que utilizan el procedimiento de esta dltima, han dado origen 4
un namero considerable de expropiaciones en el transcurrir de ]oq
afios, del que lamentablemente no hay registro en la Direccién (¢
neral de Estadistica, segiin se nos informé. Todas ellas, cuando p,
han producido su efecto las negociaciones de arreglo directo, cong.
tan en los expedientes archivados de los Juzgados de lo Contencioso.
Administrativo y Civil de Hacienda.

Como tltima observacién hemos de hacer la de que el Podey
Central, los organismos municipales y nacionales han utilizado 15
institucién de la expropiacién con mucha parsimonia, y solamente
en casos debidamente justificados, siempre por razones compro-
badas de orden social o utilidad pablica.-
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INTRODUCCION.

Las nuevas directivas de la politica agraria europea han ele-
vado a nivel comunitario la tendencia existente al interno de lod
derechos nacionales, —en modo bastante uniforme aunque con orjg,.
tacién ideolégica diversa— de promover el arrendamiento de fyy,.
dos rasticos como el instrumento juridico que se muestra mas cop,.
veniente desde el punto de vista econémico y social a los fines g
permitir el cultivo de la tierra a quienes no son sus propietariog,
El segundo plan Mansholt, llamado plan para la agricultura 1980,
manifiesta la necesidad de coordinar en un proceso de desarrollg
paralelo la politica agraria de mercados y precios con la renovacign
de las estructuras agricolas, estimulando la formacién de empresags
agrarias que por sus dimensiones y productividad comparativa pue-
dan constituir nicleos eficientes del desarrollo agricola europeo.
La proteccién de la empresa agraria frente a la propiedad inerte de
la tierra, y el menor costo del pago de la renta frente al precio de
compra de la propiedad, permiten preveer la funcionalizacién del
arrendamiento a los fines de la politica de estructuras, con el con-
siguiente incremento cuantitativo del uso del contrato.(

En los ordenamientos nacionales, el arrendamiento de fun-
dos risticos es el contrato agrario més detenidamente regulado y
que mayor atencién recibe de parte de la doctrina. Los deméis con-
tratos agrarios tradicionales, particularmente aquellos de estructura
asociativa como la colonia parciaria y la aparceria rural, tienen hoy
en Europa menor importancia juridica y econémica, advirtiéndose
una tendencia en el derecho positivo a suprimirlos prohibiendo su
celebracién o convirtiéndolos en arrendamiento. !

I. El segundo plan Mansholt, que toma el nombre de su proponente holandés, ha S‘Adﬂ P“S'
blicado en su wersidn italiana en la Rivista di diritto agrario, 1969, I, p. 274 y siE. 42
derecho agraric de la comunidad europea. Ver Carrozza, Il fatto politico nell ardinamel;:;
y sig. Sobre las nuevas perspectivas del arrendamiento de fundos rasticos en el m_a.ICO_ %
giuridico dell’ agricultura, extracto del volumen Problemi generali e profili di quallf:csﬂ?co
del diritto agrario, ed. prov. Milano, 1971, p, 115 y sig. Massart, L'affitto di fondo rust
nella nuova disciplina, Milano, 1972, ps. 1-6. Sobre la politica de estructuras, De _I.Et‘:lj‘:'
Les aspects institutionnels de la politique de structures agricoles de la CEE, en Riv. ¢
agr., 1970, I, p. 16.

II. Tal es el caso de los derechos francés e italiano, adonde la “‘metayage” o "mezz_zdfl:li ¥
“bail a colonat partiaire’” o ‘'colonia parziaria’' tienen una larga tradicidn hnstorl_cf-nbm
Francia el decreto 58-1293 de 22 de diciembre de 19358 y la ley 63-1332 de 30 de d:c:cdf_nc_
de 1963 (que ha modificado el articulo 862 del code rural) atribuyen al aparcero la JVC‘
ci6n de la empresa y remiten a su arbitrio la conversibn del contrato en a.ﬂ'cl:nd§n'm:n'f0-n:!1_[1
H. L. e J. Mazeaud, Lecons de droit civil, tomo 3, Parfs, 1963, p. 1.045 y sig. En gt
la ley 15 settembre 1964, Ne 756 ha prohibido para el futuro la celebracién de nuevos
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La vigencia del arrendamiento de fundos rtsticos en el de-
ho agrario europeo contrasta con su disciplina en algunas de las
es de reforma agraria de la América Latina, que tienden a su su-
presién considerandolo contrario a la funcién social de la propiedad
cuanto constituye una forma de tenencia indirecta de la tierra.(m

En este trabajo se pretende ilustrar en forma sintética y
‘confiamos clara la evolucién juridica del arrendamiento de fundos
risticos como contrato auténomo respecto de la locacién de cosas
gulada en los cédigos civiles del siglo XIX. Dicha evolucién es
n ejemplo de la correspondencia entre la teoria del derecho agra-
rio y la realidad econémico-social, que esperamos pueda estimular
un nuevo examen de las apuntadas tendencias del derecho agrario
Jatinoamericano.

tratos de aparcerfa. Ver Atti del Seminario 1966, dell'Instituto di dir. agr. intern, e comp.,
Milano, 1969. Sobre los proyectos de transformacién de los contratos asociativos en arrenda-
miento, Ver Carrozza, Il terzo tempo della riforma agraria: trasformazione della mezzadria,
colonia e contratto minori in affitto, en Riv, dir. agr., 1971, I, p. 347, v Ancora sui progetti di
trasformazione dei contratti agrari associativi in affitto, en Riv. dir, agr., 1971, HI, p. 706
¥ sig.

III. Ver por ejemplo la ley de reforma agraria de Venezuela de 22 de febrero de 1960, articulos
142 y sig.; el decreto-ley de reforma agraria del Pert de 24 de junio de 1969, articulos 127
y sig. La ley de tierras y colonizacién de Costa Rica, de 14 de octubre de 1961, Ne 282%
(con varias reformas) sin ser propiamente una ley de reforma agraria manifiesta la misma
orientacién. Ver especialmente articulos 5, 144 y 153,



1.—El “code civil” francés de 1804, predecesor y modelo de
los cédigos europeos y latinoamericanos del siglo XIX,® recoge,
tanto en su sistematica como en el contenido de sus institutos, log
principios del “laissez faire”, que “sub specie juris” se agrupan en
torno al dogma de la propiedad privada y al dogma de la libertaq

irtdividual. ?)

Los principios de libertad, igualdad, propiedad, que presidian
la “Declaration des droits de ’homme” de 1789,’ encontraron aco-
gida en el “code civil”: tous les droits civils se reduisent aux droits
de liberté, de proprieté, et de contracter”.)

< El régimen de la propiedad, régimen tnico para todos los
bienes, gira en torno al bien tierra, de mayor importancia econémica
y social entre los bienes.®) El c6digo Napoleén es el cédigo de la
propiedad de la tierra, y el derecho subjetivo sobre esta no concede
limites reguladores de su utilizaciéyh La propiedad puede ser cul-
tivada o abandonada, el ordenamiento garantiza al individuo la fa-
cultad de “jouir et disposer de choses de la maniere la plus absolue”
(articulo 544).

El caricter prevalente del bien tierra se manifiesta al inter-
no de la summa rerum divisio: la tierra es el inmueble por excelen-
" cia, y los demés bienes son clasificados en relacién con esta.® En

g

( ettt

(1) La influencia del *‘code civil"’ en la familia juridica de origen romano-germinica se e?x’pllca
considerando que “’la- codification, par elle-meme, n'a en aucune facon rempu j1_uﬂlte du
droit european. Bien au contraire elle constitue un accomplissement de la_l tra'd‘mon pour
I'expansion en Europe, et hors d'Europe, du sisteme de droit romano-germanique R D:\'n‘jl.
Les grands systems de droit contemporains, 4* Ed., Paris, 1971, p. 65. S_olbre_ la mfluenc}:a
del “'code Napoleén' en el derecho latinoamericano, v. Sold Canizares, Iniciacién al derecho
contempordneo, Barcelona, 1951, ps. 233 y sig. . % .

El presente trabajo se ocupa de los derecho francés, itaim?o,_espmcl y (en el N :
impar) inglés, con algunas pocas referencias comparativas (principalmente en las notas
al derecho de Costa Rica.

o s jeta
(2} Corradini, Le codificazione civilistiche dell'Ottocento, en Il diritto privato nella socie
moderna, al cuidado de Rodoti, Bologna, 1971, p. 53.

{3) El articulo 2 de la “'Declaration’’, incluida como preimbulo en el texto (.k la (,?n?tiluCJZl:
francesa del 3 de setiembre de 1791 establecia como “'droits naturels et |mp.n:cscnptlb1€5
I'homme'’, la libertad, la propiedad, la seguridad y la resistencia a la opresién.

- ¢ v ps.
(4) Son palabras de Cambacéres, citados en Sorel, Livre du centenaire, I, Paris, 1904, I
XXII-XXIV.

: 5 - igencias
(5@ La importancia de la tierra en el codigo Napoledn no es sino un reflejo de las cxli:»”hl_sv
normativas que su misma naturaleza productiva impone en todo lugar y_en wd'; ép?“ﬂ:..
torica a la experiencia humana. V. Capograssi, Agricoltura, diritto, propicta. Riv. dir.
1952, p. 250.

(6) V. Pugliatti, Terra, Azienda Agricola e impresa agraria, en Dopo il 1°, Conv. infcm::- e
dir. agr., Milano, 1958, p. 311, quien pone de relieve en relacion con la teoria

di
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torno a la tierra gravita la distincién entre bienes muebles e in-
muebles, (articulos 518 y sig.), asi como la complementaria de
“immuebles par destination” (articulo 524).

; Si el derecho subjetivo de propiedad como suma de faculta-
des del propietario garantiza a este el poder exclusivo y absoluto
sobre su tierra, la autonomia contractual es instrumento para su
comercio juridico (articulos 1134, N° 1 y 1008). La facultad de_
“disponer de chases” encuentra su medio técnico en el régimen del
contrato, que permite al individuo comprometer juridicamente el
- uso y goce de sus bienes como mejor le parezca. Para lo que aqui
mayormente interesa, el régimen contractual permite al propietario
que no quiera o no pueda cultivar su tierra cederla en locacién, ™
sin otras limitaciones que las derivadas de su propio interés a la
conservacién y valorizacién del bien.(®

+Los poderes reconocidos al propietario (la propiedad es un
- derecho natural), son el resultado de la orientacién politico-eco-
némica que estaba a la base de la revolucién francesa de 1789. El
régimen feudal del siglo XVIII consistia fundamentalmente en un
~sistema econémico, caracterizado en manera especifica como ‘“une
simple forme de la proprieté fonciere”.® La divisién del dominio en
“domaine direct” y “domaine utile”, ") atribuia a sefiores y vasallos
Su jerarquia econémica y social, y el sistema feudal era principal-
mente “1 ’art de faire de la proprieté fonciere un instrument d’asser-
vissement”.(!1) Al abolir la revolucién este estado de cosas, a la
categoria libre del “citoyen” correspondié la liberacién de la tierra

cosas, “'la terra costituisce il termine fondamentale, la base di una gerarchia di sociali e di
valutazioni giuridiche, per cui acquista una posizione del tutto particolare. E l'inmobile per
eccelenza: anzi il carattere fisico della stabiliti che le e préprio, ha suggerito la specifica-
zione valutativa e il criterio di identificazione, divenuto subito, per immediata estensione,
g:‘afesariale”.

Aqui se hace referencia 2 la tutela contractual del propietatio. Debe sin embargo, tenerse
presente que en el "“code civile la locacién es un acto de administracién (y no de disposi-
cién), criterio segin el cual se califica el ele co, amplio, de"Tos sujetos legiti-
mados a locar. V. Baudry Lacantinerie e Wahl, Del contratto di locazione, trac. it. Vol. L
Milano, S. F.. ps. 37 v sig.

Véase cuanto se dice infra N® 6 sobre la conservacién y valorizacién de la tierra como bien
productivo como criterio distintivo del "bail a ferme'’.

Lizerand, Le regime rural de 'ancien France, I, Paris, 1942, p. 30.

Astuti, Aspetti del regime giuridico medioevale della proprieta fondiaria e dei contratti
agrari, en Dopo il primo convegia, p. 77.

La frase es de Portalis,. cit. en Terrat, Du regime de la proprieté dans le code civil, en
Livre du centenaire, I, Paris, 1904, p. 334,
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le las cargas (relevances) feudales. La propiedad, y s_ok;»re todo 15
yropiedad de la tierra, es el reflejo de la libertad mdwldua'ﬂ en ¢l
smbito de la economia.(’? Los nuevos valores(®) revolucionariog
rueron recogidos por la legislacién: si la “revolution de 1789 fu pay
sssence une traslation de propriété” (como afirmé Taine), el “code
sivil” de 1804 representa ‘la revolution organisée”.'*)

El derecho de propiedad de la tierra permanece en la esfera
individualista de su titular, y la libertad de contratacién le permite
convertirla en instrumento de renta. La ensefianza de los fisicra-
tas, segiin la cual la libertad de contratacién entre propietario y lo-
catario garantiza la armonia social’®) viene consagrada en !a dis-
ciplina especifica del contrato de locacién. En el code (-:wil la
locacién manifiesta la tutela de la autonomia del propietario, per-
mitiéndole transferir el uso y goce de su tierra sin comprometer su
derecho real sobre esta.(® El ejercicio del derecho del locatario
permanece sujeto a la voluntad del propietario, quien imparte una
destinacién al fundo rastico que el cultivador debe en todo caso
respetar.(”) El control de la utilizacién que del fundo haga'el loca-
tario compete tinicamente al propietario, y para este la propiedad se
manifiesta esencialmente como “une source de revenus et une ga-
rantie d’independance”.('®)

(12) Irti, Del diritto civile al diritto agrario, (Momenti di storia giurridica francese), Milano,

1962, p. 8.

La relevancia ética de los nuevos valores revolucionarios influenciaron sustanciaimfntt.- el
pensamiento filoséfico decimonénico, como se aprecia en la filosoffa witalista, ¥ .prmcipidl‘
mente en la obra de F. Nietzsche, Siendo el derecho fundamentalmente un ?rslcm‘a €
limites, su conciliaribn con la voluntad de poder, enunciado principal de la !IIO."-O.fll :f
Nietzsche presenta particularidades interesantes. Ver Barahona, “'La filosofin' juridica !:
Federico Nietzsche: una posicién existencial ante el derecho’™”, en Revista de Filosoffa de
Universidad de Costa Rica, volumen del afio 1966.

(13)

(14)
(15)

Sorel, Introduction, Livie du centenaire, cit. I, p. XXX,

V. Waline, L'individualisme et le droit, Paris, 1949, p. 178; Laski, The rise of e_umptlﬂi’:
liberalism, London 1962, p. 180. Adam Smith, sin embargo, habia ya puesto de Ieh“‘;mica
primera edicién de su On the richness of nations es de 1776) como la supremacia eCﬂ_ﬂ 25
del propietario produce consecuencias injustas en el precio que debe pagar el locatano.

de esta obra de Smith el Libro I, Cap. XL ' . . i
Como pone de relieve Savatier, Les metamorphoses du droit prive d'avjourd llnn.sur
1959, Vol. I, p. 138, ¢l propietario se reservaba “'eminemment’’, tous les droits
chose™".

