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ARRENDAMTENTOS RUSTICOS

Al tomar contacto con el campo en futuras Campallas, -
nog encontraremos ante la gituacidén de gque gran parte de las -~
tierras cultivadas en Egpafia, lo son en régimen de arrendamien-—
to y aparceria, lo cual supone una serie de problemas y un régi
men juridico de los que trataremce de dar una resumida idea a =
continuacidn:

Se incluyen en la categoria de arrendamientos rusticos
los actos o contratos por los que, voluntaria y temporalmente,-
una parte ceda a otrag el disgfrute de una finca rustica o de al-
guno de sug aprovéechamientos, mediante precio, cénon o renta, -
ve sea en metalico, ya en especie o en ambog casos a la vez, y—
con el fin de dedicaria =z la exploracidén agricola o ganadersa.
(Definicibén de Ffinca rUstica: véase art. 2 del Reglamento de 29
~-gbril-1959, Se exceptudn de esta Reglamentacidn losg contratos-
de arrendamientc entre ascendientes y descendientes por congan-
guinidad, afinidad o adopcidn; id. los colaterales de 22 grado).

Dztos estructurales de la realidad egpailola

Partiendo de la superficie total de Espafia, 50 millo-—
nes de Ha., me puede hacer una rpimera divigidn en:

&) Superxficie forestal y de pastos, que supone el 51%
b} Tierras de cultivo, con el 41%
¢) Tierras improductivas, el 8%

Pues bien, madg de la mitad de las tierras cultivadas-
se explotan en régimen de arrendamiento y aparceria; ello supo-
ne el 25% de la extensidén total egpafiola.

En un egtudio sobre egte temm; se pone de relieve la-
influencia que tiene el clima en la proporcion entre los giste~-
mas de explotacidn directa, aparceria y arrendamiento, debido -
a que filja en gran parite el riesgo econdmico. Agi en lag zZonag-
htmedas, un 11% en aparceria y un 18% en arrendamiento, mien -
tras que en las zonas secas la aparceria alcanzaba un 41%, pues
el propietario tendia a compartir el riesgo con el aparcero, -
v el arrendamiento se mantenia aproximadamente congtante.

La gituacidn actual, en la gue 12'6 millones de Ha. -
no las explotan gus propietarios, presenta grandes inconvenlen-
teg: se deberia tender a la explotacidén directa, pues a pesar -
de la protecclidn gque la ley concede a los arrendetarios y apar-
ceros, égtos no encuentran incentivog suficienteg para invertir
v mejorar lag fincag, pensando que tal vez el aflo prdéximo ya no
cultivardn la misme tierra y por tanto procuran unicamente sacar
el maximo beneficio sin gastar en mejoras.

Hay que hacer notar que las extensiones de latifundio

tienden = desembocar en este tipo de regimenes, egpecialmente -
en las aparceria, con la consecuente gecuela de absentismo.
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En resumen, geria necesario montar un sgistema efectivo
de transferencia de tierrag de losg propietarios plenamente absen
tistas los cultivadores directos; easta necegidad ge mcentda en =
el caso de la aparceria en que son mayores lag posibilidades de—
explotacidn del aparcero por el propietario, dado gue el aparce—
ro estd legalmente mucho mencs protegido que determinadcs tipos—
de arrendatarios. Mediante dicho sistems, los arrendastariosm, -
aparcerod y asimilados gue llevasen més de un cisrin nliasre 4&» -
afion explotando determinaedas tierras, deberian tener opcidn pars
acceder inmediatamente a la propiedad de las migmes. Da férmuols-
propussta en ol primer Plan de Desarrollo resvuliaris lente y coa
tosa. Hasta shora la Ley de Fincas Mejorables no ha pasadc de =~
ser una ley de adorno, por lo que las reformas gue tratan do con
gagulr lasg autoridades oficiales en la agiriculitura scon polamende
téeniceas.

Parece ger que el 29 Plan de Desarrollo teampoco va a —
abordar a fondo la actual distribucidn de la propiedad rustics -
como demuestra el giguiente texto del capitulo dediczado a la Po-
litica Agraria: "Se perfeccilonara la actual legislecidn sobre -
arrendamientos & fin de que: a) se garentice al arrendatario la-
compensacidén debida por mejoras y en general, unas mayores facul
tades de disposicidn de la explotacidn agraria que llsve em  —
arriendo".

