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1. INTRODUCCION

DIVERSOS PRECEPTOSQUE TRATAN, EN LA VIGENTE LEY
DE ARRENDAMIENTOSRUSTICOS, DEL TERMINO «ANO AGRICOLA»
E INTERPRETACION UNIFORME O DIVERSA DEL MISMO EN ELLOS

Cuando en una misma, o en diversas Leyes, se usa de un término o
concepto gramatical, su interpretacion debe tender a ser idéntica, més
sobretodo en é primer caso, en e que € proceso de elaboracion o creacion
debiera ser uniforme, o producido en un reducido espacio de tiempo, que
haga contemplar todo el texto legal en formaunitaria. Por ello se impone
una interpretacion sistemética de cada cuerpo legal, y mas, si cabe, de
cada concepto que se utilice repetidamente en é, y adl lajurisprudencia
impone este criterio a decir que «as distintas prescripciones contenidas en
un mismo cuerpo legal deben entenderse arménicas entre si, descartando

() NOTA: El presente trabajo se trata de una actualizacion y refundicién de otro
anterior del mismo autor, publicado bajo la ribrica «El concepto de "afio agricola" en
los arrendamientos rusticos», en Revista General de Legislaciény Jurisprudencia, tomo
nam. 4, abril 1977, pags. 307 a 330, inclusive.
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cualquier interpretacion aislada o fragmentaria que conduzca a su contra-
diccion o incompatibilidad operative» (p.gj.: Sentencia del Tribuna Su-
premo de 24 de septiembre de 1959).

No obstante lo anterior, este principio es, aveces, dificil de llevar ala
préctica, s en laelaboracion legd han intervenido, por via de enmiendas
o0 adiciones o recortes, diversas corrientes o grupos legidativos, y en mayor
grado se dara.esa. dificultad cuando existen normas de, refundicion de
otras de divérsa procedencia. Esto dltimo es’lo que ocurrio con el prece-
dente texto legal en la materia, el Reglamento de Arrendamientos Rusti-
cos, de 29 de abril de 1959, pues por Decreto refundié en un solo cuerpo
legel normas de distinta procedencia, como laLey de 15 de marzo de 1935
y otras posteriores, reguladoras éstas de aspectos muy limitados de la
materia, como los arrendarnlentos protegldos y los &qoeualmente prote-
gidos.

En € supuesto’ anterlor yala jurlsprudenua venia d|C|endo que, en
caso de duda, habia que acudir al texto legd original, que no habia sido
derogado (asi, Sentenciade 18 de octubre de 1962); y ello venia dado por
el rango normativo delos diversos preceptos (arts. 23y 26 a28 del Decreto
de 26 dejulio de 1957, por € que se apruebael texto refundido de la Ley
de Régimen Juridico de la Administracion del Estado).

Uno de los puntos principales en que, en dicho'Reglamento, se produjo
la necesidad de una dispar interpretacion de un concepto, por e acarreo
de normas producido, fue-enrelacion con € término gramatical afio agri-
cola, como luego se verd, y como consecuenciade ello tal disparidad se ha
propagado alavigente Ley de Arrendamientos Rusticos, de 31 de diciem-
bre de 1980, .1a que,. aunque regula la materia, en cierta forma, de modo
distinto alade anteriores Leyes y Reglamento, que expresamente deroga
(disposicion find de lamisma), indudablemente ha sido influida en algunos
aspectos por € anterior.-Reglamento, y a la fuerza tiene que regular,
aungue sea con -carécter transitorio, las situaciones derivadas de la legis-
lacién anterior, S bien en @ tema de que aqui se trata, veremos que la
actual Ley:ha usado .més profusamente del vocablo que antes, pero no
disipa las dudas ‘de- su interpretacion dual o variada, que viene de la
legidacion anterior, y que ahora se mantiene.

Asi, d Reglamento precedente, .como la.Ley de 1935 regulaban 0
trataban sdlo del concepto; en los articulos 25, y como deducidos de €, en
el 9.°, apartado 5.;y-en los 27, apartado 3.° , y 28.2.% :asl como en €
49.2.°, en relacion con la duraciéon de la aparceria, y todo elo como
derivacion, a su vez, de lo.dispuesto en los articulos 1571 y 1577 de
Cadigo Civil; mientras en aquel Reglamento se afiadia, a los anteriores
preceptos (con igual numeracion que en la Ley), y elo-motivado por la
agregacion de las normas relativas a los arrendamiefitos protegidos, 1o
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dispuesto en los articulos 91.2, 94.1 y 95.1, los que, como luego se verd,
deben ser interpretados en formadistinta alos anterlores, en relacion con
la verdadera significacion del vocablo referido.

En la actua Ley de 1980 se trata de dicho término-en los siguientes
preceptos:

a) Articulo 6. ¢, ndmero 4. ° (sobre casos exceptuados de sti regulacion
por dicha Ley): «Quedan exceptuados de los preceptos del presente texto
legdl: ... 4.° Los arrendamientos que por su indole sean solo de temporada,
inferior d affo agricolay. S

b) Articulo 13 (arrendamientos otorgados por usufructuarios y
otras): «Los arrendamientos otorgados por usufructuarios..., se resolveran
a extinguirse @ derecho del arrendador, subsistiendo € arrendamiento
durante € correspondiente afio agricolax.

c) Avrticulo 25.2 (duracion de los arrendamientos): «1. Los arrendar
mientos tendran unaduracion minima de sdis afios. 2. Terminado el plazo
contractual, € arrendatario tendra derecho a una primera prérroga por
sas aflos y aprorrogas sucesivas de tres afos cada una... No obstante, €
arrendatario podrarescindirlo a término de cada afio agricola, dando &
arrendador un preaviso de s8S meses».

d) Articulo 83.2 (extincién de arrendamiento por cdificacion de
urbana de la finca, conforme ala legidacion del suelo, o &ccesoriedad a
edificios o explotaciones no risticas): «Si, vigente € contrato, sobreviene
cualquiera de las dos primeras circunstancias mencionadas en € articu-
lo 7.°, apartado 1, € arrendador o su causahabiente podra dar por finali-
zado € arriendo avisando con s2s meses de antelacion d arrendatario,
que debera dejar libre lafinca alaterminacion del afio agricola.

€) Articulo 99.2 (contratos de arrendamientos anteriores a 1 de agosto
de 1942, cuya renta hubiera sido regulada por una cantidad de trigo no
superior a40 quintales métricos y que e arrendatario los lleve en forma
directay personal: «arrendamientos especialmente protegidos»): «2. Fina-
lizada la prorrogalega que se hale en curso alaentradaen vigor de esta
Ley, € arrendador podréa recabar la entrega de la finca para cultivarla
personalmente, por si 0 por alguno de sus herederos forzosos, notificando
fehacientemente d arrendatario su propdsito en tan sentido con seis me-
s de antelacion, como minimo, a la findizacion del afio agricola
correspondiente...».

f) Articulo 101.6 (arrendamiento parciari 0): 6. El arrendamiento
parciario se convertirden arrendamiento ordinario sobre |atotalidad de la
fincas agunade las partes lo pidiere dentro de los dos meses anteriores
al comienzo del nuevo afio agricolax.

g) Articulo 117.2 (aparcerias: extincion): NUmero 2, apartado 3.°:
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«En todo caso, la aparceriasubsistira hastalaterminacion del afio agricola
corriente».

h) Como afio agrlcola correspondiente arotacion de cultlvo Articu-
lo 12.2 (arrendamientos de los padres o tutores 0 alos hijos sujetos a su
patria potestad o tutela): Numero 2, inciso 3: «Expirado € plazo de
arrendamiento, e arrendatario tendra derecho a continuar en posesion de
lafinca"hastalarecoleccion dela cosecha pendiente™.

Articulo 109.1, 2y 3 (duracion de la aparceria): NUmero 1: «El plazo
minimo de duracion de las aparcerias serd el tiémpo necesario para "com-
pletar unarotacion o ciclo de cultivo

Numero 2: «Paraextinguir las aparcerias de "duracion superior aun

0" (rotacion de cultivo superior alaanual o pacto de duracién de varias
rotaC| ones anuales), serdimprescindible & preaviso... con un afio de ante-
lacion, a menos, alafechade su conclusion».

NUmero 3: «A fdta de este preaviso, |la aparceria se prorrogara por
otra rotacion de cultivo, y asi sucesivamente mientras no se produzca el
preaviso en forma fehaciente con € "afio de antelacion” a la terminacion
de cualquiera de ellas». _

Articulo 110.1 (aparcerias de tierra preparada para cultivo ocasional
inferior a un afio): «... laduracion del contrato serala del cultivo de que
se trate, sin los derechos de tanteo, retracto y adquisicion preferente o
conversion en arrendamiento, regulados en los articulos 118 y 119 de esta
Ley (segarantiza, ademas, a aparcero, en el numero 2 del proplo precepto,
el percibo del salario minimo durante & tiempo de duracién del contrato,
con posibles liquidaciones semandes a cuenta)».

Articulo 112.2 (liquidacion de frutos en la aparceria): «En defecto de
pacto o costumbre, se practicard (laliquidacién) anualmente o a terminar
larecoleccion del fruto».

Como se ve, por lavariedad y contenido de los preceptos transcritos,
lainterpretacion del concepto que se estudia puede ser distinta, por lo que
es preciso interpretarlos alaluz de sus precedentes (interpretacion histo-
rica), para ver cud es e origen de dicha distincion y cuando surgio ésta,
lo que nos llevara al estudio del Codigo Civil en € aspecto de que setrata,
de la Ley de 15 de marzo de 1935, y del Reglamento de 1959, en cuanto
éste recoge aguélla, en su primeraparte, con su mismanumeracion, y, por
otro lado, también a continuacion, recoge la normativa creadora de los
«arrendamientos proteg|d09> y de los «especid mente protegidos» (respec-
tivamente, posteriores o anteriores a 1 de agosto de 1942, con renta en
todo caso inferior a 40 quintales métricos de trigo y que sean llevados en
forma directa'y personal): Leyes de 28 dejunio de 1940, 23 dejulio de
1942, 18 de marzo de 1944, 4 de mayo de 1948 y 30 de septiembre de 1954
(todas ellas derogadas actualmente).
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2. ANTECEDENTES LEGISLATIVOS

a LEY DE 1935 Y (;ébl_Go CIVIL: «<ANO AGRICOLA»
Y «ROTACION DE CULTIVO»

La primera Ley que, aparte del Caodigo Civil, acoge la expresion afio
agricola, es la de Arrendamientos Rusticos, de 15 de . marzo de 1935,
fundamentalmente en su articulo 25, y como derivacién de €, en los 9.°,
apartado 5.°, 27, parrafo tercero, y 28.2.%

Diced artlculo 25, ensu apartado 1, que «laresoluci 6n del derecho del
arrendador sobre lafinca arrendada por causas que consten explicitamente
en el contrato, produciralade arrendamiento, pero no se podra desahu-
ciar al arrendatario hasta que recoja los frutos del afio agricola en curso,
indemnizandole las labores preparatorias redizadas para € siguiente, y
abonandole las mejoras, en su caso, con arreglo alas normas establecidas
en e capitulo V de esta Ley». Un caso concreto y similar estarecogido en
el parrafo quinto del articulo 9.° (que se corresponde con € nlimero 4 de
igua precepto del Reglamento de Arrendamientos RuUsticos), referente a
la terminacion del arrendamiento por lafinalizacion del usufructo. Es
decir, se considera, de acuerdo con ambos preceptos, que en € caso de un
arrendador usufructuario, u otro similar con arreglo a articulo 25, a
cesar € usufructo, .o terminar e contrato por causa previstaen é, cesa el
arrendamiento en ese mismo momento, pero, afin de no causar perjuicios
al arrendatario labrador, que en muchos casos no habré podido obtener
los frutos que @ campo le ha de dar por su inversion y su trabgjo, se le
considera prorrogado € arrendamiento, y no se le puede lanzar de la
finca, hasta que recojalos audidos frutos de las cosechas que tenga pen-
dientes exe afio. El articulo 9.°, apartado 5.°, dice a respecto: «Los contra-
tos de arrendamiento que otorgue quien tan solo tenga € derecho de
usufructo de lafinca.arrendada, seacual fuere @ plazo por @ que hubieren
sido concertados, quedaran resueltos al terminar e usufructo, subsistiendo
el arrendamiento Unicamente durante el afio agricola.

Para evitar dudas en lainterpretacion de tal concepto gramatical se le
dio d mismo contenido juridico expreso, en relacion-con e precepto
inicial expresado, .mediante su definicion por Orden del Ministerio de
Agricultura, de 3 de marzo de 1936, laque, en su articulo Unico, deciaque
«x entenderd por afio agricola, alos efectos de la aplicacién dd articu-
lo 25 delaLey de 15 de marzo de 1935, € ciclo que impongalaindole del
cultivo o del aprovechamiento sobre la base del tiempo que transcurre
desde una a otra cosecha». Es decir, en tal definicion legal, se asmila afio
agricola arotacion de cultivo.
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Aunque dicha Orden sélo haciareferencia d articulo 25 de la Ley, es
obvio que la misma interpretacion habria de darse alos demés preceptos
gue acogieran aquelladeﬂgnw on en idéntico sentido, o alos que deriva-
ran del dicho articulo 25, y &si habiaque darle'igua significacion que en
e articulo 25, en los 9.°, 27 y 28 de la propia Ley. Lajurisprudencia, por
otro lado, tenia que apllcar e concepto referido a supuestos de igua
contenido, aun sin ladesignacion del concepto gramatical que se estudia,
como el contemplado en-él articulo 49, parrafo segundo referente ala
aparceria. g

El articulo 27, apartado 3.°, dice que «cuando & comprador use €
derecho aque'se refiere d parrafo precedente (comprador que adquiere la
fincapara cultivarla o explotarladirectamente), se entendera rescindido €
contrato de arrendamiento; pero no se podra lanzar a -arrendatario sin
que analogamente alo establecido en € articulo:25 I‘eCOJa éste los frutos
del afio agricolaen curso.

El articulo-28,:por su parte, regula las causas de. deﬂahucm en los
arrendamientos rusticos, y en aquellos casos en que a las mismas son
aplicables los dos-dichos preceptos, asi, la causa segunda («por resolucién
del derecho ddl arrendador, conforme alo establecido’en € articulo 25»)
y la novena («por haber adquirido lafinca paracultivarla directamente €
nuevo propietario, de acuerdo con lo establecido en d art..27»), se deberd
aplicar también lainterpretacidn refererida; pues la supervivencia o termi-
nacién del arrendamiento estan relacionadas, no solo con los supuestos de
cesacion automati ca acatada voluntariamente, sino también con los de la
declarada judicialmente por alguna de las causas legaes expresadas.

Por ultimo; € articulo 49, parrafo segundo, relativo aladuracion de
contrato de aparceria, dice que, «no obstante, la regulacion general de
ellas, las aparcerias concertadas voluntariamente duraran como minimo,
unarotacion de cultivo, sin derecho a prorroga mas que por la voluntad
expresa de ambas».- Larazon de ser de este precepto:es la misma que las
de los articulos 9:°.y 25, y por eso la Sentencia de la Sala Sexta del
Tribunal Supremo, de 23.de febrero de 1955, dice que, «conforme al
articulo 49, debe entenderse por rotacion de cultivo, segun la definicion
contenidael Decreto de 3 de marzo de 1936, € ciclo queimpongalaindole
dd cultivo o del aprovechamiento, sobre labase del tiempo que transcurre
desde una a otra cosecha, que es lo que constituye e afio agricola, alos
efectos de la aplicacion del articulo 25 de la Ley de 25 de marzo de 1935,
y, por analogia, aefectos también de su aplicacion en reglmen de apar-
ceriam.