Paris

(16) la

roral de 1955 (que €%

tran cmo modcrnaI“‘“':
b

(17) V. articulos 1766 del code civil, Los articulos 834 y 83.5
ceden un amplio poder de transformacién al arrendat
la politica legislativa se orienta 2 proteger al ar

al propietario rentista.

del code
Vi

en su calidsd de cultivador fr€

datario

. . - . 2 Vﬂ;ﬂc
(18) Savatier, L'evolution des structures du droit agricole frangais, en Atti del Primo Con

Internazionale di diritto agrario. Vol. II, Milano 1934, p. 511

P

2.—La disciplina de la locacién en el “code civil” estd con-
tenida en el titulo VIII del libro III, articulos 1708 a 1831. El ca-
pitulo I contiene disposiciones generales sobre los dos tipos de lo-
cacién, “celui des choses et celui d’ouvrage”. El capitulo II, que
trata de la locacién de cosas, se subdivide en tres sesiones, dedica-
das la primera a las reglas comunes a la locacién de casas (“baux
de maisons™), y de bienes rasticos (“biens ruraux”, la segunda a
las normas reguladoras de la locacién urbana (“baux a lover”) y
la tercera a la locacién de fundos risticos (“baux a ferme”). El
capitulo III estd dedicado a los diversos tipos de locaci6n de obras
(“louage d’ouvrage et d’industrie’), y no interesa a los fines de este
trabajo.

Las reglas particulares de la locacién de fundos risticos dis-
_ciplinan la prohibicién de ceder o subarrendar impuesta al colono
 parciario (articulos 1763, 1764), los efectos del error sobre la cabi-
‘da del fondo (articulo 1765), la obligacién del locatario de equipar
el fondo (articulo 1766), la obligacién de reintegrar las cosechas al
granero (articulo 1767), la obligacién de advertir al concedente de
las usurpaciones (articulo 1768), los derechos del locatario en caso
de pérdida de las cosechas (articulos 1769, 1770, 1771), las estipu-
laciones que remiten al locatario la carga de los casos fortuitos (ar-
ticulos 1772, 1773), la duracién del contrato (articulos 1774, 1775),
su prérroga técita (articulo 1776) y las relaciones entre arrendata-

rios sucesivos sobre el fondo (articulos 1777, 1778). (Véase nota
38 infra).

La unidad sistemética de la locacién de cosas y de obras aco-
‘gida por el code civil sigue la tradicién romana e intermedia, que
‘unificé la “locatio rerum” y la “locatio operis y operarum” en base
‘a la obligacién del conductor de devolver al locator la cosa loca-
‘da.1) La disciplina deriva directamente de la formulada por Pothier
‘en su tratado, tomando de este incluso la definicién del contrato;,
concebido como “contrat par lequel I'une des parties s'oblige a faire
Jouir I'autre d’une chose pensante un certain temp et moyennant un |
certain prix que celle-ci s’oblige de lui payer” (articulo 1709).‘3°3J

{19) Amirante, Locazione (dir. rom.), en Novissimo Digesto italiano, Vol. IX, Milano, 1963;
Brasiello, L'unitarieti del coacetto di locazione in diritto romano, en Riv. it. scienze giuri-
diche, 1927, p. 529 y sig.

€20) La influencia del tratado de Pothier (Trattato del contratto de locazione, en Opere, 2¢ ed.

italiana, Livorno, 1942, tomo II), fue puesta de relieve por los primeros comentaristas del
code civil, V. por ejemplo Troplong, De 'exchange et du louage, Paris, 1840, Vol. II. tit.

SN | f—
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La adherencia del code civil a la “locatio romana” se ha mg._
trado insuficiente a los fines de regular la locacién de bienes Pro.
ductivos, especialmente la locacién de fundos rasticos.!) Ep el
derecho cldsico el fenémeno productivo en agricultura Permanecig
como atributo de la propiedad, desconociéndose autonomia de ges.
tién al productor no propietario.??) El “fundus instructus” fue am-
pliamente tutelado en las fuentes romanas como unidad productiyg
agricola,®® pero su destino productivo fue siempre atributo del pro-
pietario, y el contrato de locacién fundaba una relacién meramente
personal y temporal, en contraste con la tendencia moderna a re.
conocer caracteres reales en el arrendamiento de fundos rdsticos, 24

La disciplina del code civil, remitiéndose a la tradicién ro-
manista unitaria, ignoré las diferencias surgidas en el alto medioevo
al interno del contrato de locacién. Originadas en motivos practi-
cos®) llegaron a adquirir relevancia juridica sistemética bajo el
principio de la “participacién”, que tendia a valorizar la posicién
de los concesionarios de tierra frente al principio del “dominus

VII, N¢ 1, quien admitia la identidad genérica de ambos contratos (“'louage des choses et
louage d'ouvrage”), limitindose a sedalar las modalidades distintivas de la legislacion deri-
vadas de la diferencia de objeto, Para una sintesis histdrica de los origenes del contrato de
locacién en el code civil y en otros codigos europeos del siglo XIX, ver recientemente ‘1.'.1bet.
La locazione-conduzione, en Trattato di diritto civile ¢ commerciale, dirigido por Cicu y
Messineo, Vol. XXV, Milano, 1972, ps. 6-34.

(21) Importantes modificaciones han sido introducidas en materia de locacibn de "tond._s‘ de
commerce”, que han culminado con la ley 13 de julio de 1933 y la ley 18 dc_ abril de
1946. V. Derruppé, La nature juridique du preneur a bail, Paris 1952, ps. 83 y Iﬁlg,.l_;l h::
cacion de fundos risticos es regulada modernamente por el “'statut du fermage’’, 'nrd.m:.mcc\
de 17 de octubre de 1945, modificado por la ley 13 de abril de 1946, y con subsiguientes
modificaciones, actualmente en el code rural, articulos 790 v sig.

H s eli 3 o
(22) V. Grossi, Le situazioni reali nell'esperienza giuridica medicevale, Padova 1968,_ ps._-fsdz
sig., quien explica c6mo el contrato agrario fue casi del todo desconocido (las exigencias 4
la produccién agricola™ si risolvono mediante o il lavoro servile o lo schema estremamen
lato della locazione').

(23) Sobre el "“fundus instructus’” como organismo econdmico-social regulado en Ias fuentesmr;U
manas, ver especialmente el escrito de Bolla, Il fondo nei suoi aspetti giuridici'’, p;_-ese'u i
al Primo congrasso nazionale di diritto agrario, italiano, Firenze, 1935, ahora publicado
Scritti di diritto agrario, Milano, 1963, ps. 281 v siguientes.

(24) La naturaleza del derecho del arrendatario constituye uno d'e los aspectos mi's .S’gm?::::.i:
¥ que mayor interés suscitan en la evolucion del arrendamiento de fljlrldos rasticos n-m .
de la locacidn. Para su relevancia en la estructura del comratn.. también ‘de&de el p:l_m i
vista jurisdiccional, ver Gltimamente Germano, Il processo agrario, (Studlo_ compara rlgl-.\ciéf'
diritto europeo occidenale), Milano, 1973, ps. 36 y sig. Santnn.:u —Passarelli, en su oviil
al 3¢ Congresso Nazionale di Diritto Agrario, Firenze 1952, b;:m FI titulo P‘rtzp_u:t;lt iis!:-lci&‘
in agricoltura, sefialé como las limitaciones impuefnas 'al propietario e 'la nue;a :;-,d_\mrii’
agraria respecto de Ia terminacin del contrato, |tr|plu:1f1 el reconocimiento al STI derech0
de una nueva especiea de “ius ad rem.” V. Atti, Milano, 19?4. p. 16. En e
francés, Demppé, cit., ps. 43 y sig. y le bibliograpé en nota 28 infra.
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di” como titular de poderes y derechos.?% La estabilidad del
atario frente al titular del derecho de propiedad se afianzé ulte-
ormente mediante la transformacién del derecho del locatario de
un “ius ad rem” en un “ius in re”, reconocido bajo la forma juridica
del “domaine utile”, "

‘El régimen de 1a propiedad de la tierra en el code civil cons-
tituye, como hemos visto, el intento de unificar la propiedad bajo
el perfil subjetivo, superando la distincién de “domaine direct” y
“domaine utile”. E] rompimiento revolucionario con el “ancien re-
gime” en materia de propiedad de la tierra implica también un re-

3.—La fidelidad del “codice civile italiano” de 1865 al mo-
f;ielo napoleénico patente tanto en el disefio sistemético como en la

disciplina de cada instituto, fue el resultado de una escogencia de-
liberada y consciente del legislador italiano.? Rl régimen de la

(25) Las necesidades pricticas e inmediatas 3 que obedecian las distinciones vienen puestas en
] evidencia por el caricter limitado (en el tiempo v en el espacio), ¥ asistemitico de la le-
gislacién. V. Tabet, L1 locazione conduzione, op, cit., P19

Grossi, Le situazioni reali, cit., ps. 91 y sig., sedala cémo el principio de participacidn
tendia a crear una indefinida proliferacién de derechos reales, mientras la posicién de cada
concesionario '‘tendeva a mettere, per cosi dire, radice nella cosa e a non restare sul piano
della situazione a efficacia meramente personale’”.

'V. Galloni, Premesse ad una nozione autonoma dell’affitto d; fondi rustici, Riv. dir. agr.,
1971, I, p. 168.

Véase en particular la doctrina francesa que ha puesto de relieve la preeminencia de los
poderes del arrendatario frente al atrendador, en referencia principalmente al ‘“‘statut de
fermage'’, Ripert, Le statut du fermage (du droit contractuel au droit de l'enterprise), en
Recuell Dalloz, 1946, I, II, ps. 3 y sig. Voirin, La proprieté rurale en droit francais con-
temporain, en Atti I Conveg. Inter. dir. agr., Milano, 1954, Vel. 11, p. 550.

Nicolé, Codice civile, en Enc. del Dir., Vol. CII, p. 242, Para el Corradini, Le docifica-
zione, cit., p. 38, bajo el perfil ideoldgico y estructural el cbdigo italiano de 1863, ''si
allinea col testo francese e ne rappresenta una palese filiazione''. Ver también Lazzara,
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propiedad del code civil encontré acomodo en la estmc::u;a econémj.
ca y social de la Italia del siglo XIX, que al 1guafl que la francesa e
la época atribuia mayor importancia al blen_tlez.-ra ya 311 Comer.
€i0.39) Para percatarse de la semejanza del cé.dl.g(.)}tahano e 1365 al |
code civil, es suficiente advertir como la def;mcx?n de la propiedag [
(articulo 436) sigue a la definicién france'_sa (articulo 54:4)(i fi?tab!e- r.
ciéndose que “la proprieta e il diritto di disporre e.godere ella cOSe.[
nella maniera piu assoluta, purché non se ne faccia un uso vietato/
dallo leggi o dai regolamenti”.

La locacién en el cédigo italiano de 1865 mantier}e la unidaq
del contrato caracteristico de su antecesor francés. El tltu}o IX del
libro III se articula en cinco capitulos, de los cuales el primero de-
dicado a las “disposizioni generali” el segundo a'las_:lm::nas soh.re
la “locazione delle cose”, subdividido en tres' ‘fsez:om ( regqle ('Of
muni alle locazioni delle case e dei beni rustici”, reg(?le part.lcolar%
alla locazione delle case”, “regole particolari alla locazione dei f‘?ndl
rustici”), el tercero a la “locazione delle opere” el CUé_lItO ala nr‘;
zzadria, o masseria o colonia”, y el quinto a la “locazione a soccida
o soccio”, dividido en cinco “sezioni”.

La doctrina surgida en torno al cédigo tendié a poner de‘ re-
lieve los elementos comunes a la locazione dfe]le cose y a Ia lo.caz::;}lne
delle opere,3?) sefalando que las diferencias .de régimen juridico
derivan esencialmente de la diversidad de objeto.2

Las reglas particulares de la locacién de fundos risticos 1eran
una mera aplicacién especifica de la normativa general c.ie la‘ QC‘:
cién de cosas, consideradas “particulares” por la doctrina tnic

1 iv 1 1970, Pps-
Orientamenti di politica legislativa in agricoltura nel 1865, en Riv. dir, agr., I,

423 y sig.
(30) Nicolé, loc. y op. ull. cit.

z quien

(31) V, Abello, Tratado della locazione, NapOIi-'.Iurino, 1916; Vol. I, psi 'a:_ge:' :lrﬁ.;_-. P;:agnct"‘

“conceptualmente las varias formas de locacitn se colegan tnda; a] a R i s

{p. 77), ademis de la constatacibn de que en Itodo Icontr_ato e ocac;n Ly S

elementos esenciales de su constitucién, o mejor dicho, idénticos _Ios Iextre 08 S,

juridica (cosa, precio consenso) y tnico el sustrato de las obligaciones _qutc z:“a R i

mejor dicho, el objeto directo consistente en el uso o en el goce, de una cierta <

en su sentido lato de objeto del derecho™ (p. 79).

Qo

. is
i ncia ma
(32) De la diferencia de objeto en la locacion de cosas y en la de obras, surge la difere

no T
i inci en un
importante, que concierne ‘el incumplimiento de las prestaciones pnnc;plle? que Ny ol.
otr}::-o contr;to son respectivamente estipuladas’’. Abello, Tratta'{o dcl!fl locazl.one, m-'(i Ll
En el mismo sentido, Simoncelli, Trattato delle locazione dei predii urbani e ru

ciano, 1892, p. 7.
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o de obras o servicios”
munes del arrendamiento

nte en cuanto constituian variaciones del régimen, general en lo

referente a la consignacién, conversacién y cultivo del fundo, asi
~como al pago del precio. 3
‘naturaleza productiva d
a la comunidad entera
La diferencia entre 1
rasticos residia en la

) El cédigo no atribuia mayor relieve a la

el fundo rdstico, cuya explotacién interesa
» ¥ N0 tnicamente a las partes contratantes.34)
a locacién de fundos urbanos y la de fundos
diversidad de fines que el goce de los bienes

propone, sin que esta diversidad indujera a diferencias de relieve

n la estructura del contrato, 35)

El cédigo civil espafiol de 1889 sigue los pardmetros descri-

tos del “code civil” tanto
de la tierra. El articulo 348 define la propiedad como “el derecho

de una cosa sin més limitaciones que las esta-
blecidas por las leyes”. El

en materia de propiedad como de locacién

propésito del cédigo espafiol, al igual que

de los ¢6digos francés de 1804 e italiano de 1865, fue el de liberar
propiedad de sus cargas feudales, y convertirla en instituto “libre

€ individual tan libre com

o el hombre”, 36)

El régimen del arrendamiento, contenido en el titulo VI del

libro IV del codigo, se divide en
disposiciones generales del arrendamiento “que puede ser de cosas
(articulo 1542); el segundo las normas co-

divide en cuatro secciones

(34)

(35)
(36)

gaciones del arrendador

(33) Fubini, 11 contrato di locazione di cose, Milano, 1917, ps,

cit. Vol. II, ps. 236, 256, 278.

duttore porta alla stessa distruz
que vendria a sentar las bases
pecto de la locacida. V. Nv 6

tres capitulos: el primero contiene

de cosas (fincas risticas y urbanas) y se
(disposiciones generales, derechos y obli-

y del arrendatario, disposiciones especiales

27, 295, 422, Abello, Trattato,

ione della cosa locata”, anticipando la corriente  doctrinal

de la autonomia def arcendamiento de fundos résticos res-
infra,

Abello, Trattato, cit. Vol. II. p. 9.

