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Séame permitido, en primer lugar, agradecer a Ilmo. Sr.
Director del Departamento de Derecho su honrosa invitacion para
participar en estas Jornadas de Estudio sobre la reciente Ley de
M odernizacion de las Explotaciones Agrarias, al mismo tiempo que
quiero expresar publicamente mi felicitacion por haber acertado a
escoger un tema de palpitante actualidad y de evidente interés en
una Comunidad Auténoma como la de La Rioja. Comunidad a la
gue, por otro lado, me siento cordialmente unido por haber gercido
durante cinco afos € Juzgado de I2 Instancia de Haro. Si ahora
desempefio mis funciones docentes en la Universidad cesaraugusta-
na, permitaseme recordar tambien el papel que Zaragoza desempe-
fi6 en los primeros tiempos de esta Universidad y € flujo constante
de Profesores entre ambas.

Después de la magistral leccion impartida por € Prof. Luna
Serrano, cumpleme profundizar en un aspecto concreto de la men-
cionada Ley de 4 dejulio 1995, y, alo que creo, no de los de menor
importancia, a saber su incidenciaen laLey de A.R., unaley capi-
tal para el agro espariol, unaley junto con lade A.U.- por asi decir-
lo-, emblemética para €l juristay el civilista espariol, una ley que
durante algunos decenios, dié origen a una nutrida jurisprudencia
del T.S., radicada precisamente en laSala 52 o delo Social; unaley
vertebral para el Derecho Agrario.

Bajo una perspectiva més técnica -menos “popular”, por tan-
to- unaley especia en relacion con el C.c. que permite replantear,
acaso bajo nuevas perspectivas, las relaciones entre el C.c. y las
leyes especiaes, enlazando con la ya vieja polémica sobre el feno-
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neno de la*“ Descodificaciéon”, iniciada por IRTI en Italiahace yaun
cuarto de siglo, y cuyos tardios ecos contintan Ilegando a nuestras
orillas.

Desde 1935 la regulacion del contrato de arrendamiento ris-
tico se ha hecho a margen del C.c., conforme a una normativa, unas
veces opuestay contradictoriaalade éste, y otras, smplemente dis-
tinta. De modo unanime se aceptd que |os escasos preceptos conte-
nidos en la sec. 32 cap. I, Tit. VI, Libro IV, eran absolutamente
insuficientes para regular, con moderno criterio, aguel contrato.

De los cinco arts. de dicha seccion, cabria decir: que la dis-
tincién entre casos fortuitos ordinarios y extraordinarios esta supe-
rada con la extension a campo de los seguros de cosechas (art.
I575); que €l art. 1576, relativo ala pérdida de los frutos después de
estar separados de su raiz o tronco, daba por supuesto que las mie-
ses permanecian muchos dias en las eras en espera de ser trilladas,
lo que no tiene sentido cuando las cosechadoras actuan en las mis-
mas tierras; que la norma subsidiaria sobre duracion de contrato del
art. 1577 resulta incompatible con la estabilidad -0 una cierta esta-
bilidad- del arrendatario; que excepcionalmente € art. 1578 posee
actualidad y sigue aplicandose normalmente por los Tribunales;
finalmente; que la aparceria rastica, regulada por remision a con-
trato de sociedad, viene aresultar huérfana de tratamiento.

Y si tales consideraciones se pueden hacer de la seccion dedi-
cada alas disposiciones especial es sobre | os arrendami entos de pre-
dios rusticos, qué decir del régimen general de los arrendamientos
de cosas -aunque € cap. |l lleva e pretencioso epigrafe “de los
arrendamientos de fincas rusticas y urbanas’-; baste citar el art.
1573 a proposito de las mejoras.

LaLey de 1935 fué bien recibida, tanto por la doctrina como
por los encargados de aplicarla; y |10 mas sorprendente es que sobre-
vivio a cambio politico que supuso nuestra Guerra Civil. No es €l
momento de analizar pormenorizadamente la legislacion arrendati-
cia rastica posterior; baste citar, como anécdota, la problematica
planteada por la Ley de 1942 sobre la fijacion de rentas en dinero.
En todo caso, seguimos moviéndonos en € marco de una ley espe-
cial, a margen del C.c. que encuentra su maximo desarrollo en €l
R.A.R. de 959, continuador en sus lineas generales de lalinea mar-
cada por laLAR de 1935. La vigente ley de 1 980 viene a consoli-
dar |as posiciones arrendaticias creadas al amparo de aquélla; laley
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va a entrar en vigor cuando estan a punto de vencer las sucesivas
prorrogas concedidas a los arrendatarios, quienes, en principio, van
a seguir disfrutando de las fincas hasta el afio 2001.

