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[. INTRODUCCION

A regulacion de los regimenes de tenencia de la tierra y la
L adaptacién de los mismos a la realidad de cada momento, ha
de tener en cuenta los cambios de que es objeto el sector agrarioyla
economia en general, desde los puntos de vista técnico, social y
econémico. Esta regulacion ha de partir del analisis de la realidad
agraria, para determinar los objetivos a alcanzar y a los que ha de
servir cada uno de los sistemas de tenencia de la tierra.

Los inconvenientes que en algunos casos puede suponer el
arrendamiento en relacion con el sistema de cultivo directo podran
evitarse con una regulacién adecuada, que debera perseguir el
objetivo fundamental de conseguir un eficaz aprovechamiento del
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suelo agricola, como recurso limitado, y sin que su mejora y
consiguiente incremento de la productividad agraria pueda encon-
trar un obstaculo en este sistema de tenencia. La legislacion de
arrendamientos rusticos, encuadrada en la realidad juridica, ha de
adecuarse ademds a la legislacion agraria del pais, asi como a la
‘evolucion econdmica y social del mismo. ‘

La nueva Ley de Arrendamientos de 31 de diciembre de 1980,
con el fin de servir a los objetivos antes indicados, introduce en la
legislacién anterior una serie de innovaciones, de las que, como
mas importantes, han de destacarse las que se refieren a la
normativa sobre realizacion de mejoras en las fincas arrendadas,
las establecidas en cuanto a las condiciones exigidas para poder ser
arrendatario y a las limitaciones a la superficie que puede ser
tomada en arrendamiento por una persona, asi como otras menos
importantes con las que se trata de conseguir que el arrendamiento
sea un instrumento de mejora de las estructuras agrarias. De estas
innovaciones se derivan un conjunto de intervenciones de la
Administracion relacionadas con la aplicacion de aquellas normas
en las que se da un marcado caracter técnico, atribuyendo la Ley
dicha competencia a organismos técnicos en tugar de atribuirlaa la
autoridad judicial.

Las normas de la nueva Ley que regulan la realizacion de
mejoras en las tierras arrendadas, tratan de evitar que el arrenda-
miento pueda constituir un obstaculo a la realizacién de aquellas
mejoras Utiles suceptibles de incrementar la capacidad productiva
de la tierra. Tanto el propietario como el arrendatario pueden
realizar estas mejoras Utiles en las superficies arrendadas. En el
caso en que la mejora se realice por el propietario, la Ley faculta a
éste para incrementar la renta en la medida en que se haya
producido un incremento en la productividad de la finca arrenda-
da como consecuencia de la mejora. Cuando la mejora se realice
por el arrendatario, éste podra exigir del propietario al finalizar el
arrendamiento la indemnizacion correspondiente a la mejora
realizada.

Para promover una modernizacidn de las estructuras agrarias,
la Ley trata que la tierra sea cultivada por quienes tengan una
verdadera vocacion de empresarios, que dediguen su actividad a la
agricultura y que se ocupen de manera efectiva de la explotacion,
estableciendo, ademads, un limite a la acumulacién de tierras en
explotaciones de dimensiones excesivas. Se trata de conseguir asi, a
través del arrendamiento, la constitucion del mayor nimero
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posible de explotaciones viables, utilizando el arrendamiento
como instrumento que sirva a la finalidad de aumentar la
movilidad de las tierras.

En otro sentido, y con el fin de fomentar este sistema de
tenencia que puede constituir en las circunstancias actuales un
eficaz instrumento de mejora de las estructuras agrarias, la Ley
trata de lograr un equilibrio entre los intereses del propietarioy los
del arrendatario, mediante una adecuada regulacion de aspectos
relacionados con el plazo minimo de duracién del arrendamiento,
plazo minimo con el que se trata de dar al arrendatario una
estabilidad que le permita mejorar y planificar adecuadamente su
explotacién. Al mismo tiempo se preve la posibilidad de que se
establezca por las partes una estabilizacion de la renta.

No vamos a entrar aqui en el andlisis de'la oportunidad de las
distintas normas de la Ley ni en el que se refiere a la adecuacion de
las mismas a la consecucién de los objetivos antes indicados.
Unicamente consideraremos los aspectos relativos a las actuacio-
nes administrativas previstas en la Ley, actuaciones que suponen
una novedad en relacién con la anterior legislacion. De estas
actuaciones consideraremos especialmente las que corresponden
al IRYDA, debiendo sefialar que éstas corresponderan, en su caso,
a las Comunidades Auténomas, segun la asuncidon de competen-
cias por las mismas, tal como establece la Disposicion adicional de
la Ley. Segun esta disposicion, las facultades conferidas en la Ley
al Ministerio de Agricultura o al IRYDA seran asumidas, en su
caso, por las Comunidades Auténomas, de conformidad con lo
que establezcan los respectivos estatutos y de acuerdo con las
transferencias de servicios que se realicen.

Dividiremos el tema objeto de nuestro analisis en funcion de los
aspectos fundamentales de la Ley antes seflalados, y a los que se
refieren las actuaciones administrativas previstas en la misma.
Tenemos asi tres grupos de actuaciones que se refieren a los
siguientes aspectos:

1. Limitaciéon de la superficie que puede ser tomada en
arrendamiento por una persona y facultades atribuidas al IRYDA
en relacion con la aplicacion de la normativa correspondiente y
con la que se refiere a la atribucion al mismo de la facultad para
arrendar tierras para su posterior subarriendo.

2. Realizacién de mejoras, por el arrendador o el arrendatario,
en las superficies arrendadas.
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3. Desarrollo de la Ley que se atribuye, segin el caracter de los
preceptos a desarrollar, al Ministerio de Agricultura, al de Justicia
o a las Comunidades Autonomas.

II. LIMITACION DE LA SUPERFICIE QUE PUEDE
TOMARSE EN ARRENDAMIENTO POR UNA PERSONA

Como nota mas destacable de la Ley de Arrendamientos
Rusticos hay que sefialar el caracter intervencionista de las normas
por las que se establece la exigencia de unas determinadas
condiciones para poder ser arrendatario de fincas rusticas y se fija
un limite a la superficie que puede ser arrendada por una persona.

