en que, en su caso, haya de terminar la
tutela.

5° Mujer casada.—Conforme al apartado ¢) del tan repetido
articulo 3.°, las mujeres casadas no precisardn el consentimiento
de sus maridos para dar en arrendamiento las fincas rusticas que
tengan el cardcter de bienes parafernales cuya administracién no
hayan entregado al marido. La tinica diferencia con el articu-
lo 1.384 del Cédigo civil estriba en que la Ley especial no habla de
la entrega “ante notario”. Creemos que la Ley especial contempla
la situacién de hecho, y que, por tanto, no ser4 aplicable lo dis-
puesto en el apartado ¢) del articulo 3.° cuando el marido leve de
facto la administracién de los bienes parafernales de la mujer
aun cuando la entrega no se haya formalizado ante notario.

B) Capacidad del arrendatario—La capacidad del arrendata-
rio no presenta modificacién alguna de lo dispuesto en el Cédigo
civil y las legislaciones forales, ya que tanto la Ley de 1935 comgc
el Reglamento para su ejecucién, se remiten, en definitiva, a la
legislacién substantiva civil comun y foral,

II. ELEMENTOS REALES.

Los elementos reales del contrato agrario son la cosa, y el precio,
renta o merced arrendaticia.
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A) Cosa objelo del contrato—Conforme al articulo 1.° de la
Ley de 15 de marzo de 1935 ha de ser una finca riistica, entendién-
dose por tal, segiin Lear. MArquez (25): “Todo predio campero o
propiedad de terreno enclavado fuera de las poblaciones y dedi-
cable a fines o aprovechamientos de caréaecter agrario (agricultura,
ganaderia, monte, bosque, ete.)”.

Como dice DURAN CANAMERAS {26), el articulo 2.° de la Ley de
1935 y 1a jurisprudencia del Tribunal Supremo, atienden a la clase
de explotacién, situacién, valor y categoria a los efectos contribu-
tivos.

Para delimitar el concepto de fincas rasticas, el precepto alu-
dido establece un concepto general y a continuacién las excep-
ciones:

a) Concepto legal de finca ristica—Se consideran rusticas, a
los efectos de la Ley, aquellas cuyo disfrute o aprovechamiento se
ceda para una explotacién agricola, pecuaria o forestal, con in-
clusion de las construeciones o edificaciones en ella enclavadas,
a menos que éstas se exceptien del contrato. Es de observar que
este precepto, a diferencia de lo que establece el articulo 1.° de
Ia misma Ley de 1935, incluye junto a las explotaciones agricolas
y pecuarias, las forestales, inclusién que, a juicio de la mayoria
de los comentaristas (RopRIGUEZ JURADO y GARcia Rovo entre ellos),
no es afortunada, ya que han de considerarse excluidos los apro-
vechamientos forestales de la normativa especial de la contratacién
agraria.

b) Excepciones—Con arreglo al mismo articulo 2°, quedan
excluidos de la contratacién agraria:

1. Los solares edificables que estén enclavados total o par-
cialmente dentro de un niicleo urbano o en las zonas y planes de
ensanche de las poblaciones. El Reglamento de 27 de abril de 1935
define el “nicleo urbano” diciendo que ha de entenderse por tal
“las agrupaciones de casas separadas por calles, paseos, plazas o
cualquier otra via piiblica, y por tierras situadas fuera de las
zonas o planes de ensanche de las poblaciones, y proximas a éstas,
a estaciones ferroviarias, carreteras, puertos o playas, aquellas
que, por aplicarse a fines distintos a los agricolas, tales como los

(25) El page en especie de los arrendamientos risticos. Madrid, 1948,
(26) Manual pnichl:'a de arrendamienios risticos, Barcelona, 1950.
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mercantiles o industriales, recreativos, deportivos, turisticos, hi-
giénicos, sanitarios u otros andlogos, tengan un valor en venta su-
perior en un duplo al que normalmente corresponda en el mercado
inmobiliario a las de su misma calidad y cultivo situadas en la
misma zona.,

La Ley de Arrendamientos urbanos excluye de su aplicacién
aquellos contratos en que, arrendandose una finca con casa habita-
cién, sea el aprovechamiento del predic con que cuente la finali-
dad primordial del arriendo.

2° Las tierras que sean accesorias de edificios destinados a ha-
bitaciéon o explotaciones forestales, industriales y comerciales, sea
cual fuere el lugar de su emplazamiento.

3. Las tierras dentro o fuera de la zona y planes de ensanche
de las poblaciones cuando, por su proximidad a éstas, a estaciones
ferroviarias, carreteras, puertos o playas, tengan un valor en venta
superior en un duplo al precio que normalmente corresponda en
el mercado inmobiliario a las de su misma calidad y cultivo.

B) Precio, renta o merced arrendaticia—Los limites de este
trabajo no nos permiten entrar en las diversas teorfas sobre la
renta de la tierra, sobre la cual ya SENIOR en el afio 1936, en su
Economia politica, nos habla de que lleva en si una prima “que
es el don espontaneo de la naturaleza”; ni en la interesante teoria
de la renta de la tierra que ideara Ricarpo, a la que HENRY GEORGE
le dié nuevo impulso y nueva aplicacion, y a la que CarLos MARX
agregoé la aportacion doctrinal de la lamada por él renta absoluta,
y nos hemos de limitar al estudio de la renta en la actual legisla-
cién reguladora en Espafia de los contratos agrarios.

El Cédigo civil, en su articulo 1.543, parte de la certeza del pre-
cio, pero en la legislacién especial, como dice CAsTAN, el precio
no solo ha de ser cierto, conforme a los principios generales, sino
también justo.

a) Cuantia del precio o renta—Conforme al articulo 7.° de
la Ley de 1935, la fijacion de la renta en los contiratos de arrenda-
miento de fincas rusticas queda al arbitrio de las partes contra-
tantes, sin perjuicio del derecho de revision después de transcurri-
do un afio. Como dice FLOREzZ QuiRoNEs (27), “los dos articulos que

(27) “Notas sobre la ordenacién actual de los arrendamientos résticos”. Rev. de De-
recho Privade, 1942, p4ig. 619.
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integran el capitulo 2.° de la Ley de 1935 dejan al libre arbitrio
de los contratantes la fijacion de renta y regulan luego minuciosa-
mente su revisién, reduccion y condonacién, El prineipio permane-
ce intangible después de promulgadas las Leyes de 1940 y 1942,
y ha sido expresamente ratificado por el articulo 5.° de esta tltima,
sobre una base de evidente justicia y enorme trascendencia, al
implantar la moneda de célculo sin los tanteos y vacilaciones que
precedieron en- Alemania a esta medida.

La Ley de 15 de julio de 19534, y respecto de los contratos a la
misma sometidos y que declara prorrogables por un periodo que
varia seglin la renta anual, autoriza a un incremento periédico
hasta llegar a alcanzar el limite mé&ximo del 50 por 100, sin perjui-
cio del derecho de revision concedido por las Leyes de 1940 y 1942.

b) Periodicidad de la renta—La merced arrendaticia debe ser
anual, a diferencia de las fincas urbanas, sin duda por la conside-
racion de que el aprovechamiento en los predios rusticos requiere
un tiempo determinado de duracion, que la legislacién especial re-
fiere al afio agricola, entendiéndose por tal, conforme al Decreto
de 3 de marzo de 1936, “el ciclo que imponga la indole del cultivo
o del aprovechamiento, sobre la base del tiempo que transcurra
desde una a otra cosecha”. Aclarando su concepto, dice VAzQuEz
Gunpin (28) que parece que su proposito es referir el aiio agricola
al tiempo que va desde la preparacién (cuando sea necesaria) de
una cosecha principal —trigo, maiz, vifiedo, castafia, etc.— hasta
la preparacion de su analoga, u otra también principal, que hu-
biere de recogerse en otro afio natural. Las disposiciones adicio-
nales 1.* y 2.* de la Ley de 1942 se refieren al 30 de septiembre como
fecha en que el arrendador podri volver a arrendar la finca, y el
apartado ¢) de la disposicién transitoria 2.* de la Ley de 1940 los
sefiala en el 30 de septiembre o el 31 de diciembre. Entendemos
que en este punto ha de tener singular valor la costumbre, a la
que, en definitiva, ha de estarse para definir la terminacién del
afio agricola.

¢) ¢En qué ha de pactarse la renta?—El articulo 1.° de la

Ley de 1935 dice que puede ser en metalico, en especie o en ambas
cosas a la vez. La Ley de 1942, en su articulo 3.°, establece que en

{28) Estudio practico de la nueva Ley de Arrendamienios risticos. Madrid, 1941,
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lo sucesivo las rentas se fijaran necesariamente en una determi-
nada cantidad de trigo que las partes sefialardan libremente, pero
su pago debera efectuarse en moneda de curso legal, estableciendo
la equivalencia a razén del precio de tasa vigente para el trigo,
sin ninguna clase de bonificaciones ni premios, el dia en que la
renta deba ser satisfecha; también se fijé la manera de reducir a
trigo las cantidades pactadas en numerario respecto de los arren-
damientos existentes con anterioridad y que hubieran de subsistir
después de la promulgacion de la referida Ley.

La novedad introducida por el articulo 3.° de la Ley de 1942,
seguida en algunos paises, como Alemania, vy que, como dice Du-
RAN CANAMERAS, tiene precedentes en el derecho consuetudinario
de la comarca francesa de Nivernes y lo adoptaron las Leyes che-
coslovacas de 1921 y 1922, asi como las suecas de 27 de julio de
1927, y en nuestra Patria el II Congreso Sindical de Falange, de
1941, manifest6 la aspiraciéon de que todos los arrendamientos de
fincas risticas se pagaran en especie.

La aplicacién con todo su rigor del precepto legal aludido por
los organismos jurisdiccionales, produjo una copiosa jurispruden-
cia, consignada, entre otras, en las sentencias del Tribunal Supre-
mo de 28 de abril, 19 de mayo, 10 de noviembre y 18 de diciembre
de 1947, y 10 de febrero, 27 de septiembre y 22 de octubre de 1948,
que declararon radicalmente nulos los arrendamientos posteriores
a la Ley de 1942 cuya renta se hubiera fijado en dinero, y a resol-
ver este problema acudi6 el legislador mediante el Decreto-ley de
15 de julio de 1949, declarando que tal circunstancia no seria cau-
sa de nulidad, estableciendo al propio tiempo normas para compu-
tar el médulo de quintales métricos del trigo.

Lear MARQUEZ, comentando este Decreto (29), dice: “Si el colono
tuviera a su alcance disponer de la especie que se comprometiera
a pagar como renta, aunque pesase intervencion parcial sobre ella,
no es del rango absorbente que requiere la disposicién comentada
para producir el fenémeno liberatorio de la obligacién de su en-
trega al arrendador compensandolo a metalico”. “Establece, pues,
una facultad a favor del colono, que, como tal facultad, a su elec-
cién utilizard o dejara de utilizar. Se ha creado una obligacién al-
ternativa bimembre: dinero o especie, especie o dinero no constri-
fie al locatario con renta en especie a que pague siempre en dinero,

(29} Obra cltada.
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sino cuando €l quiera. En el llevador de la tierra es potestativo op-
tar entre el abono en el producto pactado o redimirlo por dinero,
en tanto que para el arrendador es forzosa la aceptacién de uno
de los dos medios de pago: el que proponga el arrendatario.”

II1. ELEMENTOS FORMALES,

La Ley de 15 de marzo de 1935, apartindose del criterio espi-
ritualista y de libertad de contratacién que desde el Ordenamien-
to de Alcala inspira nuestra legislacién positiva, signié un sistema
rigurosamente formalista mediante la exigencia de que los con-
tratos de arrendamiento habian de consignarse por escrito con
determinados requisitos, declarando obligatoria la inscripcién en
el Registro Especial de Arrendamientos, sin mis excepcién que
la que el articulo 65 de la Ley establecia para los arriendos cuya
renta no excediera de 500 pesetas anuales, y distinguiendo, a efec-
tos de si habia o no de formalizarse escritura piblica, los arren-
damientos cuya renta anual fuese mayor o menor de 5.000 pesetas.

Como dice FrL.6REZ DE QUINONES (30), la Ley de 1935 dedicd una
atencién mas preferente a los Registros de arrendamientos que a
los arrendamientos en si mismos, llegando el Reglamento a tachar
de nulidad los contratos ante la falta de cualquier requisito for-
mal. El fracaso —aiiade— estaba previsto, pues el legislador no
tuvo en cuenta la realidad con el ingente niimero de fincas ins-
critas a nombre de un titular aparentemente desconocido, las ins-
cripciones muertas que imposibilitaban la inscripeién de los con-
tratos otorgados por los verdaderos propietarios, ni los cientos de
miles de fincas pequefias en las que los gastos a que la inscripcion
daba lugar eran superiores a la renta anual. En parecido sentido se
expresa Garcia Royo, y CastdN dice que el sistema de la Ley de
referencia era en la practica de dificil cumplimiento y pugnaba
con las costumbres rurales.