¢Queé futuro preveian y deseaban los legisladores de 1935 a
los contratos de arrendamientos rusticos que regulaban, con espiri-
tu social y &nimo progresista? ¢Los veian vinculados a C.c. aunque
con un régimen especial ? ¢L os configuraban como pertenecientes a
lanuevaramadel Derecho socia? La circunstancia de promulgarse
en un ambiente constitucional y social de reforma agraria, inclinaa
favor de la segunda posicion.

¢Qué papel iban a representar las leyes arrendaticias -tanto
rusticas, como urbanas- en e conjunto de leyes civiles al margen
del C.c.2?.

Seriainteresante seguir la evolucion de lalegislacion especial
del C.c. Como sabemos algunas leyes especiales son consecuencia
del proceso codificador -absolutamente atipico en el marco geogr&
fico europeo-; asi ocurre con laLH, laLRC, lade aguas, |a de pro-
piedad intelectual, la de minas, etc.; son leyes con un importante
contenido civil que hubiera podido integrarse en el C.c.; en parte,
fuélo que ocurrié con laLMC de 1870, aunque aqui intervinieraun
importante contenido ideol 6gico. otras leyes especiales se dictaron
para atender a nuevas necesidades, como la de PH o la de Hipoteca
Mobiliariay Prenda sin desplazamiento; la primera se integra en el
C.c. atravésde laremision del art. 393 a“las disposiciones legales
especiales’; lasegunda viene a superponerse alanormativacodicial
y podriaintegrarse en ellaen unafuturareforma. Més dificil de pre-
ver es € futuro de la legislacion protectora de consumidores, que
tiene una innegable incidencia civil, aunque también mercantil,
administrativa, etc; esta legidacion, dictada en aplicacion de un
principio constitucional de politica social y econdmica, corre €l
riesgo de constituir un blogue normativo a margen del C.c., aunque
también servir de incentivo para la reforma pendiente del Derecho
de obligaciones; séame permitido mencionar el valioso esfuerzo
doctrinal de GHESTIN, en la doctrina francesa, por llevar ala doc-
trina general del contrato los principios consumeristas, y similar
orientacion seguida en el nuevo C.c. holandés.

Volviendo ala legislaciéon arrendaticia rustica, la reforma de
1995 representa un punto de inflexion en su naturaleza de ley espe-
cial, marcando € retorno a lus Civile con importantes consecuen-
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cias para la normativa codicia del arrendamiento de cosas. Mas de
sesenta afos de vivir al margen del C.c., aunque sin rupturadel cor-
dén umbilical con aquél, han supuesto un caudal de experiencias
gue no debiera ser desaprovechado en el futuro. Acaso debiéramos
interrogarnos sobre si e giro no ha sido demasiado brusco hasta el
punto de hacer perder el equilibrio a los protagonistas; y también
sobre la bondad de la técnica legidlativa utilizada. Marcando las
diferencias con IRTI acaso habria que hablar de un proceso de
“recodificacion” de nuestro Derecho privado que, para quienes cre-
emos en € valor permanente del vigjo lus civile no tiene, por qué,
constituir novedad alguna

Sin gran esfuerzo puede verse un paralelismo en el proceso
legidlativo que en los ultimos afios han seguido los arrendamientos
rusticos y urbanos en Espafia, aunque ciertamente los primeros lo
siguen con algun retraso y menor estridencia. Puede decirse, en
efecto, que el Decreto-Ley Boyer hatenido unarespuesta parcial en
el art. 28 de laLey de 1995, y que cabe conjeturar que laLAU de
1994 no tardard en tener su contrapartida en materia arrendaticia
rustica.

En mi opinidn, no resulta correcto desde la perspectiva de la
técnica legidativa que quieran resolverse los problemas juridicos
gue plantealanueva PAC en el contrato locativo rustico através de
dos arts. delaLey de 1995, el 28y €l 29, y ladisp. fina primera.
Parece ignorar €l legislador que la duracion del contrato y sus pro-
rrogas legales son €l gje en torno al cua se vertebra eficazmente una
legislacion protectora del arrendatario, de modo que si sedterao se
sustituye por otro, necesariamente ha de variar €l sentido de laregu-
lacion.

Dice asi € art. 28:

1. “Los contratos de arrendamientos rusticos a los que se
refiere laLey 83/1980 de 31 de diciembre, que se celebren a partir
de la entrada en vigor de la presente ley tendran una duracién mini-
ma de cinco afios. El arrendador podra recuperar lafincaal término
del plazo contractual sin sujecion aningn requisito 0 Compromiso,
salvo el de notificarlo fehacientemente a arrendatario, a menos con
un afio de antelacion.