Para ser arrendatario la Ley exige reunir la condicién de
profesional de la agricultura, para facilitar asi el desarrollo de las
explotaciones de pequeflas dimensiones o la creacion de otras
nuevas, cuyos empresarios se dediquen o vayan a dedicarse de
manera preferente a actividades de caracter agrario, ocupandose
de manera preferente a actividades de caracter agrario, ocupando-
se de manera efectiva y directa de la explotacion. Con ello se trata
de conseguir la maxima eficacia en el cultivo y la mejora y
modernizacién de la agricultura.

La dedicacién preferente a actividades de caracter agrario
parece ha de definirse en funcién del tiempo dedicado por el
arrendatario a la actividad agraria, y que el arrendatario se ocupe
de manera efectiva y directa de la explotacion ha de suponerel que,
ademdas de asumir los riesgos como empresario, desarrolle su
actividad en la explotacion.

Para quien retine la condicién de profesional de la agricultura 'y
puede, por tanto, ser arrendatario de tierras, la Ley establece un
limite a la superficie que puede tomar en arrendamiento cuando se
trata de: a) Personas fisicas; b) Las entidades que se indican en el
apartado c) del articulo 15 de la Ley, tales como Cooperativas
agrarias, Sociedades Agrarias de Transformacién y Organizacio-
nes profesionales de agricultores, y c) Las sociedades que, por
reunir los requisitos establecidos en el apartado ¢) del articulo 15
para ser consideradas profesionales de la agricultura, pueden ser
arrendatarias de tierras, esto es, aquellas sociedades cuyas acciones
o participaciones de los socios son nominativas y cuyo exclusivo
objeto es la explotacién agricola, ganadera o forestal y, eventual-
mente, la comercializacién e industrializacién de los productos
obtenidos.
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El IRYDA vy los organismos similares de las Comunidades
Auténomas, siempre que arrienden para subarrendar a los profe-
sionales de la agricultura que se indican en la Ley, asi como las
entidades publicas, Sociedades estatales u Organismos autébnomos
que estén facultados para la explotaciéon de fincas risticas,
entidades todas ellas que se relacionan en los apartados c) y d) del
articulo 15 de la Ley, tendran la consideracion de profesionales de
la agricultura, sin que se fije limitacion alguna a la superficie que
pueden arrendar.

El limite de la superficie que puede tomarse en arrendamiento
por las Cooperativas Agrarias, Sociedades Agrarias de Transfor-
macion, etc. se determinaré reglamentariamente y también regla-
mentariamente han de determinarse las condiciones que han de
reunir estas entidades para tener la consideracion de profesionales
de la agricultura y poder, por tanto, ser arrendatarias de fincas
rasticas. Parece que dichas.determinaciones deberdan hacerse
teniendo en cuenta aspectos tales como la profesionalidad de los
miembros de la entidad de que se trate, asi como su numero, no
siendo facil establecer unas normas generales aplicables a estos
distintos tipos de entidades. :

Para las personas fisicas y para las sociedades en las que las
participaciones de los socios sean nominativas, el limite de la
superficie que pueden tomar en arrendamiento viene determinado
por las normas contenidas en los apartados 1, 4,6y 7 del articulo
18 de la Ley y si se trata de terrenos forestales por lo que preceptua
el apartado 8 del articulo 18. A continuacion se analizan estas
normas y las que regulan las consecuencias que se derivan de la
infraccion de estos limites. : ‘

Por el Ministerio de Agricultura o, en su caso, por los é6rganos
competentes de las Comunidades Auténomas, se determinardn las
comarcas que han de considerarse en el pais a los efectos previstos
en el articulo 18 sobre fijacion de la superficie maxima que puede
tomarse en arrendamiento por una persona, realizando, ademas, la
fijacion de dicha superficie maxima. Segun este precepto, las
personas fisicas que sean ya titulares de una o varias explotaciones
agrarias cuya dimensién total sea igual o superior a dicho limite no
podran ser arrendatarias de fincas rusticas. La tnica interpreta-
cion de este articulo que no lleva a soluciones injustas y que resulta,
ademas, ajustada al espiritu de la normativa de la Ley sobre
limitacion de la superficie que puede tomarse en arrendamiento, es
la de que la persona que cultive una superficie inferior al limite que
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se sefale, s6lo podra arrendar, como maximo, la superficie que le
permita alcanzar dicho limite.

La Ley establece en los articulos 17. 18. Cinco.y 76 las
‘consecuencias que se producen por el hecho de excederse el
arrendatario en los limites que resultan de la aplicacion del articulo
18. En el caso ert que se superen los limites o cuando el arrendatario
no reuna la condicién de profesional de la agricultura, el arrenda-
dor podra resolver el contrato y si no hiciese uso de este derecho en
el plazo de treinta dias, previo requerimiento del IRYDA, este
Organismo tendra la facultad de arrendar la finca. Sin embargo, de
acuerdo con la regla segunda de la Disposicién Transitoria
Primera de la Ley, las normas anteriores no seran de aplicacion a
los contratos vigentes en el momento de entrada en vigorde la Ley,
hasta que finalice el plazo estipulado o la prérroga en curso, sin
que puedan prorrogarse en ninguna forma cuando el arrendatario
no sea profesional de la agricultura o mientras se superen los
limites establecidos. La actuacién del IRYDA tendra lugar cuando
de alguna forma llegue a su conocimiento el incumplimiento de
estas normas.

Los limites de superficie que han de establecerse para cada
comarca, de acuerdo conelarticulo 18. Uno, no podran superar las
500 Has. en secano, 50 ¢n regadio y 1.000 en el caso de terrenos
forestales o de aprovechamiento ganadero en régimen extensivo.

Como terrenos de regadio deberan considerarse los de regadio
permanente, ya sea su aprovechamiento agricola, ganadero o
forestal. Como de secano se consideraran aquellos que son de
secano y cuyo aprovechamiento es agricola o ganadero enrégimen
intensivo, asi como los de regadio eventual. Como forestales o de
aprovechamiento ganadero en régimen extensivo se consideraran
aquellos terrenos de secano objeto de estos aprovechamientos,
calificandose como ganaderos en régimen extensivo los que se
aprovechan fundamentalmente en forma directa por el ganado.
Cuando una persona no cultiva ninguna superficie y arrienda
tierras en una comarca y de un solo tipo de aprovechamiento, la
superficie maxima que podra arrendar serd la fijada como limite en
esa comarca para dicho tipo de"aprovechamiento.