Azcirate, ensayo sobre la historia de

Madrid, 1883, Tomo II, p. 259,

| derecho de propiedad ¥ su estado actual en Europa,
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idera el régimen de las mejoras que el arrendat%no rea-
fizes:o‘l;or:s el fondo (iilticulo 1573). Dichas mejoras son equlpa‘radas
a las que ejecute el titular de un derecho de usufruf:to (at'tlcylos
487, 488), inhibiendo asi los poderes del arrendatario a los fines
del incremento de la produccién agricola.®7), 0%

4.—La relacién entre la propiedad y la locacifﬁn_de la tier}»a
en el “code civil” y en los c6digos decimonénicos disefiados segtn

i Adi ivi i EAS, N® 2, Madrid, 1953,

i llarin, El codigo civil y la agricultura, en R :

L Vef;; ?sril:) dc:ni]:t: ;:1[.: de relieve como la disciplina del cbdigo ernsiurma. d:saf:muu‘a.
::;nente segﬁr.l el autor, el derecho histérico espafiol en matefia de mejoras del urcmlamn.o_
en el que existian (especialmente en la Ley de Partidas), normas mis favorecedoras al in-
cremento de la  produccién  agricola.

i i icidgn 1 influencié
8 El codigo civil de Costa Rica es heredero de la misma tudlc:fta liberal que 'in

(38) la sistem:ﬁ“ y ¢l contenido de los chdig . y : r’nm“d:lufiidflzi.;fi
gbdigo no contiene una definicibn de la propiedad, cfr. .el articulo N'(mc %l ;.sr:

que el codigo costarricense anterior de 1841 habia recogido en t:n.ium ca I[Ds s
ticulo 301). El mismo concepto se deriva sin zmbnrgo_ de las reiau_o;e:l .enml o g

264, 259, 266 y 505 del codigo del 1888. Sobre el fégm?n de propie 3%;::1 es Zm}gv’f s;‘:.
costarricense en Brenes Cordoba, “'Tratado de los Bienes”, San José, li ,1p..$ e ﬁ]
Sotela, Salas y Arias, Casos y materiales sobre derechos reales, San José, 1971, esp. Cap. ML

El régimen de la locacién de cosas (Tit, V. libro IV) esti dividido EE tr(‘:: i;g::ull:;o
¢l primero dedicado a las disposiciones generales aplicables tanto a la :OE?'CI(I'I t?m]r, s
de bienes inmuebles como a los muebles’™ gue no se consurnel? por‘ e! uso ;l i h;
el segundo a las reglas especiales del arrendamiento Ide predios rasticos, ¥
disposiciones aplicables a la locacién de muebles fungibles. i s | e
Las asi llamadas “reglas especiales del arriendo de .p.udun "msucus_ .‘rf!pl;n u“;culn
parte algunas de las “regles particulieres aux baux a'feme del codc[ civi ,;g,'m}m- {(:79-
1156 del cbdigo costarricense reenvia genéricament_e al titulo de l_a vtntnl ‘_:lp,{nndo v .Jqucm
1081) en los casos en que existiere una diferencia entr‘e ‘]z c‘.lbn.’:: rumh” B m—“;u e
indicada en el contrato. El articulo 1765 del code. Icm.l‘ reenvia ta :;r; anda ﬁde £
venta (esp. articulos 1617-1621), pero con la tSpeFlflC‘:lClOB d; que Ila e;t::“idn e
podri dar lugar al ewmenio o "j’”i""'f'i.".ld'; pfcem; d;j ::u;rie:‘c:r; ;:l-mdat"in o
i 1157 del cldigo civil de Cos : 3 _
:l‘:m;::l?r frluﬁ:t:;;ﬂ del precio ante el advenimiento de caso:s fortuitos que delerlr:re;i r:; ci:::
truyan la cosecha, Es esta la Gnica disposicidn en matena, qfe conlf‘f;ﬁ cml'l s
disciplina de los articulos 1760, 1770, 1771, 1772, 1773 del "‘code c;w .h:adm =2 sifics
cual se advierte la tutela de la equidad en el contrato, asi como 1a ap! i
de la naturaleza conmutativa del contrato. V. Baudry, lafanhnem. oz.] ué:d; 0. B
Asi también el cidigo civil espafol, articulo 157?. El arllcuIJo 11:8 € Jc.mi e
Rica dispone que en el arrendamiento de un prtdu:l‘ con g j a:bezas o i
obligacion de devolucion entregando al & "‘ dor u:ual‘ e chm 3 esPec;i-.c.md-'
edades y cualidades, o sus ﬂuivalc:tl.;s fmddm:m. cﬁ;ﬂar::c:‘in p::df:(:, : ,,-,'.;mk\, e o
si se trata de ganados al servicio del fondo, €n . ¢ : L
i i cultivo, o bien si se trata por el CON e
e i a4 o e vl facke consioe n contr de st
diverso del arrendamiento de fundos rasticos, el :11‘::,::“ n‘:’:ept“:t ida:‘:tci\: \:Tns 15.55.\; %
4 e 3 T . :
:::fl:d:h:nc:c]u::::m:: c:lqlcé:i?,]g:n?ufi:nls?ct::ﬁ v. articulos 2170 ¥ sig;i)_ _Im u:itnm::r;":i
i Ol ivil costarricense al arrendamiento de
ﬁfﬁflﬁﬂs > t,i!’ftlﬂﬂ ;C;;lf:df;l;: crlegi:;:l:fnla:l?:!s‘ciuncs entre arrendatarios que s¢ -‘-Uf‘_i':;
'9“'1;0*- :;6:“'::;0':0“"0. en man;ra pricticamente idéntica a la del articulo 1777 del €
:‘i‘vil. :’0 Baudry-Lacantinerie, op. ¢it., Ps. 641 y sig. -
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su modelo, denota una despreocupacién por el fenémeno productivo
en agricultura. Al interno del régimen igualitario de los bienes, fruto
del “pensée de simplification” que orienta su disciplina juridica,?%
es extrana toda consideracién a las particularidades de cada bien
- por cuanto respecta a su funcionalidad econémica. Cedido su uso y
goce en locacién, la aptitud frugifera de la tierra no produce en la
estructura del contrato,™® otros efectos que los sefialados, con lo
" que la locacién de fundos risticos es sometida, con ligeras variantes,
al régimen general de la locacién de cosas.

En el derecho moderno, la apuntada relacién entre propiedad
y locacién de la tierra adquiere una funcionalidad productiva. La
propiedad de la tierra v el contrato de locacién de esta no son ya re-
gulados por el ordenamiento como instrumentos al servicio de la in-
dividualidad,#" sino que adquieren un ligamen funcional a los fines
de la produccién agricola, cuyo incremento interesa no tinicamente
a las partes sino también a la colectividad. La aparicién de un in-
terés pablico calificado en el derecho de propiedad,?) particular-
mente en el derecho de propiedad de los bienes productivos cual la
tierra,®3) confiere necesariamente particulares caracteristicas a la
actividad productiva ejercida sobre estos bienes. Puede por ello afir-
marse al respecto que la autonomia del arrendamiento de cosa pro-

139) R. David, Le droit francais, 1 (Les données fondamentales du droit frangais), Paris, 1960,
p. 13.

(40) Usamos ¢l término estructura en el sentido ilustrado por Betti, Teoria generale del negozio
giuridico, Torino 1960, ps. 122 y sig., segin el cual estructura del negocio es el conjunto
de forma y contenido a través del cual se manifiestan las estipulaciones dispuestas por las
partes para el futuro. Comprende los aspectos del consentimiento y su regulacién segin el
contenido del negocio, manifestado en el conjunto de obligaciones que nacen del consenti-
miento, En el mismo sentido, Cataudella, Sul contenuto del contratto, Milano, 1966, ps..'33
y sig. Sobre la manera en que deben entenderse los efectos gencrados por ¢l bien tierra como

bien tipicamente destinado a la produccién, en la estructura del contrato, véase notas 123, 130
infra

(41) Aludimos aqui a la conocida evolucién de la propiedad y del contrato desde su disciplina en
el code civil hasta la modemna legislacién, en la cual han perdido naturaleza de instrumentos
puramente privatistas. Sobre el particular véase Rodotd, Ipotesi sul diritto privato nella
societa moderna, cit. ps. 9 y sig., Parcellona, Intervento statale ¢ autonomia privata nella
disciplina dei rapporti economici, Milano, 1969, ps. 26 y sig.

(42) Estrictamente hablando, ''non v'e diritto (soggettivo) che possa concentrarsi (nicamente
nell'interesse privato, poiche il diriteto (obbiettivo) obbedisce fondamentalmente a finalita
di pubblico interese’'. Pugliatti, Interesse pubblico e interesse privato nel diritto di proprieta,
Atti del primo cong. Naz; di Dir. agr., Firenze, 1935, ahora en ¢l volumen La proprieti nel
nuove diritto, Milano, 1964, p. 3. Por ese motivo nos referimos a un interés pablico cali-
ficado, segiin se explica en el nimero 5 infra.

(43) Sobre la tierra como bien productivo ver nlmero 5 y 6 infra,
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S

ictiva, del que el arrendamiento de ﬁ.mdos rﬁsticoiéconstltuye una
-odali(iad frente al contrato de locacién de oosasl : zgzdmaomi ;:mlz
‘ " i oderno, nel quale

logico corollario del tempo m 3 _
;‘noesilone dinamica e sociale della proprietd, in contrasto con la

s it it
Jncezione statica dell’abrogato codice”.

La disciplina contemporédnea del arr.endamlentlo ;le .fl.lrl(.l?g
isticos pone de relieve la coherencia.a que existe entre1 a e(g;ldses;;:;on
inculistica de la propiedad de la tierra, que }-egula O;s fiva 1y
bligaciones del propietario en orden a 1{1 gestlén.p'ila 113 m; geros
egocios mediante los cuales el propietario (o el t-ut rdl fm Stif;-
ho real no goce) de la tierra concede a otros s?ue’to's cd lg;: :n
yroductiva.” La evolucién de los reglmgnee ]urldn;os tlem eir?):
siedad de la tierra y del contrato de locacién en !os e).'e:cha T]evado
»eos ha significado una rupt n_el_code. q;;ew e
| “Pabolition de la predominance de la pro;_)nété de lan-e o
hatiments, remplacée, desormais, dans sa pnmauté,. par | p:zgucti~
Je Pexplotation”.“® A regular y protege.:r la organizacién p -
va del arrendatario, estableciendo relacfones que aseguren o
tinuidad en el cultivo del fondo, la eqm-dad de’ las presd?;flonmmo
las partes y el incremento de la prod-ucmén agricola se £ gz, -
veremos, la disciplina del arrendamiento de fundos rustico

moderno derecho agrario europeo.

A la evolucién del instituto de la propiedad de ls: tierra ,(;Tlear
N° 5 infra), condicionada teleol6gicamente a la productfnén agf(;fl dé
corresponde en régimen de contratos agra_rlos lz:Ttrans (;:ix.nac%én "
la autonomia negocial en autonomia_funmonal.( ) La g 1g:i:|c1r0 .
cultivar la tierra en un modo determinado que pesa sobre ed pan;_!en‘
tario,(*® viene asumida por quien, a través de un contrato de

ig. i i do al cual s€
i i i y 1957, p. 381, El codigo deroga :
44 t, Affitto (in generale), Noviss. dig. it ; =
(44) 1:::@ csm' autor es el cbédigo italiano de 1865, cuyos carsctetc.s en m::]:a t.';e SE:S
de la tierra v locacién de fundos riisticos hemos brevemente descrito al o ro

p:lr(il,'ol-i“

i i i raria con
(45) V. Romagnoli, La disciplina della proprieta terriera ¢ dell’impresa 2g g

4l LA T .
iferimento al godimento indiretto dei fondi rustici nella legislazione italizna e in alcw
riferi .

gislazione curopee, en Riv. dir. agr., 1960, I, p. 425.

46) Savatier experience francaise uve statut s a X n v, dir. agr
( i Lt i du no au at d baux ruraux, e Ri
@ ]

1956, I, p. 36.

= 2 2 3 2 del |
{ omano Salvatore) , Sulla nozione di proprieta, en Atti della ma a!semhltﬁ .

3 i 640,
Int. di Dir. agr. inter. e canp. (Firenze, 4-8, abril, 1960), Milano, 1964, p. 64

3 - : 1969, L
(48) V. Tortoreto, Note sull’obbligo di coltivare in modo determinato, en Riv. dir. agr.,

ps. 204 y sig., ps. 377 y sig., ps. 520 ¥ sig.

 damiento, se convierte en titular del derecho de uso y goce sobre el
fondo ristico.” La actividad de gestiéon del arrendatario sobre el
fondo rastico es reconocida por el derecho agrario moderno, acti-
yvidad empresarial, y la tutela de su organizacién productiva ad-
quiere preeminencia frente al propietario no cultivador.>°

5—La doctrina contemporédnea ha puesto de relieve como
'no existe un solo régimen de propiedad (precisamente el regulado
en los codigos del siglo XIX), sino mas bien “las propiedades”.(51)
Las diferencias entre los diversos regimenes de propiedad surgen
‘tanto desde el punto de vista subjetivo, mediante la aparicién de
evas formas de propiedad comin, desconocidas en los cédigos del
siglo XIX, como del punto de vista objetivo.?) La importancia del
I objetivo en la distincién de los distintos regimenes juridicos
de los bienes adquiri6 un caricter fundamental en la primera doc-
trina agrarista, que advirti6 en el bien tierra un organismo produc-
tivo, capaz de constituir el criterio principal de la autonomia cien-
tifica del derecho agrario.>) A nivel de teoria general, ha dado
‘incluso lugar a la formulacién de una nueva sisteméatica del moder-
1o derecho privado, elaborada partiendo precisamente del “objeto”,

(49) La obligacibn de cultivar la tierra pesa no sélo sobre el propietario: ‘il nostro diritto

positivo (se refiere al italiano, pero situacion similar ocurte en otros derechos curopeos),
tende a garantire la coltivazione della tierra, il suo impiego alla produzione, qualunque sia la
situazione giuridica cui viene a travarsi il soggetto che abbiz il diritto di godere di essa:
proprictario, enfiteuta, usufruttuario, affittuario e cosi via'". Pugliatti, Terra, azienda agricola
¢ impresa agraria, cit. p. 314. V. también en Romagnoli, Dalla locazione all’affitto, —Appunti

all’ art. 1615 cod. civ., en Studi in onore di Gioacchino Seaduto, Padova 1969, p. 29,
nota 76,

V. de Juglart, Les' metamouphoses du droit agraric francais, en Riv. dir, agr. 1962, I,

p. 30. V. también Bassanelli, Il lavoro come fonte della proprieta della terra, en Atti 1°
Conv. Inter. Dir. Agr., cit., ps. 604 y sig.

Pugliatti ha sistematizado, especialmente por cuanto respecta a la propiedad de la tierra,
la particularidad del régimen juridico de los bienes cuya gestibn interesa a la comunidad.
Ver el escrito La propricta e le proprieta (con riguardo particolare alla proprieta terriera),
en Atti del terzo congresso nazionale di diritto agrario, ps. 46 y sig. y ahora en el volumen
La proprietz nel nuove diriteo, op. cit., ps. 145 y sig. Anteriormente a este escrito la doc-
trina agrarista habia ya sefialado cdmo debian reconocerse en el ordenamiento diversos tipos
de propiedad, "‘ognuno con propri aspetti caratteristici ¢’ diverso dall'altro per 1'oggetto che lo
rilieva”. V. Mazzoni, L'esercizio dell'impressa nell' ordinamento corporativo, en Atti del
primo congresso nazionale di diritto agrario, Firenze 1935, p. 339. V. ademis Majorca, La
terra, en Atti secondo congresso nazionale di diritto agrario, (Firenze 1938), Roma 1939,
ps. 167 y sig.

