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De conformidad con lo dispuesto en el articulo 97 del
Reglamento de la Camara, se ordena la publicacién, en
el BOLETIN OFICIAL DE LAS CORTES GENERALES, de las
enmiendas del Senado al Proyecto de Ley de arrenda-
mientos rusticos, acompafiadas de mensaje motivado.

Palacio del Congreso de los Diputados, 30 de octu-
bre de 2003.—P. D. La Secretaria General del Con-
greso de los Diputados, Piedad Garcia-Escudero
Marquez.

Mensaje motivado

De conformidad con el articulo 106.1 del Regla-
mento de la Cadmara, se detallan las siguientes enmien-
das y correcciones técnicas introducidas, subrayadas y
en negrita, tanto en el texto comparado como en el
aprobado por el Pleno de esta Cadmara:

Preambulo

Apartado 2, parrafo primero, correccién técnica.

Apartado 3, parrafos primero, tercero, sexto y sépti-
mo, correccion técnica.

Apartado 4, parrafos tercero, séptimo y noveno,
correccidn técnica.

Articulado

Articulo 3, en su titulo y contenido se ha introduci-
do enmienda transaccionada.

Articulo 6, en su titulo, encabezamiento y apartado 3,
correccion técnica.

Articulo 7, en su titulo y apartados 1 y 2, correccién
técnica.

Articulo 8, en su apartado 1, introduccién de
enmienda transaccionada.

Articulo 9, en su apartado 4, letra a), introduccién
de enmienda transaccionada.

Articulo 11, en su titulo se ha introducido una
correccion técnica. En su apartado 1 se ha introducido
una enmienda transaccionada y, en su apartado 2, se ha
introducido una correccién técnica.

Articulo 12, en su apartado 2 se ha introducido una
correccion técnica.

Articulo 14, se ha introducido una correccion técnica.

Articulo 18, en su apartado 2 se han introducido
correcciones técnicas.

Articulo 19, en sus apartados 1 y 2 se han introduci-
do correcciones técnicas.

Articulo 20, en su apartado 1 se han introducido
correcciones técnicas.

Articulo 21, se han introducido correcciones técnicas.

Articulo 25, en su apartado 3 se ha introducido
enmienda transaccionada.

Articulo 29, se ha introducido enmienda transaccio-
nada y correccién técnica.

Articulo 31, en su primer parrafo se ha introducido
enmienda transaccionada.

Articulo 34, se ha introducido enmienda transaccio-
nada.

Disposicion adicional segunda, en su apartado 1,
punto 2.°, se ha introducido enmienda transaccionada.
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En su apartado 2, segundo pérrafo, y letras a), b) y c) se Disposicién final segunda, apartado 2, se ha intro-
han introducido correcciones técnicas. ducido enmienda transaccionada.

Disposicién transitoria segunda, se ha introducido Disposicion final tercera, se ha introducido enmien-
enmienda transaccionada en Pleno. da transaccionada.

122



CONGRESO

4 DE NOVIEMBRE DE 2003.—SERIE A. NUM. 164-8

PROYECTO DE LEY DE ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

TEXTO REMITIDO
POR EL CONGRESO DE LOS DIPUTADOS

Preambulo

1

La adecuacion socioeconémica de las estructuras de
las explotaciones agrarias es un elemento clave en cual-
quier estrategia de modernizacion de la agricultura que
pretenda mejorar su competitividad en los mercados y
consolidar empresas viables, capaces de generar niveles
de renta y de ocupacion satisfactorios. Por ello, la refor-
ma o mejora estructural es especialmente necesaria en
una buena parte de la agricultura espafiola que, a pesar
de los cambios, a veces muy profundos, que se vienen
produciendo en los dltimos afios, se caracteriza por
tener todavia acusadas deficiencias estructurales, tanto
en términos globales y territoriales, como en relacién a
otros paises con los que comparte intereses y mercados
cada dia mas abiertos y competitivos. Un elemento deci-
sivo en esa mejora estructural ha de ser la movilidad de
la tierra, y uno de los mecanismos mds idéneos para
lograr este objetivo es la figura del arrendamiento.

2

La Constitucién Espaiiola de 1978 encomienda a los
poderes publicos «la modernizacién y desarrollo de
todos los sectores econdmicos y, en particular de la
agricultura, de la ganaderia, de la pesca y de la arte-
sanfa, a fin de equiparar el nivel de vida de todos los
espaioles.» (Articulo 130.1). En consecuencia, el esta-
blecimiento de una adecuada regulacién de los arren-
damientos rusticos, en cuanto coadyuva a la moderni-
zacion de las explotaciones agrarias, se convierte no ya
en un instrumento de politica econémica y social, sino
también en un mandato constitucional dirigido a los
poderes publicos. Y concretamente al Estado, en virtud
del articulo 149.1 de la Norma Fundamental, cuya regla
8.* atribuye a aquél la competencia exclusiva sobre
«legislacién civil, sin perjuicio de la conservacion,
modificacién y desarrollo por las Comunidades Auté-
nomas de los derechos civiles, forales o especiales, alli
donde existan».

3

En las ultimas décadas, se han observado diferentes
tendencias en la tenencia de la tierra en Espafia que, sin
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La Constitucién Espafiola de 1978, en su articulo
130.1, encomienda a los poderes publicos «la moderni-
zacion y desarrollo de todos los sectores econdmicos y,
en particular de la agricultura, de la ganaderia, de la
pesca y de la artesania, a fin de equiparar el nivel de
vida de todos los espaiioles.». En consecuencia, el
establecimiento de una adecuada regulacién de los
arrendamientos rdsticos, en cuanto coadyuva a la
modernizacion de las explotaciones agrarias, se con-
vierte no ya en un instrumento de politica econdmica y
social, sino también en un mandato constitucional diri-
gido a los poderes publicos. Y concretamente al Esta-
do, en virtud del articulo 149.1 de la Norma Fundamen-
tal, cuya regla 8.* atribuye a aquél la competencia
exclusiva sobre «legislacién civil, sin perjuicio de la
conservacion, modificacién y desarrollo por las Comu-
nidades Auténomas de los derechos civiles, forales o
especiales, alli donde existan».

En las ultimas décadas, se han observado diferentes
tendencias en la tenencia de la tierra en Espafia que, sin
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duda, han influido en su movilidad y en el proceso de
ajuste estructural. En este sentido, se constata un
aumento relativo del arrendamiento respecto a las
demas formas de tenencia de la tierra. Asi, la reestruc-
turacidén de los aflos sesenta estd asociada con una fuer-
te expansion del arrendamiento. Por el contrario, en los
setenta y, sobre todo, los ochenta, se reduce la intensi-
dad del redimensionamiento de las explotaciones como
consecuencia del bloqueo en la movilidad de la tierra al
frenarse la expansién de los arrendamientos, en parte,
por efecto de la Ley de Arrendamientos Rusticos de
1980. Esta Ley vino a adaptar la institucién a la nueva
Constitucion de 1978, asi como a un hecho tan impor-
tante como la integracion plena de Espafa en la Unién
Europea y, en fin, como toda norma cabal debe hacerlo,
respondid a las circunstancias de nuestra agricultura,
radicalmente distintas entonces, no ya de las de su ante-
cesora, la Ley de 1935, sino de las propias de los afios
sesenta y setenta. Se impone ahora una revisién, por
diferentes motivos.

En la Unién Europea se estan produciendo cambios
de gran trascendencia en el pensamiento que inspira las
reformas de la Politica Agricola Comun. El desafio fun-
damental que se plantea es lograr un aumento de la efi-
ciencia de las explotaciones, que compense posibles
pérdidas de renta a agricultores y ganaderos.