2. S € arrendador no ha recobrado la finca, conforme a lo
establecido en el apartado anterior, se entenderd el contrato técita-
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mente prorrogado por tres afos, y asi sucesivamente, pudiendo g er-
citar, a término de cada prérroga, €l derecho de recuperacion, pre-
viala notificacion establecida.

3. El arrendatario podra dar por extinguido €l contrato al tér-
mino de cada afio agricola, notificandoselo a arrendador con un afio
de antelacion.

4. Dichos contratos, salvo lo dispuesto en los apartados ante-
riores, se regiran por las disposiciones vigentes sobre arrendamien-
tos rusticos”.

La reforma carece de efecto retroactivo, pues sélo se aplicaa
los contratos que se celebren después de la entrada en vigor de la
ley de 1995.

La reforma no supone, en cuanto a duracion del contrato, la
vuelta puray simple a régimen codicial como el D. ley Boyer, sino
gue se articula, en una doble vertiente para arrendador y arrendata-
rio, en torno a una duracién minima (sea cuél sea €l plazo pactado),
y aunatécitareconduccién de duracién en principio triple delafija
daen e C.c. Si las partes han sefialado una duracion a contrato
menor de cinco afios, ope legis aquélla se prolonga hasta el plazo
legal; si han pactado un plazo superior a quinquenio, en principio
esvalido y de sefialarse una duracién igual o superior a ocho afios,
el arrendador podra beneficiarse de los incentivos aque alude € art.
29; el plazo quinquenal se aplica también cuando las partes nada
han pactado sobre la duracién (con inaplicacién del art. 1577). Al
vencer € plazo lega e contrato no se extingue autométicamente,
sin necesidad de requerimiento, segun dice e art. 1565, sino que
debe notificar fehacientemente su voluntad al arrendatario con un
ano de antelacion. Lafalta de notificacién por parte del arrendador
equivale ala*“aquiescencia’ aque alude € art. 1566, y entraen jue-
go unatacita reconduccion que responde a unaidea analoga ala del
C.c. aunque con un régimen propio; en lugar de la duracion varia-
ble que fija € art. 1577 la reconduccién técita agricola tiene una
duracion trienal que se extinguira igual que la prérroga legal; en
ausencia de requerimiento previo el contrato se prorroga técitamen-
te por e mismo plazo, y asi sucesivamente. Para €l arrendatario se
aplica la norma de gque puede dar por extinguido €l contrato al tér-
mino de cada afio agricola, sin méas que notificarselo al arrendador
con un afo de antelacion, que es idéntica a la contenida en €l art.
25.2 Ley 1980, con la diferencia de que €l preaviso es aqui de seis
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meses.

En comparacién con € régimen vigente, €l establecido en €l
art. 28 favorece claramente al arrendador que podrarecuperar lafin-
caarrendadaal cabo de cinco afios, sin necesidad de invocar ningun
motivo (por €. € propdsito de cultivo directo y personal del arren-
dador o de sus familiares). Pero en comparacion con el C.c. la posi-
cion del arrendador es méas desfavorable por imponerse un plazo
minimo de duracién y unaduracion, en todo caso, trienal, de lataci-
ta reconduccion; tampoco se extingue autométicamente el contrato
sino que hace falta requirimiento previo sujeto a ciertos requisitos
formales.

Tampoco hay coincidencia entre el régimen del “contrato de
larga duracion”, regulado con este nombre en € art. 28 LAR de
1980, y aludido, sin denominarlo asi, sino “arrendamientos de
mayor duracion” en € art. 29 de laLey de 1995. Dice éste:

1. “En funcién de la evolucion del mercado de la tierra, €
Gobierno podra establecer incentivos en forma de ayuda economi-
caanual alos propietarios que celebren contratos de arrendamiento
de una duracion igual o superior a ocho afios, siempre que median-
te el arrendamiento la explotacion de la que seatitular €l arrendata-
rio alcance o mantenga la condicion de prioritaria. La ayuda anual
se mantendra por un maximo de ocho afios mientras € arrendatario
seatitular de laexplotacion prioritariay esté en vigor e contrato de
arrendamiento.”. Se excluye de estas ayudas a los arrendamientos
entre parientes o comuneros de una herencia indivisa, segun el ap.
2.