52) Pugliatti, La proprieta, op. cit. ps. 131 y sig.
(53) Ver esp. Bolla, 1l fondo nei suci aspetti giruridici, en Atti del primo congresso Naz, di

dir, agr., Firenze 1935, ahora en el volumen, Scritti di diritto agrario, Milano, 1963,
ps. 281 y sig.



i “sujeto”.("") La tesis ha sid,
i de su relevancia frente al “suje 0”1 .
s t‘:::\t:nt.e criticada, pero mantiene su legitimidad en su integry.
n_xg con el perfil subjetivo,** operando a trtfvéx de.las ngrmas
:111: imponen determinadas obligaciones de gestién al titular de ]og
bienes productivos. -
El estudio de la propiedad de los bienes desde el punto df,
ista de su funcién econémico-social,*® se colega al estudio del ré.
VEf‘:nen de goce sobre estos, desde que el goce con.st.ltuye el aspecto
. ial de la propiedad.”) El bien juridico se mte_,-gra como una
?‘s?ntc;si fra il particolare interesse tutelato e la situazione soggettl;r!a
red iuridi trumento di tute-
i ’ordi to giuridico come s
o s Ordm'amen i tre los bienes, en las que se
.8 A las clasificaciones cldsicas en  Jos , en :
zsﬁngue entre bienes susceptibles de utlhzacxén‘repetlda! 3{( bzflfes
que se consumen por el uso, y entre bienes fructiferos e (151;] rEl ife-
greg i i roductivos. ori-
agrega la de bienes pmductav?s v no p 1 or
;?:‘l’ 32 la categoria de bienes productivos se en(l:iud(;r;tr; en eL:r::elE;o
iento de la fina ipica -
de tutela de parte del ordenamien : : : i
llos bienes, que por su aptitud medlat.a 0 mmedlfttame:llze f::gile;:;
adquieren particular relevancia juridica. El régimen de c;llica S
de los bienes productivos se caracteriza por la tutela juri
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Piedad como un derecho 8
mente al propietario. (60)
los bienes productivos se

ubjetivo cuyo ejercicio interesaba tnica-
La evolucién del derecho de propiedad de

caracteriza por un debilitamiento del de-
recho subjetivo, por la disminucién de la seforia del propietario. El

ordenamiento interviene sobre la autonomia del titular de los bienes,
tal como era concebidg en los cédigos del siglo XIX, “impedendo al
, mal amministrare, trascurare la sua pro-
prieta, restringendo la libera trasmissibilita di beni importanti per
Peconomia nazionale, stimolando Pesercizio del diritto in modo con-
forme agli interessi della comunitg”, (61)

El proceso evolutivo histérico, sobre e] que aqui no podemos

detenernos, (62) comprende el abandono de 1a tutela de la propiedad
como atributo del individuo para enmarcarlo en el m4s amplio del
interés social. E] Proceso se cumple a través de la imposicién de
limites a la propiedad,©) que conllevan a la modificacién del de-

Techo subjetivo, especialmente bajo la influencia de las doctrinas
que sefialan la finalidad instrumental de
pietario. (60 A la fijaci

(60) Bolla, Della proprieta fondiaria agraria oMo situazione

ahora en Scritti giuridici, cit. 664 Y. sig, La evolucidn
constitucionales, ver Galloni, 11 disitto agrario nelle costi
1961, I, ps. 86 ¥ sig.

Oggettiva ¢ como isituzione tipica,
s¢ demuestra a2 nivel de normas
tuzione turopee, en Riv. dir, agr.

s Mijlano, 1969, Py 37%

» Note critiche in tema dj proprieta, en Riv.

trim. dir. ¢ proc, civ., 1960, II,
Ps. 1288 y sig. De Vita, op. ull, cit. ps, 35 y sig.,

141 y sig.
El sistema de limites constituye un estadio |
piedad. Los limites surgieron _originalmente
¥ el cuerpo social en relacién  al régimen
utilidad pablica ¥ explotacion de fuentes de
droit civil, Paris, 1912, ps. 200-234; Irti,

mportante en la evolucion del derecho de pro-
de los conflictos entre individuos y entre éstos
de vecinanza, servidumbyes, expropiacién  por
energia. Ver Ch , Les transf ions du
Del diritto. civile al diritto agrario, cit. ps, 34-37.

cida tesis de Dugui ietari
droit privé depuis le code Napoledn, Paris, 1920,

f€S. poco. importante para el Propictario, ¢
a los demis. Vv, Charmont, L’abus du droit, ea Rev, trim, droit. civ,, 1909, p. 113, Romano
{Salvatore), Abuso del disitto (diritto, attuale) en Enc. del Dir, Vol. I, ps, 16768,
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finalidades de utilidad coman.(® El ejercicio del poder de
sobre la tierra es regulado en el derecho agrario moderno como
legalmente tipico, impuesto por el interés comtn a la riqueza
ya utilidad es) comdn.(»

que reintegran al individuo al cuerpo social, y representan una
cibn (fundada en las nuevas necesidades econémico-socig] s ol
siguen al desarrollo técnico) al individualismo del “code civil”, o
mitando el arbitrio del individuo en el uso y goce de sus bieneg: .
teoria del abuso de derecho no se limita a un criterio pSiCOlégi%
sino que implica la consideracién de criterios econémicmsocial%_{“;
La autonomia del individuo se convierte en autonomia f“nCiona]
y el derecho de propiedad se convierte en una funcién econémim:
social. 67

La obligacién del propietario de realizar una gestién pro-
iva sobre su tierra pone de relieve el ligamen entre funcién y
uctura del derecho de propiedad sobre esta.0?) Es particular-
nte importante sefialar que “la funzione esclusivamente & idonea
ungere da criterio d’individuazione: essa infantti, da la regione
metica dello strumento, e la regione permanente del suo impiego,
la ragione d’essere (oltre a quella di esser stato”.(’ Sobre la
e de la funcién econémico-social de la tierra, el instituto de la
opiedad agraria adquiere autonomia frente al genérico (del ar-
culo 544 “code civil”) instituto de la propiedad.®

La disciplina moderna del bien tierra como bien productivo
caracteriza por la imposicién de un fin de interés ptblico al pro-
etario, cuyo cumplimiento implica una condicién a los fines de
ela del derecho subjetivo.(’’) Este condicionamiento del derecho
propiedad ha llevado a algunos autores a considerar la propie-
dad de la tierra més un interés legitimo que un derecho subjetivo.(76)

Esta evolucién, aqui apenas mencionada, del derecho de pro.
piedad, es particularmente aguda por cuanto respecta al régimen
de propiedad de la tierra. Si la disciplina de la propiedad en los
cédigos del siglo XIX tenia como centro principal de referencia la
propiedad de la tierra, es la titularidad de la tierra la que funda-
mentalmente sufre la transformacién operada. Como escribia Ca-
pograssi, “appare ora veramente in questa crisi della propriets il
valore atico di questo sforzo con cui I'umanitd tenta di unirsi alla
vita della terra... La terra costringe, per cosi dire, 'uomo al la-
voro, non si da se non e penetrata con una costante sempre pre-
sente attivitd di trasformazione e creazione”.“®) La tierra se coloca
en un sistema de valores dominado por la teleologia social, con la
superacién del individualismo como wvalor juridico acogido en el
“code Napole6n”,(69)

La propiedad privada de los bienes productives, y particu-
mente del bien tierra, es reconocida y tutelada por el ordena-
5 g Bolla, Della proprieti fondiaria, op. cit. p. 669.

La propiedad fondiaria-agraria se delinea como una institu-
cién tipica, valorizada particularmente por el ordenamiento en cuan-
to bien juridico susceptible de un goce productivo, y destinado a

Zaccaro, Premesse ad uno studio sul potere discrezionale dell’imprenditore agricolo, en Att
del terzo cong. naz. di dir. agr., cit. Vol. II, p. 548,

Pugliatti ha puesto de relieve cémo “la estruttura e legata alla funzione, e reciprocamente:
lo estudio separato dell'una o dell’altra, giustificato per ragioni pratiche, non si puo spingere
oltre un certo segno, ed ha sempre bisogno di integrazione’'. (La proprieta e le proprieta,

A% e ] e | de-
(66) La correlacion entre el derecho subjetivo y su finalidad social separa definitivamente ¢ cit., p. 300). Ver también nota 56 supra.

recho subjetivo de la esfera voluntarista del individuo para ubicarlo en el contexto “]l‘ las
necesidades econémico-sociales de la comunidad, V. Josserand, Essais de teleoligie ll\ll"d“l:'f’
I. De U'esprit des droitact de leur relativité, Theorie dite de I'abus des droits, Paris, 1927:
ps. 300 y sig. Ver también De Vita, op. cit. ps. 178 y sig.

Pugliatti, loc. ult. cit,

Bolla, La pianficazione in agricoltura strumento di stabilizzazione e d'armonizzazione det
sistemi normativi, en Riv. dir. agr. 1967, I, p. 11. Ver también P liatti, Lineamenti della

- . ” : i los - bi ductivos de la extens? rietd agricola, en el vo[umzng]_a ro| ricl:épnel uovo dirittorl citug 5 13-11 si

(67) Para el concepto de fuor:;.‘lon ‘:Tcm! df_iz pfopz:edad :y :sm_-:t:escim i ¢ s 10 prop g , prop n . cit., ps. y sig.

bibliografia ver esp. Rodata, Note critiche in tema di pro; Atl gy Cat., pe- T

Poteri dei privati e disciplina della proprieta, en el Vol. Il diritto privato nella s“l-eml-}éf.

derna, cit., ps. 355 y sig., Costantino, Contributo alla teoria della proprieti, Napoli,

ps. 26 y sig.

V. Finzi, Riflessi privatistici della costituzione, en Comm. sistematico alla costituzione ita-
liana, dir. da Calamandrei e Zevi, Vol. I, ps. 33 y sig., quien sefiala como el nuevo orien-
tamento “‘consiste nel porre uno scopo di diritto pubblico come condizione per la tutela del
diritto privato, nel determinare una finaliti che é tutta sublimata da un senso di superiore

(68) Agricultura, diritto proprieta, op. cit. p. 250 moraliti sociale, al godimento ed alla conservazione di un diritto privato’’,
d ric v » Op. €t -p. 230,

Ver de dltimo Barcellona, Gli instituti fondamentali del diritto privao, Napoli, 1971,
ps. 164 y sig. La transformacién habla 'ya sido sealada por Pugliatti, La proprieti e le
proprietd, cit. p. 283, y anteriormente por Landi, Diritti ed interessi nella concessione di
terre incolte ai contadini,  en Riv. dir. agr., 194447, ps. 139 y sig.

s . L
(69) Asi Irti, Del diritto civile al diritto agrario, cit. p. 52, Quien expli‘c"a{ las mno\'aluonc'st:l‘ﬂ
gidas al interno del code civil como consecuencia de la floreciente Ia’ctmd:d comerlml. ‘; s
patalelamente la historia juridica de la tierra, que '‘non appare piii un bene statico, m
richezza da inserire nell’ampio orizzonte della produzione nazionale''.
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miento tGnicamente cuando es propiedad activa.””” Cuando la tierra
no es cultivada, y més atin no es mejorada, la conducta omisivg
del propietario constituye un incumplimiento a un deber juridico
tipico, sancionado por las normas que protegen el interés de la co-
munidad al uso y goce del bien.(8) Este coligamento entre propie-
dad y trabajo productivo otorga una preeminencia al trabajo sobre
la propiedad inactiva, reconociéndose que “il principio che la pro-
prieta formale e totalmente garantita solo cuando es sorretta dal
lavoro”, es “principio prossimo all’altro, che il lavoro vince e con-
quista la proprietd inerte”.(’) Junto a la nocién tradicional de la
propiedad surge la de propiedad “culturale” atribuida como dere-
cho a un sujeto capaz de realizar una actividad econémica organi-
zada a los fines de la produccién agricola. (80

Reconocida la tipicidad econémico-social del bien tierra, el
derecho regula coactivamente su utilizacién productiva, con lo que
la propiedad se resuelve en actividad.(s!

El contrato de arrendamiento de fundos risticos cumple una
funcién instrumental respecto de la produccién agricola, permitien-
do el uso y goce de la tierra al cultivador no propietario. La tutela
del cultivador y de la organizacién productiva que surge del con-
trato (Ver N° 10 infra), explican las limitaciones a la autonomia
contractual establecidas por la moderna legislacion agraria., La in-
tervencién ptblica sobre la agricultura, tiende a favorecer la pro-
duccién agricola en el interés de la comunidad, modificando con
frecuencia los esquemas contractuales tradicionalmente privatistas
y estableciendo regimenes vinculantes en las relaciones entre pro-
piedad y trabajo.(82)

(77) Saotoro-Passarelli, Proprietdi e lavoro in agricoltura, Atti terzo cong: naz, dir. agr., cit.,
pe 913,

(78) Para el derecho espafiol ver Ballarin, Nueva funcién social de la propiedad ristica, en Riv.
dir, agr., 1972, I, ps. 45 y sig. Este escrito, que constituye una interpretacibn de la ley
Ne 27, 1, 1971 de 21 de julio, 1971, pone de relieve la modificacién sustancial operada porf
la moderna legislacioh agraria espafola al régimen del codigo civil de 1889, V. Nv 3 SUP{""
Sobre esta ley, ver nuestro comentario a las Jornadas italo-espafiolas de derecho agrane.
en Riv. dir. agr. 1973, II, p. 79. Bassanelli, Il lavoro come fonte della proprietd della terra.
cit., p. 610,

(79) Bassanelli, Il lavoro come fonte della proprietd della terra, cit., p. 610,
(B0) Viau, Revolution agricole et propriete fonciere, Paris, 1962, ps. 13 y sig.
(81) Irti, Del diritto civile al diritto agrario, cit., ps. 34-35.

(82) V. Carrozza, La conversione legale del contratto privates coma strumento d'inurventr_;l P‘;'
bblico in agricoltura, en Atti della seconda assemblea (Firenze 1963), Wol. II, Miian®

e 2P

6.—Paralelamente a la evolucién del régimen de la propie-
dad de la tierra como bien productivo, la doctrina europea advirtié
la necesidad y conveniencia de configurar el arrendamiento de cosa
productiva, particularmente del fondo rastico, como contrato auté-
nomo respecto de la locacién.

Segtin la doc¢trina francesa/que primero plante6 la autono-
mia del arrendamiento~de co roductiva (bail 4 ferme), el ele-
mento especifico de la dis 6n entre ambos contratos “doit etre
essentiellement puisé dans Aa n e de leur objet. Toutes les fois
que celui-ci consiste en urie exploitation, quelle qu’elle soit, il s’agit
d’un bail 4 reme”.(#3 /

En el arrendamiento de cosa-productiva cual el fondo rdsti-
c0,® la caracteristica del trafo reside precisamente en “la na-
ture intrinsique du bien affermeé qui constitue I’element substantiel
d’une exploitation”, entendiéndose por elemento, “celui qui, au
moyen d’une mise en valeur appropriée, sera directement productif
entre les mais du prenear”.(®

La autonomia del arrendamiento de cosa productiva respecto
de la locacién se presenta asi fundada sobre la naturaleza del obje-
to material del contrato,3) que determina la modalidad y el con-
tenido del goce del arrendatario. La distincién entre ambos contratos
desde el punto de vista del objeto y sus consiguientes efectos en la
estructura del contrato, es vista como el triunfo del realismo frente
al conceptualismo juridico que produjo en los cédigos del siglo XIX
no sélo disciplina unitaria de la locacién de cosas y la “locacién”

1964, ps. 515 y sig. Este autor pone de relieve la wtilizacién de los contratos agrarios como
instrumento de planificacidn, especialmente de la enfiteusis y del arrendamiento. Para un
andlisis similar del derecho agrario espafiol ver De los Mozos, La conversién de los con-
tratos agrarios en el derecho espanol, en el volumen, Estudios de derecho agrario, Madrid,
1971, ps. 249 y sig.

(83) Voirin, La jouissance d'une exploitation envisagée comme ctitere du bail 4 ferme et comne
principe de son autonomie, en Revue trim, de droit civ., 1930, p. 295.

(84) Para la doctrina citada, en la categoria de bienes productivos se incluyen, ademis del fundo
rstico, ciertos contratos de edicion ('editeur est comprable a un fermier), ciertas licencias
concedidas al titular de una patente de invencién y fundamentalmente el arrendamiento *'du
fonds de commerce envisagée dans son element essentiel, la clientele’”, (Voirin, cit. p. 298).

(85) Voirin, op. cit. p. 297.

(86) Por lo que repecta al objeto del contrato de arrendamiento de fundos risticos se distingue
entre objeto inmediato (el hecho mediante el cual el arrendador otorga al arrendatario el goce
del fondo arrendado) y objeto mediato, o material, cual el fondo ristico. Sobre la distincita
wer Carrara, I, contratti agrari, Torino, 1952, ps. 203-204.
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de obras, sino que ademds estableci6 un régimen general para la
locacién de cosas, atribuyendo escasa importancia a la naturalezg
de los bienes y a su funcién econémico-social.(#?)

