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EL PROYECTO DE LEY QUE REFORMA LA LEY 49/2003 DE
ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

Por Maria Encarnacién Mayan Santos

La Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos esta siendo objeto de una
profunda reforma en un Proyecto de Ley (621/000024) presentado por el Gobierno el 18 de marzo del
2005 que actualmente ya se encuentra en la fase de enmiendas en el Senado (Texto remitido por el
Congreso al Senado: Cong. Diputados, Serie A, num. 30 Num. exp. 121/000030). Conforme al articulo 1
de la Ley Ley 49/2003 Se consideraran arrendamientos rtsticos aquellos contratos mediante los cuales
se ceden temporalmente una o varias fincas, o parte de ellas, para su aprovechamiento agricola,
ganadero o forestal a cambio de un precio o renta. Estos contratos se rigen por lo expresamente
acordado por las partes, siempre que no se oponga a esta ley. Supletoriamente, regira el Cédigo Civil
(articulos 1575 a 1579) y, en su defecto, los usos y costumbres que sean aplicables. Tendran también la
misma consideracion los arrendamientos de explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, a los que se
aplicaran las disposiciones de esta ley que sean compatibles con su naturaleza y siempre en defecto de
lo que las partes hayan expresamente acordado. Es un arrendamiento de cosas que tiene por objeto una
finca con un destino especifico: que se lleve a cabo en ella un aprovechamiento agricola, pecuario o
forestal.

Este Proyecto de Ley, que introduce importantes novedades en la regulacién actual, pretende
servir de instrumento de movilizacién de tierras y recursos agrarios para posibilitar el aumento de las
explotaciones agrarias viables. Sus principales cambios se producen en los siguiente puntos:

e DProfesionalidad agraria de los arrendatarios para acceder a ser titulares de un
arrendamiento

e Se restablecen los limites a la extensidn del arrendamiento de la Ley 83/1980, de 31 de
diciembre, de Arrendamientos Rusticos, con la Uinica modificacion del aumento de
aquellos en el caso de las cooperativas

e Amplia el plazo de minimo de duracién de de los 3 anteriores a 5 afios

e Facilita la realizacién de obras de accesibilidad en los edificios sitos en la finca que
sirvan de vivienda al arrendatario para atender las necesidades de las personas con

discapacidad y mayores de 70 afos
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¢ Introduce los mecanismos de tanteo y retracto para que los arrendatarios puedan

incrementar su actividad econdmica, que habian sido suprimidos por la Ley 49/2003

Profesionalizaciéon agraria de los arrendatarios

La Ley 49/2003 habia suprimido el requisito de que para ser arrendatario o subarrendatario de
fincas rusticas se debia ser profesional de la agricultura porque entonces existia un notable descenso de
las explotaciones individuales y se pretendia reactivarlas. En este nuevo Proyecto de Ley en su
exposicion de motivos se argumenta la necesidad de la profesionalizacion con el fin de compatibilizar
las legislaciones de los Estados con la legislacion de la Union Europea, refiriéndose también a los
nuevos avances tecnoldgicos que obligan a una formacién y conocimiento de la actividad agraria como
un elemento esencial, cuyos objetivos se cumplen mediante la profesionalizacion del sector. Asi, segiin
el nuevo articulo 9, es agricultor profesional quien obtenga unos ingresos brutos anuales procedentes
de la actividad agraria superiores al duplo del Indicador publico de renta de efectos multiples (IPREM)
establecido en el Real Decreto Ley 3/2004, de 25 de junio, para la racionalizacion de la regulacion del
Salario Minimo Interprofesional y para el incremento de su cuantia, y cuya dedicaciéon directa y
personal a esas actividades suponga, al menos, el 25 por cien de su tiempo de trabajo. Como novedad,
podran ser arrendatarias las cooperativas agrarias, las cooperativas de explotacién comunitaria de la
tierra, las sociedades agrarias de transformacién y las comunidades de bienes.

Para ser arrendatarias, las personas juridicas, sean civiles, mercantiles o laborales, incluidas las
sociedades agrarias de transformaciones (SAT), deberan tener, incluido en su objeto social, conforme a
sus estatutos, el ejercicio de la actividad agraria y, en su caso, de actividades complementarias a ésta
dentro del ambito rural, siempre que no excedan los limites establecidos en el apartado 6. A estos
efectos, se consideran actividades complementarias la participacion y presencia del titular, como
consecuencia de eleccién publica, en Instituciones de caracter representativo, asi como en érganos de
representacion de cardcter sindical, cooperativo o profesional, siempre que éstos se hallen vinculados al
sector agrario, las de transformacién y venta directa de los productos de su explotacién y las
relacionadas con la conservacidn del espacio natural y proteccién del medio ambiente, al igual que las
turisticas, cinegéticas y artesanales realizadas en su explotacion.