Parala Ley de 1980 son contratos de larga duracién los pac-
tados por 18 o mas afios, mientras que en la reforma de 1995 son
arrendamientos de mavor duracion los pactados con una duracion
de 8 0 més afos. Los primeros habrén de constar necesariamente
por escrito y reconocer a arrendatario la facultad de hacer mejoras
utiles indemnizables; los de 1995 son un futurible pues depende de
gue € Gobierno establezca los incentivos “en funcion de la evolu-
cion del mercado de latierra’. Los primeros se caracterizan por la
ausencia de proérrogas legales, pudiendo € arrendador recuperar la
finca sin més que notificarlo fehacientemente a arrendador con un
ano de antelacion, pero establ eciendo prorrogas tacitas trianuales de
modo andlogo al art. 28 de la reforma de 1995. Los segundos otor-
gan incentivos econdmicos durante un maximo de ocho afos, en
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favor del arrendador.

A mi juicio, ha de procederse a una interpretacion integrado-
ra de ambos regimenes. El legislador de 1995 considera que una
estabilidad del arrendatario, por encima del minimo de duracion
legal, solo puede lograrse através del juego de la autonomia de la
voluntad; para estimular a arrendador, le promete unos incentivos
fiscales -en verdad, poco determinados y nada seguros-; cabe pre-
guntarse si cumplirén la finalidad pretendida. Si la duracion pacta-
da se encuentra entre los ocho y los dieciocho afios, no encuentra
aplicacion directa el art. 28 LAR 1980; si excede de la tltima cifra,
si podrian serlo ¢cabria entender aplicables por analogia los requi-
sitos del art. Ultimamente citado atodos | os contratos comprendidos
en el art. 29 Ley 1995?

Conviene analizar la norma de remision contenida en €l art.
28.4 de la Ley de 1995: “Dichos contratos (los de arrendamientos
rusticos regidos por laLey de 1980), salvo lo dispuesto en |os apar-
tados anteriores (relativos a la duracion) se regularan por las dispo-
siciones vigentes sobre arrendamientos rasticos’. Esta disposicion
responde a la idea un tanto simplista de haber modificado un sélo
aspecto de este contrato en €l art. 28, dejando inalterado € resto.
Viene a expresarlala extensa E. de M. que precede alareformaen
los siguientes términos: “Por 1o que respecta a arrendamiento de
tierras, se pretende superar larigidez actual del mercado mediante
lamodificacion de los plazos y prorrogas previstos en la normativa
vigente. La reduccién de la duracion minima de |os arrendamientos
es més acorde con la frecuencia con que se vienen produciendo los
cambios en la agricultura actual y puede permitir un sustancial
incremento en la oferta de tierras a arrendar, asi como un mercado
més &gil y abierto”. En otras palabras: la prorroga forzosa hasta 21
anos era un foranculo de laley, se sgja, y asunto concluido. No se
anaden més consideraciones juridicas, sino otras meramente socio-
|6gicas (frecuencia con que se vienen produciendo los cambios en
la agricultura actual) o econdmicas (permitir un sustancial incre-
mento en la oferta de tierras a arrendar, asi como un mercado mas
agil y abierto).

Pues bien, la referida norma de remision es contradichaen la
propia Ley de |995; € art. 29 -como he expuesto- no puede menos
de ponerse en relacion con los contratos de larga duracion de laLey
de 1980; la disp. final 12 modifica el art. 15y, en parte, el 121 de
aquélla. Tampoco pueden pasarse por alto las numerosas definicio-
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nes contenidas en el art. 2° de la reforma; en adelante, conceptos
como los de explotacion agrariay sus elementos, titular de la mis-
ma, agricultor profesional, a titulo principal, agricultor joven,
pequefio agricultor, agricultor a tiempo parcial, unidad de trabajo
agrario, renta unitaria de trabagjo y renta de referencia, han de ser
necesariamente tenidas en cuenta en la locacion rustica; de hecho,
laDisp. Final 12 seremite a art. 2°. 5.

Ciertamente, los casos enumerados pueden considerarse de
escasa transcendencia, por afectar a materias secundarias. Sin
embargo, 1o que € legislador ha omitido es una consideracion mas
afondo de lo que supone paralalocacion ristica unareduccion con-
siderable de su duracion legal. Andlisis que me propongo hacer a
continuacion.