Las particularidades econémicas del arrendamiento de cosg
productiva son el principio de una autonomia juridica, que se cons.
tata en la estructura de contrato.(®®

Al arrendador de un bien productivo cual el fondo ristico
e interesan en manera particular los caracteres personales y apti-
tudes técnicas del arrendatario, pues el bien productivo que es mal
explotado o abandonado, se deteriora y se deprecia. La importancia
de los caracteres personales y las aptitudes técnicas del arrendata-
rio configuran el elemento “intuitus personae” del contrato,(® y
explica la posibilidad de su anulacién por error en la persona.©
Las caracteristicas especificas del arrendatario del fondo ristico,
de valorar en sede interpretativa, consisten en la experiencia, cono-
cimiento y habilidad para las labores agricolas a las que debe ser
destinado el fondo.®") Particular relevancia adquiere en la agricul-
tura moderna el conocimiento de las reglas técnicas imprescindibles
en el cuidado de cultivos especiales. ), (93)

(87) V. Santoro-Passarelli, Locazione e affitto rusico, Atti del primo congresso nazionale di di-
ritto agrario, cit. p. 406. Es importante senalar como la autonomia del arrcndamfento. de
cosa productiva es, en sus inicios, creacién de la doctrina. En el derecho italiano por ejem-
plo. la normativa del cédigo del 1942 (articulos 1615 ¥ sig.) toma sus bases fundamentales
de este escrito. Ver también del mismio autor, Verso una nuova disciplina dell’affitto, en
Memorie dell'Accademia di scienze, lettere ed arti di Padova, 1940-41, ahora en Saggi di
diritto civile, Vol. II, Napoli, 1961.

(88) A continuacion se sefialan los aspectos principales del contrato tal como fueron delincados
por la primera doctrina. La evolucion es completada en el nimero 11 infra.

(89)  Voirin, op. cit., p. 315, Se trata de cualidades del arrendatari ocuya posesién haya podido
constituir conditio sine gua non a su celebracifn, en una situacién juridica similar a la of;‘
rrente en el contrato de trabajo. V. Mazzoni, Manuale di diritto del lavoro, Milaro, 1971,
p. 540.

(90) En esta hipotesis se trata del error-motivo, que hace anulable el contrato cuando reviste ca-
racteres de esencialidad. V. Trabucchi, Errore, Noviss. Dig. it., Torino, 1968, p. 610.

(91) Carrara, op. cit. ps. 243-245.
(92) Bassanelli, Affitto di fondi rustici, Enc. del dir. N¢ 13, c., Milano, 1958.

(93) En la ley costarricense sobre el arrendamiento de fundos risticos (Iey_? marzo, 1944, N"‘ 55“}‘(
especial importancia se concede a la persona del arrendatario, especialmente en Ilos ml.wd.u
3 y 6. Seglhn estos articulos, el solicitante a quien “'injustificadamente s le unp:lde Mrm__,,
tierras tiene el derecho de quejarse a las autoridades administrativas a fin de obligar al .I -‘C
pictario a poner sus tierras en cultivo, “'o sea a cultivarlas person:lmentcl o a dar]:’tl“;‘_
arrendamiento (articulo 1). Puede justificadamente el propictario denegar tierras a qui
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La importancia de la persona del arrendatario en el arren-
damiento de un fundo rdstico como cosa productiva adquiere ma-
yores relieves en el régimen que regula la posibilidad de sustitucién
del contratante original. Las dos hipétesis de transmisibilidad del
contrato exparte conductoris, ' la sucesién particular y aquella uni-
versal,®) adquieren caracteristicas propias respecto al régimen ge-
neral de la locacién de cosas. En la sucesién universal, verificada por
muerte del arrendatario, “le droit au bail ne devrait pas davantage
passer aux heritiers du fermier”, dado que, “les heritiers ne succe-
dent pas necessairement a la capacite profesionnelle, ni aux qualites
personnelles de leur auteur”.) En la segunda hipétesis, la sucesién
del arrendatario se verifica en los casos de subarriendo o cesién del
contrato. Cualquiera sea el medio juridico utilizado,®” el resulta-
do es el mismo: la sustitucién de la persona del arrendatario. Ca-
racterizdndose el arrendamiento de cosa productiva por el goce
activo del arrendatario, no puede prescindirse del contratante origi-
nal, salvo que asi expresamente 1o consienta el arrendante, ¥®

El funcionamiento de Ia “explotation” en el “bail 4 ferme”
impone diversas obligaciones especiales al arrendatario, inexistentes

hayan cometido delitos contra la propiedad y estén inscritos en los respectivos  registros
(articulo 6). Interesa aqui sefialar la consideracién especial a la persona del arrendatario,
su legitimacidn al negocio en vista de los intereses de la agricultura.

(94) La transmisibilidad “ex-parte locatoris” puede advenir por la cesion de parte del arren-
dante de su derecho de crédito frente al arrendatario o bien por efecto de la venta del
fondo arrendado. La persona del arrendador sin embargo, no reviste la misma importancia
en el tema que estamos tratando, desde que no esti obligado a un positivo facere. V. Carrara,
op. cit. p. 195, Bassanelli, Affitto di fondi rustici, cit, p. 778.

(95) Sobre la distincién entre ambos tipos de sucesién en el contrato, v. Carrara, op. cit. ps. 186
¥y sig.

(96) Voirin, op. cit. P. 315. En el mismo sentido Santoro-Passarelli, Locazione e affito rustico,
ct. p. 412, quien ante la muerte del arrendatario considera que deberia reconocérsele al
arrendador el derecho de declarar tesuelto el contrato,

(97) La cesién del arrendamiento se opera mediante la alineacidn a un tercero del derecho del
arrendatario, mientras que el subarriendo configura un arrendamiento hecho por el arrenda-
tario en calidad de concedente. V. Simoncelli, La sublocazione e la cessione dell'affito, en
Archivio giuridico, XLIX, 1892, ps. 269 y sig. Messineo, Contratto in genere, II, Milano,
1972, p. 44, N° 19. En la cesién de contrato el cedente deviene efectivo arrendante, con las
mismas obligaciones que correspondian al arrendante original, En el subarriendo, por el con-
trario, no ocurre una sustitucién de sujetos frente al arrendante, El artendatario sigue siendo
el contratante original, manteniéndose inalterada la relacién con el arrendante. Los efectos
resultantes de la utilizacién de uno u otro medio juridico son diversos en punto a las re-
laciones entre el arrendador y el arrendatario originales, el arrendatario y el subarrendatario
o cesionario, el arrendador original y el subarrendador o cesionario y ¢l subarrendante o
cesionario y los terceros. Para una consideracién detallada de la cuestibn, ver Carrara, op, cit.
ps. 189 y sig.

(98) Santoro-Passarelli, op. y loc. ult. cit.
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en el contrato de locacién. Asi por ejemplo la obligacién de explotar,

ﬂ\de no abandonar el cultivo del fondo rdstico. Recuérdese lo dich,
al ntimero anterior sobre la obligacién del propietario o del titulay
del goce sobre el fondo de realizar una gestién activa sol?re este,
Aqui se trata de una interaccién entre el régimelil de propieflad de
\la tierra y su arrendamiento como cosa productiva. La obligacign
de explotar del arrendatario, “trouve sa raison d’etre dans des do.
nnées economiques. Une exploitation abandonnse ou interrompue,
c’est un bien patrimonial qui se deprecie”. %)

Visto que la actividad dirigida a la produccién fle l.a cosa
(fondo) es caracteristica de este contrato, el arrendatario tiene el
deber de mantenerla en buen estado de productividad, De la res-
ponsabilidad personal del arrendatario al cultivo de} fondo, l‘a c.loo
trina que estamos comentando deriva la conveniencia de atribuir a
este la facultad de establecer los modos y métodos de cultivo. (10

|

A las facultades de direccién del cultivo, va conexa como
orolario la cuesti6n, siempre viva, de los resarcimientos al arren-
datario por las mejoras hechas en el fondo durante el transcurso
el arrendamiento. La indemnizacién al arrendatario por sus me-
joras sobre el fondo es un problema que en linea de principio en-
cuentra solucién a nivel de politica juridica, e interesa en punto a
las necesidades productivas en agricultura.(1on

La indemnizacién al arrendatario por sus mejoras, en los
limites y con las modalidades que el derecho positivo reconoce, dE'!be
complementarse con una duracién minima al contrato, establec1fia
esta legislativamente. El contrato de arrendamiento de fundos ris-
ticos no puede tener una duracién indeterminada, remitida a la
pura voluntad de las partes, no sélo debido al ritmo natural de los
cultivos agricolas, sino también por su relacién correlativa con las
mejoras del arrendatario. Las mejoras tendientes al aumento de 1a

(99) Voirin, op. cit. p, 318,

(100) Santoro-Pasarrelli, op. ult. cit. p. 416. Voirin, op. ult. cit. p. 321,

. . acto
(101) Sobre la naturaleza juridica de la facultad de mejorar, en el cuadro complejo del ¢

de mejora, ver el notable escrito de Carrozza, I, miglimamfmti delle co'se. nella 6:‘::
generale e nei rapporti agrari, Milano, 1965, Vol. I, ps. 76 y s:g.. EI‘ claractcr fﬂ}ﬂ gy
politico de la cuestibn fue puesta de relieve por Funaoli, Tw{n dei mlglchfamerI:u 'rm i
Siena, 1921, p. 89, quien observaba como la doctrina italiana dd. cbdigo |tai:ann_n”s
1865 hacia esfuerzos por garantizar al arrendatario la indemnizacién por sus fﬂfli :
“schivando con cura ogni contraria decisione che per puro diritto potrebbe prenders
riguardo’'.
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productividad del fondo, “exige des travaux et des frais dont le
rendement n’est pas immediat”.(19?) Sj al arrendatario no le es ga-
rantizado un periodo suficiente de disfrute de sus mejoras, no ten-
dri ningin estimulo a realizarlas, lo que significa un perjuicio no
s6lo para el arrendante, sino también para la colectividad, intere-
sada en un incremento de la produccién agricola.

El precio del arrendamiento, que en la actualidad legislativa
y doctrinaria europea constituye uno de los aspectos mas discutidos
del contrato, (Ver N° 1 infra), debe ser visto como correspectivo (a
nivel de causa) del ius fruendi del arrendatario, de manera que
“loraqu’une force majeure met le fermier dans I'impossibilité de
recueillir les fruits attendus, il a droit 4 une reduction du prix
convenu”.'%) La cuestién interesa en punto a la vigencia entera
del contrato, desde que, como se admite modernamente, puede ad-
venir una rescisién por lesién cuando el precio del arrendamiento
no corresponda al valor de goce del fondo,(104) La autonomia del
contrato de arrendamiento de fundos rasticos surge, como hemos
repetidamente observado, en el marco mas amplio del arrendamien-
to de cosa productiva. Conviene por lo tanto, antes de estudiar el
fundo rastico como objeto material del contrato, hacer una breve

referencia al concepto de cosa productiva en el moderno derecho
europeo.

La nocién de cosa productiva ha alcanzado mayores carac-
teres distintivos en el actual derecho italiano, en el esfuerzo de la
doctrina por precisar el concepto de “affitto” del articulo 1615 del
cédigo civil de 1942.0195) Parg la doctrina més reciente, el concepto
de cosa productiva no comprende Gnicamente aquellas cosas o uni-
versitantes aptas para producir bienes mediante la transformacién
de materias primas o semielaboradas, tales como los establecimien-

(102) Voirin, op, cit, p. 327.
(103) Voirin, op. cit. ps. 324-325.

(104) Carrara, op. cit. ps. 214 y sig. El cbdigo Napoledn, acogiendo el criterio del Pothier, lle-
gaba a una solucién diversa, con base en las diferencias entre venta y locacién. Si en la
venta se admite la rescisién dnicamente para los inmuebles, se decia con eriterio poco con-
vincente, no debe admitirse en la locacidn, desde que la lesién cae sobre los frutos, que
juridicamente son bienes muebles. Louage, cit. Ne 36,

(105)  El articulo dispone: “"Quando la locazione ha per oggetto il godimento di una cosa pro-
duttiva, mobile o inmobile, I'affittuario deve curarne la gestione in conformita della des-
tinazione economica della cosa e dell'interesse della produzione. A lui spettano i frutti e le
altre utilita della cosa',
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tos industriales, “ma anche cosa detate di una producttivitd natu-
rale che viene governata, incrementata, valorizzata dall’opera dell’
uomo, como i fondi rustici, oppure atte a produrre energie 0 gene-
ricamente servizi”.(199 En linea de principio, cosa productiva es
“cid che dd utilitd di qualsiasi genere idonea a procurare la sod-
disfazione di un bisogno, non cid che serve a procacciare diretta-
mente tale soddisfazione”.(107)

La caracterizacién de cosa productiva como objeto material
del contrato de arrendamiento es asi complementada por la ac-
tividad del hombre (perfil subjetivo) dirigida a aprovechar produc-
tivamente la aptitud frugifera del bien. La actividad del arrendata-
rio en el ejercicio de su facultad de goce tiene efectos relevantes a
nivel de la funcién tipica (causa) del arrendamiento, y para lo que
aqui mayormente interesa, del arrendamiento de fundos rasticos,
como se verd poco mis adelante (N° 8).

(D—La disciplina particular del fundo rastico como objeto
material del contrato de arrendamiento se integra con el régimen
juridico de la propiedad de la tierra, que como hemos visto impone
deberes de gestién productiva al propietario o al titular del derecho
de goce directo sobre el bien.

Mediante el arrendamiento de fundos rasticos puede ceder-
se Unicamente el fondo o bien este conjuntamente con una orga-
nizacién de bienes mds o menos compleja, definida precisamente
como ‘“‘organizzazione concentrica” en cuanto gravita en torno a
la tierra.(108)

El contrato de arrendamiento de fundos risticos es conside-
rado contrato agrario, como se verd mas adelante (N° 10 infra), en
cuanto constituye el medio juridico apto a los fines de la constitu-
cién del complejo material de bienes con base en los cuales el futuro
cultivador realizard, en un momento posterior y en cumplimiento

(106) V. Romagnoli, Dalla locazione all'affitto, appunti sull’ast. 1615 cod. civ., cit.,, p. 15,
(107) Fragali, Affitto, Enc, del dir., p. 734.

(108) Nos referimos aqui al concepto de *‘azienda’ (derecho italiano) 2 de "c_xplntat:or_x-hl::qlz
{derecho francés). La definicién citada es de Pugliatti, Terra, azienda agzncol: e imp \_-e[
agricola, cit. p. 314, Sobre esta categoria juridica en el dem’.’h? agrario _comparadn vy
los varios escritos recogidos en las Atti del 19 conv. internaz. di dir. agr., cit.; Komni’\'-{.l:
Aspetti dell’ unia aziendale in agricoltura, Milano, 1957; Salas y Barahona, Derecho Ag
rio, Costa Rica, 1973, ps. 22 y sig.

— 300 —

de un deber juridico, su actividad productiva, clasificada como ges-
tibn empresarial en agricultura.(19

Aqui trataremos de precisar el concepto de fundo ristico
como objeto material del contrato, con la advertencia, sefialada por
autorizada doctrina, que al arrendamiento de fundos risticos le son
aplicables las normas reguladoras del asi llamado “affitto di azien-
da” en el derecho italiano.(119

El principio delimitante del fundo réstico como objeto ma-
terial del contrato en estudio resulta de la actividad productiva
agraria que debe realizar el arrendantario, no de su ubicacién en el
llamado “campo” (concepto demasiado impreciso) o de su clasifi-
cacién en un determinado registro. (111

A los fines de la identificacién del arrendamiento de fundos
rasticos como contrato auténomo respecto de la locacién desde el
punto de vista de su objeto material, el moderno derecho europeo,
y particularmente el derecho agrario italiano,(2) ha puesto de re-
lieve los siguientes elementos calificativos del fondo ristico (que
asi califican la fattispecie contractual:(13)

@ El fundo rastico puede estar o no en produccién al mo-
mento de celebracién del contrato, lo que interesa es que el fondo
sea dado en arrendamiento a los fines de la produccién agricola.
La cesién contractual de un terreno inculto del que se concede el
goce a los fines de la apropiacién de los frutos espontédneamente pro-

(109) Ademis de los autores citados al N¢ 10 infra, ver Carrozza, Il controllo fondiario-agrario in-
tegrale, en Gli istituti del diritto agrario, Vol. II, Milano, 1970, ps. 195 y sig.