Igual sgnlflcado tiene eI concepto que se estudiaen Ios artlculos 1571
y 1.577 del Cddigo Civil. Aqué dice que «d comprador de una finca
arrendada tiene derecho a que termine & arriendo vigente a verificarse la
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venta, salvo pacto en contrario y lo dispuesto en la Ley Hipotecaria. Si €
comprador usare de este derecho, € arrendatario podra exigir que se le
dejen recoger los frutos de la cosecha que correspondaa afio agricola
corriente y que € vendedor le indemnice los dafios y perjuicios que e le
causen». El articulo 1.577, por su lado, establece que «d arrendamiento de
un predio rastico, cuando no se fije su duracion, se entiende hecho por
todo e tiempo necesario parala recoleccion de los frutos que todalafinca
arrendada diere en un-afio 0 pueda dar por unavez, aunque pasen dos o
més afos para obtenerlos. El de tierras labrantias, divididas en dos 0 més
hojas, se entiende por tantos afios cuantas sean éstasy. Aungue en este
ultimo articulo no se menciona expresamente el afo agricola (se habla
solo de un afio, sin adjetivo), se hace referencia a dicho concepto en €
sentido que aqui se esta empleando.

El Reglamento de Arrendamientos RUsticos, de 29 de abril de 1959, no
derogalaLey de 15 de marzo de 1935, eéstaes su principal instrumento de
redaccion legislativa, hastatal punto, que copia sus preceptos hasta con su
misma numeracion, y aunque en € articulo 2.° de su Décreto aprobatorio
se deroga expregamente la Orden ministerial de 3 de marzo de 1936, la
misma tiene que seguir aplicandose a contenido de los articulos 9.°, 25,
27, 28y 49 de dicho Reglamento, asi como alos articulos 1571 y 1577 del
Cadigo Civil, pues d sentido que para € mismo tiene & término afio
agricola sigue siendo & mismo que tenia en la Ley de Arrendamientos
Rusticos de 1935, en base a la interpretacidn que dala Orden referida

En redidad, € contenido de las anteriores hormas es una aplicacién
particularizada para los arrendamientos rasticos de lo que puede conce-
derse a poseedor de buenafe en @ articulo 452, apartado 3.°, del Coédigo
Civil, que atribuye la concesion de esta facultad, de prérroga de la pose-
sion, solo a propietario de la cosa asi poseida por tercero. Asi, dicho
precepto, tras establecer en su apartado 1° que «3 d tiempo en que cesare
la buena fe se halaren pendientes algunos frutos naturales o industriales,
tendrael poseedor derecho alos gastos que hubiese hecho para su produc-
cién, y ademas ala parte del producto liquido de la cosecha proporcional
a tiempo de su posesion, dice en su apartado 3.° que « propietario de la
cosa puede, s quiere, conceder a poseedor de buena fe la facultad de
concluir € cultivo'y larecoleccion de los frutos pendientes, como indem-
nizacion de la parte de gastos de cultivo y de producto liquido que le
pertenece; @ poseedor de buena fe que por cualquier motivo no quiera
aceptar esta concesion perdera € derecho a s indemnizado de otro
modo». Ni siquiera en la accesidn de buena fe, de edificios, sembras o
plantas (art. 361), se establece esta sustitucion de la indemnizacion por €
material empleado, ya que lareferencia alas reglas de la posesién se hace
s0lo alos articulos 453 y 454, referentes a reintegro por |0s gastos nece-
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sarios, Utiles:y de mero lujo, hechos por e poseedor de buenafe, pero no
al 452, en que seregulatal facultad. Como se ve, por lo dicho, lafacultad
que & propietario de la cosa le concede & apartado 3.° de este Ultimo
precepto, para-sustituir e reintegro de frutos en. favor del poseedor de
buena fe de dla, por:d cultivo hasta la recoleccién de las:cosechas, se
convierte, no solo por e Cadigo Civil, sino también por las Leyes especia
les que regulan |los arrendamientos rasticos; y en relacién:con éstos, en un
derecho que se impone a duefio en favor del arrendatario-poseedor, a
gue se considera, claro es, y durante € periodo de estaprorroga lega de
su contrato, con més derechos que a poseedor de buenafe sin titulo.

Naturalezajuridicadelaprorrogalegal

El sentido.que el término afio agricola da alos preceptos sobre arren-
damientos rasticos, que se han indicado, modifica sustancialmente el con-
tenido de las normas comunes sobre procedlmlentos en materia de des-
ahaucio en relacion con tales arrendamientos, en lo que afectaala gecu-
cionjudicial de las sentencias en que se acuerde & mismo, y principalmente
en lo que afecta a los articulos 1.596, supuesto 3.°,y 1597 y 1600 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. En efecto, @ Reglamento de Arrendamientos
RUsticos no contenia ni nguna disposicion en orden ala gecucion de tales
sentencias, por 10 que, de acuerdo con € nimero 6 de su afticulo 51, que
regulaba las distintas clases. de procesos establecidos en la materia, seria
de aplicacion subsidiaria la Ley de Enjuiciamiento Civil. En ésta, € ar-
ticulo 159 establece el plazo correspondiente para los lanzamientos de
los arrendatarios desshuciados judicialmente de 1as fincas, que sera de
veinte dias en los casos de fincas rugticas que tengan casefio con guardas
0 servidores permanentes y'en € acto s na concurre tal circunstancia
(art. 1.597), sin que quepa la prorroga, ni consideracion, ‘de clase aguna,
para aplazar tal ‘acto (art. 1.599), por lo que e articuld 1600 establece que
«N0 seré obstaculo para €l lanzamiento que € inquilino o colono reclame
como de su propiedad labores, plantios o0 cualquier otra cosa que no se
pueda separar de lafinca. En este caso, se extendera diligencia expresiva
de la clase, exténsion'y estado de las cosas reclamadas». Como se ve, d
articulo 25 de la'Ley de 1935 (y dd Reglamento de 1959), con los deméas
antes citados, gie son consécuencia del mismo, y en materia de arrenda-
mientos rusticos establece, _p‘ues,' una norma procesal, que incide, por ser
especia (y haciéndola a la generd no aplicable por elo en la materia
especifica que regula), en la.comin del articulo 1600 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, yaque € lanzamiento del colono, a pesar de la sentencia
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firme dd desahucio, no puede llevarse a cabo hasta que findice € afio
agricola en curso».

Entendemos, siguiendo en esto a GAMBON ALIX Y MARTINEZ VA-
LENCIA, que «en la.norma que comentamos (art. 25, apartado 1°, de
Reglamento de Arrendamientos RUsticos), la palabra desahucio tiene €
significado etimolégico de lanzamiento, 1o que significaque e arrendador
estara facultado para promover € juicio de desahucio, pero que, sSh em-
bargo, la sentencia-no se gustara hasta la recogida de los frutos del afio
agricola en curso; la misma sentencia podria contener -esta declaraci dn».
No obstante, yaveremos més adelante que GARCIA ROY O no participade
esta interpretacion.

Ahorabien, s .conforme a articulo 25 tan estudi ado, y alosdemés que
siguen su régimen, e contrato de arrendamiento finaliza cuando se produ-
ce @ hecho que motiva su terminacion, es € lanzamiento € .que no se
efectla hasta que se recogen los frutos del afio agricola corriente, por lo
que hay que esperar aque € ciclo productivo, que es sustancia a éste, se
consuma. Ello llevad planteamiento del problema de la determinacion de
lanaturaleza juridica de esta prérroga legd del contrato.

Es claro que no setratade un nuevo contrato de arrendamiento ristico,
impuesto por la Ley, o de una mera prorroga del hasta'entonces vigente,
pues el precepto, por contra, lo da por finalizado sin dar vida a uno nuevo
por ministerio de Ley. Tampoco € nuevo ciclo, o laterminacion més bien
dd inacabado, supone en ninglin caso la exisencia dd mismo arrenda-
miento, 0 Sea, SU supervivencia, pues no se dan las circunstancias legaes
paralaexistencia de tal arrendamiento ristico (entre otras circunstancias,
lade laprérrogaforzosadd contrato, o su técitareconduccion, de tratarse
de un arrendamiento comuan). Es claro, por tanto, que tampoco estamos
ante un arrendamiento smple, regulado en el Cadigo Civil, y no amparado
por lalegidacion arrendanticia especial, de los articulos 1646 a 1574, en
general, 0 ante los rusticos en especia, de los articulos 1575 d 1579 del
mismo, pues aparte de que los 1571 y 1577, como se ha visto antes,
contienen también la misma prorroga, y con élo excluyen a ésta de la
regulacion generd y especid expresada, se trata claramente de una excep-
cion a ela, y no cabria nunca la técita reconduccion que, como norma
general, se establece en @ articulo 1.566 dd propio Codigo.

A lavista del contenido del articulo 30, niUmero 3, del Reglamento
Hipotecario, seglin su.redaccion del Decreto de 17 de marzo de 1959,
pudiera pensarse que estamos en presencia de un derecho de superficie, 0
derecho real de vuelo, regulado por primera vez en tal precepto, como
consecuencia ddl articulo 16 del propio Reglamento. Sabido es que d
derecho de superficie, en su forma comun, aparece reconocido, como una
forma dd censo enfitéutico, en € articulo 1.611 del Cddigo Civil (con su
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regulacion suplementariade los arts. 350 y sigs.:del ' mismo, 'sobre accesion)
y en el 1.655, el que, para el caso de que la superficie lo sea por tiempo
limitado, se remite ala’regulacion normativa de los arrendamientos; en el
supuesto de edificaciones urbanas determinadas en los Planes Urbanisticos
de ordenacién, la regulacion‘se contiene en los articulos 171 y siguientes
(«cesion de derechos de:superficie») de la Ley del Suelo, segun redaccion
de la Ley de 2'de mayo de 1975 (en el texto anterior, de 12 de mayo de
1956, arts. 157 y sigs.), y en cuanto alos casos de construcciones urbanas
en general, tanto-respecto a.dichas construcciones en si como a los dere-
chos de levante o subterraneidad, |la regulacion aparece en el articulo 16
del Reglamento Hipotecario, asi como en cuanto al derecho sobre el vuelo
de fincas rasticas (tanto plantaciones como'siembras), en el articulo 30.3.°
del mismo Reglamento. Dicho esto, es claro que tampoco es aceptable la
tesis de que el derecho de.prérroga de que ‘se trata-constituya un tal
derecho de superficie o real de vuelo sobre la finca, -pues la naturaleza
juridica de este derecho de superficie nos los configura como un derecho
real de goce, o iusin re aliena,-transmisible e inscribible (paralas construc-
ciones urbanas, la inscripcion se regula como constitutiva del derecho,
pero no para el vuelo sobre fincas rasticas), y ademas es-sustancial atodo
derecho de superficie que la propiedad superficiaria propia esté separada
de la del mismo -suelo; y ninguna de estas circunstancias fundamentales se
da en el caso que,aqui se estudia. Sk

Debemos entender, pues, como ya se ha adelantado antes, que estamos
en presencia de'una norma procesal, o con incidencia-procesal, ya que si
el articulo 25 de la Ley de 1935 y del Reglamerito.de 1959, y los consus-
tanciales a él, establecen, en los casos regulados como’ de terminacion
contractual, la finalizacién del arrendamiento correspondiente, excluyen
de ello el tiempo que falte para la recoleccion de:las cosechas del afio
agricola pendiente, durante el que podré lanzarse al colono, con lo que se
incide en la regulacién que del instituto del lanzamiento se da en los
articulos 1.596 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y quedara
sin efecto el aval o'y reclamacion procesal de frutos 6.cosechas pendientes
que se establece a-partir del articulo 1.604 de dicha Ley procesal (tanto
para los arrendamientos €speciales, de su regulacion protectora, como de
los comunes del :Codigo Civil, que, como se ha visto; contienen norma
similar en la materia, derogatoria, por tanto, dela Ley de enjuiciar, pues
el Cdédigo Civil es Ley posterior aésta). Por o tanto, el articulo 25 que se
ha expresado regula una verdadera prérroga procesal al desahucio, o mas
bien a la ejecucion-de la sentencia declaratoria.del mismo, en materia de
arrendamientos risticos. Tal prorrogalo es por el tiempo que falte parala
finalizacion del afio” agricola en curso,yéste sera en cada caso el que
resulte por aplicacién del supuesto concreto de lanormainterpretadora de
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la Orden de 3 de marzo de 1936, que asimilatal término-gramatical, a de
rotacion de cultivo. '-

En los casos en que laterminacion del arrendamiento, por alguna de
las causas alas que se aplicalanormade la prérroga estudiada, se produz-
ca en forma voluntaria, es claro que la voluntad de los interesados abar-
caratambién a momento de salida de la finca dd arrendatario, y s bien
se pretendiera o acordara la misma antes de la findizacion del afio agri-
cola, podrael mismo conseguir por lavia procesal oportunala prolonga-
cién de su abandono hasta dicho momento. Por ello, en cualquier caso en
que quiera actuarse judicialmente la norma, por falta derespeto adla, su
sentido y naturalezajuridica serédn los mismos, en cuanto 'se actlie proce-
samente parala prérroga de la salida de lafinca por € colono, bien para
evitar d lanzamiento antes de €ella, bien para que se respete su curso en
cualquier via procesal, -aunque € supuesto normal de-aplicacion sera €
primero. :

b) EVOLUCION E INTRODUCCION DE OTRO NUEVO CONCEPTO
EN LEYESPOSTERIORES

A partir delaLey de 28 dejunio de 1940, que puso en vigor y modifico
la Ley de 15 de marzo de 1935, se regula una nueva forma de desahucio
en los arrendamientos rusticos, siendo la misma una excepcion y justa
compensacion alas prorrogas que, desde entonces, y por ministerio de la
Ley, se van estableciendo con caracter forzoso tales contratos: e refiere la
Ley de 1940 d caso en que € arrendador quiera llevar la finca en explo-
tacion directay personal. El articulo 4.° regula tal suptiesto, a partir de
determinados periodos de duracion de los contratos, y ensu apartado 2.°
los admite que se produzca en cualquier momento siempre-que € arrenda-
dor se proponga establecer en la finca nuevos cultivos, <aprovechamientos
forestales, industriales 0 de otra especie, que se consideren mas beneficio-
s0s parala economianacional que los ya existentes. Es en-este caso en €
gue se establece:la necesidad del «preaviso», afin de que € arrendatario
sepa con tiempo - suficiente que ha de dgjar la finca, y-ello como justa
compensacion a hecho de suprimirsele la prérroga lega del contrato.
Dicho precepto dice, a efecto, que se avisard a «arrendatario con un afio
de antelacidn», y € articulo 5.° afiade que tal notificacion se hard, «con un
ano de antelacion a vencimiento del plazo contractual o de la prorroga.
Ya no se concede. aqui, pues, la prolongacién del contrato hasta que se
recojan los frutos, como en los casos anteriores, ya que las partes hacen
depender |a fecha de terminacion ddl contrato de su voluntad, y normal-
mente habran fijado lamisma para cuando se hayan recogido las cosechas,
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por lo que lo dnico que cabe, para no sorprender -al arrendatario, es
avisarle con tiempo para que pueda concluir con todos sus derechos en la
finca _ : -

Dd referido precepto se deduce que la Ley quiere que las partes sepan
cuando ha de comenzar a computarse el «plazo de preaviso», y por eso lo
refiere a una fecha cierta: 1a de terminacion del arrendamiento previstaen
el contrato celebrado entre ellas, que es unafechafija, o laterminacion de
cualquiera de las. prérrogas que la Ley otorga, y que, a ser por afios
enteros, se referira d mismo dia dd afio o afios siguientes. Es decir,
sempre se sabe cuadndo debe tener lugar € «preaviso». En € caso de que
no se haya acordado fécha de terminacion, y exista costumbre local en ese
sentido, a ella habra que acudir, sendo también, por lo tanto, una fecha
cierta, que es, en definitiva, lo que pretende la Ley..La mayor parte de las
veces, la expresada fecha consuetudinaria coincide con la del pago dd
canon arrendaticio. Esta costumbre local coincide, segin las regiones y
clases de cultivos acostumbrados o propios de la tierra, con una fecha
concretadd santoral: 15 de agosto, festividad de la Asuncién de laVirgen,
8 de septiembre, diade diversas advocaciones marianas no concretadas en
otrafechadd calendario —Dulce Nombre de Maria—; 29 de septiembre,
San Miguel, festividad ésta muy extendida en el norte y en gran parte de
Espafia; 11 de noviembre, San Martin, y ya como muy tardias: 8 de
diciembre, Inmaculada Concepcidn, y 24 de diciembre, vispera de la Na-
tividad o Nochebuena. Por otro lado, en la referida Ley de 1940, en su
disposicion transitoria segunda, apartado c), se referialaterminacion del
afio agricola a 30 de septiembrey a 31 de diciembre, segin la naturaleza
de lafinca de que se trate, pero sin dar explicaciones sobre ello.