La Ley de 23 de julio de 1942 volvié al sistema de la libertad
de contratacién en toda su pureza, y, con referencia al Registro, de-
claré la inscripcién puramente voluntaria. Los mismos tratadis-
tas, FLOREz QUINONES v Garcia Rovo, critican, asimismo, libertad
tan absoluta, que pugna incluso con las excepciones del articu-
1o 1.280 del Codigo civil, por lo que es aconsejable que los con-

(30) Articulo citado.
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tratantes consignen su convenciéon en un documento privado, al
menos, para evitar, pasados los aiios, el planteamiento de intrinca-
-das cuestiones posesorias referidas a una prueba dificil. BELLON
aconseja, asimismo, que, en obviacién de cuesliones, y para fa-
cilitar la prueba, en su caso, el modo escrito es insustituible y re-
comendable a las partes.

VIII. DURACION DE LOS CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTOS DE FINCAS RUSTICAS

La legislacién especial de arrendamientos riisticos, con el de-
‘signio de dar estabilidad al arrendatario, establece, como regla ge-
neral, y salvo las excepciones que al final expondremos, un plazo
minimo de duracién, que es distinto segiin se trate de aprovecha-
mientos agricolas o ganaderos, y en atencién a la importancia de
la explotacion, y a la forma en que ésta se lleve.

El plazo minimo de duracién de los contratos, sin perjuicio de
las prérrogas a que se refiere el capitulo siguiente, es:

A) Fincas de aprovechamiento agricola:

a) Contratos cuya renfa anual sea igual o superior a 5000 pe-
‘setas—Tienen una duracién minima de seis afios (art. 2.° de la Ley
de 28 de junio de 1940).

b) Contratos de renta anual superior a la equivalencia de
40 quintales métricos de trigo e inferiores a 5.000 pesetas—La du-
Tacién minima es de tres afios {(art. 2.° de la misma Ley).

¢) Coniratos cuya renta no exceda de la equivalencia de
40 quintales métricos de trigo—Tienen una duracién minima de
tres afios, se lleve o no la explotacién en forma personal y directa,
pues la diferencia de normativa es respecto a la prérroga (art. 2.° de
la citada Ley y 6.° de la de 23 de julio de 1942).

B) Fincas dedicadas a la explotacién ganadera o pecuaria—La
duracién de estos contratos de arrendamiento es la si-
guiente:

a) Contratos con renta superior al equivalente de 40 quintales
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mélricos de trigo—El minimo de duracién es de tres afios, pero
sin posibilidad de prorroga legal y sin que sea obstaculo a la apli-
cacion del minimo de tres aifios el hecho de que el aprovechamiento
pecuario de una finca sea de temporada, siempre que tenga el ca-
racter de principal y, ademaés, en el contrato se comprenda la to-
talidad de los aprovechamientos ganaderos de que sea susceptible
el predio (art. 6.° de 1a Ley de 1942).

b) Contratos cuya renta no exceda del equivalente de 40 quin-
tales métricos de trigo—La duracion minima es también de tres
afios, pero con derecho a prérroga, salvo que el propietario se
proponga el cultivo directo y personal de la finca (art. 6.2 de la
Ley de 1942).

C) Contratos no sujetos a plazo minimo de duracién—Son, por
excepcion, los siguientes: -

a) Confralos circunstanciales de aprovechamientos espontd-
neos o secundarios—No se consideran arriendos ni subarriendos y,’
por consiguiente, no tienen plazo legal de duracién, como son los
encaminados a semillar y mejorar los barbechos, o sea utilizarles
con plantas complementarias, asi como los arriendos de montane-
ras, pastos, rastrojeras, caza y otros analogos, cuando la finca sea
susceptible de varios aprovechamientos (art. 4.° de la Ley de 1935).
Tampoco tienen la consideracién de arriendo los llamados contra-.
tos circunstanciales, por tiempo menor de un afio, para un apro-
vechamiento secundario o parcial, aunque medie precio o renta
(parrafo 5.° del articule 9.° de la Ley de 1935}.

b) Coniratos otorgadoes por los usufructuarios.—Con base en
lo dispuesto en el articulo 480 del Cédigo civil, la Ley de Arrenda-,
mientos rusticos de 15 de marzo de 1935 dispone en el parrafo 1.°
de su articulo 9.° que “los contratos de arrendamiento que otorgue:
quien tan sélo tenga el derecho de usufructo de la finca arrendada,.
sea cual fuere el plazo por el que hubieran sido concertados, que-.
daran resueltos al terminar el usufructo, subsistiendo el arrenda-
miento tinicamente durante el afio agricola”. “Cuando en los usu--
fructos temporales el plazo de duracién fuere menor de cuatro
afios, los usufructuarios podran celebrar contralos por el tiempo
que les falte hasta terminar el usufructo.”
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¢) Contratos otorgados por los padres y tutores.—E]l mismo ar-
ticulo 9. de la Ley de 1935 dispone que, cuando el plazo que fal-
te al hijo o pupilo para llegar a la mayoria de edad fuera inferior
a cuatro aflos, podrin sus padres o tutores celebrar contratos de
arrendamiento sin necesidad de la autorizacién judicial o del con-
sejo de familia, respectivamente.

d) Supuesto especial de terminacién del arriendo anfes de
finalizar el plazo contractual de duracion.--Lo establece el articu-
lo 7.° de la Ley de 23 de julio de 1942, cuando el arrendador se pro-
ponga edificar, establecer instalaciones industriales o nuevos culti-
vos y aprovechamientos forestales o de otra especie que se conside-
ren mas beneficiosos para la economia nacional que los existentes.

Los efectos que produce la transmisién de la finca arrendada
y ¢l fallecimiento del arrendatario, son objeto de estudio en el ca-
pitulo siguiente,

IX. PRORROGA DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO
) DE FINCAS RUSTICAS

En la legislacién ordinaria civil el cumplimiento del término es
ia causa natural y normal de conclusién del arriendo, conforme a
lo dispuesto en el articulo 1.565 del Cédigo substantivo, operando
la denominada tacita reconduccién cuando el arrendatario siga
disfrutando quince dias de la cosa arrendada con aquiescencia
del arrendador y sin requerimiento contrario de éste.

La ticita no esta recogida ni subsiste en la legislacién especial
de que nos ocupamos, y asi lo ha reconocido la jurisprudencia.

Por el contrario, los contratos de arrendamiento son prorroga-
bles, de manera obligatoria para el arrendador y potestativa para
el arrendatario, durante los plazos que la Ley sefiala en cada caso.
La prérroga obligatoria no afectard, segin el articulo 5.° de la
Ley de 1935, a los contratos celebrados por el Estado, la Provincia,
€l Municipio o cualquier entidad de caracter publico u oficial.

I. REQUISITO NECESARIO PARA QUE EL ARRENDATARIO PUEDA OBTENER
1A PRORROGA DEL CONTRATO.

En todos los contratos cuya renta sea mayor del equivalente
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a 40 quintales métricos de trigo, y el arrendatario no lleve el cul-
tivo de forma directa y personal, éste debera notificar al arrenda-
dor su voluntad de prorrogar el contrato, en la forma que previene
el articulo 10 de la Ley de 1935. En el supuesto de excepcién antes
referido, el cultivador directo y personal no estara obligado a avi-
sar al arrendador en el caso de que le interese continuar en el
arrendamiento, debiendo hacerlo, por el contrario, cuando desee
cesar en el mismo (art. 8.° de la Ley de 1942).

II. DURACION DE LAS PRORROGAS.

Es preciso distinguir las fincas agricolas de las dedicadas a la
explotacién pecuaria,

A) Fincas agricolas.

1° Contratos de renta superior a 5.000 pesetas anuales:

a) Derecho del arrendatario.—Prorrogar por su propia volun-
lad el contrato agrario por seis afios, avisando con un afio de an-
telacién (arts. 2.° y 3.° de la Ley de 1940). : .

b) Derecho del arrendador—Recabar el cultivo directo cuan-
do hayan transcurrido ocho afios desde la fecha de otorgamiento
del contrato y comprometiéndose a cultivarlo directamente du-
rante seis afios cuando menos, siempre que los contratantes no hu-
biesen pactado un plazo mayor de duracién del arrendamiento (ar-
ticulo 4.° de la Ley de 1940},

2°  Contratos cuya renta sea superior a la equivalente a 40 quin-
les métricos de trigo y no exceda de 5.000 pesetas anuales:

a) Derecho del arrendatario..—Obtener prérrogas sucesivas du-
rante quince afios, avisando al arrendador con un afio de antici-
pacién (arts. 2° y 3.° de la Ley de 1940).

b) Derecho del arrendador.—Recabar la posesién de la finca
en las mismas condiciones que en el caso anterior (arts. 2.° y 4.° de la
Ley de 1940).

3.° Contratos en que la renta no exceda del equivalente a
40 quintales métricos de trigo—Hay que distinguir, segin se trate
o no de arrendamientos especialmente protegidos:

a) Contratos en que la explotacién no se lleve directa y per-
sonalmente por el arrendatario.—En tal caso los derechos de éste y
del arrendador son los mismos que en el supuesto anterior.
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b) Contratos en que la explotacién se lleve directa Yy perso-
nalmente por el arrendatario.—Estas formas contractuales, deno-
minadas arrendamientos especialmente protegidos, han sido ob-
jeto de prorrogas sucesivas en diversas disposiciones, que pasamos
a exponer:

Ley de 23 de julio de 1942.—El parrafo 8.° de su articulo 6.° es-
tableci6é el derecho del arrendatario a prorrogar el contrato por
periodos de tres aiios hasta un maximo de cuatro periodos, al cabo
de los cuales el propietario quedaba en libertad de arrendar nue-
vamente la finca a quien tuviere por conveniente, quedando sin
efecto este derecho de prérroga cuando el propietario se propusie-
ra cultivar directa y personalmente el predio arrendado, bien a
la terminacién del plaze contractual o de cualquiera de sus pré-
rrogas, comprometiéndose a explotarlo en esa forma por un plazo
minimo de seis afios.

La disposicién adicional 1.+ de esta Ley prorrogé los con-
tratos especialmente protegidos en los que estuvieran vigentes el
plazo sefialado en el contrato o la prorroga contractual del mismo
hasta el 30 de septiembre de 1948; la disposicién adicional 2 de
la misma Ley en su parrafo 2.° dispuso que aquellos arrendamien-
tos especialmente protegidos no comprendidos en la disposicién an-
terior terminarian en el afio agricola 1942-43, siempre que el arren-
dador se propusiera llevar a efecto la explotacién directa ¥y per-
sonal del predio, pero en ningiin caso podria arrendarlo a dis-
tinta persona antes del 30 de septiembre de 1949. Y, respecto a la
ejecucién de sentencias dictadas en juicios de desahucio o declara-
tivo, fundada la accién en la causa 1.+ del articulo 28 de la Ley
de 15 de marzo de 1935, seria necesario que en el escrito instando
dicha ejecucién se comprometiese la parte actora a explotar la
finca directa y personalmente.

Ley de 4 de mayo de 1948 —Por esta Ley fueron prorrogados los
contratos de arrendamientos de fincas rusticas que, hallandose com-
prendidas en el parrafo 2.° de las disposiciones adicionales 1.2 y2x»
de la Ley de 1942, continuasen subsistentes a la publicacién de esta
Ley, sefialandose como fecha de terminacién la de 30 de septiem-
bre de 1954, con la sola excepcién de aquellos casos en que el arren-
dador se proponga realizar las mejoras de cultivo enumeradas en
el articulo 7.° de dicha Ley o se comprometiera al cultivo perso-
nal y directo de la finca arrendada durante un plazo minimo de
seis afios; asimismo se prorrogé hasta la fecha mencionada la sus-
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pension de la ejecucion de las sentencias de desahucio, con la mis-
ma salvedad.

Ley de 15 de julio de 1954—Esta Ley prorrogé los contratos de
arrendamiento que se hallasen subsistentes por aplicacién de lo
prevenido en la Ley de 4 de mayo de 1948, y a partir de 1. de
octubre de 1954, por un periodo de seis, de siete, de ocho, de
nueve, de diez, de once o de doce afios, segiin que, respectivamente,
la renta anual fuese inferior a 30, 25, 20, 15, 10 6 5 quintales métri-
cos de trigo o inferior a esta cantidad.

Decreto de 16 de diciembre de 1954.—Concede al arrendador de
fincas comprendidas en la Ley anterior el derecho de dejar sin
efecto la prorroga legal recabando la entrega del fundo para su
cultivo directo y personal, siempre que fuese propietario del mis-
mo con anterioridad al 1.° de enero de 1954 o que la hubiese adqui-
rido posteriormente mediante transmision mortis causa o por virtud
de donacién efectuada por personas de quien fuere heredero
forzoso. En otro caso podria ejercitarlo a partir de los dos aiios
siguientes.

