GASTOS Y MEJORAS EN LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS
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I. PLANTEAMIENTO DEL TEMA ’

Mejorar, desde el punto de vista juridico, es la actividad llevada a
cabo por quien detenta una cosa y tiene como resultado el aumento
de valor de la cosa misma. _

Si tal actividad es llevada a cabo por quien es titular del derecho de
propiedad sobre la cosa, ni la actividad ni el resultadoe tienen relevancia
juridica, en cuanto que el aumento de valor se explica exclusivamernte
en el Ambite del patrimonio del sujeto ¥ no produce efectos ni relaciones
entre el propietario y otros sujetos. La mejora tiene relevancia juridica
cuando es llevada a cabo por un sujeto que no es titular del derecho de
propiedad sobre la cosa, pero tiene la detentacién por cualquier titulo
o sin titulo alguno. En estas hipotesis la actividad mejoraticia incide
en la esfera patrimonial de sujetos diversos y puede dar lugar a con-
secuencias en el campo de las situaciones juridicas. En el caso que nos
ocupa, ¢l arrendatario rastico es poseedor de una cosa ajena y su acti-
vidad respecto a la finca arrendada tiene unas consecuencias juridicas
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para el propietario o titular legitimade para constituir la situacién
arrendaticia.

Los autores de la Ley de Reforma Agraria de 1932 y los de la
L.A.R. de 1935 tenian entre sus objetivos el evitar gue el arrenda-
miento de una tierra pudiera ser obsticulo para el desarrollo de su
capacidad productival. El legislador de 1981 también se hace estos
planteamientos, como puede observarse en la Exposicién de Motivos del
Proyecto de Ley?, lo que se explica porque si, con Carrara, entende-
mos la mejora como toda obra humana realizada en la finca con €] fin
de aumentar su produccidén y valor, siempre que sean permanentes y no
se deban a accesion ®, es evidente que entre gastos ¥y mejoras hay una
necesaria relacion de causalidad !, como ya expresa el capitulo 6.° de
la L. A.R. titulado «Gastos y Mejoras». Para su comprensién estu-
diaremos sus precedentes legislativos y brevemente nos referiremos a
los criterios que siguen otros ordenamientos en la materia que nos
ocupa.

II. LaAs MEJORAS ARRENDATICIAS EN EL Cépico CiviL

El articulo 1.573 del Codigo Civil es el Gnico que dedica este cuerpo
legal a las mejoras arrendaticias; el Céddigo sigue la orientacién del
Proyecto de Garcia Goyena, que a su vez se inspira en el articulo 2.967
del Codigo de la Luisiana, que decia: «EI arrendatario tiene derecho a
llevarse los aumentos y mejoras que ha hecho en la cosa arrendada, re-
poniéndola al mismo estado en que la tomb. Sin embargo, si estos
aumentos estan hechos con cal o mortero, el duefio de la cosa puede

1 Qossio, A. DE: Instituciones de Derecho Civil, 1 (1877), 403.

2 Vid. Exposicién de Motivos del Proyecto de Ley de Arrendamientos Riisticos,
Boletin Qficial de las Cortes Generales correspondiente al 20 de octubre de 1978, nd-
mero 165, pag. 3619, donde dice: «En materla de mejoras se da la méxima impor-
tancia a los problemas que plantean las calificadas como “utiles”, es decir, las que,
quedando incorporadas a la finca arrendada, aumentan de modo duradero su pro-
duecidén y, por tanto, su valor. 1a ley establece normas que posibilitan en todo caso
su realizacidén, tanto por parte del arrendador como del arrendatario, evitando con
ello que el arrendamiento de la tierra pueds representar un obstdculo para el desarro-
llo de su capacidad productiva, Se ha creado ademss 13 fipura de lag mejoras “so-
ciales”, sujetas al mismo régimen que las "utiles” y que se definen como aquellas
que, quedando igualmente incorporadas a la tierra, facilitan la prestacién del tra-
bajo en condiciones de mayor comodidad o dignidad o tienen por objeto la pro-
mocidn de los trabajadores.»

3 Carmara, G.: Corso di Diritto Agrario (1938), 479 s.

1 Garcia RoYo, A.: Tratado de Arrendamientos Riisticos (1945), 290.
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retenerlos pagando €l justo precios. Dice Garcia Goyena que el articu
lo 1.507 del Proyecto se desvia de los derechos romano y patrio, y viene
a ser el de la Luisiana, aunque menos expresivo. El derecho del arren-
datario es menos fuerte y pleno que el del usufructuario; no era, pues,
posible hacerle de mejor condicién que al segundo, los dos saben que
gastan en cosa ajena: los derechos romano y patrio abrian una puerta
a pleitos y a mala fe de los arrendatarios *, pues ambos derechos con-
cedian gl arrendatario acciones para reclamar lo gastado®.

El articulo 1.573, al disponer que el arrendatario tiene el mismo de-
recho que el usufructuario respecto a las mejoras utiles y voluntarias,
estd remitiendo al articulo 487, que dice que el usufructuario podra
hacer en los bienes objeto del usufructo las mejoras utiles o de recreo
que tuviere por convenientes, con tal que no altere su forma o su sus-
tancia; pero no tendrd por ello derecho a indemnizacién. Podra, no obs-
tante, retirar dichas mejoras, si fuere posible hacerle sin detrimento
de los bienes. Es evidente que segin estos dos articulos el arrendata-
rio queda en peor posicidn que en el derecho romano y en el derecho
espafiol anterior.

La solucion propugnada por el Cédigo tiene sus partidarios y sus
detractores. Partidario de la regulacion del Codigo, aparte del mencio-
nado Garcia Goyvena, es Manresa. Para este autor, sean las que fuesen
las diferencias entre arrendamiento y usufructo, no se puede negar que
en cuanto ambos significan un derecho gue se ejerce sobre cosa aje-
na, hay entre ellos analogias y que éstas se convierten en identidad
si se considera la buena o mala fe del arrendatario o uvsufructuario,

5 Garcia Goyena, F.: Concordancias, motivos y comentarios del Cddigo Civil Es-
pafiol (1852), 467

§ Digesto, 55, 1, 2, 19: I'n conducio fundo, si conduclor sua opera aliquid nece-
sario vel utiliter aurerit, vel andificaverit, vel instituerit, cum id non convenisef, ad
recipienda ea quae impendit, ex conducto cum domino fundi experiri potest.

Partidas, 24, 8, 5: «Mejoran a las vegadas los arrendadores los heredamientos,
e las olras cosas que tienen arrendadas, faziendo y lauores, o cosas de nueug, e
plantando y arzales, o vifia, porque la cosa vala mas de renta, a la sazon que la
dexan, gue quando la tomaron: e porende es derecho, que assl como quando fazen
dafic en la cosa arrendada, que son tehudos de lo mejorar; bien assi les deue ser
conoscido, € gusalardonado, el mejoramiento que y fizleren. E porende dezimos,
que el sefior tenudo es, de dar las missiones gque fizo en aquellas cosas que me-
joro, o de gelas descontar del arrendamiento. Fueras ende, si en el pleyto del arren-
damiento fuesse puesto, que fiziesse de lo suyo tales lauores, e mejorias, como
estas que de suso diximos: ca entonce seria tenudo de guardar el pleito, segund
que fue puesto.n
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pues a ninguno de los dos puede ceultarse gue obra sobre cosa ajena .
Scaevola piensa de distinta forma y para ello tiene en cuenta la estrue-
tura esencial del arrendamiento y del usufructo. El arrendamiento,
dice, tiene sus raices en el cambio, mientras que el usufructo ni es
forma contractual, aunque por contratc pueda constituirse, ni responde
a ideas de mutualidad prestaticia. Las necesidades que cubre el usu-
fructo ne son, ni mucho menos, las gue cubre el arrendamiento. Ade-
méas sin usufructo nuestro régimen de propiedad desamortizada sub-
sistiria. Usufructo es beneficio, arrendamiento es trabajo, y el trabajo
acumulado afio tras afio representa una suma de esfuerzos tales que
confiere titulos al cultivador del fundo al que ha incorporado sus ener-
gias vitales. El trasplante de la buena o mala fe que tienen lugar en
la accesion es muy peligroso en el arrendamiento, puesto gue en la ac-
cesion no hay sino la intencién maligna de aprovecharse de lo que no
es suyo. En las mejoras que un cultivador inteligente introduce en €l
*undo, en la plantacién, no hay mala fe?®,

En el comentario gue estamos haciendo del Cédigo Civil nos estamos
ocupando de las mejoras referido a todo tipo de arrendamientos; he-
mos de referirle, sin embargo, a los arrendamientos rusticos, que es
nuestro tema.

Dice Reverte Moreno que la regulacion que €l Céddigo Civil hace
de las mejoras rusticas es insuficiente y ello motivd que la legislacién
especial tratase de salvar el escollo que suponia que el arrendatario
no pudiera ni siquiera alterar la cosa minimamente por tenerla que
devolver tal como la recibio®.

Hay un punto oscuro en la remisidn efectuada por el articulo 1.573
al 487 del Cédigo Civil. Si la remision es total, en el articulo 487 se
podria cambiar la palabra arrendatario por la existente de usufructua-
rio. Al decir que el arrendatario podré hacer en los bienes arrendados
las mejoras tiles o de recreo que tuviera por conveniente, no se sabe
si el Codige Civil posibilita de esta forma que el arrendatario potesta-
tivamente mejore €l predic a su antojo, salva rerum substantia, o no.

Pero ya que hay una remision al usufructo, analicemos las normas
que se refieren al usufructuario. El articulo 432 del Co6dige Civil con-
fiere la condicidén de poseedor al usufructuario al decir que la posesitn

7 MaNrReEsa Y Navarro, J. M.: Comentarios al Cddigo Civil Espafiol, 10, 5° ed.
(1850), 666.

3 Scapvora, Q. M.: Cddige Civil concordedo y comentado, 24, 1 (1952), T13.

9 RevERTE MORENO, A.: «Beneficios ¥ mejoras en los arrendamientos risticos», en
Anales de lo Universidad de Murcia (1948-49), T s.
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puede tenerse como tenedor de la cosa o derecho para conservarlos o
disfrutarlos, perteneciendo el deminio a otra persona. Puig Brutau jus-
tifica Ia no aplicacién de los preceptos que regulan las mejoras en la
posesion teniendo en cuenta que estamos ante la posesion plena de un
derecho, pero, al mismo tiempo, posesidén inmediata de una cosa cuyo
dominio pertenece a otras personas. El articulo 487 contiene reglas es-
peciales, sigue diciendo, pues como es légico no pueden quedar some-
tidas al mismo régimen las mejoras hechas por un poseedor durante el
tiempo que se ha creido pleno propietario y las mejoras hechas por el
usufructuario.

En el primer caso, cabe admitir que algunas mejoras sean indem-
nizables porque el poseedor de buena fe no se habia excedide al ha-
cerlas, pues estaba en la creencia de que era propietario, y sin pensar
que tendria un derecho de reembolso. El usufructuario sélo tiene el ius
tollendi cuando lo pueda ejercitar sin dafios para los bienes usufruc-
tuados . El texto de Puig Brutau es una justificacion del articulado
del Cddigo Civil en este punto. La proteccién a la propiedad se nos
presenta ceomo el objetivo a conseguir y todo lo que vaya en detri-
mento de ella, aunque sea en beneficio de la cosa usufructuada, hay
que impedirlo. Nuestra opinion con respecto al texto es que se puede
dar el caso de que un poseedor sin titulo tiene mejor posicion en el
Codigo Civil que un poseedor con titule de usufructuarie, o bien de
arrendatario, por la asimilacién que hay entre ambos. Al no aplicar-
sele al arrendatario y al usufructuario las reglas generales de mejoras,
como a cualquier poseedor, su trato resulta desventajoso con respecto
a éstos. Asi, observande los articulos 453, 454, 455, vemos como el usu-
fructuario {y por lo tanto el arrendatario} reciben el mismo trato que
¢l poseedor de mala fe. Antes de analizar brevemente estos articulos,
diremos que el Cédigo Civil habla de gastos unas veces y otras de me-
joras. Entiéndase que los gastos son un légico corolario de las mejoras,
pues a cada mejora corresponde un gasto.

Mientras el poseedor de buena fe tiene con respecto a los gastos
uitiles derecho a indemnizacién, bien por el importe de los gastos efec-
tuados, o bien por el aumento de valor que Ia cosa haya sufrido. El ar-
ticulo 455 del Cédigo Civil se refiere a los gastos necesarios para decir
que habran de abonarse. Se refiere a los de lujo o recreo para decir
gue no se abonaran, pero podran retirarse las mejoras si la cosa no
sufre deterioro. Hay una omision de los gastos o mejoras utiles. De la

10 Puic BrRUTAU, J.: Fundamenios de Derecho Civil, 3, 1 (1978), 318.
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interpretacion del articulo y de la remisién expresa, se deduce que no
hay para los gastos ftiles derecho de reintegracién por lo que se homo-
logan a los gastos de lujo; estamos asi ante una clara diferencia, pues
mientras al poseedor de buena fe se le reintegran tanto los necesarios
como los ltiles, al de mala fe sélo los necesarios. Relacionando lo dicho
con el articulo 487 del Cédigo Civil, que establece la imposibilidad de
reclamacion de mejoras tltiles y de recreo, se concluye que, para el
Codigo Civil, el usufructuario y, por lo tanto, el arrendatario son equi-
parados a los poseedores de mala fe. Situacién a todas luces injusta.

Para resumir el pensamiento sobre el problema, bueno serad que
recordemos lo gue un comentarista del Cédige Civil como Bonel dice
acerca del problema. Este autor, analizando las diferencias entre arren-
datario y usufructuario, reconociendo la mayor fortaleza que supone la
posicién juridica de éste, se lamenta del trato dado por el Codigo Civil
a este problema, que no es sino hacer primar los intereses de un de-
recho real inmoral cual es la propiedad sobre unos derechos de conte-
nido més dinamico cuales sen. el usufructo v el arrendamiento en esta
ocasion .

Hay un problema relacionado con las mejoras acerca del cual log
comentaristas del Codigo Civil discordan. ;Es relacionable el articu-
lo 1.573 con el 488 o s6lo tiene relacién con el articule 4877 Los comen-
taristas del Cddigo Civil tienen opiniones encontradas . La posibilidad
de compensar los desperfectos de los bienes con las mejoras efectuadas
es la postura mas racional. Carrara opina que al arrendamienfo ristice
lo califica ne sélo la naturaleza de la cosa, sine la naturaleza del apro-
vechamiento, l6gico que si se producen mejoras y desperfectos estos
fitimos se compensan con aquéllas ?.

11 Bower, L.: Cddigo Civil Espafiol, 4 (1890), 579.

12 MANRESA ¥ NAvarro, J. M.: loc. cit. supra mim. 7, 666, opina que siendo el
motivo de Ia ley el mismo, también corresponde al arrendatario lo sefialado en
el articulo 488, 0 sea, la compensacion de mejoras por desperfectos; ScaEvora, @. M.;
Ige. cit. supra num. 8, 725, se sifia en posicién opuesta basdndose en que la com-
pensacidn es obligada para el usufructuario porque segin el artfculo 500 estd obli-
gado a hacer las reparaciones ordinarias que necesiten las cosas dadas en usu-
fructo. La compensacidén se hace a cuenta de desperfectos. En el arrendamiento, el
artfculo 1.554 imputa al arrendador hacer las reparaciones necesarias. No cabe com-
pensacién por este motivo.

El argumento de Scaevola es rebatible porgue aparte de las reparacicnes el arren-
datario puede haber efectuado mejoras que repercuten en la cosa y luego causado
desperfectos y, por lo tanto, es idglca 1la compensacidn.