Una de las desventajas de la actual legislzcidn sobre-
arrendamientos, €s el problema relacionado con las Agrupaciones
Sindicales de Agricultores. Al no haber una legislacidn uue pro-
teja directamente estas asociaclones, el rentero ¢ colono qus -~
degee entrar en la igrupacidn, si explota sus tierras en régimen
de arrendamiento, necesita el permiso escrito del arrsndador, -
pues en caso contrario podria ger desshuciado al considerarse co
mo subarriendo, que, como ya se indicars mag adelante, estd pro-
hibido por el Reglamento de Arrendamientos RUsgticos.

Régimen juridico

Degtagquenocs algunas notag generalesg de la legislacidn-—
de arrendamientos:

a) E1l arrendador ha de tener el titulo de propietario, usu~
fructuario, o cualquier otro que le faculte para disponer
del fisfrute de la finca.

b) Se Ffijard la renta al arbitrio de las partes, pero euti-
pulada en determinadag cantidades de trigo.

c) Exencidn del pago de impuesto de derechos reales, excep—
to cuando el contrato esté formalizado en escritura pu -~
blica.

d) Exencidén del pago de impuesto de Timbre, cuande la renta
gea menor de 5 Qm. de trigo.

e) Queda prohibido el subarriende y la cesidén total o par-
cial de aprovechamientes principales, si no la congiente
expresamente el arrendador, agi como la cegidn €n apar -
ceria,
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f)En caso de cegidn de aprovechamientos gecundariocs, la ren-—
ta procedente de ésta, més la renta del aprovechamientoc -
principal, habrd de ser menor gque la renta total de la fin
Ca.
g)No se estimardn arrendamientos ni subarriendos los contra—
tog con vigencia menor de un alflo para semillar o mejorar -
barbechos.
h)En determinados casos Ffortufitos no asegurables, la renta -~
puede ser disminuide o condonada previo informe de la Sec—
cidn Agrdénomica Provincial .
i)Pogibilidad del arrendador de percibir los incrementos ge-—
renta en concepto de repercugidn.
j)Duracidn: .
Fincas agricolasg. . ‘ ’
1) Renta igual o mayor de 5,000,- pesetas, durancid
minima: 6 alios. . : v
2) %enta menor de 5.000,- pesetas, duracidn minima-
afiog. .

Fincas ganaderasg. ' L A

Duracidén minima: 3 afios (sin érecho a prérroga).
k) Prérrogas:

Fincas agricolas.

Caso 1) el arrendatario tendrd derecho & prorrogar
el contrato por. propia voluntad, por un pe
riodo de 6 afiog.

Caso 2) derecho a prérrogas sucesivas durante 15 -
allos.

Excepcidns

Que el arrendador se proponga ¢ultivar y -~
explotar directamente la finca, Casgo 2): -
despuds de los 6 primeros aﬁossu

Que gl arrendador quiera realizar ingtala-
cilones industriales, edificlos, introducir
nuevog cultivos o aprovechamientos foresta
log.mds beneficios para la econonmia nacio-
nale. Eg necesaria declaracidn del Ministe—..
rio de Agricultura e indemnizacidn del - -~
arrendatario.

1) Las obras y reparaciones para mantenimiento en uso de la

finca, corrern ghargoe del arrendador.

2) Ademés de los comtratos individuales, existen los de:

Arrendamientos colectivos

Son los ctorgadog:a favor de log Sindicatos Agricolas; -

Agociaciones de Campesinos, de arrendatarios o de pequefivs propie
tariog, con el fin de congtitulr explotaciones agricolas, pecua—-—
riag o forestaleg en comin, y aplicar los beneficiocs que ge obten
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gan conforme a los pactos que los soclos establezcan. Estos con-

tratos deberan ser aprobados por las Jefaturas Agrondmicas o Fo -
restales, las cualesg inspecclonarén durente su vigencia las labo-
-res que efectuasen las asgociaciones arrendatarias a los fines téc
nico~agrondmicos. (Registro especial del INC). -

Estas asociaciones podran federzrse y tendran derecho -

preferente para arrendar fincag del Patrimonic Rugtico Municipal,
de 1la Hacienda Publica o del Estado.