B) Fincas de aprovechamiento pecuario o ganadero.

1.° Contratos cuya renta sea superior al equivalente de 40 quin-
tales métricos de trigo:

a) Derechos del arrendatario.—Los derivados del contrato, ya
gue no tiene derecho a prorroga (art. 6.° de la Ley de 1942).

b) Derechos del arrendador.—-Transcurrido el plazo contrac-
tuzal podra arrendar nuevamente la finca a quien tenga por conve-

niente o explotarla en la forma que desee (art. 6. de la Ley de
1942).

[11. EXCEPCIONES A LA PRORROGA EN LOS CONTRATOS AGRARIOS.

Aparte de la que ha quedado expuesta respecto al supuesto de
reclamar el arrendador el cultivo directo y personal de la finca, no
operara la prorroga en los supuestos signientes:

A) Cuando el arrendador se proponga edificar, establecer ins-
talaciones industriales o nuevos cultivos y aprovechamientos fo-
restales o de otra especie que sean considerados mas beneficiosos
para la economia nacional (art. 7.° de la Ley de 23 de julio de 1942
y 1. de la de 4 de mayo de 1948),
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B) Los contratos de arriendo de rastrojeras, praderas natura-
les, montaneras, plataneras, caza y aprovechamientos forestales y

de plantas espontaneas (parrafo 3.° del articulo 10 de la Ley de
1935).

IV. EFECTOS QUE, CON RELACION A LA PRORROGA DEL CONTRATO AGRA-
R10, PRODUCEN EL FALLECIMIENTO DEL ARRENDATARIO Y LA TRANS-
MISION DE LA FINCA ARRENDADA, ’

A) Supuesto del fallecimiento del arrendatario.—Conforme
dispone el articulo 18 de la Ley de 15 de marzo de 1935, en este su-
puesto se extingue el arrendamiento, salvo el caso en que los here-
deros sean el cényuge, parientes en cualquier grado de la linea di-
recta o hasta el segundo grado de la colateral, los cuales podran op-
tar por la rescision del contrato o su continuacién; el arrendador no
estarq obligado a dividir el arrendamiento, aunque sean varios
los herederos del arrendatario.

B) Supuesto de transmision de la finca arrendada.—Conforme
al articulo 9.° de la Ley de 1942, caben dos casos distintos:

‘a) Contratos de arrendamiento cuya renta exceda del equiva-
lente a 40 quintales métricos de trigo o que, aun no excediendo, no
lleve el arrendatario el cultivo directo y personal de la finca—
El tercer adquirente quedara subrogado en los derechos y obliga-
ciones dimanantes del arrendamiento; sin embargo, el arrendador
adquirente puede recabar, a la terminacién del plazo contractual o
de la prérroga en curso, el cultivo directo del predio si se com-
promete a explotarlo en esta forma durante seis afios; si la pré-
rroga fuese la tdltima a que tuviere derecho el arrendatario podra
el adquirente arrendar la finca a quien tenga por conveniente una
vez finalizada. Asimismo podra rescindir el contrato si la adquisi-
cién se ha verificado para parcelar las fincas, conforme a las dis-
posiciones Jegales.

b) Contratos cuya renta no exceda del equivalente a 40 quinta-
les mélricos de trigo, y en los que el arrendatario cultive la finca en
forma directa y personal—Tampoco la transmision de la finca sera
causa de rescision del contrato, pudiendo el adquirente disponer
de la finea, una vez transcurrido el plazo contractual o la prérro-
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ga en curso, si se compromete a la explotacién directa y personal
de la misma durante seis afios.

X. OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL ARRENDADOR
Y DEL ARRENDATARIO

Como consensual, el contrato de arrendamiento agrario origina
reciprocos derechos y obligaciones de las partes. Aparecen regu-
lados en el capitulo 4.° de la Ley de 1935, mas la enumeracién no
es completa, ya que otros preceptos de la misma Ley y, en gene-
ral, de la legislacién especial, enuncian otros, que, sin propdsito
exhaustivo, pasamos a estudiar.

I. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

1+ Eniregar al arrendatario la finca objeto del conirato en la
fecha que en el mismo se sefiale a tal efecto—Se presume hecha
la entrega con la inscripcién del contrato de arriendo (art. 12, ni-
mero 1, de la Ley de 1935). Esta obligacion es esencial y la sanciona
el articulo 1.554 del Cédigo civil. Del precepto de la Ley especial
se deduce que la entrega ha de hacerla el propietario en la fecha
que en el contrato se seiale, por lo que debe indicarse en todo caso
en el contrato la referida fecha. Mas estimamos que no es asi, pues
¢l articulo 5.° de la propia Ley de 1935, pese a su rigor formalista,
no incluye dicho requisito. Si no lo expresa.el contrato entendemos
que la entrega ha de verificarse en el afio agricola inmediato.

Han de tenerse también en cuenta los preceptos generales del
Codigo civil, segun los cuales ha de conferirse al arrendatario la
posesién juridica de la cosa arrendada y responder al mismo de
los vicios y gravAmenes ocultos en cuanto puedan afectar al arren-
damiento; que ha de verificarse la entrega en buen estado, lo que
se presume siempre, salvo prueba en contrario, y que ha de en-
tregarse ésta con todos sus accesorios, aunque no hayan sido men-
cionados expresamente en el contrato.

2» “Mantener al arrendatario en el goce pacifico del arren-
damiento durante todo el tiempo del contrate” (nim. 2.° del ar-
ticulo 12 de la Ley de 1935) —Este precepto, transcripcion casi li-
teral del articulo 1.554 del Cédigo civil, es consecuencia logica
del 1553 del propio Cuerpo legal sobre saneamiento, y es comple-
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mento indispensable de la entrega de la cosa y esencial de la lo-
cacién, hasta el punto de que, como dice PLanioL, todas las obli-
gaciones impuestas al arrendador se derivan de un principio tni-
co: el de que el arrendador esta obligado a procurar al arrendata-
rio el goce de la cosa arrendada por todo el tiempo del arrenda-
miento.

En relacién con esta obligacién del arrendador esta la del arren-
datario de poner en conocimiento de aquél, en el plazo mas breve
posible, toda usurpacién o novedad dafiosa que otro haya reali-
zado o abiertamente prepare en la finca arrendada, asf como tam-
bién la necesidad de todas las obras y reparaciones que sean in-
dispensables para mantener el uso que se venga dando a la finca.

32 Hacer en la finca durante el arrendamiento todas las obras
Y reparaciones necesarias con el fin de conservarla en estado de
servir para el aprovechamiento o explotacién a que fué destinada
(niim, 3.° del art. 12 de la Ley de 1935).

Hemos de destacar, en primer término, que, segin se deduce
de los calificativos “necesarias” e “indispensables” que emplean
los articulos 12 y 20 de la Ley de 15 de marzo de 1935 con referen-
cia a las obras y reparaciones, las que tienen obligacién de reali-
zar el arrendador son Unicamente las que tengan el caracter que
ambos calificativos perfilan, no refiriéndose en ninglin caso a las
mejoras que son objeto de regulacién especial, y de las que trata-
mos por separado en el correspondiente capitulo,

Se ha planteado el problema de si sera o no valido el pacto con-
tractual que imponga al arrendatario la realizacién de dichas
obras indispensables. Discrepando de la opinién de Garcia Rovo,
sostenemos que no existe posibilidad de pactos o convenios entre
las partes a tal respecto, sino que ha satisfaccrlas en todo caso el
arrendador, y ello en mérito de las razones siguientes: @) en pri-
mer lugar, porque la obligacion de conservar la finca es esencial
precisamente para el arrendador; b) en segundo término, porque el
articulo 19 de la Ley especial referida —sin salvedad ni excepcién
alguna— impone al arrendador la realizacién de dichas obras, y
¢) porque, si el articnlo 20 de la misma deja a salvo Gnicamente
de las estipulaciones o pactos especiales de los contratantes
los “edificios”, hay que inferir, a sensu contrario, que, no tratan-
dose de edificios, sera inoperante cualquier pacto en contrario.

El articulo 19 que acabamos de mencionar establece las con-
secuencias juridicas que produce la no realizacién por el propie-
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tario de las obras o reparaciones indispensables en el sentido de
que el arrendatario podri optar entre compeler a ello judicial-
mente al arrendador, rescindir el contrato u obtener la zeduccién
de la renta en proporcion a la disminucién de la produccion de la
finca.

Han de excluirse de la obligacién del arrendador aquellos su-
puestos en que la necesidad de las obras indispensables venga de-
terminada por dolo, culpa o negligencia del arrendatario, pues
asi se deduce, a sensu contrario, del articulo 1.553 del Cédigo ci-
vil y de la teoria general de las obligaciones, asi como del articu-
lo 28 de la Ley de 1935, que recoge como causa de desahucio los
daiios causados en la finca arrendada o en las cosechas por dolo
o culpa del arrendatario.

4* Satisfacer los gravdmenes, contribuciones e impuestos de
todas clases que recaigan sobre la propiedad de la finca arrenda-
da (nim. 5.° del art, 12 de la Ley de 1935).

Esta obligacion —que es correlativa de la que para el arren-
datario establece el péarrafo 8.° del articulo 13 de la misma Ley,
de satisfacer las cuotas contributivas que gravan los beneficios
del cultivo de las fincas-— es de indudable justicia por ser la finca
Ia base contributiva. Mas, estabilizadas las rentas, no es justo que
los aumentos de contribucién recaigan sobre el arrendador, y por
ello ya la Ley de Reforma tributaria de 16 de diciembre de 1948
establecié en su articulo 8.° que el arrendador de fincas rusticas
tendrd derecho a repercutir sobre el arrendatario aquella parte
de la contribucién ristica que exceda del 20 por 100 de la renta.

Los recargos de referencia estdn consignados en la Ley de 22
de enero de 1942, que establecié un recargo transitorio de la con-
tribucién territorial rtstica y pecuaria equivalente al 10 por 100
de la riqueza imponible de cada contribuyente; en la Ley de 15 de
octubre de 1942, que modificé las normas que la Ley precedente
estableci6 para hacer efectivos dichos recargos; la Ley de Bases de
Régimen local de 17 de julio de 1945 y el Decreto de 11 de enero
de 1946, la primera en cuanto autorizé un recargo sobre la contri-
bucién rustica y pecuaria en sustitucidén y compensacion de otros
arbitrios suprimidos, y ¢l Decreto que dispuso que la diferencia en
mas que por ello se origine en la contribucion territorial de las
fincas rusticas arrendadas se repercutira sobre los colonos tini-
camente cuando el importe total de la expresada contribucién,
comprendido el recargo aludido, exceda del 20 por 100 de la renta
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que pagaren, distribuyéndose la repercusién proporcionalmente a
las rentas si fueren varios arrendatarios; la Ley de 23 de diciem-
bre de 1M8, que declaré desgravada desde 1.° de enero de 1949 la
riqueza imponible por ristica y pecuaria que no exceda de 50 pe-
setas por propietario y término municipal, entendiéndose dicha
exencion en beneficio del arrendatario cuando la finca esté arren-
dada; la Orden de 30 de diciembre de 1948 establecié un recargo
del 5 por 100 sobre la suma de las cuotas y recargos {ransitorios a
exigir y liquidar desde 1.° de enero de 1949; la Ley de Presupuestos
de 22 de diciembre de 1949, que elevé al 40 por 100 el recargo tran-
sitorio establecido en la Ley de 31 de diciembre de 1946, supri-
miendo el recargo del 50 por 100 establecido sobre las cuotas del
Tesoro por la Ley de 23 de diciembre de 1948 y Orden de 30 del
mismo mes y afio; la Ley de 10 de febrero de 1943 sobre Seguros
sociales en la agricultura, y el Decreto de 26 de mayo de 1943, que
aprobé el Reglamento dictado para la aplicacién de la Ley ante-
rior, segin el cual las cuotas para subsidios sociales seran exigi-
das en todo caso al propietario de la finca o al que en tal concep-
to le sustituya.

Para hacer efectivas las repercusiones, la Ley de 15 de octubre
de 1942 hablaba ya de la “previa notificacién del débito”, y el De-
creto de 6 de febrero de 1948 regula detalladamente esta materia.
El arrendador debera notificar al arrendatario por escrito la can-
tidad que deba pagar y las causas de ello; el arrendatario, dentro
de los treinta dias siguientes, comunicara al arrendador si admite
o no la obligacién de pago, interpretandose su silencio como acep-
tacion ticita; si arrendador y arrendatario no se pusieren de acuer-
do sobre la cuantia de la repercusién, podra acudir ante el Juz-
gado competente, ejercitando la correspondiente accién por el pro-
cedimiento establecido en la disposicién transitoria 3. de la Ley
de 28 de junio de 1940.

El impago por el arrendatario dara accién al arrendador para
desahuciarle, conforme al articulo 4.° de la Ley de 15 de octubre
de 1942, ya que las repercusiones contributivas estin asimiladas
a la renta.

