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I. CAPACIDAD Y LIMITACIONES A LA EXTENSION DEL ARRENDAMIENTO
1. LA CAPACIDAD DEL ARRENDADOR

La capacidad de las partes intervinientes en el contrato de arrendamien-
to rustico se encuentra regulada en el articulo 9 de la Ley 49/2003, de 26 de
noviembre, de Arrendamientos Rusticos, se trata de un articulo ampliamen-
te modificado por la reforma llevada a cabo por la Ley 26/2005, de 30 de no-
viembre.

Las posiciones juridicas de las partes nacen basadas en un principio de
reciprocidad, en cuya virtud el arrendador se obliga a ceder el uso de la ex-
plotacion al arrendatario y correlativamente éste se obliga a pagar un precio
por esa cesién.

El articulo 9.1 formula la regla general en cuanto a la aptitud para cele-
brar este contrato: «Podran celebrarse arrendamientos ruasticos entre perso-
nas fisicas o juridicas». Desaparece con la modificaciéon del 2005 la referencia
que hacia la redaccion del 2003, en cuanto a que las personas fisicas necesi-
tan unicamente capacidad para contratar conforme al Derecho Comtn, no
se formulaba regla alguna respecto a la capacidad de las personas juridicas,
pero su aptitud podemos inferirla del juego de la LAR y del articulo 38 del
Cédigo Civil.

En mi opinién podia haberse utilizado la modificacion para especificar un
poco mas esta materia relativa a la capacidad del arrendador y establecer una
regla especifica sobre ello; el tenor literal del articulo 9.1 queda asi demasiado
parco y adolece de falta de claridad, pero tiene la virtualidad de reconocer un
espacio de libertad para configurar ex voluntate el contrato de arrendamien-
to ruastico. Puede otorgarlo quien tenga capacidad de obrar o en caso de no
tenerla debidamente asistidos por sus representantes legales.

La normativa imperativa del contrato de arrendamiento rustico no pre-
juzga la aptitud que deben reunir las partes contratantes para su celebra-
cién, ya que entiendo que son ideas distintas aunque pueden estar relacio-
nadas, la naturaleza dispositiva o imperativa del contrato de arrendamiento
rustico y la naturaleza del otorgamiento, legitimaciéon y capacidad de obrar
que debe concurrir en las partes otorgantes.
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Ante la falta de especificacion legal en esta materia, atenderemos al con-
tenido de derechos y obligaciones destinados a cumplir la funcién social del
contrato celebrado para su configuracién como acto de administracién o de
disposicion y correlativamente para exigir la capacidad necesaria en cada caso.
Asi si la funcién social se destina a la conservacion por parte del arrendador
de la finca cedida en arrendamiento podemos considerar que estamos ante un
acto de administracién, pero si como consecuencia del contrato se enajenan
determinadas facultades entonces entenderemos que estamos ante un acto de
disposicion.

2. LEGITIMACION

El articulo 9 de la LAR alude al requisito de profesionalidad agraria y
regula la extensién de la explotacién como limite para poder celebrar el con-
trato de arrendamiento.

La Ley de Arrendamientos Rusticos de 1980 exigia la condicién de profe-
sional de la agricultura tanto para ser arrendatario como subarrendatario y
configuraba su pérdida como causa de resolucién del contrato en base a ra-
zones de interés social.

En la actualidad y tras la reforma del 2005, el articulo 9.1 en su parra-
fo 2.° dice: «Es agricultor profesional, a los efectos de esta ley, 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 racionalizacién de la re-
gulacion del Salario Minimo Interprofesional y para el incremento de su cuan-
tia, y cuya dedicacién directa y personal a estas actividades suponga, al menos,
el 25 por 100 de su tiempo de trabajo».

Percibo una cierta desconexién entre los dos parrafos del articulo 9,
entre la declaracién de aptitud para celebrar el contrato de arrendamiento
raustico y el concepto de agricultor profesional de su parrafo segundo. En
el texto actual no se contempla como causa de nulidad, subarriendo o ce-
sion, la falta de condicién profesional de la agricultura, ni tampoco se alude
entre las causas de terminacion del arrendamiento a la falta sobrevenida de
esa calidad profesional. Sélo parece tener importancia a efectos de poder
ejercitar los derechos de tanteo y retracto reconocidos en el articulo 22 de
la LAR.

