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BENEFICIOS Y MEJORAS
EN LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

INTERES QUE DESDE DISTINTOS ASPECTOS OFRECE EL TEMA

DE LAS MEJORAS EN LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS
7

Por aportar mi modesto esfuerzo al estudio de un tema juridico
relacionado directamente con la vida del campo y huerta de Murcia,
mi trabajo versa sobre el comentario a las normas varias y d1spersas que
afectan a los beneficios v a las mejoras en los arrendamientos risticos.
Es imposible reducir en los limites de un discurso inaugural todos los
aspectos del tema enunciado, el cual puede ser desarrollado amplia-
mente en trabajo de otra naturaleza. ’

El tema ofrece interés desde distintos puntos de vista: desde el
1egislativo por cuanto a la escasez de normas en nuestro Cdédigo Civil,
semejante al Cédigo napolednico, ha seguido recientemente la aparicién
de leyes cspeuales sobre los arrendamientos risticos en donde el pro-
blemna de las mejoras ya tiene cobijo. Sin embargo, tales disposiciones
carecen de unidad y abordan el problema de manera fragmentaria. No
menos interés puede ofrecer el estudio histérico para rastrear las huellas
de la debatida cuestidn y conocer las influencias ocasionales que indu-
jeron al legislador a omitir o a tratar el referido aspecto de la regulacién
arrendaticia. Incluso en la vida practlca la ausencia de un criterio previo
y exacto para determinar las mejoras y ¢l limite de la indemnizacién
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al arrendatario mejorante, cuyos derechos se fijan tras una discutida
prueba, ocasiona con frecuencia una desvalorizacién de los bienes arren-
dados, cuyo dominio harto se halla limitado en la actualidad con los
términos amplios, las prérrogas obligatorias y demds principios repu-
tados de orden piiblico impuestos por la Ley. Y, finalmente, en el as-
pecto doctrinal el tema de las mejoras se discute como une de los puntos
capitales de las nuevas politicas agrarias a fin de depurar el concepto
técnico, enumerar sus requisitos, sefialar las diferencias de otras mate-
rias andlogas, valorar la cuantia de los beneficios y establecer, en fin,
las garantias para el percibo de la justa indemnizacién en su caso.

. G
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y LA DISCUSION SOBRE

SUS PRINCIPIOS INFORMADORES

Puede extranar a primera vista que el contrato de arrendamiento,
sencillamente perfilado y expuesto por la ]urlsprudencla romana, Sus-
cite las amphds discusiones que en la actualidad presenaamos Y es que
en el campo de la leglslamon de arrendamientos, tanto risticos como
urbanos; la construccién jurfdica actual es insegura por elevarse sobre
el terreno movedizo de unos principios generales sujetos a revisién. Por
esto, en la mayoria de los paises aparece en torno al astro casl iInmutable
del Cédigo Civil una constelacién de nuevas lcgislaciones agrarias mas
o menos brillantes y fugaces, 1n3p1radas en principios de una nueva
politica, con tendencia a reformar el régimen de la propicdad inmueble
como ultima consecuencia.

Es el contrato de arrendamiento en los varios aspectos en que se
presenta y en las formas distintas con que el derecho lo configura, uno
de los de mayor extensién y de mis soberana fecundidad (1) y uno de
los més necesarios y frecuentes en la préctica de la vida cotidiana, siendo
al mismo tiempo uno de los mds complejos por lo vasto de su materia,
de los mids dificiles de interpretarse por las muluples relaciones de
hecho y de derecho que origina y por la multitud de principios nuevos,
como acabamos de decir, de economia soclial, orden pﬁblico, equidad v
moral que deben informarlo (2). El desenvolvimiento histérico de este

(1) Scarvora: wComentarios al Cédige civil espaiiols, b 24, parle 1.2, pdg. 301.
(2) Auerro: «Traltado della locuzioncs, 1915, t. I, pig. T2
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Complejo insttuto juridico es cantera para el sociélogo, el historiador
y el filésofo del Derecho por las influencias ajenas al Derecho Civil que
sufre en el transcurso de los tiempos.

- La Conﬁguracmn cvil del arrendamlento de cosas, concebido de
forma semejante por la doctrina cientifica y la legislacién como el con-
trato por el cual una de las partes se obliga a hacer gozar a la otra de
una cosa por un determinado tiempo y mediante un determinado precio’
que la Gltima se obhga a pagar (3), sigue las lineas de la ordenacién
normativa de Justiniano, si bien es discutible su anungiiedad en el De-
recho quiritario de la Ciudad Eterna {(4). Pero de aquel convenio que,
influido en. sus orfgenes por el Derecho Piblico, quedé plasmado por
las manos creadoras del pretor romano como un contrato del derecho
de gentes, de buena fe, nacido por sm“lple consensu, al impulso de la
funcién social de determinadas y necesarias convenciones (5), hasta el
nuevo contrato arrendaticio discutido desde su naturaleza juridica, por
considerarlo como un derecho real (6), hasta los detalles nimios de sus
tltimas disposiciones positivas, media el torrente de unas influencias ex-
trajuridicas como acabamos de sefialar (7).

El Derecho romano cierto es que trazéd las amplias lineas de la
contratacién arrendaticia. Pero verdad es también que ignord las teorfas
generales. Desde el punto de vista histdrico, como escribe un tratadista
tumano (8), seria absurdo hablar de una teorfa del contrato y mds afin
de una teoria general del acto juridico. El tratade «De pactis» del Di-

(3} Fusia: «Tl contrato de arrendamiento de cosass, tead, Sdnchez Jimdnez, 1930, pig, 1.

(4) Grann: M. L de droil romain», 1929, pdg. G03. Para un estudio monogrifico del
contrato, v. K. Costa: «la locozione di cose nel Diritlo Romano», 1915,

(5) Anruas Ravos: «Dercche Womanon, L. 1, pig. 9L :

(6) Babido es que la Exposicién de Molivos de ka ley Hipolecaria de 1861 considera como
dorecho real el arrendamiento inserile y gque la Direccidn General ‘de los Regisiros ¥ et Tri-
bunal Supremo han confirmade ol aserlo legal. Traladislas deslacados, siguiende la dochrina
suslentada  especialmentz por Doverr ¥ Trovroxa, defienden la naluraleza real del derecho
arrendaticio. No ohstante, es mayorilario ¢l grupo de los civilistas que abogan por la tradi-
cional maturalezn personal del derecho, aun con especiales «lislinlos cuande el areendamiento
es inscrile. En Iloma el arrendamienlo se prolegin como derecho real cuando el countralo se
convenfa por liempo indeterminado—acatio perpetua o in perpeluum—(Gaio, 3,145; Gordiana.
C. 4.65.10. Cfr. Joens-Kusgwr: «Derccho privado romanos, trad. Pricto Caslro, 1987, pégi-
nas 340 y 216}, Con el instilute juridico del arrendamionto se alendid a una finatidad piblica
en provecho det Eslado y de los Mumicipios. Rostovrzerr {en «Hisloria social y econdmica del
lmpcrlo romanon, lrad, Lépex Ballesteros, 1937) expone la politien de los emperadores para
conscguir ¢l incremenio de Ia produccicn agricola cn el vasto lmperio.

(7y  Compruchan esle aserio de In siempre renovada dlsrqslml en lorno al lema dos
Gltimas publiciciones: wuna de Morkxo Mocnoni («Solre la naturaleza juridica de! derecho dcl
arrendatarior, en Ievislo Gral. de Leg. y Jur., 1948, pig. 25), irabajo defendiendo la nalura-
leza personal del vinecnlo, y olra dch Prof. Pénez Serraxo («La fijacién de la renta on dinero
¥ In nublidad de los arrendamienios risticoss, Madrid, 1948), comcniande la aplicacidn del ar-
ticulo 3.0 de Ila ley de 23 de julio de 1942 ¥ en pro de Ia recllf‘c'\cwn de la doctrina legal |
sentoda” por la Salan 5.8 del Tribuunat ‘SUpumo

8y Grongesco: shex contractuss, en Ftudes de -Philologie juridique et de droit romain,
1040, pdgs. 289 y sigls,

’
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gesto no puede tener tal significacién: Los timidos ensayos de sistemati-
zacién de los conceptos _]urldlcos intentados por los bizantinos son sim-
ples esbozos 1nc0mpletos e 1nseguros El contrato comienza a ser una
categoria de los nﬁgozm es decir, una operacién juridica obligatoria con
base material, o mejor, el sustrato objetvo de ld relacién juridica que
el Derecho cldsico romano considera junto al virculo obligatorio (vincu-
lum) y no al lado de la voluntad (consensu) (9).

Pero la voluntad psicolégica, que no puede estar ausente de la
actividad -juridica, transforma en acto juridico, a partir del momento
y en la medida en que acierta a incorporarse, bien a un conjunto més
o menos rigido de formas materiales—uverba, litierae, res—, bien a los
cuadros desprovistos de formalismo propiamente dicho, pero extricta-
mente delimitado por la tradicién del comercio juridico: contratos con-
sensuales. Las necesidades impusieron la adqulsmmn del s gentuim,
por ¢jemplo, de un nimero limitado de operaciones consensuales validas.
El Derecho romano se amparé en ello y forjé poco a poco, fuera de toda
concepcién voluntarista del acto juridico, un régimen de formas tradi-
cionales ademas de los verba, litterae, res. En ese momento el Derecho
romano, enrlquemdo de nuevos contratos per[eccmnados por el consen-
timiento, ya no continfia ignorando el principio de autonomia de la vo-
luntad privada, es decir, la posibilidad de que los particulares realicen
Operacmnes obligatorias que les parezcan buenas, como lo prueba la his-
toria de los contratos innominados y de los pactos agregados

Ya entonces su semejanza con la compra-venta—el goce de las cosas
v el uso de los derechos—la sefialard Gayo en sus «Instituciones» (10).
Separard a ambos contratos gemelos troquelados por la doble stzpulatw
romana (11}, el distintivo de la facultad de disponer, caracteristico de
la propiedad, mientras que en el arrendamiento se reduce al uso y al
disfrute (12).