Posteriormente, y aseguido de dichaLey, se promulgé lade 23 dejulio
de 1942, modificadorade las precedentes, de 15 de marzo de 1935y 28 de
junio de 1940, y por medio de dla se crean los que han sido denominados
«arrendamientos protegidos». Esta Ley, en relacion alos arrendamientos
rlsticos comunes,- mantiene € criterio de la anterior,. aunque en € articu-
lo 7.° reduce € plazo del .«preaviso», regulado en aquélla, .a sais messs, y
su computo se hace en igual forma. En € articulo 9.° se aborda é proble-
ma, referido a los arrendamientos protegidos, -de adquisicion por un ter-
cero de lacualidad de arrendador, y se establece que €l mismo, contrayen-
do ciertos compromisos, podradesahuciar a arrendatario alafinaizacion
dd plazo contractual o delaprérrogaen curso, si se compromete allevar
directay personalmente d cultivo delafinca: € precepto no regula, en este
caso, preaviso alguno, aungue habria que acudir alaregulacion del ante-
rior, como supletorio. En la disposicién adicional primera, apartado 2.°,
se establecia idéntica norma para los arrendamientos especialmente pro-
tegidos. :
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LaLey de 18 de marzo de 1944 fue la primera que, paraevitar abusos
en los arrendamientos referidos, venia a exigir determinados requisitos en
el propésito del arrendador parallevar € cultivo directo.de lafinca

La Ley de 4 de mayo de 1948 prorroga los arrendamientos a que se
refiere hasta € 30 de septiembre de 1954. Posteriormente, como luego
veremos, se promulgalalLey de 15 dejulio de 1954; no obstante, antes de
la entrada en vigor de esta Ley, y desde la creacion de los arrendamientos
protegidos, habian-podido cesar aquellos contratos en que los arrendado-
res hubieran hecho uso de lafacultad que hemos visto se les concedia; los
demés contratos con -esa misma cualificacion, los prorrogaba la nueva
Ley. También con anterioridad a 1954 se habian prorrogado dichos con-
tratos por anualidades completas, a contar, como es |dgico, desde la con-
creta fecha contractual (pactada o consuetudinaria) de su finalizacién.
Ahora, en cambio, apartir de laLey de 1954, y con relacion alos arren-
damientos protegidos, se quiere establecer la uniformidad en todo € terri-
torio nacional: paraello se prorrogan, seguin la cuantiade larenta, por un
nimero determinado de afios, pero a partir, para su computo, no de la
fecha en que debian finalizar seglin & contrato, sino desde € 1 de octubre
de 1954; y como las prérrogas son por afios enteros, terminaran los mismos
los dias 30 de septiembre de los afios correspondientes.; Es decir, a partir
de entonces, y paratodos los arrendamientos protegidos, legalmente pro-
rrogados en formaforzosa, y parael computo de laprérroga, no se cuenta
ésta desde la fecha contractual de terminacion del arrendamiento, sino de
lalega del 30 de septiembre (préacticamente coincidente con la festividad
de San Migud, que era la mas extendida, por costumbre). Se recoge en
esta Ley de 1954 € supuesto de desahucio ya descrito anteriormente, y se
vudve afijar € requisito dd «preaviso» de sais meses.

No obstante, y en dicha Ley, en relacion con tal «preaviso», se intro-
duce una variacién importante, a no hablarse ya que del propdsito del
arrendador deba avisarse a arrendatario con s8is meses de antelacion d
vencimiento del plazo contractual o de su prérroga, ya que desde ese
momento |0s contratos prorrogados no se computan por tales términos,
sino por las nuevas fechas fijadas legdmente. Por ello, aunque se quiere
decir lo mismo que antes, se emplea una nueva férmula de computo: por
lo cual, € articulo 2.° dice que «da natificacién a colono de este propdsito
(de dar por terminado e contrato, por pretender e arrendador cultivar la
fincaen forma directay personal) debera efectuarla el arrendador con una
antelacion minima de seis meses d término del afio agricola correspon-
diente y dentro ddl transcurso del mismo».

Esta es la primera vez que se utiliza por € legidador dicho término en
relacion con los arrendamientos protegidos, y para tratar del plazo de
«preaviso» de su terminacion. ¢Se quiere con tal locucién significar en este



1022 ESTUDIOS

caso o mismo-que en € de los articulos 9.°, 25, 27, 28 y49 de la Ley de
15 de marzo de 1935? Evidentemente, no, y paraencontrar aqui € verda-
dero significado de lalocucién, nos bastara con inquirir larazon de ser de
tal precepto de la'nueva Ley, es decir, lo que ha querido expresar €
legidlador a incorporar aeste nuevo precepto dicho término, ya utilizado
antes en otros:textos y para otros fines. En los articulos mencionados de
la Ley de 1935, yavimos € fin que con tal expresion se perseguia. Ahora
e fin es otro totalmente distinto: como la Ley de 1954, en cuanto a los
arrendamientos protegidos, ya no puede hablar, en €-caso dd computo
del «preaviso»,-de-laterminacion del plazo contractual o de su prérroga,
y tiene que mantener igua postura a respecto que en las Leyes anteriores
sobre lanecesidad-del tal «preaviso» y de su formade computarlo, y como
yalos arrendamientos protegidos (prorrogados en 1948) no terminan en la
fecha en que quisieron los contratantes, sino en 30 de septiembre ddl afio
gue corresponda, es claro que € término afio agricola comprende aqui €
plazo de un afio de igua nimero de dias que e natural, pero que, como
indica su adjetivo determinativo, no empieza, como éste, en 1 de enero y
termina en 31 de diciembre, sino que seinicia en. 1 de octubrey finaliza el
30 de septiembre del afio natural siguiente. Esta designacion de afio agri-
cola» es, a partir de la Ley de 1954, la mas apropiada para sustituir, en
materia de computo del «preaviso», ala expresion empleada por la legis-
lacion anterior,.y también la.adecuada, a utilizar € adjetivo «agricola»,
para designar un afio distinto, en cuanto a las fechas de iniciaciéon y
terminacion, dd natural. Por lo tanto, no puede tener este concepto gra-
matical, en € supuesto que en este apartado se ha estudiado, € mismo
sentido que @ que desarrollé la Orden ministerial de 3'de marzo de 1936,
gue sdlo lo refiere a los efectos dd articulo 25 de la primitiva Ley de
Arrendamientos RUsticos, y por extension, también a los preceptos ané
logos 0 que del mismo derivan.

c) PLAZODE «F.PEA'\/I_SO» PARA LA FINALIZACION DE LOS
ARRENDAMIENTOS RUSTICOS PROTEGIDOS

El Reglamento de 29 de abril de 1959 recogia, ademas de los preceptos
de la Ley de 1935, las normas de la Ley de 15 dejulio de 1954 y de las
Leyes anteriores que crearon los arrendamientos protegidos, en cuanto no
quedaron derogadas o modificadas por ésta, preceptos todos que hasta ese
momento habian vivido separados de la Ley «madre» del 35.

En d referido Reglamento, y en su articulo 11, nimero-3, para los
arrendamientos no-protegidos, se sigue utilizando laférmula del «preavi-
so» normal d arrendatario, sn referenciaa afio agricola, ya que ladura-
cién de los contratos no depende de fechas fijes para todos dlos.
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En lo demas, y en lo que aqui interesa, d recogerse en @ Reglamento,
o Sea, en un mismo cuerpo lega, s bien sn valor de Ley, preceptos de
distintas Leyes, en lasque se trata con distinto sentido del mismo concepto
gramatical, ano agricola, y para que no exigieran dudas en cuanto ala
aplicabilidad a todos dlos de la disposicién interpretativa de la Orden
ministerial de 1936, que es utilizable en unos casos, pero no en otros, €
articulo 2° dd Decreto aprobatorio de dicho Reglamento (y con valor
para hacerlo, por ser el Decreto de rango jerarquico superior ala Orden),
derogada aquélla, sin decir ya nada sobre qué deba entenderse por afio
agricola: y es que por d smple sentido de los propios preceptos en que se
utilizatal expresion, se encuentra e significado distinto que en dlos tiene
una misma voz gramatical.

Por lo tanto, en € Reglamento se deberia seguir considerando que
sentido de laexpresion afio agricola contenido en los articulos 9.°, 25, 27,
28 'y 49, es d mismo que en la legidacidn anterior a él, Sin necesidad de
exigencia de la norma interpretadora que asi lo decia; y d sentido del
mismo vocablo en sus articulos 83 y siguientes, es d Ultimamente sefial ado,
gue se deriva de la voluntad ddl legidador, demostrada por latrayectoria
que ha seguido (criterio interpretativo histérico de la Ley) hasta estampar
en laLey de 1954 € término afio agricola parad computo del plazo de
«preaviso» a arrendatario protegido a que se vaadesahuciar, por preten-
der € titular de lafinca su cultivo directo y personal.

El mismo texto dd articulo 94, nimero 1, dd Reglamento, que regu-
laba tal «preaviso», nos lo desmuestra bien claro: «La prorroga que esta-
blece e articulo 91, parrafo primero (que la establece por afios enteros, a
partir de 1 de octubre de 1954), quedara sin efecto en los supuestos a que
se refiere @ parrafo octavo del articulo 11 del presente texto, asi como en
el caso en que € arrendador recabe la entrega dd fundo para su cultivo
directo y personal, Sempre que por cuaquier titulo fuere propietario de
dicho predio con anterioridad ala de enero de 194 (debe decir, 1 de enero
de 1954), acuyo fin podra disponer de éste ala finalizacién de cualquiera
de los afios agricolas de duracion de aquélla (de laprérroga)...». Es decir,
gue los afios agricolas estaban comprendidos en e espacio de tiempo que
duraba cada una de las prérrogas, y como éstas tenian una duracién del
1 de octubre a 30 de septiembre siguiente, éste seria, por tanto, un afo
agricola. :

En definitiva, y con este sentido, € articulo 91, nimero 2, del Regla-
mento del afio 1959, repetia asi € requisito ddl «preaviso», que se habia
establecido, atal fin, en € articulo 2.° de la Ley de 1954: «Al findizar €
periodo de prérroga mencionado en € parrafo anterior, € arrendador
podra optar entre consentir la continuacion de arriendo por nuevo ano
més seguin Decreto-ley de 22 de julio de 1966 (vid., ademés, € Decreto-ley
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de 7 de noviembre.de 1969), a cuyo término dispondra libremente de la
finca, o recabar;la-misma para cultivarla directamente, notificando a
colono su.propdsito en tal sentido con seis meses de antelacion, como
minimo, alafinalizacion del afio agricola correspondiente...». Igualmente,
e articulo 95, nimero 1, decia que «d arrendador... .que desee cultivar
directay permanentemente el predio arrendado..., deberé notificar nota-
rialmente su propésito al colono. Dicha notificacion debera efectuarla con
una antelacion de seis meses aI término dd afio agricola correepondlen-
te..».

El Preambulo deI Decreto-ley de 22 dej j uI io de 1966, que ampliaba por
tres afios més la prorroga forzosa de sais afios establecidaen € articulo 4.°
de la Ley de 15 dejulio de 1954 (que habia sido redactado, respecto a
dicho plazo, ya ampliado, por tanto, por Decreto-ley de 28 dejunio de
1962, congtitutivo tal precepto del -articulo 91.2 del. Reglamento de Arren-
damientos RUsticos), nos daba interpretacion auténticadel concepto que,
en d caso aqui contemplado, tiene d afio -agricola,. y asi, decia «En
consecuencia,-a partir de,30 de septiembre del afio actual finalizalavigen-
cia de un gran nimero de contratos de arrendamiento a-que se refiere €
articulo 1° de lacitada Ley de 1954...».

A suvez, d articulo 1.° del Decreto-ley de 7 de nowembrede 1969, que
vuelve adar nuevaredaccion d articulo 4.° delaLey de 15 dejulio de 1954
(en & sentido de que la continuacion forzosa de los arrendamientos en ela
establecidos, serd, en virtud de los mismos, de doce afios), decia que «la
prorroga forzosa de nueve afios que se establece en.el parrafo primero del
articulo 4.° delaLey de-15 dejulio de 1954, conforme alas modificaciones
de los Decretos-ley nimero 23/1962, de 28 dejunio, y nimero 4/1966, de
22 dejulio, se amplia, por tres afios més, a partir de.1 de octubre del afio
actual». Hasta quince afios amplio-€ término de prérrogadd articulo 4.°
delaLey de 1954, d-articulo 1° del Decreto-ley de5 de octubre de 1972,
para aquellos arrendamientos rlsticos protegidos cuya prérroga Iegd ven-
ciera en 1972, 1973y 1974, de acuerdo con los doce afios de prorroga
establecida hasta entonces. -

A partir de aqui, y hasta la vigente Ley de Arrendam entos RUsticos,
derogatoria del Reglamento de 1959, asi como de las Leyes de 1935 y
1954, y de las demés disposiciones complementarias que se han estudiado,
los Decretos-ley que sucesivamente se han ido dictando (también deroga-
dos por la nueva Ley), y-que cas se han limitado a conceder nuevas
prérrogas, son Ios sgwente; :
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A)  Decreto-leynumero 8/1975, de 10 dejulio:

Articulo 1° «En los arrendamientos rasticos a que se refiere @
Decreto-ley 8/1972, de 5 de octubre, que venzan a partir del 1 de enero
de 1975, € plazo de duracién, en € supuesto de que el arrendador opte
por la continuacién del arriendo, seré de tres afios méas a partlr dd venci-
miento».