El articulo 9.6 de la LAR regula la extensiéon que debe tener una explota-
cién agraria configurandola como limite a la posibilidad de ser arrendatario:

«En todo caso, no podrén 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 caracte-
risticas seran fijadas en las distintas comarcas del pais por los 6rganos com-
petentes de las Comunidades Auténomas, sin que puedan exceder en total de
500 hectéareas de secano o 50 de regadio.

Cuando se trate de finca para aprovechamiento ganadero en régimen ex-
tensivo, el limite maximo sera de 1.000 hectareas.

En el caso de cooperativas agrarias y las cooperativas creadas para la ex-
plotaciéon comunitaria de la tierra, el limite anterior se multiplicara por el
namero de miembros que las compongan».
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Este articulo también establece que esta limitaciéon no sera de aplicacion
a las entidades u organismos de las Administraciones Publicas que estén facul-
tados conforme a sus normas reguladoras para la explotacién o subarriendo de
fincas rasticas.

Diferentes autores que han estudiado esta materia como DE Los Mozos
o Garcia CANTERO consideran que este requisito no es coherente con una agri-
cultura dindmica y empresarialmente competitiva y podria ser contrario a los
articulos 14 y 38 de la Constitucién Espanola.

3. REGLA ESPECIAL PARA EL MENOR

Esta materia se encuentra regulada en el articulo 9.4 de la LAR:

«El menor cuyas fincas o explotaciones hayan sido arrendadas por su
padre, madre o tutor, podra poner fin al contrato una vez emancipado, siem-
pre que haya transcurrido la duracién 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 el plazo mi-
nimo de duracién. En todo caso, la denuncia del contrato no surtira efecto
hasta transcurrido un afio desde su realizacién».

Esta norma trata de establecer un mecanismo que concilie los intereses del
menor, cuya finca ha sido cedida en arrendamiento por su representante legal,
con los intereses del arrendatario para garantizarle el arrendamiento durante
el plazo minimo de duracién regulado en el articulo 12 de la LAR.

Parangonando este articulo con el 1.548 del Cédigo Civil vemos que los
padres, tutores y los administradores sin poder especial no pueden ceder en
arrendamiento los bienes de sus hijos sujetos a patria potestad o incapacitados
por plazo superior a seis afios, norma que tiene su razén de ser en que en la
regulacién anterior sélo los arrendamientos que superaban este plazo eran
inscribibles en el Registro de la Propiedad, en la actualidad tras la modifica-
cion del articulo 2.5 de la LH por la Disposiciéon Adicional 2.* de la LAU todos
los arrendamientos son susceptibles de inscripcién: «En el Registro de la Pro-
piedad se inscribiran: los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles y
los subarriendos, cesiones y subrogaciones de los mismos».

Podemos entender que las personas mencionadas tampoco podran cele-
brar por si solos el contrato de arrendamiento durante la duracién minima
legal de cinco afios, ex articulo 12 de la LAR, siendo necesario el cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 166 del Cédigo Civil respecto de los hijos sujetos
a patria potestad que exige autorizacién judicial con audiencia del Ministerio
Fiscal; los tutores también necesitarian la autorizacién judicial precepti-
vamente exigida por el articulo 271 del Cédigo Civil, preceptos que se aplican
para los arrendamientos rusticos que no estén regidos por la LAR.

II. CAPACIDAD PARA SER ARRENDATARIO

Al amparo del articulo 9 de la LAR pueden ser arrendatarias las coope-
rativas agrarias, las cooperativas de explotaciéon comunitaria de la tierra, las
sociedades agrarias de transformacion y las comunidades de bienes. La posi-
bilidad de ser arrendatarias de las comunidades de bienes podemos entenderla
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bien como manifestacion del contrato de sociedad o bien como expresién de
un régimen de cotitularidad. NUNEz IcLEsIas entiende que la LAR se refiere a
la comunidad ordinaria de bienes considerada como centro unificado de im-
putacién de derechos y obligaciones, segtin esta interpretacion la LAR estaria
partiendo de una concepcién empresarial de la actividad agraria cuyos ele-
mentos identificadores serian: su origen convencional, expreso o técito y la
existencia entre las partes de una comunidad de fin.