Cuando se trate de una persona fisica titular de una o mas
explotaciones cuyas tierras pueden estar situadas en distintas
comarcas del pais y pueden ademdas ser objeto de distintos
aprovechamientos, la determinacion de la superficie que puede
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tomar en arr_endamientc\) se efectuard como se indica a continua-
cion:

a) En cadacomarca se determinara la superficie que cultiva esa
persona de cada tipo de aprovechamiento, comprendiendo tanto
las tierras de su propiedad como las que cultiva en arrendamiento o
segln otro régimen de tenencia.

b) Para cada clase de aprovechamlento yen cada comarca se
calculara la fracciéon que, de la superficie maxima fijada para dicho
aprovechamiento y en esa comarca, suponen las tierras cultivadas
por esa persona y determinadas segun la norma anterior.

¢) Cuando la suma de las fracciones obtenidas segun b) llegue a
ser igual a la unidad, esta persona no podra tomar tierras en
arrendamiento y si es inferior a uno podra arrendar tierras, pero
sin que llegue con ello a ser superior a la unidad la suma de las
fracciones de superficie maxima.

Cuando en las superficies cultivadas por un agricultor existan
distintos aprovechamlentos el computo se realizara en la forma
indicada sin tener en cuenta la equivalencia a que se refiere el
apartado 6 del articulo 18 de la Ley. equivalencia que corresponde
a la existente entre las superficies que, en el apartado | de dicho
articulo, se fijan como limite a las que en cada comarca han de
establecerse por el Ministerio de Agricultura o por los Organos
competentes de las Comunidades Auténomas. Estas superficies
limite con las que, en el proyecto de ley remitido al Congreso porel
Gobierno, se establecian para todo el pais y para cada tipo de
aprovechamiento, siendo la equivalencia en el caso de explotacio-
nes mixtas la de dicho apartado 6. El proyecto de ley se modific6 en
el sentido de que el limite de superficie habria de establecerse pore
Gobierno para cada comarca sin superar los limites de 500, 50 y
1.000 Has. establecidas respectivamente para los terrenos de
secano, regadio y forestales; pero en el texto de la Ley se ha
mantenido el apartado 6 del articulo 18, que no puede aplicarse en
las comarcas en las que no corresponda a dicha equivalencia la
relacion entre los limites de superficie que se fijen para los distintos
tipos de aprovechamiento.

El IRYDA, en virtud de lo que establece el articulo 18. Siete,
puede autorizar el arrendamiento de una superficie que dé€ lugar a
que se superen los limites fijados por la Ley. Esta autorizacion, que
se considera puede alcanzar también al supuesto en que el
arrendatario sea ya agricultor, se podra conceder, segin el articulo
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18. Siete, cuando la superficie objeto de arrendamiento constituye
una unidad de explotacidon cuya divisién menoscabe sustancial-
mente su rentabilidad. Pero en el caso en que el arrendatario ya
cultive unas determinadas superficies, sin llegar al limite estableci-
do por la Ley, la autorizacién deberd tener en cuenta la importa-
cia de la superficie que ya cultivaba este arrendatario, asi como
también la medida en que se superaria dicho limite maximo en el
caso en que se concediese la autorizacion.

Otra situacién que conviene considerar es la que puede
producirse cuando una persona, que habiendo arrendado tierras
dentro de los limites establecidos. superase éstos con posterioridad
por incorporacion a su explotacion de tierras que adquiera o que
ya eran de su propiedad y cuyo cultivo tenia cedido a otro
agricultor. Por extensién de lo que dispone la regla segunda de la
Disposicion Transitoria Primera, parece no deben aplicarse a este
supuesto las normas sobre limitaciéon de la superficie objeto de
arrendamiento; pero este arrendatario, no debera poder prorrogar
en ninguna forma los contratos de arrendamiento concertados por
él, una vez finalizado su plazo contractual o la prérroga que se
halle en curso, mientras el total cultivado sea superior al limite
establecido.

Elarticulo 18. Uno establece que no se deberan computar a los
efectos establecidos en dicho articulo las superficies incultas,
calificadas catastralmente como eriales, matorrales y monte bajo,
y que estén incluidas en las fincas arrendadas. Consecuentemente,
parece que tampoco deberan computarse las superficies que
tengan estas caracteristicas y que estén incluidas en las fincas
cultivadas por el arrendatario segin otro régimen de tenencia.

Puede darse el caso de que un agricultor arriende unas
determinadas superficies dentro de los limites establecidos y que
con posterioridad, llevando a cabo la correspondiente transforma-
cién, ponga en cultivo superficies, arrendadas o de su propiedad, y
no computadas segun lo anterior por ser eriales, matorrales, etc., 0
bien transforme en regadio superficies que antes eran de secano.
En estos casos, los cambios en el tipo de aprovechamiento de las
superficies transformadas, parece no deberan tenerse en cuenta
cuando se trate de determinar el cumplimiento de los limites
establecidos por la Ley.

Para los arrendamientos de fincas cuyo destino sea forestal y
cuando el arrendatario industrialice la totalidad de los productos
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forestales obtenidos en las mismas, la Ley, en el articulo 18. Ocho,
establece que por el Ministerio de Agricultura o los Organos
competentes de las Comunidades Auténomas se fijara la superficie
maxima que se puede tomar en arrendamiento segun las caracte-
risticas del arrendatario. El limite maximo de la superficie que
puede ser objeto de arrendamiento seria conveniente fuese deter-
minado en funcién de la materia prima obtenida de la superficie
arrendada en relacion con la capacidad de produccién de la
industria, perteneciente al arrendatario, en la que se lleve a cabo la
transformacion de dicha materia prima, de forma que a través del
arrendamiento se pueda obtener un cierto nivel de suministro de
materia prima, lo que en esta actividad de transformacién y para el
desenvolvimiento normal de la misma puede ser importante en
determinadas circunstancias.

El limite de superficie que puede ser tomada en arrendamiento
por una sociedad se determinara en funcién de la superficie de la
que puede ser arrendatario cada socio, obtenida segtin las normas
anteriores relativas a las personas fisicas, y teniendo en cuenta la
participacion en la sociedad de cada socio. Se considerara que cada
socio es arrendatario del naimero de Ha. que resulte de aplicar a la
superficie total arrendada por la sociedad el porcentaje de
participacion de aquel en el capital social. Ninguno de los socios ha
de resultar arrendatario de una superficie superior a la que podria
arrendar por aplicacién de las normas establecidas para las
personas fisicas.