Como s ve, en d anterior precepto se ha dedlizado un error, no
corregido oficidmente, a entender la nueva prérroga a partir de 1 de
enero de 1975 (es decir, -aparentemente, parece que se ‘sustituye € afio
agricolalegd por € natural), en lugar de 1 de octubre de 1974. No puede
entenderse, a nuestro parecer, como un proposito lega de modificar nue-
vamente la situacion de los plazos de las prorrogas, : pues quedaria un
trimestre, procedente de la anterior legisdacion, como caréente de prérroga,
y, ademés, € sentido del precepto es claro, pues d referirse alos contratos
gue vencieran para-entonces, y no a una intencion clara de establecer un
nuevo plazo, aguellos vencian, no en la fecha en que s dice,- sino en la
correspondiente a 1 de octubre. Ademas, y paraentender ain mejor que,
apartir de este Decreto-ley de 1975, y alos efectos también de lalegidacion
posterior, creadorade nuevas prorrogas, y de lavigente Ley de 1980, que,
en cuanto concesionariade nueva prorroga, arrastraésta de las anteriores,
no se estd haciendo referencia a un nuevo _concepto de afio agricola,
distinto & anterior, y coincidente yacon e afio natural, hay que tener en
cuenta que la expresion afio agricola, en los arrendamentos protegidos,
sustituy6, para unificarlos en todo e territorio nacional, ala duracion,
normalmente anual, de los contratos por voluntad de I_as partes o por
costumbre loca o territorial, y que lo més extendido en cuanto a tal
extension eralafestividad de San Miguel Arcangel, 29 de septiembre (cas
coincidente con lalegal, dd 30 de ese mes), o fechas bastante préximas a
dla y parece ser que fue Iageneralldad de la referencia atal festividad la
que motivo lacreacion del afio agricola legd.

B) Real Decreto-ley 22/1978, de 30 de junio:

El mismo contiene un Preambulo, en & que se explicalarazén de ser
de la nueva prorroga hasta la prevista proxima aprobacion de la nueva
Ley de Arrendamientos en la materia, y asi, dice que «aprobado por €
Gobierno un Proyecto de Ley sobre arrendamientos rasticos que revise la
vigente normativa, y dado que € Decreto—ley 8/1975, de 10 dejulio (d
anterior), establecio una nueva prorroga en los arrendamientos risticos
especidmente protegidos (los protegidos, o de pequefia extension, ante-
riores d 1 de marzo de 1942), cuyos vencimientos se iniciaran proxima-
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mente (d 30 de septiembre del referido afio 1978), se estima necesario no

prejuzgar las nuevas normas que a este respecto aprueben las Cortes, en

base d citado Proyecto de Ley»., A continuacion, € -mismo Predmbulo,

indicael segundo propdésito-de lanueva disposicién, d afiadir que, «a este

respecto, resultaconveniente extender dichaprérrogaalosrestantesarren-

damientos sometidos a dicha legislacion especial, cuando setrate dearren-
datarios que sean cultivadores directos y personales, hasta tanto entre en

vigor lanueva Ley». .-

De acuerdo con Io anterlor el articulo Unico de dIChO Rea Decreto-
ley establece que «en los arrendamientos rusticos a que se refiere €
Decreto-ley 8/1975, de 10 dejulio, € plazo de duracion, en e supuesto de
que el arrendador opte por la.continuacion-del arriendo, sera de tres afios
més, apart|r del vencimiento respecnvo»

Por su ‘parte, -la-disposicién transitoria, también unlca, anade que
igualmente, quedaran prorrogadostodos|os contratosde ar rendamientos
rasticos sometidosalalegislacion enlamateria queafecten a cultivadores
directosy personales, a medida que expire el plazo de los mismosy hasta
tanto entre en vigor la nueva Ley de Arrendamientos RUsticos, o, en su
caso, por un plazo maximo de un afio».

C) Real Decreto-ley nimero 10/1979, de 16 de junio;

En e Preambiilo, y aIaV|sta de la no aprobacion’ aun de la esperada
nueva Ley de Arrendamientos RUsticos, solo existente en Proyecto legis-
lativo, se dice que «por ‘Redl Decreto-ley 22/1978, de 30 de junio, se
establecié una nueva prorroga alos arrendamiientos risticos espemalmente
protegidos, ya prorrogados en su vencimiento por Decreto-ley 8/1975, asi
como la continuacion de los contratos de arrendamientos risticos some-
tidos a la legidacion vigente en la materia que afecten a cultivadores
directos y personales, «hasta tanto entre en vigor la nueva Ley de Arren-
damientos RUsticos 0, en su caso, por un plazo maximo de un afio». Ta
Red Decreto-ley 22/1978 se fundamentd en la aprobacién por € Gobierno
de un Proyecto de Ley de Arrendamientos RuUsticos llamado a revisar la
vigente normativa. Como quiera que tal Proyecto no ha sido aprobado
hasta € momento; 'y estando préxima la fecha de finalizacion del plazo
anual, se impone regular ‘provisionalmente la mamerla evitando asi d
vacio legal que en otro caso podria producirse».

Al efecto, en su articdlo Gnico, se dice que «& prorrogan por un afio
més todos los plazos de duracion y vencimi iento de |os contratos de arren-
damientos rasticos aque e refiere € Rea Decreto-ley 22/1978, de 30 de
junio, salvo que durante el mismo entre en vigor la nueva Ley de Arren-
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damientos RUsticos, en cuyo caso se estard alo que en ella se dispongaen
esta materia». :

Como se ve, la nueva prérroga acanza a los arrendamientos especial-
mente protegidos y alos.demés también prorrogados, excepcionalmente,
por € precedente Real Decreto-ley de 1978.

D) Real Decreto-ley nimero 14/1980, de 10 de octubre:

No contiene Preambulo, y ya para la proxima publicacién de la nueva
Ley en la materia, establece en su articulo 1°: «Todos los contratos de
arrendamientos rusticos que afecten a cultivadores directosy personaesy
cuyo plazo o prérrogavenza antes de la entrada en vigor de la nueva Ley
de Arrendamientos Rasticos, se entenderan prorrogados hasta tal mo-
mento, a partir del cual les sera de aplicacion lo que en la nueva Ley se
establezcax. _

Este Ultimo Real Decreto-ley, anterior alalegdidad vigente, fue con-
vaidado por Resolucién de 3 de noviembre de 1980, de la Presidencia del
Congreso de los Diputados.

Como se verg, todos los Decretos-ley que concedieron prérrogas, a
partir de laLey de 1954, menos € de 1969 (7 de noviembre), son de fecha
anterior aladd vencimiento del Ultimo afio agricola de la prérroga res-
pectiva, y en € referido y en @ Ultimo, a no establecer su retroactividad
expresa, pudo plantearse € temade su aplicacién al periodo que va desde
el Ultimo afio agricola vencido, hasta que € mismo entraen vigor (los de
1978, 1979 y 1980 contienen disposiciones expresas sobre su vigencia a
partir del dia siguiente -a su respectiva publicacion oficia). Teniendo en
cuentalo dispuesto en é articulo 2.3 del Cédigo Civil, lafatade referencia
a una retroactividad. expresa de esas disposiciones legaes que dgan «va
cios» temporales-sin prérrogas, crean problemas de interpretacion de los
mismos, aungue lafaltade reclamacion de los interesados en laresolucion
contractual que procediera, quedaba salvada por d instituto de la técita
reconduccion.

De todas formas, y degjando a un lado estos pequefios problemas,
creados por estalegidacion sucesivay fragmentaria, la situacion existente
al momento de entrar en vigor la actual Ley de Arrendamientos RUsticos,
defecha 37 de diciembre de 1980 (publicada en e BOE de 30 de enero de
1981, y que entrd en vigor alos veinte dias de esta fecha, por no contener
disposicion expresadistintaen este aspecto: articulo 2.1 del Cédigo Civil),
era, pues, la sguiente: s € plazo de «preaviso» para la findizacion del
contrato debia computarse, antes de laLey de 1954, teniendo en cuentala
fecha de terminacion contractual del arrendamiento o de su prorroga, y
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ésta, establecida forzosamente, a partir de dicha-Ley, finalizaba en 30 de
septiembre de cada afio, al sustituir el articulo 4.° de la expresada Ley
aquella designacion:- computadora por la de afio -agricola, es obvio que
éste, a tales fines, terminaba en esa fecha del:afio natural, y por eso el
articulo 91, namero 2, del Reglamento de Arrendamientos RUsticos, que
recoge la redaccion de ese articulo 4.°, debe entenderse en este sentido.

3. EL TEMA EN LA DOCTRINA CIENTIFICA ESPAROLA

A) GAMBONALIXy MARTINEZ VALENCIA, al hablar del articulo 25,
apartado 1, del Reglamento de Arrendamientos. Rasticos de 1959, mani-
fiestan que por afio -agricola habra que entender el definido a‘tal efecto en
el Decreto de 3 de marzo de 1936. En cambio, al-tratar del articulo 9.°,
ndmero 4,.no hacen la‘menor.alusién al tema, ni al:estudiar el articulo 27,
nimero 3, aunque en éste hace referencia alo comentado sobre el tema en
el articulo 25.- Por su parte, al hablar del asunto planteado por lainterpre-
tacion de la expresioén rotacion de cultivo, del namero 2 del -articulo 49,
dicen que la misma es de idéntico significado que la de afio agricola dada
por el Decreto-de 1936, y al- efecto recogen la.Sentencia de la Sala Sexta
del Tribunal Supremo,.de 23 de febrero- de 1955, que asimila ambos
conceptos. - i . S

Por otro lado, dichos autores, al tratar del término afio agricola, com-
prendido en el plazo de «preaviso» del nimero 2 del articulo 91 del Regla-
mento de Arrendamientos RUsticos, no aciertan con el verdadero signifi-
cado del mismo en dicho texto, sobre el que no hacen comentario alguno,
si bien en uha nota a pie de pagina hablan del concepto «flexible» del afio
agricola, y de lagran dificultad que supone su interpretacién para poder
acertar con lafecha en que debe hacerse la notificacion o «preaviso».

B) ANGEL SANTOS PASTOR, al tratar de la extincion del arrenda-
miento otorgado -por el usufructuario, con ocasién de-la finalizacién del
usufructo, segln-el nimero 5 del articulo 9.° de la Ley de 1935, y siguiendo
al tratadista PEREZ TEJEDOR, alega que éste acierta al decir que «para que
el nudo propietario pueda pedir la extincion del arrendamiento otorgado
por el usufructuario sera necesario que no' haya realizado acto alguno
tendente al reconocimiento de la situacion arrendaticia, y el arrendamiento
subsistira a menos durante el afio agricola, entendiendo por tal el definido
en el Decreto de 3 de marzo de 1936, pues aunque fue dictado a los efectos
del articulo 25 de'la Ley de 1935, podréa ser aplicable por razén de su
manifiesta analogia,.en cuanto que tal articulo regula.la extincién del
arrendamiento por resolucién del derecho del arrendadors.

No vuelve a tratarse del tema aqui planteado en la obra.de este autor,
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ni a hablar ddl articulo 25, ni a hacerlo ddl articulo 49 del Reglamento,
ni tampoco en relacién con @ estudio que se hace del «preaviso» en los
arrendamientos protegidos, al recobrar € arrendador lafincaparasi, para
su cultivo directo y-personal.

C) Casas-MERCADE trata dg concepto de afio agrlcola bgjo una
rubrica, dedicadaa€llo, a tratar de los derechos y obligaciones de ambas
partes en € contrato de arrendamiento (vida del contrato), y lo asmilaa
rotacién de cultivo, aunque dice que esta Ultima expresién la reserva la
Ley paralaaparceria, aungque entiende que ambos conceptos son idénticos,
y estan definidos en € Decreto de 3 de marzo de 1936, y recoge la Sentencia
de la Salade lo Civil dd Tribunal Supremo, de 6 de marzo de 1940, que,
refiriéndose alas Leyes de arrendamientos rasticos, observaque lapalabra
«afo», Sn mas cdificativos, se refiere d «afio comun» o periodo de doce
meses, y no a afo-agricola, que define d expresado Decreto, alos solos
efectos de lo dispuesto en € articulo 25 delaLey, «pues cuando éstaquiere
aludir d afio agricola, lo dice expresamente, como puede apreciarse en
diferentes pargjes de lamismay de sus disposiciones adiciondes y transi-
torias». Advierte que laLey de 23 dejulio de 1942, d referirse adetermi-
nados contratos, sefidla, como fecha de extincion, la de 30 de septiembre,
pero insiste en que es un concepto fragil, borroso, y que hay que mangjar
dicho concepto lega con mucha cautela, y que, como rotacién de cultivo
que es, depende su duracion, su principio y su final,. de la costumbre
enraizada en cada.comarca, y de la clase de cultivo y fruto pudiendo
existir medios afos, -€tc.

En otro pasge de la obra, d tratar de distintas modalldades de los
arrendamientos rusticos, se refiere a los dados por los-usufructuarios, y
precisa que, una vez extinguido e usufructo, € arrendamiento perdura
durante € afo agricola, definiendo éste de acuerdo con e Decreto de
1936, y recordando la Sentencia, ya citada, de 6 de marzo de 1940.

D) ARMANDO GARCIA ROYO, en qu primer Tratado sobre d tema,
dice: «Creemos hallegado € momento de resolver € importante problema
de precisar cuando finaliza el afio agricola: ¢tendravigor a estos efectos la
costumbre del lugar? Hemos visto escritos profesionales que [0 negaban
por tener en cuenta unos que las disposiciones adicionales primera y
segunda de la Ley de 1940 sempre < refieren d dia 30 de septiembre
como fechaen que @ arrendador podravolver a arrendar lafinca, y otros,
porque € apartado c) de la segunda disposicion transitoria de la Ley de
1940 —ya derogado— sefidlaba fin del afo agricola en 30 de septiembre
0 31 de diciembre. Nosotros opinamos lo contrario, porque a carecer la
legidacion especial de precepto expreso € particular, es necesario inter-
pretar sisteméticamente su contenido baragjandolo con lo de los del Cadigo
Civil que pudieran coadyuvar aresolver esta cuestion, y aun reconociendo
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que las palabras Usadas en las disposiciones adicionales pudieran conside-
rarse como indicio’ de-ser voluntad del legidador que € afio agricola
termine en 30 de septiembre, este indicio carece de la consistencia suficiente
para por si sblo aconsgjar que tal conclusién se acepte dogméticamente,
yaque lo cierto.es que en la.Ley de 1942, se slencia totalmente la regula
cién de este problema, y, por tanto, en mérito de lo dispuesto en € articu-
lo 13, hemos de remitirnos alo establecido sobre estamateriaen lalegida
cién precedente. En ella encontramos un precepto confuso que pretende
resolver la.cuestion y no lo consigue: - ya citado de la Ley de 1940, se
gun la naturaleza de la-finca, més como no precisa a-qué naturaleza se
refiere: § secano o0 regadl’o S rlstica o pecuaria, etc., seimpone acudir al
articulo 6. —hoy, 1°— del .Cédigo Civil, aplicable por mandato del 16
—actual art. 4.°; nim. 3-- del mismo cuerpo lega y de la segunda dispo-
sicion find de la:-Ley de 1935, no derogada, y considerar la costumbre
local que rijaesta materiapara sefidar exactamente el fin-dd afio agricola.
Siempre quedara a salvo la autonomia de los contratantes, que pueden
fijar un dia determinado parafiniquitar e contrato, pero se ha de recono-
cer los inconvenientes queello ocasionarasi en aguel momento existe una
cosecha pendiente de recolecci on. Mas independientemente de esta liber-
tad, las prérrogas habran de computarse por afios agrlcolas para norma-
lizar y permitir el gprovechamiento integro». _

A suvez, y en'd mismo Tratado, a comentar el art|cqu 25 delaley
de 1935, s aflade alo antérior que «yafijamos anteriormente la interpre-
tacion que, a nuestrojuicio, debe darse a sefialamiento.del momento en
que se puede desahuciar por esta causa a arrendatario, y nuevamente
insstimos en lo que ali formulamos, precisando que € inicio de la accion
0 actuacion procesal: esta supeditado hasta que termina la recogida de
frutos, en forma que no es correcto, procesalmente hablando, accionar €
desahucio en cuanto se produce la resolucion del vinculo y demorar €
lanzamiento hasta el citado momento. Respecto alaterminacion del afio
agricola, véaselo que decimos en lapagina 120 y € Decreto de 3 de marzo
de 1936, declarativo’'de que por afio agricola hade entenderse el ciclo que
impone la indole del cultivo o aprovechamiento sobre la:base del tiempo
gue transcurra desde una a otra cosecha.

