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CONCEPTO Y EVOLUCION

Un buen punto de partida para estudiar la nueva disciplina de los

gastos y de las mejoras en el arrendamiento ristico es el de subravar
los rasgos esenciales que caracterizan a unos y a otras, pues las dos
figuras suelen confudirse, como es bien sabido, hasta el extremo de
que se habla, con una notable redundancia, de mejoras itiles, como
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hace todavia el articulo 57.1 de la Ley en vigor, tal como si pudieran
existir mejoras indtiles, las que se consideran tradicionalmente, para
evitar la contradictio in terminis que esto implicaria, mejoras volunta-
rias o suntuarias, segin la terminologia de la legislacién anterior o la
del articulo 69 de la Ley actual. Lo que ocurte es que se ha trasladado
a las mejoras la cldsica divisién tripartita de los gastos, que los distin-
gue en necesarios, ttiles y voluptuarios, como dicen las Partidas (1),
con lo cual se olvida que estamos ante fenémenos opuestos lo mismo
en el plano econémico que en el juridico. En efecto, los gastos con-
sisten en una inversién y se dividen, modernamente, en dos clases, los
gastos de conservacién o de reparacién y los gastos que aumentan el
valor, tanto porque aumentan el valor de uso o utilidad cuanto por-
que incrementan el valor de mercado o precio de la cosa objeto de los
mismos; estos dos tipos d= gastos tienen, ademds, un régimen juridico
distinto, pues, si los realiza una persona diversa del propietario, los
primeros se rigen por el principio de la restitucién integra mientras
que los dltimos, generalmente, por la regla de la suma menor entre su
importe y el aumento de valor, a tenor del articulo 453-2 del Cédigo
civil, o el derecho a llevarse los adornos a que se refiere el articulo
454, preceptos que, aun cuando estdn pensados en orden a la liquida-
cién de la situacién posesoria, presentan una impronta de caricter ge-
neral. Es fdcil advertir que se han plasmado aqui las viejas reglas
romanas, las que fueron esquematizadas por el ius commune, segin se
ha resaltado recientemente, en estos términos: «los gastos necesarios
se reembolsan integramente; los gastos ttiles se reembolsan hasta la
concurrencia de la plusvalia que provocan en el bien; los gastos volup-
tuarios no se reembolsan jamds» (2).

Las mejoras, en cambio, son el resultado de los llamados gastos
Gtiles dnicamente, y se caractetizan, segiin la concepcién tradicional,
por ser una obra del hombre llevada a cabo de forma extraordinaria
sobte una finca, la que se contrapone a los supuestos de accesién
propia, lo mismo de mueble a inmueble que de inmueble a inmueble;
por otra parte, nota distintiva de la mejora es, para esta concepcién,
la de estar hecha por un sujeto distinto del duefio de la finca, el que
se enriquece a consecuencia de ella y debe restituir su valor, concre-
tdndose en un elemento afiadido o incorporado a la misma, de donde
proviene la distincién de las mejoras culturales o agrarias y las mejoras

(1) Segun la P. 3.28.44 son, en efecto, las que se «fazen y como por auer
deleyte por ellas mas que pros.

(2) Recuerda estas reglas M-C FAYARD, Les impenses, Paris, 1969, p. 4; ade-
mas, vid. para lo expuesto la op. cit,, pp. 15y ss.y 189 y ss., en general. Entre
nosotros, J. DELGAD0 ECHEVERRfA, Adquisicidn y restitucion de frutos por el
poseedor, en «ADC», 1975, pp. 551 y ss., especialmente, 627 y ss., considera
que los gastos necesarios son los de produccién de frutos, mientras que los
utiles son los de cambio de destino econémico de la cosa. Sobre los gastos
en materia de posesién, J. A. DorAL, Liquidacion de la gestién posesoria, en
«RDP», 1977, pp. 399 y ss., y A. MARTIN PEREZ, en Comentarios al Cédigo civil
y Compilaciones forales, VI, dirigidos por M. Albaladejo Garcia, Madrid, 1980,
pp. 281 y ss., Ultimamente.
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fundiarias. respectivamente; en fin, la funcién propia y exclusiva de la
mejora es, seglin esto, la de aumentar la produccién, dado que favorece
la productividad y los rendimientos, lo que se traduce, por consiguiente,
en una elevacién del valor de la finca objeto de la misma (3).

Con todo, una revisién profunda de esta concepcién se ha llevado a
cabo modernamente, y se ha hecho notar que se trata de un supuesto
complejo o de formacién progresiva, que se desdobla en dos momentos
fundamentales, a saber: el acto, la conducta o la obra que realiza el
sujetc sobre la finca, cualquiera que sea su titularidad sobre elle, y
el producto, el resultado o el contenido de esta actuacién. La impor-
tancia de esta distincién reside en poner de relieve la naturaleza juri-
dica distinta de cada uno de estos momentos; asi, se ha sefialado que
el primero es un acto juridico no negocial, mientras que el segundo
es, en cambio, un hecho juridico que pertenece al grupo de supuestos
que dan lugar a un enriquecimiento del titular de la finca. El primero
consiste ¢n la accién de mejorar o actividad mejoraticia, en tanto el
segundo, en el resultado de dicho comportamiento o mejora en sentido
estricto, debiendo existir entre ambos, para esta concepcién, un nexo
de causalidad, que es el que distingue la figura de los gastos, la ac-
cesién y otros supuestos afines (4). Observemos que, en linea con esta
concepcién moderna, se ha puesto de relieve entre nosotros, que las
mejoras fundiarias, en concreto, provienen de una conducta o activi-
dad cuya funcién es la de aumentar el valor de la finca, dado que
consisten en el resultado relevante, econdmica y juridicamente, estable
y actual, no meramente potencial, del comportamiento que lleva a cabo
el sujeto que mejora en orden a aumentar la capacidad productiva de
la misma; en particular, por no incidir sobre los rerdimientos, las obras
de adorno quedan fuera de esta categoria, a pesar de que aumentan el
valor del fundo (5). Frente a esta concepcién cuantitativa que pone
el acento en el aumento de valor, cabe advertir, en fin, la existencia
de otra de indole cualitativa para la que lo esencial radica, ante todo,
en el aumento de la capacidad productiva, en el inctemento de la pio-
ductividad, con independencia de que la mejora eleve o no el valor

(3) Destacan en esta direccién los trabajos de G. B. FunaroLl, Nell’attessa
di una soluzione legislativa del problema dei miglioramenti nel contratto di
affitto, en «Studi Senesi», 1930, pp. 38 y ss.; Teoria dei miglioramenti fondiari,
Roma, 1921, e I miglioramenti nella riforma del Codice civile, en «Atti III Con-
vegno Nazionale di diritto agrario», Roma, 1939, pp. 286 y ss.

(4) Vid., principalmente, los estudios de A. CARROZzA, La fattispecie dei
miglioramenti nell profilo oggettivo, en «Studi Funaioli», Milano, 1961, pp. 85
y ss.; Linee di una teoria generale dei miglioramenti agrari, en «Atti I Assam-
blea Internazionale di diritto agrario», Milano, 1954, pp. 117 y ss., y, por ultimo,
I miglioramenti delle cose nella teoria generale e nei rapporti agrari, I, Milano,
1965, especialmente pp. 7 y ss., 167 y ss., 185 y ss. y 131 y ss. Entre nosotros,
ha acogido favorablemente esta concepcién, no sin ciertos relieves criticos,
J. L. pE Los Mozos, Nota bibliogrdfica sobre el libro citado, en «RDP», 1966,
pp. 540 ¥ ss., y, con mayor amplitud, Recensione, en «<RDA», 1967, pp. 859 y ss.

(5) Asi, A. LuNA SERRANO, Las mejoras fundiarias risticas (Leccién preli-
minar para un estudio sistemdtico), en «Temis», 1965, pp. 61 y ss., especial-
mente 63 y ss.y 72y ss.

5
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de la finca, lo que ‘pone de relieve que el objeto 'de la accién de
mejorar no es sélo esta tltima sino, ademds, los cultivos y la organiza-
cién econdmica del sujeto que la lleva a cabo; por eso, hay mejoras
de infraestructura, de estructura y de supraestructura segin atiendan
2 la finca, a la explotacién o a la organizacién empresatial {6). Con
todo, cabe, seguramente, un planteamiento intermedio segiin el cual
el concepto de mejora se agota en el aumento de la productividad y
provoca, como una consecuencia secundaria o refleja, el incremento de
valor de la finca mejorada.

Ahora bien, en el arrendamiento rdstico, en particular, los gastos
de conservacién o de reparacién constituyen, como es sabido, una de
las obligaciones tipicas que el artfculo 1.554.2, desarrollado por el
L.558, del Cédigo civil, impone al arrendador, y que la Ley regula
en los articulos 52 a 56, dando cabida a la intervencién subsidiaria del
arrendatario, en los términos que luego veremos; mucho méds complejo
es, en cambio, el problema de las mejoras por cuanto implica un con-
flicto de intereses entre el habere del propietario y el facere del cultiva-
dor, y cuya solucién legislativa es de gran trascendencia por ser ex-
presiva de la orientacién general del ordenamiento ante la titularidad
de la iniciativa econdémica, la que puede recaer tanto en uno como en
otro sujeto o en ambos a la vez. Varias son, por supuesto, las solucio-
nes que, 2 lo largo de la historia, se han dado al conflicto aludido;
recordemos, muy esquemiticamente, que mientras el Derecho justinia-
neo y el Derecho comiin —incluso las Partidas— tendieron a favore-
cer al sujeto que mejora por diversos medios y sancionaron, de cara
a la indemnizacién, la regla de la minor suma inter impensas et melio-
ramenta, el Derecho clésico y los Cédigos del siglo pasado se muestran,
en general, restrictivos al respecto. Si en el Derecho antiguo el arrenda-
tario que mejora era equiparado, en términos generales, al poseedor
de buena fe o al enfitéuta, sobre todo en el caso de la locatio ad longum
tempus, en la Codificacién, en cambio, predomina la tendencia a con-
siderarle un poseedor de mala fe (7). Asf lo hace, en efecto, el Proyecto
de 1851 y lo teitera, entre nosottos, el articulo 1.573 del Cédigo civil
al reconocetle, igual que al usufructuatio, el ius tollendi que contempla
el articulo 487, con las limitaciones inherentes al mismo, aparte de la

(6) Vid en este sentido, C. VArriER FUENZALIDA, Las mejoras en el arren-
damiento rustico. Estudio de Derecho comparado, Salamanca, 1978, pp. 155
y 300, concretamente, sobre la concepcién cualitativa y la clasificacién aludidas
en el texto.

(7) Para esto, S. RiccosoNo, Dal diritto romano classico al diritto moder-
no. (A proposito di D. 10.3.4), ahora en «Scritti di diritto romano», I, Palermo,
1664, po. 421 y ss., e Il compenso per spesse fatte da possessori su cosa altrui,
en «BIDR>», 1940, pp. 3 y ss., y P. Grossi, Locatio ad longum tempus. Locazione
e rapporti reali di godimento nella problematica del diritto commune, Pompeia,
1963, y Problematica strutturale dei contratti agrari nella sperienza giuridica
dell'alto medioevo italiano, en «RDC», 1966, pp. 277 y ss.; también C. VATTIER
FUENZALIDA, Las mejoras agrarias en la evolucion legislativa de los arrenda-
mientos riisticos en Esparia, en «<RDA», 1975, pp. 1091 y ss., y Experiencias del
Derecho intermedio sobre contratos ad meliorandum, en «RDN», nam. 95,
1977, pp. 171 y ss., y alli otras referencias.
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facultad de compensar las mejoras con los desperfectos que previene
el articulo 488, con lo que la identificacién no es plena dado que el ar-
ticulo 455, en tema de posesién de mala fe, no estd referido a las me-
joras sino a los gastos necesarios v a los «hechos en mejoras de lujo y
recreo» (8). Con todo, desde comienzos de siglo se advierte, junto a la
desintegracién del arrendamiento, un criterio favorable al arrendatario
que mejora, el que se manifiesta en la figura alemana del Pacht y en
la italiana del affitto; mientras el primero inserta en el contenido nor-
mal del contrato la facultad del arrendatario de realizar mejoras, el
tltimo le atribuye la gestién productiva de la finca rdstica, lo que ha
potenciado la ley italiana de 11 de febrero de 1971 al configurarle
como un verdadero empresario agricola, de modo que la facultad de
mejorar del cultivador forma parte de la causa del contrato agrario
que es el arrendamiento rdstico (9).

En Espafia, aunque la Ley de 1935 apuntaba en esta direccién, se
quedaba corta en este aspecto y representé un retroceso frente al Real
Decreto-Ley de 1929, si bien fue objeto de una interpretacién exten-
siva, en ocasiones, como la sentencia de 30 de noviembre de 1963,
segln la cual el conocimiento presunto del arrendador habilitaba al
arrendatario para mejorar de forma unilateral (10). Por eso, de cara

(8) Cfr. el articulo 1.507 del Proyecto de 1851, semejante al vigente. Explica
F Garcia GOYENA, Concordancias, motivos y comentarios del Cddigo civil espa-
fiol, reimpresién, Zaragoza, 1974, pp. 791-792, que se aparta, entre otras razones,
por la asimilacién del arrendatario que mejora al poseedor de mala fe, de
la regla tradicional que recoge la P. 5.8.24, sobre la cual vid. B. GUTIERREZ FER-
NANDEZ, Cddigos o estudios fundamentales sobre Derecho civil espaiiol, IV,
Madrid, 1869, pp. 460 y ss., por todos. Sobre el articulo 488 del Cédigo civil,
M. AreaLADEIO GARCfA, Compensacion de desperfectos con mejoras en el usu-
fructo, en <ADC», 1963, pp. 1035 y ss., vy el 1.573, F. Lucas FERNANDEZ, en «Co-
mentarios al Cédigo civil y Compilaciones forales», XX-1, dirigidos por M. Al-
baladejo Garcia, Madrid, 1980, pp. 502 y ss.; para el estado de la cuestién, en
general, C. VATTIER FUENZALIDA, Las mejoras en el arrendamiento ristico, cit.,
pp. 126 y ss., con bibliografia.

(9) Cfr., respectivamente, los paragrafos 581 y ss., BGB, la Landpachtgesetz
de 5 de junio de 1952 y el Normalvertrag, en «RDA», 1967, pp. 453 y ss., y los
articulos 1.628 y ss., Codice civile, y 11 y ss., Ley ntim. 11, de 11 de febrero de
1971, que no ha sido reformada en este aspecto, sobre los cuales C. VATTIER
FuenzaLIDA, Las mejoras en el arrendamiento ristico, cit., pp. 98 y ss., y 265
y ss.; de especial interés son los trabajos de P. VoIRrIN, La jouissance d'une ex-
ploitation envisagé comme critére du bail & ferme et comme principe de son
autonomie, en «RTDC», 1930, pp. 281 y ss., y E. RoMaceNoL1, Dalla locazione
all’affitto, en «Studi Scaduto», II, Padova, 1971, pp. 555 y ss.

(10) Para el Real Decreto-Ley de 1929, G. TassiMaRrl, La indemnizacion de
las mejoras en el arrendamiento, trad. esp. en «RGLJ», 1929, pp. 43 y ss,;
M. Royo MARTINEZ, La indemnizacion debida al arrendatario de fundos rusticos
por las mejoras introducidas en los mismos durante el arrendamiento, en
«RGLJ», 1931, pp. 260 y ss., y F. Campuzano Y HORMA, La ley de arrenda-
mientos rusticos. Causas, precedentes, observaciones, en «RDP», 1933, pp. 361
y ss. Sobre la Ley de 1935 hay una bibliografia abundantisima, que ha quedado
superada, en gran parte, por la Ley en vigor; vid. la recordada en C. VATTIER
FueNzALDA, Las mejoras en el arrendamiento iustico, cit., pp. 331 y ss. La
sentencia de referencia ha sido comentada favorablemente por A. BALLARIN
MarciaL, en «<RDP», 1964, pp. 899 y ss. En fin, para el problema del arrenda-
miento rustico en cuanto contrato agrario para el ejercicio de la empresa,
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a la reforma legislativa, se ha propuesto que «corresponde al arrenda-
tario el derecho y el deber de mejorar la finca o fincas arrendadas,
siempre que se trate de mejoras de cultivo, como expresién del conte-
nido normal de su derecho arrendaticio y sin que, para la realizacién
de tales mejoras, tenga que solicitar autorizacién o permiso del arren-
dador», y que las mejoras fundiarias pueden las partes estipularlas li-
bremente o compelerse judicialmente a realizarlas, las que realizadas
por el arrendador dan lugar a un aumento fijo de la renta de un ocho
por ciento, mientras que, realizadas por el arrendatario, a la prolonga-
cién del contrato y al abono de su valor actual, «gozando de los mis-
mos derechos sobre éstas que un acreedor refaccionario, aparte del
detecho de retencién», y ello porque de esta forma el arrendamiento
se incorpora efectivamente a la finalidad especifica de servir de ins-
trumento de reforma agraria» (11). Es clerto que no todo esto se ha
plasmado exactamente en el texto vigente, pero se ha tenido en cuenta
el Derecho comparado; asi, el Derecho alemdn parece haber influido
en el deber de mejorar v en el papel relevante de la Administracién,
el Derecho francés incide en la facultad del arrendatario de modificar
la finca v en el quantum de la indemnizacién, y el Derecho italiano
en la consideracién del arrendatario como empresario agricola y en las
ventajas anexas al hecho de mejorar, tales como la suspensién del de-
recho del artendador a denegar la prérroga y la posibilidad de sub-
arrendar. Con razén se ha hecho ver que la nueva reglamentacién es
bastante congruente no s6lo frente a los demés paises europeos, sino
frente a la necesidad de superar nuestra legislacién anterior en orden
a estimular la realizacién de mejoras por patte de los cultivadores (12).

La consecuencia dogmitica que resulta de esta evolucién legislativa
es que, en el arrendamiento ristico, la introduccién de mejoras pre-
senta los caracteres propios de un vinculo juridico singular que se
integra en el cuadro tipico de las prestaciones reciprocas generadas
por el contrato, en términos equivalentes a los de la obligacién de

entre nosotros, J. L. DE Los Mozos, En torno al tema de los contratos agrarios,
en «Estudios de Derecho agrario», I, Madrid, 1972, pp. 263 y ss., y Presupuestos
para una reforma de los arrendamientos risticos en Derecho espaiiol, en
«RDA», 1975, pp. 453 y ss., por todos.