III. ACTUACIONES DEL IRYDA EN RELACION CON LA
REALIZACION DE MEJORAS

La regulaciéon de la realizacion de mejoras en las tierras
arrendadas contiene una serie de modificaciones a la legislacion
antes vigente con las que se trata de facilitar la ejecucion, tanto por
el arrendador como por el arrendatario, de aquellas mejoras ttiles
o sociales, a fin de que este sistema de tenencia de la tierra no
constituya un obstdculo para el desarrollo de la capacidad
productiva de la tierra.

La Ley considera los tres grupos de mejoras siguientes:

a) Mejoras impuestas al arrendador o al arrendatario.

b) Mejoras necesarias para conservar la finca en estado de
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servir al aprovechamiento a que se destiné al concertarse el
arrendamiento.

¢) Mejoras utiles y sociales.

Mejoras impuestas.— Este grupo comprende aquellas obras o
mejoras cuya ejecucion viene impuesta por una Ley o por una
resolucion judicial o administrativa firme. Estas mejoras se
realizaran por el arrendador, a salvo de lo que se dispone en la Ley
o resolucion que las imponga, y cuando se trate de mejoras
impuestas al empresario deberan llevarse a cabo por el arrendata-
rio.

Mejoras necesarias.— Las obras y reparaciones necesarias para
conservar la finca en estado de servir para el aprovechamiento o
explotacion a que fue destinada al concertarse el contrato, de
acuerdo con lo establecido en el articulo’52 dela Ley, y sin derecho
a elevar por ello la renta, deberan ser realizadas por el arrendador.
Se trata de gastos u obras de conservacidn de la finca y cuando el
arrendador no las realizase, una vez requerido por el arrendatario,
éste podra optar por compeler judicialmente al arrendador para
que las realice, por resolver el contrato, por obtener una reduccion
de la renta proporcional a la que experimente la productividad de
la finca o bien podra realizarlas por cuenta propia.

En el altimo caso, el arrendatario, siantes de la ejecucidn de las
obras obtiene informe favorable del IRYDA sobre su necesidad e
importe, podra reintegrarse de su coste de realizacion mediante
compensacion con las rentas que vayan venciendo. ’

El IRYDA, al emitir el informe correspondiente, analizara la
necesidad de la obra, determinando sus caracteristicas e importe,
oyendo al arrendador antes de emitir el informe, y comprobaré, en
su caso, que la obra se ha realizado segun la previsién efectuada.

Las obras necesarias, cuando sean tan urgentes que no se pueda
esperar al resultado del requerimiento sin dafio inminente o grave
incomodidad, podran realizarse por el arrendatario, que tendra
derecho a reintegrarse de su importe. Pero para reintegrarse del
importe mediante compensacién con las rentas que vayan ven-
ciendo, el arrendatario ha de obtener la correspondiente aproba-
cion del IRYDA en cuanto a la necesidad e importe de las obras
realizadas. Se trata en este caso de una aprobacion “‘a posteriori”,
que se solicitara del IRYDA por el arrendatario cuando exista
oposicidn por parte del arrendador a que la compensacién del
importe de las obras se realice con las rentas que vayan venciendo.
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Mejoras ttiles v sociales.— Segiin el articulo 57 de la Ley son
mejoras utiles aquellas que, quedando incorporadas a la finca
arrendada, aumentan de modo duradero la rentabilidad. produc-
ciéon o valor agrario de la finca. Y mejoras sociales son las que,
quedando también incorporadas a la finca arrendada, facilitan la
prestacién del trabajo en condiciones de mayor comodidad o
dignidad, o tienen por objeto la promocion de los trabajadores.
Estos dos tipos de obras estan sujetas a un mismo régimen, que se
analiza a continuacion.

Las mejoras utiles, ademas de quedar incorporadas a la finca.
han de aumentar de modo-duradero la rentabilidad, produccion o
valor agrario de la misma. Con la expresion de modo duradero se
quiere indicar que el efecto de la mejora se ha de produciralo largo
de un periodo de tiempo relativamente amplio, superior al periodo
de tiempo por el que se incrementa la produccién de una finca
como consecuencia de la realizacién, por ejemplo, de un abonado
o de una labor especial como puede ser una labor de desfonde.

La definicion de mejoras utiles como aquellas que dan lugar a
un incremento en la rentabilidad, produccién o valor agrario de la
finca en que se realizan, resulta poco precisa. Una mejora serd util,
sera conveniente, si proporciona un rendimiento adecuado. El
incremento en la rentabilidad de la finca ha de definirse en relacion
con lo que cuesta la mejora y, por ello, para deducir la convenien-
cia de la ejecuciéon de una mejora se ha de comparar con su coste el
incremento en el rendimiento de la finca a que la mejora va a dar
lugar.

Cuando para la realizacion de una mejora util o social no existe
acuerdo entre arrendador y arrendatario, la mejora puede ser
realizada por uno cualquiera, previa la correspondiente autoriza-
cién del IRYDA. Cuando es el arrendador el que pretende realizar
la mejora, la preceptiva autorizacion del IRYDA se concedera una
vez oido el arrendatario y siempre que no se menoscabe con la
misma el rendimiento de la finca ni el uso agricola a que se destino
en el arrendamiento. La Ley trata de evitar que el arrendatario
pueda resultar perjudicado con la realizacion de una obra por el
arrendador, bien porque dicha obra dé lugar a una reduccionenel
rendimiento de la finca o bien porque se modifique su uso agricola,
uso agricola en base al que el arrendatario, al concertar el
arrendamiento, planed y organizé la explotacion agraria de la que
es titular. En cambio, como veremos después, el arrendatario si
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podra realizar una mejora que suponga una modificacién enel uso
agricola de la finca.

Realizada la obra, que ha de ajustarse a la prevision en base a la
que el IRYDA autorizo su ejecucion por el arrendador, éste podra
incrementar la renta en proporcién al aumento de productividad
de la finca, determinandose el incremento de renta por el IRYDA
cuando no exista acuerdo entre arrendador y arrendatario. En este
caso, una vez determinada por el IRYDA, la nueva renta se
notificara al arrendatario, entendiéndose que se acepta por éste si
en el plazo de tres meses no comunica otra cosa. En dicho plazo, el
arrendatario puede, no obstante, optar por las tres siguientes
alternativas:

1.2 Cesar en la relacion arrendaticia.

2.4 Restringir el arrendamiento a una parte de la finca, ala que
corresponda, teniendo en cuenta la mejora, una renta igual ala que
se concertd para toda la finca y siempre que el resto de la finca
pueda ser, a juicio del IRYDA, objeto de explotacion independien-
te.