13 CarRARA, G.: I contrattt agrari (1952), 152.
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Roca Juan, comentando la posicién juridica del arrendatario, llega
a la conclusién de que con respecto a la garantia de la indemnizacién
por mejoras el arrendatario que posee con titulo eficaz tiene peor con-
dicién que el poseedor de buena fe. Se basa para ello en.que mientras
el poseedor de buena fe tiene la posibilidad de retener la cosa para
gue se le satisfagan los gastos necesarios vy Gtiles, conforme al ar-
ticulo 453 el arrendatario no tiene, segin el Cidigo, esta posibilidad, ya
que no se le reconoce expresamente ®,

Como se observa, la condicién del arrendatario respecto a las me-
joras era bastante precaria. Por un lado, recibia el mismo trato que
el poseedor de mala fe, porque sdlo tiene derecho a los gastos nece-
sarios. Por otra parte, el arrendatario no podia retener la cosa arren-
dada para la indemnizacion por mejoras. Era evidente que en un tema
tan importante como Ias mejoras el arrendatario estaba falto de pro-
teccion y eso se remedid por la via de la legislacién especial.

ITI. L.As MEJORAS EN LA LEGISLACION ESPECIAL YA DEROGADA

Al principio del sigle actual se empezé a sentir la necesidad de 'mo-
dificar el Codigo Civil en lo referente a arrendamientos rasticos. Aparte
de otros intentos anteriores, el 6 de marzo de 1926 se dicté un Real De-
creto autorizando a los arrendatarios a emplear sistemas nuevos de
cultivos o lahores cientificamente adoptadas, sin riesgo de desahucio.
Este Real Decreto contenia una Exposicion de Motivos en 1la que decia
que una interpretacidon rigurosa del articulo 1.569-3.° del Cddigo Civil,
que decia que habia lugar a desahucio por infraccién de cualquiera de
las condiciones del contrato, podia motivar lamentables consecuencias
‘en orden al progreso agricola de Espafia v, por ello, habia que faci-
litar a la industria agricola la realizacion de experiencias de los nue-
vos sistemas de cultivo que aconseja la ciencia agronémica.

El articulo 1.° de esa disposicién decia que no se consideraran incum-
plimientos de contrato las experiencias en cualquier escala que se rea-
licen con fines de demostracién de los modernos sistemas de cultivo acon-
sejados por la ciencia agronémica ®*. Por la via de la reforma del ar-
ticulo 1.569-3 se anima a los arrendatarios a efectuar mejoras en la
tierra v a realizar nuevas experiencias agricolas. En la legislacién es-

4 Roca Juaw, J, 8.v.:. Arrendamiento ristico, en Nueve Enciclopedia Juridica,
2 (1950), 868.

15 Vid. Real Decreto de 6 de marzo de 1926 en Colecclon Legislabiva de Espefia
(18263, 117 s.
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pafola empieza a notarse la influencia extranjera y esta primera dis-
posicién especial sobre arrendamientos rasticos tiene lugar cuande en
Francia ya se habian dictado las leyes de 18 de julio de 1889, de 8 de
febrero de 1897, efc.

Aunque ] Real Decreto de 1926 es el primer exponente de la legis-
lacion especial, es e! Real Decreto de 21 de noviembre de 1929 la pri-
mera disposicion de verdadero alcance en todo lo concerniente a arren-
damientos rasticos. Este texto legal dedica a los gastos y mejoras seis
de sus veintitrés articulos, es decir, del 13 al 18 inclusive .

El articulo 13, junto econ el 12, supone la plasmacién en el Real De-
creto de las obligaciones que establecen los articulos 1.5355-2 y 1.561 del
Cddigo Civil. La diligencia del buen padre de familia, que era para el
Codigo Civil el comportamiento «standard», se transforma en una obli-
gacion de conservacion del terreno, en un estado de fertilidad no infe-
rior a aguel en que lo recibié. Este articulo viene a recoger Io que el
articulo 1.561 del Cédigo Civil sefialaba como obligaciéon del arrenda-
tario de devolver la cosa tal como la recibi6. Lo gue ciertamente supone
un cambio con respecto del Cédigo Civil es la segunda parte del ar-
ticulo 13. Alli se dice que el arrendatario estd obligado a verificar las
labores, obras y preparaciones necesarias de caricter ordinario indis-
pensables que exija el entretenimiento de la finca. Hemos pasado de lo
que establecia el articule 1.558 del Codigo Civil, en el sentido de que el
arrendatario debe tolerar la obra, y el articulo 1.559-2, de que €]l arren-
datario esta obligado a poner en conocimiento del propietario todas las
reparaciones necesarias a fin de conservar la cosa en estado de servir
para el uso a que ha sido destinada conforme al articulo 1.554-2, a una
regulacion en gue al arrendatario se le obliga a llevar a cabo una ac-
tividad para que la finca no se deteriore. Hay, pues, un cambio en la
posicién del arrendatario, que ha pasado de estar obligade a avisar al
arrendador y no poder efectuar nada sin su autorizacién, hacia una po-
sicion donde al arrendatario se le exige que lleve a cabo una actividad
siempre que se refiera a reparaciones necesarias de caracter or-
dinario.

Las reparaciones necesarias o extraordinarias quedan de cuenta del
arrendador y el arrendatario no podri llevarlas a cabo sin su consen-
timiento. Para esas reparaciones extraordinarias el arrendatario tiene
que poner en conocimiento del arrendador la necesidad de llevarlas
a cabo.

¥ Vid. Real Decreto de 21 de noviembre de 1929 en Coleccidn Legisialiva de
Espafic (1929}, 335 s.
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Las mejoras son objeto de un minucioso estudio por parte del Real
Decreto que estamos analizando. Las mejoras denominadas necesarias
en los Cddigo Civiles no han sido objeto de controversias. Como recuer-
dan Ourliac y De Juglart, en aquella actividad mejoraticia calificada
como necesaria, ha habido acuerdo en la jurisprudencia desde mediados
del siglo x1x de aplicarse los principios de la gestion de negocios ajenos
sin mandato V. Perc en cambio las mejoras utiles y las de recreo han
constituido siempre un mayor problema. Las mejoras ttiles son reguladas
en el Real Decreto, aparte de las mejoras de adorno o recreo. El ar-
ticulo 15 establece la posibilidad de que mediante acuerdo entre arren-
dador y arrendatario, o bien por iniciativa de este {ltimo, sin consen-
timiento del arrendador, se lleven a cabo mejoras utiles que sin ser
indispensables para la conservacitn aumenten la fertilidad de la tierra
o el valor de la finca. El arrendatario tendréd obligacion de avisar al
arrendador para su conocimiento y recabar en caso de creerlo pre-
ciso, ante la negativa del arrendador, informacién del Centro Agro-
némico provincial sobre su utilidad y conveniencia. La introduccidn del
informe del Centro Agrondémico provincial expresando utilidad y con-
veniencia en caso de negativa se hace impensable con los principios
liberales del Codigo de Napoleén. Basta recordar que en éste el de-
recho de arrendamiento reposaba sobre la libertad de las convenciones
y sobre el absolutismo reconocido del derecho de propiedad *. Es clare
que ambos no pueden impedir la introduccién de reformas en los fun-
dos rasticos arrendados. Empieza a producirse un intervencionismo ad-
ministrative que sera creciente con motive de la proteccion de intereses
comunitarios.

El articulo 17 dispone la obligatoriedad del pago de las mejoras esta-
blecidas, aun sin consentimiento del arrendador, cuando los beneficios
de la mejora no hayan sido aprovechados por el arrendatario y queden
incorporados a la finca. Aunque en ningin caso puede exceder la cuan-
tia abonable del 10 por 100 de la suma de las rentas pagadas durante
el plazo del contrato y de prdorroga forzosa. El articulo 17 ordena igual-
mente la obligatoriedad del consentimiento expresc del arrendador
cuando 1a transformacién a efectuar sea esencial. Queda asi abolido
para las mejoras utiles el régimen que para ellas establecia el Codi-
go Civil. A

El articulo 18 regula las mejoras de comodidad, capricho o recreo,

17 QURLIAC, P. JUGLART, M. DE: Fermage ei metayage dans la legislation récente,

3= ed. (1951), 250.
13 QURLIAC, P.-JuctarT, M. pE: [oc. c¢it. supra mam. 17, 7.
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para las cuales se establece un régimen idéntico al establecido por el
citado articulo 487,

Royo Martinez, a la hora de analizar las diversas teorias que tra-
taban de justificar las innovacicnes llevadas a cabo en tema de me-
joras, crela que ni el arrendatario respecto de ellas estaba en situacion
de tercero ni estdbamos ante la negotiorum gestio, ni en la presunta
voluntad de las partes, ni tan siquiera en la teoria del enriqueci-
miento injusto, sinc que solamente las limitaciones impuestas al pro-
pietario con miras al interés social podrian justificar tales mutaciones *°.

El capitule V de la Ley de 15 de marzo de 1935 se denomina «De las
reparaciones y mejoras», El articulo 19 de la Ley dispone que aquellas
obras y reparaciones que sean indispensables para mantener el uso que
se viene dando a la finca en la misma forma en gue se arrendd, seran
de cuenta del arrendador v no darin derecho a la elevacion de la renta.
Si el arrendador ne las realizase, el arrendatario podra optar por com-
pelerle a ello judicialmente, rescindir el contrato u obtener la reduc-
cibn de la renta en proporcion a la disminucion de la produccion
de la finca. La omisién de este precepto no se habria echado en falta
en la Ley, teniendo en cuenta que el articulo 12, 4, del mismo texto
legal establece la obligacidn del arrendador de hacer en la finca las
reparaciones y obras con el fin de conservarla en estado de servir
para el aprovechamiento o fin a que fue destinada. Hay que tener en
cuenta que en la casi totalidad de la doctrina y en ¢l uso coman se iden-
tifica a estas reparaciones con las llamadas mejoras necesarias . In-
cluso los miembros de la comisién que redactd la ley se dejaron llevar
por esta confusidn *. La verdad es que distinguir reparaciones de me-
joras necesarias y obligatorias es realmente problemético.

Las mejoras siricto sensu estan reguladas en la Ley por los articu-
los 20 a 23 inclusive. Lo primero que hemos de destacar es la confusa
clasificacion de las mejoras. El tema es importante, puesto que la re-
gulacidn que se establece para cada una de las clases de mejoras es
distinta como ahora veremos. El Cadige Civil distinguia entre mejoras
necesarias, ftiles y de recreo. El articulo 20 de la Ley de 1935 dis-
tingue entre obligatorias y voluntarias, siendo estas fltimas Gtiles o de

18 Rovo MarTinez, M.: Lo indemnizacion debide al arrendatario de fundos ris-
ticos por las meforay introducidas en los mismos durante el arrendamienio, en
Revista General de Legislacidn y Jurisprudencia, 158 (1931), 262 s.

20 CgrRILLO QUILEZ, F.: El régimen de mejoras en la vigente legislacion de arren-
damientios de predios nristicos, en RCDI (1950), 361.

21 Intervencién del seflor Azpeitia, Diaric de Sesiones del Congreso, Extracto
Oficial mim. 159, jueves 14 de febrero de 1935.
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adorno. Parece, pues, que se ha sustituido el término necesarias por el
de obligatorias, pero eso no es del todo cierto.

Dice Reverte Moreno que la clasificacion que se establece por el ar-
ticulo 20 es criticable porque la ley agrupa a las mejoras obligatorias
atendiendo a la ineludible ejecucion de las mismas, pero también las ati-
les o voluntarias pueden ser impuestas por la autoridad judicial a reque-
rimiento de parte v por ello no dejan de ser obligatorias #. El articu-
lo 20, parrafo segundo, establece que son obligatorias las impuestas por
la Ley o por las Resoluciones firmes de la Administracién o de los Tri-
bunales. Roca Juan cree que estas mejoras pueden ser utiles, no obs-
tante la clasificacion legal, puesto que, al conceder el aumento de
renta proporcional a! aumento de los rendimientos de la finca, reco-
noce la propia ley 1a categoria de mejoras Gtiles y obligatorias =.

La direccién del articulo 20 de la ley es realmente confusa y ni si-
quiera los propios redactores de la ley se pusieron de acuerdo en su
significado . Rodriguez Jurado sostiene que las intenciones del legis-
lador han sido las de distinguir entre mejoras de ineludible ejecucién
por estar impuestas por una veoluntad superior vy aquellas que se pue-
den realizar por convenio o por iniciativa de uno de los contratantes *.

Nuestra opinién es que mejoras obligatorias son aquellas que pue-
den ser ordenadas por los poderes phblicos en disposiciones del tipo que
sean, pero ajenas al contrato de arrendamiento. Mejoras voluntarias
serian aquellas que se realizan por voluntad de los contratantes o por
iniciativa de cualquiera de ellos, aunque se impongan por un Tribunal
de justicia.

Los articulos 21 y 20, 2°, de la L. A.R. de 1935, como ya hemos
dicho, son los que regulan. las mejoras obligatorias. El articulo 21 dice
que las mejoras obligatorias serdn de cuenta del arrendador y no da-
ran derecho a elevacion de la renta si no producen aumento en los
rendimientos de la finca. Si no mediara acuerdo entre el arrendador
y €l arrendatario, el Juez o Tribunal competente, previo informe de los
servicios agrondmicos o forestal, determinari el aumento gue la renta
deba experimentar. Estas mejoras obligatorias impuestas por Ley o por
Resoluciones de la Administracién o de los Tribunales son, pues, im-

2 REveErTE MORENO, A.: loc. cit. supre num. 9, 18.

22 Rocs Juan, J.: loe. cit. supra num. 14, 867.

24 Digrio de Sesiones del Congreso, Extracto Oficial mim. 156, viernes 8 de fe-
brero de 1935,

25 RopricuEz JUrano, A.: Comentarios a la legislacion de crrendamientos de fin-
cas risticas (1942), 416.
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puestas unas por disposiciones generales y otras por disposiciones espe-
ciales y concretas, pero siempre ajenas al ambito del contrato. Aunque
hay que reconocer que el tema no estd claro y que el mismo Tribunal
Supremo siembra cierta confusion?®. El legislador de 1935 era cons-
ciente de que creaba una nueva figura con estas mejoras obligatorias,
pero lo hacia con Animo de llevar a cabo reformas sustanciales en la
agricultura. En beneficio de ésta habia que introducir esta nueva figu-
ra que suponia de fure una limitacion al poder soberano del propieta-
rio, si bien es verdad que a éste se le posibilitaba subir la renta en
supuestos en que la mejora obligatoria suponga aumento en los rendi-
mientos de la finca %,

Las mejoras Gtiles son definidas por exclusidn en el articulo 20, 3.
En €l se dice: mejoras ttiles son las que sin estar incluidas en el
grupo anterior produzcan aumento en la produccién de la finca o en
su valor. Veamos, no obstante, para definirlas méas claramente, el ar-
ticulo 15 del Real Decreto-Ley de 21 de noviembre de 1929, que dice:
Mejoras utiles son aguellas que sin ser indispensables para la conser-
vacion del fundo aumenten la fertilidad de la tierra o el valor de la
finca mediante obras de saneamiento, defensa y otras anilogas.

Estas mejoras utiles son las que mas preocuparon al legislador
de 1935; asi, vemos como el articulo 22 de Ia ley es extensisime y es
que no podria ser de otra manera, puesto que las mejoras utiles son las
mejores exponentes de la actividad mejoraticia, y son las que mayor
trascendencia social y juridica tienen. Tengamos en cuenta, de una

2 Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de junio de 1947, Aranzadi, Repertoric de
Jurisprudencig, 14 (1947), 1035, dice: «La discrepancia surge, segin el recurrente,
por la existencia en el contrato de arriendo de la cliusula conforme a la cual el
arrendatario gueda con la obligacidn de construir en la parte de finca que es ab-
jeto de este arrendamiento, antes del cuarto afio de éste, doce secaderas de 16 me-
tros cuadrados cada .uno con soportal. Se trata de una mejora obligatoria que ha
de realizar el arrendatario a su costa y en el plazo amplic establecido y se pacta
tamhién sobre las demds mejoras voluntarias que el arrendatario realice...»

27 Intervencidén del sefior Azpeitia, Diaric de Sesiones del Congreso, Extracto
Oficial num. 156, viernes 8 de febrero de 1935. Claramente se observan las intencio-
nes del seflor Azpeitia en su respuesta al sefior Lamamié de Clairac. En una parte
de su intervencién dice: «Las mejoras obligatorias tienen una gran {rascendencia,
pueden ser obras de conservacidn y pueden ser obras de transformacion; por ejem-
plo, un caso fipice: supongamos que en una regién, por imposicién de la ley, hay
que llevar a efecto una gran repoblacién forestal ¥ se impone coactivamente. Supon-
gamos que, como consecuencia de esa ley, hay que transformar una parte de secano
en regadioc...»