(11) Asi, J. L. pE Los Mozos, Presupuestos, cit., pp. 489-491. Hay que tener
en cuenta que la disciplina de los gastos y mejoras es, en rigor, un medio
instrumental a la vez que una importante manifestacién de la tutela que se
dispensa, a través de cauces diversos, a la empresa agraria; tal es, pues, la
ratio que la fundamenta y le da unidad y coherencia interna. Sobre esto, en
relacidn con la Ley actual, D. LLOMBART, La actividad empresarial del arren-
datario de fincas rusticas, Valencia, s. f., y J. L. bE Los Mozo0s, La nueva Ley
de arrendamientos rdsticos. Comparacidn critica con la legislacién anterior,
en «RDP», 1982, pp. 99 v ss.

(12) En este sentido, A: LUNA SERRANO, El Proyecto de Ley sobre arrenda-
mientos risticos, Madrid, 1980, p. 63; sobre los ordenamientos aludidos, C. VAT-
TIER FUENZALIDA, Las mejoras en el arrendamiento rdstico, cit., pp. 111 y ss.,
219 y ss. y 309 y ss.; en particular: E. MOLITOR, Il diritto vigente nella Reppu-
blica federale tedesca in materia di affitto di fondi rustici, en «RDA», 1960,
pp. 608 y ss.; E. BassaNELLI, L’indemnita per miglioramenti all'affittuario di
fondi rustici, en «RTDPC», 1957, pp. 1171 y ss., y A. Massart, Evolucicn le-



Gastos y mejoras en el arrendamiento ristico 69

conservar y reparar, Se trata de una prestacién de sujeto indiferente
que puede realizar lo mismo el arrendador o el arrendatario, en deter-
minados casos, y que puede ser una prestacién accesoria —que es el
supuesto normal— o una prestacién principal, lo que ocurre, concreta-
mente, tanto en el caso del arrendamiento ad meliorandum a que se re-
fiere el articulo 2.°, circunstancia 3.° y el 63 de la Ley como en el arren-
damiento de larga duracién que contempla el articulo 28.2; su fuente
puede ser, también, legal o convencional, seglin se trate de mejoras im-
puestas o acordadas por las partes, mientras que una posicién intermedia
corresponde a las mejoras fomentadas o promovidas por la Administra-
cién ex articulo 66. Con todo, el cumplimiento de esta prestacién es
siempre un acto unilateral de la parte que la ejecuta y da lugar a un de-
recho de crédito en contra de la otra, que es preciso extinguir al menos,
al terminar el contrato. Por eso, la disciplina de esta relacién juridica
atiende tanto al momento inicial cuanto al momento final de la misma;
mientras el primero se desdobla en el régimen del deber y de la fa-
cultad de mejorar, el dltimo comprende, en cambio, la serie de derechos
que acompafian a las mejoras y que tienden a extinguir el crédito de
la parte que las ha realizado, asf como las garantfas que aseguran la
efectividad del mismo. Sin embargo, no todas las mejoras tienen el
mismo régimen juridico por lo que debemos examinar, ante todo, la
clasificacién que nos ofrece la Ley.

2. TIPOLOGIA LEGAL DE LOS GASTOS Y MEJORAS

Desde un punto de vista puramente objetivo, la Ley distingue los
gastos necesarios y las mejoras, las que divide en fitiles, sociales y
suntuarias, pero unos y otras presentan, ademds, modalidades espe-
ciales; asi, al lado de las reparaciones normales existen aquéllas cuya
cuantfa supera una anualidad de renta y las reparaciones urgentes,
mientras que las mejoras, sefialadamente las tiles, admiten una doble
clasificacién, a saber: segtn el contenido pueden ser normales, con-
sistir en la modificacién fisica de la finca o ser de cuantia superior a
nueve anualidades de renta; segiin el objeto, en cambio, pueden recaer
sobre la finca o sobre la explotacién o la empresa. La impottancia de
esta tipologfa radica en que cada una de estas categorias tiene un régi-
men juridico propio y relativamente diferenciado que se proyecta so-
bre el aspecto subjetivo de los gastos y mejoras, sobre el deber y la
facultad de realizarlo, lo mismo que sobre las consecuencias objetivas
que se derivan de unos y ottos.

gislativa de la disciplina de las mejoras en el arrendamiento ridstico, en el
volumen «Jornadas Italo-Espafiolas de Derecho agrario», Valladolid, 1976,
pp. 921 y ss.; R. SAVATIER, Les baux ruraux, Paris, 1973, pp. 199 y ss., y J.-P. Mo-
REAU, Les baux ruraux, Paris, 1979, pp. 149 y ss. Para un esquema del régimen
actual, J. CastAN ToBERNAS, Derecho civil espariol, comin y foral, IV, 11° ed.,
por J. Ferrandis Vilella, Madrid, 1981, pp. 411-412; J. Puic BrutaU, Fundamentos
de Derecho civil, 112, 2> ed., Barcelona, 1982, pp. 326 y ss.; ampliamente,
J. M. GiL-RoBLES Y GIL-DELGADO, Comentarios prdcticos a la Ley de arrenda-
mientos risticos, Madrid, 1981, pp. 145 y ss.
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En cuanto a los gastos, la Ley los califica acertadamente de nece-
sarios y el articulo 52 los define, en términos similares a los del ar-
ticulo 1.554.2 del Cédigo civil, como «las obras y reparaciones nece-
sarias con el fin de conservar la finca en estado de servir para el apro-
vechamiento o explotacién a que fue destinada al concertarse el con-
trato»; al lado de estas reparaciones normales, existen las de un
coste supetior a una anualidad de renta, las que deben provenir, segin
lo que determina el articulo 53, de causa de fuerza mayor y de dafios
no indemnizados. Por fuerza mayor hay que entender, conforme al
articulo 1.105 del Cédigo civil, cualquier hecho que provoque dafios
en la finca, sobrevenido después de la celebracién del contrato, impre-
visto por las partes o, en su caso, inevitable, ajeno a la actuacién tanto
del arrendador como del arrendatario; los dafios no deben ser indem-
nizados, in concreto, aun cuando fueren, segin los usos del tréfico,
indemnizables, de modo que, si existe alguna indemnizacién tendente
a la reparacién del dafio, no se produce el supuesto. En fin, estdn las
reparaciones urgentes que son las mismas que define el articulo 52,
s6lo que concurre en ellas una nota de apremio temporal en términos
tales que, seglin el articulo 55, «no pudiera sin dafio inminente o
grave incomodidad esperarse al resultado del requerimiento», que pre-
viene el articulo anterior. Se trata de una norma paralela al articulo
1.558 del Cédigo civil, respecto del cual se ha hecho notar que «la
urgencia debe ser apreciada en funcién de un dafioc que pueda razona-
blemente sobtevenir, si se demora la reparacién tanto en la finca como
en las personas, o en funcién del cumplimiento de normas administra-
tivas de policia sanitaria o urbanistica, que impongan sin demora su
realizacién»; y se ha recordado la doctrina de la sentencia de 9 de
febrero de 1948 segin la cual son reparaciones urgentes las que no
pueden diferirse hasta la conclusién del contrato, en particular, las
obras de saneamiento (13). Todo lo cual cabe en los términos expresi-
vos del mencionado articulo 55 de la Ley. Con todo, es de notar que
los elementos objetivos que definen a cada uno de estos supuestos de
gastos necesarios son bastante relativos y han de ser apreciados, caso
por caso, por el juez, especialmente, en lo que concierne a la necesidad,
a la fuerza mayor y a la urgencia.

Por lo que se refiere a las mejoras, la Ley habla, en primer lugar,
de mejoras titiles, con una terminologia impetfecta aunque expresiva,
y el articulo 57.1 las define como «las obras incorporadas a la finca
arrendada que aumenten, de un modo duradero, su produccién, ren-
tabilidad o valor agrario»; se trata, pues, de un concepto legal res-
trictivo desde puntos de vista diversos. Observemos, ante todo, que al
aludir a obras incorporadas a la finca parece referirse exclusivamente a
las mejoras materiales, de una parte, v extrinsecas, de otra; lo que
quiere decir que las mejoras dtiles, en el sentido legal, no pueden
consistir en las mejoras inmateriales o puramente juridicas, como, por
ejemplo, la extincién de una servidumbre, dado que éstas no pueden

(13) En este sentido, F. LucAs FERNANDEZ, op. cit., pp. 382-383, literalmente.
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incorporarse a la finca en sentido técnico, exclusién que se explica, a
nuestro juicio, porque tales mejoras inmateriales repercuten sélo muy
indirectamente en la produccidn, rentabilidad o valor agrario, que no
econdmico, de la finca. Y quiere decir, también, que el concepto legal
excluye las llamadas mejoras intrinsecas, las que se confunden con el
objeto en que se realizan; por el contrario, han de ser extrinsecas y
conservar su individualidad. Recuerda esta distincién, aunque no coin-
cide exactamente, a la de las partes integrantes y pertenencias que estd
en la base del articulo 334 del Cédigo civil, en el sentido de que las
mejoras intrinsecas se aproximan a las primeras y las extrinsecas a las
dltimas; pero, son mejoras extrinsecas, y estdn comprendidas, por
tanto, en el concepto legal de mejoras dtiles, las cosas que menciona
el precepto citado con estas matizaciones: las del mimero 1, salvo las
tietras; las de los ndimeros 2, 3, 5, 6 y 7, pero no las de los nime-
ros 8 a 10; y las del ndmero 4, sélo en cuanto se refieran al uso, no
al ornato, de la finca (14). En suma, mejora 1til es, de acuerdo con la
norma que examinamos, una obra que provoca en la finca un resultado
material, identificable e incorporado a la misma; pero no se trata sélo
de mejoras fundiarias afiadidas al inmueble sino que comprende, ade-
mds, obras que mejoran la explotacién y la empresa, como bien lo da
a entender el articulo 49 de 12 Ley (15).

Por otra parte, la obra ha de permanecer en el tiempo con un ca-
ricter duradero, como dice el articulo 57.1 con acierto; su resultado
debe ser perdurable y proyectarse de forma estable sobre la finca, de
modo que el concepto legal excluye las obras que desencadenen resul-
tados efimeros, ocasionales o transitorios, pero no se exige que sean
perpetuos, Se trata de una nota de temporalidad que ha de verificarse
en cada caso concreto y cuyo momento final viene determinado por
la Ley ya que la mejora til ha de subsistir al terminar el contrato,

(14) Para esto, A. BaLLARIN MARCIAL, Partes, pertenencias y accesorios, en
«Temis», niim. 2, 1957, p. 149 y ss.; H. CLAVERIA GONSALBEZ, Las pertenencias
en el Derecho privado espariol, en «ADC», 1976, pp. 34 y ss.; L. Dfgz-Picazo,
Los bienes inmueblés en el Cédigo civil espariol, en «RCDI», 1977, pp. 937 y ss.,
especialmente, 940 y ss., y Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 11, Ma-
drid, 1978, pp. 121 y ss. Lo importante es que, en la medida que pertenencias
y partes integrantes entren en el concepto de mejora util, el poder de desti-
nacién de las mismas no es exclusivo, desde el punto de vista subjetivo, del
propietario del inmueble; puede ejercitarlo también el arrendatario sobre la
finca arrendada puesto que la Ley le reconoce, en los términos que veremos,
la facultad de mejorar. Para esto, en general, A. CARR0ZzA, Sul procedimento
di destinazione pertinenziale, en «RDA», 1967, pp. 767 y ss.

(15) Asi lo intuyd, en efecto, la doctrina a base de la legislacién anterior;
por ejemplo, F. Casas MERcapE, Arrendamientos sobre fincas rdsticas, Barce-
lona, 1965, pp. 194 y 195, a propésito de las mAquinas y de los animales des-
tinados a la explotacién; también, B. M. REIMUNDO YANES, La finca como ob-
jeto del arrendamiento, en «RDA», 1975, pp. 973 y ss. Que la explotacién y la
empresa pueden ser objeto de mejora lo muestra, ademas, el articulo 2.°-2.°
de la Ley al determinar que el arrendamiento puede incluir, aparte de la
finca, edificaciones e instrumentos destinados a la explotacién de la indole
que sea; sin embargo, una maquinaria desmontable y trasladable no cons-
tituye una mejora 1til, tal como advierte con razén J. M. GIL-RoBLES Y GIL-
DELGADO, Op. cit., p. 158.
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pues, de no ser asi, no tiene lugar la opcién que el articulo 62 con-
fiere el arrendatario.

En fin, discutible es, en cambio, el criterio que adopta el articulo
57.1 para determinar la utilidad de la mejora, el que es a la vez correcto
e incorrecto. Es incorrecto por cuanto sabemos que la mejora til no
se define por incidir sobre la produccién o sobte los rendimientos de
la finca, sino por incrementar la productividad de la misma, la que es
la causa que los provoca; cabe incluso la posibilidad de que la mejora
dtil aumente la productividad y que reduzca, en ciertos casos, la
producién o los rendimientos. Es incorrecto, también, cuando alude al
aumento de la rentabilidad puesto que sabemos, asimismo, que la mayot
rentabilidad de Ia finca es una consecuencia secundaria de la mejora,
pero no es de la esencia de la misma, la que se agota, como dijimos,
en el aumento de la productividad. Correcto es, en cambio, el precepto
cuando hace referencia al valor agrario pues éste no se identifica con
¢l valor econémico de la finca y es una manifestacién cuantitativa del
hecho cualitativo de la productividad aumentada por la mejora til,
aun cuando no sea la terminologfa legal la mds apropiada o explicita.
Por supuesto que la norma no exige que la mejora repercuta sobre
estos tres conceptos cumulativamente sino que es bastante, a nuestro
juicio, que incremente la productividad expresada en el mayor valor
agrario de la finca; con razén se ha sefialado que «con la triple refe-
rencia a la produccién, a'la rentabilidad y al valor agrario se han
querido cubrir todas las posibilidades de aumentos de la utilidad» (16).
Aumentos que, por otra parte, pueden ser de cualquier magnitud o
entidad ya que no se establece ningiin minimo al respecto; por con-
siguiente, todo aumento de la productividad actual, comparada con la
inicial, constituye una mejora dtil, si redine los demds presupuestos
sefalados.

Dos son las principales modalidades especiales de las mejoras 1tiles
en atencién a su contenido. En efecto, al lado del tipo normal descrito,
pueden existir mejoras que consistan en actos de disposicién material
realizados en la finca o que sean de una cuantia importante. A las
primeras se refiere el articulo 50 segiin el cual se trata de «hacer desa-
parecer las paredes, vallados, setos vivos o muertos, zanjas u ottas
formas de cerramientos o cetcado del predio arrendado si separan dos
o mis fincas integradas en una misma unidad de explotacién» ; la nor-
ma exige que tales actos sean reversibles de modo que permitan «la
reposicién del cercado o cerramiento y queden mojones o hitos que
hagan indiscutibles los linderos». Inspiradas estas mejoras dtiles, pro-
bablemente, en el Derecho francés (17), constituyen una manifesta-
cién concreta del principio general que consagra el articulo 10.1 el
que, si bien permite al arrendatario determinar el tipo de cultivo, le

(16) Asimismo, J. M. GiL-RoBLES Y GIL-DELGADO, loc. cit.

(17y Cfr. el articulo 836, Code rural, que declara indemnizables las obras
similares a éstas que prolonguen su utilidad mds alld de la duracién del
contrato; se trata de las llamadas mejoras territoriales o fundiarias. Vid.
R. SAVATIER, oOp. cit., p. 202, y J-P. MoREAUS, op. cit., p. 156.
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obliga a restituir la finca en el estado en que la recibié; por eso, esta
clase de mejoras ftiles, que consiste, en definitiva, en actos de dominio,
exige que tales actos puedan deshacerse y que no afecten a los limites
externos de la finca objeto del arrendamiento. Por supuesto que la
enumeracién del articulo 50 es puramente enunciativa y puede exten-
derse por analogfa.

Manifestacién de este mismo derecho del arrendatario es, por
otra parte, la modalidad de mejora til que contempla el articulo 61.1,
segin el cual se trata de las que «supongan una transformacién de
la finca por variar su destino productivo, como la puesta en regadio,
roturacién u otras semejantes que lleven consigo una inversién su-
perior a nueve anualidades de renta». Tampoco aqui la enumeracién
es taxativa, si bien estas mejoras ttiles requieren la concurrencia
de dos presupuestos, uno cualitativo y otro cuantitativo; cualitativo
es, en efecto, el cambio de destino productivo, mientras que cuanti-
tativa es, en cambio, la cuantia minima de nueve anualidades de
renta, de manera que si la obra es de un importe inferior, aunque
suponga una transformacién de la finca por cambio de cultivo, queda
fuera del supuesto y no se rige por la disciplina especial que la norma
establece.

En relacién con el objeto de la mejora dtil, en fin, los artfculos
48 y 49 aluden a las que «hayan de realizarse precisamente sobre
la finca arrendada» y a las «demds inversiones o mejoras impues-
tas al empresaric agricolas, con lo cual se consagra en el plano le-
gislativo la distincién de las mejoras infraestructurales, que son las
mejoras fundiarias que deben realizarse sobre la finca, y las mejoras
estructurales y supraestructurales, que son las que atienden a la explo-
tacién o a la organizacién empresarial montada sobre la misma; seme-
jantes a estas mejoras son, desde el punto de vista objetivo, las pro-
movidas o fomentadas por la Administracién ex articulo 66 de la Ley.

Categoria importante es, por otra parte, la de las llamadas mejoras
sociales que el articulo 57.2 define en estos términos un tanto ambi-
guos: «Son mejoras de caricter social las que, quedando igualmente
incorporadas a la finca, facilitan la prestacién del trabajo en condicio-
nes de mayor comodidad o dignidad o tengan por objeto la promocién
de los trabajadores». Observemos, ante todo, que se trata de una no-
vedad que la Ley introduce en el arrendamiento ristico y que acoge
del campo de la legislacién de fincas v comarcas mejorables (17 bis);
es de advertir, por otra patte, que estas mejoras presentan, a pesar de
su denominacién, un evidente contenido econémico, sobre todo las que
se refieren a las condiciones en que se ha de prestar el trabajo, pues,

(17 bis) Cfr. especialmente el articulo 2.1.c de la Ley de reforma y desa-
rrollo agrario de 1973; sobre el punto, L. MARTIN BALLESTERO Y COSTEA, La
obligacion de hacer en las fincas rdsticas, en «RDA», 1972, pp. 541 y ss., ¥
A. BALLARIN MARCIAL, El deber de cultivar y mejorar, en «Estudios De Castro»,
I, Madrid, 1976, pp. 79 vy ss., aparte de los trabajos de I. SERRANO SERRANO,
M. GrtraMma GonzALez, J. M. LE6N GONzAlez y S. VELASCO FERNANDEZ, en el
vol. Jornadas, cit., pp. 21 y ss., 111 y ss., 173 y ss. y 295 y ss.
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aunque los beneficiados directos de las mismas sean los trabajadores,
lo cierto es que favorecen indirectamente al empresario agricola puesto
que incrementan la productividad. De aqui que se trate de verdaderas
mejoras en sentido técnico y que nos parezca acertada la equiparacién
de las mismas a las mejoras dtiles que establece, en cuanto al régimen
juridico, la parte final de la norma precitada; puesto que son, en rigor,
unas mejoras Wtiles indirectas, que inciden, en lo fundamental, sobre la
explotacién o la empresa, es l6gico, asimismo, que no las pueda llevar
a cabo el arrendador, como se infiere del articulo 58.1 « contrario y
por contraste con el articulo 60. En fin, notemos que el concepto legal
es estrecho ya las mejoras sociales, incluso cuando se refieran a la
promocién de los trabajadores, deben quedar incorporadas a la finca
y han de estar, por lo tanto, enclavadas en la misma. Obras de esta
naturaleza son, por ejemplo, la construccién o embellecimiento de las
instalaciones donde se lleva a cabo la produccién o de las viviendas
de los trabajadores proporcionadas por el empleador (18).