(110) Bassanelli, Affitto di fondi fustici, cit. N 4. El arrendamiento de '"azienda constituye
sin embargo una categoria mis general, dentro de la cual el arrendamiento de fondos
risticos adquiere caracteres especificos, derivados de la tipicidad propia del fundo. V.
Galloni, Premesse ad una nozione autonoma di affitto, cit. I, ps. 441-444,

(111) Carrozza, op. ult. cit., p. 201, Ver nota siguiente,

(112) Aqui transcribimos la ensefianza de la jurisprudencia italiana siguiendo la sistemética del
Bassanelli, Affitto di fondo rustico, cit. No 3,

(113)  Se explica la importancia de individualizar la fattispecie tipica del arrendamiento de fundos
riisticos en vista de la normativa especial de este contrato, que establece obligaciones espe-
cificas en algunos casos onerosas para las partes. El concepto técnico de fattispecie es de
dificil traduccién al idioma espafiol, admitiendo diversas acepciones atin en el derecho
italiano del que es originario. En términos generales puede decirse que la fattispecie constitu-
ye la situacién tipica que la norma abstractamente prevee, califica como relevante, y convierte
en generadora de determinados efectos juridicos, Ver Maiosca Fatto giuridico, Fattispecie, en
Noviss. Dig. it., Vol. VII, Torino, 1961, p. 113, Carrozza, I, miglioramenti delle cose, op.
cit., ps. 1-6.
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ducidos por el fondo, no entra en el 4mbito de la funcién tipica del
contrato de arrendamiento de fundos rdsticos, y puede por lo tanto
estar sujeta a las normas generales de la locacién de cosas.'*)

La destinacién al cultivo debe ser dirigida a la produc-
ci6n dé frutos como resultado patrimonialmente valorable. Ello
excluye de la normativa del arrendamiento de fundos risticos como
contrato tipico la cesién de un fondo para ser dedicado al cultivo
con fines diversos (por ejemplo para la experimentacién cientifica).

@ No ocurre calificar el cultivo sobre el fondo respecto de
Ilm-; frutos cultivados, ni tampoco por el hecho de que el goce con-
| cedido sobre el fondo comprenda tnicamente algunos cultivos en
vez de la totalidad del fondo.

@ En la hip6tesis en que un fundo sea dado en arrenda-
miento d los fines especificos del ejercicio de las actividades de caza
o de constitucién de un vivero de peces, para su explotacién eco-
némica, tal contrato no es considerado arrendamiento de fundos
résticos, pues es supuesto constitutivo de este la destinacién del
\fondo a actividades productivas de cultivo. Distinta obviamente es
la cuestién referente a si el derecho de goce concedido en el arren-
damiento incluya el derecho de caza y pesca, que en realidad sélo
puede ser resuelta mediante el examen combinado de la legislacion
y el contenido del contrato.('®

(114) La aplicabilidad de las normas de la locacién deriva de la modalidad esencialmente im-
productiva en esta hipdtesis del goce del arrendatario. Recuérdese que es elemento distintivo
del arrendamiento respecto de la locacién, ademds del objeto material del contrato, la gestion
productiva del arrendatario. Ver N¢ 8 y 9 infra,

(115) El tipo de productos cultivados sobre el fondo parece por el contrario tener importancid

en el derecho agrario costarricense, en cuanto la normativa especial del arrendamiento de
fundos rlsticos tiene como finalidad especifica el incremento la produccién de articulos
agricolas necesarios para el consumo nacional (articulo 1, ley 9 de marzo de 1944, nime-
ro 58). La disposicién sin embargo, siendo especifica no es taxativa. De otra parte, el mismo
articulo 1 de esta ley establece que mientras no exista suficiente produccién nacional de
productos agricolas necesarios para la alimentacién popular (sic), serd considerado con”
trario al interés piblico el mantener inculta la tierra y el cobro de un alto precio por ¥
uso. El interés piblico al cultivo de la tierra y la justa distribucion de su producto han
sido confirmados por la ley de 14 de octubre de 1961, niimero 2825 (con varias rcfurm-.u‘j-
articulos 1; inc. 1, y 144 entre otros, Ver Salas y Barahona. Derecho agrario, cit. ps-
y sig. La aplicacidn de la ley del 1944, principal reguladora del arrendamiento de Eu::d“‘f
risticos en el derecho agrario costarricense, encuentra sin embargo otros obsticulos, 00 ™
en relacibn con su vigencia juridico-formal, sino en sede administrativa y jurisdiccional. P
la inexistencia de los medios materiales y juridicos necesatios para su aplicacién, menci’
nados y descritos ea los articulos 2, 3, 7, 11, 14, 18, y 2.

(116) Ver Carrara, I contratti agrari, cit., p. 207.

EsTale]

. El arrendamiento de un predio con ganados se rige por
a normativa especifica del arrendamiento de fundos rasticos cuan-
do los ganados cumplen una funcién instrumental respecto al culti-

|vo del fundo o bien dependen prevalentemente para su nutricién
\de la produccién agricola del fundo. Lo esencial en esta hipétesis,

como en Ia{s anteriormente consideradas, es la destinacién del fon-
do a la actividad productiva agricola mediante el cultivo.(17

Por cuanto se refiere a la aplicacién de la disciplina au-
b.fmoma del arrendamiento de fundos risticos desde el punto de
vista de la extensién del fundo, este comprende no sélo la superficie
de la -tierra considerada en el contrato sino también el subsuelo y el
espacio superior en cuanto puedan ser dtiles a los fines del ejer-

icio de la actividad productiva agricola.''® En el caso en que
existan eaiticios sobre el fundo que no sean instrumentalmente tti-
les a la actividad productiva agricola, no existe en linea de princi-
pio dificultad en regular el goce del fundo mediante el régimen del
arrendamiento de fundos risticos, y el uso de los edificios mediante
el régimen de la locacién urbana, “anche se le parti avessero con-

siderato il contratto come un tutto unitario con pluralita di ogge-
tti”. (19

8.—Hemos ya sefialado que la gestién productiva del arren-
datario califica el contrato de arrendamiento respecto de la loca-
ci6n. Corresponde ahora investigar precisamente los efectos rele-
vantes de la actividad del arrendatario en el ejercicio de su derecho

de goce a nivel de funcién tipica (causa) del contrato de arrenda-
miento.

o La investigacion se centra sobre el articulo 1615 del cédigo
Funl italiano del 1942 en relacién con el cual la moderna doctrina
italiana, como ha sido descrito en el nimero anterior, ha elaborado
el concepto de cosa productiva. Penetrando en el contenido de este

(117) La actividad de cria de ganados por otra parte es actividad tipicamente agraria, aun cuan-

do en la hipotesis considerada la cesion del fondo no sea clasificada como arrendamiento
de fundos risticos 4 efectos de la aplicacién de la normativa especifica. Sobre la cria de
ganados como actividad agraria y en interpretacidn del articulo 2135 del cod. civ. it. ver
!?:sslnr:lli, Dell'impresa agricola, en Comm. al cod. civ., al cuidado de Scialoja c. Br;mca
libro V, Bologna, 1943, ps. 455 y sig., Germand, Sulla natura agraria dell’ ailcwnu:ntt;

del bestiame, en Giur. agr. it, 1967, p. 223,
(118) Ver Carrara, op. ult. cit., ps. 204-205.

(119) Bassanelli, Affito di foado rustico, cit. p, 763.
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articulo se aprecia como la modalidad de gestién del arrendatariq
complementa la naturaleza de cosa productiva del bien objeto de]
“affitto”. Se trata de una complementacién paralela a la ocurrente
en el 4mbito del derecho de propiedad, adonde el objeto productivg
genera obligaciones de gestién de parte del sujeto titular del dere.
cho de goce sobre el bien.(120)

En materia de arrendamiento, la distincién entre cosa pro-
ductiva y cosa no productiva, “si e fatta a seconda che il godimento
di essa non essige la attivita del conduttore o consiste nell’adibirle
a scopo produttivo”.(1?1)

Constituyendo la modalidad de ejercicio del derecho de goce
del arrendatario un elemento diferenciado del arrendamiento de
cosa productiva respecto de la locacién en general, es de mucho
interés definir la relevancia de esta gesti6n activa al interno de la
funcién tipica del contrato (como negocio juridico).(*??) Definir, en
otras palabras, si el deber juridico de una gestién activa de parte
del arrendatario resulta ser uno de los essentialia negotii del con-
trato de arrendamiento (y del arrendamiento de fundos rdsticos en
particular), con lo que asumiria relevancia a nivel de causa del
negocio.(1?3) La cuestién se integra en el marco dogmaético de la

(120) La cuestibn evidentemente se resuelve en el imbito de la teoria general del derecho.
Recuérdese la tesis de Finci sobre la orientacién objetiva del derecho privado mencionada
en nota 54 supra, a la que corresponden las siguientes palabras del Pugliatti: “'La disciplina
giuridica avrd sempre come fulcro gli womini ¢ la loro attiviti, e al piu potri orientarse
immediatamente verso i bini, per considerazioni di ordine pratico, le quali sono sempre le-
gate alle necessita e alle attivitd degli vwomini, isolati o aggruppati”’. La proprietd ¢ le
protietd, cit. p. 246.

(121) La cita corresponde a la Relazione del Guardasigilli al codigo civil de 1942, nimero 807.
El goce de las cosas productivas, "costituisce nel tempo stesso oggetto di un diritto e oggetto
di un diriteto e oggetto di un dovere, il dovere e posto non solo verso il locatore ma
anche verso la collettivita interessata a che le cose produttive diano frutti al massimo grado’’-

(122) La causa, a nivel de teoria general, es elemento de la categoria mis amplia del negocio
juridico, a la que pertenece el contrato. La teoria general del negocio juridico, manteniendo
su validez a los fines de la conceptualizacién légico-formal de la dogmitica juridica. ¢
de otra parte insuficiente (ni pretende suficiencia) frente a las exigencias concretas de la
vida social, en la que el arrendamiento de cosa productiva cumple una funcién econbmica
diversa de la locacién de cosas tal como era regulada en los c6digos del siglo XIX.

Sobre el cardcter de “'estructura neutra’ del negocio juridico (“'la costruzione di un
concetto generale di negozio giuridico sposttava I'attenzione della concretezza delle especifiche
operazioni economiche ad una categoria puramente formale™™) wer Rodotd, introduccidn 3
la parte IV del volumen Il diritto privato nella societa moderna, cit. p. 205. Sobre el mc
todo de construccién de conceptos en la pandectistica alemana, de adonde es originario el
“concepto’’ de negocio juridico, ver Larenz, Storia del metodo nella scienza giuridica, (trad-
it. de Ventura), Milano, 1966, ps. 19 y sigs.

(123) Para el Betti, Voz Causa, en Noviss. Dig. it., “essenciali sono appunto gli elementi necc
sari 4 costituire un negocio di quel determinato tipo che si considera, cioé tali che senid
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construccién de una teoria del arrendamiento de cosa productiva
como contrato auténomo, cuyas consecuencias practicas se extien-

den a calificar especificamente las obligaciones del arrendatario en
el contrato.(129)

\ Una sentencia de la Corte de Casacién italiana precisa en
los siguientes términos “il nucleo fondamentale della noziene del
contratto di affitto”, disponiendo que “consiste nello spostamento
della fase dinamica della produzione de un soggetto (locatore) ad
un altro (affittuario)”.(129) La doctrina encuentra en esta sentencia
un re.conocimiento a la disciplina diferenciada de los bienes, que
especialmente en materia agraria, determina el colegamiento de la
propiedad activa con la empresa.(126)

/ La obligacién de la gestién productiva que debe realizai =l
pfopletario impone a este el deber, en los casos en que no ejeria
dxre?tamente el goce sobre el bien, de controlar su utilizacién pro-
d‘uctlva en manos del arrendatario.(?”) La obligacién del arrendata-
rio de realizar una gestién productiva adquiere relieve no sélo
frente al propietario,(12¢) sino también frente al interés de la colec-
tividad, que exige del arrendatario un comportamiento similar en
el uso del bien al que debe realizar el titular de la propiedad.(129)
El deber del arrendatario de realizar una gestién productiva, que

dl'cssi un negozio di que quel tipo non potrebbe sussistere’. De otra parte, “'la causa o
regione del negozio s'identifica con la funzione economico-sociale del negozio intero . . .
n}ella sint?si dei suoi elementi essnziali, como totaliti e uniti funzionale in cui si esplica
l.athn()_m}a privata” (N° 1 y 2, Vol. II, Torino, 1963, P- 33). Ver también Pugliatti, Pre-
cisazioni in tema di causa del negozio giuridico, en Diritto civile, metodo, teoria p;atica
Milano, 1951, ps. 105 y sig. Ver N° 10 infra, ] ,

(124)  Asi fue puesto de relieve por la doctrina citada al N¢ 6 supra, ver notas 83 y 87,
(125) Cass. 6 de Marzo de 1961, N® 522 (en Foro it. 1961, I, p. 1043).

(126) V. Romagnoli, Dalla locazione all’affitto, cit. P. 27, Segiun Nicolini, Diritto agrario, Parma

191?, p. 122, "la fattispecie negoziale (del arrendamiento de fundos rasticos) é individuata
e circonscritta della destinazione del fondo alla produzione'.

(127) V. Gemmani, Disciplina della produzione e della vendita in agricoltura, en Atti 1° Conv.
naz. di dir, agr. cit. p. 530,

(128) Respecto del propietario tiene categorfa de obligacién contractual, en cuanto satisface su
interés a la valorizacién del bien. V. Voirin, La jouissance, cit, p. 319. El valor patrimo-
nial de la obligacién y la determinacién del sujeto titular en la persona del arrendador,
configuran la obligacidbn como obligacién contractual, V. Giorgianni, voz, Obbligazione
(diritto privato), en Noviss. Dig. it., Cap. I, ps. 584 y sig.

(129) V. Finzi, Diritto di propried e disciplina della produzione, cit. p. 167. Pugliatti, Terra,
Azienda agricola e impresa agricola, cit. p. 313.
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se deriva de la estructura del contrato, permite concluir que “I’in-
serimento della cosa produttiva locata nella gestione produttiva
posta in essere dall’affittuario, ha una precisa rilevanza causale”. (130

Lo anterior permite afirmar que caracteristicas propias
del arrendamiento de cosa productiva (de su fattispecie), inclu-
yendo el arrendamiento de fundos rdsticos, son no tnicamente
la naturaleza productiva de la cosa arrendada, sino también el deber
juridico tipico a cargo del arrendatario de realizar la gestién pro-
ductiva correspondiente.

Resultado de esta conclusién, con importancia practica, es

a tutela del interés de la colectividad, ademds de aquel del propie-

rio, a la gestién productiva de los recursos econémicos funda-

entales, cual especialmente la tierra. La relevancia de la gestién

el arrendatario es valorable en sede interpretativa, adonde los

onflictos de intereses entre las partes vienen resueltos en vista de
a funcién econémico-social del instituto.(31)

El arrendamiento de fundos rasticos se distingue de la ca-
tegoria mds amplia del arrendamiento de cosa productiva en base
a elementos caracteristicos del fundo rdstico que se relacionan con
la actividad de goce sobre el fondo, tales como la fijeza del ciclo de
produccién, el interés social a las iniciativas del arrendatario enca-
minadas a la obtencién de una mayor productividad agricola, el
riesgo del cultivo y el régimen de los demés bienes instrumentales
en agricultura.(132)

9.—El contenido del derecho de goce del arrendatario de
fundos risticos, segin la destinacién tipica del fondo especifica-
mente caracterizada a los fines de la produccién agricola, consiste
precisamente en el ejercicio de la actividad de gestién apta para
estos fines.(1%3) El goce se dirige a la obtencién de frutos agricolas,
tanto de aquellos productos del cultivo como de los que surjan es-
pontdneamente del fundo, siéndole por el contrario negada al arren-

1130) Asi Romagnoli, Della locazione, op. ult. cit. p. 30, quien se refiere al concepto de causd
formulado por Betti, Teoria general del negocio juridico, Torino, 1960, p. 183, Ver notd
122, supra,

(131)  Betti, Interpretazione della legge e degli atti giuridici, Milano, 1971, p. 292.
(132) Bassanelli, Affitto di fondo rustico, op. cit. p. 763.