Aparceriag

Se entiende por aparceria el contrato mediante el cual-
el titular o titulares deuna finca rustica, ceden temporalmente -
0 conciertan con una o varias perzonas el uso o disfrute de ague-
1la o de alguno de sus aprovechamientos, conviniendo en repartirse
los productos por partes alicuotas, equitativamsunie, en proporcidn
a sus respectivas aportaciones. (Notese el caracter aleatorio de-
estos contratos).

El cedente de la #tierra tendra la consideracidn de cul-
tivador directo cuando, ademds, participe cada alio en el capital-
de explotacidén en proporcidén minime equivalente al 20 % de la ren
ta anuval de la finca. 31 la proporcidn en la distribucion de los-
productos varia en méas de un 15%, serd necegaria ung revigidn del
contrato.

Arrendamientos proiegidos

Son agusllos en que la renta anual ge regula por una -~
cantidad de trigo que no exceda de 40 Qm., ¥y ademds el cultivo se
realiza por el arrendatario de modo directo y personal, (Se entien
de por tal, la no utilizacidn de asgalariados salvo circunstancial
mente por exigencias estacionales del cultive y siempre gue el nu
mero de obradas no sobrepase el 25% del total necesario para el =
adecuado laboreo de la finca).

El arrendataric tiene derecho & prorrogar el contrato -
por periodos de tres afios hasta un mdximo de cuairo, (sin obliga~
cién de avisar previemente), salvo que el arrendador decida explo
tar directamente la finca.

Arrendamientog especialmente protegidog

Los arrendamientos gue se hallaren en la situacidn de -
protegidos, con contratos anteriores al l-Agosto-1.942, y que se-
hallaren subsigtentes, se tendrédn por prorrogados a partir del l-
Octubre-1.954, en periodos de 6,7,8,9,10,11 & 12 afios, segun que-
la renta el 16-Julio-1.954, sea respectivamente mayor que 30,25,-
20,15,10 6 5 Qm.

Al final el arrendador tendrs opcidén a conceder una prd
rroga de 9 afios mds o a cultivarla directamente.
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Pogibilidades de accego a la propledad

En cago de venta de la finca, el arrendatario puede ejer
cer el derecho de retracto, en cuyo caso, deberd explotarla direc
tamente durante un plazo de 6 afios, ( No tendrén ese derecho log—
arrendatarios propiletariog de fincas de mzs de 100Ha. de secano,-
o még de 10 de regadio). De idéntico derecho gozan los Grupos Sin
dicales de Colonizacidn (integrados por la tercera parte, como mi
nimo, de los colonos de la finca).

En los Arrendamientos egpecialmente protegidos, el colo
no que se hallare al corriente del cédnon arrendaticio, tendrd, al
agotarse el tiempo de la prérroga, el derecho de acceder a la pro
pledad, siempre gue el propiefario no quisiera cultivarla directa
mente y debliendo avigar de su propbdsito con 6 meses de antelacidn.
No estars facultado el colono para ejercitar dichos derechos cuan
do se trate de fincas forestales o ganaderag, asi como en las -
adehesadas en las que el arrendatario solo disfrute del aprovecha
miento agricola y este lo sea de secano. (ELl derecho de acceso po
drd ser enervado por el arrendador, mediante pago de indemnizacidn)

El Goblernc podrd acordar mediante Decreto y a propuse—
ta del Ministerio de Agriculture la expropilacidn de predios encls
vados en zonas cuya concentracidn parcelaris ge considere de uti-
lidad publica. El Ingtituto Nacional de Colonizacidn adjudicarsd a
los colonos bien esas mismes fincag, o lasg parcelas resultantes -
de la concentracidén gque deban sustituirlas.

Lag llamadas "tierras de excesco" en lag zonag regables-
de los proyectos de ColoniZacidbn, se parcelan para digtribuirlag-
entre los colonos que lo degeen, siguiendo un orden de preferencia
entre:

le.- Arrendatarios y aparcerosg cultivadores directos de

le zona.
+22,- Agricultores procedentes de otras comarcas.
3e.~ Arrendadores, cuando lo goliciten.

En principio los colonos tienen accesgo a la tilerra en -
regimen de concesgidn adminisgtrativa, y para adguirir la propiedad
~han de pagar su valor inicial y los intereses en los plazos que -
haya determinado el INC. Pero aun cuando se hayan convertido en -
propletarios, han de mantenerse dentro de un régimen juridico es-—
peclal, llevando el Instituto una supervisidn general de las explo...
taciones, para garantizZar un minimo de intensidad en el cultivo -

y en la producciodn.