Por tltimo, las mal llamadas mejoras suntuarias las define el ar-
ticulo 69.1 como las «de mero lujo, adorno o recreo» que las partes
contratantes quieran introducir, «siempre que no sufran detrimentos
los intereses de la otra parte». Recordemos que no se trata de verda-
deras mejoras por cuanto no aumentan, por hipétesis, la productividad,
aunque eleven el valor de la finca; en tal caso, se trata del valor eco-
némico y no del valor agrario, el cual, si resulta aumentado por la
supuesta mejora suntuaria, la transforma y la desplaza' al campo de las
mejoras dtiles, rigiéndose por las reglas propias de estas dltimas, Nétese
que el detrimento a que se refiere el precepto no es el de la finca
sino de los intereses de la contraparte, lo que es mds amplio y puede
incidir sobre aspectos ajenos a la relacién arrendaticia.

3. EL DEBER DE REPARAR Y MEJORAR

Es bien sabido que, a base de los antiguos articulos 20 y 21 de
la Ley de 1935, recogidos luego por los del mismo niimero del Regla-
mento de 1959, se hablaba de la categoria genérica de las mejoras
obligatorias, la que comprendia las obras impuestas por la ley o por
resolucién judicial o administrativa y cuyo régimen juridico era ten-
dencialmente el mismo que el de los gastos necesarios o reparaciones ;
asimismo, dadas las distintas modalidades de actuacién de estas obras
ex lege, se ha distinguido con razén, dentro de tal categoria, las me-
joras obligatorias en sentido estricto, las mejoras favorecidas, las me-
joras impedidas y las mejoras prohibidas, las que contrastaban con las
llamadas mejoras voluntarias, tal como hacfa, por lo demis, el viejo
articulo 21 que hemos recordado (19). Ahora bien, es cierto que esta

(18) En tal sentido, A. LUNA SERRANO, El Proyecto de Ley sobre arrenda-
mientos rusticos, cit., p. 57.

(19) Para esto, A. LUNA SERRANO, Las mejoras fundiarias risticas, cit.,
pp. 82 y ss., por todos; mantiene el autor un criterio semejante en la op. ante
cit., PP. 56 y ss.
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categoria es la que estd en la base de los articulos 48, 49, 66 y 68
de la Ley actual, aparte de que late en la disciplina de los gastos ne-
cesarios prevista por los articulos 52 a 56; pero no se limita a estas
disposiciones sino que se extiende aun a otras. En efecto, no es menos
cierto que la ratio de preceptos tan importantes como los articulos 47,
51 y 63 no puede ser otra que la de una cierta obligatoriedad de llevar
a cabo determinadas reparaciones y mejoras, e incluso de tolerar la
realizacién de las mismas; una idea de esta importancia nos la da el
tltimo precepto citado que proyecta un cierto caricter de ius cogens a
todas las normas que conciernen a las mejoras. Ello pone de relieve que
estamos en presencia de algo mds que de simples mejoras obligatorias,
algo cuya sustantividad nos permite entender que existe en la Ley en
vigor un auténtico deber juridico de reparar y mejorar; se trata, segin
vimos, de una «expresién del contenido normal» del contrato en la
que descansa, justamente, la «funcién social concreta y especificas del
mismo (20), la que se manifiesta tanto en tema de reparaciones como
de mejoras ttiles y sociales impuestas mediante normas generales y
particulares, lo mismo que, de forma atenuada, en materia de mejoras
favorecidas por la Administracién sin vincular a las partes.

La naturaleza de este deber no es puramente moral o programitica,
sino que es la de un deber juridico que la Ley impone ante determinados
supuestos de reparaciones y mejoras ttiles y sociales, semejante a las
obligaciones legales que previenen los articulos 1.554 y 1.555 del Cé-
digo civil; hay aqui, pues, una obligacién legal de reparar y mejorar que
se rige por el texto expreso que la prevé y se suple, con arreglo al ar-
ticulo 1.090, por las disposiciones del Libro IV del propio Cédigo. El
incumplimiento de esta obligacién, en lo que se refiere a las reparacio-
nes y a las mejoras no impuestas por ley o resolucién firme, da lugar a
la sancién que en cada caso la Ley establece y, en su defecto, a la reso-
lucién del contrato en los términos especificos del articulo 75, causa 5.°
o, dentro de estos limites, en los genéricos del articulo 1.556 del Cé-
digo civil, el que es aplicable por analogia a la obligacién que examina-
mos puesto que se refiere, precisamente, al incumplimiento de las
obligaciones previstas por los dos preceptos que hemos tecordado;
cabe, pues, la opcién de resolver el contrato e indemnizacién de los
dafios y perjuicios o sélo la indemnizacién dejindolo subsistente, lo
que se distingue de la resolucién ex articulo 1.124, como se ha puesto
de relieve, en que tiene en cuenta el tracto sucesivo que es propio del
arrendamiento (21), y debe aplicarse antes que este dltimo ante la
falta de realizacién de las reparaciones o la paralizacién indebida de
las mejoras aludidas; las mejoras impuestas, en cambio, se rigen, en
principio, por lo que determine la disposicién concreta que las imponga.
Es de notar, en fin, que esta obligacién se integra en el contenido
tipico del contrato y forma parte de la causa del mismo; el contrato

(20) Asi, como sabemos, J. L. pE Los Mozos, Presupuestos, cit., pp. 489
y 490. :

(21) En este sentido, F. Lucas FERNANDEZ, op. cit., pp. 361 y ss. y J. Puic
BruTtAU, op. cit., 11-2, pp. 270-271.
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es, pues, potencialmente, ad meliorandum, aunque las partes no realicen
reparacién o mejora alguna durante el mismo,

En cuanto a las reparaciones, en particular, el articulo 52 las im-
pone al arrendador, «sin derecho a elevar por ello la renta», lo que
se debe, segiin se ha escrito, a «la propia razén de ser de todo arren-
damiento» (22). La norma obliga al arrendador a realizar todas las
reparaciones para que la finca sirva al aprovechamiento o explota-
cién a que estd destinada; no se trata sélo de las precisas para llevar a
cabo el destino acordado al concertarse el contrato, como se ha pen-
sado dado el tenor literal del precepto (23), sino de las que sean nece-
sarias pendiente la vigencia del mismo. Esto es asi porque el cambio
de destino y la determinacién del tipo de cultivo son facultades que
el articulo 10.1 confiere al arrendatario sin mds limitaciones que la
de ser reversibles. De aqui que el arrendador quede vinculado durante
el contrato por las modificaciones introducidas por el artendatario, y
que el destino aludido por el articulo 52 sea el actual, y no el inicial ;
por eso, la necesidad de las reparaciones ha de fijarse en cada momento
en relacién al destino que la finca presente en dicho preciso momento.

Sélo cesa este deber del arrendador de reparar en los casos de los
articulos 53 y 56, esto es, porque la reparacién ha devenido necesaria
debido a fuerza mayor o a un hecho imputable al arrendatario. En el
primer caso, la norma exige la concurrencia de tres presupuestos, a
saber: que exista fuerza mayor; que los dafios no sean indemnizados,
y que el coste de la reparacién sea superior a una anualidad de renta.
Cabe obsetvar que, a pesar de tratarse de una norma excepcional, se
puede asimilar el caso fortuito a la fuerza mayor dados los términos
eldsticos del articulo 1.105 del Cédigo civil, que los equipara, al menos,
en cuanto a las consecuencias juridicas; asimismo, el dafio sufrido
no debe haber sido indemnizado al arrendador por cualquier motivo,
sea por el tercero responsable del mismo o por el asegutador, de modo
que, si tal indemnizacién existe, la excepcién no se presenta; en fin,
el coste de la reparacién, no la cuantfa del dafio, es el que debe
ser superior a una anualidad de la renta actual, no de la inicial, que
corresponda al afio en que debe hacerse. Se ha hecho notar hace tiempo
que esta limitacién cuantitativa representa un retroceso frente a la
norma del articulo 1.554.2 del Cédigo civil, que no establece limite
alguno de forma que obliga al arrendador a llevar a cabo todas las
reparaciones que la finca necesite (24). Si concurren estos presupuestos,
determina el articulo 53 que el arrendador no estd obligado a realizar
la reparacién, lo que da lugar a una opcién a favor del arrendatario
entre la rescisién del contrato o la continuacién del mismo previa dis-
minucién proporcional de la renta. Sefialemos que no se trata de una
rescisién del atrendamiento en el sentido técnico de los articulos 1.290

(22) Asi, J. Puic BrutAu, op. cit,, 112, p. 327.

(23) Lo afirma asi de forma expresa J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO, oOp. cit.,
p- 152, e, implicitamente, J. CasTAN ToBENAS, op. cit., IV, p. 411,

(24) Es la opinién acertada de F. Campuzano Y HoRrRMA, La ley de arren-
damientos, cit., p. 206.
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y siguientes del Cédigo civil, sino de una resolucién del contrato; por
consiguiente, el plazo de la opcién no puede ser el de los cuatro afios
que establece el articulo 1.299, sino el de los quince que marca el 1.964
para las acciones personales, tal como se ha entendido en materia de
arrendamientos urbanos (25).

En relacién con el segundo supuesto de excepcién, dispone el
articulo 56 que «las obras de reparacién que tengan su origen en
dafio doloso o negligente producido por el arrendatario o persona
que trabaje en la finca bajo su dependencia setdn de su cargo, sin
perjuicio de lo dispuesto en la causa quinta del apartado uno del
articulo 75», el que habilita al arrendador para instar, en tal caso,
la resolucién del arrendamiento. La norma desarrolla la regla general
del articulo 1.564 del Cédigo civil, pero no guarda relacién con la
del 1.903-4, como se ha creido (26), por cuanto se trata de un su-
puesto de responsabilidad contractual, debido a dolo o culpa, que
se rige por los articules 1.101 y siguientes del mismo Cédigo, y su-
pone que esta responsabilidad no se contrae al hecho propio del
arrendatario sino que se extiende, ademds, a los dependientes que tra-
bajen en la finca, lo mismo de forma permanente que eventual, pero no
abarca al cényuge, parientes o pupilos del mismo porque son ajenos a
la relacién laboral que sirve de fundamento a esta extensién de la
responsabilidad por el hecho ajeno (27). Sin embargo, el arrendatario
responde también por el hecho de estos 1ltimos, si habitan en la finca,
por virtud de lo que dispone el citado articulo 1.564, pero esta res-
ponsabilidad no estd sujeta al régimen del articulo 56. La consecuen-
cia juridica que este precepto impone consiste, en fin, en eximir al
arrendador de la reparacién y trasladar el deber de realizarla al arren-
datario, sin perjuicio de que aquél pueda, si quiere, poner término al
contrato.

Ante un dafio de esta naturaleza debe el arrendatario requerir al
arrendador a que lo repare, de acuerdo con lo que dispone el articu-
lo 54; se ha hecho notar que este requerimiento consiste en una no-
tificacién que debe contener la solicitud de reparacién, la que puede
ser hecha en cualquier forma fehaciente, siendo conveniente que se
expresen las reparaciones precisas y el plazo que se estime adecuado
para realizarlas, las que son, por otra parte, exigibles «desde luego»,

(25) Vid., entre otras, las sentencias de 22 de marzo de 1956 y 4 de diciem-
bre de 1970; en contra, J. M. GrL-RoBLES Y GiL-DELGADO, op. cit., p. 153. Sobre
la rescisién concebida en el sentido estricto que mantenemos en el texto,
vid. F. bE CasTRO Y BRravo, El negocio juridico, en «Tratado practico y critico
de Derecho civil», X, INEJ, Madrid, 1971, pp. 517 y ss.

(26) En el sentido criticado se orienta J. M. GIL-ROBLES Y GiL-DELGADO,
op. cit., p. 157.

(27) Acierta el propio J. M. GiL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 157, al
sefialar que la relacién laboral aludida puede ser lo mismo permanente que
eventual; sobre esto, en general, vid. O. V. TorrALBA SORIANO, La responsa-
bilidad por los auxiliares en el cumplimiento de las obligaciones, en «ADCo»,
1971, pp. 1143 y ss.
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conforme al articulo 1.113 del Cédigo civil (28). Si el arrendador in-
cumple la obligacién de reparar, el articulo 54 citado ofrece al arren-
datario una opcién cuddruple, a saber: compelerle judicialmente a que
realice la reparacién; resolver el contrato; pedir una reduccién de la
renta proporcional a la pérdida de productividad de la finca dafiada;
o, en fin, «realizarlas (las reparaciones) por cuenta propia, pudiendo
reintegrarse mediante compensacién con las rentas pendientes a medida
que vayan venciendo, siempre que en este dltimo caso obtenga informe
previo favorable del IRYDA sobre la necesidad e importe de las obras».
Nétese que este informe se precisa sélo si el arrendatario opta por
realizar las reparaciones por si mismo y compensar su importe con las
rentas pendientes, pero no si se inclina a favor de las otras opciones.
Con todo, cualquiera que sea la posibilidad que el arrendatario elija,
puede reclamar, ademds, indemnizacién de los dafios y perjuicios cau-
sados por el incumplimiento del arrendador, de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 54.2, En particular, si se trata de reparaciones
urgentes, una solucién parecida consagra el articulo 55 al disponer
que «podrd el artendatario realizarlas inmediatamente con derecho de
reintegro y sin perjuicio del que le asiste para compensar su importe
con las rentas que vayan venciendo, siempre que obtenga en este \ltimo
caso la aprobacién del IRYDA en cuanto a la necesidad e importe de
las obras realizadas». Puede el arrendatario, en esta hipétesis, sustituir
al arrendador y llevar a cabo las reparaciones; si lo hace, la norma le
reconoce una opcidn, esta vez, entre exigir el reembolso integro y al
contado al arrendador o compensarlo con las rentas futuras, caso en
el que es preceptiva la aprobacién administrativa. Es de advertir que
tal aprobacién sélo se requiere «en este wltimo caso», lo que choca con
el informe que previene el articulo 54.1, pues, dado que se trata en
los dos casos del mismo derecho u opcidén, éste es @ priori mientras
que aquélla, @ posteriori, como se ha puesto de relieve oportunamen-
te (29); contradiccién aparente que se puede resolver si pensamos
que la norma del articulo 54 es de rango general por estar referida
a toda clase de reparaciones, a diferencia de la del articulo 55 que
contempla el caso especifico de las reparaciones urgentes, de modo
que se trata de una regla especial que debe aplicarse con preferencia.
Con todo, cabe apuntar que la aprobacién administrativa se limita a
la necesidad y al importe de las reparaciones, peto no comprende la
urgencia de las mismas.

Por lo que se refiere a las mejoras, lo mismo que a las reparacio-
nes, la obligacién legal que nos ocupa se manifiesta, ante todo, en el
deber de permitir la realizacién de unas y otras que el articulo 47.1
impone por igual tanto al arrendador como al arrendatario, bien se
trate de obras impuestas a cualquiera de las partes o bien de obras
debidas a la iniciativa de cada una de ellas. Con todo, la propia norma
fija los limites de este deber de tolerancia, pues, segiin el pirrafo 2.°,

(28) En el sentido expresado, J. M. GIL-ROBLES Y GIL-DELGADO, op. cit.,
pp. 154 y 155.
(29) Asi, el propio J. M. GiL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 156.
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«tales reparaciones y mejoras se realizardn en la época del afio y cir-
cunstancias que menos perturben, salvo las que no puedan diferirse».
Es de notar que este mismo deber de comportamiento civiliter se ex-
tiende, como se entendié bzjo la legislacién anterior, al caso de que la
realizacién de las obras se prolongue indebidamente por la parte que
las lleva a cabo, caso en el que la otra puede pedir al juez que fije un
plazo prudencial para terminarlas, por aplicacién del articulo 1.128
del Cédigo civil, y una reduccién proporcional de la renta, si cabe, por
analogia con lo que previene el articulo 46 de la Ley (30).

Por otra parte, tanto el arrendador como el arrendatario estdn
obligados a realizar las mejoras impuestas por ley o por una resolucién
judicial o administrativa firme, de conformidad con el reparto que es-
tablecen los articulos 48 y 49, el cual atiende, como sabemos, al ob-
jeto sobre el que ha de recaer la obra; segin el primero, las mejoras
fundiarias o de infraestructura incumben al arrendador, mientras que
las demds mejoras corresponden, de acuerdo con el otro precepto re-
cordado, al arrendatario. Al lado de estas mejoras impuestas, existen
las mejoras favorecidas por el podet ptiblico, las que se rigen por el
articulo 66, a cuyo tenor: «Tanto el propietario como el arrendatario
pueden participar en las mejoras promovidas o fomentadas por la
Administracién, aplicindose a las relaciones entre aquéllos lo estable-
cido en los articulos anteriores», los que regulan la facultad de mejorar
y los derechos cuyo ejercicio genera.

Asf, pues, mientras en tema de mejoras impuestas tenemos un
reparto rigido que determina la parte obligada a realizarlas, en ma-
teria de mejoras favorecidas, en cambio, la Ley reconoce a cada parte
el detecho a intervenir voluntariamente en ellas, de modo que tanto
el arrendador como el arrendatario pueden realizarlas aunque vincu-
len, de conformidad con los articulos 48 y 49, a la otra parte como
si se tratase de mejoras impuestas. Tal patticipacién ha de ser la con-
cordada entre los contratantes, pero la falta de acuerdo no puede
resolverse por la Administracién ni debe admitirse, en principio, la
participacién por la mitad (31); por el contrario, se trata de un
conflicto de intereses que han de resolver los tribunales ordinarios
y la participacién setd proporcional, en cada caso, a la contribucién
que cada parte haya efectivamente aportado. Tanto las mejoras im-
puestas como las favorecidas pueden ser mejoras dtiles y sociales, tal
como las define el artfculo 57 que hemos examinado: por eso, la
norma del articulo 68 es un tanto indtil ya que repite lo que estable-
cen las reglas generales sobre gastos y mejoras. Se ha escrito con razén,
que «lo tinico que viene a decir es que las mejoras dtiles y sociales que
vengan impuestas se regirdn por lo dispuesto en esta Ley, es decir,

(30) Vid., para el primer aspecto, G. GAMBON ALIX y J. MARTINEZ VALENCIA,
Arrendamientos rusticos. Comentarios a su Reglamento, Barcelona, 1963, p. 136,
aunque lo justifican equivocadamente en el principio de buena fe y de
interdiccién del abuso del derecho, olvidando el caricter general de la norma
recordada; para el segundo, J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 146.