(133) Bassanelli, Affitto di fondi rustici, cit. p. 765. V. supra Ne 7.
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datario, en virtud de la prohibicién de subarriendo y cesion del con-
trato, la posibilidad de percibir frutos civiles, (139

Desde que el arrendatario tiene un poder directo sobre el
fundo,3) obtiene los frutos del fundo directamente, siendo su de-
recho de goce de una amplitud suficiente a extenderse a todas las
utilidades que el fundo puede dar.139 Los limites genéricos del goce
del arrendatario derivan de la categoria unitaria, desde el punto de
vista de la estructura, del goce sobre cosa ajena.(37) Caracteristica

sencial del goce es la posibilidad de un sujeto de utilizar en modo

uténomo el bien, como fuente directa de utilidad o como instru-

ento inmediato para la obtencién de beneficios, (139 La actividad

e goce se clasifica en uti y frui: el primero consiste en el servirse
|de la cosa como objeto directo de goce, el segundo en la utilizacién
de la cosa como instrumento apto para la satisfaccién de necesida-

es econémicas.39) La amplitud de la esfera del goce del arrenda-
tario puede ser idéntica a la atribuida al usufructuario, superdndose
asi la distincién entre la estructura de los derechos reales o perso-
nales de goce sobre cosa ajena.(140)

(134) Bassanelli, loc. ult. cit. Sobre la prohibicién de subarriendo y de cesién del arrenda-
tario de fundos riisticos ver No 6 supra. De otra parte, ha sido puesto de relieve cémo
el llamado goce indirecto, que se limita 2 la percepcidn de los *'frutos civiles” es un goce
impropio segiin el contenido técnico del goce, que implica la utilizacién inmediata de un
bien, realizada por un sujeto en modo auténomo, en ejercicio de su propio derecho y a su
propio beneficio. V. Carrozza, T miglioramenti delle cose, cit. ps. 72 y sig. Ver la obser-
vacién en nota 140 infra.

(135) Giorgianni, Contributto alla eoria di diritti di godimento su cosa altroi, Milano, 1940,
p. 187, Bassanelli, Affitto di fondo tustico, cit. p. 765.

(136) Bassanelli, Il lavoro come fonte della proprietd della terra, op. cit. ps. 604-605.

(137) Giorgianni, op. ult. cit, Ver ps. 33 y sig. para la clasificacion (en tres categorias), del
uso sobre cosa ajena desde el punto de vista cuantitativo,

(138) Natoli, Il conflitto del diritti e I'articolo 1380 del codice civile, Milano, 1950, ps.
107-109.

(139) Venezian, Dell-usufrutto, dell'uso e dell’abitazione, Napoli-Torino, 1931-35, Vol. I, ps.
83 y sig.

(140) Bassanelli, Affitto di fondo frustico, cit. p. 766. Es conveniente, sin embargo, aclarar que
diferencias relevantes en la estructura de la relacién (real o personal) que tiene por
objeto el goce sobre cosa ajena, surgen adonde se considere que en el arrendamiento tal es-
tructura es primordialmente obligacional. En otras palabras, si se parte del criterio que
en el usufructo no existe una obligacién correlativa al derecho del usufructuario, mientras
que en el arrendamiento el poder de goce del arrendatario tiene como correlativo la obliga-
cién del arrendante, sea esta obligacién concebida como una obligacién negativa de permitir
el goce del arrendatario, o bien como obligacidn positiva de prestar al arrendatario el
goce de la cosa guotidie et simgulis momentis, Sobre ambas tesis ver Giorgianni, op. ult, cit.
ps. 109 y sigs. La moderna doctrina sin embargo, tiende a reconocer al derecho del arren-
datario de fundos risticos una naturaleza real. V. citas 24 ¥ 28 supra.
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Mediante el contrato de arrendamiento de fundos rasticos ge
atribuyen al arrendatario una serie de poderes juridicos que lo dis.
tinguen defintivamente de la locacién.¥") El goce del arrendatario
es sustancialmente mayor al del locatario: este puede utilizar 15
cosa directa o indirectamente (a través de la sublocacién o cesion
del contrato), pero no tiene la misma libertad de disponer de la
cosa concedida al arrendatario.(14?) Al arrendantario se le reconocen
todos los aspectos del goce (uti y frui), y desarrolla su actividad
productiva con un amplio margen de libertad, incluyendo las facul-
tades de realizar todas las obras necesarias dirigidas a la conserva-
cién e incremento de la produccién agricola, asi como la escogencia
de los factores productivos pertinentes. (143)

Las nuevas legislaciones europeas, como por ejemplo la ita-
liana, permiten al arrendatario de fundos ridsticos “prendere tutte
le iniziative di organizzazione e di gestione richieste dalla razionale
coltivazione del fondo, dagli allevamenti di animali o dall’esercizio
delle attivita connesse”.('*) El ejercicio de la actividad productiva
del arrendantario sobre el fundo rastico es asi valorada idéntica a
la que desarrolla el empresario agricola, y encuentra sus propios
limites en el 4ambito de los poderes y deberes que a este ultimo el
ordenamiento concede e impone. (145

10.—Hemos ya examinado (N° 8 supra) como la gestion
productiva del arrendatario adquiere relevancia causal en el arren-
damiento de fundos risticos y constituye elemento distintivo de
|este contrato respecto de la locacién. El arrendamiento de fundos
rusticos es estipulado a los fines, juridicamente previstos en el es-
quema del contrato, de crear y regular una organizacién productiva.

(141) En la locacién, por el contrario, el contrato comporta la cesién de precisos derechos sub-
jetivos. Ver Galloni, Premesse ad una nozione autonoma dell’affitto di fondi rustici, I,
Riv. dir. agr. 1971, I, p. 1635, y II, Riv. dir. agr., 1971, I, p. 431. Id. L'evoluzione
iegislativa del contratto di affitto di fondi rustici alla luce della teoria dei poteri, Riv. dir.
agr., 1972, fasc. 1, p. 303. Como ejemplo de los poderes conferidos al arrendatario, este
autor cita los de los arts, 1618 y 1620 cédigo civil italiano, que ‘‘trovano la loro fonte ©
legittimazione nel contratto, ma attengano all’otganizzazione di un ordinamento produ-
ttivo''. Premessi, cit. II, ps. 439 y sig.

(142) Carrozza, I miglioramenti delle cose, op. ult. cit. ps. 133 y sig., lo que explican los amplios
poderes de mejorar el fondo concedido al arrendatario. V. Ne 11 infra.

(143) Bassanelli, Affitto di fondo rusticos, cit. N® 4, Ver cita siguiente.

(144) Ley 11, febrero 1971, N® 11, art. 10. Para el Massart, L'affitto di fondo rustico nella
nuova disciplina, Milano, 1972, ps. 64 y sig., estas atribuciones derogan completamente el
articulo 1620 del cod. civ. it.,, seglin el cual el arrendatario debe limitar sus iniciativas
a las que no causen ninghn perjuicio al arrendador.

PR .

El deber del arrendatario de realizar una gestién activa sobre
el fundo ristico representa el presupuesto de su calificacién como
empresario agricola. La actividad productiva del arrendatario, reali-
zada, en manera profesional y mediante la asumicién de riesgos, es
normalmente idéntica a la que ejercita el empresario agricola.(146)
Ifara el arrendatario, el ejercicio de la empresa agraria es obliga-
cién derivante de la funcién econémico-juridica del contrato, y cons-
tituye un “comportamiento dovuto”.(147

Mediante el contrato de arrendamiento, el futuro cultivador
Se procura, a un precio y por un periodo convencional o legalmente
determinado (Ver N° 11 infra), el goce del fundo riistico a los fines
del ejercicio de la empresa agraria.(*® La relacién funcional del
cfmtrato de arrendamiento de fundos risticos con la empresa agra-
a permite clasificarlo como contrato agrario, definido este como
1 {nstrumento juridico mediante el cual se transmite la base ma-
rial de una empresa agraria o se regula su ejercicio. (149)

. En la elaboracién de la categoria unitaria del contrato agra-
rio, obra principalmente de la doctrina italiana, 159 pueden distin-
guirse dos momentos histérico-sistematicos fundamentales, corres-

(145) Bassanelli, Affitto di fondi rustico, c¢it. p. 765. Ver Ne 10 y 11 infra.

(146) V. Bassanelli, Affitto di fondi rustici, cit. p. 766. Romagnoli, Impresa agraria, Noviss. Dig.

it. N 6. Sobre la categoria de empresario agricola ver de @ltimo Galgano, L’imprenditore,
Bologna, 1970, ps. 34 y sig.
(147) V. ademis de los autores citados al nimero 5 supra, Irti, Proprieti ¢ impresa, Napoli,

1965, p. 93, quien hace la afirmacién citada, tratando del comentado articulo 1615 del
cod. civ, it. de 1942,

(148) V. Carrara-Santini, Contratto agrario, Enc. del Dir. p. 14, Bassanelli, Struttura e funzione
del contratto agrario, en Riv. dir, agr. 1952, II, ps. 526 y sig. En el derecho francés
De Juglart, L'explotation rurale, Paris, 1949, ps. 62 v sig. y Mazaud, Legons du droit civil.
3 ed. al cuidado de De Juglart, tomo III, Paris.'l%s, p. 443, adonde se pone de rtlicv;
como "le fermier utilise la chose louee pour devélopper son exploitation, son entreprise’”.

(149) V. Bolla-Frassoldati, Contratto agrario, Noviss. Dig. it. p. 538. Bassanelli, Struttura e
funzione del contratto agrario, ci., P. 527, senala como el contrato es anterior a la em-
presa, es un acto de organizacién, destinado al ejercicio de la empresa. Mediante el arren-
damiento puede cederse Gnicamente el goce del fundo ristico, o bien de la organizacion de
bienes mids compleja denominada “‘azienda’’. Ver nota 110 supra.

(150) Intentos notables se han hecho también en Francia y Espana. Ver Marty, Les contrats agrai-
res en droit frangais, en Riv. dir. agr. 1968, I, ps. 229 y sig. quien sedala cémo la evolu-
cidn _de los contratos agrarios en Francia se manifiesta primordialmente en los regimenes
especiales de los diversos tipos de arrendamientos agratios y de contratos de compraventa
en agricultura. Para el derecho espafiol véanse especialmente Luna Serrano, La tipicitd dei
contratti nel quadro della evoluzione del diritto agrario apagnolo, en Riv. dir, agr., 1969,
IV, ps. 441 y sig. Ballestero y Costea, Teoria generale del contratto agrario, en Riv, dir,
agr., 1971, I, ps. 324 y sig.
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pondientes a la doctrina anterior y a aquella posterior al cédigg
civil italiano de 1942. La doctrina anterior al cédigo identificahg
como elemento comun todo contrato agrario el goce productivo de
un fondo rastico y de los otros bienes conexos con la agricultura.(s1)

En la introduccién en el codigo del 1942 de la categoria de
la empresa agraria, se establece una relacién orgénica entre contratq
agrario y empresa agraria, sefialdndose como elemento comin g
todo contrato agrario su funcién econémico-social (causa), cual I
constitucién( de la base material) o el ejercicio de la empresa agra-
ria. Los primeros intentos doctrinales en esta direccién se apoyvaron
en la relacién existente al interno de toda empresa agraria entre el
capital (fondiario y mueble) y el trabajo (directivo y ejecutivo).
De las diversas combinaciones de los factores productivos en agri-
cultura segin su calidad, cantidad y titularidad, surgen las distin-
ciones entre tipos de empresa agraria, desde el punto de vista juri-
dico, y consecuentemente de los diversos contratos agrarios.(152) Esta
concepeidén, fundada sobre los elementos econémicos de la activi-
dad productiva, ha sido superada por la mds moderna doctrina,53)
que demitiéndose a la autonomia adquirida por la empresa agraria
respecto de la titularidad de los factores de la produccién, pone el
acento en el concurso de los sujetos —generalmente dos— que tien-
den a vincularse en una forma calificada de cooperacién para dar
vida a una organizacién productiva en agricultura.>¥ Hoy dia se
entiende por contrato agrario el contrato colegado a la categoria
normativa tipica de la empresa agraria.(15%)

{151) V. por todos, Bolla, Contratto agrario, Nuovo Dig. it., 1938, shora en Scritti di diritto
agrario, cit., ps. 391 y sig.

(152) V. Carrara, I contratti agrari, op. cit., ps. 3 y sig. Pace, I contratti agrari, Milano, 1953,
ps. 57 v sig.

(153) Para un estudio de la evolucién del concepto de contrato agrario en el derecho italiano,
ver Galloni, La comunione di scopo nei contratti agrari, en Riv. dir. agr., 1965, II, ps-
85-93. Irti, Appunti per vna classificazione dei contratti agrari, en Riv. dir. agr., 1961, I, ps-
670 y sig.

{154) Bassanelli, Struttura e funzione, op. cit. p. 526. Galloni, La comunione di scopo, cit-s
ps. 100 y sig.

(155) La empresa agraria en el cod, cit. it, de 1942 (articulos 2135 y sig.) es regulada com®
una categoria especifica de la empresa en general (articulo 2082), cuyos caracteres Paftf'
culares derivan de la naturaleza de la actividad productiva realizada por el empresario agri®
cola, segin las modalidades tipificadas en el articulo 2135, De la abundante bibliografi2
ver esp. Bassanelli, Dell'impresa agricola, en Comentario cod. civ. deScialoja e Branf-'_-i:
Bologna, 1943, ps, 406 y sig.; Pugliatti, Terra, azienda agricola e impresa sgn'cola,' C_lf'
ps. 319 y sig.; Romagnoli voz, Impresa Agraria, Noviss. dig. it., con referencias biblio-
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Desde que el fundamento de la categoria unitaria del con-
trato agrario reside, en su relacién funcional con la empresa agraria,
existen diversos tipos de contratos agrarios, correspondientes a los

| distintos momentos de vida de la empresa.(1) A esta clasificacién
“funcional de los contratos agrarios se agrega tradicionalmente una
segunda, que distingue desde el punto de vista de su estructura
entre contratos agrarios de estructura asociativa y contratos agra-
rios de estructura conmutativa.(>”) Segtin esta clasificacion, el arren-
damiento es definido contrato agrario de estructura conmutativa, o
de cambio: el cambio del goce sobre el fondo rastico como bien pro-
ductivo contra el precio convenido o legalmente determinado. Los
extremos de esta segunda clasificacién estdn siendo sin embargo
atenuados por una moderna corriente doctrinal, que advierte una
estructura comin a todos los contratos agrarios.(1s%)

: La clasificacién funcional de los contratos agrarios se deta-
Ha en relacién con los cuatro momentos del ciclo de vida de la em-
presa agraria: organizacién, funcionamiento, coordinacién y crisis,
a cada uno de los cuales corresponde un tipo de contrato agra-
' 110.(1%?) El arrendamiento de fundos rmisticos pertenece a la categoria

graficas, y de tltimo Galgano, L’imprenditore, cit.. ps. 34 y sig. Sobre el concepto de
actividad agricola en el marco mis amplio de lo tipicamente agrario, ver Carrozza, La no-
zione di agrarietd; fondamento ed estensione, ponencia (aGn inédita) a las Jornadas italo-
espafiolas de detecho agrario, Salamanca-Valladolid, 4-8, noviembre, 1972, comentaric de
Barahona en Riv, dir. agr. 1973, II, p. . Sobre el concepto de empresa agraria en el
derecho francés, v. De Juglart, L’ explotation agricole, cit. ps.3 y sig. Savatier, L’evolu-
tion des structures du droit agricole francais, en Atti del 19 Conv. Inter. di. Dir. agr. cit.
Vol. I, ps. 483 y sig. Malezieux, Traite du droit rural, Paris, 1972, ps. 108 y sig. En el
derecho espafiol especialmente Ballarin, Derecho Agrario, Madrid, 1965, ps. 243 y sig. Luna
I, ps. 504 v sig.