En dicha fase histérica el derecho Personal de goce se armomzé con
la acepcién de la propledad en su cardcter mas absoluto e ilimitado. Pero
hov lo vemos influenciado y limitado por razones sociales y econdmicas
segun las cuales el contrato de arrendamiento tal como se nos presenta
en las leves no es el mejor aliado para las transformaciones juridicas

(9 Couasur: «Cours de Pandectes», 1920-30, pag. 100,

{(10) 1Inst. 3,25.2: Localio et conduclio proxima est emptioni ¢l vendiioni iisdem que
juris regulis consistit.

(11} Grraro: oh, cil,, pig. 603. Momier: «Manuel &lémnentaire de droil romaina, v. 11,
1940, pig. 218, regisira ¢l cambio de prostaciones anles de originarse la convencidn obligatoria.

(12) Fl cavdcter del uso ¥ disfrule que acerca el arrendamicnlo al wsufrucle resalla on
e} concepto romano de la propiedad—de la cual no se ha conservado ninguna definicién en las
fuentes romanus—, pues precisnmente cusndo ¢l usufruclo, come limilacién o cirgns, “desapa-
reca, es cuiando comienza, dice Jusliniano en In Inst. 1, il 1V de usul‘:&lu, Ia wplena in

tre poleslusy,
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v para ¢l aumento de la riqueza nacional (13) Las dos partes contra-
tantes, ademds, pese a ingenuas nivelaciones tedricas, no se hallan situa-
das en un mismo plano de igualdad social y econémica (14). De ahi que
salten hechas trozos las normas clsicas del Cédigo Civil (15) y se pos-
tule la rectificacién de esta institucién del Derecho Privade, sefialindole
algunos tratadistas como fin la mayor equidad y justicia posibles en la
participacién de los productos del agro (16). El elemento econdmico es
destacado como algo fundamental en un nuevo ordenamiento ]undico
que tutela a la parte econémicamente débil en la contratacién (17) A
tenor, pues, de estas nuevas circunstancias y rectificando los principios
del' Derecho Civil se dicta una nueva legislacién de caricter especial, un
nuevo Derecho aun en materia de contratos, animado por las citadas
preocupaciones sociales, como dice el profesor PEREZ SERRANO (18).

EL DERECHO AGR%RIO COMO DISCIPLINA AUTONOMA

DEL DERECHO CIVIL

Fruto de tal ambiente ha sido el nacimiento del Derecho Agrario
como rama desgajada del viejo tronco del Derecho Civil.

Por tal disciplina nueva se -ha entendido (19) el acervo de normas
juridicas que regulan la actividad agrana en lo que respecta a los sujetos,
bienes y relaciones para el ejercxcm de aquella Dos tendencias sefiala
HewrvAnpEz GIL (20): una que per31gue la realizacién de fines superiores
a los individuales, subordmando la miciativa privada a los intereses ge-

(13) Tassivanr: «La indemnizncién de mejoras en el arrendamienion, en Rev. Gral. Leg.
¥ Jyrispradeneia, 4920, phg, 443.

{14) PEéruz Smunano: Ob. cit., pdg. 38.

(15) Pénez y Arcunn, comentando 2 Ensgccerus (5. 16, v, 1, pdg. 201), scialan los ar-
ticulos derogados del Cadigo Civil espafiol, articulos 1.546 al 1.579, consignande que son muy
pocas las disposiciones del Cddigo Civil que conservan su vigor en cuanio a los arrendamienios
de fincas rislicas después de la ley de 15 de marzo de 1935,

(16) La caracteristica social de fa nueva legislacidn la apunta la sentencia del Tribunal
Supreme de 28 de mayo de 1945, ontre otras..

(17) Hepemann: «El derecho ccondmicon, en la Revista de Derccho Privade, 1043, pig. 278.

(18) Ob. cit., pig. 28

(1) Carmaba: «Corso di Diritto Agravics, v. I, 1038, pig. 9.

(200 Para una rveferencia bilbliogrética sobre ¢l particular, NenxixpeEz Cin: «El concepto
de Derecho civils, 1943, pags. 142 y sigls., especialmente referida a la produceidn juridica ifa-
liana reflejada en gran parle en la Rivisle di Dirilto agrario.
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nerales de la riqueza nacional; otra caracterizada por la nota distintiva
de su fuerte contextura nacional, por su vinculacién a las tradiciones
y a las costumbres, como un «Derecho escrito en la tierran, en frase
de Maroi, sin que ello sea obsticulo para introducir las reformas que
aconsejen las conquistas de la técnica.

Carrara (21), reflejando el pensamiento juridico italiano de la pre-
guerra, estima obligada la intervencién del Estado a través de la vasta
red de sus organismos para disciplinar la actividad productora de la
economia agraria. De tal forma amplia sus limites esta nueva disciplina,
que el mismo profesor, usando un vocablo cxpresivo de la amplitud del
Derecho Agrario, ha dicho que éste es un Derecho totalitario, en ¢l
sentido de que las reglas que lo integran, cuya parte de Derecho Privade
es cada vez mas pequefia y débil, la forman disposiciones administra-
tivas, penales y fiscales en cuanto se refieren al ejercicio de aquella pecu-
liar actividad, y hasta se ha llegado a sostener la necesidad de un Dere-
cho procesal propio—negado por la autoridad de un CaLaMANDRED (23)—
e incluso de un Derecho Internacional Agrario.

' Recientemente, y con las nuevas orientaciones del pensamiento ita-
liano, un autor, BassanerL1 (23), centra el problema de la debatida se-
paracién del Derecho Agrario, estableciendo que para cl reconocimiento
de la autonomia de una rama de la clencia juridica precisa la existencia
de principios juridicos propios, diferenciados mdis o menos profunda-
mente de los de otras ramas. Tales principios ain no se han formulado.
La tendencia para hacer prevalecer el interés piiblico frente al interés
privado en la propiedad agricola no constituye una idea fundamental
de esta autonomia, si bien en la ley positiva se puedan alterar de tal
modo los principios preexistentes que con ello se lleve al Ambito del
Derecho Publico toda la disciplina’ juridica sobre la agricultura. Tam-
poco, a juicio del profesor milanés, puede fundarse la indepf;ndencia del
Derecho Agrario en la peculiaridad de su_objeto, pues las especiales
caracteristicas del mismo no son suficientes para establecer la separacién
cientifica y sistemdtica de la materia, V¥ por que nos Hevaria a la com-
pleta disgregacién del Derecho Civil, sustrayéndole, por ejemplo, las
normas que rigen los bienes corporales, habida cuenta de la singularidad
de éstos. ‘ '

Distinta cuestién es la de la oportunidad y conveniencia de conso-
lidar y ordenar metédicamente el conjunto, frecuentemente cadtico, de
leyes que regulan el ejercicio de las actiidades juridicas relacionadas con
la agricultura. A ello podriamos llamar una autonomia legislativa, de-

(21) Inspirado especialmente en la declarucién VII de la «Caria del Lavorom.
(22) «Alli del 1.0 Congresse Naziomale 4i Dirilio Agrarior, 1936, pdg. 353.
{23) Bassaswirr: «Corso di Dirifto Agrario», 1946, pig. 19.
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: ‘ L
seable si se acomete con ¢l fin de coordinar con los Codlgos anu&sm -

nuevos la leglslacwn especial asi como para la me]or lntegracmn de las
normas. De ahi la renovada aspiracién afieja de un Cddigo rural (24).

’

LA TRANSFORMACION DE LAS INSTITUCIONES‘ CIVILES, CONTRATO

DE ARRENDAMIENTO Y DERECHO DE PROFIEDAD

Con ello se intenta salvar a las Instituciones civiles, no obstante
aceptarse la necesidad de su transformacién. En este sentido un. escritor
espafiol (235) destaca el sedimento social que existe en el fondo del De-
recho Agrario contempordneo y forma la solera que le da- sabor. Empcto
el bienestar de los particulares—sentido civil—ha de ser a través del
aumento de la riqueza de la nacién, pero no a su costa—sentido social—
ni con detrimento de los intereses de la comunidad.-

La extravasacién de estas normas de Derecho privado del recipiente
en que siempre estuvieron plantea el de las relaciones enwe el Derecho
Agrario y el Derecho Pablico. Para una corriente de opinién el Derecho
Agrario, como todo Derecho social, es rama del Derecho Piiblico con
todas las consecuencias que ello origina, una de las cuales consiste en
sustraer del ordenamiento juridico privado el derecho de propiedad,
buscando con ello la selucién de la llamada cuestién social (26), me-
diante und mejor distribucién de la riqueza.

Mas las argumentaciones en pro del cardcter publico ‘de las normas
sobre arrendamientos, como reaccién contra el derecho de propiedad
antisocial y egoista, no son suficientes para desplazar a esas instituciones
del Derecho Privado, en donde tradicionalmente estin asentadas, pues
este ordenamiento juridico, por su esencia y fin, persigue el logro del

(24) En Francin sc publicd en 1791 are Code ruoral de 92 arliculos dividido en dos ilnlos,
el primero dedicado a los bienes ¥ el segundo a la policia rursl, derogade por ¢l Cods Civil.
En llalia, en 1807, se publicd un Codige, reproduceidn’ del -francés, para los Principados de
Luca y del Piombino. Leos partidarios contemporineos de un Cédige agrario no han visto rea
lizarto su deseo en la reforma del Cédigo Civil ilaliane, en ¢l cual se incluyen l1as normas sobre
las rctaciones juridicongrarins en. el Libro del Trabajo y en el de la Propiedad. Pueden indi-
carse como otros Codigos rurales el ‘de Letonia de 1861, el de Bélgica «de 1886 y los de Turguia
vy la U. R. 8. 8. de 1922,

{25} Campuzavo: sla fbransformacion de las inslituciones civiles en el Derecho agrarios,
libra homeanaje a Clemenle de Diego, 1940, piag. 80.

(26) Los aspectos morales ¥ juridicos han sido pueslos de relieve por Posapa en el prilogo
a Ia obra de Mexcen: «El Derecho Civil ¥ los pobress, 1008,
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bien ucomiin, lo mismo que las normas de su opuesta divisién, el Dere-
cho Piiblico del Estado.