Generalmente se estima que ello requiere explota-
ciones mucho mayores que las actuales, en términos de
superficie y de rendimientos y, sobre todo, una dinami-
zacion del mercado de la tierra. Y es aqui donde apare-
ce el instrumento arrendaticio como uno de los mds
indicados para lograr nuevas tierras, que los agriculto-
res con vocacion de permanencia puedan agregar a las
suyas. Existen, asi, niicleos rurales donde unos pocos
empresarios llevan en cultivo todo el término, mante-
niendo labradas y vivas las tierras, y permitiendo que
sigan siendo comunidades viables, capaces de acoger,
por otra parte, el turismo de los habitantes de la ciudad,
lo que proporciona a su vez rentas complementarias a
los agricultores, que permiten cumplir la doble funcién
de produccién de alimentos y conservacion del medio
ambiente. Fue la Declaracion de Cork, de 9 de noviem-
bre de 1996 (de donde surgen en gran medida las nue-
vas tendencias de reordenacion de las explotaciones) la
que dio entrada con fuerza al fenémeno del desarrollo
rural, inescindible, desde entonces, del conjunto del
sector agrario.

Por lo que se refiere a las caracteristicas presentes
de la agricultura, se han producido cambios de gran
relieve que exigen nuevas normas para las nuevas reali-
dades y perspectivas de futuro, que se traducen en la
actualidad en la necesidad de mejorar las condiciones
de vida y el nivel de empleo, asi como la diversifica-
cion de la actividad econémica en el medio rural.

Es previsible que en el futuro continde la tendencia
a la disminucidn de la poblacién activa agraria, sin que
ello suponga desconocer los favorables efectos de las

duda, han influido en su movilidad y en el proceso de
ajuste estructural. En este sentido, se constata un
aumento relativo del arrendamiento respecto a las
demads formas de tenencia de la tierra. Asi, la reestruc-
turacién de los afios sesenta estd asociada con una fuer-
te expansion del arrendamiento. Por el contrario, en los
setenta y, sobre todo, los ochenta, se reduce la intensi-
dad del redimensionamiento de las explotaciones como
consecuencia del bloqueo en la movilidad de la tierra al
frenarse la expansion de los arrendamientos, en parte,
por efecto de la Ley de Arrendamientos Rusticos
de 1980. Esta Ley vino a adaptar la institucién a la
nueva Constitucion de 1978, asi como a situarla en la
perspectiva de la integracion plena de Espafia en la
Unién Europea y, en fin, como toda norma cabal debe
hacerlo, respondié a las circunstancias de nuestra agri-
cultura, radicalmente distintas entonces, no ya de las de
su antecesora, la Ley de 1935, sino de las propias de
los afios sesenta y setenta. Se impone ahora una revi-
sion, por diferentes motivos.

Generalmente se estima que ello requiere explota-
ciones mucho mayores que las actuales, en términos de
superficie y de rendimientos y, sobre todo, una dinami-
zacion del mercado de la tierra. Y es aqui donde apare-
ce el instrumento arrendaticio como uno de los mas
indicados para lograr nuevas tierras, que los agriculto-
res con vocacién de permanencia puedan agregar a las
suyas. Existen, asi, niicleos rurales donde unos pocos
empresarios llevan en cultivo todo el término, mante-
niendo labradas y vivas las tierras, y permitiendo que
sigan siendo comunidades viables, capaces de acoger,
por otra parte, el turismo de los habitantes de la ciudad,
lo que proporciona a su vez rentas complementarias a
los agricultores, que permiten cumplir la doble funcién
de produccién de alimentos y conservacion del medio
ambiente. Fue la Declaracion de Cork, de 9 de noviem-
bre de 1996 (de donde surgen en gran medida las nue-
vas tendencias de reordenacion de las explotaciones) la
que asumio inequivocamente el objetivo del desarro-
llo rural, incorporado, desde entonces, al marco del
sector agrario.
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politicas de ayudas a la instalacién de jévenes agriculto-
res que, junto a otros factores, tienden a moderar esa
disminucién. Las estadisticas revelan que casi la mitad
de los responsables de explotacion agraria declaran no
tener sucesor en ella. De acuerdo con el Censo Agrario
de 1999, habia en esa fecha 746.944 explotaciones diri-
gidas por un titular de cincuenta y cinco o més afos que
carecia de sucesor, lo que supone el 44 % de las explo-
taciones con empresario persona fisica y el 42,3 % del
total de explotaciones censadas (aproximadamente el
20 % de la superficie censada total), que son las que
podrian desaparecer durante el préximo decenio. Es
deseable que las tierras que queden sin cultivar puedan
pasar a otros, lo que les permitird agrupar una buena
base superficial: existe ya una tendencia clara, especial-
mente en el sur de Espafia, a la proliferacién de socieda-
des de administracion o arrendamiento de fincas ajenas,
que ha de dar como frutos unidades de produccion
mayores, mas tecnificadas, mejor informatizadas, con
una integracidon mads intensa en redes de comercializa-
cion, llevadas, pues, con criterios empresariales.

En este sentido, las estimaciones realizadas apuntan
a que en el proximo decenio abandonaran la actividad
agraria entre 400.000 y 500.000 explotaciones que libe-
raran alrededor de 4 millones de hectareas, que tedrica-
mente quedardn disponibles para su incorporacién a
otras explotaciones, normalmente bajo la forma de
arrendamiento. Por ello resulta necesaria una revisién
de su régimen juridico, que aumente su eficacia y per-
mita canalizar las superficies liberadas al redimensio-
namiento o mejora de las explotaciones con mayores
perspectivas de futuro, ya que en principio no cabe
esperar que la reestructuracién transcurra a través de la
compra venta de tierras, dado su elevado precio.

En definitiva, la orientacién fundamental que inspi-
ra la Ley es lograr una flexibilizacién del régimen de
los arrendamientos risticos en Espafa, siguiendo la
senda abierta en 1995 por la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias: en
efecto, la citada Ley reform¢ la de 1980, en lo que se
refiere a la duracién de los arrendamientos, suprimien-
do las prérrogas legales y estableciendo un nuevo plazo
de duracién minima, de cinco afios, frente a los veintiu-
no a que daba lugar la anterior regulacién. La conse-
cuencia fue una revitalizacién de los arrendamientos
rusticos. Durante los afios noventa se registra, asi, una
fuerte expansién del arrendamiento, con un aumento
de 2,3 millones de hectareas. La nueva Ley profundiza
en esta direccion.

4

En el capitulo I se consagra el objetivo de dar pri-
macia a la autonomia de la voluntad de las partes
(art. 1), en todo aquello que no sea contrario al muy
limitado contenido imperativo de la ley. Se incluye no

En este sentido, las estimaciones realizadas apuntan
a que en el préximo decenio abandonaran la actividad
agraria entre 400.000 y 500.000 explotaciones que libe-
raran alrededor de 4 millones de hectareas, que tedrica-
mente quedardn disponibles para su incorporacién a
otras explotaciones, normalmente bajo la forma de
arrendamiento. Por ello resulta necesaria una revision
de su régimen juridico, que aumente su eficacia y per-
mita canalizar las superficies liberadas al redimensio-
namiento o mejora de las explotaciones con mayores
perspectivas de futuro, ya que en principio no cabe
esperar que la reestructuracion transcurra a través de la
compraventa de tierras, dado su elevado precio.

En definitiva, la orientacién fundamental que inspi-
ra la Ley es lograr una flexibilizacién del régimen de
los arrendamientos risticos en Espaiia, siguiendo la
senda abierta en 1995 por la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias. Esta
Ley reformo la de 1980, en lo que se refiere a la dura-
cion de los arrendamientos, suprimiendo las prorrogas
legales y estableciendo un nuevo plazo de duracion
minima, de cinco afios, frente a los veintiuno a que
daba lugar la anterior regulacién. La consecuencia fue
una revitalizacién de los arrendamientos rusticos.
Durante los afios noventa se registra, asi, una fuerte
expansion del arrendamiento, con un aumento de 2,3
millones de hectareas. La nueva Ley profundiza en esta
direccion.
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s6lo el arrendamiento de fincas, también de explotacio-
nes (art. 2), asi como una referencia al régimen de los
derechos de produccion agricola en caso de arrenda-
miento (art. 3), todo ello en concordancia con la impor-
tancia que estas figuras han adquirido en el Derecho
Comunitario.

El capitulo II regula las Partes Contratantes, donde
se introducen importantes novedades, como lo es per-
mitir celebrar el contrato a cualquier persona fisica o
juridica con capacidad de contratar y a las comunida-
des de bienes, una forma asociativa crecientemente uti-
lizada, tal y como pone de manifiesto el Censo Agrario
de 1999 (art. 9).