Por dltimo, en cuanto a Iamterpretauon del art|cqu 49 de la propia
Ley de 1935, dice este autor, en lo que aqui nos interesa, que «anulada
aquellafacultad de convers 6n (de los arrendamientos en aparcerias), todas
las aparcerias han de-ser voluntarias, y, por tanto, su duracién serg, como
minimum, unarotacion de-cultivo. Es lamentable-que asi-como € legida
dor desechd respecto alos arrendamientos € antiguo criterio de sefialar su
duracién tomando como indice las rotaciones del cultivo —art.-9.° de esta
Ley—, sudtituyéndolo en & 2.° de lade 1940, en relacion con € 6.° de la
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de 1942, por d smplistadel nimero de «afios», pues aquél se prestaba a
continuas dudas e interpretaciones méas 0 menos erréneas, no hayaactuado
de igual manera en relacion con las aparcerias, aunque en parte laforma
de explotacion en que consiste este régimen justifique aquel criterio.

E) El mismo GArcia Rovo, en su posterior obra sobre los arrenda-
mientos especialmente protegidos, a comentar € articulo 1° delaLey de
15 dejulio de 1954, y los concordantes del Decreto de 17 de diciembre de
ex afo, a tratar ‘de la «creacién de la prorroga» en lo contratos por
aquélla regulados, dice: «Y nuevamente damos con otralaguna o defecto
de expresion que puede dar lugar a serios inconvenientes ante la trascen-
denciade ladecision que se adopte. Nos referimos a silencio del legislador
sobre si los afos de duracién de la prérroga son naturales o "agricolas' y
la cuestion es extraordinariamente importante, desde e momento en que
este indice —el afo agricola— es e computable parapermitir € corte de
la prorroga segin € articulo 2.°, para anunciar € gercicio del derecho de
adquirir lapropiedad de lafinca, establecido en € articulo 3.°, etc. Sabido
es que cuando laLey serefiere d plazo anual, sin més calificativos, aude
a los afios naturales; pero en € caso tratado nos encontramos con que
frente a esta alusion genérica, los articulos 2.° y 3° concuerdan sus orde-
namientos, de modo expreso y categdrico, con laterminacion de alguno
de los afios agricolas que, segiin sus propios textos, integran la prorroga,
por cuyo motivo parece que tal es la voluntad dd legidador. Ello, no
obstante, mantenemos latesis contraria, fundandonos en que el mencionar
el texto ahora comentado € preciso dia 1 de octubre parainiciar la pro-
rroga, no queda otroe remedio que asumirla como determinante inicial de
los futuros afos, prescindiendo de la diferente fecha de terminacidn que la
naturaleza de lafincaimponga seglin la costumbre dd lugar (generalmente
acaba en € mes de septiembre, cuando se trata de fincas de secano, y en
el mes de marzo s son de regadio), por cuanto que con la tesis opuesta
resultarian de imposible aplicacion en sus propios términos algunos orde-
namientos de lanuevaLey, enlo que serefiere, por gemplo, alos regadios,
yaque € afo agricola comenz6 en marzo de 1954 y terminaen € mismo
mes de 1955, y como d articulo 2.° permite cortar laprorrogad finaizar
cualquier afo agricola, nos encontrariamos con que a colono seleimpide
disfrutar plenamente de este plazo anual por comenzar aquéllaen 1 de
octubre de 1954, es decir, cuando ya ha transcurrido cas la mitad, y, por
tanto, el arrendatario de unafinca de regadio no disfrutara de aquéllatal
como se le concede en la Ley, sino que tan sdlo lo haréd cuando, por
giemplo, larenta supere a importe de treinta quintales pero no exceda del
de cuarenta, durante cinco afios y cinco meses, pues los otros siete que
fatan para completar los seis afios concedidos por laLey no los disfrutd
en concepto de prérroga, a ser concedidadesde € dia 1 de octubre del afio
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en curso, sino por-imperio de la Ley de 1948. Ademas, no es posible
cumplir lade 1954 5 se aceptalatesis contraria. En efecto, € articulo 2.°
obhgaapreanunuar con seis meses de antelacion la: negativade laprérro-
ga, més como-ésta no nace hastae dia 1 de octubrey € afio agricola en
|as fincas de regadio termina, seglin hemos indicado, en € mes de marzo,
no es posible efectuar aquél preaviso antes del citado dia deél mes de
octubre; pero entonces Nos encontramos con que entre ambas fechas solo
median cinco meses, y, en consecuencia, .0 se impone a arrendador €
respeto de superior plazo de prorroga hasta que advenga e proximo afio
agricola o0 no es posible cumplir d mencionado articulo 2.° Como esto es
un absurdo, no queda otro remedio, segin indicdbamos, que rechazar la
interpretacion que a é nos ha llevado y, en consecuencia, mantenemos
que €l "afio" ahora aludido por la Ley, o € afio agricola a que se refiere
d articulo 2.°,.comienza € dia 1 de octubre de cada afio, claudicando
frente aestaconclusion ladiccion de los articulos 2.° y 3.°, etc., lacostum-
bre del lugar, que impone distinta duracién del afio agricola en funcion de
la naturaleza de lafinca o del cultivo a que se dedica, y hasta e concepto
gue del mismo formula el Decreto de 3 de marzo de 1936, diciendo que,
como tal ha de considerarse "d ciclo que imponga la indole del cultivo o
del aprovechamiento sobre la base del tiempo que transcurrade una a otra
cosecha'. Por congiguiente, laalusion de los articulos 2.° y 3.° de esta Ley
a afo agricola ha de concordarse con cualquiera de los futuros plazos
anuales cuyo curso seiniciard e dia 1 de octubre».

Més adelante, a comentar este autor € articulo 2.° de la Ley de 1954
y los concordantes del Decreto desarrollador, y @ hablar del «elemento
temporal» en € caso de recabar la finca e arrendador para su cultivo
directoy personal, dice e mismo que «advierte laLey que"atal fin, podra
disponer de éste" (del predio) ala finalizacion de cualquiera de los afios
agricolas de duracion de la prorroga. Incluso a primera vista se percibe,
por la ordenacion sintécticadel ordenamiento acabado de transcribir, que
la exigencia temporal se relaciona exclusivamente con lafacultad de reca-
bar € cultivo, pues la otra, la amparada en € articulo 7.° de la Ley de
1942, se regulade modo auténomo por las propias prescripciones de este
precepto, en 10 que a aspecto tempora se refiere, segln se explico... La
alusion precisaal afio agricola complicala cuestion referente asi os afios
de la prérroga establecida por € articulo 1° son de este carécter o natu-
rales, mas, no obstante la claridad con que ahora se expresa la Ley,
seguimos manteniendo latesis razonada..., para aceptar la Ultima solucién,
0 s, que a todos los efectos terminard € afio agricola € dia 30 de
septiembre de cada uno de los afios futuros, cualquiera que sea la natura-
leza de la finca —secano 0 regadio— Yy la costumbre del lugar sobre la
duracion de aquél. Nos percatamos de la profunda separacion que estable-
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cemos frente d texto legd, pero, ademés de las razones expuestas en €l
lugar de referencia, también se justifica por la consideracion de que la
frase afo agricola no es formulada por e legidador con € sentido técnico
y preciso que le corresponde segin € Decreto de 3 de marzo de 1936
(declara que debe entenderse por tal "é ciclo que imponga la indole del
cultivo o aprovechamiento sobre labase del tiempo que transcurra de una
0 otra cosecha'), sino como mera referencia a cada uno de los afios que
integran la prérroga y que comienzan a estos fines en € dia de 1 de
octubre, sn perjuicio del derecho del colono para la recogida de frutos a
que <e refiere d articulo 14 de la Ley de 1935, a que seguidamente du-
dimos».

Y a estudiar € requisito del «preaviso», en la misma obra, termina
diciendo que como «ha quedado explicado, € concepto y forma de com-
putar €l afio agricola aludido por € texto, también mantenemos ahorala
misma tesis de que debe hacerse caso omiso de la frase subrayada, asu-
miéndola en d sentido de que € "afo" audido por € texto lega seinicia
sempre € dia 1 de octubre de los futuros afios, con independencia de la
naturaleza de lafincay de la costumbre del lugar sobre € particular».

4. JURISPRUDENCIA

Lajurisprudencia de la Sala Sexta del Tribuna Supremo (y actual-
mente, por asuncion de competencias, la de la Sala Primera), en relacion
con e tema que nos ocupa, no arroja mucha luz sobre e mismo, s bien
puede llegar aentenderse que lamismaidentificalos términos afio agricola
y rotacién de cultivo, empleando més bien este Ultimo a efectos de las
aparceria, y aungue en aguna ocasion, y a efectos de «arrendamientos
protegidos», se le haplanteado € problemade lainterpretacion del prime-
ro de tales términos, en € caso del «preaviso» de arrendador a colono
para terminar € arrendamiento por e cultivo directo y persona de la
finca por @ primero, ha sodayado su solucidn, s bien parece dar a enten-
der que en este segundo caso € concepto referido no es sindnimo del de
rotacion de cultivo. -

Por dlo, € temaobjeto de estudio, en esta perspectiva ahora planteada,
serd tratado por separado en cada uno de tales casos, segin la respuesta
gue le dalajurisprudencia.

A) SOBRE EL «ANO AGRICOLA» COMO «ROTACION DE CULTIVO»

Conforme alo que se acaba de decir, y en relacion con lainterpretacion
de laexpresion rotacion de cultivo, utilizadaen € articulo 49.2 del anterior
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Reglamento de Arrendamientos RUsticos, la Sentencia de 22 de noviembre
de 1963 (Aranzadi, 4.671), lo identifica con el -término afio agricola,
contenido en d articulo 25 del propio Reglamento, y asi, a find de su
tercer considerando, dice que «... bien entendido; esa prolongacion de la
vida de la relacion contractual, se opera, salvo contrario, con sujecion a
las mismas estipulaciones convenidas cuando nacié a tréafico juridico,
incluso en cuanto a la fijacién dd periodo de duracién, y s éste fuera
inferior a una rotacion -de cultivo, "entendida como €l tiempo necesario
para sembrar la tierra objeto de la aparceria 'y recoger la cosecha en la
totalidad de su.extensién", con sujecion a nimero 2 del articulo 49 del
Reglamento arrendaticio; esto es, que en € caso que contemplamos, ha
biendo comenzado la vigencia del contrato de aparceria en febrero de
1959 paraterminar en 31 de-octubre de 1960, "find dd afio agricola, en €
que se completd una rotacion de cultivo, las prorrogas del contrato con-
venidas 0 expresamente consentidas, sin modificacion-de tiempo de dura-
cion, terminaran en los afios en que aquella prorrogatengalugar e 31 de
octubre de cada anualidad;: sn posibilidad de mas prérroga que la que
vengaimpuesta por lalibre voluntad de las partes, expresamente manifes-
tada o exteriorizada por actos que inequivocamente acusen la realidad de
aquella voluntad”. Concluyendo, en este mismo sentido identificador, €
cuarto considerando, a decir que "... s la vida dd contrato siguié sin
variacion en su condicionado, conservé plena vigencia la estipulacion 27
que fijo inexorablemente la fecha de terminacion en 31 de octubre, ‘fina
del afio agricola y de la rotacién de cultivo’”, Sn necesidad de previo
aviso...». _ S _

En & mismo sentido anterior, y en relacion con € ndmero 2 del articu-
lo 49 (aunque erréneamente se citaen € texto d 48, nimero 2) del mismo
Reglamento de Arrendamientos RUsticos, la Sentencia de 23 de febrero de
1973 (Aranzadi, 856), dice en su tercer considerando,. hablando de los
derechos que corresponden a las partes, que éstos «...constan en los per-
tinentes preceptos del cuerpo lega que regula este contrato agrario conte-
nido en & Reglamento de 29 de abril de 1959, donde se agrupan y resumen
los procedentes de otras diversas aportaciones legidativas, laLey de 15 de
marzo de 1935, € articulo 7.° de lade 28 de junio de 1940, etc., todas con
coexistente vigencia, de ellos & creado por € articulo 7.° de la Ley de 28
dejunio de 1940 ni hatratado de gercitarse por los. demandados recurri-
dos, ni es aplicable por € transcurso del tiempo, que la doctrina de esta
Sala en diversas resoluciones ha estimado que la situacion de aparceria
terminay se puede recobrar libremente e predio en las que hayan persis-
tido més de doce afios; restan, por tanto, el de duracion, gque en e nimero
2 dd articulo 48 (debe decir, 49) queda limitado a unaratacion de cultivo,
enormemente superada en los treinta afios transcurridos, y € de recogida
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y particion de productos regulado en € articulo 48, también del Regla-
mento de 29 de abril de 1959, 16gicamente, por tanto, dadalafechaen que
el requerimiento de terminacion del contrato se hizo en diciembre de 1970,
que a este derecho se referia, més S Se tiene en cuenta que € gercicio de
la accion de desahucio se retrasd hasta noviembre del afio siguiente y que
«d fin 16gico del afio agricola», unavez derogadala Orden de 3 de marzo
de 1936 por € articulo 2.° del Decreto de 29 de abril de 1959, que definia
lo que era afo agricola, ha de estimarse «coincide con la recogida de
cosechas», por aplicacion delo que disponen los articulos 1571y 1577 del
Cadigo Civil y e 25y d 28 del Reglamento que regulalos arrendamientos
rusticos de reiterada cita en esta resolucién; recogidas las cosechas y pro-
ductos posteriormente a requerimiento de finalizacion del contrato, éste
haterminado y no puede fundamentar una continuacion del mismo contra
e expreso mandato del articulo 48, en su nimero 2 (quiere decir, art. 49,
nam. 2), que exige para la prorroga una voluntad, también expresa, de
ambas partes, agui inexistente..., y sin que ninguna doctrina de esta Sala
haya mantenido € criterio de que en las prorrogas que por técita recon-
duccion puedan darse contratos aparceros revivan rotaciones de cultivo
ya efectuadas, sino que légicamente «duraran lo que el afio agricola, por
el que implicitamente se mantenia la aparceria.