El legislador, aungue no habfa ningiin precedente, dispuso que mediante ley se
podrian regular todos estos problemas.
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parte, la transformacién que en la propiedad ajena realiza el arrenda-
tario; de otra, el enriquecimiento injusto que, a costa del colono, el
arrendador puede obtener con la incorporacién a su predio de elemen-
tos y valores que anteriormente no tenia *.

El parrafo primero del articulo 22 de la Ley de 1935 dice que las
mejoras (tiles podréan realizarse por iniciativa del arrendador o del
arrendatario o por convenio entre los mismos, pero nunca se lleva-
ran a cabo sin la autorizacion previa de ambas partes o, en su caso,
sin que hubiese recaido la oportuna resolucién del Juez o Tribunal
competente.

Las mejoras Otiles pueden llevarse a cabo de mutuo acuerdo o bien
por voluntad unilateral de arrendatario o arrendador. Las mejoras uati-
les llevadas a cabo de mutue acuerdo no ofrecen dificultad, puesto que
se estara a lo establecido por ambas partes contratantes. Con respecto
a lo establecido para cuando la finca esté en usufructo, en cuanto a que
es necesario el consentimiento del nudo propietario para llevar a cabo
las mejoras, hay que entenderlo como una medida para respefar el
derecho de propiedad por cuanto al nudo propietario interesan las re-
formas introducidas.

En el caso de mejoras dtiles realizadas a iniciativa del arrendador,
éste puede introducir una elevacion proporcional de la renta. Si se pro-
dujera un aumento de renta superior al 10 por 100, el arrendataric po-
dra rescindir el contrato. Igualmente podra pediria si la mejora consiste
en una reforma parcial o total de cultivo (articulo 22, parrafo 2). Hay
que tener en cuenta que estas mejoras que intente llevar a cabo el
arrendador deberan hacerse con la autorizacién de ambas partes o, en
su caso, la oportuna resolucién del Juez o Tribunal competente (ar-
ticule 21 in fine).

Recordemos que segun el articulo 13, 5, el arrendatarioc estaba obli-
gado a tolerar todas las mejoras obligatorias y uatiles a que se refieren
los articulos 21 v 22. Segtn el articulo 503 del Cédigo Civil relativo a las
mejoras en el usufructo (lo mismo en el arrendamiento) faculta al pro-
pietario para hacer las obras y mejoras de que sea susceptible 1a finca
usufructuada, o nuevas plantaciones en ella si fuese ristica, siempre
que tales actos no dismiinuyan el valor del usufructo ni se perjudique
el derecho del usufructuario. Rodriguez Solano y Garcia Galan en-
tienden que el articulo 22 se relaciona con el articulo 503 del Cédigo
Civil™. El derecho del propietario a la realizacidn de mejoras en su

28 REVERTE MORENG, A.: [oc. cift. supra num. 9, 20.
2 RobriGuEz Soravo, F-Garcia Gaudr, E.: Arrendamientos Rasticos, 2 (1958), 23.
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fundo ne es discutido ni por guienes més amplian la orbita de inter-
vencién estatal. Asi lo dispone la Ley de 1935, donde la actividad me-
joraticia del arrendatario queda en lugar supletorio a la del arrenda-
dor. En este sentido se dice que se debe dejar libertad al propietario
para hacer directamente la mejora y sblo en defecto del uso de ese
derecho el arrendatario debe poder llevar a cabo la obra. O sea, que
en caso de pretender el arrendatario llevarla a cabo debe notificarle al
propietario arrendador a fin de que éste la-lleve a cabo, v si no es asi
s0lo entonces la llevard a cabo el arrendatario®.

Los parrafos 3 y 4 del articulo 22 se refieren a las mejoras llevadas
a cabo por iniciativa del arrendatario estableciendo el derecho del pro-
pietario a ejecutarlas por cuenta y con intervencion del arrendatario, no
pudiendo en este caso aumentar ni disminuir ]a renta, teniendo el arren-
datario que ser indemnizado en una cantidad que no podra exceder de
la sexta parte de la renta percibida durante toda la duracion del
arriendo.

El Proyecto de Del Rin de 23-2-1934 es mucho menos restrictivo en
lo relativo a las migjoras 0tles que el Proyecto de 15-6-34, que luego
se convirtid en ley. Baste recordar el supuesto de gue el arrendatario
propusiera la realizaciéon de una mejora Util y el arrendador no qui-
siera la realizacibn de una mejor 0til y el arrendador no quisiera lle-
varla a cabo, podra hacerlo aquél a su costa si obtiene la autorizacién
de la correspondiente Seccion Agrondmica *.

30 TassiNari, G.: Lo indemnizacidn de mejoras en el arrendamiento, trad. de Be-
neyto Pérez, J., en Remista General de Legislacion y Jurisprudencla, 155 (1929), 453.

31 Diario de Sesiones del Congreso, Apéndice 4° al Extracto Oficial, 23 de febre-
ro de 1934. Artfeulo 22: ulas mejoras itiles podran realizarse a peticién del arren-
datario dentro de la primera mitad del plazo del arriendo o del de las sucesivas
prérrogas, por iniciativa exclusiva del arrenhdador o por convenio entre ambos. En
todos Jos supuestos serdn de cuenta del arrendador los gastos que la mejora oca-
sione. Cuando ésta se haya realizado a peticidn del arrendatario, el arrendador ten-
dré derecho a percibir, en concepto de aumento de rents, el 6 por 100 anual del
importe justificado de los gastos de aquélla.

Cuando se verifique por iniciativa del arrendador, no tendrd derecho a awnento
alguno en el precio de la renta, a no ser que la mejora implique aumento en el
rendimiento de la finca, en cuyo caso se estard a lo dispuesto respecto a las mejoras
obligatorias.

Cuando se realicen por convenio entre arrendador y arrendatario, se estard a lo
por ellos acordade en todo lo gue no contradiga las disposiciones de estz ley.

Cuando el arrendatario propusiera la realizacién de una mejora 1itil y el arren-
dador no quisiera o no pudiera llevarla a cabo, podrd hacerlo aqué! a su costa, si
obtiene autorizacidn de la correspondiente Seccidn Agrondmica, basada en la con-
vehiencia econdmica de la mejora, con derecho a gue le indemnice el arrendador



CASTOS Y MEJOBAS EN LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS 57

La Ley de 1935 tiene un texto més desfavorable para el arrendatario
que el Proyecto de Del Rio si se tiene en cuenta que:

1» El Proyecto establece que toda mejora que se haga sera de cuen-
ta del arrendador, incluyendo de esta forma a las que se hagan por
iniciativa del arrendatario (articulo 22, 1).

La Ley establece en el articulo 22, 3, que las mejoras realizadas a ini-
ciativa del arrendatario seran de cuenta de éste. Aunque luego se esta-
blezca un mecanismo de compensacion.

2o El articule 22, 5, del Proyecto de Del Rio es concluyente al
establecer gue cuando el. arrendatario propusiera la realizacién de una
mejora Gtil y el arrendador no quisiera o no pudiera llevarla a cabo,
podré hacerlo aquél a su costa, si obtiene autorizacion de la correspon-
diente Seccion Agrondémica.

Es evidente que el arrendatario tiene en este Proyecto mucha mayor
libertad de aceién que en la Ley de 1933, donde se dice gue, cuando se
trate de realizar mejoras por iniciativa del arrendatario, tendri dere-
cho a ejecutarlas por cuenta y con intervencién de aquél, el propie-
tario de la finca. ]

Vattier Fuenzalida, comentande la posicién juridica del arrendata-
rio que quiera lNevar a cabo mejoras ftiles, tal cual queda regulada
en la Ley de 1935, encuentra que la autonomia necesaria para el ejer-
cicio de una actividad empresarial, como es la llevada a cabo por el
arrendatario, que se refleje en inversiones, queda limitada por la in-
tervencion del arrendador, y por otra parte el derecho de preferente
ejecucién que recoge el Proyecto de 1934 (articulo 22, 5) tampoco queda
recogido. La intervencion del propietario para lo que sirve es para
transferir del arrendatario al arrendador el poder de decisién y la fa-
cultad de ejercicio de la actividad mejoraticia ®. En nuestra opinion,
es un dato incuestionable gue la Ley de 1935 restringe el poder de

a la terminacidn del contrato el aumentc de valor gque la finca haya experimentado
a consecuencia de la mejora, sin que tenga por ello el arrendatario que satisfacer
aumento de renta. No estard obligado el arrendador al pago de la expresada indem-
nizacién cuando el contrato termine por conversidn del arriendo en propiedad, con-
forme a lo dispuesto en el artfculo 16. Si por consecuencia de la mejora til eje-
cutada por el arrendataric se elevase la contribucién de la finca, el arrendader po-
drd reclamar del arrendatario, como complemento de renta, la cantidad en que di-
cho aumento consista.»

& Varrier Fusnzauipa, C.: loc. cif. supra num. 6, 354,
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actuacion del arrendatario en relacién al proyecto de 1934 de Del Rio,
y al articulo 17 del Real Decreto de 1929 .

En el supuesto de mejoras realizadas por iniciativa del arrendador
¥ a su costa, tendrd derecho el arrendador, siempre que haya aumen-
tado los rendimientos de la finca, a una elevacién proporcional de la
renta, aunque si esta elevacién rebasa el 10 por 100 el arrendatario
podré rescindir el contrato. Si las mejoras son realizadas a iniciativa
del arrendatario, no habra lugar a aumente ni a disminucién de la
renta, pero al final se indemnizard al arrendatario por el propietario,
abonandosele los gastos o desembolsos que hubiera invertido en la rea-
lizacion de la mejora, con deduccién de la merma del valor gque hubiese
experimentado la cosa en que consista aquélla por el transcurso del
tiempo.

Dos requisitos senala el articulo 22, 4, para que se deban indem-
nizar las mejoras:

12 Que el caricter de mejora 1til, per el mayor valor de la finca
0 para su mejor explotacifn, persista al extinguirse el arrendamiento ®.

2. Que se haya realizado con conocimiento o intervencion del pro-
pietario para fiscalizar los gastos. Se ha dicho que si algin arrenda-
tario hubiera realizado mejoras sin conocimiento del propietario no ten-
dra derecho a indemnizacién por muy ftiles que sean y por muy sub-
sistentes que estén al finalizar el arriendo *.

Claro estd que el propietario puede renunciar a ese derecho de in-
tervencion gue tiene respecto de las mejoras realizadas a iniciativa
del arrendatario. La ley recoge ademés una tltima garantia en favor del
propietario, ¥ es que para evitar que se realicen mejoras gue a la hora
de la indemnizacioén disminuyan las rentas percibidas hasta dejarlas en
cantidades insignificantes, dispone que la cantidad exigible al propie-
tario no puede exceder de la sexta parte de la renta percibida durante
la duracién del arriendo. :

Garcia Royo piensa que sélo el capricho o imposiciones de la discu-

8 El articulo 17 del Real Decrefo de 1929 dice: «Si el arrendatario ejecutase me-
joras utiles de las definidas en el articulo 15 sin consentimiento expreso del arren-
dador, tendrd derecho a que le sean abonadas al finalizar el contrato y su prérroga
o prorrogas, si las hubiere, en la medida en que los beneficios de la mejora no ha-
yan sido aprovechados por el arrendatario...»n

M GULLON BALLESTEROS, A.: Curso de Derecho Civil, contratos en especlal (1972),
217, se muestra escéptico en cuanto a la definicion que la ley hace de mejoras
utiles por entender que resulta difictl pensar gue exista una mejora de produccién
que no lleve aparejada aumento del valor de la finca.

35 RODRIGUEZ JURADC, A.: loc. cit. supra nmam. 25, 424,
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sibn parlamentaria pueden justificar que la Gltima parte del articulo 23
no esté incluida en el articulo 22 en lo concerniente a la indemnizacion
de mejoras *. Recordemos que el articulo 23 in fine dice que el arren-
dador no estara obligado a indemnizar las mejoras que ya se hubieran
tenido en cuenta al otorgar el contrate, o hubieran sido objefo de com-
pensacidn por reduccién de la renta. Este parrafo nada tiene que ver
con las mejoras de adorno. El articulo 23 regula las mejoras de adorno
en los términos en que lo hace el articulo del Cédige Civil, es decir,
dispone que no dan derecho a indemnizacidén alguna a quien las ejecute.
El arrendatario, sigue diciendo, podra retirar al! finalizar el arrenda-
miento las que él haya costeado, siempre que al hacerlo deje Ia finca
en las mismas condiciones en que estaba antes de realizar la mejora.

IV. Los DERECHOS ITALIANO Y FRANCES EN MATERIA DE MEJORAS FUNDIARIAS

De todos los derechos extranjeros vamos a examinar brevemente los
derechos italiano y francés que parece que han sido los que méas han in-
fluido en la elaboracion de la vigente L. A.R.

Del derecho italiano vamos a examinar las normas que sobre mejo-
ras contiene el Cadigo de 1942 y la legislacién especial que ha derogado
algunas de esas normas; tratamos asi de observar la evolucion del dere-
cho italiano en la materia.

El Cédigo de 1942 dedica a las mejoras varios articulos. El articu-
lo 1.592, que podriamos considerar como norma general gue alcanza
tanto al arrendatario general como al arrendamiento de cosa produc-
tiva; los articulos 1.632, 1.633 y 1.634 regulan las mejoras en los arren-
damientos rusticos, y el articulo 1.651 regula las mejoras de arrenda-
miento con cultivador directo.

Lo primero gue hemos de destacar es que el articulo 1.634 declara in-
derogables los dos articulos precedentes. Es de un interés superior evi-
tar el peligro que supone que, separadas propiedad y actividad, se im-
pida o se retraiga la actividad mejoraticia, siendo del todo indiferente
quien sea el que ejecute las mejoras, propietario o arrendatario®.

La disciplina del Cédigo parece estar inspirada en beneficiar al
arrendatario, pero no resulta de facil aplicacion y esto ha llevado a al-
gan autor a decir que las normas del Cédigo son del todo ineficaces 3,

3 Garcia Royo, A.: Tratado de Arrendamienios Rusticos, 1, 3. ed. (1950}, 327.

3 BassaNELLI, E., s.v.: Affitto di fondi rustici, en Enciclopedia del Diritto, 1
(1958), 784.

2 PynartoLl, G. B.: La discipling di miglioramenti fundiari softo il profilo del
credita di miglioramento, en Nuova Rivisia di Diritlo Commercigle, 53 (1955), 110.
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La regla central de la disciplina de las mejoras estd en el parra-
fo 1.9 del articulo 1.632, que dice: «Si una parte quiere completar sobre
el fundo determinadas mejoras que no transforman profundamente el
ordenamiento productivo, v la otra se opone, el juez, oldas las partes,
puede autorizar la ejecuciéns.

El articule 1.632, parrafo 2.°, dispone que, cuando las mejoras son
propuestas por el arrendatario, la auterizacién no puede ser concedida
si no resulta su capacidad técnica y econémica para ejecutarla, o si él
ha incumplido con las obligaciones contractuales, o bien si la duracién
ulterior del arrendamiento no permite al arrendatario gozar por un
proporcionado periodo el ineremento de renta que las mejoras estén
destinadas a producir.

El articulo 1.633 contiene dos reglas fundamentales:

1. Cuando las mejoras las ejecuta el arrendador, tiene derecho a
incrementar el canon en proporcién al incremento de la renta fun-
diaria.

2. El arrendatario que ha ejecutado mejoras tiene derecho a una
indemnizacion correspondiente al aumento de valor conseguide en el
fundo y subsistente al final del arrendamiento. La indemnizacién no
puede ser superior al 25 por 100 de las rentas pagadas por el arrendatario
durante el arrendamiento.

A pesar de la diccién de los articulos 1.632 y 1.633 del Codigo Civil
italiano, no son pocos los problemas que se plantean en relacién a la
indemnizacién por mejoras al arrendatario de fundos risticos *.