Se mantiene la posibilidad de que el menor cuyas fincas o explotaciones hayan sido arrendadas
por su padre, madre o tutor podra poner fin al contrato una vez emancipado, siempre que haya
transcurrido la duraciéon minima prevista en el articulo 12, y lo comunicara al arrendatario en el plazo

de seis meses desde que alcanzé dicho estado o, en su caso, desde que falte un afio para que se cumpla
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el plazo minimo de duracién. En todo caso, la denuncia del contrato no surtira efecto hasta transcurrido
un ano desde su realizacion.

Otra novedad es que también podran ser arrendatarias las entidades u organismos de las
Administraciones Publicas que estén facultados, conforme a sus normas reguladoras, para la
explotacion de fincas rusticas.

Establece unos limites por las dimensiones de la finca o explotacién. Asi, no podran ser
arrendatarios de fincas rusticas las personas fisicas que, por si o por persona fisica o juridica
interpuesta, sean ya titulares de una explotacién agraria, o de varias, cuyas dimensiones y demas
caracteristicas seran fijadas en las distintas comarcas del pais por los 6rganos competentes de las
Comunidades Autdénomas, sin que puedan exceder en total de 500 hectareas de secano o 50 de regadio.
Cuando se trate de finca para aprovechamiento ganadero en régimen extensivo, el limite maximo sera
de 1.000 hectareas. En el caso de las cooperativas agrarias y las cooperativas creadas para la explotacion
comunitaria de la tierra, el limite anterior se multiplicard por el nimero de miembros que las
compongan. No serd de aplicacién la limitacién a las entidades u organismos de las Administraciones
Publicas que estén facultados conforme a sus normas reguladoras para la explotacion o subarriendo de
fincas rusticas.

Se mantiene la prohibicién de ser arrendatarios las personas y entidades extranjeras, manteniendo

las tres excepciones siguientes:

e Las personas fisicas y juridicas y otras entidades nacionales de los Estados miembros de la
Unién Europea, del Espacio Econéomico Europeo y de paises con los que exista un convenio
internacional que extienda el régimen juridico previsto para los ciudadanos de los Estados
mencionados.

e Las personas fisicas que carezcan de la nacionalidad espafiola, que no estén excluidas del
ambito de aplicacién de la Ley Organica 4/2000, de 11 de enero, sobre derechos y libertades de
los extranjeros en Espafia y su integracion social, y que se encuentren autorizadas a permanecer
en Espafia en situacion de residencia permanente, de acuerdo con dicha Ley Organica y su
desarrollo reglamentario.

e Las personas juridicas y otras entidades nacionales de los demas Estados que apliquen a los

esparioles el principio de reciprocidad en esta materia.

Criterios v requisitos formales

Hasta ahora se requeria que los contratos de arrendamiento constasen por escrito, pudiendo las

partes en cualquier momento compelerse a formalizarlos en documento publico, cuyos gastos seran de
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cuenta del solicitante. También podran compelerse a la constitucion del inventario de los bienes
arrendados. Para los arrendamientos de explotaciones se exige, por la propia naturaleza de los mismos,
que vayan acompanados de un inventario circunstanciado de los diversos elementos que integran la
explotacion, del estado de conservaciéon en que los recibe el arrendatario y de cuantas circunstancias
sean necesarias para el adecuado desenvolvimiento del contrato.

El texto del Proyecto de Ley introduce un presuncion de arrendamiento rustico afiadiendo dos
parrafos al articulo 11.1. Asi, establece que a falta de pacto entre las partes y salvo prueba en contrario,
se presumira la existencia de arrendamiento siempre que el arrendatario esté en posesion de la finca, y
si no constase el importe de la renta, ésta sera equivalente a las de mercado en esa zona o comarca. La
escritura publica de enajenacidn de finca rastica debera expresar la circunstancia de si ésta se encuentra

o no arrendada, como condicién para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Duracién del Contrato