Destaca el cambio de orientacidn que representa la
supresion del requisito de la «profesionalidad», exigido
por la Ley de 1980, y del tope cuantitativo que ésta dejé
establecido para evitar la acumulacidn de tierras. Puede
decirse que la norma fracasé en su aplicacion prictica,
ya que la misma ley las habia desvirtuado al permitir
que fueran arrendatarias las sociedades con requisitos
minimos bien faciles de constituir, amén de carecer de
sanciones adecuadas las infracciones a tales normas.
Fue una reforma sin paralelo en ningin otro Estado
comunitario, con la que se pretendia proteger al «agri-
cultor a titulo principal», personaje central en el edifi-
cio de las estructuras agrarias europeas, desde los
Reglamentos socio estructurales de 1972. Sin embargo,
el criterio comunitario cambia en el importante Regla-
mento (CE) n.° 1257/1999 del Consejo, de 17 de mayo
de 1999, sobre la ayuda al desarrollo rural a cargo del
Fondo Europeo de Orientacién y de Garantia Agricola
(FEOGA) y por el que se modifican y derogan determi-
nados Reglamentos. Esta norma prescinde por comple-
to de aquella figura del ATP, bien que respete la norma-
tiva en la materia de cada Estado miembro, basando la
nueva politica estructural en el criterio de viabilidad de
las explotaciones agrarias. La evolucidn reciente de la
titularidad de las explotaciones en Espafia muestra un
notable descenso de las explotaciones individuales, en
tanto que aquellas cuyo titular es una persona juridica
privada (sociedades mercantiles, cooperativas, etc.)
estdn adquiriendo un papel muy destacado en la rees-
tructuracién de la agricultura espafola, sin que ello
suponga desconocer el papel y la necesaria proteccién
de la explotacién familiar, imprescindible para garanti-
zar un adecuado desarrollo social en el medio rural.

Uno de los aspectos fundamentales de la nueva
norma es la duracién del arrendamiento, regulada en el
capitulo IV. La experiencia liberalizadora de la Ley
de 1995 ha sido, como antes se dijo, basica para confi-
gurar la actual regulacidn, que sigue ese mismo cami-
no, acortando incluso el plazo de cinco afios a tres, y
estableciendo un sistema de prérrogas tcitas por tres
afios. Hay paises comunitarios de nuestro entorno
donde se ha llegado a admitir la total libertad de pacto en
este punto de la duracidn, lo que en Espafia ha parecido

Destaca el cambio de orientacién que representa la
supresion del requisito de la «profesionalidad», exigido
por la Ley de 1980, y del tope cuantitativo que ésta dejé
establecido para evitar la acumulacién de tierras. Puede
decirse que la norma fracasé en su aplicacién préctica,
ya que la misma ley habia desvirtuado su alcance al
permitir que fueran arrendatarias las sociedades con
requisitos minimos, bien faciles de constituir, amén de
carecer de sanciones adecuadas el incumplimiento de
tales normas. Fue una reforma sin paralelo en ningtn
otro Estado comunitario, con la que se pretendia prote-
ger al «agricultor a titulo principal», personaje central
en el edificio de las estructuras agrarias europeas, desde
los Reglamentos socio-estructurales de 1972. Sin
embargo, el criterio comunitario cambia en el impor-
tante Reglamento (CE) n.° 1257/1999 del Consejo, de
17 de mayo de 1999, sobre la ayuda al desarrollo rural
a cargo del Fondo Europeo de Orientacién y de Garan-
tia Agricola (FEOGA), por el que se modifican y dero-
gan determinados Reglamentos. Esta norma prescinde
por completo de aquella figura del agricultor a titulo
principal (ATP), aunque respete la normativa en la
materia de cada Estado miembro, basando la nueva
politica estructural en el criterio de viabilidad de las
explotaciones agrarias. La evolucidn reciente de la titu-
laridad de las explotaciones en Espafia muestra un
notable descenso de las explotaciones individuales, en
tanto que aquellas cuyo titular es una persona juridica
privada (asi, las sociedades mercantiles o las coopera-
tivas) estdn adquiriendo un papel muy destacado en la
reestructuracion de la agricultura espafiola, sin que ello
suponga desconocer el papel y la necesaria proteccién
de la explotacién familiar, imprescindible para garanti-
zar un adecuado desarrollo social en el medio rural.
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excesivo, pues no cabe duda de que el arrendatario pre-
cisa de algin tiempo para amortizar los capitales
empleados y dotar a su empresa de la indispensable
estabilidad.

Abhora bien, la reforma de 1995 puso de manifiesto
que, modificada de esa forma la duracién, se venia
abajo la piedra angular sobre la que se construyeron
tanto la Ley de 1935 como la de 1980, pues, en reali-
dad, lo que se habia hecho al negar las prérrogas lega-
les era un cambio de sistema que se venia a identificar,
o cuando menos a aproximar, al Cédigo Civil de 1889.
Con la nueva regulacién de la duracién, pierden sentido
los derechos de adquisicidn, el tanteo y retracto, minu-
ciosamente regulados en la Ley de 1980; por otra parte,
la posible aplicacién de tales derechos, que implican
una notable limitacién a la propiedad, alejaba a los pro-
pietarios de arrendar y, por lo tanto, se ha creido opor-
tuno suprimirlos ahora, en aras de la libre circulacién
de la tierra que se estima cada dia mas conveniente.

Destaca también la regulacién de los gastos y mejo-
ras, del capitulo VI. Se ha utilizado la normativa prece-
dente, pero simplificada y aclarada, con novedades
como la de considerar mejora obligatoria la que venga
impuesta por acuerdos de las Comunidades de Regan-
tes en lo que se refiera a la modernizacién de los rega-
dios, tarea que constituye hoy uno de los pilares més
importantes de la modernizacion agraria en Espafia. Se
trata de evitar que los arrendamientos de fincas sitas en
zonas irrigadas lleguen a ser un obstaculo a la moderni-
zacion.

Constituye una importante novedad el capitulo VII,
en el que se regula la enajenacion y el subarriendo. Por
lo que se refiere a la enajenacién, la Ley se aleja del
principio emptor non tenetur stare colono, recogido en
el articulo 1571 del Cédigo Civil, disponiéndose ahora
todo lo contrario, aun cuando el comprador estuviere
amparado por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria
(art. 22). Se permite la cesién o el subarriendo, en con-
tra del sistema anterior, aunque se limita el importe de
la renta del subarriendo, para evitar que se comercie
con las tierras por intermediarios especulativos. Se ha
tenido en cuenta para ello que, mediante la cesién o la
aportacion quiza a una sociedad del contrato, se fomen-
tard en algunos casos el agrandamiento de las unida-
des, lo que, junto a otros instrumentos de politica
estructural (fomento de incorporacion de jévenes, pla-
nes de mejora...) ha de contribuir a la modernizacién
de las explotaciones.

También merece destacarse el capitulo IX, en el que
se actualiza el régimen de las aparcerias. Se suprime el
requisito de que el titular de la finca aporte al menos
un 25 % del valor total de la maquinaria, ganado y capital
circulante, suprimiendo as{ la distincién entre aparceria
y arrendamiento parciario. Se introduce una referencia
a la aparceria asociativa remitiendo su regulacién, a
falta de pacto, al contrato de sociedad (art. 32). La apar-
ceria tiene cierta vigencia en algunas Comunidades

Constituye una importante novedad el capitulo VII,
en el que se regula la enajenacion y el subarriendo. Por
lo que se refiere a la enajenacion, la Ley se aleja del
principio juridico romano «emptor non tenetur stare
colono», recogido en el articulo 1571 del Cédigo Civil,
disponiéndose ahora todo lo contrario, aun cuando el
comprador estuviere amparado por el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria (art. 22). Se permite la cesién o el
subarriendo, en contra del sistema anterior, aunque se
limita el importe de la renta del subarriendo, para evitar
que se comercie con las tierras por intermediarios espe-
culativos. Se ha tenido en cuenta para ello que, median-
te la cesidn o la aportacién quiza a una sociedad del
contrato, se fomentara en algunos casos el agranda-
miento de las unidades, lo que, junto a otros instrumen-
tos de politica estructural (fomento de incorporacién de
jovenes, planes de mejora...) ha de contribuir a la
modernizacién de las explotaciones.
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Auténomas y, por otra parte, revive en figuras nuevas de
contratos agroindustriales o de integracion.