Carrara y Ventura resumen del siguiente modo la regulacion det Co6-
digo sobre las mejoras:

1. Respecto al derecho de propiedad. Las mejoras ne deben alterar
el ordenamiento productivo (1.632-1.9).

2. No se ha hecho una regulacién exhaustiva de las mejoras.

3. La iniciativa de las mejoras pueden tomarla ambas partes.

4. Cuando la iniciativa la toma el arrendador, éste puede aumentar
el canon (1.963-1).

5. El arrendatario sdlo puede ser autorizado por el juez a efectuar
mejoras si tiene capacidad técnica para ello.

6. Si el arrendatario es auforizade a llevar a cabo las mejoras, el
arrendador puede realizarlas dentro de un periodo fijado por el juez.

7. La indemnizacién de las mejoras al arrendatario se hace segiin
los siguientes criterios:

3% BassaneLLl, E.: Lindemnity per miglioramenti allaffittuario di fondi rustici,
en Riviste Trimestrale di Diritto e Procedura Civile, 11 (1957), 1165 s.
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a) La indemnizacién debe corresponder al aumento de valor en el
fundo que persiste al fin del arrendamiento.

b) La indemnizacién no puede ser superior a la cuarta parte de lo
pagado por el arrendatario durante el arrendamiento.

¢) El juez puede fraccionar el pago del arrendador *.

La Ley de 11 de febrero de 1971 ha derogado en su articulo 29 los
articulos 1.632, 1.633, 1.651 v 1.653, referentes todos ellos a las mejoras,
tanto referidas a arrendamientos risticos en general como para arren-
damiento a cultivador directo.

El articulo 11 de la ley se ocupa de las mejoras efectuadas por el
arrendatario rastico. El articulo 14 se refiere a las mejoras llevadas
a cabo por el arrendatario cultivador directo.

El parrafo 1.° del articulo 11 dice: «Cada una de las partes puede
ejecutar mejoras del fundo y de las construcciones rurales a condicién
de que correspondan a los programas regionales del desarrollo o, en su
defecto, a las tendencias de desarrllo de las zonas en que las mejoras
recaens ¥,

Las mejoras deben corresponder a un programa regional de desarro-
llo, no pudiendo ser autorizada una mejora cualquiera. Una mejora 0til
que no sea encuadrable en el programa predispuesto por la Adminis-
tracién plblica, o en otros actos de planificacién de la agricultura por
parte del Estado de otros entes piblicos, podria no coincidir con la ten-
dencia de desarrollo de la zona en la que esti el fundo.

El procedimiento para la realizacién de mejoras consta de:

1. Comunicacién obligatoria precedente por medio de carta certifi-
cada con acuse de recibo a la inspeccién agraria provincial, asi como
a la otra parte.

2. Contemporaneo sometimiento obligatorio a la Inspeccion del Pro-
yecto Técnico de Actuacion,

3. Fase de examen de la instancia por parte de Inspeccién que,
oidas las partes para un intento de acuerdo, debera, en caso de no con-
seguirlo, emitir parecer, sea favorable o contrario al proyecto, dentro
de los restantes dias del recibimiento del mismo, indicando la duracion

10 CARRARA, G, VENTURA, S, s.v.: Fondi Rustict (affitto di), en Novissimo Di-
gesto Italiano, T (1861), 497,

41 Art. 11, parrafo 12, de la Ley de 11 de febrero de 1971 sobre arrendamientos
risticos: «Ciascuna delle parti pud eseguire miglioramenti del fondo e dei fabricati
rurali purché corrispondenti ai programmi regionali di sviluppo delle zone in cui
essi rleadono. Sono considerat! miglioramenti anche le addizioni esepuite o che si
intendono eseguire per l'utilizzazioni agricola del fonda.» '
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de amortizacion del gasto o sugiriendo eventuales modificaciones tée-
nicas.

En el caso de que el proponente de las mejoras sea el arrendatario,
estd obligado a notificar al arrendador el fallo emitido a su favor para
1a realizacion de las mejoras; después, si el arrendatario quiere, las
puede Ilevar a cabo. Se inspira esta idea en lo que ya el articulo 1.632
concebia para las mejoras: que el poder del arrendatario de ejecutar
mejoras solo es subsidiario o sustituto del poder del arrendador. La ma-
yor innovacidn que se establece con relacién al Coédigo consiste en haber
sustituido la autoridad administrativa a la judicial prevista por el ar-
ticulo 1.632 del Codigo Civil .

Una vez que el arrendatario notifica al arrendador la invitacidn a
ejecutar las obras, pueden darse tres hipdtesis:

a) El arrendador responde negativamente dentro del término legal
de sesenta dias.

b) El arrendador no responde dentro de dicho término.

¢) El arrendador responde aceptando ejecutar &1 mismo las me-
joras.

En caso de respuesta negativa o fuera de plazo, el arrendatario pue-
de proceder a ejecutar las mejoras (articulo 11, parrafo 3.2). En caso
de respuesta positiva, si el arrendador las ejecuta no hay problema.
St a pesar de la respuesta positiva no las ejecuta, el arrendatario pue-
de llevarlas a cabo .

Cuando el arrendatario es cultivador directo existen algunas peculia-
ridades. El arrendatario cultivador directo que pretende ejecutar me-
joras sobre el fundo y construcciones rurales no esti obligado a enviar
el proyecto de actuacién previsto para el arrendatario no cultivador
a la Inspeccidn agraria provincial, siendo suficiente una cotnunicacion
al arrendador sobre su intencién de mejoras. Al arrendador que guiera
oponerse no le cabe sino recurrir a la Inspeccidn dentro de los quince
dias siguientes a la recepcion dentro de 1a declaracion del arrendatario.
En este caso, la Inspeccion no tiene la obligacion de emitir su parecer,
va sea favorable o contrario, teniendo para ello noventa dias. Transcu-
rrido ese tiempo, el recurso se entiende rechazado definitivamente y el
arrendatario puede efectuar mejoras {(articulo 14, parrafo 1.°).

Tratandose de mejoras efectuadas por el arrendatario cultivador di-

42 MassaRT, A.: I Contratti Agrart di Scombio, en Manuale di Diritto Agrario
Italiano de Irti, N. (1978), 288, .

4% Garrowt, G.: L'evoluzione legislativa del contrate di affifo di fondi rustic
alla Tuce della feoria dei poleri, en Rivista di Diritto Agrario (1972), 321.
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recto con el trabajo propio y el de la propia familia, el mejorante esta
exonerado de seguir el procedimiento impuesto en el parrafo anterior
v ¢l del articulo 11 (articulo 14, parrafo 2.°).

El arrendador que ha ejecutado mejoras puede pedir el aumento del
canon arrendaticio.

El arrendatario que ha ejecutado mejoras, tanto i las ha hecho de
acuerdo con el arrendador como sin él, tiene derecho a una indemni-
zacion correspondiente al aumento de valor conseguido en el fundo ¥
subsistente al final del arrendamiento *.

Segin el derecho francés, el arrendatario tiene libertad para modi-
ficar la naturaleza de los cultives, pero debe llevar a cabo considerables
inversiones. El articulo 350 del Code Rural da al arrendataric gque
quiere hacer trabajos de mejora gue parecen necesarios el derecho de
hacerse autorizar por el Tribunal Paritario si el arrendador ha negado
su aprobacion *. La introduccién del Tribunal Paritario para dirimir las
controversias suscitadas entre arrendador y arrendataric ha sido bien
acogida, puesto que un 6rgano imparcial debe ser el que decida cuando
el arrendatario, por necesidades de explotacidn, quiera efectuar mejo-
ras ¥ €l propietario, tratando de defender su propiedad, se niegue a
que aquel las lleve a cabo. No se puede estar con el sistema tradicional
que apenas conferia derechos al arrendatario ni se le puede otorgar po-
testad absoluta a éste *,

Recordemos que el articulo 836 definia las mejoras como operaciones
de la explotacion. Pues bien, la Ley de 12 de julic de 1967 ha ido maés
lejos en cuanto a conferir al arrendatario la posibilidad de llevar a cabo
mejoras sin necesidad de autorizacién del arrendador. Es el articu-
lo 850, parrafo 2.°, el que ha acogido lo establecido por la ley antes
citada, y ha establecido la no necesidad de autorizacion del arrendador
para trabajos que, incluidos en la ley, tengan por objeto la mejora del

4 MassaRrT, A.: loc, cif. supra mim. 42, 292,

45 Art. 850, parrafo 1.2, del Code Rural: «Sauf en ce qui concerne les ameliorations
culturales et les ameliorations fonciéres & I'article 836, les travaux d’ameloration
doivent résulter d'une clause du bail ou étre autorisés par le bailleur. A fin d’cbtenir
cette auterisation, le preneur notifié sa proposition au hailleur par acte extrajudi-
cigire ou par letire recommandée avec demandé d’avis de réception. En cas de refus
du bailleur ou 4 defaut de réponse dans les deux mois de la notification qui luis
& 6t¢ faite, les travaux peuvent étre amutorisés par le tribunal paritarie, & moins que
le bailleur. ne décide de les executer & ses frais dans un délai f1xé en accord avec le
preneur ou, & défaut, par le tribunal paritaire»

4 Sainr-ALary, R.: Les constructions, plantations et ouvrages faits par la preneur
sur les leur loués, en Revue Trimesirielle de Droit Civil, 45 (1947), 286 s.



64 JOSE ANTONIO COBACHO GOMEZ

lugar habitado; también se exime de autorizacion para aquellos gue
estén incluidos en una disposicion prefectoral y que sean de necesidad
general ", .

En cuanto a la indemnizacién por mejoras, el articulo 809, al obligar
a que los contratos estén redactados por escrito, propone, segin el -pa-
rrafo 3.°, entre otras cosas, poder determinar ulteriormente las mejoras
que hubieran sido aportadas por el arrendatario *. El articulo 487 dice
en sus parrafos primero y segundo lo siguiente: ¢Cualquiera que sea la
causa que ha puesto fin al arrendamiento, el arrendatario que por su
trabajo o por sus investigaciones ha aportado mejoras al fundo arren-
dado tiene derecho, al finalizar el arrendamiento, a una indemnizacién
dada por el arrendador. Son asimiladas a las mejoras las reparaciones
necesarias para la conservacién de un edificio indispensable para ase-
gurar la explotacién del bien arrendado o la vivienda del arrendatario,
efectuadas por el arrendatario con el acuerdo del arrendador y exce-
diendo de las obligaciones legales de agquéls .

47 PoIREL, R.: loc. cit. supra mim. 585, 195 s.

Art. 850, psrrafo 2e, del Code Rural: «Toutefois, peuvent étre effectuds szans
I'accord préalable du hailleur les travaux dispensés de cette autorisation par la
loi n® 67541 du 12 Julliet 1967 relative a l'amelioration de I’habitat et les textes
pris pour son application. Il en est de méme des travaux figurant sur ume liste
détablie pour chagque région naturelle et en tenant compte de la structure et de la
vocation des exploitations, par arrété préfectoral pris aprés avis de ]a cormmission
consultative departameniale des baux ruraux. Cette liste ne poudra, comprendre
que les travaux necessités par les conditions locales et afferents, en ce qui con-
cerne l'ameliorations des bfitiments desploitation existants . .»

48 Art. 809 del Code Rural: «les conirats des baux ruraux doivent étre rediges
par écrit. .

A deéfaut d’écrit enrigistré avant le 13 Juillet 1946, les baux conclus verbalement
avant ou aprés cette date sont censéds faits pour neuf ans aux clauses et conditions
fixdes par le contrattype établi par la commission consultative des baux ruraux. Un
état des beux doit &tre étabhli contradictoirement et 4 frais communs dans les trois
mois que suivent l'entrée en jousissance. Passé ce delal ou en cas de desaccord, la
partie la plus diligente saisit le président du tribunal paritaire statuant en référe
pour falre désigner un expert qui aura pour mission de proceder a l'établisserment
de l'estat des lieus & frais communs. L'etat des lieux a pour object de permetire
de déterminer ulterieurement les ameliorations qui suront été apportées par la
preneur ou...»

9 Art. 847 del Code Rural: «Quelle que soit 1a cause qui & mis fin au bail, le
preneur gue a, par son travail ou par ses investissements, apporté des ameliora-
tions au fonds loué, a droit a I'expiration du bail, & une indemnité due par le bailleur.
Sont assimilées aux ameliorations les réparations necessaires & la conservation, d'un
batiment indispensable pour assurer l'exploitation du bien loué ou l'habitation du
preneur, effectuges avec l'accord du hailleur par le preneur et excédant les obliga-
tions légales de ce dernier...»
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El articulo 848 del Code Rural es el que regula el modo de fijar las
indemnizaciones. Segin el tipo de obras realizadas, asi se establece
la indemnizacién.

Si se trata de edificaciones y obras incorporadas al suelo, la indem-
nizacion es igual al costo de los trabajos, evaluados en la fecha de
terminacion del arrendamiento, reduciendo un 6 por 100 por afic trans-
currido desde la ejecucién *. Se excluyen los gastos suntuarios, que son
de cuenta del arrendatario que los ha realizado ™.

En lo concerniente a plantaciones, la indemnizacién es igual al con-
junto de los gastos, comprendido el valor de la mano de obra, evaluados
en la fecha de expiracion del arrendamiento, que hubieran sido satis-
fechas por el arrendatario antes de la entrada en produccion de las
plantaciones, deduccién hecha de una amortizacién calculada a partir
de esta ultima fecha, sin que ésta pueda exceder del importe de la
plusvalia aportada al fundo por estas plantaciones %.

Con respecto a los trabajos de transformacion del suelo con vistas
a su puesta en cultivo, o un cambio de cultivo, que entrafiando un
aumento de produccién del terreno de mas del 20 por 100, la indemni-
zacion por las mejoras de cultivo, asi como de las mejoras fundiciarias
es igual a la suma que costarian, a la terminacién del arrendamiento,
los trabajos hechos por el arrendatario cuyos efectos son susceptibles
de prolongarse después de su salida de la tierra .

50 Art. 848, pdrrafo 10, del Code Rural: «L’indemnité est fixée comme suit:

12} En ce qui concerne les bfitimenis et les ouvrages incorporés azu sol, lin-
demnité est égale au colt des travaux, évalué & la date de l'expiration du badil,
réduit de 6 p. 100 par année écoulée dépuis leur execution. Toutefols, dans des
conditions qui séront, determinées par deeret en Conseil d’Etat, I pourra, pour le
btiment d’exploitations et les ouvrages incorporés au sol, étre fixé, par arrété
préfectoral, apres avis de la commission consuliative departamentale des baux
ruraux, des tables d’amortissement déterminédes A partir d'un barédme national.
En tout état de cause, l'indemnité n'est due gue dans la mesure oi1 les amena-
gements effectuds conservent une valeur efiective d’utilisation.»

51 BoumceEols, A.: L'erploitation agricole dans la législation récente (1967}, 171.

52 Art. 848, pdrrafo 2°, del Code Rural: «En ce qui concerne les plantations,
elle est ézale A lensemble des dépenses, y compris la valeur de la main-d'ouvre,
evaluées 4 la date de Pexpiration du bail, qui auront été engagées par le preneur
avant l'entrée en production des plantations, deduction faite dun amortissement
caleulé & partir de cette derniére date, sans qu'elle puisse exceder le montant de la
plus-value apportée au fonds par ces plantations. Lorsque les plants ont été fournis
par le bailleur, il n’est pas tenu compte de la main d’ouvre, sauf convention ou
usage contraire.n

53 Art. 843, pérrafo 3-°: 4En ce qui concerne les travaux de transformation du
=0l en vue de sa mise en culture entrainant une augmentation du potential de pro-
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V. {GasTos Y MEJORAS EN La LEY DE ARRENDAMIENTOS RusTicos pE 1980

A) Reglas generales

Para estudiar los gastos y mejoras en la L. A. R. de 1980 vamos a
seguir el articulado de la Ley y, por ello, lo primero que hemos de
analizar es el apartado dedicado a las reglas generales.

El articulo 47 dice textualmente:

1. Arrendador y arrendatario estin obligados a permitir [a realiza-
cion de las obras, reparaciones o mejoras que deba o pueda realizar la
otra parte confratante.

2. Tales reparaciones o mejoras se realizaran en la época del afio
y circunstancias que menos perturben, salvo las que no puedan di-
ferirse.