3.4 Cesar en el arrendamiento de la superficie mejorada y
continuar cultivando la parte restante, siempre que esta parte
pueda ser objeto de explotacion independiente a juicio del IRYDA.

Si el arrendatario optase por la segunda alternativa, el
arrendador puede oponerse si entiende que la parte en que cesa el
arrendamiento no puede ser objeto de explotacion independiente.
En el caso en que la alternativa adoptada sea la tercera, el
arrendador puede oponerse si no es susceptible de explotacion
independiente la parte sobre la que ha de continuar el arrenda-
miento. En ambos casos, el IRYDA ha de informar sobre si puede
ser objeto de explotacion independiente la parte correspondiente
de la finca.

El arrendatario, cuando cese en la relacion arrendaticia en
parte de la finca o en la totalidad, podra obtener una indemniza-
cién equivalente a la que habria de efectuarse en caso de
expropiacion forzosa de la superficie en la que cesa en el
arrendamiento.

El arrendatario puede realizar las mejoras utiles y sociales
siempre que no se menoscabe el valor de la finca y comunicando
previamente al arrendador el plan de mejoras proyectadas. El
arrendador en el plazo de un mes podra oponerse a la realizacion
de dicho plan de mejoras por el arrendatario, en cuyo caso solo



ACTUACIONES DE LA LLEY DE ARRENDAMIENTOS RUSTICOS 63

podra realizarse por este previo informe del IRYDA y oido el
arrendador. El IRYDA debera considerar aspectos tales como el
que se refiere a si la obra es util o social y a si con ella no se
menoscaba, por tanto, el valor de la finca.

Las obras que supongan una transfdrmacién de la finca que
varie su destino productivo, por tratarse de obras de regadio,
roturacidén u otras semejantes, sélo podran ser realizadas por el
arrendatario si suponen una inversion superior a nueve anualida-
des de renta y siempre que, previo requerimiento, no sean
realizadas por el arrendador. Ademas, el IRYDA ha de autorizar
al arrendatario su realizacién, autorizacidén que se concedera si se
cumplen los siguientes requisitos:

— Que se trate de una mejora util o social.

— Que a juicio del IRYDA se garantice la terminacién de la
obra en el plazo previsto.

— Que, como consecuencia de la mejora, se incremente al
menos en un 50% el valor agrario de la finca, y

— Que se inicien las obras dentro del periodo contractual o de
los doce primeros afios de prorroga.

La realizacion por el arrendatario de las obras que suponen una
transformacion de la finca, determinara la suspension, por una
sola vez y durante nueve afios, de la facultad del arrendador para
recuperar la finca por expiracién del periodo contractual o de cada
una de las prérrogas legales. Ademads, el arrendatario podra
subarrendar la finca si, por fuerza mayor, impedimento fisico u
otra causa andloga, no puede atender el cambio de explotacidén que
la mejora trae consigo.

La obra pertenecerd al arrendatario, por cuya cuenta se ha
realizado, y éste, finalizado el arrendamiento, podra adoptar una
de las dos siguientes opciones:

— Retirar las obras si la finca no sufriere deterioro.

— Exigir al arrendador que le abone la compensacién que

corresponda por las mejoras.

En el caso en que el arrendatario adopte esta tltima alternativa,
el arrendador podra optar porque se determine la compensacion
por las mejoras, bien en funcién del mayor valor de la finca o bien
en base al coste de realizacion de las mejoras en el estado en que se
encuentren en el momento de terminacién del arrendamiento.

Como mejora puede considerarse también la supresion de
paredes, -vallas, verjas u otras formas de cerramiento del predio
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arrendado, supresion que, de acuerdo con el articulo 50 de la Ley,
puede efectuarse por el arrendatario cuando dichos elementos
separen a la finca de otra que esté también integrada en la
explotacién del arrendatario. Siel propietario no diese su consenti-
miento para esta supresion, la misma podra llevarse a cabo por el
arrendatariq siempre que se garantice a juicio del IRYDA la
reposicion de dichos elementos v que queden mojones o hitos que
hagan indiscutibles los linderos.

IV. OTRAS ACTUACIONES ADMINISTRATIVAS

Como actividades administrativas cabe considerar también las
que se derivan de las facultades especiales atribuidas al IRYDA en
relacién con el arrendamiento de tierras, que puede llevar a cabo
este Organismo en orden a lograr una mejora de las estructuras
agrarias. Otro tipo de actuaciones administrativas previstas en la
Ley son las que se refierenal desarrollo de la misma en cuyo detalle
no vamos a entrar aqui.

En cuanto a las facultades especiales atribuidas al IRYDA hay
que sefialar las que se regulan en los articulos 71 y 84. El articulo
71, y no obstante declarar la Ley nulos los contratos de subarrien-
do o cesion de los derechos del arrendatario, autoriza la cesion por
éste de sus derechos al IRYDA o a los Organismos similares de las
Comunidades Auténomas, incluso por precio, y sin necesidad de
consentimiento del arrendador.

En virtud del articulo 84, el arrendatario que haya hecho uso de
la facultad de acceder a la propiedad de la finca arrendada podra
transmitirla al IRYDA antes de que hayan transcurrido seis afios
desde la fecha de adquisicién, no obstante la prohibicion de
enajenacion, arrendamiento o cesion en aparceria de la finca una
vez adquirida por el arrendatario.

Al IRYDA se le atribuye enelarticulo 15 dela Ley la condiciéon
de profesional de la agricultura. no limitandose, de acuerdo con lo
que establece el articulo 18. Dos, la superficie que puede ser objeto
de arrendamiento por el mismo.

Por lo que se refiere al desarrollo de la Ley se prevé el
establecimiento por la Administracion competente de contratos
tipo de arrendamiento en los que pueden comprenderse, para cada
comarca, las variaciones que se consideren oportunas. A estos
contratos tipo podran incorporar los interesados los pactos y
condiciones particulares que no sean contrarios a la Ley. Parece
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que la competencia para el establecimiento de contratos tipo debe
corresponder, conjuntamente, al Ministerio de Justicia y al de
Agricultura.