En cambio, en la Sentencia de 19 de febrero de 1974 (Aranzadi, 3.215),
en la que se trata de larotacion de cultivo, no se identifica este concepto
con €l de afio agricola, s bien parece referirse esta Ultima expresiéon ala
de anualidad fija, y no variable. Asi, dice dicha resolucién, en su segundo
considerando, que «... alos efectos de este proceso es absol utamente anec-
dético e que d afo agricola termine en esafecha (30 de septiembre, no la
lega, en € caso enjuiciado, sino lafijada en € contrato) o en otra cual-
quiera, puesto que ello no puede condicionar lafinalizacion de la aparce-
ria, cuyaduracion estaregidapor determinados preceptos del Reglamento,
que resumen y refunden los de su respectiva legidacion de rango superior,
y asi e nimero 2 del articulo 49, a hablar de laduracién de las aparcerias,
seflala como minimo «unarotacién de cultivo, sin derecho aprorrogaméas
que por lavoluntad expresa de ambas partes», y Sn que ningin precepto
legal imponga que la accién de desahucio, o de terminacion del contrato,
se gercite en dia determinado; a no haberse comprobado, ni aegado
siquiera, que los términos «fin de rotacién de cultivo y 30 de septiembre
son idénticos...». Esta misma postura se vuelve a rétificar en € tercer
considerando, a decirse en @ que «... S € citado precepto (art. 49, parrafo
segundo) habla exclusivamente de la duracién minima de las aparcerias,
gue sera de una rotacion de cultivo, "sin posibilidad de asimilar fin de
rotacion de cultivo, con finalizacion de determinado afio agricola  dia30
de septiembre”, e motivo ha de fracasar, ya que es inoperante € que, una
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vez recogidas las cosechas, haya de esperar @ gercicio de la accion de
desdlojo dd inmueble, cuando e aparcero pretende abusivamente conti-
nuar en & mismo a unafechafijaintrascendente alos fines culturaes del
predio; s € precepto no fijafechaaguna, "s ni siquiera empleala expre-
sén afio agricola" que otros expresamente mencionan, como los articu-
los9.° y 25 delaLey de 15 de marzo de 1935, 9.° y 25 del Reglamento de
29 de abril de 1959, 1571 del Cddigo Civil, etc., “es que € legislador no
quiso tomar en consideracion tal concepto”»

En la Sentencia de 8 de marzo de 1979 (Aranzadl, 853), dictadatam-
bién en un supuesto de aparceria regido por € Reglamento arrendaticio
precedente, se insiste en la equiparacion conceptua de los dos conceptos
que se estudian, d decir, en su segundo considerando, que «...de dlos
claramente se infiere la existencia de una aparceria sn estipulacion de
plazo de duracion y que habria que terminar en lafecha de expiracion de
aquél, pero aun no siendo asi, y suponiendo no estuviera vinculada la del
referido contrato llevado a efecto por escrito en agosto de 1969, dicha
nueva aparceria, que comenzd en 1972, se hallaba extinguida alafecha de
presentacion de la demanda, pues a no haber establecido plazo para su
vigencia, éste hubo de ser e mismo que sefidae nimero 2 del articulo 49
dd citado Reglamento, es decir, € necesario para unarotacion de cultivo,
gue a no constar la indole de éste o del aprovechamiento a que taes
terrenos se dedicaron, ha de estimarse que lo es la duraciéon de un afio
agricola...».

En la Sentencia de 26 de enero de 1981 (Aranzadi, 113), sobre prorroga
de un contrato de aprovechamiento agricolaforestd y ganadero, se aplican
los Reales Decretos-ley coyunturales 22/1978 y 10/1979, sobre prérrogas
de todos los contratos de arrendamientos rasticos sometidos ala legida
cion en lamateria, incluidos los de las especididadesindicadas, en cuanto
afecten a cultivadores directos y personales, y hasta tanto no entrara en
vigor la nueva Ley de Arrendamientos RUsticos, ya publicada a la fecha
de laindicada resolucion, pero no aplicable a supuesto en elaenjuiciado.
Por contra, en esta fase temporal coyuntural, la Sentencia de 3 de febrero
de 1981 (Aranzadi, 346) tratade un arrendamiento de pastos, y habla de
afio ganadero, sin mas explicaciones, a decir que en € contrato del que en
el asunto contemplado se trataba, se habla de afio ganadero, que vence €
29 de septiembre, seglin e propio contrato, e que consiste 0 serefiereaun
aprovechamiento secundario, que era el objeto del arrendamiento (pastos
y rastrojos), por lo que; en tal caso, como en lagenerdidad de los supues-
tos, laduracion del contrato se fija libremente por las partes, conforme al
articulo 9, b), 3.°, del Reglamento, aln aplicable en ese momento.

En la Sentencia de 10 de marzo de 1983 (Aranzadi, 2.681), sobre un
supuesto de aparceria, y de aplicacion dd articulo 49 (2, 3) del Reglamento
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de 1959, se dice que tales preceptos, «a los que € juzgador dio la Unica
interpretacion posible a precisar que, no constando en €l contrato término
alguno para su extincién, tuvo un minimo de unarotacion de cultivo...».

LaSentencia de 11 de julio de 1986 (Aranzadi, 4.497), sobre calificacion
del contrato estudiado como de arrendamiento rustico, en su fundamento
juridico tercero, y a hablar de laprérrogalega del contrato por sais afios,
afade que ésta es una «proteccion que no dispensa (laLey) a aparcero, a
gue sdlo concede como obligatoria una rotacion de cultivo...».

Y enlade 13 de junio de 1988 (Aranzadi, 4.874), trata también de un
supuesto de aparceria, muy especifico (aparceriapara cultivo de hortalizas
e invernadero), y se dice en su fundamento juridico primero que «...a
tratarse de un contrato verbal, a principios de enero de 1984, sin concre-
cion de un plazo de duracion, se aplicd € articulo 109.1 delaley 83/ 1980,
de 31 de diciembre, a tenerlo como extinguido por € transcurso de un
ciclo o rotacién de cultivo, que, seguin informe de la Camara Agraria
Local, es de un afo, que finaiza @ dia 30 de julio...». En & segundo
fundamento de Derecho de la Sentencia se precisa, a su vez, que «a
Sentencia que se impugna no ha desconocido € informe de la Camara
AgrariaLocal, en cuanto éstaindicaque € ciclo de cultivo delas hortalizas
es de un afo, pero también indica que este afio agricola, en estos casos,
terminael 30 dejulio, generamente, en lazona, ... € Tribuna seinformé
sobre la existencia de una costumbre..., haciendo prevalecer la fecha de
extincion del ciclo sobre e afio natural, de forma razonable...». Para
acabar diciendo, en su fundamento tercero del mismo orden, que «llegada
la extincion dd ciclo o rotacion de cultivo, se produjo laterminacion del
plazo contractual.

B) SOBRE EL «PREAVISO» EN LOS ARRENDAMIENTOS
RUSTICOS PROTEGIDOS

El concepto, diferente del anterior, que la expresion afio agricola tiene
en estos casos de arrendamientos especificos, no aparece perfectamente
definido en la jurisprudencia, e incluso ésta, como ya se adelant6 a prin-
cipio, ha eludido pronunciarse sobre e mismo, en los casos de plantea-
miento directo de tal tema, Si bien se encuentran yamuy pocas resol uciones
del Alto Tribunal que incidan en este aspecto de la polémica, y més bien
son ago antiguas, y dictadas en aplicacion del Reglamento arrendaticio
precedente.

Adl, enlaSentencia de 14 de noviembre de 1967 (Aranzadi, 4.307), se
dice, en su considerando primero, y en su apartado b), que «... lalegidacion
protege de una forma més expresa, en cuaquier clase de prérrogaen que
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el colono se encuentren los arrendamientos especialmente protegidos, €
derecho de preferente cultivo directo y personal por d-arrendador, siempre
gue se haga saber en tiempo de afio agricola y forma suficientes a aquel
colono; ¢) que de lo expuesto y ded examen del nimero 5.° ddl articulo 96
dd Reglamento de Arrendamientos RUsticos, se deduce claramente que
en materia de acceso a la propiedad por @ arrendatario-y de cultivo
directo y personal por € arrendador, habra necesariamente de estarse y
respertarse |os pactos estipulados validamente, y en su defecto alos plazos
dd afio agricola corriente, y no alas prorrogas legales, sn mas trascen-
dencia, s la notificacion o requerimiento se efectuase dentro de los sais
meses de un afio agricola, que lade que & colono pueda permanecer en €
predio o fundo hasta la findizacion dd siguiente, de acuerdo con lo
previsto en € articulo 95, nimero 2, de Reglamento antes mencionado».
Y en su segundo considerando, Ultimo apartado, elude la interpretacidn
dicha, a manifestar: «...f) porgue, en atencién alo dicho, resulta inocuo
tratar € problemade s ese requerimiento de acceso ala propiedad, reali-
zado por el colono, se'hizo 0 no en e tiempo oportuno en relacion con la
terminacion del afio agricola.

Por Ultimo, en la Sentencia de 2 de abril de 1969 (Aranzadi, 3. 624) en
la que se aborda, ademés dd mismo tema anterior, la diferenciaciéon del
afio agricola, con fechapactadade terminacion del contrato, 0 como pago
derenta(seinsiste; en este punto, en lo que ya se dijo antes, de que en este
tema sueleincidir, afaltade pacto expreso, la costumbre local, sefidldndose
ésta, en gran parte dd territorio nacional, en d dia de'San Miguedl, 29 de
septiembre), sedice, en su cuarto considerando, que «... como declaré esta
Sala, en la antes citada Sentencia de 14 de noviembre de 1967, lalegida
cion protege de unamaneramés expresa el derecho aaquel cultivo directo
y personal por parte del arrendador, cualquiera que seala clase de prorro-
ga en que @ colono se encuentre en los arrendamientos especia mente
protegidos, siempre que a éste se le haga saber en tiempo de afio agricola
y forma suficientes, debiendo estarse y respetarse los pactos estipulados
vélidamente y, en su defecto, alos plazos dd afio agricola corriente, sin
més trascendencia, s la naotificacion o requerimiento se efectuase dentro
delos sdis Ultimos meses de un afio agricola, quelade qued colono pueda
permanecer en € predio o fundo hasta la finalizacidén-dd siguiente, con-
forme expresamente previene € nimero 2 de mismo Reglamento antes
mencionado, "sin que, por otraparte, sea dable confundir fechas de inicia-
ciény terminacién de afios agricolas con fechas deiniciacién y terminacion
del arriendo o de pago obllgado del canon arrendaticio, que pueden no
coincidir"»
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5. APLICACION DE LA REGULACION ANTERIOR
A LA LEGISLACION ACTUAL

En & punto nimero 1, o de introduccién, de este estudio hemos hecho
referencia, transcribiéndolos, alos preceptos de la actual Ley de Arrenda-
mientos RUsticos de 1980, en los que se comprende toda la regulacion que
hace referenciaa término o concepto gramatical, afio agricola, y su smi-
lar, rotacion de cultivo, como arrastrados de lalegidacion precedente ala
misma, de donde cabe deducir una primera concluson en tal tema, y es la
que, sin duda, lainterpretacion de tales denominaciones estara influencia-
da por dichos antecedentes, si bien habra que objetar a elo, también a
primeravista, que, a ser € cambio legidativo producido en dicho momen-
to bastante profundo, habra que hacer, ya desde € inicio, un estudio
desmenuzado de dicho conjunto legal, para llegar a unas conclusiones en
e apartado siguiente, alo que se concreta, principalmente, lafinaidad de
presente trabajo, como actualizacion del nuestro, anterior, sobre e mismo
tema.

A tal fin, procede hacer aqui, como fundamento o-introduccion atales
conclusiones, un estudio del concepto objeto de examen por blogues o
grupos diferenciados de preceptos, que tengan una findidad concreta
cada uno y, a dichos efectos, sera Gtil distinguir, separandolos, cuatro
grupos, € primero de dlos referente ala normativa propiamente arrastra-
da, en cuanto a tal concepto, de decurso histérico a que nos llevd la
legidacion anterior, derogada, s bien aln entresacando, previamente, de
este grupo, los supuestos «atipicos» en que se emplea la tal expresion
gramatical, sn-mayor concisién, lo que nos llevara a unas conclusiones un
poco dificiles, por cuanto la divisién conceptua antes expresada pudiera,
en principio, no aplicarse a estos casos 0, de hacerse, debiera aplicarse con
correcciones; en segundo lugar, y tratando también de despgjar més casos
en los que no quepala sgnificacion dual referida, se da otro supuesto, en
cierto modo también «atipico», referido aladuracion de las rotaciones de
cultivo en las aparcerias, ingtitucion que, en € sentido indicado, aparece
ahora mucho més profusamente regulada que en la legidacion anterior,
pues antes eraen dlas cuando se cefiia exclusivamente la Ley a determinar
su duracion por estaexpresion, mientras ahora, como se verd, se utilizaen
la misma también la otra, as como diversos vocablos de idéntico signifi-
cado. Por Ultimo, y dedindados los precedentes campos, en € Ultimo
grupo seirdalabase dd concepto y de sus dos significaciones, siguiendo
la distincion proveniente de lalegidacion anterior, separando los supuestos
de prérroga de ocupacion forzosa de la finca por € colono desahuciado,
durante € periodo de conclusion de larotacion de cultivo, como concepto
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asimilable al de afio agricola en tales casos, de |os supuestos de «preaviso»
para la terminacion de los arrendamientos con prorroga legd.

A) Supuestos «atipicos» (en relacion con la Ieglslaclon anterior) de
utilizacion legd dd nombre afio agricola.

Puede incluirse en este apartado € caso regulado en d articulo 6.°,
namero 4.°, de la Ley de Arrendamientos RUsticos, la que se refiere, en
edte precepto, alos arrendamientos excluidos de la proteccion especia de
lamisma, y entre dlos menciona, en su indicado nimero 4, a «los arren-
damientos que por su-indole.sean solo de temporada, -inferior a afio
agricola.

Otro supuesto puede ser e dd articulo 101.6 de lapropiaLey Especid.
Se refiere dicho precepto; comprensivo dd capitulo XI, o ultimo, dd
titulo | de la Norma, y como ingtitucion juridica nueva, implantada en
ela, a arrendamiento parciario. Se trata de una situacion intermedia
entre e arrendamiento rustico pleno y la aparceria, y se ha insertado su
regulacion en la Ley inmediatamente antes que ésta: se establece como
arrendamiento propiamente dicho, a diferencia de la aparceria, salvo que
contiene unas singularidades sefialadas en € propio precepto regulador, y
se diferencia de la aparceria (extrayendo este caso de ella, como objeto de
proteccidn propiamente arrendaticia, que la aparceriala ostenta en menor
grado) en que, aparte:de laaportacién al contrato de latierrapor e duefio
0 arrendador, 0 no existen mas aportaciones del mismo, o las existentes,
de los demas elementos de produccién, es inferior en un 25 por 100 d total
(ganado, maquinaria 'y capital circulante); en la aparceria,‘la aportacion
debe rebasar esos limites. El nimero 6 dd articulo 101 dicho, establece
que «d arrendamiento parciario se convertirden arrendamiento ordinario
sobre latotalidad delafincas algunade las partes |o pidiere dentro de los
dos meses anteriores al comienzo del nuevo afio agricolay, 'y acontinuacion
establece la forma de fijarse la renta en @ nuevo contrato, ya de arrenda-
miento pleno de laLey.