Como se sabe, en € cap. 1° del Tit. de los arrendamientos de
la Ley de 1980 se contienen las disposiciones generales que tipifi-
can con bastante acierto |os rasgos esenciales de lalocacion rustica,
conteniendo cierto nimero de prohibiciones y normas imperativas;
al definir e art. 2.1 laactividad agrariaen la Ley de 1995 se descri-
be lamismafinalidad agricola, ganaderao forestal que €l art. 1°Ley
1980 asigna ala cesion temporal mediante precio de las fincas rus-
ticas; hay identidad en los elementos objetivos del contrato; pero al
interpretar los art. 9°y 11.1 hay que tener en cuenta él art. 28 de la
Ley 1995 relativo aladuracién, yaque el cap. IV delalLey de 1980
no hasido formalmente derogado sino que sus arts. 25 a 27 han que-
dado vaciados de contenido por laLey de 1995.

Quiza la cuestion tedrica méas importante seala de si es posi-
ble diferenciar entre arrendamiento de finca rusticay arrendamien-
to de explotacion agraria entendida en €l sentido definido en € art.
2° apartados 2 y 3 delaLey de 1995, contrato este Ultimo carente de
regulacion especifica que debe seguir las reglas del arrendamiento
de empresa, al margen de lasnormas de laL.A.R.

Pero en el cap. 2°, relativo alas partes contratantes encontra-
mos un mayor nimero de normas directa o indirectamente afecta-
das por lareforma de 1995. ¢Puede seguir disponiéndose que “para
dar fincas en arrendamientos sujetos a esta Ley se exige la misma
capacidad gque para engjenarlas?’ Tradicionalmente se ha conside-
rado que el arrendamiento de cosas era €l prototipo de acto de admi-
nistracion, regla que solo se excepcionaba con los arrendamientos
especiales, sea por la prérroga indefinida de los urbanos, sea por la
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de larga duracién de los rasticos. A mi me parece que € art. 12.1
LAR de 1980 debe entenderse tacitamente derogado (y algo similar
puede predicarse de |os arrendami entos urbanos). Creo que también
ha desaparecido laratio de las reglas contenidas en los arts. 12.2 'y
13, sobre arrendamientos rusticos otorgados por padres o tutores'y
por guienes ostentan sobre la cosa derechos limitados de goce; para
los primeros se aplicaria el art. 1548 y paralos segundos, laregula
cion de su respectivo derecho real limitado.

Aungue la Disp. final 12 Ley 1995 nada diga a respecto, €l
art. 14.1 delaLey de 1980 ha de remitirse ahora al art. 2.5 de aqué-
Ila que define a agricultor profesional con una interesante intro-
duccién de “actividades complementarias’ (actividad en institucio-
nes de caracter representativo, sindical, cooperativo o profesional,
medio ambiente, turisticas, cinegéticasy artesanales) que se propo-
nen vincular més al agricultor con su entorno social (¢y por qué no
las artisticas, culturales y deportivas?); en relacion con € art. 14.2
me parece que se ha desaprovechado la ocasion de introducir la
excepcion de los ciudadanos pertenecientes ala Unidn Europea.

El art. 15, conforme alaDisp. Final 12 tendrael siguiente tex-
to: “Se entiende por profesional de la agricultura a los efectos de
esta Ley: @) La persona mayor de edad o emancipada que se dedi-
gue o vaya a dedicarse a actividades de caracter agrario y se ocupe
de manera efectivay directa de la explotacion, como agricultor pro-
fesional, de acuerdo con lo establecido en el apartado 5 del articulo
2 delaLey de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias. b) Las
sociedades cooperativas agrarias de explotacion comunitaria de la
tierra o de trabajo asociado dentro de la actividad agraria. ¢) Las
sociedades agrarias de transformacion y otras sociedades civiles,
laborales u otras mercantiles, que en el caso de que sean andnimas,
sus acciones deberdn ser nominativas y tengan por objeto exclusi-
vo, conforme a sus estatutos, €l gjercicio de la actividad agraria. d)
Las entidades u organismos de las Administraciones Publicas que
estén facultadas conforme a sus normas reguladoras para la explo-
tacion o subarriendo de fincas rusticas’.

En su conjunto la nueva redaccion simplifica la anterior y
aclara alguno de sus extremos, como €l relativo a las sociedades
civiles, laborales y mercantiles. En otros aspectos, parece oportuna
la supresion del inciso relativo a “la plenitud de sus derechos civi-
les” pues era obvio que el emancipado no la ostentaba; sin embar-
go, laeliminacion del habilitado de edad puede plantear problemas
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interpretativos. Subsiste, en cambio, la matizacion de que el arren-
datario “vaya a dedicarse a actividades de caracter agrario”, que
permite la existencia de profesionales “bajo palabra de honor”, y
que se ratifica en la definicion de “agricultor joven” del art. 2.7 de
laLey de[995.

También cabe plantear la duda de si los limites cuantitativos
del art. 18 (500 Has. de secano o 50 de regadio) tienen sentido cuan-
do la Ley de Modernizacién prescinde de ellos tanto para explota-
ciones familiares como para expl otaciones asociativas.