5.2 Pagar la parte de cuota o prima anual de seguros que, con
arreglo a lo dispuesto en el articulo 8, le corresponda, en el caso de
que, por mutuo actierdo o por exigencia de una de las partes, se
hayan asegurado las cosechas (ntim. 6.° del art. 12 de la Ley de
1935).
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Tanto el arrendatario como el propietario podran compelerse re-
ciprocamente para asegurar las cosechas por casos fortuitos, de-
biendo el arrendador, en tal supuesto, satisfacer la prima corres-
pondiente a la cantidad que perciba como renta y el arrendatario
el resto, sin que el pago de las primas pueda afectar para nada
a los plazos y condiciones de percepcién de la renta.

Este precepto estid justificado por el matiz proteccionista del
arrendatario que informa la legislacién especial de arrendamien-
tos rusticos, y, en términos de equidad y paridad de derechos de
arrendador y arrendatario, tinicamente puede tener justificacion en
el contrato de aparceria, segin el cual uno y otro se reparten los
productos agricolas. -

Aunque de pasada, hemos de aludir a la obligacién que impo-
ne al arrendador la Orden de 12 de enero de 1945, a virtud de ha-
berse dispuesto por la de 18 de diciembre de 1944 la obligatoriedad
de Ia fumigacién de los olivares afectados por el Liothrips oleae
(arafiuelo), que establece las normas para gue el Sindicato Verti-
cal del Olivo perciba el importe de aquélla conforme a la escala
que en tal disposicién se determina.

II. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Las enumera el articulo 13 de la Ley de 15 de marzo de 1935,
y son las siguientes:

1.2 Pagar el precio del arriendo en los términos convenidos.—
Es ésta la obligacién esencial del arrendatario, debiendo compren-
derse dentro del concepto de renta no sdlo la contractualmente es-
tipulada, sino también las repercusiones contributivas.

Respecto al lugar y tiempo en que ha de hacerse el pago de la
merced arrendaticia, tanto el Cédigo civil como la Ley de 1935
dejan este extremo a la libre iniciativa de las partes, y s6lo “si nada
se hubiere pactado” se verificara en el domicilio del arrendador,
o de su administrador, o apoderado, o de la persona designada al
efecto en el contrato, segiin dispone el parrafo 2.° del niimero 1.°
del articulo 13, siempre que lo tenga dentro del término munici-
pal en que radique la finca, y, no teniéndolo, ante el Juez muni-
cipal —hoy también comarecal o de paz—, que admitira la consig-
nacién, ateniéndose, en cuanto a la época de pago, a la costumbre
del lugar. Entendemos que el arrendatario podra consignar la ren-
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ta como medio supletorio de pago siempre que las personas desig-
nadas por la Ley para percibirla estuvieren ausentes o se negaren
a recibir el precio en todo o en parte.

2 Usar de la finca destindndola al cultivo o explotacion para
que ha sido arrendada y obtener de ella los rendimientos qlle sean
susceptibles de acuerdo con lo convenido en el contrato (num. 2.°
del art. 13 de la Ley de 1935).

Recuerda esta obligacién el apartado 2. del articulo 1.555 del
Cédigo civil, que impone al arrendatario la obligacién de *‘usar
de la cosa como un diligente padre de familia”, destiniandola 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 precepto especial impone al arrendatario la obligacion de
destinar la finca al cultivo o explotacién para que ha sido arren-
dada. Ahora bien, en defecto de estipulacién contractual. coémo
ha de definirse el cultivo? A nuestro entender, habra de estarse
al que se infiera de la naturaleza de la cosa arrendada, segiin la
costumbre de la tierra, empleando la diligencia de un buen cul-
tivador, pues asi se infiere de los numeros 6.° ¥y 7.2 del articulo 28
de la propia Ley de 1935, considerada como causa de desahucio
tanto la de no destinar la finca a la explotacién o cultivo pactado
como el abandono total o parcial del mismo ¥ las deficiencias que
fueren exigibles a todo buen cultivador, de acuerdo con los usos
y ¢ostumbres de la comarca.

Ya en el Derecho romano se autorizaba al propietario (li-
bro XIX, titulo 2., fragmento XXIX, parrafo 2.°, del Digesto) para
incautarse de la finca cuando el colono no la enltivaba.

3.2 Abonar la mitad de los gastos de formalizacion del contrato.
Esta obligacién Ia establece el niimeno 3.° del articulo 13 de la Ley
de 1935, y nos remitimos a lo dicho respecto a la correlativa obli-
gacién del arrendador.

4.* Poner en conocimiento del arrendador, en el plazo mds
breve posible, foda usurpacién o novedad dafiosa que oiro haya
realizado o abiertamente prepare en la finca arrendada, asi como
también la necesidad de todas las obras y reparaciones que sean
indispensables para mantener el uso que se venga dando a la finca.
Cuando un fercero cause una perturbacién de mero hecho en el
uso de la finca arrendada el arrendatario tendrd accién directa con.
tra el usurpador (ntim. 4.° del art. 13 de la Ley de 1935).

Esta obligacién es doble, en cuanto se refiere a usurpaciones ¢
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novedades dafiosas y a la necesidad de realizar obras Yy repara-
ciones.

A) La primera comprende —como dice Garcia Rovo— no sélo
las perturbaciones o usurpaciones que afecten al derecho de uso,
si que también a cuantas se relacionan directa o indirectamente
con la finca. Claro es que esta obligacién del arrendatario no im-
pide al arrendador ejercitar las acciones que directamente le co-
rrespondan contra el usurpador o detentador.

Es preciso destacar también que las perturbaciones en las que
el arrendatario tiene accién directa son las de mero hecho.

En cuanto al problema de si asiste al arrendatario la accién in-
terdicial la mayoria de los comentaristas, entre ellos GIMENO Ga-
MARRA (31) y RopriGUEz Sorano (32) mantienen la tesis afirma-
tiva, y asi lo ha estimado también el Tribunal Supremo en senten-
cias de 25 de junio de 1880 y 21 de noviembre de 1904. Tampoco
debe ofrecer duda la facultad del arrendatario para ejercitar los
interdictos contra el propio duefio de la cosa arrendada. La misma
opinién a este respecto de los comentaristas a que acabamos de
aludir mantiene Campuzano (33).

B) Asimismo cbliga la Ley de Arrendamientos a poner en co-
nocimiento del arrendador, en el plazo mas breve posible, la nece-
sidad de todas las obras y reparaciones que sean indispensables
para mantener el uso que se venga dando a la finca. Esto, que, en
definitiva, es un derecho del colono, se le impone como una obli-
gacion, sin duda con el designio de evitar que el retraso en la re-
paracién pueda originar mayores dafics en la finca,

5.2 Tolerar las obras y reparaciones exrpresadas en el niime-
ro anterior, asi como las mejoras obligatorias y ttiles a que se re-
fieren los articulos 21 y 22 (nim. 5.° del art. 13 de la Ley de 1935).

Ningtin problema suscita este precepto, que concuerda con el
parrafo 1.° del articulo 1.558 del Cédigo civil.

6.2 Devolver la finca, al concluir el arriendo, tal como la re-
¢ibid, con sus accesiones, salvo que se hubiere menoscabado por
causa inevitable. A falta de expresion del estado de la finca al
tiempo de ser arrendada, se presume que el arrendatario la reci-
bié en buen estado, salvo prueba en contrario.

31) Rev. General de Legislacion y Jurisprudencie, junio 1946.

£32; “El interdicto de ?;cobrnr yy las replaclones arrendaucial". Rev. de Derecho Pri-
vado, diciembre 1944.

(33) Articulo citado,
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El arrendatario serd responsable del deterioro que tuviere la
finca arrendada cuando el arrendador pruebe haberse ocasionado
por culpa o negligencia de aquél.

A toda clase de operaciones de corta y poda que trate de reali-
zar el arrendatario en drboles y cultivos podrd oponerse el pro-
pietario, siempre que las estime dafiosas a los fines forestales o
agricolas a que se destine la finca. Las discordias las dirimird el
Juez o el Tribunal competente, previo informe, si lo estima oportu-
no, de la Seccion Agrondmica o Forestal correspondiente (ntim. 6.°
del art. 13 de la Ley de 1935).

Las obligaciones del arrendatario que en los parrafos 1.0y 2.°
se establecen, coinciden substancialmente con los articulos 1.561
y 1.562 del Cédigo civil, sin mas diferencia que la de que la Ley
especial impone también la devolucién de las accesiones de la finea
¥ la de que hace pechar al arrendador con la prueba de haberse
ocasionado tal deterioro o pérdida por culpa o negligencia del co-
lIono, segiin hace notar RopRriGuEZ JURADO (34).

Por lo demas, este precepto no es mas que aplicacién al
contrato de arrendamiento de la teoria general de las obligaciones
que sanciona el articulo 1.101 del Cédigo civil.

El ultimo parrafo trata de un derecho del propietario mas que
de una obligacién del arrendador, y por ello nos ocuparemos de
su comentario al tratar de los derechos del arrendador.

7.5 Pagoar la parte de cuota o prima anual de sequro que, con
arreglo al articulo 8., le corresponda (nuim. 7.° del art. 13 de la
Ley de 1935). :

Esta obligacién del arrendatario es correlativa a la que, con
referencia al arrendador, sanciona el niimero 6.° del articulo 12 de
la misma Ley.

82 Satisfacer las cuotas contributivas que graven el beneficio
del cultive de las fincas (nim. 8. del art. 13 de la Ley de 1933).

Esta obligacién, asimismo correlativa de la que el niimero 5.°
del articulo 12 de la misma Ley impone al arrendador, ha sido am-
pliada, ya que el arrendatario viene obligado a satisfacer también
Ias repercusiones contributivas, io que ha sido ya estudiado ante-

riormente.
9.2 Facilitar la realizacion de los acltos necesarios para el dis-

(34) Obra citada.
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frute de los aprovechamientos espontdneos o secundarios de la fin-
ca, como montaneras, pastos, rastrojeras, caza u otros andlogos,
cuando estos aprovechamientos no formen parte del contrato de
arrendamiento que el arrendatario tiene perfeccionado (nim. 9.°
del art. 13 de la Ley de 1935).

La finalidad de este precepto legal es hacer posible la facultad
que al propietario de la finca concede el articulo 4.° de la misma
Ley de ceder por separado dichos aprovechamientos.

Finalmente, hemos de destacar la obligacién impuesta al arren-
datario por la Orden del Ministerio de Agricultura de 18 de diciem-
bre de 1944, de contribuir, en la proporcién que la misma esta-
blece, a los gastos de fumigacion de olivares.

III. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO SALIENTE Y DEL ARRENDATARIO
0, EN SU CASO, PROPIETARIO ENTRANTE.

La Ley de 15 de marzo de 1935, en su articulo 14, regula las re-
ciprocas obligaciones de uno y otro en forma similar al articu-
lo 1.578 del Cédigo civil.

Merece citarse también, respecto a las obligaciones del arren-
datario saliente, lo dispuesto en la Orden del Ministerio de Agri-
cultura de 19 de julio de 1943, a cuyo tenor el productor que cesa
en la explotacién de una finca dejard en ésta, a disposicion del
nuevo explotador, la cantidad de trigo necesaria para poder sem-
brar una superficie de terreno analoga a la cultivada de dicho ce-
real el afio anterior al precio que corresponda al cupo forzoso,
y, asimismo, dejard también la cantidad de trigo necesaria para
subvenir a la alimentacién de los obreros fijos de la finca y de los
temporeros reducidos a fijos a razén de 100 kilogramos por per-
sona y afio, como minimo, y también los piensos suficientes para
la normal alimentacién del ganado de trabajo.

1V. DERECHOS DEL ARRENDADOR,

Son los siguientes:

1° Arrendar por separado, salvo que en el contrato se hubie-
ra estipulado lo contrario, los aprovechamientos forestales de la
finca, asi como la caza, los productos destinados a la industria g,
en general, todos los que de manera directa no sean uftilizables
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para la agricultura y la ganaderta. Ast lo dispone el articulo 2.°
de la Ley de 1935, en relacion con el articulo 13, niimero 9.°.

2.° Ceder los aprovechamientos espontdneos o secundarios de
la finca. Lo concede el articulo 4.° de la Ley de 1935, no teniendo
la consideraci6n de arriendos a los éfectos de la Ley especial, y los
beneficiarios de dichos cultivos dejaran en todo caso libre la finca,
¥ a disposici6n del cultivador directo, por el tiempo necesario para
que éste haga las labores preparatorias del cultivo subsiguiente
segin uso y costumbre de buen labrador.

3.° Compeler al arrendatario a asegurar las cosechas confra
pérdida o disminucién de las mismas por casos fortuitos asequra-
bles (parrafo 5. del art. 8° de la Ley de 1935).