Lo comprueban las vicisitudes del derecho de propiedad ocurridas
en los nuevos regimenes constitucionales, sin que la insttucién salga
del marco del Cédigo Civil. Campuzano (27) ha puesto de relieve las
caracteristicas de esta evolucién segln los textos constitucionales ante-
riores y posteriores a la Guerra Europea de 1914-1918, hecho histérico,
segin el autor, de la méxima transcendencia, por cuanto operd el cam-
bio radical de muchas concepciones morales y jurfdicas removiendo los
pilares acaso poco arménicos de una organizacién secular. Agreguemos
que otros fendmenos anteriores y de mds consideracion ideolégica, como
por ejemplo la formulacién del ideario socialista plasmado en el Mani-
fiesto de Marx, cuyo centenario ahora se cumple, han influido en la
transformacién completa de las nuevas ideologias colectivas con influjo
notorio en derechos reputados bésicos, como el de la propiedad de los
bienes.

El citado autor, analizando los textos politicos del periode anterior
a dicha guerra, sefala las siguientes caracteristicas constitucionales del
derecho de propiedad: ser un derecho natural e imprescriptible, que
en algunos casos llegé a merecer el calificativo de sagrado; ser un dere-
cho anterior y superior a la ley, la cual debe reconocerlo, pero no regu-
larlo, y ser un derecho afecto a fines individuales al parecer compatibles
con los fines colectivos que Gnicamente serdn en contados casos defen-
didos a través del mecanismo de la expropiacién forzosa. En la etapa
posterior, iniciada por la Constitucién mejicana, los principios, confron-
tados con los anteriores, son: la propiédad es un derecho de caracter
ordinario, no privilegiado; es un derecho subordinado y sometido a la
Ley que puede regularlo y limitarlo en su contenido, extensién y efecto
4 fines sociales prcfcrentes a los del individuo. Merece consideracién es-
pecial la propledad y régimen de la tierra, objeto de disposiciones par-
ticulares que tienen la peculiaridad de un nuevo derecho de caricter
inmobiliario.

Mas el hecho de que se repudie el concepto de la propiedad inor-
génica y absoluta no quiere decir que las transformaciones y limites del
derecho de dominio deje de ser materia de la doctrina civil contempo-
rianca. Dentro del Derecho Privado comin la idea de solidaridad social
informa una porcién de instituciones nuevas b transforma las viejas, do-
tandolas de un nuevo espmtu y hoy es cast un tépico de la literatura
juridica de todos los pafses la afirmacién y reivindicacién del caricter

{27} Casruzavo: «La evolucinn de la propisdad en el Derecho Constitucionals, R. G. L.
y J., tomo 158, pdg. 617. .
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social de la propiedad, cuyo principio era reconocido en los Padres de
la Iglesia del siglo IV (28). !

Se amplian, pues, y transforman los cauces cldsicos de nuestras ins-
tituciones, no sélo en lo que afecta a los derechos de la persona y sobre
la propiedad, sino también en el campo de las obligaciones, donde hoy
bien facil es observar las limitaciones puestas a la contratacién, por con-
sideraciones de interés general.

Una de las metas sefialadas por CasTaN cuando publicé su obra
«Hacla un nuevo Derecho civily, era la reforma.de los arrendamientos
risticos, a base de un régimen intcrvencionista-que evite los abusos de
los propietarios, tendiendo a que la renta sea ]usta y el plazo largo y
concediendo al colono indemnizacion por las mejoras tGtiles que realice
en la finca.

En este aspecto, escribe el comentarista ScaevorLa (29), ya el gran
maestro Anronto GOMEzZ y muchos juristas de su tiempo pensaban que
cuando el arrendamiento se contraia por diez o mas aflos se creaba a
favor del arrendatario un derecho real, un clerto dominio il que obs-
taba a la enagenacién del fundo por ¢l duefio sin el consentimiento
del primero. Este criterio juridico, representativo de un estado legal que
es ¢l mismo que inspira a los modernos jurisconsultos, lo inspira el anhelo
de ir convirtiendo a los arrendatarios en propietarios por la virtud acu-
mulativa del trabajo, mediante una justa indemnizacién, lo que hace
defender el resarcimiento de las mejoras ‘Gtiles que son las verdadera-
mente culturales, no sélo por lo que puedan redundar en progreso de la
agricultura, como por ¢l reconocimiento que arguyen de elemento tan
esencial como el trabajo.

CONCEPTOS Y REQUISITOS DE LAS MEJORAS

La doctrina define las mejoras como toda cobra humana realizada
en la finca con el fin de aumentar su produccién y valor (30). Para
CARRARA, €n el concepro juridico hay que subrayar los siguientes requi-
sitos: primero, aumento de la produccién y por ende del valor del fundo

(28) Casman: «lacia un nuevo Derecho Civile, 1833, pag. 50.

(29) Ob. cit,, t. 25, pég. 757.

(30) Cannmara: Ob. cil., pig. 479, y aulores que cila a oste respecto. Fusasoni: «Teoria
dei miglioramenti fondiarin, 1921; Ricca Bambnewis ! «le spese sulle cose irmmobili e il loro
risarcimentor, 1914, Pacraenr: «Miglioramenti», 1936; Maisor: «Miglioren.
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cuya causa sea el trabajo del hombre y no un hecho de la Naturaleza,
como ocurre en los casos de accesién regulados en el Cédige Civil;
gundo, las obras efectuadas han de tener cardcter de permanencia, por-
que si la ventaja producida es efimera, no surge cuestién sobre pertenen-
cia de las mejoras ni sobre su indemnizacién; y tércero, han de redundar
en un positivo aumento de la produccidn, -siendo inoperante el que los
gastos sean costosos si no alcanzan el fin a que se les destina.

Ex1ste piles, una relacién de causalidad entre los gastos y las me-
joras: éstas son el efecto de aquéllos (31) Hay gastos necesarios que
ttenden a la conservacién; utiles, que persiguen el aumento de la produc-
cién; y voluptuarios, que procuran una utilidad meramente subjetiva (32).

Ni los gastos necesarios ni los voluptuarios dan lugar al aumento
de produccién del fundo, sino de un modo excepcional. Los gastos triles
son los que producen mejoras En aquellos casos excepcionales, por regla
general, ¢l valor de la mejora serd menor del importe de los gastos. En
efecto, dado que el fin principal de éstas es proveer a las exigencias de
conservacién—supuesto de necesidad—o hacer mds cémoda y agradable
el uso de la finca—supuesto de las obras de lujo o de recreo-—, el aumen-
to de la produccién no puedc ser mis que un efecto indirecto del gasto
¥, por tanto, su valor serd normalmente, como queda chcho menor del
importe de lo gastado

El prmc1p10 del aumento de la produccmn por estimarse de interés
nacional motiva en materia de mejoras una acusada y frecuente inter-
vencidn del Poder pubhco con el establecimiento de normas 1mpcra-
tivas (33).

El legislador espanol no ofrece una definicién compieta de las me-
joras en los arrendamientos. Se limita a establecer una clasificacién vy
sefialar unos incompletos criterjos distintivos de los ‘miembros de la
misma en la ley de 15 de marzo de 19335,

La doctrina nacional no ha dedicado trabajos minuciosos a la ma-
teria, y los tratados generales la estudian con especial referencia a insti-
tuciones como la posesién y el usufructo, al determinar las 1 impensas o los
gastos abonables al poseedor y al usufructuario. El empleo indistinta-
mente de los términos juridicos «mejora» y «gasto» puede ser causa de
disputas; como sefialaba el civilista GuriErrEz en sus «Estudios funda-

(31} Gawcisa Rove: .«Tratado diz Arrondamicntos rislicos», 1945, phg. 200.-

(32) Ewsnuccerus: v, 1, parle general, pdg. 622, dislingue cl vilor objetivo, que es ol
que el objelo licne para todos, alendidas las circunstancias de lugar y llempo—prefium com-
mune-—, y valor subjetivo o interds, gque es el que el objeto tiene para una persona indivi-
dualmente considerada—prefinm singulare-—. Los anotadores sefialan la cquiparacion que en
cl Codigo Civil espafio) tienen eslas dos clases de valor, importe, cuantia, eslimacién o precio.

(83) E! .Fuero del Trabajo, en su declaracién V, punlo sexie, proctama, enlre ofras ga-
rantias del arrendatario, la seguridad de amortizacion de las mcjoras que é&ste hubiese realizado
en cl predio. ‘ : <o
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mentalesn, toda vez que mejora indica, como su propio nombre expresa,
aumento de valor o utilidad de una cosa, mientras que gasto es vocablo
genérico que indistintamente ‘puede representar aumento o permanencia
del primitivo estado.

CLASIFICACIONES DOCTRINALES Y LEGISLATIVAS

En el Derecho Romano aparece una clasificacién de las mejoras
arrendaticias en necesartas y tiles. Si en el fundo arrendado—dice un
pasaje del «Digeston—el arrendatario hubiere con su trabajo aumentado,
edificado o establecido alguna cosa por necesidad o utilidad, no habiendo
convenio previo, puede ejercitar contra el duefio del fundo para recobrar
lo que gasté la accién arrendaticia {34).

En el Derecho comun (35) las divisiones se establecen teniendo en
cuenta que el mejoramiento se haya realizado por cbra de la naruraleza
o por el trabajo; también se clasifican en exirfnsecas e intrinsecas, dife-
rencidndose entre las primera las separables de las inseparables, y en
éstas las necesarias, las titles y las voluptuarias.

Nuestro Codlgo Civil, al referirse a los gastos, recuerda estas clasi-
ficaciones de las mejoras; pero sin un concepto unitario de las mismas (36).

"La legislacidn especial de arrendamientos establece una clasificacion
especifica para las que se verifiquen durante la vigencia del contrato. Las
divide en mejoras obligatorias y voluntarias, subdividiendo éstas en itl-
les y.de adorno o comodidad (37). Tampoco en este ordenamiente se da
un concepto completo de las mejoras, sino que se establecen algunas
notas o caracteres en el mismo articulo que las clasifica: son obligato-
rias las impuestas por la ley o por resolucmnes firmes de los Tribunales;

(34) D, 19, 2, 55, 1.