En definitiva, existe a lo largo del texto una clara
orientacion flexibilizadora de régimen del arrenda-
miento, que es resultado de un largo periodo de re-
flexién y consultas con expertos, que incluyen el infor-
me del Consejo Superior Agrario. Flexibilizacion que
se hace compatible, eso si, con el equilibrio de las par-
tes en el contrato, que se refleja, por ejemplo, en la
regulacién de los derechos del arrendatario en caso de
expropiacion de la finca (disposicién adicional terce-
ra). Incluso la corta duracién del contrato se compensa
con el derecho del arrendatario al desistimiento unila-
teral del contrato, sin mds que avisar con un afio de
antelacion (Art. 24, c). Flexibilizacion y equilibrio que
han de conducir a una mayor movilidad de la tierra y a
la modernizacién de nuestras explotaciones agrarias.

CAPITULO 1
Disposiciones generales

Articulo 1. Arrendamiento rustico.

1. Se considerardn arrendamientos risticos aque-
llos contratos mediante los cuales se ceden temporal-
mente una o varias fincas, o parte de ellas, para su apro-
vechamiento agricola, ganadero o forestal a cambio de
un precio o renta.

2. Estos contratos se rigen por lo expresamente
acordado por las partes, siempre que no se oponga a la
presente Ley. Supletoriamente, regird el Cédigo Civil
y, en su defecto, los usos y costumbres que sean aplica-
bles.

3. Tendrdn también la misma consideracion los
arrendamientos de explotaciones agricolas, ganaderas
o forestales, a los que se aplicardn las disposiciones de
la presente Ley que sean compatibles con su naturaleza
y siempre en defecto de lo que las partes hayan expre-
samente acordado.

Articulo 2. Arrendamiento de explotacion.

Se entenderd que el arrendamiento es de explota-
cion, ya esté constituida con anterioridad o al concertar
el contrato, cuando sea ella objeto del mismo en el con-
junto de sus elementos, considerada como una unidad
orgdnica y siempre que lo hagan constar las partes
expresamente, acompafiando el correspondiente inven-
tario.

Articulo 3.
derechos.

Derechos de produccion agricolas y otros

Los derechos de produccién agricolas y otros dere-
chos inherentes a las fincas o a las explotaciones inte-

En definitiva, existe a lo largo del texto una clara
orientacién flexibilizadora de régimen del arrenda-
miento, que es resultado de un largo periodo de refle-
xion y consultas con expertos, asi como del informe
del Consejo Superior Agrario. Flexibilizacion que se
hace compatible con el equilibrio de las partes en el
contrato, y que se refleja en materias como la regula-
cién de los derechos del arrendatario en caso de expro-
piacién de la finca (disposicidén adicional tercera).
Incluso la corta duracién del contrato se compensa con
el derecho del arrendatario al desistimiento unilateral
del contrato, sin mas que avisar con un afio de antela-
cion (art. 24, c¢). Flexibilizacién y equilibrio que han
de conducir a una mayor movilidad de la tierra y a la
modernizacién de nuestras explotaciones agrarias.

Articulo 3.
derechos.

Derechos de produccién agraria y otros

Los derechos de produccién agraria y otros dere-
chos inherentes a las fincas o a las explotaciones inte-
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graran el contenido del contrato, tanto en los arrenda-
mientos de fincas como en los de explotaciones, excep-
to que las partes establezcan expresamente lo contrario,
y conforme a las disposiciones nacionales, autonémi-
cas y comunitarias aplicables.

Articulo 4. Compatibilidad de arrendamientos.

1. Una misma finca puede ser susceptible de
diversos arrendamientos simultaneos, cuando cada uno
tenga como objeto distintos aprovechamientos compa-
tibles y principales.

2. Salvo pacto expreso, en el arrendamiento de
una finca para su aprovechamiento agricola, ganadero
o forestal no se consideraran incluidos aprovechamien-
tos de otra naturaleza, como la caza.

Articulo 5. Contratos no considerados como arrenda-
mientos rusticos.

No se consideraran arrendamientos rusticos los con-
tratos de recoleccién de cosechas a cambio de una parte
de los productos, ni, en general, los de realizacién de
alguna faena agricola claramente individualizada, aun-
que se retribuya o compense con una participacién en
los productos o con algin aprovechamiento singular.

Articulo 6. Arrendamientos exceptuados de la pre-
sente Ley.

Quedan exceptuados de los preceptos del presente
texto legal:

1. Los arrendamientos que por su indole sean sélo
de temporada, inferior al afio agricola.

2. Los arrendamientos de tierras labradas y prepa-
radas por cuenta del propietario para la siembra o para
la plantacién a la que especificamente se refiera el con-
trato.

3. Los que tengan por objeto fincas adquiridas por
causa de utilidad ptiblica o de interés social, en los tér-
minos que disponga la legislacion especial que sea apli-
cable.

4. Los que tengan como objeto principal:

a) Aprovechamientos de rastrojeras, pastos secun-
darios, praderas roturadas, montaneras y, en general
aprovechamientos de caricter secundario.

b) Aprovechamientos encaminados a semillar o
mejorar barbechos.

¢) Lacaza.

d) Explotaciones ganaderas de tipo industrial, o
locales o terrenos dedicados exclusivamente a la esta-
bulacién del ganado.

e) Cualquier otra actividad diferente a la agricola,
ganadera o forestal.

grardn el contenido del contrato, tanto en los arrenda-
mientos de fincas como en los de explotaciones, salvo
que las partes establezcan expresamente lo contrario,
conforme a la normativa estatal, autonémica o
comunitaria aplicable.

Articulo 6. Arrendamientos exceptuados de esta Ley.

Quedan exceptuados de esta Ley:

3. Los que tengan por objeto fincas adquiridas por
causa de utilidad ptblica o de interés social, en los tér-
minos que disponga la legislacién especial aplicable.
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5. Los arrendamientos que afecten a bienes comu-
nales, bienes propios de las Corporaciones Locales y
montes vecinales en mano comun, que se regiran por
sus normas especificas.

Articulo 7.
Ley.

Inaplicacién de las normas de la presente

1. Tampoco se aplicardn las normas de esta Ley a
los arrendamientos incluidos en el 4mbito de aplica-
cién de la Ley de Arrendamientos Urbanos, de confor-
midad con el Titulo I de la misma, o aquellos que ten-
gan por objeto, inicial o posteriormente, fincas en que
concurran alguna de las circunstancias siguientes:

a) Constituir, conforme a la legislacion especifica,
suelo urbano o suelo urbanizable al que se refiere el
articulo 27.1 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, del Suelo
y Valoraciones.

b) Ser accesorias de edificios o de explotaciones
ajenas al destino rustico siempre que el rendimiento
distinto del ristico sea superior en mds del doble a
éste.

¢) Tener, por cualquier circunstancia ajena al des-
tino agrario, un valor en venta superior al doble del pre-
cio que normalmente corresponda en la comarca o en
la zona a las de su misma calidad o cultivo.

2. Si, vigente el contrato, sobreviniere alguna de
las circunstancias determinadas en el apartado anterior,
el arrendador podrd poner término al arrendamiento
conforme a lo dispuesto en el articulo 25, mediante un
plazo de preaviso de un afio. Lo que se aplicard igual-
mente al arrendamiento de explotaciones, cuando las
circunstancias contempladas afecten a las fincas que
las integran o a otros de sus elementos en una propor-
cién superior al cincuenta por ciento.

Articulo 8. Desenvolvimiento del contrato.

1. El arrendatario de fincas rusticas tiene derecho
a determinar el tipo de cultivo, sin perjuicio de devol-
verlas, al terminar el arriendo, en el estado en que las
recibid y de lo dispuesto sobre mejoras en la presente
Ley.

2. Cuando la determinacion del tipo o sistema de
cultivo implique transformacion del destino o suponga
mejoras extraordinarias s6lo podra hacerse mediante
acuerdo expreso entre las partes y, en su caso, en cum-
plimiento de las normas legales o reglamentarias perti-
nentes.