4. Revisar la renta o merced arrendaticia en la forma y limi-
tes que se estudian en el capitulo correspondiente.

5c Elevar proporcionalmente la renta en el caso de mejoras
ttiles debidas a su iniciativa y que, ejecutadas a sus expensas,
dieren lugar a un aumento de los rendimientos de la finca (art. 22
de la Ley de 1935).

El aumento de renta ha de ser proporcional; mas, si la mejora
1til produjera un aumento de renta superior al 10 por 100 de ésta
—afade el articulo 22—, el arrendatario tendra derecho a rescindir
el contrato; también podra pedir esa rescisién si la mejora con-
sistiera en transformacién total o parcial de cultives. En ambos
casos debera notificarlo al arrendador cuatro meses antes de ter-
minar el afio agricola en que deba cesar el arriendo.

6.° Reclamar del arrendatarie complemento de renta si, como
consecuencia de las mejoras ttiles realizadas por aquél, se elevase
la contribucion territorial sin que la renta haya experimentedo
aurmnento (art. 22, parrafo 5.°, de la Ley de 1935).

Este precepto es de indudable justicia, pues si el propietario
sufre aumento en la cuota contributiva como consecuencia de me-
joras realizadas por el colono en la finca arrendada, es de equidad
que las satisfaga éste en su totalidad, es decir, en la cantidad en
que dicho aumento consista.

7. Reclamar del arrendatario indemnizacién de dafios j per-
juicios si la cosa arrendada se perdiera por culpa o negligencia de
aquél (art. 31 de la Ley de 1935).

Estimamos que este precepto es superfluo, ya que la obligacién
de indemnizar al arrendador los dafios y perjuicios que el arren-
datario le cause en la finca arrendada por su culpa o negligencia
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es consecuencia obligada en el ambito de la culpa extracontractual
o aquiliana por aplicacién del articulo 1.902 del Cédigo civil y, en
la esfera de las relaciones contractuales, por imperativo del prin-
cipio general que consigna el articulo 1.101 de la propia Ley subs-
tantiva.

8.° Denegar la prérroga del contrato agrario en los supuestos
que la Ley autoriza, y que también se estudian por separado.

9.° Dar por finalizado el arriendo antes de la terminacién del
plazo contractual o de la prirroga en curso cuando el arrendador
se proponga edificar, establecer instalaciones industriales o nuevos
cultivos o aprovechamientos forestales o de ofra especie que se
consideren mds beneficiosos para la economia nacional que los
existentes (art. 7.° de la Ley de 23 de julio de 1942).

El principio de intangibilidad de la cosa arrendada, consagra-
do por el articulo 1.557 del Cédigo civil, ha sido modificado por la
legislacién especial para todos los contratos agrarios, en aras del
interés piuiblico, permitiendo al arrendador dar por terminado el
contrato en bien de la economia nacional, siempre que previa-
mente, se haga por el Ministerio de Agricultura la declaraciéon de
aprovechamiento mas beneficioso, conforme se regula en la Orden
de 1.° de septiembre de 1943, v, posteriormente, cumpla el propie-
tario las obligaciones de avisar al arrendatario con seis meses de
anticipacién para que a la terminacién del afio agricola deje libre
la finca o parte de ella a que la nueva explotacién se refiere,
satisfaga al mismo una indemnizacién equivalente al duplo
de la renta o al duplo de la diferencia entre la primitiva renta y
la que sea sefialada para la parte de la finca que quede sujeta al
arrendamiento, y se obligue a dar comienzo, en el plazo de un aio
subsiguiente, a las obras u operaciones necesarias para la nueva
explotacién y a no interrumpirlas sin causa justificada, segiin se
infiere, a sensu contrario, del tiltimo parrafo del articulo 7.° de la
Ley de 1942, que estamos comentando.

La obligacién del arrendatario al respecto consiste en ceder a
la terminacién del afio agricola la finca o la parte de ella a que
se refiera el aprovechamiento mas beneficioso para la economia
nacional aprobado por el Ministerio de Agricultura. Si voluntaria-
mente no lo hiciere, entendemos que el propietario podria ejerci-
tar la accion de desahucio.

Si las partes no se pusieren de acuerdo para fijar la nueva
renta de la parte de finca sobre la que continlie el arrendamiento, -
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el arrendatario podra instar la accién correspondiente por el pro-
cedimiento establecido en la disposicién transitoria 3. de la Ley
de 28 de junio de 1940.

10. A ejercitar la accidn de desahucio contra el arrendatario
en los distintos supuestos que la Ley autoriza, y que son objeto de
estudio en el capitulo correspondiente,

11. A rescindir o resolver el contrato cn los casos que, asimis-
mo, se tratan por separado.

V. DERECHOS DEL ARRENDATARIO,

Son los siguientes:

1 Ceder los aprovechamientos espontdineos o secundarios de
la finca arrendada, como montaneras, pastos, rastrojeras y otros
andlogos, cuando la finca sea susceptible de varios aprovechamien-
los. Este derecho lo concede al colono el articulo 4.° de la Ley de
1935, con la limitacién de que lo percibido por tal cesién, sumado
a lo que se asigne como renta al aprovechamiento principal, no
exceda del total de la renta de la finca.

20 Celebrar contratos de vigencia menor de un afio y que va-
yan encaminados a semillar o mejorar barbechos, o sea utilizarlos
con planfas complementarias para una buena rotacién de cultivos,
asi como ceder a titulo oneroso los aprovechamientos de los pro-
ductos espontdneos de la finca cuando sea susceptible de varios
aprovechamientos (art. 4° de la Ley de 1935).

3> Compeler al arrendador a asegurar las cosechas contra
pérdida o disminucién de la misma por casos fortuitos asegurables.

4.° Revisar la renta del contrato, en los casos y con las condi-
ciones que se exponen en el capitulo correspondiente.

5.0 Obtener, en determinados supuestos, la reduccién y hasta
la condonacidn total de la renta (art. 8° de la Ley de 1935).

Aparte del presupuesto general de que los riesgos no sean asegu-
rables, es preciso, para que dicha reduccién o condonacién de ren-
ta se produzca, que se trate de un caso fortuito extraordinario, ha-
biendo de atenderse para su calificacién al concepto que da el ar-
ticulo 1.105 del Cédigo civil. Respecto de cuiles son los riesgos que
han de merecer la calificacién de extraordinarios habra de estarse
a las condiciones climatolégicas normales de cada comarca, segiin,
acertadamente, a nuestro juicio, expresa Garcia Rovo, ya que, por
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ejemplo, la sequia es un caso “ordinario” en muchas comarcas de
Espafia, pero no lo es en Levante y Cataluiia, por lo que, en defi-
nitiva, la discrepancia, si surgiere, habra de ser resuelta por los
Tribunales de Justicia, con informe de la Seccién Agronémica pro-
vincial.

6.° A retraer la finca objeto del confrato agrario, en las con-
diciones que se exponen al tratar del derecho de retracto.

7.0 Prorrogar el contrato, en los casos que han sido ya estu-
diados.

82 Subrogar el colono, en sus derechos arrendaticios, a de-
terminados parienles (art. 18 de la Ley de 1935 y parrafo 3.° del ar-
ticulo 4.° de la Ley de 1942),

El segundo de los articulos mencionados no ha venido a dero-
gar, como algunos —a nuestro juicio, erréneamente— entendieron,
el articulo 18 de la Ley de 1935, sino que lo que hace es establecer
una excepcién a la regla general sentada por éste con referencia
a los arrendatarios que sean cultivadores personales y directos de
fincas cuya renta no exceda del equivalente a 40 quintales métricos
de trigo.

Entre los varios problemas que han suscitado los articulos de
referencia esta el del plazo para ejercitar el derecho de subroga-
cién; creemos que no ofrece duda que si el arrendador acude al
érgano jurisdiccional pidiendo que se sefiale un plazo para el ejer-
cicio de este derecho, segin lo dispuesto en el articulo 1.118 del
Cédigo civil, habra de concederse un plazo determinado, que po-
dria ser el de dos meses, establecido por el articulo 4.° de la Ley
de 1942,

9.° Recobrar la posesion arrendaticia de la finca, al amparo
del articulo 7.° de la Ley de 1942, si el arrendador no hubiera dado
comienzo en el plazo de un aiio, a contar desde que el arrenda-
tario deje libre el predio, a las obras u operaciones necesarias para
la nueva explotacion o cultivo o si las simulare o interrumpiere
maliciosamente (parrafo 2° del art. 7.° de la Ley de 1942).

La reposicién ha de ir acompaifiada de una indemnizacién com-
prendida entre los limites de una a cuatro rentas, que los Tribu-
nales fijaran teniendo en cuenta el grado de malicia del arrenda-
dor y los perjuicios ocasionados al colono.

10. Compeler al arrendador a realizar las obras o reparacio-
nes que sean indispensables para mantener el uso que se viene dan-
do a la finca u obtener una reduccién de renta en proporcién a la
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disminucion de la produccién de la misma, o a rescindir el contrato
(art. 19 de la Ley de 1935).

11. A que, al cesar el arriendo, se le indemnicen por el arren-
dador las mejoras titiles que, por iniciativa del arrendatario Yy a sus
expenses, se hubieren realizado en la finca (parrafo 4. del art. 22
de la Ley de 1935). De este derecho nos ocupamos al tratar de las
mejoras.

12. A retirar, salvo pacto en contrario, las mejoras de adorno
o comodidad que hubiera costeado (art. 23 de la Ley de 1935).

Este derecho es también obligacién para el arrendatario si lo

solicita el nuevo cultivador de la finca.

13. A que, en el supuesto de haber quedado extinguido el
contralo, se le indemnicen las labores preparatorias realizadas para
el siguiente afio agricola, asi como las mejoras que procedan (ar-
ticulo 25 de la Ley de 1935).

14. En el supuesto de continuar en el arriendo por subroga-
cion del nuevo propietario, cuando se resuelva el derecho del an-
terior arrendador en virtud de sentencia firme o por causa que no
conste en el contrato, el arrendatario de buena fe tendrd, ademds,
derecho a exigir del arrendador que hubiere contratado de mala
fe el pago de los dafios y perjuicios que se le hubieren ocasionado
(art. 25 de 1a Ley de 1935).

15. A reclamar del arrendador indemnizacién de daiios y per-
juicios si éste infringe las obligaciones que le incumben o condicio-
nes estipuladas (art. 26 de la Ley de 1935).

16. A que, en el supuesto de expropiacion forzosa de la tota-
lidad de la finca, le indemnice el arrendador de las mejoras a que
tenga derecho y le abone el valor de las cosechas pendientes (ar-
ticulo 30 de la Ley de 1935).

17. A que, en el caso de expropiacién de parte de la finca arren-
dada, se le hagan los mismos abonos a que se refiere el apartado
anterior respecto de las mejoras y cosechas relativas a la parte
expropiada y a obtener una reduccién proporcional de la renta (ar-
ticulo 30 de 1a Ley de 1935).

18. A exigir del arrendador indemnizacién de los perjuicios
cuando la finca se pierda por culpa o negligencia de aquél (ar-
ticulo 31 de la Ley de 1935).

Claramente se aprecia la superfluidad de tal ordenamiento,
dado que se llega a la misma conclusién a través de los articu-
los 1.101 y 1.102 del Cédigo civil.
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19. A rescindir el contrato cuando por fuerza mayor la finca
arrendada sufra dafios y perjuicios cuya reparacién fenga un coste
superior a una anualidad de renta (art. 31 de la Ley de 1935).

Si no utiliza este derecho, podrd continuar en el arriendo con
la disminucién proporcional de la renta a que hubiere lugar.

20. A rescindir el conirato en los diversos supuestos que son
objeto de estudio por separado.

21. Al acceso a la propiedad cuando se trate de arrendamien-
tos especialmente protegidos (Ley de 15 de julio de 1954).

XI. DE LAS MEJORAS

Las mejoras se distinguen de las obras y reparaciones indis-
pensables para mantener el uso que se venga dando a la finca, y
son definidas por Garcia Rovo (35), a la vista de la clasificacién
que la Ley hace, diciendo que consisten “en las modificaciones in-
troducidas en la finca por imposicién de la autoridad competente
o por voluntad de los contratantes y que tiendan a aumentar su va-
lor o aprovechamiento, su embellecimiento o la comodidad del
arrendatario®,

La Ley clasifica las mejoras de la siguiente forma:

I[. MEJORAS OBLIGATORIAS.

Son aquellas impuestas por la Ley o por resoluciones firmes de
la Administracién o de los Tribunales, y su pago corresponde
al arrendador, sin derecho a elevacién de renta, salvo que produz-
can aumentos en los rendimientos de la finca.

II. MEJORAS VOLUNTARIAS,

Pueden ser ttiles y de adorno o comodidad.

A) Mejoras iitiles—Las define por exclusi6én el articulo 20 de
la Ley de 1935 diciendo que son aquellas que, sin estar incluidas

{35} Obra citada.
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en las obligatorias, “produzcan un aumento en la produccién de la
finca o en su valor”.