La Ley en su articulo 24 prevé la organizacion de un Registro
especial de arrendamientos rusticos, organizacion que se regulara
por Real Decreto, a propuesta de los Ministerios de Justicia y de
Agricultura, pasando a depender este Registro en los territorios
autonomos de los Organos correspondientes. Sin embargo, en la
Ley no se establece efectividad a la inscripcion de un arrendamien-
to en este Registro, por lo que en principio parece que un efecto de
la misma puede ser la fehaciencia de la fecha en que fue concertado
el contrato, pudiendo constituir una prueba de la existencia del
mismo.

En relacién con las Juntas Arbitrales, creadas en la Ley, el
articulo 121. Cinco establece que su funcionamiento se regira por
las normas que se dicten por el Ministerio de Agricultura, los
Organos ejecutivos de las Comunidades auténomas o de las
Entidades preautondémicas, y en cuanto al ambito de cada Junta
serd la Administracion central o la autonémica la que debera
determinarlo.

V. CLASIFICACION DE LAS ACTUACIONES
ADMINISTRATIVAS PREVISTAS EN LA LEY

En el analisis realizado en los apartados anteriores se han
estudiado las distintas actuaciones administrativas previstas en la
Ley en relacion con los articulos en los que dichas actuaciones se
establecen. A continuacién vamos a agrupar estas actuaciones
segun su finalidad, indicando su contenido y el articulo de la Ley en
el que las mismas estan previstas.

En primer lugar se relacionan las normas que, en desarrollo de
la Ley, han de dictarse por el Ministerio de Agricultura, el de
Justicia o por las Comunidades Autéonomas. En segundo término.
segin los aspectos de la Ley a los que las mismas se refieren, sc
agrupan las actuaciones administrativas que corresponden al
IRYDA o alas Comunidades Auténomas segun las transferencias
de servicios que se relacionen, estableciéndose los dos grupos
siguientes:

a) Facultades atribuidas al IRYDA enrelacién con las normas
sobre la condicion de profesional de la agricultura y la limitacion
de la superficie que puede tomarse en arrendamiento por una
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persona, asi como otras acciones del IRYDA tales como las que se
refieren a la adquisicién por el mismo de tierras o a la facultad
para arrendarlas con el fin de destinarlas a la reforma de
estructuras agrarias.

b) Actuaciones del IRYDA en relacion con la ejecucién de
obras y mejoras por arrendador o arrendatario en las tierras
arrendadas.

CONTENIDO DE LAS DISPOSICIONES QUE HAN DE DICTARSE EN
DESARROLLO DE LA LEY

(98]

. Condiciones que han de reunir las cooperativas agrarias,

sociedades agrarias de transformacion, etc., para ser consi-
deradas profesionales de la agricultura “Articulo 15 b)”y
limite de la superficie que pueden arrendar estas entidades
segln sus caracteristicas, “‘Articulo 18. Tres”. Estos dos
aspectos han de ser objeto del correspondiente desarrollo
reglamentario.

Superficie maxima segin el tipo de aprovechamiento y para
cada comarca en funcidn de la cual se determinara el limite
de la superficie que puede tomarse en arrendamiento por
una persona, que ha de establecerse por el Ministerio de
Agricultura o los 6rganos competentes de las Comunidades
Autonomas, ““Articulo 18 Uno. Asimismo por éstos se
sefialard la superficie madxima que puede tomarse en arren-
damiento cuando se trate de fincas cuyo destino sea forestal
y los arrendatarios industrialicen la totalidad de los produc-
tos foretales obtendios en ella, “*Articulo 18. Ocho™.

Establecimiento, por la Administracién -competente, de
contratos tipo de arrendamiento, en los que para cada
comarca puedan determinarse las variaciones que se esti-
men procedentes, “Articulo 20°".

Organizacién de un Registro especial de arrendamientos
rusticos que pasara a depender, en los territorios auto-
nomos, de los Organos correspondientes y que se estable-
cera por Real Decreto a propuesta de los Ministros de
Justicia y Agricultura, **Articulo 24,

. Comarcas que definirdn el ambito de las Juntas Arbitrarias

y que se determinaran por la Administraciéon Central o la
Autondmica, asi como normas complementarias de funcio-
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namiento de dichas Juntas que se elaborardn por el
Ministerio de Agricultura o los 6rganos ejecutivos de las
Comunidades Auténomas o de las entidades preautonémi-
cas, ‘““‘Articulo 121. Cinco™.

ACTUACIONES ADMINISTRATIVAS PREVISTAS EN LA LEY Y ATRIBUIDAS
AL IRYDA

a) Facultades atribuidas al IRYDA en relacion con las normas de
la Ley orientadas a conseguir una mejora de das-estructuras
agrarias

1. Al IRYDA y organismos similares de las Comunidades
Autonomas se le considerara profesionales de la agricultura
a los efectos de poder tormar tierras en arrendamiento para
subarrendarlas a los profesionales de la agricultura que sean
personas fisicas o cooperativas agrarias, sociedades agrarias
de transformacién y demads entidades comprendidas en el
apartado b) del articulo 13, “Articulo 15 ¢)” sin que se
establezca limitacién a la superficie que puede ser arren-
dada por el mismo, ““Articulo 18. Dos”.

2. El IRYDA en el supuesto de contratos celebrados con
quienes no sean profesionales de la agricultura o aun
siéndolo superen los limites establecidos por él, previo
requerimiento al arrendador y si éste no hiciese uso en el
plazo de treinta dias del derecho que le da la Ley
para resolver el contrato, segun el articulo 76 podra
arrendar la finca para subarrendarla, como se ha indicado
anteriormente, ‘“‘Articulo 17”. '

3. EIIRYDA puede autorizar el arrendamiento de superficies
que determinen el que se superen los limites establecidos
cuando estas superficies constituyan una unidad de explo-
tacion cuya divisidn menoscabe sustancialmente su rentabi-
lidad, **Articulo 18. Siete”.

4. AIIRYDA o a los Organismos similares de las Comunida-
des Auténomas puede cederse un arrendamiento sin necesi-
dad de consentimiento del arrendador, “Articulo 71",

5. La finca arrendada adquirida en virtud de derecho de acceso
previsto en la Ley podré enajenarse, arrendarse o cederse
en aparceria al IRYDA aunque no hayan transcurrido seis
anos desde la fecha de adquisicion, “Articulo 84. Dos”.