3. Enel arrendamiento de explotacion, el arrenda-
tario goza igualmente de plena autonomia en el ejerci-

Articulo 7. Inaplicacion de la Ley.

1. Tampoco se aplicara esta Ley a los arrenda-
mientos incluidos en el &mbito de aplicacién de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, de conformidad con el
Titulo I de la misma, o aquellos que tengan por objeto,
inicial o posteriormente, fincas en que concurran algu-
na de las circunstancias siguientes:

2. Si, vigente el contrato, sobreviniere alguna de
las circunstancias determinadas en el apartado anterior,
el arrendador podra poner término al arrendamiento,
conforme a lo dispuesto en el articulo 25, mediante un
plazo de preaviso de un afio. Ello se aplicara igualmen-
te al arrendamiento de explotaciones, cuando las cir-
cunstancias contempladas afecten a las fincas que las
integran o a otros de sus elementos en una proporcion
superior al cincuenta por ciento.

Seran nulos los pactos que impongan al arrenda-
tario cualquier restriccion sobre los cultivos o sobre
el destino de los productos, salvo los que tengan por
fin evitar que la tierra sea esquilmada o sean conse-
cuencia de disposiciones legales o reglamentarias.
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cio de su actividad empresarial, seglin contrato, pero
asume la obligacién de conservar la unidad orgénica de
la explotacidn, en la totalidad de todos los elementos
que la integran y de efectuar, a la terminacién del
arriendo, su devolucién al arrendador.

CAPITULO II
Partes contratantes
Articulo 9. Capacidad.

1. Podrdn celebrarse arrendamientos rusticos
entre personas fisicas o juridicas. En el caso de las per-
sonas fisicas, se precisa Unicamente la capacidad de
contratar conforme al Derecho comun.

2. También podran ser arrendatarios las comuni-
dades de bienes dedicadas a actividades agrarias.

3. El menor cuyas fincas o explotaciones hayan
sido arrendadas por su padre o tutor, podra poner fin al
contrato una vez emancipado, siempre que haya trans-
currido la duracién minima prevista en el articulo 12,
comunicdndolo al arrendatario en el plazo de seis
meses desde que alcanzé dicho estado o, en su caso,
desde que falte un afio para que se cumpla el plazo
minimo de duracién. En todo caso, la denuncia del con-
trato no surtird efecto hasta transcurrido un afio desde
su realizacion.

4. No podran ser arrendatarios las personas y enti-
dades extranjeras. Se exceptian, no obstante:

a) Las personas fisicas y juridicas y otras entida-
des nacionales de los Estados miembros de la Unién
Europea, del espacio econémico europeo y de paises
con los que exista un convenio internacional que
extienda el régimen juridico previsto para los ciudada-
nos de los Estados mencionados.

b) Las personas nacionales de los demds Estados
que hayan accedido a la situacion de residencia perma-
nente, de acuerdo con lo previsto en la legislacién de
extranjerfa.

c) Las personas juridicas y otras entidades nacio-
nales de los demds Estados que apliquen a los espafio-
les el principio de reciprocidad en esta materia.

Articulo 10. Resolucion del derecho del concedente.

Los arrendamientos otorgados por usufructuarios,
superficiarios, enfiteutas y cuantos tengan un anilogo
derecho de goce sobre la finca o la explotacién se resol-
veran al extinguirse el derecho del arrendador, salvo
que no haya terminado el afio agricola, en cuyo caso
subsistirdn hasta que éste concluya.

También podran subsistir durante el tiempo concer-
tado en el contrato, cuando €éste exceda de la duracién

a) Las personas fisicas y juridicas y otras entida-
des nacionales de los Estados miembros de la Unién
Europea, del Espacio Econémico Europeo y de paises
con los que exista un convenio internacional que
extienda el régimen juridico previsto para los ciudada-
nos de los Estados mencionados.
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de aquellos derechos si a su otorgamiento hubiera con-
currido el propietario.

CAPITULO III
Forma

Articulo 11. Forma en los diversos supuestos.

1. Los contratos de arrendamiento podran cele-
brarse con libertad de forma. No obstante, en cualquier
momento las partes podran compelerse a formalizarlos
en documento publico o privado, cuyos gastos serdn de
cuenta del solicitante. También podran compelerse las
partes a la constitucion del inventario de los bienes
arrendados.

2. Los arrendamientos de explotacién, por la pro-
pia naturaleza de los mismos, deberan ir acompaifiados
de un inventario circunstanciado de los diversos ele-
mentos que integran la explotacién, del estado de con-
servacion en que los recibe el arrendatario y de cuantas
otras circunstancias sean necesarias para el adecuado
desenvolvimiento del contrato.

CAPITULO IV
Duracion del arrendamiento
Articulo 12. Tiempo de duracién.

1. Los arrendamientos tendran una duracién mini-
ma de tres afios. Serd nula y se tendrd por no puesta
toda cldusula del contrato por la que las partes estipu-
len una duracién menor.

2. Salvo estipulacion de las partes, estableciendo
una duracién mayor, el arrendamiento de fincas y de
explotaciones, se entenderd concertado por un plazo de
tres afios, por lo que, cumplido el tiempo, a no ser que
las partes hayan dispuesto otra cosa, al celebrar el con-
trato o en otro momento posterior, el arrendatario de
fincas pondr4 a disposicién del arrendador la posesion
de las fincas arrendadas.

3. El arrendador, para recuperar la posesion de las
fincas al término del plazo contractual, deberd notifi-
carselo fehacientemente al arrendatario con un afio de
antelacion. De lo contrario, si el arrendatario no pone
la posesién de las fincas arrendadas a disposicion del
arrendador al término del plazo, el contrato se entende-
ré prorrogado por un periodo de tres afos. Tales prorro-
gas se sucederdn indefinidamente en tanto no se pro-
duzca la denuncia del contrato.

Articulo 11. Criterios y requisitos formales.

1. Los contratos de arrendamiento deberan cons-
tar por escrito. En cualquier momento, las partes
podran compelerse a formalizarlos en documento
publico, cuyos gastos serdn de cuenta del solicitante.
También podran compelerse a la constitucion del
inventario de los bienes arrendados.

2. Los arrendamientos de explotacién, por la pro-
pia naturaleza de los mismos, deberan ir acompafiados
de un inventario circunstanciado de los diversos ele-
mentos que integran la explotacién, del estado de con-
servacion en que los recibe el arrendatario y de cuan-
tas circunstancias sean necesarias para el adecuado
desenvolvimiento del contrato.

2. Salvo estipulaciéon de las partes, estableciendo
una duracién mayor, el arrendamiento de fincas y de
explotaciones se entenderd concertado por un plazo de
tres afios, por lo que, cumplido el tiempo, a no ser que
las partes hayan dispuesto otra cosa, al celebrar el con-
trato o en otro momento posterior, el arrendatario de
fincas pondrd a disposicién del arrendador la posesion
de las fincas arrendadas.
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CAPITULO V
Renta

Articulo 13. Fijacién de la renta.

1. Larenta se fijard en dinero y serd la que libre-
mente estipulen las partes. No obstante si la fijaren en
especie o parte en dinero y parte en especie, llevardn a
cabo su conversion a dinero.

2. Las partes podrdn establecer el sistema de
actualizacioén de renta que consideren oportuno. Pacta-
da la actualizacién, a falta de estipulacién en contrario,
la renta se actualizard para cada anualidad por referen-
cia al Indice anual de Precios al Consumo.

3. Cuando el precio se fije en una cantidad alzada
para todo el tiempo del arrendamiento, a falta de pacto
entre las partes, se dividird por la duracién anual pacta-
da para determinar la cantidad que habra de ser pagada
cada afio.

Articulo 14. Pago.

El pago de la renta se verificard en la forma y lugar
pactados y en defecto de pacto o costumbre aplicable,
se abonard en metélico por afios vencidos en el domici-
lio del arrendatario.

El arrendador deberd entregar al arrendatario recibo
del pago.

Articulo 15. Cantidades asimiladas a la renta.