Las mejoras ttiles podrén realizarse si hay convenio entre las
dos partes; no obstante, estimamos, con Garcia Royo (36), que

' pueden acudir arrendador y arrendatario al Juez o Tribunal com-
petente para que determine la obligatoriedad de tales mejoras, no
obstante lo dispuesto en el Gltimo parrafo del articulo 22 de la
Ley de 1935.

Si la finca arrendada lo fué por un usufructuario no podran
realizarse mejoras utiles sin la autorizacién del nudo propietario.

En las mejoras realizadas por iniciativa del arrendador y a sus
expensas podra llevarse a cabo una elevacién proporcional de la
renta si aquéllas dan lugar a un aumento del rendimiento de la
finca; pero si el aumento es superior al 10 por 100 de la renta el
arrendatario tendrd derecho a rescindir el contrato notificandolo
al arrendador cuatro meses antes de la terminacion del afio agri-
cola. Igualmente podra rescindir el contrato, previa notificacién, «i
se opera con la mejora una transformacion total o parcial de cul-
tivos.

Las mejoras realizadas por iniciativa del arrendatario y a sus
expensas no dan lugar a la alteracién de la renta estipulada, y sélo
a la indemnizacién correspondiente al terminar el contrato, salvo
que se produzca una elevacién de la contribucién territorial, en
cuyo caso el arrendador podra reclamar del arrendatario, como
complemento de renta, la cantidad en que dicho aumento consista.

B) Mejoras de adorno o comodidad (art. 23 de la Ley de 15
de marzo de 1935).

No limita 1a Ley su realizacion en tanto no disminuya el ren-
dimiento o valor de la finca; pero, si se produce dicha disminucién,
ninguna de las partes contratantes podra realizarlas sin el con-
sentimiento de la otra.

El arrendatario, salvo pacto en contrario, podra retirar las que
¢l haya realizado a su costa al terminar el arriendo, siempre que
deje la finca en las mismas condiciones, y tendra obligacién de
retirarlas en todo caso si asf lo solicita el nuevo cultivador de la
finca.

{36) Obra citada.



LOS CONTRATOS AGRARIOS EN LA REALIDAD ACTUAL DE ESPARA 139

XII. REVISION DE RENTAS

Esta materia aparece regulada por el articulo 7.° de la Ley de
15 de marzo de 1935, modificado, en cuanto al procedimiento para
ejercitar el derecho de revision, por el articulo 5.° de la Ley de
23 de julio de 1942,

Se consagra el principio de la libertad de renta, que determi-
naran, de comin acuerdo, ambas partes contratantes; no obstante
lIo cual, cualquiera de ellas, y una vez transcurrido un afo de vi-
gencia del contrato, podra acudir al Juez o Tribunal competente
en demanda de que se revise la renta pactada, cuya revision ope-
rara unicamente para lo sucesivo.

Conforme a los mencionados preceptos legales y a la doctrina
sentada por el Tribunal Supremo, podemos ordenar la normativa
de la revisién de rentas en los contratos agrarios en la forma si-
guiente:

A) Conlratos exceptuados de la revision—Quedan exceptuados
de l1a misma los contratos de arrendamiento o aparceria que pre-
viamente, y en el momento de su formalizacién, fueren someti-
dos por ambas partes al conocimiento y aprobacién del Juez o
Tribunal competente, el cual, con el asesoramiento técnico del Ser-
vicio Agronémico o Forestal, dictaminar4 si la renta es o no abu-
siva, considerandose nulo el contrato en el primer caso y ratificado
en el segundo.

B) Plazo para el ejercicio de la accion revisora de renfa.—
En el supuesto que acabamos de contemplar los contratos no son
revisables durante el plazo contractual, quedando, no obstante,
a las partes el derecho de solicitar del Juez o Tribunal, a los tres
meses de su vigencia y con seis meses de anticipacién, la revision
del mismo si circunstancias imprevisibles han sido causa de un
quebranto o pérdida en méas del 25 por 100 de la renta. En cual-
quier otro caso ya hemos indicado que podra solicitarse la revisién
en cualquier momento durante la vigencia del contrato, una vez
transcurrido el plazo de un afo.

C) Excepcion al derecho de revision—La establece el ultimo
parrafo del articulo 7.° de la Ley de 1935, en el sentido de que, ob-
tenida un prérroga por la sola voluntad del arrendatario, durante
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el transcurso de la misma éste no tendra derecho a pedir revisién
de la renta, salvo en los casos fortuitos a que se refiere el articu-
lo 8° de la Ley de 1935.

D) Efectos de la revision.—Las rentas que fije el érgano ju-
risdiccional competente seran las legales para los vencimientos
posteriores a la presentacién de la solicitud revisionista, sin que
en ningun caso tenga el fallo efectos retroactivos, no pudiendo so-
licitarse nueva revisién por ninguna de las partes hasta que haya
transcurrido el plazo contractual del arrendamiento. No obstante,
el adquirente de una finca en virtud de procedimiento judicial ten-
dra derecho a pedir la revisién de la renta durante el aiio siguien-
te a la fecha de la adquisicién.

E) Procedimiento.—Conforme dispone el articulo 5.° de la Ley
de 1942, la accién revisoria de renta se ajustara al procedimiento
establecido en la norma 3 de la disposicién transitoria 3.2 de la
Ley de 28 de junio de 1940, y el Juez, de no lograr la avenencia
de las partes, dictard sentencia fijando la renta anual y teniendo
para ello en cuenta la produccién normal de los predios, el pre-
cio medio de sus productos en el mercado, los gastos de cultivo y
explotacién, el liquido o riqueza imponible y los usos y costum-
bres locales en relacién a la cuantia de las rentas en fincas de ana-
logas condiciones.

Dentro del procedimiento hemos de destacar la necesidad de
la consignacién que, durante la substanciacién del mismo, ha de
hacer el arrendatario de las rentas que vayan venciendo.

XIII. DEL DERECHO DE RETRACTO

El retracto arrendaticio de fincas riisticas fué establecido en
nuestra legislacién por los articulos 16 y 17 de la Ley de 15 de mar-
zo de 1935, cuyos preceptos han sido reformados por la de 16 de
julio de 1949.

1. NEcocios JURIDICOS EN QUE TIENE APLICACION EL RETRACTO.

Conforme al articulo 1.521 del Caédigo civil, se circunscribe ex-
clusivamente el derecho de retracto al caso de la compraventa, pero
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el articulo 16 de la Ley especial de 1935 amplia el ambito del mis-
mo a todas las transmisiones a titulo oneroso, quedando excluidas
en todo caso las transmisiones mortis causa, aun cuando pudieran
tener en algunos casos cierto caracter oneroso.

Es preciso para ejercitar la accién de retracto en el caso de
compraventa que ésta haya sido consumada, y asi lo establece el
Tribunal Supremo, entre otras, en sentencias de 20 de mayo de 1943
y 21 de diciembre de 1946, sin que obste a la viabilidad del retracto
que posteriormente se anule, salvo que sea por voluntad de las
partes, pues, como el propio Alto Tribunal expresa en sentencia
de 12 de octubre de 1912, “el derecho de retracto nace al celebrar-
se la venta y desaparece al anularse el contrato o rescindirse por
causas legales, pero no si la nulidad ¢ rescisién se debe a la vo-
luntad de las partes”. La venta ha de realizarse a favor de perso-
na que no sea conduefia de la finca, -

En la normativa especial de los contratos agrarios ha de es-
timarse admisible el retracto en el caso de permuta, y asi lo tiene
reconocido el Tribunal Supremo en sentencias de 11 de junio de
1946 v 1.° de diciembre de 1947.

Respecto de la donacién se planted la duda de si la afectaria el
derecho de retracto en los casos en que fuese onerosa; pero la Ley
de 16 de julic de 1949 dispone expresamente que la donacidén
inter vivos, con excepcion de la de por razén de matrimonio, de
finca sujeta a arrendamiento, comprendida en el parrafo 1.° del
articulo 4.° de la Ley de 1942, otorgada a favor de quien no fuere
heredero forzoso del donante, conferira al heredero el derecho a
exigir del donatario que le sea vendido el inmueble por un precio
equivalente, reducido el importe de las cargas redimibles a que,
en su caso, se hallare afecto, al valor que en la escritura ptiblica
de donacién le hubieren asignado las partes e incrementado en
la suma a que ascendiere el importe de los gastos de la transmision,
asi como las expensas necesarias y ttiles hechas en el fundo dona-
do. Si sdlo una parte de la total extensién de éste hubiere sido cedi-
da en arrendamiento de la mencionada clase el derecho que el pre-
seite parrafo atribuye al colono se entendera referido inicamente
a la superficie arrendada.

A) Elementos personales:

a) A quién corresponde el derecho de retracto.—Correspon-
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de a los arrendatarios sometidos a la legislacién especial de arren-
damientos risticos, incluso los aparceros, segin sentencias del Tri-
bunal Supremo de 3 de abril de 1944 Yy 9 de noviembre de 1945,

b) Momento en que ha de ostentarse el titulo arrendaticio para
ejercitar el retracto—En la duda de si dicho momento ha de ser
el de la transmisién de la finca en el que el retracto se base o el
del ejercicio de la accién, el Tribunal Supremo, en sentencia de
13 de mayo de 1940, declara que la Ley de Arrendamientos, en su
articulo 16, no contiene precepto que autorice a que se entienda pre-
cisa la subsistencia del arriendo en el instante en que se ejercite
la facultad de retraer, y, por tanto, aun cuando el arrendamiento
haya llegado al término antes de la accién de retracto, ésta, mien-
tras no haya prescrito, pervive eficazmente, y en la de 3 de abril
de 1945 niega la facultad de-retraer a quienes habian dejado de
ser arrendatarios en el momento de la transmisién.

¢) Colision de retrayentes:

1°  Arrendamientos ordinarios—Tienen preferencia en todo
caso el retracto de colindantes, y el gentilicio donde rige por dere-
cho foral (Aragén, Valle de Aran y Vizcaya), y el de comuneros en
el caso de que el condomino lleve en la propiedad mas de tres afios.

2° Arrendamientos protegidos.—S6lo prevalece sobre el de-
recho de retracto del colono el correspondiente a los comuneros en
quienes concurran la circunstancia de tiempo antes expresada, y
el gentilicio donde rija por precepto foral.

3.» Adquisicién de la finca llevada a efecto por quien a la
sazdn sea colono de la misma—En este supuesto el retracto sélo
podra ser ejercitado por quien lo hiciere con el caracter de co-
munero de la finca arrendada y llevase en su copropiedad mas
de tres afios.

d) Concurrencia de varios arrendatarios—E]l derecho de re-
tracto debera ejercitarse conjuntamente por todos ellos, sin per-
juicio de que cada uno adquiera la propiedad de la parcela arren-
dada; de no existir acuerdo unanime, o de ser imposible para algu-
no de los arrendatarios el ejercicio del retracto, podran ejercitar la
accion refiriéndola necesariamente a la totalidad de la finca trans-
mitida, los arrendatarios de la misma que asi lo deseen, siempre
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que el retrayente o retrayentes lleven en arriendo la mitad, al me-
nos, del predio que se proponga adquirir. El mismo derecho se re-
conocera a los Grupos Sindicales de Colonizacioén, siempre que es-
tuvieren integrados por la tercera parte, como minimo, de los
colonos de la finca.

Cuando se trate de fincas de aprovechamientos diversos cedi-
dos a diferentes arrendatarios, el retracto correspondera ejercerlo
solamente al que lo sea del aprovechamiento principal. Grandes
dificultades pueden plantearse en muchos casos para definir cuil es
el aprovechamiento principal. También se plantea la duda de si,
a falta de utilizacién del retracto por el mismo, pudiera ejercitarlo
el titular de un aprovechamiento no principal, entendiendo nos-
otros que solamente el arrendatario del aprovechamiento principal
tendra derecho al retracto.

Cuando se trate de finca arrendada sélo en parte de su exten-
sion, el derecho de retracto se entendera limitado sélo a la super-
ficie arrendada y inicamente podra ser ejercitado por el arrenda-
tario o arrendatarios que lo sean en virtud de contrato comprendido
en el parrafo 1.° del articulo 3.° de la Ley de 23 de julio de 1942,

B) Excepciones al derecho de retracto—Carecen de este dere-
cho los arrendatarios que a la vez sean propietarios de mas de
100 hectareas en secano o 10 en regadio en el territorio nacional.

C) Titular pasivo—La accién de retracto, por su caracter real,
ha de dirigirse contra el adquirente de la finca, y, en el supuesto
de posteriores transmisiones de la misma, habra que accionar
también contra los ulteriores adquirentes, segun reiterada juris-
prudencia, la que, asimismo, establece que ha de demandarse tam-
bién al vendedor.

II. ELEMENTOS REALES,

Ha de referirse el retracto a una finca rustica, conforme al con-
cepto ya estudiado sobre la misma en el capitulo VII de este tra-
bajo.