En principio lareformano afectaa cap. 111 relativo a*“lafor-
may prueba del contrato”; pero el contrato-tipo previsto en el art.
20 y aprobado por Orden de 10 diciembre 1981 es evidente que
debera ser actualizado. Por otra parte el art. 22.2, a cuyo tenor
“cuando no constare € tiempo... convenido, se presumira que se
concertd por la duracién minima fijada en € art. 25 de la presente
Ley...”, hade entendersereferido ahoraal art. 28 delaLey de 1995.

Como ya se ha dicho, € cap. 1V gue trata de la duracion ha
sido profundamente afectado por la Ley de 1995; en ausencia de
unaexpresa normaderogatoria, hay que concluir quelosarts. 25, 26
y 27, han quedado vaciados de contenido, mientras que el art. 28
sobre contratos de larga duracion debe reputarse vigente, quiza con
fuerza expansiva para aplicarse, en su momento, alos “contratos de
mayor duracion” del art. 29 de la Ley de 1995, y, en cierto modo,
puede ser modelo para la autonomia privada (por €. en cuanto alas
mejoras).

El cap. VI relativo alas meoras es, sin duda, uno de los mas
importantes de la Ley de 1980, tanto doctrinal mente (habiendo sus-
citado valiosos estudios monogréaficos) como en la préactica, siendo
una de las cuestiones mas conflictivas a la hora de realizar la liqui-
dacion del contrato. Sin duda una de las materias mas interesantes
eslaregulacion delas mejoras Utiles y sociales, y bajo la perspecti-
va de la reforma de 1995, cabe preguntarse si la complgjay minu-
ciosaregulacion de éstas en los arts. 57 a 68 tiene sentido en un con-
trato cuya duracion legal es de cinco afios; con este horizonte tem-
poral es obvio que el arrendatario carece de interés para realizar
obras incorporadas a la finca arrendada que aumenten de modo
duradero su produccién, rentabilidad o valor agrario; y algo pareci-
do puede predicarse de las mejoras de caracter social. Carece de
sentido el supuesto de hecho descrito en el art. 61: “Megoras que
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supongan una transformacion de la finca por variar su destino pro-
ductivo, como la puesta en regadio, roturacion y otras semejantes
gue lleven consigo una inversion superior a nueve anualidades de
renta’, precisamente porque en tal supuesto queda en suspenso
durante nueve afos la facultad del arrendador para recuperar lafin-
cay se exige gque las obras se inicien dentro del periodo contractual
en los primeros doce afios de prérrogas. Lo dicho hasta aqui no
excluye lanormal aplicacion delas reglas sobre obras de reparacion
y mejoras suntuarias.

¢Carecen de utilidad las normas sobre mejoras Utiles y socia-
les? A mi me parece que pueden constituir un punto de referencia,
no vinculante, para redactar contratos de larga duracion, en los que
se inpone a arrendador el reconocimiento de la facultad del arren-
datario de hacer libremente mejoras Utiles, indemnizables al fina
del contrato.

Globalmente considerados los capitulos VII 'y VIII delaLey
de 1980 o no resultan afectados por la reforma, o son fécilmente
adaptables a la nueva normativa sobre duracion.

Asi ocurre con €l art. 83, que precisa sin embargo de una
relectura

1. “El arrendamiento se extingue y € arrendador podra instar
el desahucio: a) Por haber expirado el periodo contractual, si el
arrendatario hubiera renunciado a derecho de prérroga. b) Por
haber expirado € ultimo periodo de prorrogalegal, salvo que hubie-
re habido tacita reconduccién, en cuyo caso ésta tendré la duracién
establecida en el Codigo civil. ¢) Por haber expirado el periodo de
tacita reconduccion”.

Ahorael art. 28.1 dela Ley de 1995, dispone:

1. “Los contratos de arrendamientos rusticos, a los que se
refiere la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, que se celebren a partir
de la entrada en vigor de la presente Ley, tendran una duracion
minima de cinco afios. El arrendador podrarecuperar lafincaal tér-
mino del plazo contractual, sin sujecién a ningun requisito 0 com-
promiso, salvo el de notificarlo fehacientemente a arrendatario, a
menos, con un afno de antelacion”.

La duracion minima quinquenal es obligatoria para € arren-
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dador, de modo que s se ha pactado una duracion inferior, €l con-
trato ha de durar forzosamente el quinquenio; solo al cumplirse éste
podra el arrendador ejercitar el desahucio con la carga de notificar-
lo fehacientemente a arrendatario, al menos con un afo de antela-
cion. Ciertamente el arrendatario podra renunciar a la prérroga que
le corresponda, en documento publico segin € art. 11.1.