(31) Como entiende, en cambio, J. M. GiL-RoBLeEs Y GiL-DELGADO, op. cit.,
p. 178.
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por los articulos 58 y 49» (32): con todo, sitve para poner de re-
lieve que las mejoras impuestas pueden ser de cualquiera de las dos
clases aludidas, en el sentido legal de las mismas.

En fin, regla comtn a las mejoras impuestas y a las favorecidas es la
que consagra el articulo 67 segin la cual «la parte que perciba subven-
ciones oficiales no podr4 incluirlas en la cuenta de mejoras». Advirtamos
que, de una parte, las subvenciones mencionadas deben entenderse en
un sentido amplio, comprensivo de cualquier auxilio econémico e incluso
técnico, debidamente valorado, de indole publica, sefialadamente, el
crédito oficial tanto el directo como el canalizado a través de entidades
privadas; de otra parte, cabe sefialar que en nuestro Derecho no se
contempla la lamada cuenta de mejoras, que ha permanecido inapli-
cada alli donde existe (33), de modo que la aludida en el texto legal
hay que entenderla en un sentido vulgar; por dltimo, se ha puesto de
relieve con razén que el precepto, intetpretado en este sentido, ordena
que, «en resumen, la cantidad recibida como subvencién oficial no
podra ser considerada como invertida en mejoras a efectos de la pos-
terior compensacién de éstas» (34).

En lo que concierne a las mejoras impuestas, en particular, hay que
tener en cuenta que, si incumben al arrendador, se trata de las pre-
vistas en la ley o en resoluciones judiciales o administrativas firmes,
de acuerdo con lo que determina el articulo 48, y lo mismo hay que
entender si corresponden al arrendatario, por analogia, aunque el ar-
ticulo 49 no lo diga expresamente. En cuanto a la ley, se ha hecho
notar acertadamente que engloba toda norma general, de cualquier
rango, emanada lo mismo del Estado que de las Comunidades Auténo-
mas, dentro de su respectiva competencia funcional y territorial; asi-
mismo, en lo referente a las resoluciones, las que impongan mejoras
han de ser distintas de las actuaciones de los Tribunales y de Admi-
nistracién que contempla el Capitulo VI de la Ley, pues éstas tienen
el régimen especial que, en cada caso, la propia Ley establece (35), y
responden al juego de los intereses de las partes dentro de la relacién
contractual que las une. Se trata aqui de mejoras que se imponen por
una disposicién concreta, en lo fundamental, para satisfacer un interés
general, al que no son ajenas, en principio, las partes cotratantes; por
eso, se advierte en la Ley un importante vacio al no regular de forma
expresa las consecuencias que se derivan del cumplimiento o del in-
cumplimiento de la obligacién de realizarlas. Si las lleva a cabo el
arrendador, se ha entendido que puede repercutir su importe sobre

(32) Asi, el propio J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 180.

(33) Nos referimos a la que regulan los articulos 802 a 806, Code rural, los
que obligan al arrendador a ingresar hasta un cuarto de la renta, cada afio,
en la Caja Regional de Crédito Agricola al abjeto de crear un fondo destinado
a la mejora de la vivienda rural, la que no ha llegado a ponerse en prictica;
asf, R. SAVATIER, op. cit., pp. 70-71, y J.-P. MOREAU, op. cit., p. 49.

(34 En este sentido, J. M. GiL-RoBLEs Y GiL-DELGADO, op. cit., p. 179, li-
teralmente.

(35) Cfr., para el primer aspecto, la Disposicién adicional 12, a y b; para
el segundo, J. M. GiL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 147.



Gastos y mejoras en el arrendamiento rustico 81

la renta tanto por aplicacién de los articulos 40 y 43, sobre revisién
de la misma, cuanto potr analogia con lo que dispone el articulo 58.2,
en materia de mejoras de iniciativa del arrendador, a salvo lo que dis-
ponga, como dice el propio articulo 48, la ley o la resolucién que ordene
la mejora (36); es de advertir, sin embargo, que el régimen de la
elevacién de la renta no es, en uno o en otro caso, exactamente el
mismo, pues, mientras en el primero estd sometido a un control ju-
dicial, en el dltimo, en cambio, estd sujeto a una autorizacién admi-
nistrativa. Dado que se trata, en buenas cuentas, de la realizacién de
mejoras, creemos que debe ser preferido este dltimo, esto es, el ré
gimen de elevacién de la renta que fija el articulo 58.2. Asimismo, se-
mejante debe ser el criterio si las mejoras impuestas las realiza el
arrendatario, esto es, la aplicacién analégica del articulo 62.1, con las
debidas matizaciones; de las tres opciones que contempla este precepto
parece inaplicable, en efecto, la posibilidad de retirar las mejoras,
mientras que son perfectamente razonables las otras dos, de modo que
el arrendatario que realiza mejoras impuestas puede optar, al término
del contrato, por exigir al arrendador que le abone la plusvalfa alcan-
zada por la finca con la mejora o el coste de reposicién de la misma (37).
Si esto es asf, quiere decir que las mejoras impuestas, realizadas de
forma voluntaria por las partes, tienen, en el fondo, el mismo régimen
juridico que las que lleven a cabo de su propia iniciativa, con inde-
pendencia de que se trate, en este caso, de mejoras impuestas; lo que
es l6gico, dado que el fundamento de evitar el enriquecimiento indebi-
do de la parte que no realiza la mejora, es siempre el mismo.

En fin, ante incumplimiento de la obligacién de mejorar, tampoco
hay en la Ley una solucién expresa. Habrd que estar, ante todo, a lo
que determine la norma o la resolucién que imponga la mejora a las que
se remiten, por lo demds, tanto el articulo 48 como el 76, causa 4.°,
el que permite al arrendador instar la resolucién del contrato si la
disposicién concreta impone esta sancién al arrendatario que no cum-
ple la obligacién de mejorar. Lo que pone de relieve que la realizacién
de las mejoras impuestas no es ajena al interés de las partes, por lo
que se debe entender que estdn legitimadas para compelerse por la via
judicial para llevarlas a cabo de conformidad con las reglas generales:
pero no pueden, a falta de texto expreso, sustituirse reciprocamente
para realizar esta clase de mejoras (38), atendido lo que disponen los

(36) Asimismo, J. M. GiL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., pp. 148 y 179.

(37 En un sentido parecido, J. M. Gii-RoBLes Y GIL-DELGaDO, op. cit,,
p. 179, en relacién a las mejoras subvencionadas.

(38) Cree lo contrario, en cambio, el mismo J. M. GIL-RoBLES Y Git-DELGADO,
op. cit., p. 148, en lo que respecta a la legitimacién procesal de las partes
contratantes. Hay que tener en cuenta, ademas, que la linea que separa la
necesidad y la utilidad es sumamente relativa como lo ha puesto de relieve
J. W. HepeMANN, Tratado de Derecho civil, 111, trad. esp. por J. Santos Briz,
Madrid, 1958, p. 250, por lo que una mejora impuesta puede llegar a subsumirse
perfectamente en el articulo 52 de la Ley, dados los- términos eldsticos del
mismo, segun la eficacia vinculante de la disposicién concreta que la imponga,
caso en el que serfia de aplicar el régimen de los gastos necesarios.

6
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articulos 48 y 49. Asi como la Ley supone que el arrendador estd
interesado en que el arrendatario realice las mejoras que se le impo-
nen, asi también hay que suponer que el artendatario no es indife-
rente a las impuestas al arrendador, y su interés es todavia mayor, si
cabe, ya que se beneficiard directa e inmediatamente de la mayor pro-
ductividad que ellas deben, por definicién, traer consigo; por eso, las
partes pueden acudir al juez para exigir el cumplimiento de la obliga-
cién de mejorar y el apremio al deudor a que realice la mejora im-
puesta. Por aplicacién del articulo 76.4.° puede el arrendador pedir
la resolucién del contrato, si tal sancién se ha previsto, lo mismo que
podria hacer el arrendatario por analogia con el articulo 1.556 del
Cédigo civil, como si se tratase de reparaciones o de mejoras no im-
puestas que carecen de una sancién especial; con todo, no hay que
olvidar que la resolucién del contrato no favorece a la parte que quiere
continuar en el arrendamiento, de modo que la indemnizacién de los
dafios y perjuicios puede set, en tal caso, una solucién adecuada.

Por dltimo, completan la disciplina de la obligacién de mejorar dos
normas referidas a las mejoras del artendatario, a saber: los antes men-
cionados articulos 63 y 51. Determina el primero que «las partes no
podrdn pactar en el contrato que el arrendador recupere la finca arren-
dada con sus mejoras sin indemnizacién ni, en general, modificar los
derechos reconocidos al arrendatario en materia de mejoras, sin per-
juicio de lo dispuesto sobre éstas en el articulo 2.°, circunstancia ter-
cera, de esta Ley». Se trata, en realidad, de una manifestacién con-
creta de la regla general de irrenunciabilidad de los derechos reco-
nocidos por la Ley que consagra el articulo 11, cuya existencia pone
de relieve que el destinatatio de las normas sobre mejoras, lo mismo
imperativas que facultativas, es, ante todo, el arrendatario; lo que
corrobora el caricter potencialmente mejoraticio del contrato de arren-
damiento ridstico normal, el que se acentda en el de larga duracién y
en aquél cuya renta consista, «en todo o en parte, en la mejora o
transformacién del fundo arrendado», de acuerdo con lo que disponen
los artfculos 28.2 y 3.°.2.2 respectivamente.

En el supuesto normal, la norma del articulo 63 prohibe que se
modifique por pacto el régimen jutidico de la facultad de mejorar que la
Ley atribuye al cultivador y, concretamente, que se suprima su derecho
a la correspondiente indemnizacién, la que no se contrae a las opciones
previstas por el articulo 62 sino que comprende, dado que el texto no
distingue, las demds facultades que de la realizacién de las mejoras se
derivan. La sancién de un pacto en este sentido es la nulidad parcial del
mismo, el cual se tiene por no puesto, atendido lo que dispone el articulo
9.°.1, e idéntica sancién es la que previene el articulo 8.° para los pactos
que conduzcan de forma indirecta a un resultado préctico contrario a
la prohibicién. Nulidad parcial que no se extiende, pues, al resto del
contrato ni obsta a que las mejoras se rijan, en este caso, por el ré-
gimen legal. Asimismo, hay que entender que esta prohibicién se aplica
por analogfa al arrendamiento de larga duracién de modo que la nulidad
parcial se extiende al pacto que, directa o indirectamente, altere en



Gastos y mejoras en el arrendamiento ristico 83

cualquier sentido la facultad del arrendatario, a tenor del articulo 28.2,
«de hacer libremente mejoras wtiles indemnizables al final del contrato».
En fin, discutible es, en cambio, el supuesto contemplado por el ar-
ticulo 2.°.3.*; se ha observado al respecto que «distinto serd, sin em-
bargo, el régimen de indemnizacién de mejoras, en el caso (previsto
en el articulo 2.°, circunstancia 3.°) de que se haya convenido que la
contraprestacién del arrendatario consista en la mejora o transformacién
del fundo arrendado», y se ha entendido que existe, en este caso, una
especie de compensacién dado que «si la renta consiste en todo o en
parte en la mejora de la finca, resulta que el arrendatario obtiene su
indemnizacién pagando menos renta o no pagando ninguna» (39). Pero
no se resuelve con esto el régimen aplicable a tales mejoras, y dejarlo
a la autonomia privada choca con la prohibicién del articulo 63; ade-
mis, el expresado articulo 2.° nos viene a decir que el arrendamiento
ad meliorandum es un arrendamiento tipico que se rige, a diferencia
de lo que se entendia bajo la legislacién anterior (40), por la legisla-
cién especial dado que no es de naturaleza distinta que el contrato
definido por el articulo 1.° por el solo hecho de que la renta consista
en la mejora de la finca; en fin, no hay que olvidar que la remisién
del articulo 63 es un tanto ambigua puesto que se refiere a lo dis-
puesto sobre las mejoras en el articulo 2.°.3.?, y éste nada dispone sobre
ellas. Por todo lo cual creemos que la prohibicién del articulo 63 es
aplicable, también, al arrendamiento para mejorar cuya renta consista
total o parcialmente en la transformacién o en la mejora de la finca
objeto del contrato.

Finalmente, y como corolatio de lo anterior, determina el ar-
ticulo 51 que «se presume que las mejoras hechas en la tierta han
sido realizadas por el arrendatario, salvo prueba en contrario»; se
trata, pues, de una presuncidn iuris tantum que supone una inversién
radical de la presuncién a favor del propietario que establece el ar-
ticulo 359 del Cédigo civil, quien debe probar ahora que las mejoras
han sido hechas por €l o por un tercero distinto del arrendatario. La
norma establece una regla general, que no es més que una consecuen-
cia de lo que previene el articulo 63; si las partes no pueden limitar
por pacto la facultad del arrendatario de mejorar, y tales mejoras exis-
ten, resulta natural presumir que las ha hecho, consiguientemente,
este tltimo, a no ser que se demuestre lo contrario. No hay aqui una

(39) Asi, respectivamente, J. CASTAN TOBERNAS, op. cit,, IV, p. 412, y J. M. GIL-
RoOBLES Y Gii-DELGADO, Op. cit., p. 174.

(40) Asi, entre otras, las sentencias de 21 de abril de 1951, 6 de abril de
1961 y 17 de diciembre de 1962, comentadas, respectivamente, por F. V. BONET
BoNET, y A. BALLARIN MARCIAL, en «RDP», 1951, pp. 944 y ss., 1961, pp. 767 y ss.,
v 1964, pp. 151-152; vid., ademas, A. pE FUENMAYOR CHAMPIN, La equivalencia
de las prestaciones en la legislacién espécial de arrendamientos, en «ADC»,
1950, especialmente, pp. 1214-1215; J. M. DE PORCIOLES, Arrendamientos com-
plejos, en «NEJ», II, Barcelona, 1951, pp. 924 y ss.; F. CERRILLO QUILEZ, Arren-
damientos complejos, en «ADC», 1956, pp. 194 y ss.; A. LUNA SERRANO, Las
mejoras fundiarias rusticas, cit., pp. 87-89; en contra, C. VATTIER FUENZALIDA,
Las mejoras en el arrendamiento rustico, cit., pp. 385 y ss.
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norma excepcional que deba ser objeto de una interpretacién restric-
tiva, de modo que la expresién «tierra» no hay que entenderla sélo
como sinénima de suelo (41) —que el legislador denomina, por lo
demds, finca en el articulo 48— sino en un sentido amplio comprensi-
vo de todo lo que pueda ser objeto de mejora, y especialmente de la
explotacién y de la empresa cuya mejora incumbe, segtin el articulo 49,
al arrendatario. Todas las mejoras que existan en la finca, pues, se
presumen hechas por el arrendatario, salvo la prueba en contra, aun
cuando hayan sido realizadas sin conocimiento del arrendador o sin
la intervencién administrativa.

4. LA FACULTAD DE MEJORAR

Asf como el deber de reparar y mejorar estd repartido entre arren-
dador y arrendatario, asf también la Ley distribuye el poder de realizar
mejoras entre las dos partes contratantes; y de la misma manera que
el deber de mejorar se dirige, ante todo, al arrendatario, mientras que
su intervencién en las reparaciones es sélo subsidiaria, €l es, también,
en principio, el que estd facultado para introducir mejoras de su propia
iniciativa en la finca arrendada, si bien en el sistema de la Ley esta
facultad no excluye la del arrendador, e incluso éste tiene preferencia
para realizarlas en ciertos casos, como en el del articulo 61.1. Con
todo, una buena prueba de que el primer facultado por la Ley para
mejorar es el arrendatario la constituye, ictu oculi, la mayor libertad
que se le concede para realizatlas y la mayor atencién que se pone en
las garantias que aseguran la efectividad de su crédito, no sélo por
contraste con la legislacién anterior, sino con la disciplina de la fa-
cultad de mejorar del arrendador,

Por lo que respecta al arrendador, en efecto, determina el articulo
58.1 que «puede por si solo realizar en la finca, previa autorizacién
del IRYDA, oido el arrendatario, cualquier mejora de las determinadas
en ¢l apartado uno del articulo anterior (el 57, que define las mejoras
utiles y sociales), siempre que no menoscabe por ello su rendimiento
ni el uso agricola a que ha sido destinada en el arrendamiento y sin
perjuicio del derecho del arrendatario a la reduccién de la renta, mien-
tras duren las obras y a la indemnizacién de los demds dafios y per-
juicios que se le causen». Es fdcil advertir aqui que, si bien el arren-
dador estd autorizado por la Ley para mejorar, la facultad que se le
teconoce estd limitada tanto por la clase de mejoras que puede realizar
como por los derechos del arrendatario; consecuencia de esto es que
se trate de una facultad excepcional que debe ser interpretada restric-
tivamente. Asi, el objeto de estas mejoras s6lo puede serlo la finca,

(41) Asi opina, por el contrario, J. M. Gi.-RoBLEs Y GI-DELGADO, op. cit.,
p. 150.
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no la explotacién o la empresa, como resulta de poner en relacién los
articulos 58.1 y 48, de modo que las mejoras permitidas al arrendador
son, por regla general, las mejoras fundiarias, las que inciden sobre la
infraestructura de la explotacién; por otra parte, estas mejoras sélo
pueden ser titiles, en el sentido dado a éstas por el articulo 57.1, no
mejoras sociales, como se deduce no sélo de la cootdinacién de los
articulos 48 y 49, sino del contraste de los articulos 60 y 58.1 y de la
remisién de este dltimo precepto al 57.1, exclusivamente, sin que sea
relevante en este aspecto, como se ha creido equivocadamente, la equi-
paracién que establece el articulo 57.2 (42); en fin, las mejoras que
realice el arrendador no deben menoscabar el rendimiento ni afectar
al destino actual de la finca, aunque azumenten, en definitiva, la pro-
ductividad de la misma, lo que excluye las mejoras de cuantfa im-
portante a que se refiere el articulo 61.