Segln el texto del parrafo primero de este articulo, tanto arren-
dador como arrendatario estdn obligados a permitir las obras, repara-
ciones o mejoras que deba o pueda realizar la otra parte. El articu-
lo 13, 5, de la L. A. R. de 1935 obligaba al arrendatario o tolerar todas
las obras y reparaciones que sean indispensables para mantener el
uso que se venga dando a la finca y a tolerar igualmente la realizacion
de mejoras obligaterias y ftiles. Este articulo seguia la orientacién
del Codigo Civil ®. El nuevo texto no se refiere sélo al arrendatario,
sino que incluye al arrendador, que a partir de ahora deberd permitir
las mejoras realizadas por aquél ®. El parrafo segundo dispone que las

duction du terrain de plus de 20 p. 100, las ameliorations culturales, ainsi que les
ameliorations fonciéres visdes & I'article 836, l'indemnité est susceptible de se pro-
longer aprés son depart, deduction faite de l’'amortissement, dont la durée ne peut
excéder dix huit ans.»

5 Art. 1558 del Cddigo Civil: «Si durante el arrendamiento es necesario hacer
alguna reparacidén urgente en la cosa arrendada gue no puede diferirse hasta 1a
conclusién del arriendo, tiene el arrendatario obligacidn de tolerar la obra, aungue
le sea muy molesta, y aungue durante ella se vea privado de unae parte de la finca,

S5i 1a reparacion dura més de cuarenta dias, debe disminuirse el precic del arrien-
do a proporcién del tiempo y de la parte de la finca de que el arrendatario se vea
privado.

Si la obra es de tal naturaleza que hace inhabitable la parte que el arrendatario
vy su familia necesitan para su habitacidn, puede éste rescindir el contrato.n

5% Obsérvese que el texto legal habla de permitir y la L. A R, de 1935 y el R.A.R.
de 1959 hablabah de tolerar. También el Proyecto decia tolerar, pero uha enmienda
parlamentaria del Grupo Parlamentaric Minorfa Catalans logrd que se sustituyera
el término tolerar por el de permitir, ya que este término tiene un sentido juridico
mds concreto, va que, segun el diccionario de la Roal Academis, folerar tiene tam-
biénh la acepcldn de permitir algo que no se tiene por licito, sih aprobhar expresa-
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reparaciones o mejoras se deben realizar cuando menos perturben, sal-
vo las que no puedan diferirse.

El articulo 48 de la Ley dice: «Incumben al arrendador las obras,
mejoras o inversiones que, por ley o por resoclucién judicial o adminis-
trativa firme, hayan de realizarse precisamente sobre la finca arren-
dada, a salvo lo que especialmente se disponga en la ley o reseglucion
que imponga las obras, mejoras o inversioness.

Estas obras, mejoras o inversiones a las que se refiere el articulo 48
quedan fuera de la relacién arrendaticia y el arrendatario ne puede
compeler al arrendador a realizarlas ni realizarlas por si mismo. Seran
los Tribunales, si se ordena realizarlas por resolucién judicial, los en-
cargados de hacer que se cumplan ¢ bien serad la Administracién la en-
cargada de hacer que se cumplan, si asi lo dispone la ley o resolucién
administrativa firme. Este tipo de obras, mejoras o inversiones, se de-
berdan en la mayoria de los casos a disposiciones tendentes a realizar
planes generales de mejora en la agricultura, por lo que, generalmente,
deberian ser llevadas a cabo por los propietaries o usufructuarios de las
fincas afectadas por los planes agricolas a realizar. Es decir, que si
por ley se exige a todos los propietarios o usufructuarios realizar de-
terminadas obras, mejoras o inversiones en las fincas, los arrendatarios
son terceros en la relacidon juridico-administrativa que se crea entre
la Administracién y los titulares de los derechos ya mencionados. Ahora
bien, queda abierta la posibilidad recogida en el Gltimo inciso del ar-
ticulo 48: que la ley imponga otra cosa, y entonces habra que estar a lo
que alli se diga.

Segin el articulo 49 incumben al arrendatario las demaéas inversiones
0 mejoras impuestas al empresario agrario. Si el articulo 48 situaba del
lado del arrendador las obras, mejoras o inversiones a las que hemos
aludido, el articulo 4% dispone gque al arrendataric le corresponde la
realizacion de las demAs inversiones impuestas al empresario agricola.
Se reconoce en este articulo la cualidad empresarial del arrendatario,
que era uno de los objetivos gue se habian marcado en la elaboracidn
de la nueva ley ®. El arrendatario es empresario porque en nombre
propio ejercita organizada y profesionalmente una actividad econdmica

mente, y 1dgicamente los gastos y mejoras a realizar deben reunir como primera
condicidn la de ser leitos. Vid. Informe de la Ponencia, Boletin Oficial de las
Corles Generales, Congreso de los Diputados, 28 de noviembre de 1979, pagina 64/47.

5 Vid. Exposicidn de Motivos del Proyecto de Ley en Boletin Qficial de las Cor-
tes de 20 de octubre de 1978, num. 165, psgina 3618.
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que es la actividad agraria dirigida a la produccién *. Al arrendatario
ristico se le puede atribuir las notas del empresario, es decir, organi-
zacin, profesionalidad, iniciativa, gestion y asuncién del riesgo de la
actividad ejercitada ®*. En cuanto que empresario, la L. A. R., en su ar-
ticulo 10, atribuye al arrendatario el derecho a determinar el tipo de
cultivo de la finca arrendada, lo gue supone un cambic sustancial res-
pecto a 1a anterior legislacion ®, Hay en este punto una notoria influen-
cia del derecho italiano®. Como consecuencia de ser empresario agra-
rio, el arrendatario debe llevar a cabo todas las mejoras e inversiones
que, por disposiciones legales, deban llevar a cabo los empresarios
agrarios.

El articulo 50 de la L. A. R. dice que el arrendatario puede hacer
desaparecer las paredes, vallados, setos vivos o muertos, zanjas u ofras
formas de cerramientos o cercado del predio arrendado si separan dos
o mas fincas integradas en una misma unidad de explotacion, siempre
que, de no contar con el consentimiento del propietario, garanticen sufi-
cientemente, a juicio del IRYDA, la reposicién del cercado o cerramien-
to y queden mojones o hitos que hagan indiscutibles los linderos.

Este articulo tiene una gran similitud con el articulo 836 del Code
Rural francés ® y tiene su justificacién en el poder de iniciativa y de
organizacion que tiene el arrendatario rdstico en cuanto empresario.

57 Respecto al concepto de empregario, vid. BrRosSETA PoNT, M.: Manual de De-
recho Mercantil (1981), 69 s.

80 SAncHE2 CALERO, F.: Instiluciones de Derecho Mercantil, T+ ed. (1981), 44 s.

5 Art. 10 de la L. A.R.: «1. Ei arrendatario tiene derecho a determinar el! tipo
de cultivo, sin perjuicio de su obligacién de devolver la finca, al terminar el arrien-
do, en el estado en que la recibid y de lo dispuesto sobre mejoras en la presente
ley. Serdn nulos los pactos gue impongan al arrendatario cualquier restriccidn sobre
los cultivos o sobre el destino de los productos, salvo los que tengan por fin evitar
que la tierra sea esquilmada o sean consecuencia de disposiciones legales o regla-
mentarias.

2. Cuando Ia determinacidn del tipo o sistema de cultive implique transfor-
macion de destino sdlo podréd hacerse de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 61.»

El articulo 13, 2, del R. A. R. de 1959 decia: «El arrendatario estd obligado a usar
de la finca y destinarla al cultivo o explotacién para que ha sido arrendada, asi
como a obtener de ella los rendimientos de que sea susceptible, de acuerdo con lo
convenido en el contrato, o de las drdenes a autorizaciones que el arrendatario
pueda recibir de la Jefatura Agrondmica en consideracidn gl interés general de Ia
Agricultura.»

80 Art. 10 de la Ley italiana de 11 de febrero de 1971: «L’affituario pud prendere
tutte le iniziative di organizzazione e di gestione richieste dalla razionale coltiva-
zione del fondo, dagl sllevamenti di animsl e dali’esercizio delle attivith connesse...»

61 Avt. 836 del Code Rural francés: «Pendant la durée du bail, le preneur peut,
pour réunir et grouper plusieurs parcelles attenantes, faire disparaitre, dans les
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Segin el texto del articulo 51 de la L. A.R., se presume gque las
mejoras hechas en la tierra han sido realizadas por el arrendatario,
salvo prueba en centrario. El articule 359 del Cédigo Civil sienta una
presunciéon absolutamente contraria: que todas las obras, siembras y
- plantaciones se presumen hechas por el propietario y a su costa, mien-
tras no se pruebe lo contrario. De acuerdo con el texto del articule 51,
se ha invertido la carga de la prueba y sera el arrendador (bien propie-
tarioc o de acuerdo con el articulo 13 de la L. A. R., usufructuario, super-
ficiario, enfiteuta y cuantos tengan un anilogo derecho de goce sobre
la finca) guien tenga que demostrar que las mejoras han sido realizadas
por €l. Del examen del texto del articulo 51 surge la duda de si la pre-
suncién de que las mejoras han sido hechas por el arrendatario se re-
fiere a las hechas en la tierra, tiene un significado amplio que abar-
caria las edificaciones realizadas, mejoras sobre arbolado, etc. Aunque
hay quien piensa lo contrario, yo creo que al texto hay que darle una
interpretacién amplia porque otra solucidén conduce al absurde ®.

B) Gastos necesarios

El articulo 52 dice que el arrendador, sin derecho a elevar por ello
la renta, realizari todas las obras y reparaciones necesarias con el fin
de conservar la finca en estado de servir para el aprovechamiento o ex-
plotacién a que fue destinada al concertarse el contrato.

El texto de este articulo nos lleva a plantearnos cuantos tipos de me-
joras, obras o reparaciones se recogen en la L. A. R. de 1980, A la vista
del articulado de la ley, no ofrecen duda cuatro tipos de mejoras: las
mejoras utiles definidas en el articulo 57, 1, del texto legal; las mejoras
sociales contenidas en el articulo 57, 2; las suntuarias reguladas por el
articulo 69, y las mejoras que incumben al arrendatario seglin el ar-
ticulo 49 de 1a L. A. R. Mayores dudas ofrece el distinguir las mejoras
que incumben al arrendador segan el articulo 48 de la ley y las obras
0 reparaciones necesarias que corresponden al arrendador segiin el ar-
ticulo 52 y siguientes del texto legal. Parece que agui podria repro-
ducirse la polémica que se suscité entre los comentaristas de Ia L. A, R.
de 1935 acerca de la distincién entre mejoras necesarias y obligato-

limites du fonds loué, les tallus, haies, rigoles et arbres qui les separent ocu les
morcellent, lorsque ces operations ont pour conséquences d’ameliorer les conditions
de lexploitation.»

2 Gi-Ropues y GieDEncano, J. M.: Comentarios Prdcticos a la Ley de Arrenda-
mientos Risticos (1981), 150.
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rias, a la que ya hemos hecho referencia, porque los gastos necesarios
podrian ser equiparados a las mejoras necesarias y las mejoras a las
gue alude el articulo 48 podrian serlo a las mejoras obligatorias que ha
de realizar el arrendador ®. El texto de la L. A. R. de 1980 no ha sido
muy preciso porgue habra casos en que serd muy dificil deslindar las
obras a las que se refiere el articulo 48, cuando sean impuestas por la
ley, de aquellas a las que se refiere el articule 52, porque ambas tienen
que ser realizadas porque asi lo dispone la ley.

El criterio que ha de servir para distinguir las mejoras a las que
alude el articulo 48 de los gastos a los que se refiere el 52 es que estos
(ltimos no son propiamente mejoras, sino que son obras de conservacion
que han de ser llevadas a cabo para permitir al arrendatario disfrutar
de la finca. Estamos ante las obras a las que hace referencia el articu-
lo 1.554, 2.°, del Cédigo Civil para todo tipo de arrendamientos y el
articulo 12, 3, de la L. A. R. para los arrendamientos rusticos ®. El arren-
dador esta obligado a realizarlas para gue la finca pueda dedicarse al
aprovechamiento o explotacién para que fue arrendada, es decir, para
no infringir el contrato suscrito. El articulo 48 hace referencia, comao
ya hemos dicho, a mejoras, obras o inversiones impuestas legal o ad-
ministrativamente.

Al ser obras y reparaciones que tienen por objeto mantener la finca
arrendada de acuerdo a lo pactado con el arrendatario, el arrendador
no puede pedir elevaciéon de renta con el pretexto de haber realizado
estas obras y reparaciones necesarias.

El principio general, que recoge el articulo 52, por €l que son de cuen-
ta del arrendador las obras y reparaciones necesarias tiene sus excep-
ciones en los articulos 53 v 55 de la L. A. R. De acuerdo con el ar-

€ Vid. lo dicho respecto a la clasificacidn de las mejoras en la L. A R. de 1935.

¢ Art, 1.554, 2, del Cédigo Civil: «El arrendador estd obligado a hacer en ella
(la cosa objeto del contrato) durante el arrendamiento todas las reparaciones nece-
sarias o fin de conservarla en estado de servir para el uso a que ha sido des-
tinada.»

Art, 12, 4, de la L. A. R. de 1935: «El arrendador estd obligado a 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 explotacidn a que fue
destinada en el contrato o en virtud de disposiciones gubernativas, salvo lo dis-
puesto en el pdrrafo tercero del articulo 31.»

Art, 18, 1, de la L. A_R. de 1935: «Las obras y reparaciones gue sean indispen-
sables para mantener el uso que viene dando a la finca en la misma forma en que
se arrendd, serdan de cuenta del arrendador, ¥y no dardn derecho a la elevacidn de
renta, cualquiera gue sea su coste.n
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ticulo 53, cuando por causa de fuerza mayor la finca arrendada sufra
dafios no indemnizados cuya reparacién tenga un coste superior a una
anualidad de renia, no estara obligado el arrendador a dicha repara-
cion y el arrendatario podra optar por rescindir el contrato o continuar
el arriendo con la disminucion proporcional de la renta a que hubie-
re lugar.

De acuerdo con el texto, el arrendader no tendri obligacién de efec-
tuar obras y reparaciones sobre la finca cuando se cumplan cumulati-
vamente las siguientes cireunstancias: que sean dafios causados por
fuerza mayor, que no hayan sido indemnizados y que la reparacion
tenga un coste superior a una anualidad de renta ®. En el supuesto de
que por darse estas circunstancias el arrendador no repare los dafios,
el arrendatario puede rescindir el coniraio o, si lo prefiere, continuar
el arriendo, peroc con una disminucién de renta proporcional a la dis-
minucion del goce producido por la fuerza mayor %,

Otra excepcitn a la regla general del articulo 52 la contiene el ar-
ticulo 56: las obras de reparacidén que tengan su origen en dafio doloso
o negligente producido por el arrendatario o personas que trabajen en
la finca bajo su dependencia seran de su cargo, sin perjuicio de lo dis-
puesto en la causa quinta del apartado 1 del articulo 75.

Asi pues, el arrendador no tendra obligacion de llevar a cabo las
reparaciones necesarias cuando éstas {engan su origen en dafo doloso
o negligente causado por el arrendatario o sus dependientes. Estas
obras tendra que llevarlas a cabo el arrendatario como ya reccnocia
el Codigo Civil y la L. A. R. de 1935%. Aunque €l texto no lo diga expre-

65 Art, 31, 3, del R. A R. de 1959; «Cuando por causa de fuerza mayor la finca
arrendada sufra dafios o perjuicios cuya reparacidn tenga un coste superior a una
anualidad de renta, no estari obligado el arrendador a su reparscidn y el arren-
datario podréd optar por rescindir el contrato o continuar €l arriendo con la dismi-
nucién proporcional de la renta a que hubiere lugar.»

8 Habrd que tener en cuenta en esta cuestion el artfculo 44 de la L. A.R., que
dice textualmente: «Procederi la reduccidén e Incluso la exoneracién de la renta
cuando, por caso fortuito o fuerza mayor y tratdndose de riesgos ordinariamente no
asegurahles, se perdiere antes de terminar todas las operaciones de recoleccidn
mi4s de la mitad de los productos que ordinariamente produzca la finca. La renta se
reducird en igual porcentaje en que hayan quedado reducidos los productos de la
finca, teniéndose siempre en cuenta, al estimarlos, Ia indemnizacién recibida y, en
su caso, la repercusién a que se refiere el articulo 36.»