III. OBLIGACIONES DE VENDEDOR Y COMPRADOR EN EL SUPUESTO DE
TRANSMISION DE FINCA ARRENDADA,

El vendedor tendra la obligacién de notificar al comprador el
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arrendamiento a que la misma esta sujeta, asi como los pactos y
condiciones del mismo.

El comprador entregara el recibo de tal notificacién al vende-
dor y notificard al arrendatario la compra de la finca arrendada.

IV. EJERCICIO DE LA ACCION DE RETRACTO,

A) Plazo legal para su ejercicio—Dicho plazo es el de tres
meses, siendo de destacar que el acto de conciliacién lo interrumpe.

B) Fecha inicial del cémputo del plazo para el ejercicio de la
accidn retractual:

a) Cuando el comprador haya hecho la notificacién de la
compra al arrendatario el plazo de tres meses empezara a correr
a partir de la misma.

b) Si el vendedor no diera cuenta del arrendamiento al com-
prador o éste, por cualquier causa, incluso por ignorar el arren-
damiento, no notificara la compra al arrendatario, los tres meses
se contarén a partir de la fecha en que el retrayente, por cual-
quier medio, haya tenido conocimiento de la transmisién.

Pero es preciso que el conocimiento sea completo respecto de
las condiciones de la transmisién, pues en otro caso el coleno ca-
rece de elementos de juicio para resolver sobre la conveniencia de
ejercitar o no la accién de retracto.

C) Reembolsos a que ha de obligarse el retrayente.—Como el
retracto significa la subrogacién del arrendatario en el lugar del
adquirente de la finca, debe acompafar al ejercicio de su accién
los reembolsos determinados en el articulo 1.518 del Cdédigo civil.
Si la enajenacién no se hubiera verificado por precio en metalico
el retrayente satisfara el valor de 1a finca o parte de la misma ob-
jeto de retracto, ademés de los gastos del contrato y demas a
que se refiere el mencionado articulo del Cédigo substantive.

V, EFECTOS DEL RETRACTO,

Respecto al transmitente y al adquirente produce la nulidad
de la transmisién, y en cuanto al retrayente la subrogacién del
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mismo en el lugar del comprador en las mismas condiciones del
contrato transmisor.

El adquirente por derecho de retracto no podra por ningiin ti-
tulo inter vivos, ni en todo ni en parte, enajenarla, arrendarla, ce-
derla en aparceria ni enajenar ninguno de los derechos que inte-
gren el pleno dominio de la misma hasta que transcurran seis afios
desde la fecha de la adquisicién de la finca.

Como excepcién al principio general a que acabamos de aludir,
el articulo 17 de la Ley de 1935, nuevamente redactado por la de
16 de julio de 1949, permite al arrendatario retrayente hipotecar
la finca; pero la accién del acreedor no podra tener efectividad en
ninglin caso hasta transcurridos seis afios desde la fecha en que
ejercitd el retracto. También podra transmitirla en cualquier mo-
mento al Instituto Nacional de Colonizacién.

XIV. DE LA EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO

El articulo 24 de la Ley de 15 de marzo de 1935 enumera las
causas de extincion del contrato de locacién de fincas rusticas, mas
dicha enumeracién no es completa, ya que el precepto no recoge
la extincién por mutuo acuerdo de ambas partes contratantes, y es
indudable que han de aplicarse al mismo las causas de nulidad
y anulabilidad que, conforme a los preceptos generales del Codigo
civil, pueden determinar la inexistencia o invalidez de los nego-
cios juridicos.

Las causas que enumera la Ley especial son las siguientes:

1. Terminacidn del plazo por el que se constituyd o el de las
prorrogas, en su caso (ndm. 1.° del art. 24 de la Ley de 1935).

Esta causa esta relacionada con los articulos 2.° de la Ley de
1940, y 6.° y 10 de la de 1942, que ya hemos estudiado en los ca-
pitulos VIII y IX,

22 Por adquirir el arrenralario la finca arrendada (ntim. 2.°
del art. 24 de la Ley de 1935).

Se refiere esta causa al supuesto de la confusién de derechos
que el Cddigo civil recoge en sus articulos 1.156 v 1.192 y siguientes.

32 Por la resolucién del derecho del arrendador (ntim. 3. del
articulo 24 de la Ley de 1935).

Se relaciona con lo dispuesto en el articulo 25 de la misma Ley,

10
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el cual establece normativa diferente segiin que la caunsa de re-
solucién constare o no en el contrato.

42 Por la rescisién del contrato (ntim. 4.° del art. 24 de la Ley
de 1935).

Desarrollando este pretexto, el ariiculo 26 de la misma Ley dis-
pone que el incumplimiento de las obligaciones del arrendador o
del arrendatario, asi como la infraccién de las condiciones esti-
puladas en el contrato, daran lugar a que se pueda pedir por quien
las haya cumplido la rescisién del contrato, con indemnizacién de
dafios y perjuicios o sélo esto tltimo, dejando aquél subsistente.

Los Tribunales, segiin la gravedad de la infraccién, podran
decretar la rescision del contrato o conceder un plazo al infractor
para que cumpla la obligacién, sin perjuicio de decretar la resci-
sién si no la cumpliere.

La Ley de 1935 contintia examinando en su articulo 27 los efec-
tos de la rescisién en el caso de enajenacion de la finca arrendada;
pero este precepto ha de considerarse derogado por el articulo 9.°
de la Ley de 1942.

55 Por el desahucio del arrendatario (ntim. 5.° del art. 24 de la
Ley de 1935). De este motivo de extincién del contrato nos ocupa-
mos por separado en el capitulo siguiente.

6.2 Por pérdida de la finca arrendada (num. 6.° del art, 24
de la Ley de 1935). Siendo el objeto del arrendamiento agrario una
finca riistica es natural que la pérdida o disminucidon de la misma
afecte a la relacion arrendaticia.

Los articulos 30 y 31 de la misma Ley regulan los supuestos de
pérdida de la finca arrendada por expropiacién forzosa o por otra
causa distinta, distingniendo en uno y otro caso, seglin se trate de
pérdida total o parcial, a los efectos de los derechos que en cada
supuesto corresponden al arrendatario.

XV. EL DESAHUCIO DEL ARRENDATARIO

El articulo 24 de la Ley de 15 de marzo de 1935 enumera, entre
las causas de extincién del arrendamiento, el desahucio del arren-
datario, con lo cual incide en una indudable falta de rigor técnico.
ya que el desahucio no es causa de extincion del arrendamiento,
sino efecto o consecuencia de la resolucién del vinculo contractual
arrendaticio por haber incurrido el arrendatario en una de las
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causas de desahucio que la propia Ley enumera en su articulo 28,
y que son las siguientes:

1> Por haber expirado el término convencional o el de la pré-
rroga o prdérrogas, en su caso—Esta redaccién de la Ley de 1935
ha sido modificada por el articulo 10 de la de 23 de julio de 1942,
segtin el cual la accién de desahucio fundada en esta causa sélo
podra ejercitarse a los efectos de recuperar el cultivo directo, o
directo y personal, o la libre disposicion de la finca, segin pro-
ceda, segn los preceptos de esta Ley, en relacién con los de la de
28 de junio de 1940.

22 Por resolucion del derecho del arrendador, conforme a lo
establecido en el articulo 25.—FEsta causa de desahucio es inde-
clinable consecuencia del parrafo 4.° del articulo 24 de la misma
Ley de 1935, y no nos detenemos en su estudio por haber tratado
de ella en el capitulo anterior.

32 Por falta de pago de la renta—FEl pago de la renta es la
primordial obligacién del colono, como contraprestacién del uso
y disfrute de la finca, por lo que es natural que su incumplimiento
genere la accién de desahucio, si bien es preciso que aparezca cla-
ro el descubierto sin necesidad de practicar una previa liquida-
cién ni exista complejidad de relaciones juridicas entre las partes,
seglin tiene establecido la jurisprudencia del Tribunal Supremo.

A los efectos de la accién de desahucio ha de entenderse como
renta no sélo la contractualmente pactada, sino las repercusiones
legales autorizadas y asimiladas a la renta.

En la legislacion especial el desahucio por falta de pago presen-
ta la peculiaridad de que puede enervarse la accién mediante la
consignacién de las rentas, que tiene su precedente en la Ley de
27 de julio de 1933.

Los plazos de renta contractual que venzan durante la subs-
tanciacién del pleito deberdn ser consignados, bajo pena de tener
por desistidos de la reclamacion o del recurso al arrendatario o
aparcero,

4+ Por ceder el arrendatario en subarriendo, en aparceria o
en cualquier otra forma la explotacién de la finca o aprovecha-
mientos prohibidos por el articulo 4. de la Ley.—La legislacidn es-
pecial es poco tolerante con el subarriendo, ya que en el articu-
lo 4.° de 1a Ley de 1935 lo prohibe y declara nulo si se concerlare.

b.* Por daiio causado en la finca arrendada o en las cosechas
debido a dolo o culpa del arrendatario.—FEsta causa es consecuen-
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cia del deber que incumbe al arrendatario respecto a la custodia
y conservacion de la finca con la diligencia de un buen labrador,
bastando la realidad de los dafios, sin necesidad de precisar la cuan-
tia, para que la misma prospere.

6> Por no destinar la finca a la explotacion o cultive que pre-
viamente se hubiere pactado—Esta causa esta condicionada por
el parrafo 3.° del articulo 10 de la Ley de 1942, segln el cual no
sera de aplicacién cuando el no dedicarse la finca a la explota-
cién o cultivo previamente pactados sea debido al incumplimiento
de disposiciones estatales. Esto es una muestra més de la prepon-
derancia del interés piiblico sobre el privado por exigencias de la
economia nacional; habra, si, una infraccién contractual, pero no
se podra ejercitar el desahucio.

72 Por abandono total o parcial del cultive y por deficien-
cias en éste que fueren exigibles a todo buen cultivador, de acuerdo
con los usos y costumbres de la comarca en que esté enclavada
la finca.

Respecto del abandono, segin el articulo 10 de la Ley de 1942,
es preciso que previamente haya sido el arrendataric sancionado
como reincidente por resolucién firme dictada por los organismos
competentes del Ministerio de Agricultura o que, cuando no haya
existido reincidencia, el abandono haya sido calificado de grave.

En cuanto las deficiencias en el cultivo es consecuencia de la
falta de diligencia exigible a todo buen cultivador.

8* Por incumplimiento por parte del arrendatario de las Le-
yes sociales que regulan las condiciones del trabajo agricola——Esta
causa, que establecia el articulo 28 de la Ley de 1935, ha sido su-
primida por el articulo 10, parrafo 1°, de la Ley de 1942, por lo
que ya no existe como tal causa de desahucio.

9+ Por haber adquirido la finca para cultivarla directamente
el nueve propietario, de acuerdo con lo establecido en el articu-
lo 27.—Fste precepto de la Ley de 1935 ha sido modificado por el
parrafo 5.° del articulo 10 de la Ley de 1942, que regula esta ma- °
teria distinguiendo entre arrendamientos especialmente protegidos
y los arrendamientos ordinarios.

A) Arrendamientos especialmente protegidos—Con relacién
a ello dispone el parrafo 1.° del articulo 9.° de la Ley de 1942 que
la transmisién por cualquier titulo de una finca ristica sobre la
que, al tiempo de verificarse aquélla, exista vigente un contrato
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de arrendamiento cuya renta anual no exceda de la equivalente
a 40 quintales métricos de trigo, y siempre que el arrendatario
cultive o explote en forma directa y personal, no sera causa de
rescision del contrato, quedando subrogado el adquirente en todas
las obligaciones del arrendador dimanantes del arrendamiento y
también en todos los derechos, pudiendo, por tanto, una vez con-
cluido el plazo contractual o su prérroga en curso, disponer de
la finca si se compromete a la explotacién directa y personal del
predio durante seis afios.

La Ley de 15 de julio de 1954 dispone en su articulo 2° que la
prérroga del contrato de arrendamiento quedar4 sin efecto en el
caso de que el arrendador se proponga cultivar directa y perso-
nalmente el predio arrendado, para cuyo fin podré disponer de
éste a la finalizaciéon de cualquiera de los afios agricolas de du-
racién de aquélla, siempre que se comprometa a explotar la finca
en dicha forma por un plazo de seis afios consecutivos, disposicién
que se completa en el Decreto de 17 de diciembre de 1954.

B) Arrerdamientos ordinarios—Conforme al parrafo 2. del
articulo 9.° de la Ley de 1942, en los demés arrendamientos el ter-
cer adquirente de la finca quedara subrogado en todos los derechos
y obligaciones dimanantes del arrendamiento, pudiendo recabar el
cultivo directo del predio a la terminacién del plazo contractual
o de la prérroga en curso, siempre que se comprometa a explotarlo
en dicha forma durante el mismo plazo antes indicado.