68

6.

b)

LEOVIGILDO GARRIDO EGIDO

En los supuestos en que proceda la conversion de la
aparceria en arrendamiento y no existiese acuerdo entre las
partes, correspondera al IRYDA la formulacién de pro-
puestas sobre ¢l canon arrendaticio y la determinacion de la
tierra sobre la que ha de recaer el arrendamiento, ““Articulo
19”.

Facultades atribuidas al IRYDA en relacion con la ejecucion
de mejoras.

Informe del IRYDA sobre si a su juicio se garantiza

suficientemente la reposicion de cerramientos y si los
mojones o hitos que quedan hacen indiscutibles los linderos
en el caso en que el arrendatario trate de hacer desaparecer
las paredes, vallados, etc., del predio arrendado que se-
paran dos o mas fincas integradas en la misma unidad de
explotacion, “Articulo 50”.

Informe del IRYDA sobre la necesidad e importe de las
obras necesarias no realizadas por el arrendador una vez
requerido por el arrendatario, informe previo que ha de ser
favorable para que el arrendatario pueda reintegrarse
mediante la compensacion con las rentas pendientes en el
caso en que la obra se realice por éste, ““Articulo 54. Uno™.
Asi mismo en el caso en que estas obras sean urgentes y s¢
realicen por el arrendatario sin previo requerimiento la
compensacion de su importe con las rentas que vayan
venciendo, podra efectuarse siempre que s€ obtenga la
aprobacion del IRYDA en cuanto a la necesidad e importe
de las obras realizadas ““Articulo 557

Autorizacion del IRYDA, oido el arrendatario, para que el
arrendador pueda realizar una mejora util o social, “Articu-
lo 58. Uno” y para elevar la renta en proporcién a la mayor
productividad o rentabilidad conseguida segun la deter-
minacién de dicho Organismo, “*Articulo 58. Dos™.
Informe del IRYDA sobre si la superficie a la que se
restringe el arrendamiento o, en otro caso, la superficie de
explotacion viable en los supuestos contemplados en el
articulo 59 se trata de mejoras realizadas por el arrenda-
dor, *“Articulo 59”.

Informe del IRYDA, oido el arrendador, para que el
arrendatario pueda realizar las mejoras utiles y sociales que
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previamente se han comunicado por escrito al arrendador y
no han sido consentidas por éste, ““*Articulo 60".

6. Informe del IRYDA sobre si, a su juicio, se garantiza la
terminacién de las obras en el plazo previsto cuando se trata
de mejoras que suponen una transformacién de la finca que
varie su destino productivo y que se realiza por el arren-
datario por no haberse realizado por el arrendador, previa-
mente requerido para ello, “Articulo 61. Uno™.

RESUMEN

Como introduccion al estudio de las actuaciones administrativas previstas
en la Ley de Arrendamientos Rusticos de 31 de diciembre de 1981 se analiza los
objetivos perseguidos por dicha Ley y los principios que lainspiran. Adecuada a
la actual legislacion agraria, la Ley trata de fomentar el arrendamiento v de
promover la modernizacién de las estructuras agrarias. Para ello. buscando un
equilibrio entre los intereses del propietario v los del arrendatario, establece un
plazo minimo de duracién para los arrendamientos v prevé la posibilidad de que
se acuerde entre arrendatario v arrendador una estabilizacion de la renta. Para
ser arrendatario, la Ley exige poseer la condicion de profesional de la agricultura
y para la superficie que puede ser tomada en arrendamiento por una persona se
fija un limite maximo, no pudiendo ser arrendatario de tierras quien cultive una
superficie igual o superior a dicho limite. Este limite maximo se establecera. para
cada comarca y para los distintos tipos de aprovechamiento, por el Ministerio de
Agricultura o, en su caso. por las Comunidades Auténomas. La mejora de las
tierras arrendadas se regula en forma que pueda ser realizada por el arrendador
o el arrendatario, de tal manera que el arrendamiento no constituva un
obstaculo para la realizacion de aquellas que scan atiles o sociales.

Por lo que se refiere a las normas que regulan la intervencion de la
Administracion en relacién con las limitaciones para tomar tierras en arrenda-
miento, se consideran las particularidades de estas limitaciones cuando el
arrendatario es una persona fisica. una agrupacion de agricultores. una entidad
pablica o bien una sociedad vy segin los distintos tipos de aprovechamiento.
Asimismo se consideran los supuestos en los que se supera el limite establecido
por tomar en arrendamiento una finca que constituye una unidad de explota-
¢ién, o bien por incremento de la dimension de una explotacion de la que es
titular un arrendatario como consecuencia de la integracion en la misma de
superficies de su propiedad y antes no cultivadas por ¢1. por la puesta en cultivo
de superficies incultas o por la realizacion de otro tipo de transformacion de
cultivo. En relacion con todo lo anterior se detallan las facultades v acciones que
corresponden al IRYDA o a los organos competentes de las Comunidades
Autonomas.

En cuanto a la realizacion de mejoras se analiza con todo detalle la
intervencion del IRY DA en los supuestos correspondientes a dos tipos de obras:
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las necesarias y las Gtiles o sociales. La actuacion del IRY DA distinta segiin sca
el arrendador o el arrendatario el que realice la obra, tiene como finalidad la de
evitar que pueda resultar perjudicado uno de ellos cuando el otro haga uso de las
facultades que la Ley le concede en esta materia. La intervencion se refiere a
aspectos de cardcter técnico tales como los relativos a la necesidad o utilidad de
las obras. modificacion de la renta cuando las obras se realizan por cl
arrendador, o compensacion al arrendatario al finalizar el contrato cuando las
obras se realizan por éste.

En ultimo término se considera la facultad especial atribuida al IRYDA para
poder arrendar tierras con el fin de subarrendarlas para contribuir a mejorar las
estructuras agrarias, v se hace referencia a las normas que han de dictarse en
desarrollo de fa Ley, tales como las relativas al establecimiento de contratos tipo
de arrendamiento, orgnizacion de un Registro especial de arrendamicentos
rusticos y normas de funcionamiento de las juntas arbitrales.

Como sintesis se incluye un indice de los articulos de la Ley en los que se
prevén las disposiciones que han de dictarse en desarrollo de la misma, asi como
las competencias atribuidas al IRYDA en relacion con su aplicacion.