5T Art. 1.564 del Cédigo Civil: «E] arrendatario es responsable del deterioro cau-
sado por las personas de su casa.n

Art. 13, 6, de la 1. A.R. de 1935: «El arrendatario serd responsable del deterioro

gque tuviese la finea arrendada, cuando el arrendador pruebe haberse ccasionado por
culpa 0 neglipencia de aguél.n
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samente, correspondera al arrendador probar que el dafio ha sido cau-
sado por el arrendataric o cualquiera que esté bajo su dependencia,
y una vez probado este extremo, el arrendador pedri pedir gue, a car-
go del arrendatario, se reparen los dafios causados. También podré, si
lo estima conveniente, pedir la resolucién del contrato de acuerdo con
el articulo 75, 5, de la L. A. R., que dice que el contrato podra resol-
verse a instancia del arrendador cuande se haya causado graves dafios
en la finca, con dolo o negligencia manifiesta. Esta accién deberi ejer-
citarse mediante el juicio de cognicion correspondiente.

El articulo 54 de la L. A. R. contiene una importante novedad res-
pecto a la legislacién anterior gue es la posibilidad que tiene ¢l arren-
datario de realizar las obras necesarias del articulo 52 cuando el arren-
dador no las realice. Dice textualmente el articulo 54:

1. Si, requerido el arrendador, no realizare las obras a que se re-
fiere el articulo 52, el arrendatario podra optar por compelerle a ello
judicialmente, resolver el contrato, obtener una reduccién de la renta
proporcional a la de la productividad de la finca o realizarlas por cuen-
ta propia, pudiendo reintegrarse mediante compensacion con las rentas
pendientes a medida que vayan venciendo, siempre que en este {(ltimo
caso obtenga informe previo favorable del IRYDA sobre la necesidad
e importe de las obras.

2. Podra ademas el arrendatario reclamar indemnizacién de los da-
fios y perjuicios causados por el incumplimiento del arrendador.»

Este articulo tiene un clare antecedente en la legislacion arrendaticia
derogada ®, El arrendatario debe requerir al arrendador, mediante cual-
guiera de las formas corrientemente utilizadas en derecho, como acta
notarial, acto de conciliacién ante la Junta Arbitral o ante el Juzgado
de Distrito competente, etc. Parece gue no basta la simple comunica-
cion al arrendador. Una vez que se ha efectuado el requerimiento y si
el arrendador no accede a Ilevar a cabo las obras para las que se le ha
requerido, el arrendatario tiene las siguientes opciones: compeler judi-
cialmente al arrendador a llevarlas a cabo, resolver el contrato, obtener
una reduccién de la renta proporcional a la de la productividad de la
finca y realizarlas por cuenta propia. La anterior legislacion contem-
plaba las tres primeras opciones enumeradas, aunque decia rescindir

68 Art. 19, 2, de la L A R, de 1935: «Si el arrendador no las realizare, el arren-
datario podré optar por compelerle a ello judicialmente, rescindir el contrate u ob-
tener la reduccién de la renta en proporcidn a la disminucién de la produccidn
de la finca.» .
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el contrato en lugar de resolver, que parece un término mucho mas
correcto, porque estamos ante un supuesto de resolucién por incum-
plimiento contractual. Respecto a la posibilidad de compeler judicial-
mente al arrendader, debe quedar claro que en casc de que asi se esti-
mara judicialmente y el arrendador no quisiera llevarlas a cabo se
ejecutarian a su costa.

La novedad més importante en este punto la constituye el que el
arrendatario pueda realizar las obras o reparaciones necesarias por
cuenta propia. Para que el arrendatario pueda realizar las obras es
necesario que el IRYDA emita un informe previo favorable sobre
su necesidad e importe. Caso de que las obras lleguen a realizarse
por cuenta del arrendatario, puede éste resarcirse mediante compen-
saciéon con las rentas pendientes a medida que vayan venciendo.

En ¢l caso de que el arrendador se haya negado a la realizacion de
las obras, podri el arrendatario reclamar indemnizacion de dafios vy
perjuicios, debido al incumplimiento del contrate por parte de aquél.

El articulo 55 contiene una regla especial que viene a completar lo
dispuesto por el articulo anterior: si se frata de reparaciones tan ur-
gentes que no pudiera, sin dafio inminente o grave incomodidad, espe-
rarse el resultado del requerimiento, podrad el arrendatario realizarlas
inmediatamente con derecho de reintegro y sin perjuicic del que le
asiste para compensar su importe con las rentas que vayan venciendo
siempre que obtenga en este iltimo caso la aprobacién del IRYDA en
cuanto a la necesidad e importe de las obras realizadas.

Si las obras o reparaciones son urgentes, por dafio inminente o grave
incomodidad, el arrendatario puede llevarlas a cabo, pero sabiendo que
s0lo podra reintegrarse si el IRYDA, con posterioridad a la realiza-
cién de las obras, aprueba las obras llevadas a cabo.

C) Mejoras utiles y sociales

La L. A.R. dedica a la regulacién de las mejoras dtiles y sociales
un apartado bastante extenso que comprende los articulos 57 al 68
inclusive. Tal extensidn se debe a la gran importancia que el legis-
lador ha concedido a ambos tipos de mejoras, que son el maximo ex-
ponente de la actividad mejoraticia ®.

El articulo 57 define ambos tipos de mejoras:

% Vid, Exposicion de Motivos del Proyecto de Ley de Arrendamientos Riisticos:
{oc, cit, supra nim. 56, 3619.
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«l. Son mejoras ttiles las obras incorporadas a la finca arrendada
que aumenten, de modo duradero, su produccidn, rentabilidad o valor
agrario.

2. Son mejoras de caracter social las que, quedando igualmente
incorporadas a la finca, faciliten la prestacién del trabajo en condi-
ciones de mayor comodidad o dignidad o tengan por cbjeto la promo-
cidn de los trabajadores. Las mejoras de caracter social estaran su-
jetas al mismo régimen que las utiles.»

Las mejoras utiles son definidas por la vigente ley con maés rigor
técnico que lo hacia la legislacidn derogada ™. Segun el texto legal, para
tener la consideracion de mejoras Wdtiles han de cumplirse varias cir-
cunstancias: que sean obras incorporadas a la finca arrendada, que
aumenten la produccién, rentabilidad o valor agrario de la finca™ ¥
gue tal aumento sea duradero. Las mejoras de caracter social son una
novedad de la L. A. R. de 1980, porque ningin texto legislativo anterior
las incluia en su articulado. La ley les ha denominado sociales porque
facilitan la prestacion del trabajo en condiciones de mayor comodidad
o dignidad o tienen por objeto la promocidn de los trabajadores. Pero
para considerarse mejoras sociales, aparte de lo que acabamos de de-
cir, han de quedar incorparadas a la finca. Las mejoras sociales estan
sujetas al mismo régimen juridico que las tiles.

Una vez definidas ambas clases de mejoras se plantea la cuestion
de quiénes pueden llevarlas a cabo: segin la L. A. R. pueden hacerlo
tanto arrendador comeo arrendatario; vamos a examinar los articulos
de la ley que se refieren a esta cuestion. El texto del articulo 58 es el
siguiente:

«l. El arrendador puede por si solo realizar en la finca, previa auto-
rizacion del IRYDA, oido el arrendatario, cualguier mejora de las de-
terminadas en el apartado 1 del articulo anterior, siempre gue nc me-
noscabe por ella su rendimiento ni el uso agricola a que ha sido desti-
nada en el arrendamiento y sin perjuicio del derecho del arrendatario

M Vid. art. 20 de la L. A.R. de 1935, que dice que son itiles las que, sin estar
incluidas en el grupo anterior (se refiere a las obligatorias), produzcan aumento en
1a. produccién de la finca o0 en su valor.

71 La expresién valor agrario fue introducida por el Senado porgue el térmmn
agraric no figuraba ni en el Proyecto de Ley ni en el fexto que aprobd el Congreso
de los Diputados. La inclusidén del término se entendfa para no considerar mejoras
utiles aquellas cbras que mejorasen las fincas en aspectos distintos del agrario pro-
piamente dicho. Vid. Diario de Sesiones del Senado, mim. 86, 1980, pdgina 4393,
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a la reduccién de la renta mientras duren las obras y a la indemniza-
cién de los demas dafios y perjuicios que se le causen.

2. Realizada la mejora, el arrendador tendri derecho a elevar la
renta en proporcion a la mayor productividad o rentabilidad conseguida,
segun determinacién del IRYDA.

3. En el caso especial de plantaciones forestales o aprovechamien-
tos més intensos del arbolado se esiard a lo dispuesto en el articulo 34
de la Ley 5/1977, de 4 de enero, sobre Fomento de la Produccién
Forestal.»

El apartado primero del articulo transcrito permite al arrendador
la realizacion de mejoras utiles. Para que pueda realizar tales me-
joras ha de haber una previa autorizacién del IRYDA. Segin ¢l articu-
lo 22, 1, del derogado R. A. R. de 1959, en ningin caso el arrendador
ni el arrendatario podran realizar por si mismos mejoras dtiles en la
finca arrendada; pero éstas podran levarse a efecto por iniciativa de
uno u otro, previo acuerdo de ambas partes o, en su defecto, mediante
la oportuna resolucién del Juez o Tribunal competente. Si se comparan
ambos textos se observa que el legislador ha dispuesto en caso de des-
acuerdo entre arrendador y arrendatario en cuanto a las mejoras a rea-
lizar por aquél la intervencion del IRYDA, que sustituye a la resolucion
judicial prevista por la anterior legislacién. El IRYDA, antes de autori-
zar la realizacidn de estas mejoras, deberd oir al arrendatario.

Fi parrafo primero del articule 58 habla de las mejoras determina-
das en el apartado 1 del articulo anterior, o sea, las Utiles, pero nada
impide pensar que el arrendador puede realizar mejoras sociales a las
que también es de aplicacion todo lo que acabamos de decir. El texto
del articulo permite la realizacion de las mejoras siempre que no me-
noscaben el rendimiento ni el vso agricola a que ha sido destinada la
finca. La expresién de menoscabar el rendimiento me parece innecesa-
ria porque no tiene sentido el que el IRYDA apruebe unas obras que
vayan en detrimento del rendimiento de la finca.

El final del apartado 1 del articulo 58 dispone que el arrendatario
tiene derecho a la reduccién de la renta mientras duren las obras y¥ a la
indemnizacion de los demés dafios y perjuicios que se le causen.

El apartado 2 del articulo que estamos analizando permite al arren-
dador, una vez que ha efectuado las mejoras previstas en el apartado
anterior, elevar la renta proporcionalmente a la mayor productividad
o rentabilidad conseguida, de acuerdo al calculo hecho por el JRYDA.
Es decir, que si el IRYDA autoriza previamente la realizacion de me-
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joras, una vez que &stas se hayan concluide pedra determinar el aumen-
to de productividad o rentabilidad que servira de modulo para aumentar
la renta.

El apartado final del articulo 58 incluye una regla gue rompe con
toda la sistematica anterior porque se refiere a la resolucidén, a ins-
tancias del propietario, de los contratos de arrendamiento sobre pre-
dios forestales cuando se trate de llevar a cabo trabajos de plantacion
forestal o un aprovechamiento méas intenso del arbolado™. No enten-
demos como se da cabida a este texto en un articulo que tiene unos
objetivos radicalmente distintos, que, por otra parte, ho. alcanzamos
a comprender,

El articulo 59 regula dos tramites previstos para incrementar la
renta una vez que el arrendador ha llevado a cabo las mejoras a las
que se refiere el articulo 58. K] texto es el siguiente:

«l. Notificada por el arrendador la nueva renta que corresponde a
la finca mejorada, dentro de los tres meses siguientes a la notificacion,
el arrendatario tendra derecho, a su eleccion:

a)} A confinuar en la relacién arrendaticia, ateniéndose a la renta
notificada.

b) A que cese la relaci6n arrendaticia.

¢) A que no se eleve la renta, restringiendo el arrendamiento a una
parte de la finca que, teniendo en cuenta la nueva rentabilidad
de la tierra, corresponda con la renta vigente antes de las obras,
siempre que, a juicio del IRYDA, la tierra restante pueda ser ob-
jeto con independencia de explotacién viable.

d) A gue cese, con la correspondiente reduceién de renta, la rela-
cion arrendaticia respecto de las fincas o parte afectadas por

% Art. 34 de la Ley 5/1977, de 4 de enero, sobre Fomento de la Produccién Fo-
restal: - «El propietario de un predio forestal que tuviese arrendado el disfrute de
rozas de lefias bajas o de pastos y desease iniciar trabajos de plantacidn forestal
o un aprovechamiento mds intenso del arbolado, podrd resolver el contrato de arren-
damiento del predio forestal en las siguientes condiciones:

a) Que el predio tenga aprobadc por el Ministerio de Agricultura un proyecto
de plantacidn o explotacién intensiva y de inversiones que justifique la nece-
sidad de resolver aguel contrato.

b) Satisfacer al arrendatario una indemnizacién que se elevard como mdximo a
sels veces la renta anual estipulada.

¢} De no ejecutarse los trabajos previstos en el proyecto aprobado y en los pla-

" gos que alli se sefislen, quedard sin efectividad la resolucién del contrato
pretendida ademds de obligar al propietario a las indemnizaciones que co-
rrespondan.y



GASTOS Y MEJORAS EN LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS 1

la transformacién de cultivos, siempre que a juicio del IRYDA
la tierra restante pueda ser objeto con independencia de explo-
tacién viable. Si el arrendatario eligiese cesar en la relacion
arrendaticia respecto de toda o parte de la finca, conforme a los
parrafos b) o d) de este apartado, podra exigir al arrendador
una indemnizacién equivalente a la que corresponderia en caso
de expropiacién de la finca o parte de finca que devuelva.

2. Si el arrendatario no comunica otra cosa al arrendador dentro
de los tres meses, se entiende que opta por continuar en el arrenda-
miento, sujetandose a la nueva renta.»

El R. A.R. de 1959 permitia al arrendatario, en casc de realizacion -
por el arrendador de mejoras ftiles, rescindir (mejor, resolver) el con-
trato o aceptar la nueva renta en el caso de que el arrendador preten-
diera subir esta ultima ®. La L. A. R. de 1980 dispone otras dos opcio-
nes ademas de las recogidas en el R. A. R.: restringir el arrendamiento
a una parte de la finca, lo que conlleva que no se eleve la renta, y a
que cese, con la correspondiente reduccion, la relacion arrendaticia res-
pecto de las fincas o parte de fincas afectadas por la transformacion
de cultivos. Las opciones que acabamos de mencionar pueden ser lle-
vadas a cabo cuando se suba la renta; ha desaparecido del texto legal
la referencia a que la subida tenia que ser superior al 10 por 100 de
renta y la alusidn a la transformacion total o parcial de cultives como
motivo de rescision.

En caso de que el arrendatario eligiese cesar total o parcialmente
en la relacién arrendaticia, en los supuestos previstos por el articulo 59,
tendrd derechoe a una indemnizacién que habri gque calcular con las re-
glas de la expropiacidn que contiene el articulo-100, 1, de la L. A R. ™.