C) Consecuencias del incumplimiento por el propietario del
compromiso de explotar directamente la finca—En tal supuesto,
el anterior arrendatario tendra derecho a recobrar la posesién
arrendaticia de la finca y a que se le indemmicen los dafios y per-
juicios que hubieren sufrido, conforme establece el articulo 9.° de
la Ley de 1942; si se tratare de arrendamiento protegido el incum-
plimiento de referencia dard lugar a que se aplique lo dispuesto-
en los parrafos 3.2 y 4.° del articulo 4.° de dicha Ley.

XVI. DEL DERECHO DE ACCESO DEL COLONO
A LA PROPIEDAD

En la evolucién fuertemente matizada por el interés social de
la normativa especial de la contratacién agraria, especialmente’
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con el fundamental designio de proteger al cultivador de superfi-
cie limitada de tierra, representa un notable y plausible avance la
Ley de 15 de julio de 1954, que ha concedido, dentro de determina-
dos limites y condiciones, el acceso del colono a la propiedad del
predio arrendado, cumpliendo asi los preceptos del Fuero de los
Espafioles y del Fuero del Trabajo, a tenor de los cuales es aspira-
cién del Estado arbitrar los medios conducentes a que la tierra,
en condiciones justas, pase a ser de quienes directamente la ex-
plotan.

A) Quién tiene derecho al acceso a la propiedad —Durante la
prirroga obligatoria del contrato de arrendamiento establecida en
el articulo 1.° de la Ley de 15 de julio de 1954 este derecho esta refe-
rido al colono titular de arrendamiento especialmente protegido,
con las excepciones de aquellos que tuvieren su origen en la facultad
establecida en el articulo 7.° de la Ley de 28 de junio de 1940 (los
procedentes de la conversién de aparceria en arrendamiento) y
cuando el colono no tenga la nacionalidad espaiiola, ya que, como
dijo el sefior Lamo pE EspiNosa (37), “no hay razén alguna para
permitir al extranjero la adquisicién de parcelas del territorio na-
cional, privando a un espafiol de la posesién de las mismas”. Tam-
poco estard facultado el colono para ejercitar el derecho de ac-
ceso a la propiedad cuando se trate de fincas forestales o gana-
deras, asi como en las adehesadas en las que el arrendatario sélo
disfrute del aprovechamiento agricola y éste lo sea en secano (ar-
ticulos 6. y 10 de la Ley de 1954).

El contenido del derecho de acceso queda referido al caso de
que el arrendamiento comprenda la cesién de la totalidad de los
aprovechamientos del predio o cuando el que sea objeto del arrien-
do constituya el principal rendimiento de la finca.

Contra el derecho de acceso a la propiedad del arrendatario
no prevalecera ningiin retracto legal o convencional, salvo el gen-
tilicio en aquellos territorios donde se halle establecido por precep-
to foral. b

B) Requisitos para ejercitar el derecho de acceso.~Los enu-

(37) Discurse por é1 mismo pronunclado, como Presidente de la Comisién de Agri-
cultura, defendiendo el dictamen ‘de la ponencia en la sesién plenaria de las Cortes del
14 de julio de 1954.
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mera el articulo 4.° del Decreto de 17 de diciembre de 1954, y son
los siguientes:

1.> Que, en virtud de lo establecido en los articulos 6.° y 10 de
la Ley de 1954, no se halle excluido del derecho de acceso.

2° Que no exista pacto valido en contrario.

3.° Que el propietario no hubiere notificado validamente al co-
lono su propdsito de cultivar directa y personalmente el predio
arrendado conforme a las condiciones que la Ley exige.

4° Que se halle al corriente en el pago del canon arrenda-
ticio y en el de las cantidades que contractual o legalmente fueren
repercutibles sobre el colono; y

5.2 Que notifique notarialmente al propietario su propdsito en
tal sentido con seis meses de antelacién, como minimo, a la ter-
minacién del afio agricola correspondiente,

C) Determinacién del precio que ha de pagar el colono que
acceda a la propiedad.—Conforme a lo dispuesto en los artien-
los 3.° de la Ley de 1934 y 7. del Decreto de 17 de diciembre del
mismo afio, en el caso de que no haya lugar a la tasacién contradie-
toria —de que después nos ocuparemos—, la determinacién del
precio se obtendra capitalizando al 2 por 100 el valor de la canti-
dad de trigo por la que en el afic agricola 1953-54 se module la ren-
ta, al precio fijado para dicho cereal, sin premios ni bonificacio-
nes, en la campafia triguera correspondiente a la fecha en que
se ejercite el derecho de acceso, sin tener, por tanfo, en cuenta
a dicho efecto el resultado de la posible reduccion de renta ni los
aumentos de contribucién y deméas impuestos o servicios que le-
galmente se hayan declarado o se declaren repercutibles.

A la cantidad obtenida de la capitalizacién habra de adicio-
narse el importe, en el momento en que tenga lugar el acceso, de
las mejoras ttiles realizadas por el arrendador, a sus expensas,
con el consentimiento del arrendatario, siempre que aquél no hu-
biese elevado la renta usando del derecho que le reconoce el ar-
ticulo 22 de la Ley de 15 de marzo de 1935. Se consideraran asi-
mismo incluidas las mejoras ttiles ordenadas por resolucién ju-
dicial v realizadas por el arrendador que no hayan dado lugar a
1a elevacion de la renta y, también, la indemnizacién correspon-
diente a los aprovechamientos no principales reservados por el
arrendador, asi como cualesquiera otros bienes no comprendidos
en el arriendo.
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Conforme al articulo 5.° de la tan repetida Ley de 1954, el arren-
dador que dentro del plazo de dos afios, contados a partir de su
publicacién, renuncie al derecho de enervar el acceso del arren-
datario a la propiedad del fundo arrendado, podra exigir que la
fijacién del precio de la finca se realice mediante tasacién contra-
dictoria para el caso de que el arrendatario le comunicare feha-
cientemente su propésito de adquirir la propiedad del mismo me-
diante el transcurso de cualquiera de las prdrrogas establecidas
en los articulos 1F y 4. de la Ley.

D) Obligaciores del colono que hubiera obtenido el acceso a
la propiedad y del arrendador que reclamé el cultivo personal y
directo de la finca, y consecuencias de su incumplimiento.—FEl
arrendatario que acceda a la propiedad de la finca arrendada que-
daré obligado a conservar el dominio de ésta durante seis afios,
como minimo, contados a partir de la fecha de la adquisicién, ya
explotar durante este tiempo la tierra en cultivo directo y personal.
En caso de incumplimiento de esta obligacién el arrendador podra
solicitar la anulacién de la transmisién y disponer libremente de
la finca.

Cuando el arrendador hubiere obtenido la entrega de la finca
para cultivarla directa y personalmente, e incumpliere esta obli-
gacién, el colono que hubiere cesado en el arriendo tendra derecho
a recuperar el disfrute arrendaticio y a exigir del infractor la in-
demnizacién de los dafics y perjuicios que se le hubieren ocasio-
nado .

Aparte del acceso durante la prérroga del contrato a que aca-
bamos de referirnos, al finalizar el periodo de prérroga el arren-
dador podré optar entre consentir la continuacién del arriendo por
tres afios més, a cuyo término dispondri libremente de la finca,
o recabar la entrega de la misma para cultivarla directamente,
notificando al colono su propésito en tal sentido con seis meses de
antelacién, como minimo, a la finalizacién del afio agricola corres-
pondiente y comprometiéndose a llevar en esta forma su explota-
cién durante seis afios. En este tiltimo supuesto asistira al colono la
facultad de oponerse a la entrega del fundo, accediendo a la pro-
piedad del mismo mediante el pago al propietario, en moneda de
curso legal, de una cantidad equivalente al resultado de capitali-
zar al 3 por 100 el importe de la renta que, de acuerdo con lo re-
gulado en el articulo 1.° de la Ley, deba satisfacer en el afio agri-
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cola correspondiente. El pago deberd hacerse al contado, y se in-
crementars, en su caso, con el importe de las mejoras a que antes
se hizo referencia.

XVII. DEL CONTRATO DE APARCERIA

La aparceria es una instituciéon muy antigua, seguramente an-
terior al arrendamiento, y que goza de gran abolengo en nuestra
Patria.

1. Concepto de la aparceria—Aparte las definiciones de los
tratadistas, mas o menos descriptivas, en la normativa especial de
1a contratacién agraria encontramos el concepto legal de la apar-
ceria en el articulo 43 de la Ley de 15 de marzo de 1935, a cuyo
tenor, por el contrato de referencia, el titular o titulares de una
finca ristica ceden temporalmente o conciertan con una o varias
personas el uso o disfrute de aquélla o el de algunos de sus apro-
vechamientos, conviniendo en repartirse los productos por partes
alicuotas, equitativamente, en relacién a sus respectivas aporta-
ciones.

11. Normas por que se rige la aparceria—Conforme al articu-
lo 44 de la Ley de 1935, las aparcerias se regiran:

1° Por los pactos y condiciones que libremente estipulen las
partes, en cuanto no se opongan a las normas de este capitulo,

2° En defecto de pacto expreso, o en lo que el pacto fuera in-
suficiente, por los usos y costumbres locales o comarcales.

Lo dispuesto en los dos apartados anteriores serid revisable
ante el Juez o Tribunal competente, en los términos que establece
el articulo 49.

3° A falta de pacto o costumbres locales o comarcales, por las
normas generales de la referida Ley de 1935, en cuanto no se opon-
gan a las especiales del capitulo dedicado a la aparceria.

III. Requisitos del contrato de aparceria—Los articulos 45
y 46 de la Ley de 1935 disponen que en los contratos de aparceria
se consignara el detalle de las aportaciones, la proporeién en que
los contratantes acuerden participar en los productos, la interven-
cién del cedente en la recoleccién de los frutos, el tiempo, lugar y
forma de su distribucién y las facultades de aquél en la gestion
directiva cuando coopere directamente a la explotacién.

IV. Transformacién de la aparceria en arrendamiento.--Se-
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gin el articulo 7.° de la Ley de 28 de junio de 1940, si el propietario
no quisiera continuar en aparceria el cultivo agricola de una finca
podra el aparcero optar entre el abandono al propietario del cul-
tivo de la misma o su continuacién como arrendatario de una parte
de tierra proporcional a su participacién, eon todos los beneficios
que le otorga dicha Ley.

V. Aplicacién del desahucio a la aparceria—El problema de-
rivado de la redaccién del articulo 1.579 del Cédigo civil de si era
o no aplicable el desahucio a la aparceria ha sido resuelto en sen-
tido afirmative por la legislacién especial, ya que el articulo 47
de la Ley de 15 de marzo de 1935 dispone que serin causas de
desahucio del aparcero la terminacién del plazo fijado en el con-
irato, las que se deriven de la aplicacién de los parrafos 19 y 2.°
del articulo 44 —que se refieren a los pactos y estipulaciones de
las partes y a los usos y costumbres locales y comarcales—, las
demas enumeradas en el articulo 28 y la deslealtad y el fraude por
parte del aparcero en la valoracién o en la entrega al propietario
de los frutos y productos de la finca que le correspondan segtin el
conirato de aparceria.

VI, Consecuencias que produce retirar prematuramente los
productos de la explotacién.—Dispone el articulo 48 de la Ley de
1935 que, perteneciendo a ambas partes en comuin y proindiviso los
productos de la finca cedida en aparceria hasta tanto se haya rea-
lizado la particién de los mismos, el hecho de que cualquiera de
ellas retire, sin el consentimiento de la otra, la totalidad o parte
de dichos productos dara lugar al ejercicio de la correspondiente
accion penal. Entendemos que el hecho tiene adecuado encaje en
la figura de la apropiacién inmedida, que define y castiga el ar-
ticulo 535 del Cédigo penal vigente.

VII. Derechos de los acreedores en relacién con los productos
de la explotacion.—Conforme al articulo 5.° de la Ley de 15 de
marzo de 1935, en ningin caso podran ser adjudicados al acree-
dor de un aparcero productos de la aparceria sin estar previamente
hecha la liquidacion anual de la misma, y en todo caso el derecho
de dicho acreedor se circunscribir4 a la parte que en dicha liqui-
dacién le sea adjudicada al aparcero deudor.

Todo anticipo que el propietario haga al aparcerc para que éste
pueda realizar las aportaciones previstas en el contrato o para
compensarle los jornales empleados serd considerado como cré-
dito preferente sobre toda otra deuda del aparcero.
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Finalmente, el Reglamento de 27 de abril de 1935, poniendo en
armonia este (ltimo parrafo con los preceptos de la legislacién subs-
tantiva ordinaria, dispone que los referidos anticipos “serdan con-
siderados como créditos preferentes sobre toda otra deuda del apar-
cero, salvo lo dispuesto en el articulo 1.923 y siguientes del Cddi-
go civil y concordantes de la Ley Hipotecaria con relacién a bienes
inmuebles determinados”.
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