1. Todas las cantidades que hubiere de pagar el
arrendador y que por disposicién legal sean repercuti-
bles al arrendatario podran ser exigidas por aquél desde
el momento en que las haya satisfecho, expresando el
concepto, importe y disposicién que autorice la reper-
cusion.

2. El impago de tales cantidades equivaldra al
impago de la renta.

3. El derecho a repercutir prescribira al afio de
haberse efectuado el pago por el arrendador.

Articulo 16. Contrato de seguro.

El arrendatario, en defecto de que las partes hayan
acordado otra cosa, podra asegurar la produccién nor-
mal de la finca o explotacién contra los riesgos normal-
mente asegurables, pudiendo repercutir contra el arren-
dador, a partir del momento en que le comunique el
seguro concertado, una parte de la prima que guarde,
en relacién con su importe total, la misma proporcién
que exista entre la renta y la suma total asegurada.

El pago de la renta se verificard en la forma y lugar
pactados y, en defecto de pacto o costumbre aplicable,
se abonard en metélico por afios vencidos en el domici-
lio del arrendatario.
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CAPITULO VI
Gastos y mejoras

Articulo 17. Principio general.

1. Arrendador y arrendatario estidn obligados a
permitir la realizacién de las obras, reparaciones y
mejoras que deba o pueda realizar la otra parte contra-
tante.

2. Tales reparaciones y mejoras se realizardn en la
época del afio y en la forma que menos perturben, salvo
que no puedan diferirse.

Articulo 18.
arrendador.

Gastos de conservacion a cargo del

1. El arrendador, sin derecho a elevar por ello la
renta, realizard todas las obras y reparaciones necesa-
rias con el fin de conservar la finca en estado de servir
para el aprovechamiento o explotacion a que fue desti-
nada al concertar el contrato.

2. Si, requerido el arrendador, no realiza las obras
a las que se refiere el apartado anterior, el arrendatario
podra optar por compelerle a ello judicialmente, resol-
ver el contrato, obtener una reduccién proporcional de
la renta o realizarlas €] mismo, reintegrandose median-
te compensacion con las rentas pendientes a medida
que vayan venciendo.

3. Cuando por causa de fuerza mayor la finca
arrendada sufra dafios no indemnizables, cuya repara-
cién tenga un coste superior a una anualidad de renta,
no estard obligado el arrendador a dicha reparaciodn,
debiendo comunicarselo al arrendatario en tal sentido,
el cual podrd optar por rescindir el contrato, comuni-
cidndoselo por escrito al arrendador o continuar el
arriendo con la disminucién proporcional de la renta a
que hubiere lugar.

Articulo 19. Otros gastos a cargo del arrendador.

1. Incumben también al arrendador las obras,
mejoras o inversiones que, por disposicién legal o por
resolucién judicial o administrativa firme o acuerdo
firme de la Comunidad de Regantes sobre la moderni-
zacion de regadios para el cambio de sistema de riego,
hayan de realizarse precisamente sobre la finca arren-
dada.

2. Cuando las obras, mejoras o inversiones a que
alude el apartado anterior, sean de tal entidad y natura-
leza que, excediendo de la natural conservacion de la
finca, supongan una transformacién que redunde en el
incremento de la produccion, el arrendador tendra dere-
cho a la revalorizacion proporcional de la renta y, en su
caso, a la rescision del contrato, cuando el arrendatario
no estuviere conforme con dicha revalorizacion.

2. Si, requerido el arrendador, no realiza las obras
a las que se refiere el apartado anterior, el arrendatario
podra optar bien por compelerle a ello judicialmente, o
resolver el contrato, u obtener una reduccién propor-
cional de la renta, o por realizarlas él mismo, rein-
tegrandose mediante compensacién con las rentas
pendientes a medida que vayan venciendo.

1. Incumben también al arrendador las obras,
mejoras o inversiones que, por disposicion legal o por
resolucion judicial o administrativa firmes o por acuer-
do firme de la Comunidad de Regantes sobre la moder-
nizacién de regadios para el cambio de sistema de
riego, hayan de realizarse sobre la finca arrendada.

2. Cuando las obras, mejoras o inversiones, a que
alude el apartado anterior, sean de tal entidad y natura-
leza que, excediendo de la natural conservacion de la
finca, supongan una transformacién que redunde en el
incremento de la produccién, el arrendador tendra dere-
cho a la revalorizacién proporcional de la renta y, en su
caso, a la rescision del contrato, cuando el arrendatario
no estuviere conforme con dicha revalorizacion.
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Articulo 20. Obras y mejoras a cargo del arrendata-
rio.

1. Corresponde al arrendatario efectuar las repara-
ciones, mejoras e inversiones que sean propias del
empresario agrario en el desempefio normal de su acti-
vidad y las que le vengan impuestas por disposicién
legal o por resolucién judicial o administrativa firme o
acuerdo firme de la Comunidad de Regantes relativo a
la mejora del regadio que sea también propia del
empresario agrario en el desempefio normal de su acti-
vidad, sin que por ello tenga derecho a disminucién de
la renta, ni a la prérroga del arriendo, salvo que por
acuerdo de las partes o de las propias disposiciones
legales o resoluciones judiciales o administrativas,
resultare otra cosa.

2. El arrendatario puede hacer desaparecer las
paredes, vallas, setos vivos o muertos, zanjas y otras
formas de cerramiento o cercado del predio arrendado,
si separan dos o mds fincas integradas en una misma
unidad de explotacion, sin perjuicio de la obligacion de
devolver las cosas al término del arriendo tal como las
recibid, de conformidad con lo dispuesto en el articu-
lo 1561 del Cédigo Civil.

3. Las mejoras hechas durante el arrendamiento
se presume que han sido efectuadas a cargo del arren-
datario.
Articulo 21. Mejoras utiles y voluntarias.

Por lo que se refiere a las mejoras ttiles y volunta-
rias, de cualquier naturaleza que sean, realizadas por el
arrendatario en las fincas arrendadas, se estard, en pri-
mer término, a lo que hayan acordado las partes al cele-
brar el contrato o en cualquier otro momento y, en
defecto de pacto, se aplicard la disciplina del Cédigo
Civil relativa al poseedor de buena fe.

CAPITULO VII
Enajenacion y subarriendo
Articulo 22. Enajenacién de la finca arrendada.

El adquirente de la finca, aun cuando estuviere
amparado por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, que-
dara subrogado en todos los derechos y obligaciones
del arrendador, debiendo respetar el plazo que reste de
la duracién minima del contrato o la de la prérroga taci-
ta que esté en curso.

Articulo 23. Cesi6n y subarriendo.

Para la cesion y el subarriendo, se estard a lo pacta-
do por las partes y, en todo caso, deberd referirse a la
totalidad de la finca o explotacién y deberd otorgarse

1. Corresponde al arrendatario efectuar las repara-
ciones, mejoras e inversiones que sean propias del
empresario agrario en el desempefio normal de su acti-
vidad y las que le vengan impuestas por disposicion
legal o por resolucién judicial o administrativa firmes
o por acuerdo firme de la Comunidad de Regantes rela-
tivo a la mejora del regadio que sea también propia del
empresario agrario en el desempefio normal de su acti-
vidad, sin que por ello tenga derecho a disminucién de
la renta, ni a la prérroga del arriendo, salvo que por
acuerdo de las partes o de las propias disposiciones
legales o resoluciones judiciales o administrativas,
resultare otra cosa.

Por lo que se refiere a las mejoras ttiles y volunta-
rias, de cualquier naturaleza que sean, realizadas por el
arrendatario en las fincas arrendadas, se estard, en pri-
mer término, a lo que hayan acordado las partes al cele-
brar el contrato o en cualquier otro momento y, en
defecto de pacto, se aplicara el régimen establecido
por el Cédigo Civil para el poseedor de buena fe.
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por todo el tiempo que reste del plazo del arrendamien-
to, por una renta que no podra ser superior a la pactada
entre arrendador y arrendatario.

El arrendatario no podra ceder o subarrendar la
finca o explotacién sin el consentimiento expreso del
arrendador.