Para que puedan ser arrendatarias las personas juridicas ya sean civiles,
mercantiles o laborales, incluidas las sociedades agrarias de transformacion
es necesario que tengan incluido en su objeto social conforme a sus estatutos,
el ejercicio de la actividad agraria y en su caso de actividades complementarias
a ésta siempre que no excedan de los limites senalados en el parrafo 6 de este
articulo ya examinados.

La Ley especifica qué debemos entender a estos efectos por actividades
complementarias, considerando como tales la participacién y presencia del
titular, como consecuencia de eleccion publica en instituciones de caracter
representativo, asi como en 6rganos de representaciéon de caracter sindical,
cooperativo o profesional, siempre que se hallen vinculados al sector agrario,
las de transformacion y venta directa de los productos de su explotacién y las
relacionadas con la conservacion del espacio natural y proteccién del medio
ambiente, al igual que las turisticas, cinegéticas y artesanales realizadas en su
explotacion.

También pueden ser arrendatarias las entidades u organismos de las Ad-
ministraciones Publicas que estén facultados conforme a sus normas regula-
doras para la explotacion de fincas rusticas.

No podran ser arrendatarias ex articulo 9.7 de la LAR, las personas y
entidades extranjeras. Se exceptuian las siguientes:

1. Las personas fisicas y juridicas y otras entidades nacionales de los
Estados miembros de la Unién Europea, de Espacio Econémico Europeo y
de paises con los que exista un convenio internacional que extienda el régi-
men juridico previsto para los ciudadanos de los Estados mencionados. El ré-
gimen aplicable a los nacionales de la UE o del Espacio Econémico Europeo
se encuentra regulado en la actualidad en el Real Decreto 240/2007, de 16 de
febrero, sobre entrada, libre circulacién y residencia en Espaiia de ciudadanos
de los Estados miembros de la Unién Europea y de otros Estados parte en el
Acuerdo sobre el Espacio Econémico Europeo.

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

3. Las personas juridicas y otras entidades nacionales de los demas Es-
tados que apliquen a los esparfioles el principio de reciprocidad en esta materia
(observamos que no se refiere a las personas fisicas, no obstante algtin autor
como Garcia CANTERO considera que la excepcion debe de extenderse también
a estas ultimas).
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RESUMEN

CAPACIDAD. ARRENDAMIENTOS
RUSTICOS

En este trabajo hemos examinado
la capacidad de las partes intervinien-
tes en el contrato de arrendamiento
ristico. Se trata de una materia regu-
lada en el articulo 9 de la Ley de Arren-
damientos Ruiisticos, ampliamente mo-
dificada en 2005. Podrdn celebrarse
entre personas fisicas o juridicas, se
omite en el texto actual la exigencia en
cuanto a las personas fisicas de capa-
cidad para contratar conforme a las
normas de Derecho Comuiin.

Hemos analizado la reintroduccion
del concepto de profesional de la agri-
cultura que tiene importancia sobre
todo a efectos de poder ejercitar los
derechos de tanteo y retracto y la ex-
tension que debe tener una explotacion
agraria la cual opera como limite para
celebrar el contrato de arrendamiento.

Tienen capacidad para ser arrenda-
tarias las cooperativas agrarias, las
cooperativas de explotacion comunita-
ria de la tierra, las sociedades agrarias
de transformacion, las comunidades
de bienes y, en definitiva, las personas
juridicas en cuyo objeto social se con-
temple el ejercicio de la actividad agra-
ria o complementarias.
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ABSTRACT
CAPACITY. RURAL LEASES

This paper examines the capacity
of the parties to a rural lease. This
matter is regulated in section 9 of the
Rural Lease Act, which was extensively
amended in 2005. Rural leases may
be made between individuals or legal
persons. As currently worded, the act
neglects to require individuals to have
the capacity to enter into contracts
under the rules of general law.

We analyse the reintroduction of the
concept of the agricultural professio-
nal, which is important, especially in
regard to the ability to exercise pros-
pective and retrospective rights of first
refusal and in regard to the size an
agricultural operation must have (Size
restricts what leases can be made).

A tenant may be an agricultural
cooperative, a community farming
cooperative, an agricultural processing
society, a joint ownership arrangement
or, in short, any legal person whose
purpose includes agricultural activity
or some activity complementary to
agriculture.
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