Asimismo, limita de hecho la facultad del arrendador de mejorar la
expresa mencién del detecho del arrendatario a la reduccién de la renta,
la que si bien es un tanto initil, pues a igual solucién se llegaria por la
aplicacién del articulo 46, sitve para resaltar que comprende, ademds, la
indemnizacién de los dafios'y perjuicios causados por la realizacién de
las mejoras; la reduccién ha de ser proporcional a la disminucién transi-
toria de la productividad por analogia con la norma indicada y por el
tiempo que ella dure. Por tltimo, el procedimiento que debe seguir el
arrendador para mejorar es, también, limitativo, pues exige una autori-
zacién administrativa previa, la que sélo puede otorgarse una vez oido el
arrendatario y supone que el IRYDA practique una calificacién de las
obras provectadas asi como de la utilidad y oportunidad de las'mismas.
Se ha criticado este sistema por consagrar una intervencién adminis-
trativa excesiva y por discriminar en contra del arrendador dada la
mayor libertad del arrendatario para mejorar ex articulo 60, lo que
se ha pretendido salvar entendiendo que «este permiso no serd ne-
cesario més que si el arrendador no ha conseguido ponerse de acuerdo
con el arrendatario o no quiere intentarlo siquiera» (43); pero no hay
que olvidar que esta intervencién se justifica tanto por la funcién
del arrendamiento en cuanto instrumento de reforma fundiaria como
en la necesidad 'de asegurar, en sede técnica, la utilidad de las mejoras,
cualquiera que sea la parte que las realice (44), aparte de que la
categoria de las mejoras convencionales ha desaparecido de la Ley

(42) Tal es el criterio que mantiene J. M. GIL-RoOBLES Y GIL-DELGADO, op. cit.,
p. 160; no distinguen una y otra clase de mejoras, J. CasTAN ToBERAS, op. cit.,
1V, p. 412, y J. Puic BRUTAU, op. cit., I1.2, p. 329. Dada la conexi6én estrecha
que tienen las mejoras sociales con la empresa agraria, es légico que no
pueda realizarlas el arrendador, que es, en principio, ajeno a ella.

(43) Vid. para el primer aspecto, A. Luna SERRANO, El Proyecto de Ley
sobre arrendamientos rusticos, cit., p. 63-64; para el segundo, J. M. GIL-ROBLES
Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 160, literalmente.

(44) Asf, respectivamente, han subrayado estas exigencias J. L. DpE LoS
Mozos, La nueva Ley de arrendamientos risticos, cit., p. 108, y A. LuNA SE-
RRANO, El Proyecto de Ley sobre arrendamientos rusticos, cit., p. 64.
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la que, visto lo que previene el recordado articulo 60, parece no
tener cabida en ella.

Con todo, el arrendador puede realizar las mejoras de cuantia supe-
tior a nueve anualidades de renta, con preferencia sobte el arrenda-
tario, como luego veremos, v puede, ademis, llevar a cabo en la finca
mejoras forestales y mejoras suntuarias. A las primeras se refiere de
forma expresa el articulo 58.3, el cual se remite a lo preceptuado por
el articulo 34 de la Ley de 4 de enero de 1977, sobre fomento de la
produccién forestal; tales mejoras han de consistir en plantaciones
forestales o en reforestaciones cncaminadas a un «aprovechamiento
miés intenso» del arbolado existente en la finca, de la que se ha ce-
dido al arrendatario el disfrute de rozas, lefias bajas o pastos, las que
puede realizar el arrendador si existe un «proyecto de plantacién o
explotacién intensiva y de inversiones que justifique la necesidad de
resolver aquel contrato» aprobado por el Ministerio de Agricultura,
y paga al arrendatario, ademds, una indemnizacién de hasta seis veces
la renta anual, bajo la sancién de que, caso de incumplimiento o de
retardo, se reanude el contrato y se indemnicen los dafios y perjuicios
causados por la interrupcién a este dltimo. Aunque no difiere profun-
damente este régimen del previsto por el articulo 58 de la Ley por
estar subordinadas estas mejoras, asimismo, a un control administra-
tivo, es cierto que la excepcién choca, como se ha hecho notar, con
el criterio general de equiparar el arrendamiento forestal al agricola y
al pecuario que late en el articulo 1.° entre otras disposiciones de la
Ley (45). Las mejoras suntuarias, en cambio, el arrendador puede
realizarlas libremente y a su costa, segin el articulo 69.1, «siempre
que no sufran detrimento los intereses de la otra parte»; hemos ob-
servado ya el cardcter subjetivo y ]a gran amplitud de esta limitacién,
de la que se ha deducido que «si la parte cuyos intereses se perjudican
no quiere hacer uso de sus acciones, serd imposible obligarle a
ello» (46), lo que es vilido siempre que la inactividad del arrendatario
no perjudique los intereses de sus acreedores, los cuales pueden sub-
rogarle, de acuerdo con el articulo 1.111 del Cédigo civil, si las me-
joras suntuarias que intenta realizar el arrendador, aunque no dismi-
nuyan el precio de la finca, hacen mds dificil la realizacién del valor
del derecho del arrendatario, caso de ser esto necesario para el cobro
de su respectivo crédito.

Una mayor amplitud presenta, en cambio, la facultad de mejorar
del atrendatario, cuya regla general es la que establece el articulo 60,
segiin la cual «podrd realizar las mejoras ttiles y sociales a que se
refiere el articulo 57, siempre que no menoscabe el valor de la finca.
Para levarlas a cabo el arrendatario comunicard por escrito previa-
mente al arrendador el plan circunstanciado de las mejoras proyectadas,
que se entenderdn consentidas por el dltimo si no da respuesta en el

(45) Lo recuerda oportunamente, en efecto, J. M. GIL-ROBLES Y GIL-DELGADO
op. cit.,, p. 162.

(46) En tal sentido, J. M. Gi-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 181, lite-
ralmente.
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término de un mes. En caso de expresar oposicién el arrendatario po-
drd emprender las obras con informe favorable del IRYDA, oido el
arrendador». La mayor amplitud se aprecia, como puede verse, tanto
en el tipo de mejoras que puede realizar el arrendatario cuanto en la
relativa autonomia con que puede llevarlas a cabo,

En efecto, las mejoras.que puede realizar el arrendatario son las 1ti-
les y sociales definidas por el articulo 57 a cuyos dos apartados se remi-
te el 60, lo que no sélo se debe a una correccién de estilo, sino que
contrasta con el articulo 58.1 y concuerda con el 48 y el 57.2; por eso,
significa, en términos sustantivos, que el arrendatario puede llevar a cabo
cualquier tipo de mejoras con la 1inica limitacién de no menoscabar el
valor de la finca. Valor que debe ser el de metcado o precio de la
finca, pues el valor agrario ha de ser aumentado, por definicién, por
la mejora, en cuanto expresién del incremento de la productividad que
ella debe traer consigo; no caben mejoras, pues, que deprecien la finca
arrendada, siquiera transitotiamente. En segundo término, hay que tener
presente que, a pesar de que el texto parece dar a entender lo contra-
rio, las mejoras no requieren ser consentidas por el arrendador, y me-
nos concordadas con éste, ya que al arrendatario le basta con el mero
conocimiento de las obras proyectadas; el consentimiento del arren-
dador es, pues, irrelevante y, en caso de oposicidn, se sustituye por
el informe administrativo previo, De aqui que sea acertado afirmar que
«el propietario no tiene derecho a ejecutar las mejoras proyectadas por
el arrendatario» (47). El arrendatario debe poner en conocimiento del
arrendador las mejoras, para lo que debe comunicarle las obras que
ha proyectado, la utilidad de las mismas, el coste aproximado y el
plazo de realizacién, a lo menos, comunicacién que ha de constar por
escrito y tener fecha cierta; puesto que se trata de un acto unilateral
y recepticio, el plazo de treinta debe contarse desde la recepcién del
escrito por el arrendador. Nétese que este plazo de preaviso se impone
al arrendatario y que es un término de caducidad; pendiente el mismo,
no puede aquél iniciar las obras, pero la oposicién extemporinea del
arrendador no paraliza las ya comenzadas. La oposicién del arrendador
debe ser recibida oportunamente por el arrendatario, puede fundarse
en cualquier causa y le impide realizar las obras, aunque ofrezca ga-
rantias bastantes, a no ser que obtenga el informe favorable del
IRYDA; se ha observado, con razén, que la oposicién a parte de las
mejoras proyectadas significa aprobacién ticita de las no objetadas, y
que la proposicién de mejoras diferentes e incompatibles con las pro-
puestas debe resolverla la Administracién (48), pero, en este caso, al
otorgar la autorizacién previa prevista por el articulo 58.1. En fin, es
de destacar que esta intervencién administrativa es, por contrate con
la que hemos estudiando antes, algo mds atenuada pues existe sélo en
la hipétesis de la oposicién oportuna del arrendador y consiste, en

(47) Asimismo, J. M. GIL-ROBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., pp. 165-166.
(48) Aspectos que ha puesto de relieve J. M. GIiL-RoBLES Y GIL DELGADO,
op. cit,, pp. 165 y 166.
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lugar de la autorizacién expresada, en un simple informe favorable
del IRYDA, el cual debe versar, oido el arrendador, sobre el plan cir-
cunstanciado de mejoras propuesto; se trata de un mero informe téc-
nico y de cardcter previo, que debe emitirse en un plazo breve por
cuanto las mejoras no pueden emprenderse mientras se halle pendien-
te. En todo caso, hay que entender que se trata de un acto adminis-
trativo recurrible de conformidad con las reglas generales (49) y que
vincula a las partes; obliga al arrendador a reembolsar el valor de las
mejoras, a pesar de su oposicién o de su silencio, y a él debe ajustatse
el arrendatario en la realizacién de las mismas, aun cuando el cumpli-
miento irregular del plan de mejora no parece excluir las opciones del
articulo 62, dado lo que disponen los articulos 63 y 51.

Frente a este régimen normal de la facultad de mejorar del arten-
datario, existen dos regimenes especiales, uno que aumenta y otro
que disminuye su autonomia en orden a realizarlas. En cuanto al
primero, el articulo 50 le autoriza para llevar a cabo actos de dispo-
sicién material al objeto de agrupar parcelas y de modificar las divi-
siones interiores de la finca arrendada, los que deben ser consentidos
por el arrendador; sin embargo, la falta de tal consentimiento no le
impide realizarlos libremente, siempre que se «garanticen suficiente-
mente, a juicio del IRYDA, la reposicién del cercado o cerramiento y
queden mojones o hitos que haga indiscutibles los linderos». Nétese
que se trata aqui de un verdadero consentimiento puesto que tales
actos afectan la configuracidn fisica de la finca, el que es prescindible
y sustituible por garantias bastantes de reposicién y de respeto de las
sefiales que marcan las lindes externas de la explotacién; asimismo,
las garantias son calificadas por el organismo administrativo, el que
no es competente, en principio, para entrar a conocer de la utilidad
de los actos que se propone realizar el arrendatario, ni de la oportu-
nidad de llevarlos a cabo, sino que éste puede ejecutarlos sin mids,
si ofrece garantias reales o personales suficientes.

Por el contrario, el régimen de las mejoras de cuantia superior a
nueve anualidades de renta que supongan, ademds, una transforma-
cién o modificacién del destino productivo de la misma, restringe la fa-
cultad del arrendatario de realizarlas, a pesar del derecho que le reconoce
el articulo 10.1, puesto que tales mejoras sélo puede introducirlas, segin
el 61.1, si «el arrendador no las realizare, previamente requerido por el
arrendatario» y sélo entonces «podré éste acometerlas por si, previa au-
torizacién del IRYDA, con tal que a juicio de éste se garantice la termi-
nacién de las obras en el plazo previsto»; hay aqui, pues, un delicado
equilibrio entre los intereses de las partes. La iniciativa de tales obras
corresponde al arrendatario, \inicamente, quien debe requerir al arren-
dador antes de comenzarlas; pero éste goza de una preferencia para
realizarlas. Sélo si no las consiente o no las realiza el arrendador puede
el atrendatario llevarlas a cabo de forma subsidiaria, previa la auto-

(49) Como lo ha sugerido A. LUNA SERRANO, EI Proyecto de ley sobre arren-
damientos risticos, cit., p. 64.
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rizaci6n administrativa y la prestacién de garantias de que las obras
las realizard dentro del plazo previsto; esta autorizacién administrativa
s6lo puede otorgarse, a su vez, de acuerdo con lo que determina el ar-
ticulo 61.3, «si se aumenta al menos y como consecuencia de ellas en
un cincuenta por ciento el valor agrario», «y cuando se inicien dentro
del perfodo contractual en los primeros doce afios de prérrogas». Se
ha puesto de relieve que, ante el silencio de la norma, cabe aplicar
por analogia el articulo 60 en cuanto al contenido, plazo y fecha de
la comunicacién que el arrendatario debe, a lo menos, enviar al arren-
dador, pero su oposicién no tiene aqui otro efecto que el de ser
tenida en cuenta por el IRYDA al otorgar la autorizacién; asimismo,
si el arrendador inicia las obras y luego las interrumpe, se ha pensado
que podtia el arrendatario continuarlas con dicha autorizacién (50), la
que no serfa precisa, en rigor, pues sélo se exige ante la falta de con-
sentimiento del arrendador y éste, al comenzar las obras, las ha con-
sentido tdcitamente por su comportamiento concluyente. Por eso, si
el arrendador consiente las obras y renuncia a su derecho de realizar-
las con preferencia, hay que entender que el arrendatario puede lle-
varlas a cabo sin necesidad de la autorizacién, ni de otorgar las ga-
rantfas. La apreciacién y suficiencia de estas dltimas corresponde, por
analogifa con el articulo,; 50, al organismo administrativo, y ellas se refie-
ren sélo a que el plan de mejora se cumplird oportunamente. En fin, la
autorizacién administrativa, que suple el consentimiento del arrendador,
tiene que ser'motivada y debe basarse en la concurrencia de las dos con-
diciones que hemos transcrito; se trata de un numerus clausus que tiene
por objeto asegurar la utilidad y la seriedad de la obra de transforma-
cién. La utilidad ha de ser tan significativa que la mejora debe aumen-
tar la productividad al menos en la mitad, y la seriedad se aprecia
seglin la fecha de la misma, la que, dados los derechos que el articulo
61.2 reconoce al arrendatario que la realiza, debe llevarse a cabo antes
de los tres iltimos afios de la duracién potencial del contrato. Hay
que reconocer, pues, que todo esto restringe notablemente no sélo la
facultad del arrendatario de introducir mejoras importantes en la finca
sino su derecho a determinar y cambiar el tipo de cultivo.

Por dltimo, recordemos que el arrendatario debe realizar las me-
joras que se impongan al empresatio agricola y que puede participar,
junto al atrendadot, en la ejecucién de las favorecidas por la Adminis-
tracién; asimismo, puede realizar las mejoras suntuarias, segiin el ar-
ticulo 69.1, en los mismos términos y con las mismas limitaciones que
este Ultimo; en fin, en los contratos de larga duracién y en los que
la renta consista total o parcialmente en mejotar, puede el arrendatario
realizar libremente cualquier clase de mejoras, respectivamente, de con-
formidad con los articulos 28.2 y 63, en relacién con el 2.°, circuns-
tancia 3., segin la interpretacién que hemos propuesto para estos dos
dltimos.

(50) - Vid., en el sentido indicado, J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit.,
pp. 167 y 168.
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5. LA EXTINCION DEL CREDITO DERIVADO DE LAS ME-
JORAS

Sabemos que la introduccién de mejoras da lugar a un derecho de
ctédito a favor de quien la realiza, el que se integra en el cuadro de
las relaciones tipicas que se derivan del contrato; genera, ademds, una
serie de derechos de naturaleza diversa cuya finalidad es la de garanti-
zar la efectividad de dicho crédito, de los que nos ocupamos en el
epigrafe siguiente, Tanto la técnica predispuesta en orden a la extin-
cién del crédito derivado de las mejoras, cuanto los derechos endere-
zados a garantizatlo, responden, en el fondo, a una politica de estimulo
y de fomento de las mejoras, y la Ley les ha dado, por ello, un gran
desarrollo y sustantividad. Por lo que se refiete a la téenica de extin-
cién de este derecho de crédito, la Ley distingue segiin la parte con-
tratante que ha realizado la mejora; en términos generales, si la ha
llevado a cabo el arrendador, consiste en la compensacién de su valor
mediante la elevacién de la renta, mientras que, si las realiza el
arrendatario, se traduce en las opciones que le reconoce el articulo 62.
Hay en los dos casos, pues, un auténtico cumplimiento; a pesar de la'es-
tructura diferente de estos derechos, lo cierto es que desempefian una
funcién extintiva del crédito adquirido por la parte que mejota, y lo
mismo hay que decir del ius tollendi que, en determinados casos, la Ley
establece. Se trata, seglin esto, de verdaderos subrogados del pago que
actian con efectos ex nunc, tanto de forma instantdnea cuanto dife-
rida a la terminacién del contrato; y no deben ser confundidos con
los otros derechos que acompafian a la tealizacién de mejoras, cuya
funcién es la de asegurar el cumplimiento opottuno del crédito, tales
como los previstos a favor del arrendatario por los articulos 62.2, parte
fina!, 61.2 y, por supuesto, 64.