EL Arrendamiento v la Concentracidn Parcelaria

En lag Zonag destinades a Concentracidn Parcelaria, es-
corriente gue gran numerc de agricultores sean arrendatarios ade-
wéds de propietarios, lo gue dificulta Ja concentracidén. (Ya se ha
hablado antes de la facultad de exproplacidén del Gobierno en es -
tog casos).
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Pero el problema afecta casi mas al arrendatario que al
propietario, pues aquel no tiene personalidad propia para pedirla
ni oponerse a ella y su misma pogicidn de arrendataric puede es -
tar en peligro después de la Concentracidn, porgue al dar lugar -
gésta a fincas grandes mds rentableg, puede despertesrse el interes
del propietario en cultivar la tlerra directamente, negando la -
prérroga del arrendamiento.

La Concentracidén Parcelaria puede adoptar tres solucio-
neg, sunque generalmente golo utiliza la primera de las siguien -
tes:

2.~ Trasladar el derecho de arrendamiento a una de las fin

cas de “"reemplazo" adjudicadas al correspondiente pro-—
pietario.

22,- Expropiar a los propietarios, convirtiendo en tales a-
los arrendatarios. '

32,- 8i 1la Adminigtracidn tuviese la facultad de imponer a-
los propistariog arrendatariog digtintos de los que -
tenian, cabria esta tercera sclucidn.

El Arrvendataric y la Mutualidad Social Agraria

Segln el Régimen Esgpecial Agrario de la Seguridad Social,

v a través de la Mutuwalidad Social Agr:zria, se encuadrarsén como -
mutualigtag los arrendatarios, agarceros o mediercsg que realicen-
de modo habitual, pergonal y directo lag faenas peculiares de sus
corregpondientes explotaciones agricolas, forestales o ganaderas,
cuando los ingresos que de ellag obtengan constituyan su medio -
fundamental de vida; siempre tambien que el liquido imponible por
contribucidn que ccrresponda a la explotacidn, no gea superior a
5.000 ptas. anuales y que no utilice los servicios de otros traba
jadores en numerc superior a 90 jornales al afio. Son asimlsmo mu—
tualigtas, en igualdad de condiciones, log familiares hasta el -
tercer grado.

Coneclugidn

Después de esgta serle de ideas que habrén resultado qul
zges demasiado "juridicas", nos podemos ya preguntar cudl debe de-
ger nuegtra postura y nuesﬁra actuacidén ante esta situacidén que =
eg probable gue encontremncg en nuestras Campalias. Creewmos que lo-
mds interesante para nosotros eg el probl@ma de los pequefios arren
datariog y aparcerog, de la preocupacidén que puede suponer para -
ellog la incertidumbre de gi continuaran explorando esag tierras-
o deberdn devolverlag terminado el tiempo del contrato o de la -
prérroga; de la descapitalizacidn del campo, pues no tiene gran -
aliciente la compra de maguinaria u otras inversiones gque corren-
el peligro de no poder ser amortizadag a tieupo. Podriamos estu -
diar en cada casgo la posibilidad de que el arrendatario pasarz a-
ger propietario, la mayor o menor oportunidad de posibles Agrupa-
ciones de explotacidn en comun para rehacer nuestra agricultura,
etc.,etc.
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Por otra parte la operatividad de lag leyes de arrenda-—
mientos agrarios resulta en ciserto modo ineficaz, de un lado por-
log reglamentos y decretos-leyes que la complementan y de otros -
por cuznto la mayor pgrte de los contratos de arrendamiento se eg
tipulan verbalmente segin la costumbre. De esta forma una finca -
arrendzda hasta conseguir gue la rents de la tierra pasando por -
varias manos vaya & parar a nanof nuertas de rentistas propietarios
a inversiones en otros gectores y en definitiva lleva a la consi-
guiente degcapitalizacidén de la agricultura.

Se exceptudn de la expropiacidn las llamadag “fincas -
ejemplares™, que no son susceptibles de reformas debido a que sze-
congideran "perfectas” 0 en procesco de serlo. Egto como eg logico

lleva a la declaracidn de fines eJemplares g aquellos que no lo -
gson tanto.