Entendemos que en estos nuevos supuestos legales, aunque con ciertas
dificultades, la expresion afo agricola debe entenderse en el sentido co-
mun, clasico, 0 mas general, proveniente de la Ley de 1935, y luego
recogido, através de ela, en la parte primera de Reglamento refundidor
de 1959, pues no existe una razon concreta que obligue a acudir a caso
excepciond, surgido después, de las prorrogas legaes de ciertos arrenda-
mientos mas especificos, como los [lamados «protegidos» (y alos que hay
que afadir, hoy, los llamados «histéricos», prorrogados también en las
dltimas normas coyunturales, de prérrogas forzosas, anteriores ala actual
Ley). Por lo tanto, y por un lado, la determinacion de la temporalidad
anual en € campo de la explotacion agricola por terceros se conecta con
la rotacion de cultivo especifica de la zona 'y de la especie de las que se
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trate, como distinta al afo agricola legal, de los arrendamientos especial -
mente protegidos; y por otro lado, en un caso, se asimila €l arrendamiento
de temporada al inferior a anual de unarotacion de cultivo y en el otro
se produce una asimilacion de temporalidad de los «arrendamientos ter-
ciarios» alos rusticos de la Ley, en cuanto su duracién minima de un afio
agricola o rotacion de cultivo, prorrogable en su caso, y cuyo momento de
finalizacion (pacto, costumbre, recogida del fruto, etc.) habra que deter-
minar previamente para computar € plazo de preaviso, a fin de su con-
version en arrendamiento propiamente rustico. Otro supuesto, en fin, de
afo agricola como rotaciéon de cultivo, insertable también, sin mayor
especificidad, en este grupo, puede ser € dd articulo 12.2, de arrenda-
miento de padres a hijos, y de tutores a pupilos o sujetos asu potestad. Su
duracién seralacontractual, son improrrogables, y su duraciéon no podra
ser mayor a tiempo que fate a tales menores para llegar ala mayoria de
edad, s bien alcanzada ésta, o terminados los mismos, € arrendatario
podra continuar en posesion de lafinca, seglin € precepto, hasta la reco-
leccion de la cosecha pendiente, frase interpretable como de duracion de
larotacion de cultivo pendiente.

B) El segundo grupo de los antes indicados estara compuesto del
supuesto, en cierto modo también «atipico», por salirse de las reglas de
diferenciacion que hemos denominado comunes, de las «aparcerias», con
una regulacion singular, distinta de la general de los arrendamientos, y
que se sustrae, como se indica, a la clasificacion dual histérica, de que
antes se ha hablado, que estaba cefiida a los arrendamientos en si.

Se recoge tal regulacion, como se indicd en laintroduccion del trabajo,
en los articulos 117.2 (extincidn de las aparcerias), en que se habla, solo
por estavez (y adiferenciade lalegidacion anterior, en que no se empleaba
para dllas este vocablo), del término afio agricola, y enlos 109 (1, 2y 3),
110 (1) y 112 (2), en los que se trata, por su lado, de la duracion de las
mismas mientras persista la rotacion de cultivo, € ciclo de cultivo, €
cultivo de que se trate o la recoleccion del fruto, haciéndose alusion cla
ramente, con todas estas expresiones, al concepto rotacion de cultivo
como afio agricola comin, por lo que, en este caso, ambas expresiones, asi
como las derivadas de aquélla, son de idéntico significado, tanto en €
primer precepto como en estos ultimos.

C) Yendo ya, en definitiva, aladistincion principal de la legidacion
anterior, entre rotacion de cultivo, definida en la Orden de 3 de marzo de
1936, y afo agricolalegal, paralas prorrogas forzosas de los arrendamien-
tos llamados «histéricos» y de los «especia mente protegidos», la misma se
mantiene ahora, fuerade los casos que hemos llamado «atipicos», y que se
acaban de mencionar, en € resto de la regulacién de la nueva Ley, pero
con més dificultades que antes, en cuanto a la Ultima conceptuacion, ya
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gue en ela se hacomplicado d sistemade las prérrogaslegaes, por lo que
se separara € estudio de ambos supuestos, y asi:

a) El concepto clésico dd afo agricola, definible como de rotacién
de cultivo (y sus expresiones asimilables, de ciclo de cultivo, recoleccion
del fruto y demas indicadas), que se introdujo en € articulo 25 de la Ley
arrendaticia de 1935, y en igual precepto de su Reglamento de 1959, nos
viene ahora establecido, en la Ley de 1980, en € actual también articulo
articulo 25.2 de la misma (aungue con distinto contenido regulador que
los precedentes), d tratar de «a duracién de los arrendamientos» a que
afecta, y en dicho precepto, después de indicar € en nimero 1 (que se
refiere a los «no histéricos», o concertados después de su vigencia, y
conformados a su normativa), que su duracion minima sera de seis anos,
en € nimero 2, que aqui interesa, se trata de su prérroga legal, por
periodos sucesivos: € primero de otros sais afos y |os posteriores de otros
afos cada uno, con una duracion maxima, de las prorrogas, de quince
afios (veintitin, pues, en total: nimero 3 del precepto), y dice, d find, que
«no obstante, € arrendamiento podra rescindirlo a término de cada afio
agricola, dando a arrendador un preaviso de s&is meses».

Por otro lado, en caso de arrendamientos otorgados por € usufructua-
rio de lafinca, d articulo 13 de la Ley establece que, a extinguirse €
usufructo, se extinguira también € arrendamiento, s bien éste subsistira
«durante € correspondiente afio agricola». Como se ve, ese precepto
recoge € supuesto mastlplco de asimilacién de afio agricola arotacién de
cultivo.

El supuesto anterlor €s ampllable en lanueva Ley, d regulado en €
articulo 83.2 de_Iamlsma, gue s refiere (por emisién d art., 7.°, 1) d caso
de cdlificacion urbana de la finca antes rastica, co_nforme ala Ley dd
Suelo, y alade accesoriedad del terreno ristico respecto a edificaciones o
explotaciones no rusticas (industriales, militares, publicas, etc.), y en ta
precepto se dice que & arrendamiento se dara por finalizado, a voluntad
del arrendador o de sus causahabientes, previo aviso de sHis meses, y, en
tal caso, e arrendatario «debera dejar libre la finca a la terminacion del
afo agricola». _

Estos tres supuestos, aungue € Ultimo pueda ser nuevo en su insercion
legd concreta, responden, como ya se ha adelantado, a tratamiento e
interpretacion clasicos del concepto, pues € arrendamiento dura, como
nuevo (art. 25), el tiempo pactado, o por afos natural es contados desde su
inicio, pero con una duracion minima (tanto inicial, como en las corres-
pondientes prorrogas) de un afio agricola (lainferior, seriade temporada,
caso excluido de la proteccion de esta Ley), correspondiente asu vez ala
extensién dd ciclo de cultivo de que se trate, y, en su caso, debe prolon-
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garse hastalaterminacién de dichos afio o ciclo. Estos supuestos, pues, no
ofrecen mayor complegjidad que la proviniente, para ellos, de lalegidacion
anterior, por lo que pasaremos ya aestudiar € Ultimo supuesto o grupo de
los regulados.

b) El contenido interpretativo del término que se estudia se refiere,
en lanuevaley, aladuracion lega del afio agricola, desde el 1 de octubre
de un afio a 30 de septiembre dd siguiente, y atal concepto se refiere la
regulacion dd articulo 99.2, que trata estrictamente de los arrendamientos
especialmente protegidos, provenientes de la legidacion anterior, esto es,
de losiniciados con anterioridad al 1 de agosto de 1942, llevados en forma
directa y personal por el arrendatario, y cuya renta, regulable por una
cantidad de trigo, . no sea superior a 40 quintales métricos. En tales casos,
findizada la prérroga lega de los mismos, en curso ala entrada en vigor
de lanueva Ley, d arrendador podra recabar la entrega de la finca para
su cultivo personal, o por sus herederos forozosos, preavisando fehacien-
temente al arrendatario, «con seis meses de antelacion, como minimo, ala
finalizacion dd afio agricola correspondiente». Es claro, pues, que este
término gramatical se refiere, en este caso, aesaduracion legd v fija antes
indicada, y no ala merarotacion de cultivo (aungue puede coincidir con
ésta), pues tales arrendamientos se fueron prorrogando, histéricamente,
por afios agricolas con la expresada duracion legd.

6. CONCLUSIONES

De todo lo dicho en € apartado anterior procede, a nuestro entender,
deducir dos conclusiones. la primera, que € concepto clésico dd afio
agricola como rotacién de cultivo contractual, a que se refirio la primera
significacion de aquellalocucion, pervive en la generaidad de los casos, y
se mantiene en |os supuestos comunes de duracion dd arrendamiento y de
sus inicides prorrogas, y se refiere ala supervivenciade larelacion locativa
(lo sea a efectos civiles 0 meramente procesales) por encima del término
contractual o pactado, y dlo «hasta la recoleccién de las cosechas», ha
ciéndose, aparte, aplicacion de @ en casos legaes especificos (usufructo,
arrendamientos familiares padres-hijos menores, distinta calificacion ur-
banistica de lafinca, accesoriedad de la misma a edificios, duracion mini-
ma de arrendamiento no de temporada). También tiene esa significacion
en supuestos legales nuevos (N0 como mera derivacion practica de los
anteriormente reconocidos por la Ley), como en e de duracion de la
«aparceria» 0 en € del nuevo arrendamiento tras la conversion del arren-
damiento parciario.
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La segunda afirmacion que cabe hacer, es lade que-aln persiste laotra
sgnificacion gramatical y lega del vocablo, de duracion artificia, o regla
mentada, de la anualidad de que se trata, durante un periodo fijo, y dlo
en relacion, no solo con los antiguos arrendami entos especial mente prote-
gidos (objeto inicia de estaregulacidn), y en cuanto sometidos aprérrogas
legdes coyunturales hastalanueva Ley, y hasta que concluyan de una vez
tales prérrogas.

Ahora bien, y en relacién con los arrendamientos provenientes de la
legidacion anterior y sujetos a prérrogas forzosas legales, y aungue en la
Ley no se emplee en algunos casos la expresion afio agricola parareferirse
aladuracion y momento de terminacion de las tales prorrogas, debemos
ingstir ahora, y como primera premisa respecto a ellos, en que, actual-
mente, No sOlo estan prorrogados legalmente los tales arrendamientos
especificos (los especialmenteprotegidos, como se dice), Sno también los
Ilamados histéricos, 0 de «largaduracion», que ahora ofrecen unaregula
cién un tanto dispersa en la nueva Ley, y hasta un tanto complicado, y
como su duracién también concluird alaterminacion de un concreto afio
agricola de temporalidad legd fija, conviene referirse asimismo a ellos, y
a su actual regulacion, ordenando ésta convenientemente, para poder
entender cuales son-y cuando van a concluir, que es, en definitiva, 1o que
agui nos interesa. Diremos, .como antecedente preciso atodo elo, que s
bien las diversas prérrogas, sobre todo a partir de la Ley de 15 dejulio de
1954y, después, del Reglamento que larefundié aun texto lega Unico, de
29 de abril de 1959 (avpartir, como principal, de la Ley de 1935, como se
ha repetido), y efectuadas entre el Decreto-ley de 22 dejulio de 1966 y €
de 10 de octubre de 1980 [vid., antes, ap. ¢) del nim. 2 de este trabajo], se
referian S0l0 a aquellos arrendamientos en un principio, luego se extendie-
ron a los demés (s bien sdlo en cuanto éstos fueran también llevados.
directa y personamente por € arrendatario), y que estaban pendientes
hasta la entrada en vigor de la Ley de 1980; cuyo debate parlamentario y
aprobacion se iban previniendo, y concretamente asi-se hizo en & Red
Decreto-ley dltimamente citado nimero 14/1980, de 10-de octubre. Luego
se vera, también, que la Ultimamente vigente, y Ultima prorroga lega
concedida, incluso ‘otorgada después de vencidas las establecidas, con la
aparienciaformal de Ultimas, en lacitada Ley arrendaticia, se hacen exten-
sivas atodos los arrendamientos historicos (Ley de 12 de febrero de 1987,
ndm. 1/1987, que es la actualmente en vigor en € aspecto de las prorrogas,
a menos de que en € futuro, bastante préximo ya, dge de ser la Uitimay
definitiva, y S se dan nuevos motivos coyunturales, -se conceden otras
posteriores, que se sumen alas ya establecidas).

En la actua Ley de Arrendamientos de 1980 se establecen las nuevas
prorrogas, como se dice previstas en éla a su publicacién, pero se regula
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a la vez, como hecho juridico nuevo, enlazado con élas € derecho de
arrendatario de acceso legd 0 forzoso, s bien asu instancia, ala propiedad
de lafincaarrendada, y €lo parece ser que se hace como medio de terminar
con esta situacion forzada, ya de por s larga, haciéndose en los siguientes
supuestos: 1. El articulo 98.1, trata de los arrendamientos anteriores al
Cadigo Civil, y establece la norma comiin de acceso alapropiedad (o de
«adquisicion forzosay, Segun ladiccion legd) de lafincapor @ arrendatario
(y que es aplicable también alos otros supuestos de acceso previstos), en
el sentido de que tal acceso debera hacerse, pagando € accedente a arren-
dador, «d contado y en metalico», € «precio de lafinca»,.determinado en
via civil, conforme alas normas de valoracion que establece lalegidacion
de expropiacion forzosa. Estos arrendamientos, por ser histéricos, estaban
prorrogados legalmente, alaentrada en vigor de la Ley de Arrendamientos
Rusticos.

2. El articulo 99.1 se refiere a los arrendamientos especial mente pro-
tegidos, y en régimen también de prérroga forzosa, a cuyaterminacion €
arrendador podra recabar para si la finca (aqui, a diferencia dd supuesto
anterior, de «mayor antigliedad», se antepone este derecho del arrendador
sobre € otro dd arrendatario), sempre que lo sea para su cultivo directo
y personal, pero paradlo debera notificar fehacientemente su propdésito a
arrendatario, con seis meses de antelacion alafinalizacion del afio agricola
en caso de no hacer € arrendador uso de este derechio preferente, €
nimero 3 del precepto concede d arrendatario un plazo de un afio, a
contar desde la terminacion de la prérroga, o de la Resolucion judicia
denegatoria, en su'caso, de la recuperacion de la finca pretendida por €
arrendador (¢3e trata, en ambos casos, de una nueva prérroga, puesto que
hay que esperar a posible gercicio de la accion reservada d arrendatario,
tras la Ultima prorroga?), para que pueda éste acceder ala propiedad, con
el mismo tramite, de valoracion dd «precio justo» de lafinca, que en €
caso anterior, y con la obligacién parae accedente de cultivarla personal -
mente durante sais afios como minimo (d art. 84.2 establece esta sujecion,
con la obligacion de no engenar, ceder o arrendar la finca durante ese
periodo, y dlo con carécter general, en todos los casos de acceso dd
llevador a la propiedad, como lo son también los de tanteo y retracto, o
de adquisicion preferente a terceros). De no hacer uso en tiempo lega
arrendatario de su indicado derecho de acceso alapropiedad, y €lo en la
formaestablecida legamente, e nimero 6 dd citado articulo 99, determina
gue ei arrendamiento (s ha pervivido por las prérrogas legdes) quedara
jeto a régimen normal de lanuevalLey, y @ arrendador podra recuperar
lafinca en laforma establecidaen d articulo 26 de la misma (supuestos de
oposicion alas prorrogas legades normales dd art. 25, hasta quince afios,
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como se dijo antes, y elo sempre que se proponga para cultivo directo,
que deberd ser también como minimo durante seis afios).