RESUME

On analyse, comme introduction a I'étude des actions administratives
prévues dans la Lot sur les baux ruraux du 31 décembre 1981, les objectifs
poursuivis par cette Loi et les principes qui I'inspirent. Appropriée a la
législation agraire actuclle, la Loi essaic de promouvoir le fermage et la
modernisation des structures agraires. C’est pourquoi, cherchant un équilibre
entre les intérets du proprié¢taire et ceux du fermier, elle établit un délai
minumum de durée pour les baux et prévoit la possibilité que les deux parties se
mettent d’accord pour stabiliser le fermage. Pour etre fermier, la loi exige de
posséder la condition de professionnel de 'agriculture et on fixe une limite
maximale pour la superficie qui peut ctre prise en fermage par une personne. Qui
cultive une superficie égale ou supérieure a cette limite ne peut etre fermier de
terres. Cette limite maximale sera établie pour chaque contrée et pour les
différents types d’exploitation, par le Ministere de I’Agriculture ou. le cas
échéant, par les Communautés autonomes. L'amélioration des terres louées est
réglée de facon qu’elle puisse ctre réalisée par le propriétaire ou le fermier. de
maniere que le bail ne constitue pas un obstacle pour la réalisation des
améliorations utiles ou sociales.

En ce qui concerne les normes qui regulent 'intervention de I’Administra-
tion quant aux limitations pour prendre des terres en fermage, on considere les
particularités de ces limitations quand le fermier est une personne physique. un
groupe d’agriculteurs, un organisme public ou bien une société et selon les
modes distincts d'exploitation. De meme, on considere les cas ou ['on dépasse
la limite établie pour prendre en fermage une propriété qui constitue une unité
d’exploitation ou bien par I'augmentation de la dimension d’une exploitation
gu’assure un fermier a la suite de P'intégration dans celle-ci de superficies de sa
propriété qu'il ne cultivait pas auparavant. par la mise en culture de superficies
incultes ou par la réalisation d’un autre mode de transformation de culture.
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On détaille les facultés et les actions en rapport avee tout ce qui préeede, qui
reviennent a 'IRYDA ou aux organes compétents des Communautés autono-
mes.

Quant a la réahsation des améliorations, on analyse de facon détaillée
Iintervention de 'IRYDA dans les cas qui correspondent a deux sortes de
travaux: les nécessaires et les travaux utiles ou socicaux. Laction de 'IRYDA.
différente selon qu'il s"agit du propriétaire ou du fermier qui fait les travaux. a la
finalité d’éviter que 'un d’eux puisse etre 1¢s¢ quand Pautre utilisera les facultés
que la Lot accorde en cette matiere.

L'intervention se rapporte a des aspects de caractere technique tels que ceux
qui sont relatifs a la nécessité ou a I'utilité des travaux, modification du fermage
quand les travaux sont réalisés par le propri¢taire ou compensation donnée au
fermier a la fin du contrat, quand il a fait les travaux.

En dernier terme. on considere la faculté spéciale attribuée a FIRYDA de
pouvoir louer des terres dans le but de les sous-louer pour contribuer a améliorer
les structures agraires et on cite les normes qui doivent etre prises pour
I'application de la Loi, comme celles qui sont relatives a 'établissement de
contrats —types de fermage. I'organisation d’un registre spécial de baux ruraux
et des normes de fonctionnement des comités d’arbitrage.

En synthese, on public un index des articles de la Loi, ou I'on prévoit les
dispositions quit doivent etre prises pour son application, ainsi que les
compétences attribuées a I'IRYDA pour leur application.

SUMMARY

As an introduction to the study of the administrative actions envisaged in the
Law of Rural Leases of 31 December 1981, the writer analyses the objectives
pursured by this Law and the principles that inspire it. In accordance with the
present agrarian legislation. the Law attempts to encourage leasing and to
promote the modernisation of the agrarian structures. To do so, secking a
balance between the interests of the owner and those of the lessee. it establishes a
minimum term of duration for leases and envisages the possibility that the
landlord and the lessee may come to an agreement on a stabilisation of the rent.
To be a lessee. a man is required by the Law to possess the status of a
professional agriculturalist, and for the arca that can be leased by a person it
fixes a maximum limit: a person who cultivates an area equal to or greater that
this limit cannot lease land. This maximum limit will be laid down for cach
district and for the differents types of explotation, by the Ministry of Agriculture
or, whenapplicable, by the Autonomous Communities. The improvement of the
lands leased is regulated in such a way that may be effected by the landlord or
the lessee, so that the lease shall not constitute an obstacle for such improve-
ments as are useful or social.

With regard to the norms that regulate the intervention of the Administra-
tion in connexion with the limitations on leasing land, the particulars of these
limitations are considered when the lessee is an individual, a group of farmers, a
public entity, or a company, and according to the different types of explotation.
Consideration is also given to the cases in which the limit fixed for leasing an
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estate that constitutes a unit of exploitation is exceeded, either by increasing the
size of an exploitation to which a lessee holds the title as a consequence of its
integration into areas that he owns and has not so far cultivated, by putting the
uncultivated areas into cultivation, or by carrying out some other type of
cultivation transformation. With regard to all the above, the powers and actions
corresponding to IRYDA of the competent bodies of the Autonomous
Communities are detailed.

With regard to the carrying out of improvements, there is a detailed analysis
of IRYDA’s intervention in the cases corresponding to two types of work: those
that are necessary and those that are useful or social. IRYDA's action, which
differs according to whether the landlord or the lessee is carrying out the work,
has the objective of preventing either of them being injured when the other
makes use of the powers that the Law grants him in this matter. The intervention
refers to aspects of a technical nature, such as those regarding the necessity or
utility of the work, modification of the rent when the work is performed by the
landlord, or compensation to the lessec at the end of the contract when it is he
who has done the job.

Lastly the article considers IRYDA’s special power to lease lands for the
purpose ofsub-leasing them to help improve the agrarian structures, and refers
to the regulations that must be prescribed in the development of the Law, such as
those concerning the making of contracts, type of lease, organisation of a special
Register of rural leases and rules for the functioning of the arbitration boards.

As a synthesis the author includes an index of the articles of the Law in which
the ordinances that must be prescribed in its development are envisaged. and
also the jurisdiction attributed to IRYDA in connexion with its application.