Realizada una mejora 1til por el arrendador, nos indica el articulo
58.2 que «tendrd derecho a elevar la renta en proporcién a la mayor
productividad o rentabilidad conseguida, segin determinacién del
IRYDA». Notemos, ante todo, que la alusién a la rentabilidad no es
aqui desacertada y que no se debe sélo a una razén de concordancia
con el articulo 57.1 (51), sinc que, como la norma estd referida a la
elevacién de la renta, responde a la idea de que el aumento de la
productividad se debe traducir, légicamente, en una mayor rentabili-
dad de la finca objeto de la mejora. Esto quiere decir que toda esta
mayor rentabilidad —que se cotresponde con el valor integro de la
mejora— debe serle reembolsada al arrendador de forma inmediata
por el arrendatario, sélo que, en lugar de extinguirse el crédito de
contado, se paga gradualmente por compensacién con la renta aumen-
tada; hay aqui, pues, un pago fraccionado, al que se le aplica el régi-
men del recibo previsto por el articulo 1.110 del Cédigo civil (52),

(51) Sobre lo que ha llamado la atencién, J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO,
op. cit., p. 161.
(52) Para las consecuencias que se derivan de esto, vid. O. V. TORRALBA
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cuyas cuotas deben abarcar todo el plus redditus alcanzado. Por eso,
el IRYDA, al determinar la rentabilidad conseguida, debe tener en
cuenta la duracién potencial del contrato y pronunciatse sobre la nueva
renta que corresponde al arrendamiento, lo que importa, sobre todo,
a los efectos previstos por el articulo 59, aunque no lo disponga asi el
precepto que examinamos; de aqui, también, que sea aconsejable oir
al arrendatario en este trdmite (53). Con todo, la elevacién propotcio-
nal de la renta es s6lo una posibilidad que la Ley reconoce al arrenda-
dor, la que debe ser aceptada por el arrendatario de conformidad con
lo que determina el citado articulo 59; caso de ser rechazada la pro-
puesta del artendador, se extingue el contrato, y éste puede obtener
el reembolso de la mejora al incluir su importe en la renta del nuevo
contrato que celebre, eventualmente, con un tercero, para lo que in-
teresa, ademds, que la Administracién se manifieste sobre la nueva
renta que corresponde al contrato segin la nueva productividad de la
finca. De acuerdo con el ptecepto mencionado, el arrendador debe noti-
ficar la renta aumentada al arrendatario, quien puede elegir, dentro de
los tres meses siguientes a la notificacién, una de estas cuatro opciones,
a saber: a) aceptar la nueva renta y continuar en el arrendamiento;
b) resolver el contrato; c¢) novarlo, restringiendo la superficie atren-
dada en proporcién a la renta vigente, o d) extinguirlo parcialmente
en la parte afectada por la mejora; si opta por resolver el conttato
en todo o en parte puede exigir, ademds, una indemnizacién equiva-
lente a la medida marcada por el articulo 100, en tema de expropiacién
del artendamiento, En fin, si no se pronuncia dentro del plazo indica-
do, se entiende, conforme al articulo 59.3, que ha elegido la opcién
sub a).

Observemos, brevemente, que la notma no fija un plazo al arren-
dador para practicar la notificacién, la que debe hacerse después de
realizada la mejora, pues sélo asi puede comprobarse el aumento de
la productividad, y antes del vencimiento de la renta en que ha de
comenzar a regir el alza propuesta; asimismo, que tanto la notificacién
del arrendador cuanto la comunicacién del atrendatario son actos uni-
laterales y recepticios, por lo que la fecha relevante, sobre todo para
esta ultima, es la de la recepcién por el destinatario; en fin, se ha
puesto de relieve que ambos pueden «hacetse de cualquier modo que
permita acreditar su fecha y contenido» (54). Es de advertir, por otra
parte, que las opciones del arrendatario no son potestativas, por estar
sujetas a requisitos sustanciales diversos, aunque configuran el futuro
de la relacién arrendaticia preexistente. Si el arrendatario opta por
continuar en el arrendamiento, la aceptacién de la renta nueva admite
dos formas, expresa o téxita; la primera se presenta cuando comunica
dentro del plazo su aceptacién al arrendador, mientras que la Gltima,
cuando deja transcutrir el término de los tres meses sin expresar su

SoR1aNoO, Estudio critico del articulo 1110 del Cédigo civil, en «RCDI», 1966,
pp. 1.509 y ss.
(53) Lo que apunta con razén J. M. GiL-RosLES Y GIL-DELGADO, loc. cit.
(54) Asimismo, J. M. GiL-ROBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 164.
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voluntad, hipdtesis en la que se presume la aceptacién salvo prueba
en contrario. Si opta, por el contrario, por la resolucién total del con-
trato, nos encontramos ante una verdadera facultad de denuncia por
virtud de la cual puede el arrendatario poner término al contrato por
su voluntad unilateral, la que constituye una aplicacién concreta de la
regla general que, en materia de revisién extraordinaria de la renta,
establece el articulo 43.2, al margen de que el aumento propuesto
por el artendador represente o no una lesién superior al quince por
ciento de la renta en vigor. A su vez, si opta el arrendatario por la
novacién, se produce un supuesto de novacién modificativa que, aun-
que altera los elementos objetivos esenciales del contrato, no hace
variar el régimen preexistente del mismo; v. gr.: la duracién del arren-
damiento. En esta hipdtesis, se resttinge o reduce la superficie arren-
dada, como dice el articulo 59.1.c, «a una parte de la finca que, te-
niendo en cuenta la nueva rentabilidad de la tierra, corresponda con
la renta vigente antes de las obras, siempre que a juicio del IRYDA,
la tierra restante pueda ser objeto con independencia de una explota-
cién viable»; si lo 1ltimo no es posible, hay que entender que se eli-
mina esta opcién del arrendatario. Asimismo, si opta por la resolucién
parcial del contrato, determina el pdrrafo siguiente del precepto que
estudiamos, que, previa reduccién de la renta, cesa «la relacién arren-
daticia respecto de las fincas o parte de las fincas afectadas por la
transformacién de cultivos», siempre que se dé el mismo requisito de
viabilidad. En este caso, a diferencia del anterior, la renta se rebaja,
y la mejora ha debido ser de las de cuantia superior a nueve anualidades
de renta que el arrendador ha realizado en uso del derecho de ejecu-
cién preferente que le reconoce el articulo 61.1; la excepcionalidad
de la figura es, a nuestro modo de ver, la que justifica lo anémalo de
la solucién. Cabe incluso pensar que el requisito de viabilidad deberia
exigirse, por analogfa, a la parte de la finca que sigue arrendada, pues,
de no ser asi, patece aconsejable orientar al arrendatario hacia la re-
solucién total del contrato. En fin, sélo si opta por la resolucién total
o parcial del arrendamiento, es decir, las opciones mencionadas sub b)
y sub d), «podrd exigir al arrendador una indemnizacién equivalente
a la que le corresponderia en caso de expropiacién de la finca o parte
de la finca que devuelva», indemnizacién que comprende los siete
conceptos que enuncia el articulo 100.1, entte los que destaca el de-
techo «a exigir que la expropiacién forzosa comprenda la totalidad
cuando la conservacién del arrendamiento sobre la parte de la finca
no expropiada resulte antiecondmica para el arrendatario, aunque se
redujera la rentas. Por dltimo, apuntemos que estas opciones del cul-
tivador se fundamentan en el equilibrio de los intereses que el con-
trato supone, puesto que la «posibilidad de elevacién de la renta —se
ha escrito— ha de atribuir légicamente derechos al arrendatarios; y
tienen lugar cualquiera que sea el gquantum de la elevacién (55).

(55) Subraya el primer aspecto, J. Puic BruUTAU, Op. cit., 112, p. 329, y el
ultimo, J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO, oOp. cit., p. 164, lo que contrasta con
el diez por ciento que, como minimo, exigia la legislaci6én anterior.
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De cara a la extincién del crédito del arrendatario por las mejoras,
la Ley emplea, asimismo, la técnica de las opciones, cuyo juego se
despliega, segiin se ha puesto de relieve, en cuatro fases, a saber:
«i) terminacién del arrendamiento; ii) opcién del arrendatario entre
retirar las mejoras o exigir que se le abonen; iii) determinacién del
importe a pagar —con toda la dilacién que, en caso de desacuerdo,
supone un procedimiento judicial—, y iv) nueva opcién del arrenda-
tario entre reclamar el pago o cobrarse por diferencia de rentas» (56).
En efecto, establece el articulo 62 que el arrendatario, «terminado el
arrendamiento por cualquier causa», puede optar, ya «por tetirar las
mejoras realizadas por é€l, si la finca no sufriere deterioro», o ya «por
exigir al arrendador que, a eleccién de éste, se le abone, en compensa-
cién por las mejoras, bien el mayor valor que por causa de las mejoras
subsiguientes tenga entonces la finca, bien el coste actual que supon-
dria la realizacién de las que todavia subsistan en el estado en que
se encuentren»; si opta por el abono, «se determinard por acuerdo
entre las partes o, en su caso, por resolucién judicial la cantidad que
deba ser reembolsada por el arrendador, asi como la renta que corres-
ponderia a la finca mejorada»; si el arrendador no cumple de forma
espontdnea, en fin, la norma le ofrece una nueva opcién, esta vez, entre
«reclamar judicialmente el pago o continuar en el arrendamiento, con
facultad de subarriendo en los supuestos excepcionales previstos en el
apartado dos del articulo 61, mientras no se le liquide la deuda, abo-
nando solamente la renta pactada, con la actualizacién que corresponda,
y aplicard a la compensacién de lo que se le adeude la diferencia hasta
la mayor renta determinada para la finca como consecuencia de la
mejora». Se trata, como vemos, de un complicado conjunto de op-
ciones ~—dos a favor del arrendatario y una a favor del arrendador—,
el que tiene lugar tardiamente al momento de extinguirse el contrato y
que no se traduce en la restitucién del valor integro de la mejora al
arrendatario; a pesar de responder a la ratio de estimularle a mejorar,
lo cierto es que dificilmente conducird a este resultado en la prictica,
no sélo por ser tardio y complejo, sino, sobre todo, porque no difiere
demasiado del Derecho comiin ante situaciones similares. Pudo 1a Ley,
sin embargo, tan novedosa en otros aspectos, haber innovado més en
este punto, teniendo en cuenta que la medida de la indemnizacién que
prevalece en el Derecho comparado es la del mayor valor afiadido a
la finca por la mejora, el cual, aunque se puede calcular de maneras
diversas, tige por regla general en Inglaterra, Alemania e Italia, sin
admitir la posibilidad al arrendador de rebajatlo, salvo en Francia
donde coexisten médulos diferentes (57).

Asi, pues, estas opciones tienen lugar al momento de la termina-

(56) Asi lo destaca, en efecto, J. M. GiL-RoBLeEs Y GIL-DELGADO, op. cit.,
p. 173, literalmente.

(57) Vid. C. VarTiER FUENZALIDA, Las mejoras en el arrendamiento riustico,
cit., pp. 212 y ss., 106 y ss., 323 y ss., y 257 y ss., respectivamente; una buena
sintesis hace, ademds, A. LuNa SERrRANO, El Proyecto de Ley sobre arrenda-
mientos rasticos, cit., pp. 61 y ss.
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cién del arrendamiento, lo que significa, de una parte, que el crédito
del arrendatario se extingue de forma diferida, a diferencia de la efi-
cacia inmediata de la elevacién de la renta permitida al arrendador,
diferencia que se explica porque el arrendatario comienza a amortizar
el coste de la mejora desde que la realiza y se beneficia durante el
arrendamiento de la mayor productividad que se deriva de ella; por
otra parte, significa, también, que tales opciones se presentan siempre,
cualquiera que sea la causa que ponga término al contrato, incluso,
como se ha hecho notar, «en el caso de que el arrendatario renuncie a
continuar (en el arrendamiento) o dé lugar al desahucio» del contra-
to (58).

La primera opcidn que la Ley reconoce al arrendatatio consiste
en la eleccién entre el pago en especie o el pago en metdlico, entre
el ius tollendi o el abono de las mejoras. Es de advertir que el primer
derecho, que la legislacién anterior permitia sélo en tema de mejoras
suntuarias, coincide con la facultad de retirar las mejoras iitiles y vo-
luntatias o de recreo que los articulos 1.573 y 487 del Cédigo civil
reconocen, como es bien sabido, al arrendatario y al usufructuario ;'igual
que esta facultad, tiene el limite objetivo del deterioro de la finca,
el que ha de determinarse, por supuesto, por referencia al estado de
la misma sin la mejora. Atendida esta analogia, se debe entender que
los deterioros, se deban al retiro de las mejoras o a una causa distinta,
son susceptibles de compensarse con éstas, por aplicacién del articu-
lo 488, de modo que el arrendatario debe dejar, en tal caso, parte de
las mismas en la finca. Hay que decir, por otra parte, que el derecho
a retirar las mejoras que consagra el articulo 62.1.2 de la Ley no estd
subordinado, como el de los articulos 454 y 455 del Cédigo civil, re-
lativos al poseedor de buena y de mala fe, a la voluntad del arrendador
de retener las mejoras y pagar su importe; por el contratrio, se trata
aqui de una opcién enteramente libte del arrendatario que es ajena
por completo a la esfera de este dltimo. Se trata, pues, de una mani-
festacién del derecho de retencién que la Ley reconoce de forma indi-
rcta al arrendatario, el cual, al margen de la funcién de garantia que
desempefia, sirve aqui de medio de pago del crédito derivado de las
mejoras y parece denotar, en la medida que sea un detecho real, que
la Ley configura la titularidad del arrendatario sobre las mismas con
este cardcter, sobre todo, porque paraliza la automaticidad de la acce-
ssién, derogando los articulos 358 y siguientes del Cédigo civil en
concordancia con la presuncién que establece el articulo 51 de la
Ley (59); por eso, la opcién del arrendatario a favor del pago en me-

(58) Asi, J. M. Gi-RoBLeEs Y GIL DELGADO, op. cit.,, p. 171.

(59) Que se trata de un verdadero derecho de retencién lo muestra, ante
todo, la conexién que existe aqui entre crédito y cosa, entre el crédito del
arrendatario que mejora y la finca objeto de la misma, y, por otra parte, la
equiparacién del arrendatario mejorante al poseedor de buena fe que se ad-
vierte por la analogia del articulo 62.1.a de la Ley con el articulo 453 del Cé-
digo civil y, sobre todo, en el articulo 27.1 a contrario; no se trata, por lo
demads, de extender por analogia el derecho de retencién sino de calificar la
naturaleza juridica de una situacién legal preestablecida. Vid., en general, el
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tilico de la mejora debe ser entendida como un abandono del resulta-
do material de la misma, semejante a la derelictio,'que la Ley admite en
atencién al interés manifestado por el cultivador y que exime, por
excepcién, de las formalidades de la renuncia previstas por la regla
general del articulo 11.

En tal caso, el articulo 62.1.b otorga al artendador una opcién que,
asimismo, coincide, en lo sustancial, con la que le confiere el articulo
453-2 del Cédigo civil, lo que revela, de nuevo, que la Ley considera
al arrendatario que mejora poseedor de buena fe, pero no algo mais;
los extremos de esta opcién son, en efecto, el aumento del valor o el
importe de los gastos ocasionados por la mejora, s6lo que medidos con
arreglo a criterios modernos, los cuales, por su concrecién, resultan
a la larga mds restrictivos que los del Derecho comin, dada la gene-
ralidad de estos tdltimos. Estos extremos son, de una parte, el mayor
valor actual de la finca derivado de las mejoras subsiguientes, y, de
otra, el coste actual que supondrfa, en teorfa, la reposicién de las
mejoras subsistentes; nStese que en el primer caso se habla de mejoras
subsiguientes, mientras que en el dltimo, de mejoras subsistentes.
Quiere decirse con ello, probablemente, que las primeras son todas
las mejoras sobrevenidas durante el contrato que han sido introduci-
das por el arrendatario y que den un mayor valor a la finca, aunque
no subsistan a la terminacién del arrendamiento; las otras, en cambio,
son solamente las que existan en este momento, momento en que se
liquida el crédito del arredatario. Entre ambos extremos puede elegir
el arrendador libremente, y lo hatd, como es de suponer, por aquel
que sea de cuantfa inferior; consagra asi la Ley la vieja regla guod
minus est inter impensum et melioratum (60). Con todo, la cantidad
concreta que debe pagarse al arrendatario es la que determinan las
partes de comin acuerdo, se sujeten o no a estos criterios legales; no
fija la Ley limite alguno ni impide que las pattes acuerden, en esta
hipétesis, un aplazamiento del pago en las cuotas y por el término
que deseen (61), lo que cortobora el articulo 64 y no cae en la prohibi-
ccnocido trabajo de P. BELTRAN DE HEREDIA DE ONfS, El derecho de retencidn,
en «RDP», 1952, pp. 1007 y ss., 1023 y 1024 y ss. Asimismo, en cuanto a la
automaticidad de la accesién, F. V. BoNET BONET, Observaciones sobre la
accesién en nuestro Derecho positivo, en «RGLI», 1971, pp. 103 y ss.; L. Dfez-
Picazo, La modificacion de las relaciones juridico-reales y la teoria de la ac-
cesidn, en «RCDI», 1966, pp. 829 y ss., y Fundamentos, 11, cit., pp. 194 y ss.;
M. Aronso PERez, en «Comentarios al Cédigo civil y Compilaciones forales»,
V-1, dirigidos por M. Albaladejo Garcia, Madrid, 1980, pp. 192 y ss.; E. SERRANO
GaARCfA, La accesién de bien mueble a inmueble; una interpretacidén del articu-
lo 361 del Cddigo civil, en «RDP», 1981, pp. 669 y ss.; en particular, C. VATTIER
FuenzaLipa, La elasticidad del derecho de propiedad en los planes de mejora
ejecutados mediante arrendamiento forzoso, en «RCDI», 1975, pp. 833 y ss.
El interés por el tema no ha decaido como se puede apreciar por obras re-
cientes tales como las de G. GOUBEAUX, La régle de l'accessoire en Droit privé,
Paris, 1969, y E. DeLL’AQuILA, L’acquisto della propriétd per accessione, unione,
commistione e specificazione, Milano, 1979.

(60) La formulan y la examinan con la prolijidad propia de los comenta-
ristas, I. GarstA GalLEGo, De Expensis et Meliorationibus, Madrid, 1622, y
P. PacioN1, Tractatus de Locatione et Conductione, Venetiis, 1721,

(61) Para esto altimo, J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO, oOp. cit., pp. 172 y 175.
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cién del articulo 11 por no ser una renuncia anticipada. La falta de
acuerdo de los contratantes se suple por una resolucién judicial, la que
debe decidir tanto sobre la cantidad a pagar como sobre la nueva renta
que corresponde a la finca con la mejora; para determinar la cantidad,
el juez debe sujetarse, en cambio, a los criterios predispuestos por el
articulo 62.1.b, a quien vinculan por ser el verdadeto destinatario de
los mismos, los que puede combinar sin estar obligado, por supuesto,
a fijar la suma que, por aplicacién de cada uno de ellos, resulte ser
la menor.