CAPITULO VIII
Terminacién del arrendamiento
Articulo 24. Terminacién del arrendamiento.
El arrendamiento termina:

a) Por pérdida total de la cosa arrendada y por
expropiacién forzosa cuando sea también total; si la
pérdida es s6lo parcial, el arrendatario tiene opcién
para continuar en el arriendo, y lo mismo en el caso de
expropiacion forzosa, reduciendo proporcionalmente la
renta. En este dltimo supuesto, ademas, el arrendatario
tiene derecho a la indemnizacién que haya fijado la
Administracion.

b) Por expiracidén del término convencional o legal
y de la prérroga, en su caso.

¢) Por mutuo acuerdo de las partes.

d) Por desistimiento unilateral del arrendatario, al
término del afio agricola, notificindoselo al arrendador
con un afio de antelacion.

e) Por muerte del arrendatario, quedando a salvo
el derecho de sus sucesores legitimos. En tal caso, a
falta de designacién expresa efectuada por el testador,
los sucesores tendrdn que escoger entre ellos, por
mayorfa, al que se subrogard en las condiciones y dere-
chos del arrendatario fallecido. Ddndose esta tltima
circunstancia, serd necesaria la correspondiente notifi-
cacidn por escrito al arrendador, en el plazo de un afio
desde el fallecimiento.

f) En los arrendamientos efectuados a favor de
personas juridicas o de comunidades de bienes, desde
el momento mismo en que se extinga la persona juridi-
ca o la comunidad.

g) Por resolucién del derecho del arrendador.

h) Mediante resolucién o rescisién del contrato en
los supuestos legalmente contemplados.

Articulo 25. Resolucion del arrendamiento a instan-
cia del arrendador.

El contrato podré resolverse en todo caso a instan-
cia del arrendador por alguna de las causas siguientes:

1. Falta de pago de la renta y de las cantidades asi-
miladas a la misma.

2. Incumplir gravemente la obligacién de mejora
o transformacioén de la finca, a las que el arrendatario
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se hubiere comprometido en el contrato y a aquellas
otras que vengan impuestas por norma legal o resolu-
cion judicial o administrativa.

3. No explotar la finca, aun parcialmente, o desti-
narla, en todo o en parte, a fines o aprovechamientos
distintos a los previstos contractualmente, salvo en los
casos impuestos por programas y planes, cuyo cumpli-
miento sea necesario para la percepcién de ayudas o
compensaciones en aplicacién de las disposiciones
nacionales, autondémicas y comunitarias aplicables.

4. Subarrendar o ceder el arriendo con incumpli-
miento de alguno de los requisitos del articulo 23.

5. La aparicién sobrevenida de alguna de las cir-
cunstancias contempladas en el articulo 7.1 de esta Ley.

6. Causar graves dafos en la finca, con dolo o
negligencia manifiesta.

Articulo 26. Rescision.

Tanto el arrendador, como el arrendatario, podran
rescindir el contrato, por el incumplimiento de la otra
parte de la obligacién de satisfacer gastos de conserva-
cién y mejoras, en los términos de los articulos 18, 19
y 20 de la presente Ley.

Articulo 27. Efectos.

El arrendatario saliente debe permitir al entrante el
uso del local y demds medios necesarios para las labo-
res preparatorias del afio siguiente; y, reciprocamente,
el entrante tiene obligacién de permitir al saliente lo
necesario para la recoleccién y aprovechamiento de los
frutos, en la forma prevista en el articulo 1578 del
Cédigo Civil.

CAPITULO IX
De las aparcerias

Articulo 28. Contrato de aparceria.

1. Por el contrato de aparceria, el titular de una
finca o de una explotacidn, cede temporalmente su uso
y disfrute o el de alguno de sus aprovechamientos, asi
como el de los elementos de la explotacion, ganado,
maquinaria o capital circulante, conviniendo con el
cesionario aparcero en repartirse los productos por
partes alicuotas en proporcidn a sus respectivas apor-
taciones.

2. Se presumird, salvo pacto en contrario, que el
contrato de aparceria no comprende relacién laboral
alguna entre cedente y cesionario; de pactarse expresa-
mente esa relacion, se aplicard, ademads, la legislacién
correspondiente.

3. No explotar la finca, aun parcialmente, o desti-
narla, en todo o en parte, a fines o aprovechamientos
distintos a los previstos contractualmente, salvo en los
casos impuestos por programas y planes, cuyo cumpli-
miento sea necesario para la percepcién de ayudas o
compensaciones en aplicacién de la normativa esta-
tal, autonémica o comunitaria aplicable.
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Articulo 29. Régimen juridico de la aparceria.

En defecto de pacto expreso, de normas forales o de
derecho especial y de costumbre, se aplicardn las dis-
posiciones del presente capitulo y, con caracter suple-
torio, las normas sobre arrendamientos rasticos conte-
nidas en los capitulos II, IIl y VI de la presente Ley. No
obstante, tratindose de las mejoras impuestas por ley o
por resolucién administrativa o acuerdo de la Comuni-
dad de Regantes correspondiente, deberd llevarse a
cabo por las partes con arreglo a lo pactado entre ellas
y, si faltare el pacto, podra resolverse el contrato a ins-
tancia del cedente o del cesionario.

Articulo 30. Aplicacién de la normativa laboral y de
Seguridad Social.

Se exceptian de lo dispuesto en el apartado 2 del
articulo 28 de esta Ley los contratos en los que el apar-
cero aporte Gnicamente su trabajo personal y, en su
caso, una parte del capital de explotacion y del capital
circulante que no supere el 10 % del valor total. En este
supuesto, deberd serle garantizado al aparcero el sala-
rio minimo que corresponda al tiempo de la actividad
que dedique al cultivo de las fincas objeto del contrato
y cumplirse, en general, lo dispuesto en la legislaciéon
laboral y de seguridad social.

Articulo 31. Duracion.

La duracién del contrato serd la libremente pactada
y, en defecto de pacto, se estimara que es la de un afio
agricola, entendiéndose prorrogado por un periodo de
un afio, en los mismos términos que los sefialados para
el arrendamiento en el articulo 12.

Si se hubiere convenido la aparceria para la realiza-
cién de un cultivo determinado, el plazo minimo de
duracién serd el tiempo necesario para completar una
rotacion o ciclo de cultivo.

Articulo 32. Aparceria asociativa.

Aquellos contratos parciarios en que dos o mas per-
sonas, aporten o pongan en comtn el uso y disfrute de
fincas, capital, trabajo y otros elementos de produc-
cién, con la finalidad de constituir una explotacion
agricola, ganadera o forestal, o de agrandarla, acordan-
do repartirse el beneficio que obtengan proporcional-
mente a sus aportaciones, se regiran por las reglas de su
constitucién y, en su defecto, por las del contrato de
sociedad, sin perjuicio de que les sean también aplica-
bles, en su caso, las reglas sobre gastos y mejoras esta-
blecidas para los arrendamientos.

En defecto de pacto expreso, de normas forales o de
derecho especial y de costumbre, se aplicardn las dis-
posiciones del presente capitulo y, con cardcter suple-
torio, las normas sobre arrendamientos rusticos conte-
nidas en los capitulos II, IIl y VI de la presente Ley. No
obstante, tratdindose de las mejoras impuestas por ley o
por resolucién judicial o administrativa firmes o
acuerdo firme de la Comunidad de Regantes corres-
pondiente, deberan llevarse a cabo por las partes con
arreglo a lo pactado entre ellas y, si faltare el pacto,
podrd resolverse el contrato a instancia del cedente o
del cesionario.

La duracién del contrato serd la libremente pactada
y, en defecto de pacto, se estimard que es la de un afo
agricola, entendiéndose prorrogado por un periodo de
un afio, en los mismos términos que los sefialados para
el arrendamiento en el articulo 12. En los contratos de
duracion anual o inferior, la notificaciéon previa de
finalizacion del contrato se efectuara al menos con
seis meses de antelacion.

138



CONGRESO 4 DE NOVIEMBRE DE 2003.—SERIE A. NUM. 164-8
CAPITULO X
Normas procesales
Articulo 33. Jurisdiccién y competencia.

El conocimiento y resolucién de los litigios que
puedan suscitarse al amparo de la presente Ley corres-
ponderan a los Juzgados y Tribunales del orden juris-
diccional civil.