(35) Gansta: «De oxpensis et meliorationibus», 1584, v D Luca: oDiscursus nd maleriamn
melioramentorum eorum delractionis et refestioniss, 1706, cit. por Canmara, ob. cit., pdg. 481

{46) Sobre las mejoras en el arrendamiento, el arliculo 1.573 concediendo al arrendalario
respecto de las mejoras utiles y voluntarias el mismo derecho que se concede al nsufructuario.
V, articulos 487, 488, 500, 501, 502 v 503,

De fps gastos necesarios, oitiles v de lujo o recrco hablan, onlve olros, los articulos 453
y siguicnles, 886, 1.063, 1.518 del mismeo cuerpo legal.

© El Cédige traia cn el articulo 361 del ammnento de valor realizado por un lercero en fondo

ajena; en el 453 del caso del poseedor; en el 1.045 del valor y avmento de los biencs dolales
a ecleclos de la colacidn y particidn; en el 1.478 190 y 5.2, del aumento de valor de la cosa
comprada en cnso de cviceidn; en el 1.652 de las mejoras a percibir por el culilcula cuando
aumente ¢l valor de la finca y éste subsista al tiempo e devolveria al dueiio direcio.

(37} Articule 20, ley 15 de marzo de 1935.

.
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utiles, las que, sin estar incluidas en el grupo anterior, produzcan aumen-
to en la produccién de la finca o en su valor, y de adorno o comodidad
las que simplemente contribuyan al embellecimiento de la finca o a la
comodidad del que las disfruta.

Surgen dudas sobre la admisién de otros miembros en la clasifica-
cidon legal. Para un comentarista (38) pudiera crearse una nueva catego-
ria integrada por las mixtas, a causa de producir simultineamente efectos
de acrecentamiento de valor o aprovechannento y de lujo o comodidad.
A ellas, dice, se refiere la ley cuando permite a las partes fijar el grupo
en que han de ser incluidas. Pero el hecho de que sean regidas integra-
mente como st fueran simples o tnicas, bien por el acuerde de los con-
tratantes o por la resolucién judicial, cxcluyt, tal caricter dual, pues Ia
indeterminacién entonces afectaria a la naturaleza y clase de la mejora,
a cuyo argumento puede unirse el de que el libre pacto de considerar
-de adorno o comodidad una mejora Gtil es impugnable dado el cardcter
de ius cogens que tienen las normas sobre esta materia (39).

Desde otros puntos de vista la clasificacién legal también es criti-
cada. La ley agrupa las mejoras obligatorias atendiendo a la ineludible
ejecucwn de las mismas; pero las llamadas dtiles o voluntarias pucden
ser impuestas por la autoridad judicial a requerlrmento de parte, y por
ello no dejan de ser obligatorias. Asimismo la clasificacién de mejoras
de adorno o comodidad rcﬂe]a dos criterios distintos no explicados por
laley: un valor objetivo y estético referido a la cosa y un valor subjetivo
con respecto al individuo que la disfruta. Finalmente, se ha destacado
por el Sr. Garcia Rovo que no es muy acorde con el concepto de utilidad
considerar mejoras las que solamente producen aumento en ¢l valor de
la finca, babida cuenta de que en nada pueden afectar al arrendatarlo
en el aspecto mis esencial del ordenamiento cual es el del aumento de
la renta o merced.

LAS MEJORAS OBLIGATORIAS Y LAS DE ADORNO O COMODIDAD

Las mejoras obligatorias impuestas por el Podcr publico podran o
no ocasionar aumento de la produccmn y de ahf el que la ley imponga
su realizacidon al propietario arrendador. Es légico, por tanto, que la

(3%) Gancia Rovo: Ob. cil., pig. 290.
(3% Las normas estatufdas cn la ley no podrin ser medificadas por paclos en contrario

de los contrafanies, dice el articulo 1.°
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elevacion de la renta tenga lugar Uinicamente en el supuesto de que
aquéllas produ;can aumento en los rendimientos (40).

Esta carga sobre el arrendador excluye y prohibe el acuerdo en -
contrario con el arrendatario. El convenio enire arrendador y arrenda-
tario por el cual se obligara éste a la reahzacién de las mejoras mediante
una compensacion desplaza el problema obligatoric al campo de las obli-
gaciones en general, en donde la licitud de la causa; se hallara en la con-
traprestacion entre las partes. Hay que excluir, naturalmente, el caso de
que la decision del Poder pubhco al 1mp0ner la me]ora necesaria per-
mitiera el realizar aquel pacto prohibido, pero tal hipétesis no estd con-
templada en la ley y, de consiguiente, la resolucién de la autoridad que
la dicrase habria que valorarla teniendo en cuenta la ley vigente, que
establece sin distincién la exigencia de llevar a cabo el arrendador las
mejoras obligatorias.

Hemos indicado que las mejoras obligatorias permiten el aumento
de la renta pactada si aumentare el valor rentisnco de la finca, incre-
mento de renta que serd proporcional al importe de aquéllas. En caso
de desacuerdo sobre el aumento o sobre la proporcionalidad resolverd
el Tribunal competente. No deja de extrafar que en las normas refe-
rentes a las mejoras obligatorias se haga caso omiso del derecho de
opcidn que al arrendatario corresponde en las mejoras ttiles para resol-
ver el contrato cuando el aumento de renta supere en un diez por ciento.
El hecho de que el articulo 21 sobre las mejoras obligatorias nada diga
acerca de ello inclina a algunos autores a considerar tal exclusién como
dificultad insuperable (41). Por el contrario, otros (42) creen que la citada
omisién fué involuntaria en el legislador y, por tanto, si la ley concede
la facultad de rescistén al arrendatario en las mejoras ititiles impuestas
por los Tribunales a iniciativa del arrendador, no se ve razon alguna
para adoptar un criterio opuesto cuando las mejoras obligatorias se im-
pongan por la Administracién piblica o por resolucién de cualquicra
otra autoridad competente. A mayor abundamiento, se dice, la equidad
aconseja evitar al arrendatario una carga excesiva, y la interpretacién,
en fin, debe ser favorable y amplia en las leyes de caracter social. Indu-
dablemente este atinado criterio deberfa ser tenido en cuenta en una
medificacidn ulterior de la ley, pero el actnal precepto legal no pcrmlrc
la extensién del derecho de opcién al arrendatario con quebrantamiento
de los intereses del arrendador.

En todo caso, el momento de la elevacién de la renta deberia com-

40} Artieuls 21, ley de 1935

f4l) Rooniguez Junano: «Comentarios & la legisiacidn de nrrendamicntos de fincas ris-
ticass, 1943, pdg. 418,

(42) Vizousz Guspiy: «Estudios précticos de In nueva ley de Arrendamientos rislicoss,
1941, pag. 1562. <
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putarse desde que se produzcan los efectos de mayor rendimiento del
predio, habida cuenta de que es la causa originadora de aquel efecto (43).

Ni las mejoras necesarias ni las de adorno o comodidad tienen la
importancia de las mejoras Gtiles, de las que trataremos mds adelante.

Segin la nocidén legal, son mejoras de adorno .o comodidad las que
simplemente contribuyen al embellecimiento de la finca o a la comodidad
del que la disfruta y serdn de cuenta de quien las ejecute, sin derecho
a indemnizacién. Se concede libertad para su realizaci6n con tal de que
no disminuyan el rendimiento o valor de la finca, pues en tal caso precisa
el consentimiento de la otra parte contratante (44).

Como consecuencia del principio de conservacién de la forma de
la cosa arrendada (45), aqui mds acusado que en cualquiera de las otras
clases de mejoras, se establece que, salvo acuerdo en contrario, puede el
arrendatario retirarlas (46) cuando finalice el arrendamiento y 51emp1e
que al verificarlo ¢l arrendatario que las costed deje la finca en las mismas
condiciones en que estaba antes de realizar las mejoras, siendo, precep-
tivo retirarlas si-lo solicita el nuevo culiivador.

LAS ME]JORAS UTILES

A) Caracteristicas

Las mejoras ttiles son, segin el sentido legal vigente, las que sin
estar incluidas en el grupo de las obligatorias- producen anmento en la
produccién de las fincas o en su valor.

En las mejoras ttiles es donde se sefialan mas acusadamente las
diferencias de la doctrina. Las necesarias ya hemos indicado que son
una consecuencia de las obligaciones del arrendador. Las voluptuanas
también quedan relegadas a segundo término por su menor importancia.
Son las mejoras Hamadas voluntarias dtiles las de mayor transcendencia
social y juridica. Por-un lado, por la transformacion que en la propledad
ajena realiza el arrendatario; por otro, por el enr1quec1mlento 1n]ust0
que a costa del colono el arrendador puede obtener con la i 1ncorporat:1on
a su predio de elementos y valores que anteriormente no tenia.

v

(43) Amparado en el pérrafo segundo del ariieulo 21 B

(44) Articulos 20 v 23, ley de 1935.

(48) Articulos 1.554, 1555 1.557, 1.661 v 1.569 C. c.

(46) Relirarlas o destruirlas, dice & arliculo 18 del R. D. de 21 de noviembre do 1929.
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£ U,
B) Teoria sobre su naturaleza juridica ,.3
. N B
La elaboracién doctrinal sobre las mejoras tales en 3 renda—
miento tiende a superar por un Jado la obligacién impuest arren—
datario de no alterar la cosa y restituirla tal como la recibidi '.r otro

la insuficiente regulacién del Cédigo Civil, que practicamente las silencia
al remitir la cuestién a las normas del usufructo y en cuya virtud el
arrendatario tiene facultad solamente para retirar las mejoras cuando
fuere posible. ‘

Estas razones y la frecuente ausencia de pactos que lenaran la Ia-
guna del Derecho comin originaba una falta de estimulo para el mejo-
ramiento de los predios risticos, pues Unicamente en contratos arrenda-
ticios a largo plazo podfa el arrendatario ver compensado su sacrificio
econdmico con el fruto de lo mejorado.