8 Art. 22, 3, del R.A.R. de 1959: «Cuando la mejora \itil se deba a iniciativa del
arrendador y se realice a expensas de éste, dando lugar a un aumento en los ren-
dimientos de Is finca, tendrs derecho, al igual que en las mejoras obligatorias, a
una elevaciton de la renta. St esta mejora 1itil produjera un aumento de renta su-
perior al 10 por 100 de ésta, el arrendatario tendr& derecho a rescindir el contrato.
También podrd el arrendatario pedir esta resclsidn sl 1a mejora consistiese en trans-
formacidn total o parcial de cultivos. En ambos casos deberd notificarlo al arren-
dador cuatro meses antes de terminar el afic agricola en que deba cesar el arriendo.n

™ Art. 100, I, de ja L. A.R.: «En el supuesto de expropiacidn total o parcial del
derecho del arrendatario, éste tendrd derecho frente al expropiante:

a) Al importe de una renta anual actualizada y ademsds al de una cuarta parte
de dicha renta por cada afio o fraccidn que falte para la expiracién del perfodo
minimo, o el de la prdrroga legal en que se halle. Cuando la expropiacidn sea par-
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La posibilidad de que el arrendatario lleve a cabo mejoras ftiles y
sociales viene recogida en los articulos 60 y 61 de la I.. A. B. De acuer-
do con el articulo 60, el arrendatario podra realizar las mejoras ttiles
y sociales a que se refiere el articulo 57, siempre que no menoscaben
el valor de la finca. Para llevarlas a cabo el arrendatarie comunicara
por escrito previamente al arrendador el plan circunstanciado de las
mejoras proyectadas, que se entenderin consentidas por el Gltimo, si
no da respuesta en el término de un mes. En €l caso de expresar oposi-
cibn, el arrendataric podra emprender las obras con informe favorable
del IRYDA, oido el arrendador.

Igual que la legislacion anterior, la L. A. R. de 1980 permite que el
arrendatario realice mejoras utiles y, por consiguiente, también so-
ciales. Lo que ha variado respecto al R. A. R. ha sido el procedimiento
a llevar a cabo para dicha realizacion . Segin el articulo 60, tiene el
arrendatario gue hacer un plan circunstanciado de mejoras que comuni-
card por escrito al arrendador. Si el arrendador no contesta en el tér-
mino de un mes, se entiende que presta su consentimiento y el arren-
datario llevard a cabo las mejoras de acuerdo a lo previsto. Si el
arrendador contestara negativamente a la solicitud del arrendatario,
¢ste podra acudir al IRYDA, gque emitird un informe, oido el arren-
dador, gue en caso de ser favorable a la realizacién de las mejoras
permite que el arrendatario pueda realizarlas. La intervencion del

cial, estos importes se referirdn a la parte de renta que correspondaz & la poreién
expropiada.

b) Al importe de 10 que el arrendador deba por mejoras.

¢) A exigir que la expropiacidn forzosa comprenda la totalidad cuando la con-
servacidon del arrendamiento sobre la parte de lz finca no expropiadas resulte antl-
econdmica para el arrendatario, aunque se redujera la renta, (Es obvio que esta
regla no tiene aplicacién en el ¢aso que nos ocupa.)

d) Al importe de las cosechas pendientes que pierda con la expropiacidn.

¢) A Iz indemmizacién de los dafios y perjuicios que sufra ia explotacion agricola
de 1a que el arrendamiento sea uno de 10s elementos integrantes.

1} A la indemnizacién que comporte el cambio de residenciz, en su caso.

¢ Al premio de afeccién calculade sobre el importe totaly

B Art, 22, 1, del R.A. B. de 1959: «En ningin case el arrendador ni el arrenda-
tario podrdn realizar por si mismos mejoras ttlles en la finca arrendada; pero és-
tas podrdn llevarse a efecto por iniclativa de uno u otro previc acuerdo de ambas
partes o, en su defecto, mediante la oportuna resolucion del juez o tribunal com-
petente.»

Art. 22, 4, del mismo texto legal: «Cuando se trate de realizar mejoras titiles vor
iniciativa del arrendatario, tendrd derecho a ejecutarlas por cuenta y con interven-
cion de aquél el propietario de la finca.»
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TRYDA sirve para que las discrepancias no se diriman en. los Tribu-
nales como disponia el articulo 22, 1, del R. A. R, de 1959.

El texto del articulo 61 es el siguiente:

«l. Cuando se trate de mejoras que supongan una transformacién
de la finca por variar su destino productive, come la puesta en regadio,
roturacién y otras semejantes que lleven consigo una inversién supe-
rior a nueve anualidades de renta y el arrendador no las realizare,
previamente requerido por el arrendatario, podra éste acometerlas por
si, previa autorizacion del IRYDA, con tal que, a juicio de éste, se ga-
rantice la terminacién de las ohras en el plazo previsto.

2. En este supuesto guedara en suspenso durante nueve afos y per
una sola vez durante la vigencia de la relacién arrendaticia la facul-
tad del arrendador de recuperar la finca, por expiracién del periodo
contractual o de cada una de las prorrogas legales. Cuando por razones
excepcionales de fuerza mayor o impedimento fisico u otras analogas
el arrendatario no pudiere atender el cambio de explotacién que la me-
jora trae consigo, podrad entonces subarrendar a quien tenga aptitud
legal para ser arrendatario.

3. Estas obras sblo se autorizaran:

g} Si se aumenta, al menos y como consecuencia de ellas, en un
50 por 100 el valor agrario.

b) Y cuando se inicien dentro del periode contractual o en los pri-
meros doce afios de prérrogas.»

El contenido del parrafo primero del articulo 61 es una clara rup-
tura con la legislacién anterior. Hay que tener en cuenta que el Codigo
Civil dispone en el articulo 1.555, 2, que el arrendatario estd obligado
a usar de la cosa arrendada como un diligente padre de familia, desti-
nandola al uso pactado, y, en defecto de pacio, al que se infiera de la
naturaleza de la cosa arrendada segin la costumbre de la tierra, El
articulo 1.561 dice que el arrendataric debe devolver la finca, al con-
cluir el arriendo, tal como la recibid, salvo lo que hubiese perecido o
se hubiera menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. Segln el
articulo 13, 2, de la L. A. R. de 1835, el arrendatario estd obligado a
usar de la finca, destinandola al cultive o explotacion para gque ha sido
arrendada, y a obtener de ella los rendimientos de que sea susceptible,
de acuerdo con lo prevenido en el contrate. El articulo 13, 6, del mismo
texto legal dice que el arrendatario estd obligado a devolver 1a finea,
al concluir el arriendo, tal como la recibié con sus accesiones, salva
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lo que se hubiera menoscabado por causa inevitable. Estos criterios tra-
dicionales parecen no tener acogida en el L. A. R. de 1980, pues por la
via de la realizacién de las mejoras a que se refiere su articulo 61 se
permite usar la finca destinindola a un cultivo ¢ explotacidn que no
era el pactado, y también que al concluir el arriendo no se devuelva
la finca tal como la recibi6é el arrendatario. Aunque es preciso sefialar
que el articulo 10 dice que el arrendatario tendra que devolver la finca,
al terminar el arriendo, en el estado en que la recibi6 y de lo dispuesto
sobre mejoras en la presente ley. Es evidente que lo dispuesto sobre
mejoras impedird, en muchas ocasiones, que la finca pueda ser devuel-
ta como se recibid.

En estos aspectos se nota claramente la influencia que sobre el legis-
lador ha ejercido la ley italiana de 11 de febrero de 1971 sobre arren-
damientos risticos, en especial sus articulos 10 y 11, y también el C6-
digo Rural francés ™. El arrendatario es empresario agricola y como
tal puede llevar a cabo iniciativas que redunden en aumento de la pro-
duceion. No se ha querido privar al arrendatario, en cuanto titular de
una actividad econdmica, de la posibilidad de incidir en la reforma de
las estructuras agrarias. Se ha congsiderado méis importante primar la
actividad que proteger a ultranza el derecho de propiedad.

El mecanismo dispuesto en la ley es el siguiente: si el arrendatario
quiere realizar mejoras que supongan una transformacién de la finea
por variar su destino productivo, como la puesta en regadio, roturacion
0 semejantes, ¥y que supongan una inversion superior a nueve anuali-
dades de renta, debera requerir al arrendador para que las realice. Si
éste las realiza, el problema queda solucionado. Si, por el contrario,
el arrendador no guiere realizar estas mejoras, el arrendatario solici-
tara de IRYDA el permiso para realizarlas €l mismo: si este organismo
emite una opinién faveorable por entender que las obras pueden reali-
zarse segin el plazo previsto, el arrendatario podra llevar a cahbo estas
mejoras.

En relacién al articulo 61, 1, se ha de hacer alguna precisidn. Este
articulo se refiere a aquellas mejoras que supongan una transforma-
cién de la finca por variacioén de su destine productive; nada tienen que
ver con el resto de las mejoras Utiles y sociales que se regulan en
cuanto a su realizacion por los articulos 58 v 60 de la L., A. R.

El articulo 61 permite gue las mejoras de transformacién se reali-
cen por el arrendaiario, pero exige que supongan una inversion supe-

™ Vid. lo dicho snteriormente sobre la legisiacion italiana y francesa.
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rior a nueve anualidades de renta, Cabe preguntarse qué sucede cuando
el arrendatario se proponga mejoras de transformacién que impliquen
una inversién menor. De acuerdo con el articulo 10, 2, de la L. A R,
cuando la determinacion del tipo o sistema de cultivo implique transfor-
macién de destino solo podra hacerse de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 61. Es decir, que de acuerdo con el texto de estos dos articu-
los s6lo podran realizarse mejoras de transformacién que supongan una
inversion superior a nueve anualidades de renta. Creo que estamos ante
un desacierto legislativo, porque si la L. A. R. auspicia la realizacion
de mejoras no parece acertado poner la cortapisa de las nueve anuali-
dades de renta.

El apartado 2 del articulo 61 contiene dos reglas muy diferentes.
Segun la primera, en caso de que se hayan realizado mejoras de trans-
formacién quedari en suspenso, durante nueve afios, la facultad del
arrendador de recuperar la finca, por expiraciéon del periodo contrac-
tual o de cada una de las prorrogas legales. Pero esta suspensién solo
se producira una sola vez durante el arrendamiento, aunque se realicen
mejoras de transformacion en varias ccasiones.

La segunda regla es la posibilidad de subarrendar que tiene el arren-
datario, cuando se hubiesen realizado mejoras de transformacién y, por
razones excepcionales de fuerza mayor o impedimento fisico u otras
analogas, et arrendatario no pudiere atender el cambio de explotacion.
El legislador ha estimado que hay motivo suficiente para que éste sea
un supuesto de excepcion a la regla general contenida en el articulo 70
de la L. A. R., segiin la cual son nulos los subarriendos o cesiones, to-
tales o parciales, de los derechos del arrendatario.

El apartado 3 tiene una exiraordinaria importancia y el legislador te-
nia que haber introducido lo dispuesto en &l en el apartado 1 para haber
dado més sentido al contenido de este apartado. Segiln el apartado 3,
para poder llevar a cabo mejoras de transformacion tienen gque con-
currir dos circunstancias: que se aumente, al menos y como consecuen-
cia de ellas, en un 50 por 100 el valor agrario de la finca y que se ini-
cien dentro del periodo contractual o en los primeros doce afios de pro-
rrogas.

Respecto al incremento de valor agrario, es una seria restriecion a la
posibilidad de realizar este tipo de mejoras. El incremento de valor
agrario habra de ser apreciado por el IRYDA, que no concedera la apro-
bacién de las mejoras si no se cumple. Ademés de este incremento de
valor agrario, las mejoras de transformacion han de ser llevadas a cabo



82 JOSE ANTONIO COBACHO GOMEZ

dentro de unos pericdos determinados de tiempo vy, si no es asi, no se
permitiran por el IRYDA.

El articulo 62 de 1a L. A. R. dice:

«1. Terminado por cualquier causa el arrendamiento, el arrendata-
rio podra optar:

a) Por retirar las mejoras realizadas por él, si la finca no sufriere
deterioro.

b) Por exigir al arrendador que, a eleccién de éste, se le abone, en
compensacién por las mejoras, bien el mayor valor que, por cau-
sa de las mejoras subsiguientes, tenga entonces la finca, bien el
coste actual que supondria la realizacién de las que todavia sub-

; sistan en el estado en que se encuentren.

2. Si el arrendatario exige que se le abonen las mejoras, se deter-
minara por acuerdo entre las partes o, en su caso, por resclucion ju-
dicial la cantidad que deba ser reembolsada por el arrendador, asi como
la renta que corresponderia a la finca mejorada. 51 el arrendador no
cumpliese su obligacién de abonar las mejoras, el arrendatario podra
reclamar judicialmente el pago o continuar en el arrendamiento con
facultad de subarriendo en los supuestos excepcionales previstos en el
apartado 2 del articulo 61, mientras no se le liquide la deuda, abonando
solamente la renta pactada, con la actualizacién que corresponda, y apli-
card a la compensacién de lo que se le adeude la diferencia hasta la
mayor renta determinada para la finca como consecuencia de la
mejora.»

Este articulo es de aplicacién a las mejoras utiles, sociales y de
transformacitn. El derecho que se le concede al arrendatario por el
articulo 62 es independiente de la causa que haya motivado la resolu-
cion contractual. Pero cabe plantearse el supuesto de que el arrendata-
rio mejore algunas partes de la finca para obtener mayores ingresos y
deje deteriorarse otras hasta ocasionar graves dafios que den lugar a la
resolucién contractual basada en el articulo 75, 5. ;Sera de aplicacion
el articulo 62 o habra gue compensar las mejoras con los dafhos ocasio-
nados? De acuerdo con el texto del articulo 62, €l arrendatario podra
retirar las mejoras cualquiera que haya sido la causa de resolucion,
pero quizd haya de estarse a la resolucidn judicial que valore las me-
joras ¥ los desperfectos, dandole al problema una solucidn adecuada.
Parece que la L. A. R. es demasiado concluyente al permitir al arren-
datario optar por lo que ahora vamos a comentar, sea cual hubiere
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gido la causa de resolucién contractual. Las opciones que permite al
arrendatario el articulo 62, 1, son dos: retirar las mejoras realizadas
por €l, si la finca no sufriere deterioro, y exigir compensacion por las
mejoras realizadas. La posibilidad de retirar las mejoras serd proble-
méatica en la mayoria de los casos, porque dificil serd que la finca no
sufra deterioro al retirarlas. Tradicionalmente al arrendatario se le ha
permitido retirar las mejoras de adorno o comodidad™; a partir de la
L. A R. de 1980 también las mejoras 0Otiles y de transformaci6n podran
ser retiradas, aunque tal posibilidad, en la mayoria de los casos, sera
méas tedrica que real, porque se deteriorara la finca.