Ladisposicion transitoriaprimera, regla 3.2, se refiere, por Gltimo, a
los «arrendamientos concertados con anterioridad a la publicacion de la
Ley de 15 de marzo de 1935, en que se hubiere perdido memoria del
tiempo en que se concertaron» (supuesto temporal intermedio entre los
dos anteriormente enunciados, y referente, como el primero, y adiferencia
de segundo, a arrendamientos histéricos, o medios histéricos, s bien se
les compara con aguel supuesto, pero legalmente enmarcables como his-
téricos). Dichadisposicion los prorroga, cumpliendo con dlo las previsio-
nes de las Ultimas prorrogas anteriores (Reales Decretos-ley de 30 dejunio
de 1978, 16 dejunio de 1979y 10 de octubre de 1980), y parece, como
hadicho, que se quiere cerrar d ciclo de prérrogas de tales arrendamientos,
y €lo lo hace mediante la prérroga por dos periodos de tres afios cada
uno, dentro de los cuaes e arrendatario, segin la nueva técnica legd,
tendratambién € derecho de adquisicion forzosa, del nimero 1 del articu-
lo98. .

S bien respecto a los dos primeros supuestos, de los enunciados,
tanto, pues, de los «arrendamientos anteriores al Cédigo Civil» (art. 98.1),
como de los «anteriores a 1 de enero de 1942, y denominados legal mente
especiamente protegidos» (art. 99.1), parece no existir duda alguna en
cuanto a que tales prorrogas (y derechos de acceso a éllas incorporados
ahora) terminan‘en determinados afios agricolas (30.de septiembre corres-
pondiente), en virtud de las prérrogas de la disposicion transitoria primera,
regla 1% (ladel ‘art. 25 —1 y 2—, hasta un tope de veintitin afios desde la
iniciacion del contrato, por cuanto e Decreto-ley nimero 14/1980 efectud
la prorroga hasta la nueva Ley entonces por aprobar), € problema de s
se gplicao no tal periodo anual se complicaen € supuesto de ladisposicion
transitoria primera, regla 3.2, Gltimo de los supuestos explicados, ya que
laLey es de fecha de 31 de diciembre de 1980, se publico en € BOE de 30
de enero de 1981, y entrd en vigor, afalta de norma expresa en contrario
(art. 2.°, 1. de Codigo Civil), € 19 de febrero siguiente, y pudieradarse a
entender, como se dedizo (ya se indicd) en un Decreto-ley anterior sobre
prérrogas, que la duracion del afio agricola pudiera coincidir con la del
afio natural o del calendario que vade 1 de enero hastael 31 de diciembre
siguiente. Esto no es asi, pues agqui no se ha producido «vecio lega » en
cuanto a la continuacién entre dos prérrogas seguidas, ya que e Ultimo
Real Decreto-ley comtemplé la Ultima prorroga pre-Ley de Arrendamien-
tos Rusticos, no por periodos anuales completos, como las anteriores,
sino hasta lafecha de entrada en vigor de la nueva Ley, o lafecha que en
édta se establezca. Por lo tanto, d determinarse una nueva prorroga de
sais afos (0 dos seguidas, de tres afios cadauna), habra que conectarlacon
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la prorroga anterior aesa Ultima, que finaliz6 & 30 de septiembre de 1980,
y entender que, a partir de ela (con e paréntesis provisional, que llené €
ultimo Real Decreto-ley, de 1 de octubre de 1980 d 18 defebrero de 1981),
los sdis afios agricolas de la prérroga de la Ley de Arrendamientos RUs-
ticos, no findizaron @ 31 de diciembre de 1986 (atendiendo ala fecha de
laLey), ni d 19 de febrero de 1987 (acudiendo alafecha de su vigencia),
sino e 30 de septiembre de 1986, ya que debe hacerse e computo de afios
agricolas, dada su conformacién legd desde que se iniciaron, por afios
completos, o complementados, conforme d articulo 25.2 nuevo (sin aten-
der, dadalaprérrogalegd vigente, alarotacion de cultivo, aque serefiere
éste), y lainicia prérroga de 1980, solo se complemento, hasta € afio
total, sdlo iniciada entonces, a través de la nueva Ley. De todas formas,
y en dlo insistiremos més pormenorizadamente a continuacion, aungque
en este trabajo nos inclinamos por esta interpretacion de tal disposicion,
hay que reconocer que la misma no es nada clara en este aspecto, ya que
cabria también una interpretacion en € sentido de que la nueva prorroga
de la Ley de Arrendamientos RUsticos de sais afios podria findizar € 30
de septiembre de 1987, s bien, se insiste, por contra esta d hecho, a
nuestro parecer, de que & Real Decreto-ley de 1980 no efectud una pro-
rroga anual completa (necesaria, fuera de la coyunturalegal excepcional
que entonces se dio, de la previsible préxima aprobacion de la nueva
LAR, dadalaextension temporal de «un afio», sea éste «agricola», «natu-
ral» o de otro tipo), y no puede variarse laduracién del afio agricola legdl,
gue venia arrastrandose de los Decretosley coyunturales, precedentes,
reguladores de las anteriores prorrogas.

Insistiendo en € tema que se acaba de indicar, y tratando de profun-
dizar en lo ya dicho, debe concluirse que la discusion se centra sdlo en €
punto de s aquellaprérroga de sas afios findizo bien € 30 de septiembre
de 1986 o igual fechade 1987, y no en otras fechas de alguno de estos afios,
por lo que lacuestion aresolver es, pues, lade la concrecién de unade las
indicadas fechas. La segunda de tales fechas que puede defenderse, aunque
nosotros no la aceptamos rigurosamente, vendria avalada, por un lado,
por e mayor favor a la parte contractual mas débil, € arrendatario, a
gue, en definitiva, protege principalmente la Ley (aparte de con las pro-
rrogas y otros derechos, con € nuevo, de acceso forzoso ala propiedad),
aungue en dla ya se visumbran nuevos 0 més firmes derechos para €
propietario también (pago de un «justo precio» por lafinca, en € caso de
acceso alapropiedad de elapor la otra parte, recuperacion de la posesion
directade lafinca, etc.). Por otro lado, s bien las prorrogas legaes de los
contratos, establecidas por Decretosley anteriores a la nueva Ley, se
referian a afios completos, con lo que € periodo de duracién 1 de octubre
a 30 de septiembre se mantiene, d Ultimo de aguéllos (d ya repetido
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nimero 14 de 1980), no completd la prérroga, en d iniciada, hastae 30
de septiembre de 1981, sino solo hastalaentradaen vigor de lanuevalLey,
o hastalo que en ella, d efecto, « establezca», por o que, en la préctica,
tal prérrogavino impuesta por aguel Decreto-ley desde el 1 de octubre de
1980 hasta d 19 de febrero de 1981, y la disposicion transitoria prime-
ra, 3.% delaactual Ley, prorroga, sin decir desde cuando (pero entendien-
do, en todo caso, que hastaese momento estaban prorrogados) los contra-
tos a que se refiere, por otros sas afos, Sin decir § se absorbe 0 no en €
primer afio la incompleta prérroga anual anterior, o s ésta habra que
entenderla como completable en un afio, hasta € 30 de septiembre de
1981, e iniciar a partir ddl dia siguiente los dos plazos o prérrogas de tres
afos cada uno, por aplicacién de criterio de los afios agricolas como
rotaciones de cultivo, o afos naturales completos en la mayoria de los
casos (arts. 25 y complementarios de la Ley, y legidacion anterior, como
norma interpretativa «histérica»). Seria, de todas formas, forzar demasia-
do la interpretacion (aungue la misma, se repite, es posible, y en cierto
modo hasta légica),.y se produciria una cierta indefensién para los arren-
dadores (con sus nuevos derechos, 0 mas firmes, para recuperar lafinca,
tras tantas prorrogas, y ahora derechos de acceso d arrendatario), €
interpretar la norma extensivamente, cuando la prérroga de octubre de
1980 no eracompleta, y laLey actual no la completo.

Aun ha venido a acumular mas dudas o dificultades a este quehacer
interpretativo, y una vez superado € periodo de prérroga previsto en la
Ley de Arrendamientos RUsticos, otra Ley, también coyuntural, y que
aln sigue en vigor, que vuelve a prorrogar los contratos, y es la nimero
1/1987, de 12 de febrero (publicadaen € BOE del 13 de dichos mesy afio,
y con expresaentrada en vigor en esta Ultimafecha). Si la Ultima prorroga
vencio, como decimos antes, € 30 de septiembre de 1986 hastad 13 de
febrero siguiente, sin Ley o Decreto-ley coyunturales de.por medio, se crea
un periodo de «vecio»-de prorroga, y por ello, pudiera pensarse que, tras
d Decreto-ley harnero 14 de 1980, los contratos se pudieron prorrogar
hasta € 19 de febrero de 1981, y los sais afios de prérroga deberian
contarse desde lafecha, con lo que la Ley de 1987 incidiriaen las prorro-
gas, In «eacios» anteriores (los llend aquel Decreto-ley), y habra que
contar los nuevos cinco afios que se conceden desde. esa fecha (19 de
febrero de 1987). Esto seriair demasiado lgjos, y seincidiriaen laruptura
de la semganza histérica y ciclica, aungue con rigor legd, entre € afio
agricola de que se trata, y larotacion de cultivo, a hacer cas coincidir a
aqué con lafedtividad -consuetudinaria de San Migud (29 de septiembre),
mientras € 19, o cualquier otra fecha, de febrero, nada nos dicen a
respecto. Ahorabien, s las prérrogas de la disposicion transitoria prime-
ra, 3.%, delaLey de' Arrendamientos Rusticos se entienden terminadas €
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30 de septiembre de 1987, la Ley 1/1987, si fue previsora, y se adelant6 a
esta fecha, sin «wacios» en las prérrogas. De todas formas, entendemos
més bien, y en aras aun riguroso y recto criterio interpretativo, que se ha
producido aqui, arrastrado de lafaltade rigor a respecto de dichaLey de
Arrendamientos Rusticos y del Red Decreto-ley coyuntural que la prece-
did, un olvido legdl, o faltade técnicalegidativa correctaa respecto, dado
el marasmo de normas en este tema, d no darse precedentemente explica
cion aguna sobre las fechas de inicio y terminaciéon de las prérrogas
ltimas, y por elo habraque proseguir con lainterpretacion «histérica» en
este punto, y entender que esta Ultima prérrogafinaizarael 30 de septiem-
bre de 1991, aunque sin excluir totalmente que pueda serlo también un
afo después, s bien nosotros aceptamos, como mas rigurosa legalmente,
aquella primera fecha, puesto que € «vacio» de tiempo (entre € 1 de
octubre de 1986 y d 13 de febrero de 1987), debe completarse, por inter-
pretacidn 16gica, como se hizo con e «vacio», esa vez corto (diez dias),
provocado por e Decreto-ley 14/1980, de 10 de octubre.

De todas formas, la Ley que ahora se comenta, 1/1987, de 12 de
febrero, resuelve otros temas hasta entonces sumidos en cierta confusion,
pues laextension de las prérrogas, no se refiere expresamente, como hasta
aqui, alos arrendamientos especialmente protegidos, Sino que menciona
tan solo alos llamados historicos, anteriores alaley de 1935, y asi lo dice
concretamente en su Predmbulo y dedica los dos articulos de su texto:
uno, ala prérroga de estos Ultimos, traidos de la disposicion transitoria
primera, 3.% de la Ley de Arrendamientos Rusticos, y € otro, alos de
articulo 99.1 de dla, es decir, a aquellos «especiamente protegidos», s
bien éstos son prorrogados solo por e segundo periodo aque se refiere
articulo 25 de dicha Ley (tres afios, después de los seisiniciaes), yaque la
pretension fundamental de la misma es la de continuar con € derecho de
acceso a la propiedad por  arrendatario, s bien silo ya dentro de los
periodos de prorroga establecidos. No obstante, se plantea otro problema
de interpretacion en este caso, partiendo de que estamos contemplando
una nueva prorroga para estos arrendamientos (de una especie ya a extin-
guir, como objeto de especid consideracion legal), y es € siguiente: no
cabe duda de que, finalizados |os arrendamientos historicos (sobre los que
en esta coyuntura se vierte la proteccion legal) en 30 de septiembre de 1986
—o0 en igud fecha de 1987, seglin se mire—, e necesitaba de una nueva
prorroga (con su unido derecho de acceso dominical), y ésta se establece
por otros cinco afios (hasta e 30 de septiembre de 1991, o de 1992, en su
caso); en cambio, finalizada la prérroga de sdis afios (en iguales fechas,
sefidladas més arriba) en cuanto alos «arrendamientos especia mente pro-
tegidos», la prérroga siguiente no la concede la Ley 1/1987 (que excluye
este aspecto, deliberadamente, segiin puede verse en su texto), sino e
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articulo 99.6 de la Ley de Arrendamientos Rusticos, por remisién a la
situacion, ya coman, del articulo 25.2 de la misma, pero-en este precepto
se habla de «prérrogas sucesivas de tres afios cada una» (con € limite
temporal de quince afios, de entenderse e contrato como «nuevoy, excluida
su existencia «histérica» anterior, segin € niam. 3 ddl art. 25); entonces, €
problemaes & de S la «segunda prorroga» a que <e refiere @ articulo 2.°
de laLey 1/1987 es sdlo lade los tres primeros afios (que concluiriad 30
de septiembre de 1989, o en igua fecha de 1990), o hay que entender en
esta prorroga todos los periodos sucesivos de tres afios hasta los quince
totales. Entendemos, no sin grandes dudas (que se dan, como se ve, en
todos estos temas), que la «segunda prorroga» es solo ladel primer perio-
do de tres afios, no las sucesivas, por cuanto cada una es una prérroga
en s, y habria tercera 'y cuarta prorrogas en tal texto, y la «segunda»
seriasolo laprimerade tres afios. en definitiva, € articulo 2.° mencionado,
no habla dd periodo de las «sucesivas prorrogas», sino solo de la «segunda
" prorroga. . o

De todas formas, s pasados |os plazos de estas Ultimas prérrogas (con
las incertidumbres que, sobre sus finadizaciones, se han expresado), y
como parece desprenderse de la intencion legidativa de la Ley de Arren-
damientos Rusticos de 1980 y de la Ley nimero 1/1987, no se conceden
nuevas, finalizardn definitivamente los contratos asi prorrogados, que
pasaran a régimen comin de aquélla, que s bien podrian seguir siendo
prorrogados conforme asu articulo 25, desapareceriaya paralos arrenda-
tarios € derecho de acceso ala propiedad. En todo caso, para propiciar
éste, el Gobierno estableci6, alavez que las Ultimas prorrogas, un régimen
de créditos alos colonos, muy favorable alos mismos, facilitandoles, en
el aspecto de financiacion econdmica, ese acceso a la propiedad, que
sgnifica una expropiacion de las fincas a su favor, por «interés socid»,
pero que, en principio, y salvo nuevas previsiones legaes, parece irrepetible
en e futuro, s no se dan nuevas coyunturas paraello.

RAFAEL RUIZ DE LA CUESTA CASCAJARES
Magidrado. Pamplona
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