El intento de encuadrar las facultades del arrendatario en institu-
ciones civiles ha motivado diversas teorfas sobre su naturaleza juridica.
En sintesis (47), para unos, el arrendatario, respecto a las mejoras, es un
tercero y tiene derecho a indemnizacién, aplicindole- las normas relativas
a la accesién; la teoria no es convincente, por cuanto el arrendatario no
€5 un tercero, sino parte contratante que precisamente encuentra prohi-
bidos sus derechos a realizar mejoras en virtud de precepios legales y
en casos en que un pacto no los modifique. Tampoco se conﬁgura al me-
]orante en la negotmrum gestio, porque el gestor en este cuasi contrato
actla en interés ajeno, ademds de que la indemnizacién de mejoras no

tiene la amplitud con que se delinea la de aquél. Se rechaza también la

teoria de la voluntad presunta de las partes, parque dejando a un lado la
1mprec1510n aneja a estas presuncilones, la teoria se inclina a una presun-
cién afirmativa cuando por razones idénticas podia inclinarse a lo con-
trario; a mayor abundamiento el Cédigo prohibe la alteracién de la cosa
arrendada y la devolucidn tal y como se entregd, por lo cual no cabe
una voluntad presunta contra lo estipulado en la ley. F inalmente, tam-
bién carece de valor convincente la teoria del enriquecimiento injusto,
pese a la autoridad de los qué la definen, teniendo en cuenta la exis-
tencia de un contrato con base preﬁjada

El derecho sobre las mejoras, segin Ja opinién de Venezian (48),
estd determinado por la actividad desarrollada por el arrendatario en el
dmbito de las facultades que se le atribuyeron en el arrendamiento, es
decir, conservando el predio en aquella especifica destinacién econdémica

{47)  Rove Mamrixuz: «la il)(]&‘l'l’\llil:lﬁi}"m debida al arrendilarie de fundos raslicos en las
mejoras introducidns durante el arrendmmieniow, en la Revisia general de Legislacién y Juris-
prudencig, lomo 158, pag. 260.

(48) Vewmzian: sha questione sul diritlo Jdell’affilfuario a compenso -per le megliore ese-
guile sul fondo duranle Yo locazionen, en Opere giuridiche, 1919, pag. 258,
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que le imprimié el propietario; por tanto, no tendra lugar el derecho
a tales beneficios cuando las mejoras, por muy dtiles que sean, no entren
en las facultades conferidas al arrendatario cuando el predio le fué en-
tregado como instrumento de produccién. La incertidumbre del concep-
to, destino econémico seftatado al fundo por ¢l propietario, que es el
elemento determinante del derecho, hace insegura la teoria referida, por-
que el propietario no imprime en realidad ningin destino econdmico
especiﬁco a la finca arrendada: los capitales inmovilizados son consecuen-
cia de un sistema de cultivos que se aplican, y las rne_]oras ne son mas
que condiciones necesarias para la aphcacmn de otro régimen conside-
rado mds conveniente, segin argumentacién de Tassmvar: (49).

Nos hallamos, en realidad, ante un principio intervencionista, base
de una nueva orientacién del contrato de arrendamiento, que limitando
la libertad contractual y el derecho de dominio, persigue el bien general
o comin por encima del interés individual de las partes contratantes.

En tal sentido ya modificaron el Cédigo Civil las normas del Real
Decreto:Ley de 21 de noviembre de 1929, -cuyas lineas gencrales (50)
en esta materia son las sigulentes: las mejoras ttiles que, sin ser indis-
pensiables para la conservacién del predio, aumenten la fertilidad de la
tierra o el valor de la fincd mediante obras de saneamiento, defensa u
otras andlogas, podran ser realizadas de comiin acuerdo entre arrendador
y arrendatario o por iniciativa de éste sin consentimiento del arrendador,
avisando aquél a éste en todo caso y recabando ante su negativa un in-
forme del Centro Agronémico Provincial sobre su utilidad y conveniencia.

La ley de Arrendamientos risticos de 1935, discutida ampliamente
en el Parlamento, subraya estos principios. intervencionistas que son los
que propiamente determinan el derecho a las meloras utiles y la garantia
de su indemnizacién. Esta ley establece en primer lugar, y como salva-
guarda del derecho de propiedad, que la resolucién de los Tribunales
determinard la realizacién de las mejoras cuando falte el mutuo acuerdo
de los contratantes. De tal principio podemos derivar que, cuando falte
el pacto entre las partes o la decisién judicial competente, la realizacién
de mejoras daria lugar a la rescisién del contrato y a la indemnizacién
de dafios y perjuicios por incumplimiento de las obligaciones impuestas
por la ley a los contratantes.

(49) Tasswani: «Indemnizacidén de mejoras en el arrendamienios, trad. J. leneylo, en
la Revista gencrel de Legislacidn y hmsprudenem lomo 155, pig. 443,
(60)  Artieulo 15.

+
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C) Mejoras por iniciativa del arrendader

Dentro de las mejoras utiles, la Ley disungue las llevadas a- cabo
por iniciativas del arrendador y por iniciativas del arrendatario. )

Propiamente el criterio legal es el del abono de los gastos, toda vez
que las consecuencias y efectos que se derivan repercuten en la elevacién
de la renta y en la posibilidad de rescisién contractual con que se faculta
al colono.

El derecho a realizar mejoras por. €l propictario en su funde no
es discutido ni por quicnes mds amplian la érbita de intervencién del
Estado. En este sentido se ha argumentado que unicamente, por el no

" uso del propietario, podrd el arrendatario realizarlas, es decir, que cuan-

do éste pretenda verificarlas deberd notificar su propédsito al propietario
arrendador a fin de que pueda ejercitar su derecho y ejecutarlas en el
lazo conveniente, pues en caso contrario podrd llevarlas a cabo el arren-
datario (51). También como una garantia del derecho de propiedad se
establece -en nuestro ordenamieito (52) que cuando la finca en que traten
de efectuarse las mejoras se-halle sujeta a usufructo no podran realizarse
sin la conformidad expresa del nudo propietario; estimidndose por un
comentarista (53} que el arrendatario cumplird actuando de acuerdo con
el usufructuario y sera éste quien debera comunicar al colono la exis-
tencia del nudo propietario caso de que la ignore, a fin de que por ambos
se solicite su conformidad.

En la hipbtesis de mejoras realizadas por -iniciativa y a costa del
arrendador y que aumenten los rendimicntos del predio, la ley concede
derecho a ésté para una elevacién proporcional de la renta, pudiendo
el colono rescindir el contrato si el aumento de la misma fuere superior
al diez por ciento o si se transformaren total o parcialmente los cultivos.
Aun cuando la ley sélo indica que el arrendatario notificard a Ja otra
parte la resolucién dél contrato dentro del término de cuatro meses antes
de la expiracién del afio agricola, puede discutirse st la acctén caducard
el mismo afio en que s¢ implanten las mejoras o, por el contrario, podra
ejercitarse en otros venideros mientras no prescriba la accidn resciso-
ria (54). RobricuEz JuraDO estima que habrd que estar al plazo de pres-
cripcién de esa accién rescisoria, y por tanto, mientras ella esté viva,
podrd el arrendatario, con el prevxo aviso, notificado con cuatro meses
de anticipacidn, pedlr la rescisién del contrato. Garcia Rovo sefala que
¢l momento no serd el de la realizacién de la mejora, sino aquel en que

(51} Tasswmani: Ob. cit., pig. 447,

(62  Art. 22, pr. 2.9, ley 1935,

(53) Garcis Rovo: Ob, cit., pdg. 206,

{54) Ropnicurz Jumavo: Ob. cit., pig. 421, y Garcia Rovo: Ob. cil., pig. 267.
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se produce el superrendimiento. Podemos observar 'que para que.la
mejora util haya conferido al arrendatario la facultad resolutoria ha
precisado el aumento de la renta en la cantidad sefialada, ¥ para que
ésta se autdrice judiclalmente precisé un previo incremento de la pro-
duccién de la finca, toda vez que pueda darse el caso de mejoras dtiles
que no ocasionan elevacién de renta ¥, por consiguiente, no surgird el
derecho de resolucidn.

La ley ordena, aunque en lugar inadecuado (55), que en ningin
caso pueden compelerse las partes a realizar mejoras itiles, rigiéndose
las que se lleven a efecto por iniciativa y a expensas de cada una de
ellas, por lo dispuesto en el articulo legal, y las que se realicen de comin
acuerdo por lo que pacten entre si sobre gastos, indemnizaciones y au-
mentos de renta, resolviéndose las cuestiones htlglosas por el juez o Tri-
bunal competente previo el informe técnico. Al no poder los contra-
tantes compelerse a realizar las mejoras, conviene aclarar que la inter-
vencion judicial tendrd lugar en el caso de que uno de los contratantes
impida al owo la ejecucién de las pactadas por ellos o sentenciadas por
la autoridad. La cuestién, muy interesante, s¢ advierte dificultosa, dice
el magistrado Sr. Berrén (56), ante la obligacién del arrendarario de
tolerarlas porque si sobre las mismas no puede compelérsele, la obliga-.
cién parece vacua, y si la prohlblcmn se limitd a la ex1g1b111dad de las
que toca. abonar al contrario, debid ponerse el texto mas comprenswo
Relacionando esta norma oscura con la que se conslgna en el mismo
articulo atribuyendo a los Tribunales todas las cuestiones que surjan
entre el arrendador y el arrendatario con ocasién de las mejoras utiles,
ha de deducirse que la Ley, al no autorizar a las partes a compelerse a
realizarlas, entiende que precisa la resolucién judicial sobre la perti-
nencia de las mismas.

D) Mejoras realizadas por el arrendatario

I.—ANTECEDENTES HISTORICOS Y DERECHO COMPARADO

\

Sobre las mejoras realizadas por el arrendatario a sus expensas hay
que destacar dos tendencias muy acusadas en el desenvolvimiento his-
térico del contrato de arrendamiento de cosas. En el Derecho Romano
encontramos una opinién de Pauro (57) concediendo al arrendatario

(58) Art, 22, ullimo parrafo.
(58) BreuLdx: «Arrendamientos rislicoss, 1042, phg. 95.
(57 BH. 19, 2, 55, 1.
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accién para recobrar lo que gasté en beneficio del fundo arrendado. Unes
" romanistas, apoyados ademas en un texto de ScaEvora (58), afirmaron
los derechos del colono al resarcimiento de impensas, y otros, seguidores
de la doctrina estatutaria y separados de las fuentes romanas, los negaron.