Por ultimo, establece la norma que examinamos una forma especial
de pago por compensacién del crédito del arrendatario, la que cons-
tituye a la vez una modalidad particular de ejecucién forzosa y un de-
recho de retencién posesoria, dada la funcién de garantfa que, como
veremos mds adelante, cumple, sin duda, de un modo suplementario.
En efecto, ante el incumplimiento voluntario del arrendador, el articu-
lo 62.2, parte segunda, reconoce al arrendatario una nueva opcién,
ahora entre reclamar la cantidad que se le debe por la via judicial o
continuar enlel arrendamiento. Si elige la primera opcién, hay que tener
en cuenta que se trata de una demanda nueva, caso de que la cantidad
haya sido fijada de comun acuerdo por los contratantes; si se ha de-
terminado por resolucién judicial, en cambio, se ha entendido con ra-
z6n que puede tratarse de una simple ejecucién de la sentencia de
fijacién, caso en el que «es aconsejable que en la demanda inicial del
procedimiento se pida expresamente no sélo la declaracién de la cifra
a pagar por el arrendador y de la cuantfa de la renta mejorada, sino
la condena se aquél a pagar o a realizar todos los actos necesarios para
la continuacién del arrendamiento, a eleccién del arrendatario» (62).
Si elige, por el contrario, la continuacién del contrato se produce una
prérroga potestativa para el arrendatario y forzosa para el arrendador;
por ello, mds que una reanudacién del arrendamiento (63), hay aqui,
desde el 4ngulo que ahora nos interesa, una novacién que modifica el
contrato primitivo que, aunque terminado, estd atin en fase de liqui-
dacién, la que incide sobre los efectos postcontractuales del mismo,
sobre todo, en lo que concierne & la duracién y a la renta. La duracién
del contrato renovade es indeterminada, pero no indefinida ya que
depende de la voluntad del arrendador, por cuanto se extiende hasta
el pago integro del crédito del arrendataric o, a tenor del precepto,
dura «mientras no se le liquide la deuda»; la renta, en cambio, es la
del contrato primitivo actualizada al momento de la novacién obliga-
toriamente. La extincién del crédito se produce, en este caso, por
compensacién ya que el arrendatario debe imputar al mismo la dife-
rencia entre esta renta actualizada y la que corresponda a la finca me-
jorada, y a medida que los vencimientos anuales se vayan presentando;
la compensacién opera aqui, pues, tanto como medio de pago cuanto
como técnica de ejecucién forzosa del crédito del arrendatario, lo mis-

(62) Asi, el propio J. M. Gi.-RoBLES Y GiL-DELGADO, op. cit., p. 172, lite-
ralmente. .
(63) Insiste sobre esta idea J. M. GiL-ROBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 173.
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mo que la prolongacién indeterminada del contrato desempefia una
funcién de garantia de gran seguridad para el arrendatario, la que
complementa y hasta reitera las demds garantias que establece la Ley,
ya que, como se ha observado en este sentido, «la continuidad en el
arriendo es, si cabe, ura garantia todavia mds segura» (64). Notemos,
en fin, que nada impide al arrendatario dar comienzo a este proceso
complejo de opciones y de actuaciones negociales y judiciales pendiente
el arrendamiento de modo que, si se ve forzado a optar por la conti-
nuacién del contrato, la culminacién del mismo y la expiracién del plazo
en vigor sean, en lo posible, simultdneas ; por lojdem4s, puede, por ana-
logfa con el articulo 27.2, reclamar indemnizacién de los dafios y per-
juicios que se deriven de la interrupcién del arrendamiento.

Cabe advertir, por dltimo, que del crédito del arrendatario por las
mejoras ttiles y sociales se deben descontar, de acuerdo con lo que
determina el articulo 65, los gastos, desembolsos y aumento de la con-
tribucién territorial que se deriven para el arrendador!con ocasién de las
mismas, «en tanto no quede el gasto compensado con una mayor renta-
bilidad efectiva en favor del arrendador». Por otra parte, hay,que tener
en cuenta que el régimen descrito es de aplicacién uniforme para todas
las mejoras de esta naturaleza que realice el arrendatario ya que, de
un lado, el articulo 50 no regula este aspecto, y, de otro, el articulo
61 también lo omite. En efecto, la continuacién del contrato por nueve
afios y la facultad de subarrendar que este precepto contempla, v que
menciona el articulo 62.2, no se dirigen a la extincién del crédito del
arrendatario, ni constituyen, por tanto, subrogados del pago, por cuanto
no le obligan a compensar lo que perciba con el crédito; tales derechos
se configuran, en rigor, como derechos de garantia y no desempefian
otra funcién. Por consiguiente, en el caso de ser varias las mejoras rea-
lizadas por el arrendatario, todas ellas se rigen, en cuanto al pago, por
las normas del articulo 62, bien se trate de mejoras ttiles y sociales
normales, o de actos de disposicién material realizados en el interior de
la finca o, en fin, de mejoras de cuantia importante que la transformen
por haber cambiado el destino productivo; en tal caso, la imputacién
del pago corresponde al arrendador, de acuerdo con lo que previene el
articulo 1.172 del Cédigo civil, si al hacerlo manifiesta su voluntad en
este sentido. Si nada dice, en cambio, hay que’entender que es m4s one-
rosa la mejora ex articulo 61 de la Ley a los efectos del articulo 1.174
del mismo Cédigo, dadas las garantias complementarias que ella trae
consigo, mientras que el pago de las demds mejoras se imputa a pro-
rrata (65). Recordemos, en fin, que el atrendatario tiene respecto de
las mejoras suntuatias los mismos derechos que el arrendador, las que se
pueden retirar, de acuetdo con el articulo 69.2, sin detrimento de la
finca; tal ius tollendi puede ser para el arrendatario, sin embargo, de

(64) Asf lo advierte, con razén, A. LuNA SERRANO, El Proyecto de Ley sobre
arrendamientos risticos, cit., p. 65, literalmente. _

(65) Vid. para los preceptos citados, R. BErRCOVITZ Y RODRIGUEZ-CaNO, La
imputacién de pagos, Madrid, 1973, pp. 121 y ss., y 325 y ss.
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ejercicio voluntario o forzoso puesto que, a tenor del precepto citado,
«el arrendador podr4 en todo caso exigirselon.

6. LOS DERECHOS DE GARANTIA

Debemos estudiar, pata terminar, los derechos accesorios que de la
realizacién de las mejoras se derivan, cualquiera que sea la parte con-
tratante que las ha llevado a cabo; derechos que responden a la politica
legislativa de estimular la introduccién de mejoras durante el arrenda-
miento, y a la necesidad técnica de asegurar la extincién del crédito
a que ellas dan lugar. Ambas partes gozan de derechos de garantia,
si bien la Ley se preocupa, ante todo, de regular los que protegen
al arrendatario y hasta parece, a primera vista, que se olvida de los
del arrendador.

Pero no es asi, por cuanto sabemos que si el arrendador realiza
mejoras ttiles en la finca arrendada el articulo 58.2 le permite una ele-
vacién proporcional de la renta, lo que constituye, a nuestro modo de
ver, una garantfa suficiente. Si el arrendatario acepta la elevacién pro-
puesta, en efecto, la extincién del crédito del arrendador queda reves-
tida de las mismas garantias que aseguran el pago de la renta, las que
se concretan, en la arquitectura de la Ley, en la facultad de resolver el
contrato a voluntad de este tltimo por la falta de pago de la misma, de
acuerdo con lo que determina el articulo 75, circunstancia 3.2; y ello,
sin perjuicio de las garantias voluntarias que las partes hayan convenido.
Lo mismo ocurre, de hecho, si el arrendatario se inclina a favor de las
otras opciones que le confiere el articulo 59, puesto que el arrendador
puede incluir el valor de la mejora en la renta del contrato que sustituya
al resuelto, lo mismo que en la del arrendamiento de la parte de la
finca desechada por el arrendatario o afectada por la transformacién de
los cultivos, si el arrendador no las cultiva en forma directa, La'garantia
del arrendador es, pues, la integracién del crédito derivado de las me-
jotas en la renta y consiste en la aplicacién del régimen juridico de ésta
a aquél. Se trata, ademds, de un crédito privilegiado que da al arrenda-
dor una preferencia especial o singular sobre determinados bienes mue-
bles, la que se aproxima mucho a un derecho real de prenda; dados los
términos del articulo 1.922.7 del Cédigo civil, ampara la renta de un
afio y se extiende no sélo a los frutos pendientes de la finca, sino a los
muebles pertenecientes al arrendatario existentes en ella, lo que hay que
entender en un sentido amplio comprensivo de las maquinarias, tiles de
labranza, animales, semillas v demés instrumentos de produccién que le
pertenezcan. Pero no es un derecho de prenda atribuido ex lege al
arrendador por cuanto, como se ha puesto de relieve con razén, el pri-
vilegio no conlleva un derecho de realizacién del valor de los muebles
afectados por la preferencia, habida cuenta de lo que dispone el articu-
lo 1.602 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (66). Entendemos que este

(66) Vid., en el sentido expresado, A. GULLON BALLESTEROS, La prelacién
de créditos en el Cddigo civil, Barcelona, 1962, pp. 64 y ss.
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derecho de garantia se aplica al supuesto del arrendamiento ristico, pues,
si bien no estd contemplado por la Ley, ésta tampoco lo ha suprimido;
buena prueba de ello es que la Disposicién Final no deroga los precep-
tos del Cédigo civil.

En cuanto al crédito del arrendatario por las mejoras ttiles y so-
ciales, dos son las garantias que previene la Ley, ambas de trascendencia
real, a saber: la retencién posesoria que consagran los articulos 62.2 y
61.2 y las del acreedor refaccionario en los términos del articulo 64.
Hemos visto que una de las formas especiales de pago del crédito por
las que puede optar el arrendatario, segln el precepto recordado en
primer lugar, es la continuacién del arrendamiento por una duracién in-
determinada, «mientras no se le liquide la deuda», con la obligacién de
compensarla con la diferencia entre la renta actualizada y la renta que,
por abreviar, podemos llamar mejorada; sabemos, también, que es esta
una figura compleja que extingue el crédito v, al propio tiempo, cumple
una importante funcién de garantfa. Se trata, en efecto, de un derecho
que la Ley le otorga expresamente al arrendatario por virtud del cual
puede éste retener la posesién de la finca arrendada o, en su caso,
tecobratla si la ha restituido antes al arrendador, y la retiene no sélo
para usarla sino para «continuar en el arrendamiento», esto es, para
disfrutarla y percibir los frutos de la misma; prueba de ello es que, a
pesar de que debe pagar la renta actualizada, estd obligado a imputar a
su crédito la diferencia de ésta y la renta mejorada.

Por eso, este derecho no es sélo una forma de pago forzoso sino,
ademds, un derecho de garantia, el que es andlogo, aunque no idéntico,
al derecho teal'de anticresis, dadas la definicién legal de este derecho de
garantfa que recoge el articulo 1.881 y la remisién del articulo 1.886 al
1866, todos del Cédigo civil. Hay aqui, pues, una anticresis compensati-
va anémala‘que estd enderezada a la extincién y a la garantia del crédito
por las mejoras, como lo pone de relieve, sobre todo, el hecho de que el
arrendador no puede recuperar el goce de la finca, como dice;el articulo
1.883, «sin haber pagado antes enteramente lo que debe a su deudor»,
lo que concuerda con lo'que determina el articulo 62.2 de la Ley, aparte
de que este precepto impone ex lege el pacto de compensacién a que se
tefiere el articulo 1.885, también del Cédigo civil. Se rige este derecho,
en principio, por las normas del Derecho comiin, se puede inscribir en
el Registro de la Propiedad de acuerdo con el articulo 2.2 de la Ley
hipotecaria y confiere al arrendatario derechos semejantes a los previstos
por el articulo 131.6 de esta wltima; peto no se aplican al arrendamiento
ristico rencvado la norma del articulo 1.882, por ser los gastos de cargo
del arrendador, ni los derechos de restitucién y de realizacién de valor
que contemplan los articulos 1.883-2 y 1.884-2 del mismo Cédigo, al
no estar ptevistos de forma expresa por el citado articulo 62.2 de la
Ley. No obsta a esta configuracién la duracién indeterminada del arren-
damiento renovado ya que sabemos no es indefinida por cuanto depende
de la voluntad del arrendador y dura, como méximo, hasta la extincién
total del crédito por la compensacién; hay que entender, pues, que la
«norma general» del articulo 133 de la Ley Hipotecaria tampoco se
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aplica al supuesto que nos ocupa (67). Notemos, en fin, que este derecho
de garantfa, despojado de la posibilidad de realizar el valor de la finca
arrendada, es de escasa eficacia prictica; tiene, en cambio, la relevancia
teérica de poner de relieve que la Ley reconoce al arrendatario que
mejora un ius retentionis indirectamente puesto que la anticresis des-
cansa, como se ha hecho notat en la doctrina francesa, sobre un derecho
de retencién otorgado al anticresista (68).

Semejante a esta garantia anticrética es la que se confiere al arren-
datario —no al arrendador— que lleva a cabo mejoras de cuantia su-
perior a nueve anualidades de renta que supongan, ademds, una trans-
formacién de la finca por cambio de destino productivo; «en este su-
puesto —determina, en efecto, el articulo 61.2 de la Ley— quedari en
suspenso durante nueve afios y por una sola vez durante la vigencia
de la relacién arrendaticia la facultad del arrendador de recuperar la
finca por expiracién del perfodo contractual o de cada una de las
prérrogas legales, Cuando por razones excepcionales de fuerza mayor
o impedimento fisico u otras analogas —afiade la norma en concordan-
cia con el articulo 62.2— el arrendatario no pudiere atender el cambio
de explotacién que la mejora trae consigo podrd entonces subarrendar
a quien tenga aptitud legal para ser arrendatario», conforme a los ar-
ticulos 14 y siguientes de la Ley. Pero no hay aqui una anticresis com-
pensativa pues el atrendatario nada debe aplicar a su crédito, por lo
que no es, tampoco, del tipo extintivo; asimismo, no se trata de una
forma especial de pago forzoso dado que la continuacién del atrenda-
miento y la facultad legal de subarrendarino se encaminan, en este caso,
a la extincién del crédito del arrendatario. Estamos en presencia, mds
bien, de unos beneficios extraordinarios, y hasta excepcionales, que la
Ley concede al cultivador al objeto de favorecer la introduccién de mejo-
ras de esta fndole, los cuales desempefian, adem4s, una funcién de garan-
tia complementaria, al par que le permiten percibir los frutos de la finca,
lo mismo de forma directa, caso de continuar en el arrendamiento, que
de forma indirecta, si la subarrienda ; pero la Ley no le obliga a imputar
tales frutos en pago de la deuda. Por eso, aunque esta figura recuerda
la hipoteca con pacto anticrético que regula la Ley 471 de la Compila-
cién de Navarra, lo cierto es que se aproxima més a la antigua Satzung
o Ewigsatzang germénica o a la primitiva mort gage del Derecho inglés,
las que permitian la percepcién de los frutos sin obligar al tenedor del
inmueble a aplicarlos a la reduccién o extincién gradual de la deuda;
como se ha explicado entre nosotros, tales figuras son las que evolu-

(67) Vid., para esto, M. BATLLE VAZQUEz, Anticresis, en «NEJ», II, cit.,
rp. 697 v ss.; J. GARClA GRANERO, Acerca de la naturaleza juridica del derecho
de anticresis, en «RCDI», 1945, pp. 457 y ss.; también, J, Puic Brutau, op. cit.,
IT1-3, 2*° ed., Barcelona, 1974, pp. 47 y ss., y F. A. SaANcHO REBULLIDA, en
J. L. Lacruz Beroeto, Elementos de Derecho civil, I11-2, Barcelona, 1980,
pp. 214 y ss. ’ ’

(68) Asi, G. MARTY y P. RAYNAUD, Droit civil, I11-1, Paris, 1971, p. 69, segtin
resalta J. Puic BRUTAU, op. cit,, III-3, p. 54, nota 87; entre nosotros, C. Lérez
pE Haro, El derecho de retencidn, Madrid, 1921, pp. 107 y ss., en sentido
analogo.
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cionaron luego y desembocaron, en lo que aqui nos interesa, en. el
nantissement de una cosa inmueble que el articulo 2.072 del Cédigo
civil francés identifica con la anticresis, el que influye en el nuestro,
sobre todo, al considerarla como una figura independiente (69). De
aqui que, en lugar de la anticresis anémala del supuesto anterior, pa-
rece existir en la hipStesis del articulo 61.2 'de la Ley un simple derecho
legal de retencién al que se aftade la facultad de percibir los frutos,
tanto mediante la continuacidn del arrendamiento como a través del sub-
arriendo de la finca.

En cuanto a la continuacién del arrendamiento, es de sefialar, ante
todo, que la Ley la admite de forma indirecta al determinar la sus-
pensién del derecho del arrendador a denegar la prérroga que le
confiere al arrendatario el articulo 25.2, suspensién que estd sujeta
a una doble limitacién de tipo temporal, a saber: de una parte, sélo
puede durar nueve afios, los que concuerdan con la magnitud eco-
némica minima de la mejora, y, de otra parte, s6lo se puede ejercitar
por una vez durante el contrato y- siempre que las obras se inicien, se-
gin el articulo 61.3.b, antes de los tres tltimos afios de la vigencia
potencial del mismo. Nétese que el derecho que se suspende es el del
arrendador a recuperar la finca por expiracién del plazo inicial o cual-
quiera de las ulteriores prérrogas a que se refiere el articulo 83.1.ay b,
pero no el que le confiere, en este mismo sentido, el articulo 26; asi-
mismo, la suspensién puede tener lugar tanto durante el plazo inicial
del contrato cuanto pendiente la ptimera prérroga o las siguientes, me-
nos la dltima, de modo ‘que la duracién potencial del arrendamiento
se puede extender, en este caso, hasta los veintisiete afios, lo que con-
trasta, como se ha hecho ver, con las soluciones que predominan en el
Derecho comparado (70). Por lo que se refiere al subarriendo, hay que
decir que la norma contempla una excepcién al principio general que
lo prohibe consagrado por el articulo 70; pot eso le admite sélo por
las causas graves que el articulo 61.2, parte final, enuncia a modo de
ejemplo. Si bien es cierto que la excepcién se debe, como se ha escrito,
a que «el criterio legal opuesto al subarriendo sélo cede ante el no
menos firme de favorecer las mejoras en estos casos excepcionales» (71),

. (69) Vid., sobre los antecedentes recordados, J. Puic BrRutavy, op. cit,, 1113,
pp. 10, 11, 13 y 47-48; para la figura navarra, F. A. SANCHO REBULLIDA, en J. L. La-
CRUZ BERDEYO, op. cit.; I11-2, pp. 212-213. La distincién de la anticresis compen-
sativa y la extintiva la propone J. GARcfA GRANERO, op. cit., p. 475, entendiendo
que la primera obliga a aplicar los frutos a los intereses y el exceso al capital,
mientras la dltima sélo a «compensarlos totalmente con los intereses»; pero
no hay que olvidar que las dos modalidades son, dada la obligacién del anti-
cresista de imputar los frutos a lo que se le debe, extintivas. Por eso, aunque
la distincién es acertada, la denominacién es confusa; con todo, el autor no
se ocupa de la anticresis no extintiva, que es la figura que estd en la base
del articulo 61.2 de la Ley. Pone de relieve, con razén, la influencia del Cédxgo
francés, en la op. cit,, pp. 466 y 418, entre otras.

(70) En este sentldo A. LuNA SERRANO, EI Proyecto de Ley sobre arrenda-
mientos rdsticos, cit.; p. 66; puesto que la suspensién se aplica por una sola
vez durante el contrato, J. M. Gii-RoBLEs Y Git-DELGADO, Op. cit., p. 169, ob-
serva, ademas, que ello es asi aunque sean varias las mejoras de esta indole.