Se amplia el plazo minimo de duracién a los 5 afios (articulo 12). Los arrendamientos tendran
una duracion minima de cinco afios. Sera nula y se tendra por no puesta toda clausula del contrato por
la que las partes estipulen una duracion menor. Salvo estipulaciéon de las partes que establezca una
duraciéon mayor, el arrendamiento de fincas y de explotaciones se entendera concertado por un plazo
de cinco afios, por lo que, cumplido el tiempo, a no ser que las partes hayan dispuesto otra cosa, al
celebrar el contrato o en otro momento posterior, el arrendatario de fincas pondra a disposicion del
arrendador la posesion de las fincas arrendadas, si hubiera mediado la notificacidon a que se refiere el
apartado siguiente. El arrendador, para recuperar la posesion de las fincas al término del plazo
contractual, debera notificarselo fehacientemente al arrendatario con un afio de antelacion. De lo
contrario, si el arrendatario no pone la posesion de las fincas arrendadas a disposicion del arrendador
al término del plazo, el contrato se entendera prorrogado por un periodo de cinco afios. Tales prorrogas

se sucederan indefinidamente en tanto no se produzca la denuncia del contrato

Obras de accesibilidad

En la nueva regulacién se autoriza a los arrendatarios hacer obras para atender las necesidades
de las personas con discapacidad o con edad superior a 70 afios para mejorar la accesibilidad. Se afiade
un nuevo parrafo al articulo 21. Permite que, previa notificacion al arrendador, el arrendatario pueda
realizar obras de accesibilidad en el interior de los edificios de la finca que le sirvan de vivienda,
siempre que no provoquen una disminucion de la estabilidad o seguridad del edificio y sean necesarias

para que puedan ser utilizados de forma adecuada y acorde con la discapacidad o la edad superior a 70
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anos, tanto del arrendatario como de su conyuge, de la persona que conviva con el arrendatario de
forma permanente en andloga relacion de afectividad con independencia de su orientacion sexual, de
sus familiares hasta el cuarto grado de consaguinidad que conviva con alguno de ellos de forma
permanente y de aquellas personas que trabajen o presten servicios altruistas o voluntarios para
cualquiera de las anteriores en la vivienda enclavada en la finca rustica. Al término del contrato, el
arrendatario estard obligado a reponer la vivienda a su estado anterior, si asi se lo exigiera el

arrendador.

Enajenacion de la finca arrendada. Derechos de tanteo, retracto y adquisicion preferente

En el nuevo articulo 22 se reestablecen los derechos de tanteo y retracto a favor del arrendatario
en caso de enajenacion de la finca arrendada. El adquirente de la finca, aun cuando estuviese amparado
por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, quedara subrogado en todos los derechos y obligaciones del
arrendador, y debera respetar el plazo que reste de la duracion minima del contrato prevista en el
articulo 12 o la de la prérroga tacita que esté en curso si se trata del tercero hipotecario, mientras que en
los demas casos debera respetar la duracion total pactada.

En toda transmisidn inter vivos de fincas rusticas arrendadas, incluida la donacién, aportacién
a sociedad, permuta, adjudicaciéon en pago o cualquiera otra distinta de la compraventa, de su nuda
propiedad, de porcién determinada o de una participacion indivisa de aquellas, el arrendatario que sea
agricultor profesional o sea alguna de las entidades a que se refiere el articulo 9.2, tendra derecho de
tanteo y retracto. Al efecto, el transmitente notificara de forma fehaciente al arrendatario su propdsito
de enajenar y le indicard los elementos esenciales del contrato y, a falta de precio, una estimacion del
que se considere justo, de acuerdo con el apartado 1 del articulo 11 y teniendo en cuenta los criterios
establecidos en la disposicion adicional segunda de esta ley. El arrendatario tendra un plazo de 60 dias
habiles desde que hubiera recibido la notificacidén para ejercitar su derecho de adquirir la finca en el
mismo precio y condiciones, y lo notificara al enajenante de modo fehaciente. A falta de notificacién del
arrendador, el arrendatario tendra derecho de retracto durante 60 dias habiles a partir de la fecha en
que, por cualquier medio, haya tenido conocimiento de la transmisién. Si el contrato no tuviera precio y
el arrendatario no estuviera conforme con la estimacion hecha por el arrendador, se determinara por un
perito independiente nombrado de comuin acuerdo por las partes, y, en defecto de acuerdo entre ellas,
por la jurisdiccion civil conforme a las normas de valoraciéon que establece la legislacion de
expropiacion forzosa.