¥n nuestro Derecho histdrico, el Rey Sabio (59) siguié el criterio
de Pauro por cuanto si los arrendatarios estin obligados a reparar el
dafio ocasionado en la cosa arrendada, deben ser por la misma razén
galardonados cuando la mejoraron.

Como antecedente inmediato del Cédigo Civil francés, que silencia
el problema, Pormier (60), siguiendo las costumbres francesas, que apar-
tadas del criterio romano no reconocian el derecho a indemnizacién por
las mejoras 1itiles, sentd la doctrina de que la buena fe exige que el lo-
cador reintegre al conductor de todos Jos gastos necesarios.y extraordi-
narios que haya hecho en la cosa arrendada; pero en cuanto a las obras
Y gastos titiles no puede ningin arrendatario pedir reintegro por ellas
al arrendador que no dibé orden para que se hicieran, mas debe permi-
tirsele por lo menos que, concluido el arrendamiento, se leve todo lo
que pueda reurar, dejando a costa suya la cosa en el mismo estado en
que antes se hallaba sin que reciba dafic ni menoscabo alguno.

La Jurisprudencia y la doctrina francesa recurrieron a las normas
de la posesién al no regularse concretamente en el Codigo las mejoras
de cultivo.

Entre los Cédigos extranjeros destacaremos el Codigo aleman (61),
que se inclina por la teorfa de Ia gestium negotiorum, confiriendo dere-
cho al arrendatario para el reembolso de los gastos (Gtiles seglin las dis-
posiciones sobre la gesuon de negocios sin mandato. Comenta Exnecce-
rRUs (62) que las mejoras que trac consigo la explotacién normal no son
sino el cumplimiento de un deber y, por tanto, no fundan pretensién
alguna de indemnizacién, mientras que de los otros gastos necesarios
puede exigirse lisa y llanamente su abono; el de los gastos que no sean
necesarios sélo puede exigirse segin los principios sobre la gestién de

{58) D. 10, 2, GL.

(69 Ley 24, tilulo VIII, Parlida 5.2: uMejoran a la svegadas los arrendadores los here-
damientos, e lus obras cosas que lienen arrendadas, faziendo y lavores, o cosas de uueve, e
plantando ¥ arboles, o vifia, porque la cosa vala mas de renta, a la razon que -la dexan, que
quando la lomaron: ¢ porende cs derecho, que assi como cuando fazen dafio a la cosa arren-
dada, que son tenudos de lo mejorar; bien assi les deue ser conoscide, e gualardonado, ¢l me-
joramionto que y fizicren. E porende dezimos, que el sefior tenudo es, de dar Irs missiones
que fizo cn agquellas cosas que mcjoro, o degelas desconiar del arrendamicnto. Fueras ende,
si en el plevio del arrendumiento Miesse puesio, gue Bziesse de lo swyo tales lauoves, ¢ nejo-
ring, como estas que de suso diximos: ca enlonee seria lenudo de guardar el pleylo, segund .
que fuc puestos, -

(60) «Tralado de la locacion conduccidnn, lrad. espaiola, 1841, pig. 68.

(61) § 547.

(62} FExsuccenus: Ob. cil,, L 1, v, 11, pdg. 197.
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negocios sin mandato. El Cédigo austriaco (63) sienta-los mismos prin-
cipios y concreta que-la demanda’ _]udmal del resarcimiento de los gastos
_uules se interpondra dentro de los seis meses a contar desde la devolu-
cion de la cosa arrendada. El Cédigo federal suizo (64) de las obhgacm-
nes, después de establecer que el arrendatario no tendrd derecho a in-
demnizacién por las mejoras que sean resultado de los cuidados que debe
prestar a la cosa, le confiere derecho a recompensa por la plus valia ori-
ginada por sus impensas y trabajos.

El moderno Cédigo de las obhgacmnes de la repiblica polaca (65)
impone al arrendatario las reparaciones necesarias para el goce normal
del objeto arrendado—asi, por ejemplo, la reparacién de caminos y edi-
ficaciones para la vivienda o para la explotacién agricola—y obliga al
arrendador a la reparacién dé lo destruido, aun por caso fortuito, cuan-
do sin ella no fuere posible la explotacmn normal del predio. Aun no
permltlendo al .arrendatario ningin cambio en la cosa arrendada que
haga variar el destino econémico de ésta, le faculta para pedir el reem-
bolso de los gastos de siembra al término del contrato.

El Cédigo soviético (66) establece que las mejoras hechas por el
arrendatario en bienes naclonalizados o municipalizados pasaran a la
explracmn del arriendo, sin indemmnizacién, al Estade o al soviet local;
segin los casos.

. El nuevo Cédigo italiano (67) d1spone que, salvo regulacidn especial
de la ley o de los usos, el arrendatario no tiene derecho a indemnizacién
con las mejoras realizadas en la cosa arrendada. Pero si medié el con-
sentimiento del arrendador, éste estd obligado a pagar una indemniza-
cién correspondiente a la suma menor que representen los gastos hechos
y el valor il adquirido por la cosa al tiempo de su devolucién. Aun
en ¢l caso en que ¢l arrendatario no tenga derecho a indemnizacién, el
valor de las mejoras podra compensarse con los dafios ocasionados sin
culpa grave de aquél. Este criterio unitario de indemnizacién de las
mejoras, representado por la menor suma de los gastos o el mayor valor
adquirido por la cosa, estaba reservado en el Cddigo antiguo de 1865
al poseedor (68), lo mismo de buena que de mala fe. Mas se ha exten-
dido en el nuevo ordenamiento civil italiano (69) al usufructuario fun-
dindose en que el interés del incremento de la produccién exige no
limitar las facultades del titular del usufructo para mejorar los cultivos

(63) Arl. 1.007. '
(64) Arts. 317 ¥ 318,

(65) Arls. 408, 409 v 416.

(66) Arb 179. -

87 Ari. 1.302.

(68) Art. 705.
(69) Stourr: «ll nucve Codice civile comentalon, al glosar el arl. 175 del libro «Della

propriefdn.
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y acrecentar la fertilidad de los predios, y debiendo ser indemnizado
por el propietario para que éste no obtenga un enriquecimiento injusto.

La ley holandesa de arrendamientos risticos de 1937 consigna (70)
que si. el contrato ha durado més de un afio, el arrendador estd obligado
a indemnizar al arrendatario las mejoras que éste haya hecho durante
el dlimo decenio, indemnizacién que no podrd superar la plus valia
del fundo arrendado al término del contrato y ocasionada por las me-
joras realizadas en la finca y en la medida que luego sefialaremos.

En el Derecho francés hay que contar actualmente con una nueva
disposicién que reconoce el derecho.a los beneficios de la construccién,
plantacién. y obras realizadas por el arrendatario en el fundo arrendado.
En ella se ordena que tales mejoras no dardn derecho a indemnizacién
mas que cuando el que las realizé haya notificado al propietario su in-
tencién de realizarlas, pudiendo apelar ante su negativa a un Tribunal
paritario cantonal, el cual tiene facultades para autorizar los tralga]os
v, de consiguiente, la mdc—:mmzaaon (71).

I1.—ILEGISLACION ESPANOLA VIGENTE

La ley espafiola de 1935 sefiala como distintivo de las mejoras atiles
el aumento de la produccién o del valor de la finca y realizadas por
mutuo acuerdo de las partes o por voluntad de una sola proteglda por
la resolucidn judicial solicitada a su instancia. En su consecuencia, la
ley confiere poder -para realizar mejoras ttiles al arrendatario a su Ini-
ciativa y expensas.

La ley, partiendo de la diversidad de estas iniclativas, salva, como
dijimos anteriormente, la facultad del propietario para anteponerse al

- colono (72). Pero en realidad es casi nula la circunstancia de la inicia-
tiva por cuanto a los efectos de valoracién y aumento de la renta el
hecho determinante no es la iniciativa, sino el desembolso de los gastos
que ocasionaron las mejoras (73). .

Si la mejora dul, dice el texto legal, se realiza por iniciativa del
arrendatario y a sus expensas, no habrd lugar a aumento de renta ni
indemnizacién de la renta estipulada; pero al cesar el arrendatario en
el disfrute de la tierra se le indemnizard por el propietario, abonindole
los gastos o desembolsos que hubiese 1nvertido en la realizacién de la

(70)  Art. 2.

(71) De 17 de oclubre de 1945.

(72) Arl. 22, pr. 3.

{73 Gancla Rovo: Oh. cit., pég. 219,
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mejora, con deduccién de la merma del valor que hubiese experlmen-
tado la cosa en que consista aquélla por el transcurso del tiempo (74).

La ley de 23 de julio de 1940 dispone que st las partes hubiesen es-
tipulado en el contrato la forma de indemnizacién, se estard a lo pac-
tado, y en caso contrario se hquxdaran las mejoras segin la legislacion
en que se hicieron (75) Por tanto, existirdn liquidaciones con arreglo:

1) al Cédigo Civil segiin los derechos del usufructuario; 2) al Real-De-
creto-Ley de 21 de noviembre de 1929, y 3) a la ley de 15 de marzo
de 1935.

En virtud del R. D. de 1929, ¢l arrendatario que e]ecutarc sin con-
sentimiento expreso del arrendador mejoras utiles, que sin ser 1nchspen-
sables para la conservacién del predio aumentaren la fertilidad de la
tierra y el valor de la finca mediante obras de saneamiento, defensa u
otras analogas tendrd derecho a que le sean abonados al finalizar el con-
tratp y su prérroga o prérrogas, si las"hubiere, en la medida en que los
beneficios de la mejora no hayan sido aprovechados por el arrendatario
y queden incorporados a la finca sin que en ningin caso pueda exceder
su cuantia abonable del diez por ciento de la suma de rentas pagadas
durante, el plazo contractual y el tlempo de su prérroga forzosa (76).
No puede el arrendatario realizar mejora alguna a efectos de liquida-
cién, salvo el empleo de ferulizantes necesarios para el cultivo (77) des-
pués de haber sido denunciada la prérroga del contrato y en el supuesto
de que el importe de la suma abonable exceda de la tercera parte de la
renta anual podra escalonar su pago el arrendador en anualidades suce-
sivas hasta el mencionado limite (78).