L as partes pueden pactar una duracion superior a quinguenio,
la cua esvinculante para el arrendador, mientras que e arrendata-
rio puede dar por extinguido el contrato al término de cada afio agri-
cola, notificandoselo a arrendador con un afio de antelacion (art.
28.3 Ley 1995).

En consecuencia:

El apartado a) del art. 83 hay que entenderlo asi: El arrenda-
miento se extingue por haber expirado €l término contractual igual
0 superior a quinquenio, y siendo inferior a éste cuando el arrenda-
tario hubiere renunciado en documento publico a derecho de pré-
rroga en ausencia de pacto, € arrendamiento se extingue a finali-
zar laduracién legal mimina.

El apartado b) es innecesario a haber sdlo un Unico periodo
legal de duracién.

El apartado ¢) debera decir que si € arrendador no ha gerci-
tado el derecho de desahucio regulado en € apartado a) podrains-
tarlo a extinguirse la tacita reconduccion de tres afios que estable-
cee art. 28.2 delalLey de 4 dejulio 1995.

Ademés de lo expuesto, y dando por supuesto la vigencia en
términos generales de la compleja normativa sobre subarriendo,
cesion, subrogacion y terminacion del arrendamiento, cabe hacer
algunas consideraciones sobre la misma bajo la perspectiva de la
nueva duracion del contrato de arrendamiento rustico. Siendo el
contrato ope legis de larga duracién, se comprende que la ley lo
considerase casi celebrado intuitu personae y sujeto a un minucio-
so cuadro de causas resol utorias. En cambio, con unaduracion legal
de cinco afios me parece que disminuyen las razones del intiuitu
personae. En consecuencia, carece de justificacion un precepto
como €l del art. 70 concebido en los siguientes términos: “ Son nulos
los subarriendos o las cesiones totales o parciaes, de los derechos
del arrendatario. Sin perjuicio de la nulidad, tales actos serén, ade-
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mas, causas de desahucio, sin que puedan ser convalidados por €l
consentimiento del arrendador’. Norma, como se ve, extraordina-
riamente rigida, de riguroso jus cogeos, que permite calificar de
nulos absolutamente el subarriendo o la cesién de los derechos del
arrendatario, y carentes, por tanto, de todo efecto; ademas, tal con-
ducta -que no halogrado su propésito de subarrendar o ceder- seve
sancionada con la amenaza de la resolucién del contrato ainstancia
del arrendador. ¢Es aconsgjable mantener tal norma? A mi juicio,
en cuanto al subarriendo, seriarazonable remitirse a régimen de los
arts. 1550 y 1551 C.c. y, en consecuencia, considerarlo causa de
desahucio sblo cuando en el contrato se prohiba expresamente suba-
rrendar. En cuanto a la cesion, habria que aplicar la doctrina gene-
ral, y exigir para su validez el consentimiento del arrendador, sea
genéricamente al tiempo de arrendar, sea en presenciade unacesion
determinada. El régimen mésrestrictivo del art. 8° LAU de 1994, no
me parece trasladable, sin més, alalocacion rustica

De aceptarse esta propuesta de lege ferenda, e amplio abani-
co de excepciones del art. 71 podria mantenerse, aunque con un sen-
tido diferente. El art. 72 también parece excesivamente riguroso
pues si se parte de un subarriendo o una cesién menos formalistas,
la entrada en posesion de la finca son meros actos de cumplimiento
de un contrato que, por definicién reputamos vaido; la omision de
su notificacion no puede ser causa de desahucio. En cambio, los
arts. 73y 74 son razonables, aunque de aplicabilidad escasa, salvo
en contratos de larga duracion en los que la autonomia de la volun-
tad de las partes debe prever estas situaciones.

Las causas de resolucion del art. 75 deben mantenerse en
principio, s bien la causa 42 (subarrendar, ceder o subrogar) estaria
a expensas de la férmula que definitivamente se adopte en orden a
estas figuras. En cambio, las denominadas causas de resolucién por
interés socia del art. 76, deben ser objeto de profunda revision; en
primer lugar, por su escasa por no decir nula, aplicacion en mas de
tres lustros de su entrada en vigor; en segundo lugar, porque el
mecanismo de actuacion -a instancia del arrendador- las deja prac-
ticamente inoperantes (si el arrendador cobra la renta, le importara
poco que se den 0 no |os supuestos previstos en la norma); en ter-
cer lugar, porque en vez de causa de resolucion parecen més bien de
nulidad sobrevenida; y finalmente, porque esas limitaciones cuanti-
tativas suscitan muchas dudas sobre si deben mantenerse.