En todo caso, la escritura de enajenacion se notificara de forma fehaciente al arrendatario, al

efecto de que pueda ejercitar el derecho de retracto o, en su caso, el de adquisicion, si las condiciones de
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la enajenacion, el precio o la persona del adquirente no correspondieran de un modo exacto a las
contenidas en la notificacion previa. El mismo derecho tendra si no se hubiese cumplido en forma el
requisito de la notificacién previa. En este caso, el retracto o el derecho de adquisiciéon preferente
podran ser ejercitados durante el plazo de 60 dias habiles a partir de la notificacion.

Para inscribir en el Registro de la Propiedad los titulos de adquisicidn inter vivos de fincas
rusticas arrendadas, debera justificarse la practica de la notificacién que establece el apartado anterior.

No procederan los derechos de tanteo, retracto y adquisicidon preferente en los casos siguientes:

e En las transmisiones a titulo gratuito cuando el adquirente sea descendiente o
ascendiente del transmitente, pariente hasta el segundo grado de consanguinidad o
afinidad o su conyuge.

e En la permuta de fincas rusticas cuando se efecttie para agregar una de las fincas
permutadas y siempre que sean inferiores a 10 hectareas de secano, o una de regadio,
los predios que se permutan.

Los derechos establecidos en este articulo serdn preferentes con respecto a cualquier otro de
adquisicion, salvo el retracto de colindantes establecido por el articulo 1523 del Coédigo Civil, que
prevalecera sobre éstos cuando no excedan de una hectarea tanto la finca objeto de retracto como la
colindante que lo fundamente.

Cuando se trate de fincas de aprovechamientos diversos concedidas a diferentes arrendatarios
sobre la totalidad de la finca, el tanteo y retracto correspondera ejercitarlo solamente al que lo sea del
aprovechamiento principal; si hubiera varios, al que tuviera la condicidén de agricultor joven, y, de
haber mas de uno con esta condicién, al mas antiguo en el arrendamiento.

Cuando sean varios los arrendatarios de partes diferentes de una misma finca o explotacion,
habra que cumplir las obligaciones de notificacion con cada uno de ellos, y el derecho de tanteo y
retracto podra ejercitarlo cada uno por la porcidn que tenga arrendada. Si alguno de ellos no quisiera
ejercitarlo, por su parte, podra hacerlo cualquiera de los demas, y sera preferente el que tuviera la
condicion de agricultor joven y, en su defecto, o en el caso de ser varios, el mas antiguo.

En los casos de fincas de las que solo una parte de su extension haya sido cedida en arriendo,
los derechos regulados en los apartados anteriores se entenderan limitados a la superficie arrendada. A
tal efecto, el documento por el que sea formalizada la transmision de la finca debera especificar, en su

caso, la cantidad que del total importe del precio corresponde a la porcién dada en arriendo.»

Cesién y subarriendo
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La Ley 49/2003 permite la cesion y el subarriendo siempre que sea total y se otorgue por todo
el tiempo que reste del plazo del arrendamiento por una renta que no podra ser superior a la pactada
entre arrendador y arrendatario. Para ceder o subarrendar la finca el arrendatario necesita el
consentimiento expreso del arrendador, que segtin el nuevo Proyecto de Ley dicho consentimiento no
serd necesario cuando la cesiéon o subarriendo se efectiie a favor del cdnyuge o de uno de los
descendientes del arrendatario. No obstante, el subrogante y el subrogado notificaran fehacientemente

al arrendador la cesion o el subarriendo, en el plazo de 60 dias habiles a partir de su celebracién

Aparceria

El contrato de aparceria también aparece recogido en la misma Ley de Arrendamientos
Rusticos, aunque se diferencia del arrendamiento en que en el contrato parciario una de las partes cede
a la otra la explotacién a cambio de una participacién alicuota de los rendimientos que obtenga de la
explotacién. Se regula en los articulos 28 a 32 cuyos articulo 29 y 31 también sufren modificaciones. En
el articulo 29 se amplia la aplicacién de las normas de arrendamientos rtsticos incluyendo también las
normas del capitulo VIII referente a la terminacion del arrendamiento, siempre que no resulten
contrarias a la naturaleza esencial del contrato de aparceria. Del mismo modo se afiade un tercer

parrafo al articulo 31 para incluir los derechos de tanteo y retracto y sus correspondientes prorrogas.

Entrada en vigor

Segun su Disposicion final tinica, de ser aprobado, se prevé su entrada en vigor a los treinta

dias de su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».
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