I

II].—CRITERIOS PARA DETERMINAR LA INDEMNIZACION

La ley de 1935 establece 1a liquidacidn de las ‘mejoras de la siguiente
forma: al cesar el arrendatario en el disfrute de la tierra se le indemni-
zard por el propietario abondndole los gastos o desembolsds que hubiere
invertido en la realizacién de la mejora con deduccmn de la merma del
valor que hubiese experimentado la cosa en que consista aquélla por el
transcurso del tiempo. Para que tenga lugar la efectividad de este dc—

(74)  Art. 22, pr. 4°

(75) Dlspoqmén Ir.unsnorm 5.4

(76) Segin el arl. 17, pr. 2.9, se requicre sonsenlimianlo expreso del arrendador para
Ia ejecucién de toda clise de ohras dé fabrica, estallecimicutos industriales, paso del cullive
de secano al de regadio, del herbficeo al dI|JUl’L0 o viceversa, y, en general, cualgquier reforma
que suponga una (ransformacién esencial de Ia finca. S L .

(77} Que podrin ser reclamables segin el arl. 1.604 de Ja ley de Enjuiciamienio civil.

{78) Art. 17, pr. dllimo. R
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recho, serd requisito indispensable la persistencia al extinguirse el arren-
damiento del cardcter de mejora til, para el mayor valor de la finca o
para su me]or explotacxon ¥y que se haya realizado ademis con conoci-
miento e intervencion. del prop1etarm para fiscalizar los gastos. La can-
tidad exigible al propietario al terminar el arrendamiento por las me-
joras ttiles realizadas por iniciativa y a costa del arrendatario no podra
exceder de la sexta parte de la renta percibida durante toda li duracién
del arriendo (79).

La ley establece un doble criterio de indemnizacién de las mejoras
ttiles. Por un lado, el abono de los gastos realizados al implantar la
, mejora con deduccién de la merma ya indicada, y por otro, un tope
méaximo de la sexta parte del total de los rentos perc1b1dos durante la
v1genc1a del contrato.

El limite legal fué mterpretado en el Parlamento por el Ministro
autor del proyecto en el mgulente sentido (80): «Hasta la sexta parte
puede el arrendatario por si solo hacer las mejoras siempre que sean
litiles, .que se presupone que lo son casi siempre y en-todo caso y que
as{ pueda exigirse esta cantidad al propietario; pero cuando pase de esa
cantidad entiendo que no basta que lo estime asi el arrendatario, sino
que es preciso que se haga prev1a una decisién de algo que esta por
encima del arrendador y del arrendatario, es decir, el Tribunal arbitral
de arriendos, que resolverd en funcién de todas las circunstancias que
en ¢l caso concurran y dejindole en amplltud bastante para que al hacer
esa mejora sea también en consonancia con la situacién econdémica de
los que en ello Intervienen.

Entendemos que con tal mterpretacmn se quiso hacer mds justa
y amplia la indemnizacién, reducida al rcintegro de los gastos con el
limite del porcentaje fijado por la ley. Pero tal propésito se enfrenta con
el taxativo preceptd legal.

Dos ideas principales se tuvieron presente para establecer el citado
moédulo legal de la indemnizacién de las mejoras: una, inspirada en la
conveniencia de un criterio objetivo, para comprobar mds facilmente los
gastos desembolsados, y otra, aconsejada por el interés y la defensa del
patrimonio del propictario arrendador, a fin de que no se pudiera ver
éste afectado en cantidad superior a la sexta parte de la suma rtotal de
los rentos corres‘pondientes a la duracién del arriendo. El legislador des-
eché otra solucién, sin duda mds justa, consistente en efectuar la indem-
nizacién atendiendo a los beneficios proporcionados por la mejora que
no hayan sido aprovechados por el arrendatario y que permanezcan en
la finca al fin del contrato, pensando-—dice uno de los destacados miem-

(79 Art, 22, pr. 4.0 ‘ .
(80) Digrio de Sesiones, WOm. 159, y Arcava: wArrendomientos risticosn, 1942, pig. 126.
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bros de la Comisién legislativa (81)—en que este criterio se prestaba a
més discusiones y divergencias entre las partes, por .ser .muy subjetiva
la apreciacién de hasta dénde -llegan los beneficios logrados por .una
mejora: S ; Coem el :
En otros paises se ha desechado tal temor, 'y se reputa mis justa
la liquidacién atendiendo a la mayor utlidad del fundo al término del
arrendamiento y producida por la mejora en si, sin tener en cuenta el
aumento de valor de la finca ocasionado por factores independientes de
los trabajos del colono. : ' S ‘
Fué antecedente de la solucién italiana aceptada en el nuevo Cé-
digo un proyecto de 1930, en cuya elaboracidén participaron. tratadistas
de Derecho Civil, como el profesor Cicu, y que fué fruto de una rica pro-
duccién doctrinal y jurisprudencial tendente a remediar el silencio del
viejo texto. Las lineas generales del proyecto las ordena sistematcamente
el profesor Funaror: (82) de la siguiente forma: El Consejo provincial de
Economia, mediante su seccién .agraria y forestal, forma en cada pro-
vincia una relacién aprobada por el Ministro de Agricultura y revisada
cada cuatro afios,  de las mejoras realizables en las fincas arrendadas,
teniendo en cuenta los progresos de que sea susceptible-la agricultura de
la localidad. El arrendatario puede tomar la iniciativa para la realizacion
de tales mejoras en la primera mitad de la duracién del arrendamiento
cuando éste sea superior a nueve afios o antes que comience el dlimo
quinquenio en el arrendamiento ultranovenal, estando obligado el arren-
datario a notificar al .propietario su proyecto de.migjoras, el término de
su ejecucién y el presupuesto de gastos de las mismas. El arrendador :
a) puede oponerse a la mejora, bien porque no esté comprendida en las
relaciones oficiales o bien porque la estime inoportuna. o inconveniente;
b) puede, asimismo, anteponerse al arrendatario en la realizacién, per-
mitiéndosele, en consecuencia, una elevacién proporcional de.la renta
pactada, y ¢) puede renunciar-a esa facultad dejando qﬁe el arrendatario
lleve a cabo las obras -proyectadas, en cuyo caso éste,. al final del arren-
damiento, percibird como indemnizacién las tres cuartas partes del valor
proporcionado al fundo, valor que se determinard por peritos en caso de
disconformidad de los contratantes. Es nulo todo pacto contrario al reem-
bolso de las mejoras en la medida indicada. Ademis; el crédito del arren-
datario tendra eficacia real cuando el colono haya inscrito en el Registro
de la Propiedad la notificacién al propietario de las “mejoras proyectadas
-anotado el importe de la indemnizacién -dentro de'los treinta dias de
haber sido determinado; la sola inscripcién del preaviso al propictario

(B1) Ropaicurz Jurano: Ob. cit., plg. 423, - . x .
(82) «Ancora sul- problema dei migliornmenti fondiari nel contrailo Qi affilo», en |

Rivisla di Diritte Agrario, niups, 10, 11 v 13, pigs. 645 ¥ sigts.
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es 1n3uﬁc1ente para.datle, aquella garantfa. El'sucesor en a propledad de
la finca queda subrogado en la obligacién de:abonar el. crédito inscrito.
El arrendatario a quien no se satisfaga su debida indemnizacién puede
proceder contra-la finca, frente a terceros, si notificé el importe de la
indemnizacién a los acreedores que tengan inscrito su derecho sobre el
fundo me]orado Y en el procedimiento- e]ecutlvo seguido por los demis
acreédores tiene derecho a.que del precm de adjudicacién. se separe la
parte correspondlcnte al valor de las mejoras que le corresponde, con
preferencm a cualesquiera créditos privilegiados, incluso los del Estado.
En defecto de la inscripcién y notificacién dicha, el crédito- de mejoras
no uene eficacia real, pero el arrendatario puede constituir hipoteca a
su favor sobre el fundo mejorado, sirviéndole de titulo la escritura que
contcnga el acuerdo sobre el importe de la mdemmzacmn o el dictamen
ohcial de los peritos en su caso.

La ley holandesa de 31 de mayo de 1937 (83) admite también el
principio de que las normas sobre la indemnizacién de MeJOras no son
derogables por la voluntad de los partlcu]ares en perjuicio- del arrenda-

_tario. Si el contrato ha durado mis de un afio, el arrendador uene la
rard a la plus valia del fundo “al fin- del contrato, ocasionada por las
mejoras que éste h'aya llevado a cabo en el fundo durante los diez ulti-
mos afios conforme a las normas siguientes: la indemnizacién no supe-
rard a la plus valia del fundo al fin del contrato, y producida por las
mejoras incorporadas al predio; la indemnizacién se fijard en una suma
inferior a dicho aumento de valor en la medida en que ¢l arrendatario
haya podido beneficiarse de los beneficios de las mejoras por él reali-
zadas. La obligacién del arrendador no ‘ticne lugar en las mejoras que
modlﬁquen la sustancia o la forma de la finca arrendada, a menos que
exista autorizacién del arrendador. Para las demds mejoras, el deber de
indemnizar existird siempre que el arrendatario haya informado por
escrito al arrendador indicdndole su propésito y presupuesto del importe
al arrendador, y despues que éste no se haya opuesto en . tiempo debido,
o que, en caso de oposicidn; el juez, a peticién dcl arrendatario, la declare
infundada. : :

Con acusada part1c1pac10n judicial también se ha regulado reclen-
temente en Francia la materia (84) como reaccién contra la anarqula del
sistema cldsico. La mejora de los predios—dice un comentarista de esta
disposicién (85)—no se constdera como una stmple relacién entre los par-

(83) Traduccidn lrancesa de osta ley se eneuenira en la coleccijn de «Textos Législatifss,
del Tnslitulo Internazionale di- Agricoltura, serie 1937, «c donde la lranscribe Cammara, en

ob, ¢it., pig. £02.
(84) Ordonmance 17 octubre 1945,
(85) . Saint-ALARY: «Les construclions planfations et ouvrages fails par le preneur sur

los linux loudse, en la Itebae trimestrietle de Droit civil, 1947, pig. 263
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ticulares, y el arrendador deja de ser de hecho y dé derecho el solo juez
de Ia oportunidad de realizacidén de tales obras. En su articulo 35 vy si-
guientes marca un notable progreso sobre el -derecho comiin y las re-
formas que le siguieron. Su mérito principal es haber subordinado a
indemnizacion la utilidad ccondmica y social de las obras hechas por
el arrendatario. Fin sus disposiciones se establece criterio para determinar
la indemnizacién, segiin obedezca a construcciones y obras o a planta-
ciones, las cuales se remunerardn teniendo en cuenta el aumento del
'valor en renta del fundo como resultado de estas plantaciones y al reem-
bolso de la suma que répresentan los gastos efectuados por el arrendatario.