Articulo 34. Cuestiones litigiosas extrajudiciales.

Las partes, sin perjuicio de lo dispuesto en el articu-
lo anterior, podrdn someterse libremente al arbitraje en
los términos previstos en la Ley 36/1988, de 5 de
diciembre.

Disposicién adicional primera. Mejoras y renta.

En las mejoras de modernizacién de explotaciones
o de transformacioén de fincas, las partes podrén conve-
nir, al otorgar el contrato o en otro momento posterior,
que la renta consista, en todo o en parte, en la mejora o
transformacion a realizar.
Disposicién adicional segunda. Expropiacion.

De conformidad con el articulo 44 de la Ley de
Expropiaciéon Forzosa de 1954, se establece el siguien-

te régimen de expropiacion forzosa en materia de
arrendamientos rusticos y aparceria:

1. Expropiacién de fincas arrendadas:

a) En el supuesto de expropiacion total o parcial
del derecho del arrendatario, éste tendra derecho frente
al expropiante:

1. Al importe de una renta anual actualizada y
ademds al de una cuarta parte de dicha renta por cada
afio o fraccién que falte para expiracion del periodo
minimo o el de la prérroga legal en que se halle. Cuan-
do la expropiacidn sea parcial, estos importes se referi-
rdn a la parte de renta que corresponda a la porcién
expropiada.

2.° Al importe de lo que el arrendador deba por
mejoras.

3.° A exigir que la expropiacién forzosa compren-
da la totalidad cuando la conservacion de arrendamien-
to sobre la parte de la finca no expropiada resulte antie-
condémica para el arrendatario, aunque se redujera la
renta.

4.° Al importe de las cosechas pendientes que
pierda con la expropiacion.

5.° A la indemnizacién de los dafios y perjuicios
que sufra la explotacién agricola de la que el arrenda-
miento sea uno de los elementos integrantes.

Las partes, sin perjuicio de lo dispuesto en el articu-
lo anterior, podran someterse libremente al arbitraje en
los términos previstos en la legislacion aplicable en la
materia.

2.° Al importe de lo que el arrendador deba por
gastos y mejoras.
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6.° A laindemnizacién que comporte el cambio
de residencia en su caso.

7.° Al premio de afeccién calculado sobre el
importe total.

b) El expropiante descontard al arrendador del
justo precio lo que haya de pagarse al arrendatario por
gastos y mejoras cuyo importe corresponda abonar al
arrendador.

¢) Enlos casos de fincas que tuvieran la condicién
de rusticas al iniciarse el arrendamiento y hayan adqui-
rido un plus-valor en el expediente de expropiacion por
corresponderles en tal momento distinta calificacion, el
propietario expropiado deberd abonar al arrendatario,
con cargo a dicho plus-valor, una doceava parte del pre-
cio de la tierra por cada afio que le reste de vigencia al
contrato, valorada la tierra segtn el precio que tengan
las fincas rusticas similares a la arrendada y sin que lo
que abone el propietario pueda alcanzar nunca el valor
total atribuido a las fincas ni la mitad del plus-valor.

d) En los casos de expropiacidn por causas de
interés social, zonas regables u otros en los que el
arrendatario tenga un derecho preferente a que se le
adjudique otra explotacién en sustitucién de la expro-
piada se tendrd en cuenta esta circunstancia para dismi-
nuir equitativamente la cuantia de la indemnizacién.

2. Expropiacién de fincas dadas en aparceria:

En caso de expropiacién de una finca cedida en
aparceria se estard a lo dispuesto en el apartado 1 de
esta disposicién adicional, teniendo en cuenta las
siguientes peculiaridades:

a) Se considera como renta a los efectos estableci-
dos en el nimero 1.° de la letra a) del apartado anterior,
una parte alicuota de una renta arrendaticia anual, esti-
mada como aplicable a la finca en cuestion.

b) En el nimero 4.° de la letra a) del apartado
anterior se entenderd que es el importe de la parte de
las cosechas pendientes.

¢) Enlaletra c) del apartado anterior, se entendera
que lo que el cedente debe abonar al aparcero es una
parte alicuota igual a la estipulada en el contrato, de la
doceava parte del precio de la tierra por cada afio que le
reste de vigencia al contrato.

Disposicidon adicional tercera. Informacién sobre
registros de arrendamientos rusticos

Las Comunidades Auténomas suministrardn anual-
mente al Estado la informacién de que dispongan sobre
los contratos de arrendamientos risticos celebrados en
su respectivo territorio.

El Gobierno regulard, en el plazo de un afio, el
correspondiente sistema de informacién.

En caso de expropiacién de una finca cedida en
aparceria se estard a lo dispuesto en el apartado 1 de
esta disposicion adicional, considerandose renta las
cantidades siguientes:

a) En aplicacién del nimero 1.° de la letra a) del
apartado anterior, una parte alicuota de una renta arren-
daticia anual, estimada como aplicable a la finca en
cuestion.

b) En aplicacion del niimero 4.° de la letra a) del
apartado anterior, el importe de la parte de las cose-
chas pendientes.

c) En aplicacion de la letra c) del apartado ante-
rior, una parte alicuota igual a la estipulada en el con-
trato aplicable a la doceava parte del precio de la tierra
por cada afio que le reste de vigencia al contrato.
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Disposicidn transitoria primera. Contratos vigentes
en el momento de la entrada en vigor de esta Ley.

Los contratos de arrendamiento y de aparceria
vigentes a la entrada en vigor de esta Ley, se regirdn
por la normativa aplicable al tiempo de su celebra-
cion.

Disposicidn transitoria segunda. Procesos pendientes.

Los procesos que se hallen en trdmite en el momen-
to de la entrada en vigor de la presente Ley, continua-

rén sustancidndose por la legislacién que entonces les
fuera aplicable.

Disposicion derogatoria tinica. Derogacidon normativa.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o
inferior rango se opongan a lo establecido en esta Ley,
y expresamente las siguientes:

— Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrenda-
mientos Rusticos.

— Articulo 28 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacién de Explotaciones Agrarias.

— Ley 1/1987, de 12 de febrero, por la que se pro-
rrogan determinados contratos de arrendamientos rusti-
cos y se establecen los plazos para acceso a la propie-
dad.

— Real Decreto 2235/1985, de 9 de octubre, por el
que se organiza el Registro Especial de Arrendamien-
tos Rusticos.

— Orden de 1 de diciembre de 1981 sobre contra-
tos-tipo de arrendamientos risticos.

— Orden de 8 de octubre de 1982 sobre constitu-
cion transitoria de las Juntas Arbitrales de arrendamien-
tos rusticos.

— Orden de 8 de octubre de 1982 sobre funciona-
miento de las Juntas Arbitrales de arrendamientos ris-
ticos.

Disposicion final primera. Habilitacion competencial.

La presente Ley se dicta al amparo de lo dispuesto
en el articulo 149.1.8.% de la Constitucién.

Se exceptia de lo anterior el articulo 30, que se dicta
al amparo del articulo 149.1.7.% la disposicidn adicio-
nal segunda, que se dicta al amparo del articulo
149.1.18.% y el capitulo X y la disposicidn transitoria
segunda, que se dictan al amparo del articulo 149.1.6.%;
todos ellos del texto constitucional.

Disposicién final segunda. Ambito de aplicacién.

La presente Ley serd de aplicacién en todo el terri-
torio nacional, sin perjuicio de la normativa que dicten

Los procesos judiciales y extrajudiciales, que se
hallen en curso en el momento de la entrada en vigor
de la presente Ley, continuaran tramitandose por la
legislacion sustantiva sobre arrendamientos rusticos
que entonces les fuera aplicable.

La presente Ley serd de aplicacién en todo el terri-
torio nacional, sin perjuicio de la normativa de aplica-
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las Comunidades Auténomas con competencia en
materia de Derecho Civil, Foral o Especial.

Disposicién final tercera. Entrada en vigor.

La presente Ley entrara en vigor a los tres meses de
su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».

cion preferente que dicten las Comunidades Auténo-
mas con competencia en materia de Derecho Civil,
Foral o Especial.

La presente Ley entrard en vigor a los seis meses de
su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».
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