Si el arrendatario no quiere retirar las mejoras o no hay posibilidad
de retirarlas sin deterioro, podra exigir al arrendador que le compense
por la realizacidn de las mejoras. Este podra escoger uno de estos dos
criterios para calcular la cantidad debida: el mayor valor que tenga la
finca, por causa de las mejoras, o el coste actual que supondria la rea-
lizacion de las que todavia subsistan en el estado en que se encuentren.
Sera dificil calcular el mayor valor de la finca por causa de las me-
joras, va que la inflacidn ser& un serio obstaculo para saber si la finca
tiene mayor valor por las mejoras o es por la pérdida de valor adqui-
sitivo de la moneda. El criterio del coste actual que supondria la reali-
zacibn de las que todavia subsistan en el estado en que se encuentren
parece mas conveniente, porgue se tendra en cuenta el estado actual
de las mejoras para asi calcular su valor ™,

77 Art. 23, 2, del R.A.R. de 1959: «El arrendatario, salvo acuerdo en contrario,
podrd retirar al finalizar el arrendamiento las que €1 haya costeado, siempre gue
al hacerlo deje Ia finea en las mismas condiciones en que estaba antes de realizar
la mejora, y tendrd la obligacién de retirarlas si asi lo solicita el nuevo cultivador
de la finca.n

Art, 487 del Cédigo Civil: «El usufructuario (también arrendatarig) podrd hacer
en los bienes ohjeto del usufructo las mejoras tiles o0 de recreo gque tuviere por
conveniente, con tal que no altere su forma o su sustancia; pero no tendrd por ello
derecho a indemnizacidon. Podrd, no obstante, retirar dichas mejoras si fuere posible
hacerlo sin detrimento de log bienes.r En este artfculo si se alude a las mejoras
utiler,

Art. 454 del Cédigo Civil: «Los gastes de puro lujo o mero recrec no son ahbo-
nables al poseedor de buena fe; pero podrd llevarse log adornos con que hubiese
embellecido la cosa principal si no sufriere deterioro, y si el sucesor en la pose
sidéh no prefiere abonar el importe de lo gastado.n

7 Art. 22, 5, del R.A.R. de 1959: «81 la mejora itil se realiza por iniciativa det
arrendatario ¥ a sus expensas, no habrd lugar a aumento ni disminucidn de la renta
estipulada; pero al cesar el arrendataric en el disfrute de la tierra se le indemni-
zard por el propietario, abonéndosele los gastos o desembolsos que hubiera inver-
tido en la realizacidon de la mejora, con la deduccién de la merma del valor que
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El articulo 62, 2, contiene el procedimiento para que al arrendatario
se le abonen las mejoras. Si el arrendataric exige que se le paguen y el
arrendador estd de acuerdo en la cantidad, la cuestién queda resuelta.
Si no existe acuerdo entre las partes, deber& acudir a la Junta Arbi:
tral ™ para intentar 'la avenencia. En caso de que no se llegue a un
acuerdo, el arrendatario habrad de acudir a los tribunales, los cuales
fallaran sobre dos cuestiones: sobre la cantidad que deba ser reem-
bolsada por el arrendador y sobre la renta que corresponderia a la
finca mejorada. En caso de que el arrendador persista en su actitud
de no abonar las mejoras, el arrendatario podra reclamar que se eje-
cute la sentencia, o bien, si lo estima conveniente, continuar en el arren-
damiento mientras no se le liquide la deuda, abonando solamente la
renta pactada, con la actualizacién que corresponda, y aplicard a la
compensacion de lo que se le adeude la diferencia hasta la mayor renta
determinada para la finca como consecuencia de la mejora. En los
supuestos del articulo 61, 2, el arrendatario ademas de continuar el
arrendamiento tiene la facultad de subarrendar si lo estima conve-
niente,

Se echa en falta en la L. A.R. la existencia de una norma gue se
refiera a las mejoras llevadas a cabo en fincas sujetas a contratos
de arrendamiento, concertadas con anterioridad a la entrada en vigor
de la L. A.R. de 1980. De acuerdo con la disposicién transitoria pri-
mera de la L. A.R. de 1880, quedan sujetos a esta ley los contratos
de arrendamiento o aparceria sobre fincas risticas, cualguiera que sea
la fecha de su celebracion, con las salvedades que establecen las reglas
siguientes. Como quiera que ninguna de estas reglas se refiere a las
mejoras, es evidente que en todo lo concerniente a éstas es de aplica-
cion la L. A. R. de 1980. Igual que se dictaron reglas referidas a la

hublere experimentado 1a cosa en que consista aguélla por el transcurso del tiempo.
Para esta indemnizacion serd requisito indispensable gque el cardcter de mejora
1til, pars €l mayor valor de la finca o para su mejor explotacién, persista al extin-
guirse el arrendamiento y que se haya ademds - realizado con conocimiento o inter-
vencidn del propletario para fiscalizar los gastos. La cantidad exigible al propietario
al terminar el arrendamiento por Ias mejoras itiles realizadas por iniciativa y a cos-
ta del arrendatario no podrd exceder de la sexta parte de la renta percibida durante
toda la duracién del arriendo.»

7 Art, 121, 2, d), de 1a L. A . R. de 1980: «Las Juntas Arbitrales, de oficio o a ins-
tancia de parte, podrdn intentar 1a avenencia en Ias cuestiones relaclonadas con la
aplicacidn de esta ley. Este intento de avenencia previo serd preceptivo para la
incoacién de los procedimientos que versen sobre la determinacidn de la cantidad
que el arrendador haya de abonar al arrendstario por las mejoras que éste opie
por dejar en la fincs de acuerdo con el arifcule 62 de la presente ley.»
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duracién, profesionalidad y acceso a la propiedad, la disposicion tran-
sitoria primera deberia haber regulado el problema del reembolso de las
mejoras provenientes de contratos de arrendamiento anteriores a la
L. A.R., porque es previsible que los arrendatarios a los que se les
resuelva el contrato intenten hacer valer sus derechos schre las me-
joras, lo que obligard a que se les hayan de aplicar unas normas que
no estaban vigentes cuando se llevaron a cabo las mejoras.

El articulo 63 dispone que las partes no podran pactar en el contrato
que el arrendador recupere la finca arrendada con sus mejoras sin in-
demnizacién ni, en general, modificar los derechos reconocidos al arren-
datario en materia de mejoras, sin perjuicio de lo dispuesto sobre és-
tas en el articulo 2., circunstancia 3.2, de esta ley. Este precepto viene
a reafirmar lo que ya viene establecido por el articulo 9 respecto a la
imperatividad de las normas arrendaticias y lo que viene recogido en
el articulo 2, 3.3, respecto a un arrendamiento cuya renta se sustituye
por la realizacién de mejoras . Parece que el legislador ha intentado
dejar claro que no se admite pacto sobre los derechos del arrendatario
respecto a las mejoras y por eso se produce esta repeticién, que debid
ser evitada.

'El articulo 64 de la L. A. R. tiene el siguiente texto: «El arrendatario
tendra, respecto de las cantidades que haya de pagarle el arrendador,
los mismos privilegios y garantias que el acreedor refaccionario. Podra
pedir la anotacidbn preventiva presentande contrato escrito ¢ también
en virtud de resolucion judicial dictada en el expediente previsto en los
articulos 61 y siguientes de la Ley Hipotecaria en los casos en que la
finca estuviese sujeta a cargas o derechos reales inscritos, y en el cual
el arrendador tendra el mismo tratamiente procesal gue los demas titu-
lares de derechos reales inscritos. Las costas y gastos seran de cuenta
del arrendatarios.

80 Art. 9 de la L.A. R. de 1980: «l. Son nulas y se tendrdn por no puestas las
cldusulas que modifiquen en perjuicio del arrendatario las normas de Ia presente
ley, salvo los casos en que ésta expresamente lo autorice.

2. No puede imponerse al arrendatario condiciones o prestaciones diferentes de
1as que le son propias conforme a io establecido en esta ley, ni gastos por repa-
raciones u otros conceptos que por ley no le corresponden.s

Art, 2, 30, de la L. A.R. de 1980: «No perderdan su naturaleza los contratos a que
se refiere el articulo anterior, aungue concurra elguna de las circunstancias si-
guientes:

3+ Consistir el precioc en una cantidad alzada para todo el tiempo del arren-
damiento o, en todo o en parte, en la mejora o transformacidin del fundo arren-
dado.»
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Esta garantia a favor del arrendatario no tiene precedentes en la
legislacién arrendaticia rdstica ®. El articulo 1.927, 2.° y 3.°, contiene
los privilegios del acreedor refaccionario que tiene el arrendatario ris-
tico. El articulo 59 y siguientes de la Ley Hipotecaria regulan la anota-
cion preveniiva de estos créditos®. Segin el texto del articulo, la
anotacién preventiva se podra pedir presentando contrato escrito o en
virtud de resolucién judicial. Si se pide anotacién presentando con-
trato escrito, parece que éste serd el acuerdo de las partes sobre la
cantidad que le debe el arrendador al arrendatario por mejoras. Habréan
de acudir arrendador y arrendatario al Registro v, si no es asi, habra
que estar a lo dispuesto por el ultimo parrafo del articule 155, que
prevé la legitimacién notarial ®,

81 Art, 51, 4, 22, del R. A. R. de 1959: «Los juicios sobre embargo de bienes para
pago de deudas nacidas de contratos de arrendamientos, los de intervencién de
cosechas y los de aseguramiento de bienes agricolas ¢ pecuarios litiglosos, se sus-
taneciardn por los trdmites establecidos en la ILey de Enjuiciamiento Civil para el
ejercicio de las acciones de esta indole.»

8 Art. 1.927 del Cédigo Civil: «Los créditos que pozan de preferencia con rela-
cién a determinados bienes inmuebles o derechos reales, exciuyen a todos los
demds por su importe hasta donde alcance el valor del immueble o derecho real
a que la preferencia se refiera.

Si concurrieren dos o mds créditos respecto a determinados inmuebles o dere-
chos reales, se observardin, en cuanto a su respectiva prelacién, las reglas si-
guientes:

22 Los hipotecarios y refacclonarios, anotados o inscritos que se expresan en
el nimero 3~ del citado articulo 1.923 y los comprendidos en el nimero 4.° del mis-
mo, gozardn de prelacién entre sf por el orden de antigiledad de las respectivas
inscripeiones o anotaciones en el Registro de la Propiedad.

3 Los refaccionarios no anotados ni inscritos en el Registro a qgue se refiere
el ndmero 5° del articulo 1.923, gozarén de prelacion entre sf por el orden inverso
de su antigiiedad.»

Art. 58 de la Ley Hipotecaria: «E! acreedor refaccionario podrd exigir anotacidn
sobre la finca refacciohada por las cantidades que, de una vez o sucesivamente, an-
ticipare, presentando el contraio por escrito que en cualquiera forma legal haya
celebrado con el deudor.

Esta anotacidn surtird, respecto al crédito refaccionario, todos los efectos de la
hipoteca.» ‘

8 Art. 155 del Reglamento para la ejecucidn de la Ley Hipotecaria: «Segin lo
dispuesto en el articulo 59 de la Ley, la anotacién preventiva a favor de los acree
dores refaccionarios podrd solicitarse en virtud de contrato privado que conste por
escrito. A este fin deberdn concurrir al Registro todos los interesados en la anota-
cidn personaimente ¢ por medio de representante especialmente autorizedo, ase
gurtndose el Registrador de la personalidad de los comparecienies y de la auten.
ticidad de las firmas puestas al pie del contrato, salvo el caso de que éstas estu-
vieren legitimadas notarialmente, en que no serd necesaria dicha concurrencia.»
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También se puede pedir anotacién preventiva por resolucidon judi-
cial dictada en el expediente previsto en los articulos 61 y siguientes
de la Ley Hipotecaria ™, El texto del articulo dice que el arrendador
tendra el mismo fratamiento procesal que los titulares de derechos rea-
les inscritos, por lo gue parece estar pensado para el casc en gue pro-
pietario y arrendador no sean la misma persona. El articulo termina
atribuyendo al arrendataric las costas y gastos que se generen en
estos tramites.

El articulo 65 trata de compensar al arrendador de las repercusiones
gue le ocasione la realizacion de mejoras por el arrendatario, dispo-
niendo gue éste le resarcird de la elevacién de la contribucién o cual-
guier otro gasto o desembolso llevado a cabo, en tanto no gquede el
gasto compensado con una mayor reniabilidad efectiva en favor del
arrendador. La determinacion de cuando quede el gasto compensado
con una mayor rentabilidad efectiva planteari serias dificultades.

Segln el articulo 66, tanto el propietario como el arrendatario pue-
den participar en las mejoras promovidas o fomentadas por la Admi-
nistracién, aplicAndose a las relaciones entre aquéllas lo establecido
en los articulos anteriores. Este texto parece estar influido por la le-
gislacion italiana ®, y no se refiere a las inversiones previstas por los
articulos 48 y¥ 49 de la L. A. R., parece referirse a que la Administra-
cidn programe un plan de mejoras Gatiles y sociales para determinada
zona geogréafica.

La parte que perciba subvenciones, dice el articulo 67, no podra in-
cluirlas en la cuenta de las mejoras. El Gnico sentido que puede tener
este articulo es que la cantidad con que la administraciéon ha subven-
cionado a arrendador o arrendatario no tiene la consideracion de in-
versidn y no puede servir de base para aumentar la renta en el caseo

8t Art. 61 de la Ley Hipotecaria: «5i la finca que hayn de ser objeto de la re-
faccidn estuviese sujeta a cargas ¢ derechos reales inscritos, no se hard la anota-
cidn, sino bien en virtud de convenio undnime pPor escritura publica entre el pro-
pietario y las personas a cuyo favor estuvieren constituidas aguéllas sobre el ob-
jeto de la refaccion misma y el valor de la finca antes de empezar las obras, o bien
en virtud de providencia judicial, dictads en expediente instruido para hacer cons-
tar dicho valor, y con citacidon de todas las indicadas personas.»

8% Vid. art. 10 de la Ley italiana de 11 de febrerc de 1971, mim. Il: aL’affittuario
pud prendere tutte le inizistive di orpanizzazione e di gestione richieste dalla Ta-
zionale coltivazione del fondo, dagli allevamenti di animali e dall’'esercizio delle
attivith connesse di cui alP’art. 2135 del Codice Civile, anche in relazione alle di-
rettive di programmaszione economica stabilite dalle competenti autorith, .»
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del arrendador, ni para intentar retirar las mejoras o su abono en el
caso del arrendatario.

Dice el articulo 68 que las mejoras utiles o sociales que vengan im-
puestas se regirin por lo dispuesto en esta ley, salve lo que establezca
la ley que imponga la mejora. Hay que tener en cuenta los articulos 48
v 49 de la L. A.R.; por ser normas generales, son de aplicacién a todo
tipo de mejoras, salvo que una ley especial dictada con posterioridad
diga lo contrario.

D) Mejoras suntugrias

La L. A R. dedica a este tipo de mejoras el articulo 69, que tiene
el siguiente texto:

«l. Tanto el arrendador como el arrendatario pueden, a su costa,
realizar sobre la finca las mejoras de mero lujo, adorno o recreo que
tengan por conveniente, siempre gue no sufran detrimento los intereses
de la otra parte.

2. Al finalizar el arrendamiento, el arrendatario podra llevarse los
adornos con que hubiera embellecido la finca, si ésta no sufriera dete-
rioro. El arrendador podra en todo caso exigirselo.»

Este tipo de mejoras pueden llevarse a cabo por cualquiera de las
partes confratantes, siempre que no sufran detrimento. los intereses de
la otra parte. La parte que las lleve a cabo correra con los gastos que
se ocasionen. Si el que las ha realizado es el arrendatario, podra reti-
rarlas al finalizar el arriendo, si la finca no sufre deterioro; la ley
faculta al arrendador para que pueda exigir al arrendario que las re-
tire. El texto legal sélo habla de llevarse los adornos, pero parece
claro que hay que entender el término en un sentido amplio, referido
a todo aquello en que pueda consistir la mejora suntuaria.

VI. ConcLusién

El legislador ha concedido gran importancia al tema que nos ha
ocupado como demuestra la gran cantidad de articulos que ha dedi-
cado a regularlo.

En los articulos de la L. A, R. se observa que la regulacién vigente
sobre mejoras estd muy influida por la L. A. R. de 1935.

Es de destacar la gran cantidad de articulos dedicados a la regu-
lacion de las mejoras atiles, sin duda por ser el mayor exponente de
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la actividad mejoraticia. Las mejoras sociales son una novedad impor-
tante porque no tienen precedente en nuestra legislacién.

~ El interés legal por proteger la actividad del arrendatario queda
patente en las facultades que se le conceden en orden a la realizacion
de mejoras. Prueba de ello es la posibilidad que tiene de llevar a cabo
reparaciones necesarias, mejoras atiles y sociales y de adorno. La pre-
suncién de que las mejoras se han realizado por el arrendatario, salvo
prueba en contrario, hay que enmarcarla también en ese intento de pro-
teccion a la actividad de éste.

El tema del reembolso de los gastos derivados de las mejoras esta
tratado con minuciosidad, pero parece confuso en algunos aspectos,
como la proteccién al crédito del arrendatario dispuesta por el articu-
lo 64. Respecto a esta cuestién, se echa en falta una disposicidn tran-
sitoria que hubiera dade reglas para solucionar el problema del reem-
bolso a los arrendatarios que hubieran Nlevado a cabo mejoras con ante-
rioridad a la entrada en vigor de la ley.

En los articulos dedicados a los gastos y mejoras se obszerva cémo
se hace hincapié a la condicién empresarial del arrendatarioc rastico.
Prueba de ello es el reconocimiento expreso que de tal cualidad lleva
a cabo el articulo 49, La facultad de organizar la explotacion en cuanto
empresario se reconoce por el articulo 50 de la ley. La iniciativa em-
presarial se pone de manifiesto en varios articulos, pero con especial
énfasis en el articulo 61, que permite al arrendaiario realizar mejoras
de transformacion.

El legislador parece haber pretendido con la presente regulacion
de las mejoras proporcicnar un mecanismo que, a la larga, pueda ser-
vir para efectuar reformas en la agricultura, como lo prueba el gran
papel que la L. A. R. ha confiado al IRYDA en estas cuestiones.
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