IV.—GARANTIAS PARA EL PERCIBO DE LA INDEMNIZACION

Finalmente hay que aludir a las garantias concedidas al arrendarario
para el percibo de su justa indemnizacién. En nuestro derecho es
accién personal la que corresponde al mejorante contra el propictario del
fundo con objeto .de lograr la condena al pago de una suma de dinero
a titulo de indemnizacén {86). Condicién objetiva esencial con la pre-
tension judicial serd la subsistencia de la mejora al extinguirse el arren-
damiento (87), aparte de otras condiciones sobre legitimacion; tiempo, etc,
fijadas en el articulado de la Ley ya explicada.

Pero ni ¢l Decreto de 1929 ni la Ley de 1935 hablan concretamente
de la garantfa para el percibo de la indemnizacion. Por algunos trata-
distas es aconsejable el derecho de retencién, es decir, como facultad de
poseer cuasi-loco-pignoris el fundo mejorado hasta el pago de la suma
indemnizable, como ocurre, por ejemplo, con el poseedor de buena fe (88).

Pese a que los autores del Derecho comin eran.amplios en reco-
nocer el derecho de retencién, no parece admisible, por su privilegiada
garantia, extenderlo al contrato de arrendamiento. '

La Jurisprudencia espafola ha establecido que el tefcer comprador
de la finca estd eximido de indemnizar las mejoras hechas antes de la
venta (89); pero hay que tener en cuenta la nueva ley de Arrendamien-
tos rusticos de 1942 (90), en virtud de la cual el adquirente de la finca
arrendada queda subrogado en todos los derechos y obligaciones dima-

(86) Ss. 22 y 24 febroro 1936, t

(87) S8s. 20 enero 1936, 2 julio 19353, 22 enero 1935.

{88} Art. 453 C. .

(89) 8. 24 de febrero de 1936,

(907 Art. 89 La ley inglesa de 7 de junio de 1925 obliga al nueve dueiic a la indem-
nizacion de mejoras.

0
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nantes del arrendamiento y, de consiguiente, serd ¢l arrendatario anti-
guo, si no hubo contrato posterior, o €l adquirente nuevo, supuesto de
subrogacion legal, a quien se reclamari la debida indemnizacién de
mejoras.

CONCLUSION

En resumen, desde el punto de vista contractual, el problema de
las mejoras no es mids que el reflejo de una pugna de intereses: los del
arrendador y los del arrendatario. Para armonizarlos en el con]unto del
Derecho Ciwil, algunos juristas quisieron configurar el derecho del co-
lono como un cierto dominio utl, asemejando en éste, como en otros
© aspectos, el contrato de arrendamiento al derecho real de enfiteusis, o
al menos propugnaron la valoracién de las mejoras culturales en aten-
cion al tiempo de duracion del arriendo.

Para superar las dificultades impuestas por la dogmadiica del Derecho
Privado, se recurre frecuentemente a calificar como Derecho Social a la
legislacién especial arrendaticia. Tal denominacién es imprecisa, por
cuanto todo ordenamiento juridico es social y tiene como fin peculiar
el biéh de la comunidad. St por social se quiere indicar la proteccién
a las clases soclales- mis necesitadas econdmicamente, atribuyéndole pri-
vilegios juridicos en compensacién de sus trabajos, mds bien podria en-
tonces comprenderse a todo este conjunto de disposiciones legales en el
circulo cada vez mds amplio del Derecho del traba]o como aventura re-
cientemente un autor (91), al sefialar la susttucién de la locatio-conduc-
tio que nos legd la romana ]urlsprudenma por una nueva creacién de
caricter anfibolégico dificil de caracterizar como derecho real o como
_derecho personal.

Pero la cuestién tiene una mayor transcendencia que la de una de-
nominacién mis o menos amplia y congruente. Se intenta encuadrar en
el Codigo Civil los postulados de una teoria econémica y social que su-
peren a los de la doctrina cldsica (92) y resuelvan dentro del Derecho
Civil problemas como el de los mejoramientos agricolas.

(91} Broom: «Arremlamiento de inmuebles», en la Fevisle Critica de Derecho Inmobi-
liarie, agosto-septiembre 1948, pig. 481 :
(92) Auwsy ¥ Rav: «Cours de droil civil frangais», t. V, § 365. Bavpry-LicasTiINERD ¥

Waun: «Contrat de lonagen, 1. T, mims, 489 y sigls.
Y



34 ANTONIO REVERTE MORENGO..

El pensamiento clisico—dice un expositor de la nueva tesis disi-
dente (93)—se- apoya en un -analisis discutible -del contrato de arrenda-
miento y de la situacién respectwa de las partes. En .efecto, asegurar
que el arrendador puede oponerse a la iniciativa del arrendatario es
tanto como olvidar las disposiciones de los Codlgos tradicionales que,
obligando al arrendador a mantener a la contraparte en el pac1ﬁco uso
y disfrute del objeto que para ello se le entrega, afirman el principio
de 1ndependenc1a de los arrendatarios, y es también interpretar falsa-
mente el criterio de que toda ‘construccién o plantacién‘ implica un
cambio sustancial de la cosa arrendada. El equivoco estriba en creer que
la situacién del arrendador es la misma que la del propietario sobre
cuyo terreno un tercero realiza una determinada obra (94). No hay tal
identidad, pues el derecho de propiedad del arrendador, después de con-
certado el arriendo, carece de la plenitud que antes tenia. Los tratadistas
franceses hablan de que el arrendamiento ha ocasionado, por efecto con-
tractual, una desmembracién de los atributos del dominio, especialmente
el uso v el disfrute, lo que nos recuerda el sentido romano de limitacién
que a la plena in re potestas daba el lus utendl fruendi del usufructuario.

De consiguiente, ¢l” abandono del disfrute del ob]eto arrendado y
la independencia que dentro de sus limites adquiere el arrendatario por
efecto del contrato, hacen surgir el derecho del colono a realizar las
mejoras. Mejoras cuya realizacién no quedara a su arbitrio y que tendrin
como caracteristica Ia representacion de un valor econémico de interés
social, apreciable por el poder judicial y dentro del ordenamiento pri-
vado. De tal suerte, que serd, por un lado, el destino econémico del
_fundo y, por otro, la coricepcién de la empresa tan en boga actualmente
“lo que determinard la facultad de mejorar, sin que tengamos que re-
currir a otras construcciones juridico-civiles, come por ejemplo la ‘de
la voluntad presunta de las partes contratantes. De ahf la consecuencia
y el e]emplo siguiente: si el arrendatano recibe la cosa para habitarla,
el principio cldsico permanece; mas si, por el contrario, el arrendatario
la recibe para proyectar sobre ella su actividad profestonal la ley, pro-
tectora de estas actividades, habrd de permidrle las mejoras dtles con-
venlentes. -

Puéde parecer que el hélito de intervencién pubhca que aiin alienta

(93)  SarnT-ALaRry @ Ariliculo citiulo en la Revoe trimicstriclle de dreil cinil, 1947, pig. 268.

(94) Bevzrriv («Compendio di diritin civile, 1943, v. 1V, pdp. 2B5), al comenlar la ex-
posicién del nuevo Codigo italiane, indica e6mo éslte distingue las incjoras en senlido estricto
y téonico, enlre las que se hallan l.ns construcciones vy plantaciones, de lag adiciones quc siendo
sustancinlmenie mejoras, pero exirinsecas, quedan reguladus como mejoras intrinsecas cuando
no pucden ser separadas del fundo.

La accestén, unién, incorporacidm, mejora 1til, digase como se quiern—escribe SCARVILA
en ob. cit, y 1. cils., pig. 758—, se leje en el nrr(,nd'nmenlo sobre una trama de contrachn-

lidad que en la acces:én propiamente dicha no existe.
\
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en esta doctrina detiene un ultimo brote de los principios individuales )

nacidos de la libertad, a la que tanto debemos, mientras se propaga ince-
santemente el pensamiento colectivista. A esto responderiamos con las
frases ponderadas del profesor Castan (95): que serfa vano plantear y
resolver el problema de si serd en definidva individualista o socialista
el Derecho Civil del maiiana. El Derecho, como la Economia, no pueden
‘ser exclusivamente individualistas ni exclusivamente colectivistas. Se
trata de tendencias generales a las que no cabe conceder un predominio
absoluto. La socializacién del Derecho debe proponerse més bien que
vincular los derechos todos al grupo social, conciliar los derechos indi-
viduales en pugna y armonizarlos con las exigencias soctales, impidiendo
que éstas anulen a aquéllos o viceversa. El 1deal para nosotros—agrega—
dentro del derecho patrimonial, seria el reconocimiento y jerarquia de
las propiedades individual, familiar, colectiva y piblica, coadyuvando
todas al logro de la funcién social de la propiedad y contrapesadas por
el més perfecto funcionamiento de las responsabilidades de la persona
individual v colectiva. -

Y en este sentido, el Derecho Civil puede ser hoy, como lo fué en
su venturosa historia, autennca y firme defensa del individuo contra el
poder abusivo de las orgamzacmnes

(95) Ob. cit., pigs. 52 y sigls.
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