(1) Asi, J. M. Gi.-RoBLEs Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 168.
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n0 lo es menos que la norma admite una interpretacién extensiva, dado
el tenor literal de la misma; se ha sefialado, en fin, que, a diferencia
de otras legislaciones, no se contempla aquf una preferencia a favor de
los familiares del cultivador para ser subarrendatario ( 72), omisién que
obedece a una exigencia, quizd excesiva, de profesionalidad del arren-
datario, la que puede salvarse con apoyo en el articulo 71.d, si el cén-
yuge o descendientes pueden, segiin la Ley, subarrendar. Por supuesto
que este subarriendo no puede durar més de nueve afios ni puede otor-
garse méds que una vez durante el arrendamiento.

No son estas las tnicas garantias que otorga la Ley al arrendatario
que mejora sino que goza, ademds, de la que le confiere el articulo 64,
a cuyo tenor, «tendrd respecto de las cantidades que haya de pagatle
el arrendador, los mismos privilegios y garantias que el acreedor re-
faccionario. Podrd pedir la anotacién preventiva presentando contrato
escrito o también en virtud de resolucién judicial dictada en el expe-
diente previsto en los articulos 61 y siguientes de la Ley Hipotecaria
en los casos en que la finca estuviese sujeta a cargas o derechos reales
inscritos y en el cual el arrendador tendr4 el mismo tratamiento procesal
que los demds titulares de derechos reales inscritos. Las costas y gastos
serdn de cuenta del arrendatario». Se ha observado que esta acumulacién
de garantias es excesiva puesto que las de los articulos 62.2 y, en su
caso 61.2, y esta tltima, son suficientes por sf mismas para asegurar la
efectividad del crédito, y que habtia sido mejor permitir al arrendatario
optar unas u otra (73); pero no hay que olvidar las limitaciones inhe-
rentes a la garantia refaccionaria y los requisitos que debe reunir para
tener acceso al Registro de la Propiedad y ser realmente eficaz. Hay que
tener en cuenta, por otra patte, que esta garantia no modifica la natu-
raleza juridica del arrendamiento ni le transforma en un derecho de vuelo
o de superficie rdstica, y tampoco altera la titularidad de! arrendatario
sobre las mejoras (74), dado que se trata de un derecho accesotio, el
que acttia sélo si se han realizado estas dltimas. Con todo, al equipa-
rarse las mejoras a las obras de construccién, conservacién o repara-
cién de una cosa, que son las fuentes tipicas del crédito refaccionario
segtin la vieja sentencia de 13 de abril de 1882, no se puede negar que
aquéllas se aproximan, desde la éptica de la garantia, a un supuesto de
gasto necesario; de aqui que se deba entender amparado por la garantfa
refaccionaria, ademés del crédito derivado de las mejoras, el derecho del
arrendatario a reclamar la indemnizacién de dafios v perjuicios que pre-
viene el articulo 54.2, lo que confirman los términos amplios en que
estd redactado el precepto que hemos transcrito.

(72) Ha subrayado este aspecto, A. Luna Serrano, El Proyecto de Ley
sobre arrendamientos rusticos, cit., pp. 66-67.

(73) En el sentido expresado, respectivamente, A. Luna SERrRANO, E! Pro-
yecto de ley sobre arrendamientos rusticos, cit., p. 65 y J. M. GIL-ROBLES Y
GiL-DELGADO, op. cit.,, p. 174.

(74 Como lo ha sugerido, a base del articulo 30-2 del Reglamento Hipote.
cario, J. L. pE Los Mozos, En torno al régimen juridico de la explotacidén
agricola, en «RDP», 1974, especialmente, p. 837, y Presupuestos, cit., p. 491,
nota 62.
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Es de destacar, en fin, que la asimilacién del arrendatario al acreedor
refaccionario es plena y se extiende lo mismo al privilegio que a la ga-
rantia de este dltimo. En cuantoal primero, hay que decit que sus efec-
tos varfan, por el juego de los articulos 1.923 y 1.927 del Cédigo civil,
segln exista 0 no constancia registral del crédito.:Si la hay, determina el
pérrafo 3.° del articulo 1.923 una preferencia inmobiliaria especial o sin-
gular equivalente a la hipoteca sobre los bienes «que hubiesen sido obje-
to de la refaccién», situada a continuacién de los créditos preferentes a
favor del Estado y de los aseguradores, y cuya prelacién es, de acuerdo
con la regla 2.° del articulo 1.927, la que corresponde segiin la antigiie-
dad de la anotacién en el Registro; sijno existe tal anotacién, el privile-
gio se pospone al Gltimo lugar de los créditos preferentes de esta clase v
la prelacién es, en cambio, la'del orden inverso de la antigiiedad del cé-
dito, de conformidad con el parrafo 5.° y la regla 3.* de las disposiciones
citadas respectivamente (75). Por lo que se refiere a la garantia, su
eficacia depende, asimismo, de la constancia registral, y el crédito ac-
cede al Registro por la via de la anotacién preventiva prevista por el
articulo 42.8, la que regulan los articulos 59 a 65 y es susceptible de
convertirse en hipoteca con arreglo a los articulos 93 a 95, todos de la
Ley Hipotecaria, anotacién a la que se refiere el articulo 64 de la Ley
que examinamos, y lz adapta a las particularidades del supuesto que es
objeto de 1a misma.

Recordemos, ante todo, que esta anotacién preventiva ha venido a
sustituir a la hipoteca legal técita que el Derecho antiguo reconocfa al
acreedor refaccionario; que la Ley Hipotecaria primitiva suprimié junto
a otras hipotecas de esta indole, y que se regia por el principio de prio-
ridad invertido, tal como el que establece hoy el articulo 1.927-3 del
Cédigo civil, con la finalidad de evitar el enriquecimiento del duefio y
de los terceros con derechos reales sobre la cosa debido a la refac-
cién (76). Entendemos con la doctrina comiin que «existe un crédito
refaccionario cuando una persona ha invertido en obras de construccién,
conservacién o reparacién de una cosa, una cantidad que ha sido prestada
en una o varias veces para tal fin»; supone, pues, la existencia de un
contrato de préstamo complejo «en el cual —se ha escrito— el destino
de la cantidad prestada se ha fijado en obras de construccién o de re-
paracién de un bien y la inversién efectiva de la misma se ha realizado
en tales obras», de modo que hay que concluir que «las dos circunstan-
cias de destino previsto y de la efectiva inversién han de darse conjun-
tamente para que el crédito sea refaccionario» (77), Observemos que,

(75) Para esto, A. GULLON BALLESTEROS, La prelacién de créditos, cit.,
pp. 87 y ss., por todos. .

(76) Cfr. D. 2221, y 5, principalmente, y la P. 5.13.28; sobre el tema, vid.
R. M. Roca SastRE, Derecho hipotecario, 111, Barcelona, 1968, pp. 67-68; también
A. GULLON BALLESTEROS, La prelacion de créditos, cit., pp. 87-88 y 139. En ge-
neral, L. DfEz-Picazo, Las anotaciones préventivas, en «RDN», nim. 44, 1964,
pp. 7 y ss.

(77) En este sentido, respectivamente, R. M. Roca SastrRE, op. cit., III,
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si bien estas circunstancias se dan en el arrendatario que mejora, el
préstamo no se ha estipulado de forma expresa entre las partes; de la
equiparacién que establece el articulo 64 se deduce, pues, que el
arrendatario ha anticipado las cantidades aseguradas por la garantia
refaccionaria al arrendador, como si tal contrato estuviera implicito en la
comunicacién escrita o en el requerimiento que previenen los articulos
60 y 61.1. Asimismo, esta ficcién legal enlaza con el fundamento del
privilegio refaccionario el cual radica, segiin se ha puesto de relieve,
«en el aumento de valor que experimenta la cosa a consecuencia del
préstamo realizado por el acreedor», lo que concuerda con la definicién
de las mejoras ex articulo 57.1, hasta el punto de que se ha afirmado
que todo «crédito refaccionario!provoca un plusvalor, una yuxtaposicién
de valor», aun cuando no se limita al «aumento de valor que es con-
secuencia directa de la refaccién, sino al valor total de la cosa» (78).
Anotemos, en fin, la cldsica definicién de la garantia refaccionaria se-
gln la cual consiste, de acuerdo con estas premisas, en «el derecho de
afeccién y realizacién de valor que tiene el acreedor en seguridad de
Ia devolucién o pago de dicha cantidad prestada» (79); complementa,
por ello, las otras garantias que aseguran el crédito del arrendatario
«por las cantidades que haya de pagarle el arrendador», como dice el
precepto que estudiamos.

Tres son los presupuestos fundamentales de la anotacién preventiva,
a saber: la existencia de un crédito refaccionario in fieri; la inscripcién
previa de la finca gravada y el titulo previsto por el articulo 61 de la
Ley Hipotecaria. En cuanto al primero, se ha sefialado, a base de los
articulos 42.8, 59 y 92 de la Ley Hipotecaria, que basta para la ano-
tacién la destinacién de la cantidad a la obra de refaccién, aunque no
se la haya invertido efectivamente y totalmente en ella; por eso, se ha
dicho se trata mds bien de un crédito refaccionario en formacién (80).
Consecuencia de esto es que el arrendatario puede instar la anotacién
apenas comience las obras, una vez que han sido informadas o autori-
zadas por la Administracién de conformidad con lo dispuesto por los
articulos 60 y 61.1 precitados, aunque el crédito sea perfecto cuando
la inversién efectiva finalice, y sélo sea exigible al momento de la ter-
minacién del contrato; la garantia empieza a surtir sus efectos, segiin
esto, desde que el crédito surge o nace, supuesta la concurrencia de
los otros presupuestos. Por lo que se refiere al segundo de ellos, la
finca no s6lo debe estar inmatriculada sino inscrita a favor del deudor,
como se infiere del articulo 156 del Reglamento Hipotecario, de modo

pp. 67 y 69-70; L. Diez-Prcazo, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 1,
Madrid, 1970, p. 756, v J. Pui¢ BRUTAU, op. cit., 1-2, 2.2 ed., Barcelona, 1976,
p. 568.

(78) Asimismo, J. Puic BruTaAu, op. cit,, I-2, loc. cit.; R. M. Roca SASTRE,
op. cit., 111, p. 68, y L. Diez-Picazo, Fundamentos, I, cit., p. 757, literalmente;
en general, vid. A. SANCHEZ MATA, El plusvalor en el crédito refaccionario,
en «RCDI», 1944, pp. 579 y ss.

(™) Nos referimos a la que ha propuesto R. M. Roca Sastrg, op. cit., III,
pp. 67 v 69.

(80) En tal sentido, el propio R. M. Roca Sastrg, op. cit.,, III, pp. 70-71.
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que la garantia sélo puede ser eficaz si la finca arrendada estd inscrita
en el Registro de la Propiedad. Aparte de que esto recorta notablemente
la virtualidad prictica del articulo 64 de la Ley, se ha indicado que su-
pone el consentimiento del propietario, sea o no el arrendador, el que
es_poco probable que se otorgue cuando sea ajeno al contrato (81); de
aqui que esta garantfa no sélo complementa sino que hace necesarias
las otras que aseguran el crédito del arrendatario. En fin, el dltimo
presupuesto de la anotacién es el cumplimiento de lo que dispone el
articulo 61 de la Ley Hipotecaria, el cual previene un procedimiento
ptevio tendente a determinar tanto la.necesidad de la obra cuanto el
valor de la finca sin ella, lo que puede tener lugar lo mismo por acuerdo
undnime del propietario y demds titulares de derechos reales sobre la
finca que con arreglo a los trdmites que determinan los articulos 157 a
160 del Reglamento; aunque se ha hecho notar que el acreedor refac-
cionario no tiene que intervenir aqui, se ha entendido que puede evitar
la previa fijacién del valor de la finca si renuncia al beneficio que le
confiere’el articulo 64 de la Ley Hipotecaria (82). Pero lo cierto es que,
dada la equiparacién procesal amplia del arrendador con los titulares
de derechos reales que establece el articulo 64 de la Ley de artrendamien-
tos rusticos, puede aquél intervenir en este trdmite previo, y lo mismo
podri hacer el arrendatario, sobze todo si se impugna la necesidad o la
utilidad de la mejora; si la providencia judicial que previene el articulo
61 de la Ley Hipotecaria es necesaria por existir impugnacién, hay que
tener en cuenta, ademds, que el IRYDA puede intetvenir/también como
perito en los términos del articulo 159 del Reglamento.

El procedimiento para obtener la anotacién es, asimismo, el que
marca el articulo 61 de la Ley Hipotecaria, si existen gravimenes sobre
la finca, mientras que, si no los hay, se rige por el articulo 59 de la
misma Ley. En este ltimo caso, se requiere un «contrato pot escrito»
y una solicitud del acreedor refaccionario; se ha entendido con razén
que este contrato es el mismo que menciona el articulo 64 de la Ley de
arrendamientos risticos, el cual, si propietario y arrendador coinciden,
puede plasmatse en el acuerdo de las partes a que se refiere el articulo
62.2 de esta dltima, mientras que, en caso contrario, lo mismo que si
la finca estd gravada, el titulo formal de la anotacién debe ser el acuerdo
un4nime o la resolucién judicial del expresado articulo 61, con el con-
sentimiento o la intervencién tanto del arrendatario como del arrenda-
dor; nétese que, en esta hipétesis, el contrato no precisa constar en
esctitura publica (83).'Si hay que acudir, por otra parte, al procedimien-
to que regula este dltimo precepto y los concordantes del Reglamento,
son igualmente vélidas las matizaciones que hemos hecho de cara al

(81) Subrava este aspecto, J. M. GIL-RoBLES Y GIL-DELGADO, op. cit., p. 176.

(82) Destaca lo primero R. M. Roca SasTrE, op. cit., II], p. 72, quien re-
cuerda, en nota 1, la resolucién de 9 de junio de 1911, que admite lo ultimo.

(83) Lo pone de relieve, en efecto, J. M. GIL-RosLEs Y GIL-DELGADO, op. cit.,
p. 15; recuerda R. M. Roca SasTRE, op. cit., II1, p. 73, la resolucién de 26 de
julio de 1923, segiin la cual no se exige por excepcién, en este caso, la escri-
tura publica.
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procedimiento previo. Se ha deducido, en fin, de la equiparacién del
arrendador con los titulares de derechos inscritos, que el supuesto normal
en que se coloca el articulo 64 de la Ley arrendaticia es el de la diver-
sidad de personas de arrendador y propietario, con la consecuencia de
que «no se hard la anotacién por convenio sin que concutra a él el
arrendador, ademds del propietario y el arrendatario», lo que cabe
aplicar, también, al caso del articulo 61 de la Ley Hipotecaria; pero no
se sigue'de ello que arrendador y arrendatatio deban conformarse, como
se ha creido, con la pretensién del propietario (84), dado que el ar-
ticulo 158 del Reglamento les permite oponerse a la misma.

Por 1ltimo, puntualicemes sumariamente los principales efectos de
la anotacién, los que son, segin el articulo 59.2 de la Ley Hipotecaria,
«todos los efectos de la hipoteca», en concordancia con lo que disponen
los articulos’1.923 y 1.927 del Cédigo civil que hemos recordado antes ;
tal equivalencia se proyecta a toda la extensién de los mismos, tanto
en el orden sustancial cuanto en el derivado de la fe publica registral,
sobre todo en lo,que concierne a los acreedores hipotecarios posteriores
a la anotacién, puesto que, en cuanto a los anteriores hay que estar a
lo que establece el articulo 64 de la Ley aludida. En particular, cabe
advertir que la garantia refaccionaria confiere al acreedor anotado un
derecho de realizacién del valor de la finca gravada, el que estd recono-
cido de forma expresa por el articulo 93 de la Ley Hipotecaria; asimis-
mo, se ha explicado que el crédito refaccionario tiene, respecto de los
titulares de derechos reales inscritos antes de la anotacién, una doble
actuacién, a saber: «se produce como primera hipoteca en cuanto al
aumento de valor que haya recibido la finca refaccionada, o sea respecto
del plusvalor consistente en la diferencia entre el precio dado a la finca
antes de las obras y el que alcanzare en su enajenacién judicial (art. 64
de la ley), v se produce como segunda bipoteca en cuanto a lo que ex-
ceda el valor dado a la finca antes de las obras, del importe de las car-
gas entonces inscritas, o sea respecto de lo que reste de aquel valor
después de deducido este importe (art. 64 citado)», de modo que «los
dos créditos (el hipotecario y el refaccionario), tienen el rango de pri-
meras bipotecas en cuanto a su respectiva parcela de valor; pero actdan
como segundas bipotecas en cuanto a la parcela adscrita al otro créditox,
mientras que los titulares posteriotes, se ha escrito, «estardn supedita-
dos a la prelacién de que gozan el acreedor refaccionario y los acteedo-
res hipotecarios anteriores» (85). Con todo, se trata de una hipoteca
provisional dada la temporalidad que es inherente a toda anotacién pre-
ventiva, la que caduca, conforme al articulo 92 de la Ley Hipotecaria,
a los sesenta dias después de concluida la obra; por eso, la falta de
pago del crédito dentro de este plazo permite convertitla en una hipo-
teca definitiva mediante la inscripcién que prescribe el articulo 94 de
la Ley Hipotecaria, la que se rige por las reglas generales de una y otra.

(84) Se trata de las conclusiones a las que llega J. M. GIiL-RoBLES Y GIL-
DEeLcapo, op. cit., pp. 175 y 176, respectivamente.

(85) Vid., en el sentido indicado, R. M. Roca SasTrE, op. cit., 111, pp. 77,
79 y 80, literalmente; para lo que sigue en el texto, la op. cit.,, pp. 80-83.
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De aqui que, aun cuando el articulo 64 de la Ley de arrendamientos
rdsticos confiere al arrendatario que mejora la posibilidad de quedar
amparado, en dltimo término, por esta hipoteca, es lo cierto que se
trata, en el fondo, de una garantia débil por cuanto estd subordinada a
la doble condicién, de una parte, que arrendador,y propietario sean una
misma persona o actiien de comiin acuerdo, y de otra, que la consientan ;
en caso contrario, deberd acudir al procedimiento del articulo, 165 de la
Ley Hipotecaria para exigir la constitucién forzosa de la hipoteca legal.
Mayor seguridad le habria dado, sin duda, que dicha hipoteca fuera ins-
cribible previa autorizacién administrativa, que deberfa determinar, ade-
mids, el importe exacto del crédito, ya que si puede llevar a cabo mejo-
ras con semejante autorizacién, y tan significativas como son las que
contempla el articulo 61 de la Ley especial, nada parecia impedirlo.