La sucesidon mortis causa en e arrendamiento rustico, confi-
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gurando una sucesion irregular, a igual que en el urbano (véase
ahora €l art. 16 de la LAU de 1994, de contenido en cierto modo
rocambolesco), parece tener razones para subsistir en el texto legal,
aunqgue, sin duda alguna, con escasisima trascendencia en la practi-
ca; muerto e colono, su sucesor mortis causa solo disfrutara de la
finca el tiempo que reste hasta vencer e quinguenio legal. Es evi-
dente que s hay interés en continuar €l contrato con los herederos,
el arrendador firmaréa un nuevo contrato con € cényuge o alguno de
los hijos, a margen de la compleja normativa de los arts. 79 y 80.
En cambio, paralos raros casos que se dé reputo de interés que sub-
sista el art. 81, a cuyo tenor: “Larelacién arrendaticia no podra ser
objeto de valoracion en lasucesion del arrendatario, sin perjuicio de
computar en la herencia los créditos y deudas que tenga pendiente
el fallecido en relacion con el arrendamiento”.

En el apartado de las causas de extincion, € art. 82 debe sub-
sigtir; el 83 ya ha sido anteriormente analizado en su apartado 1,
mientras que sus apartados 2, 3y 4 los considero de dificil justifi-
cacion alaluz de lareformade 1995. Se trata de causas sobreveni-
das de nulidad por razon del objeto, que debieran permitir un pro-
ceso ainstancia de cualquiera de los contratantes.

Como el Prof. SANCHEZ HERNANDEZ va a ocuparse a conti-
nuacién del cap. 1X, pongo aqui punto final al andlisis pormenori-
zado de laincidencia de la Ley de Modernizacion en la de 1980.

Como colofén del mismo, séame permitido hacer unas consi-
deraciones conclusivas:

LaLey de 4 dejulio de 1995 marca un hito historico, un pun-
to de inflexion en la evolucion de la legislacion especial arrendati-
ciarustica. Representa un momento de la “recodificacion civil” en
Espaiia. LaLAU de 1994 constituye un paso mas avanzado que pre-
visiblemente seré dado también en materia rustica.

La técnica legidativa empleada en € art. 28 de la Ley de
M odernizacion es merecedora de critica, como si €l legislador “tira
rala piedray escondiera la mano”; viene a decirse “que venga la
doctrinay despeje el camino legidativo”.

Me parece haber demostrado- mejor aun: “mostrado” a la
inteligente audiencia- que no puedeinterpretarse el art. 28 delaLey
de Modernizacion, como modificacion parcia y aislada del com-
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plgjo normativo que regulalalocacion rastica. Se trata de una nue-
va Optica legislativa que obligara repensar €l régimen en su conjun-
to.

Algunas voces habian alertado sobre el fenédmeno de “desle-
galizacion” de la locacion rustica producido a partir de la LAR de
1980. Pienso que algunos de esos contratos que vivian a margen de
la ley, podrén encontrar ahora acomodo en la nueva LAR que ha
alumbrado la reforma de 1995.

Con la entrada en vigor de esta ultima se ha producido un
fendmeno de dualidad legidlativa: contratos de duracion maxima de
21 afos, y nuevos contratos de duracion quinquenal. Si el TC ha
tenido ocasion de pronunciarse a proposito del Decreto-ley Boyer
en el sentido de no infringir el principio de igualdad, no creo que
dijeraotracosas €l caso llega a plantearse en materia rustica.

Lalegislacion especial arrancadelaLAR de 1935y vaacon-
cluir el afio 2001 ¢qué lecciones pueden extraerse de esta dilatada
vigencia? El tema desborda los limites de esta conferencia, pero
cabe decir que en el C.c. junto aunas normas general es sobre arren-
damientos, deberan diferenciarse, un arrendamiento de cosas mue-
bles (cada vez més pujante: arrendamiento de maquinaria, de
coches sin conductor regulado por condiciones generales impuestas
unilateralmente) y un arrendamiento de inmuebles; dentro de este
ultimo hay unaserie de reglas, decantadas por una prol ongada expe-
riencia, que deben pasar al Codigo, en materiarusticay urbana. La
experiencia alcanzada en la especialidad vendra a enriquecer €l
régimen general.

Se abre, en adelante, un amplio margen de actuacién ala auto-
nomia privada, sobre todo en los contratos de duracion pactada
superior a quinquenio.