(156) Bassanelli, en Fore it. 1956, I, ps. 104 y sig., y esp. Irti, Appunti per una classificazione,
Serrano, La formacién dogmética del concepto de derecho agrario, ‘en Riv. dir. agr., 1972,
cit., ps. 690 y sizg. Ver cita 159 infra,

(157) Carrara, I contratti agrari, cit. ps. 2 y sig. Ballestero y Costea, Teoria generale, cit. ps.
329 y sig,

(158) V. Galloni, La comunione di scopo, cit. ps. 123 y sig, y Premesse ad una nozione auto-
noma, cit. I, ps. 177 y sig. Este autor intenta demostrar cémo en todo contrato agrario,
incluyendo aquellos de estructura de cambio como el arrendamiento de fundos risticos,
existe una comunién de fines entre ambos contratantes. En el arrendamiento, ¢l cambio del
goce por el precio, segln esta tesis, “'é atrumentale per realizzare uno scopo pratico ulte-
riore voluto dalle parti, come e quello della organizzazione produttiva’’, (La comunione,
cit. p. 124). Conforme a esta teoria, elementos calificativos de todo contrato agrario son,
ademis de la causa y el objeto, el consenso (realizado sobre un tipo de empresa agraria
tipica), el fin comin de los contratantes (constitucion y ejercicio de una empresa agraria),
la bilateralidad y la duracién (minima, natural, y legal), (Premesse, cit. ps. 193 y sig.).

(159) La clasificacién es del Irti, Appunti, cit. ps. 690 y sig. y se especifica en la siguiente
manera: 1) ‘contratos agrarios de organizacidn, gue pueden tener estructura de cambio
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e los contratos agrarios de organizacién, en cuanto permite al futu-
ro empresario concentrar los factores de la produccién a los fines
juridicamente tipicos de la gestiéon productiva. La empresa del
arrendatario constituye uno de los tipos de empresa agraria sobre
fundo ajeno, sobre “fondo non proprie”,1%) y es objeto de una tu-
tela especial en el ordenamiento como organismo productivo en
icultura.

Las nuevas directivas de la politica agraria de los paises eu-
ropeos tienden, como ha sido mencionado en la Introduccién a este
trabajo, a proteger la gestion del arrendatario en vista del interés
comunitario y nacional al fomento de la produccién agricola. El
contrato de arrendamiento de fundos rdsticos se encuentra hoy
vinculado al interés pablico, ¢! y su régimen juridico manifiesta la
complementariadad entre derecho publico y derecho privado que
tiende a suprimir esta distincién en el estudio de la entera discipli-
na del derecho agrario.(162)

La tutela del interés de la comunidad en el arrendamiento
de fundos rasticos se manifiesta no tnicamente a través de la de-
claracién explicita de la mayoria de las leyes de cada pais del ca-

(arrendamiento, asignacién en régimen de reforma agraria, contrato de trabajo con re-
tribucién en cuota) o asociativa (aparceria de tietra y de ganados (soccida), la colonia
parciaria); 2) contratos agrarios de funcionamiento, es decir, contratos (de empleo o de
mandato) que cumplan la funcidn de sutituir al empresario en el ejercicio de la actividad
econdmica; 3) contratos agrarios de coordinacidn, que restringen la libertad de concu-
rrencia  entre empresas de la misma categoria; 4) relaciones contractuales referidas a la
crisis de la empresa, que determinan el control de la gestibn en la actividad econbmica.

(160) Irti, Proprieti e impresa, cit. p. 93, Carrara, [ contratti agrar, cit. 3. Asi también Ma-
lezieux, op. cit. p. 105, quien pone de relieve como "'la dissociation de l'enterprise agricole
et de la propriete eu sol est realise dans le cas des explotetions louées. Dans le cas du

fermage . .. la conclusibn du bail rend impossible I'existence de [I'enterprise dfms le
patrimoine du proprietaire da sol et rend possible cette existence dans le patrimoine du
fermeir'”.

(161) V. Galloni, Limiti dell'autonomia privata nella nuova disciplina dei contratti agrari, ot
p. 79. La vinculacibn del contrato al interés general implica la posibilidad de sus rl_'ul_l‘h'
ficaciones por intervencin piblica de naturaleza administrativa, legislativa y adn judicial.
Sobre el particular véase Cappelletti, Il problema processuale del diritto agrario alla Iu.CC
delle tendenze pianificatrice delle costituzioni moderne, en Atti della seconda assemblea, cit-
Vol. I, ps. 475 y sig.

{162) Frente al desarrollo de esta disciplina, resulta hoy superada la idea que el derecho JK_”“”
“non € che una branca del diritto civile', segiin la expresién de Betti en Lezioni di diritt©
civile sui contratti agrari, Milano, 19357, p. 1. Las relaciones juridicas que sc f-'m‘f‘“
en el ejercicio de la agricultura son en la actualidad objeto de la mis variada inl:rv:ncnl:
piblica, como hemos dicho 2 la nota anterior, v el derecho agrario se sustrae del imb‘d‘l
en este sentido limitado del derecho civil, Ver C - gnazi delle terre
riforma come posizione di studio del diritto agrario, Milano, 1957, ps. 10-12, nota 8.
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rdcter de orden publico de sus disposiciones, sino también en la
constitucién y funcionamiento de mecanismos administrativos y de
érganos jurisdiccionales de competencia especializada.(1) El régi-
men juridico de las relaciones entre arrendador y arrendatario, cuya
armonizacién adecuada se traduce en un incremento de la produc-
tividad y en una mayor justicia social, manifiesta la aspiracién a
la tutela de los diversos érdenes de intereses presentes en el con-
trato-(lﬁ}

Una vez delineados los aspectos salientes del proceso de evo-
lucién del arrendamiento de fundos résticos como contrato agrario,
creemos conveniente hacer una referencia, aunque breve, a las le-
gislaciones actuales de algunos paises europeos,(16*) poniendo de re-
lieve aquellas normas reguladoras del contrato més directamente
relacionadas con la proteccién de la empresa del arrendatario y del
interés piblico al aumento de la produccién agricola. Entendemos
como tales las normas correspondientes al régimen de las mejoras
realizadas sobre el fundo durante la ejecucién del contrato, princi-
palmente de aquellas realizadas por el arrendatario, a la duracién
del contrato, y a todo lo concerniente al pago de la renta, recordan-

do que forman una unidad funcional en la moderna disciplina del
arrendamiento rastico. (%)

(163) V. Abenscur, Moral Lépez, y Jacoby, Los arrendamientos risticos; Principios de legisla-
cibn (Estudio de derecho comparado), Roma 1957, ps. 49 y sig. Sobre los mecanismos
administrativos y particularmente sobre los tribunales agrarios en el derecho europeo actual
ver Germand, Il proceso agrario, cit. ps. 19 y sig. y 121 ¥ sig.

(164) Asi para Capograssi, Agricoltura diritto proprietd, cit. p. 230, el problema fundamental
que afronta el derecho agrario es el de unir tres “vidas’', la vida del individuo, la vida
de la comunidad y la “'vida della terra™, y agrega: “‘tutte e tre debb unirse e debb
unirse come vita, non come sfruttamento o asservimento 1'una dell'altra’,

(165) Tratamos aqui de la legislacién francesa, italiana, y espafiola, asi como también del dere-
cho inglés, cuyo régimen en materia, no obstante la diversidad de sistema juridico, la
sithan entre las mds avanzadas en los ord i P La evolucion del arrenda-
miento de fundos risticos en Inglaterra se explica en vista del alto porcentaje (649 ) de
la tierra que es arrendada en este pais. En Francia se arrienda el 389 de la tierra culti-
vable, en Italia el 199 (pero otro 339 es concedida en aparceria o colonia parciaria),
y en Espaia el 22% (con un 14% adicional en aparceria). Sobre los primeros tres paises
ver los datos que refiere, tomados de diversas fuentes, Germand, Il processo agrario, cit.
p. 21, Para Espaiia ver los datos del Censo Agrario de 1962, citados y comentados por
Sanz Jarque, La problemdtica de los arrendamientos risticos y de las aparcerfas, en Dere-
cho y reforma agraria, Universidad de los Andes, Venezuela, 1970, (N 2), ps. 134-133.

(166) Recuérdese lo dicho al N* 6 supra, adonde ademds hemos ya tratado de la transmisién
del arrendamiento, pertinente 2 este estudio (que analiza el arrendamiento de fundos risticos
también como instrumento de politica agraria), en cuanto las cualidades personales y
técnicas del arrendatario tienen importancia en la direccibn de la empresa productiva,

— 313 —



a) Mejoras. El mejoramiento del fundo se configura como
una fattispecie compleja, compuesta de un acto juridico (acto rea]
no negocial), el acto de mejoramiento, y de un hecho natural, que
constituye el resultado del acto de mejoramiento, o sea la mejora
material. (167)

Tratando del mejoramiento del fundo, interesa primordial-
mente relevar, frente a la legislacién europea en materia, la atri.
bucién al arrendatario del poder de realizar el acto juridico de
mejora,1%®) y consecuentemente de los efectos juridicos del mejora-
miento, en manera particular del derecho (de crédito) del arrenda-
tario a una indemnizacién por su mejora. La cuestién implica con-
siderar la legitimaci6n del arrendatario, que se resuelve en su poder
de mejorar,(1%) a realizar determinados actos de mejoramiento, como
consecuencia de los cuales surge a cargo del propietario una obli-
gacién de indemnizarlo en la medida y segtin las modalidades dis-
puestas en cada ordenamiento nacional.

El problema juridico fundamental en materia se dentra en el
interés del arrendatario a mejorar el fundo a los fines de obtener
una mayor productividad en su provecho, y el interés del propie-
tario de apropiarse de las mejoras sobre el fundo. En grado supe-
rior los intereses publicos se dirigen a favorecer las iniciativas del
arrendatario que incrementen la produccién agricola y estimulen la
capacidad productiva del fundo.7®

En Inglaterra la lucha de los arrendatarios por obtener el
poder auténomo de mejorar y una indemnizacién por sus mejoras
comenzé a principios del siglo pasado, manifestdndose desde enton-

(167) Tales son los presupuestos categoriales metodolégicos empleados por Carrozza en su cltacls
obra, I miglioramienti delle cose nella teoria generale € nei rapporti agririe, Vol. I, ps. _1",'
quien explica la *'fattispecie complessa’ del mejoramiento distinguiendo entre el acto jurd-
dico de mejora y el resultado de este. Este criterio metodolégico permite la construccitn
de una teoria del mejoramiento agrario, cuyo estudio compete precisamente al dm_‘ccho agra-
rio (ver del mismo autor I miglioramenti agrari, en Gli istituti di diritto agrlarro, Vo!,. I
Milano 1962, p. 190 y Linee di una teoria dei miglioramenti agrari, en Atti dg!la pIrlfWl
assemblea, cit. Vol. II, ps. 117 y sig.) ademas de distinguir nitidamente el mejoramiento
de la accesion y la adicién.

(168) El problema de la atribucién al arrendatario del poder de mejorar se refiere 2 su constll;
deracién como poder auntdnomo, pues en el caso de su concesién total o parcial de Pﬁ”i
del arrendador, la cuestion se reduce a una mera interpretacién de la voluntad negocial
Ver Carrozza, 1 miglioramenti delle cose, cit. p. 121.

(169) V. Carrozza, op. ult. cit. ps. 69 y sig.

: . 5
(170) V. Carrozza, op. ult. cit. ps. 19 y sig. Savatier, L’experience francais du novean statut de
baux ruraux, en Riv. dir. agr. 1956, ps. 39 ¥ sig.
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ces una corriente jurisprudencial y legislativa favorable a sus inte-
reses.('7) En el derecho contemporéneo, las Sections 46 a 48 del
Agricultural Holdings Act. de 1948 y la Section 4 del Agricultural
Act de 1958 permiten al arrendatario o “tenant” realizar “short
term improvements” sin requerir el consentimiento del arrenda-
dor.72 Para los “long term improvements”, regulados en la 3
Schedule del Agri. Hold. Act de 1948, es necesario el consentimiento
del arrendador, en cuanto se trata de obras que inciden sobre la
destinacién del fundo. A falta de este consentimiento el arrendata-
rio puede recurrir al Agricultural Land Tribunal, cuya autorizacién
sustituye a todo efecto la voluntad del “landlord”.(173)

En Francia puede el arrendatario realizar las llamadas “ame-
Liorations culturales” sin requerir el consentimiento del arrendador
0 “bailleur”, siendo este necesario para las “ameliorations foncie-
res” (articulos 848 y 850 code rural). El primer tipo de mejoras son
aquellas consideradas normales en el ejercicio del cultivo mientras
que las segundas implican una modificacién sustancial en la desti-
nacién del fundo (mutacién del tipo de cultivo, construccién de
edificios, etc.).(79) Cuando el arrendador no consienta a la realiza-
cién de las “ameliorations foncieres”, puede el arrendatario recurrir
a un “Tribunal paritaire des baux ruraux” a fin de obtener la co-
rrespondiente autorizacién. (175)

En el derecho positivo italiano actual, la ley 11 de febrero de
1971, N° 11, no distingue entre mejoramientos desde el punto de
vista de su entidad, sino tnicamente en relacién con los sujetos me-
jorantes, segiin se trate de arrendatarios que conducen su empresa
con mano de obra asalariada, o de aquellos que cultivan directa-
mente su tierra “col lavoro prevalentemente proprio o di persone
della propria famiglia” (articulo 1647 del cod. civ. it.).7% Rl ar-

(171) Para una anilisis histérico de las decisiones jurisprudenciales y de la evolucién legislativa
en materia ver Mustoe and Wood, Agricultural Law and tenant right, London 1939,
ps. 205 y sig.

(172) Sobre el concepto de las asi llamadas mejoras a corto plazo ("'short term improvements'’) y
mejoras a largo plazo (“‘long term improvements'') en el derecho inglés ver Scammell, The
law of agricultural holdings, London 1964, ps. 216 y sig.

(173) V. Mustoe and Woold, op. ult. cit. ps. 242 y sig. Kolbert, The english law relating to
the repair and improvement of settled agricultural estates, en Riv. dir. agr, 1964, I, p. 191.

(174) V. Guilbaud, Le status du fermage et du metayage, Paris 1964, ps. 95 y sig. Megret, Baux
ruraux, Paris 1968, ps, 40 y sig.

(175) V. Hebraud, E tendue et caracteres de la competence du tribunal paritaire des baux ruraux,
en Riv. tri, droit civ., 1971, p. 888,
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ticulo 11 de la ley faculta tanto al arrendador cuanto al arrenda-
tario no cultivador directo a realizar mejoramientos del fundo siem-
pre que correspondan a los programas o las tendencias regionales
zonales de desarrollo agricola, a juicio de la autoridad administra-
tiva competente (Ispettorato agrario della provincia).('” Segin e]
articulo 14 el arrendatario cultivador directo no estd obligado g
comunicar su intencién de realizar mejoramientos a la autoridad
administrativa, siendo suficiente un aviso al arrendador.(17®)

En Esparfia el capitulo V del reglamento a la ley de 15 de
marzo de 1935,(17 distingue las mejoras sobre el fundo en mejoras
obligatorias, necesarias y fttiles. Las llamadas mejoras obligatorias
y mejoras necesarias son en realidad reparaciones requeridas para
el mantenimiento del fundo e impuestas al propietario por la ley
o por resolucién administrativa (articulos 19 y 22 del reglamento).
Las mejoras ttiles, entendiendo por tales aquellas que aumenten
sustancialmente la produccién o el valor de la finca, pueden ser
realizadas por el arrendador y/o por el arrendatario, previo acuer-
do de partes o en su defecto por decisién del tribunal competente.
Si las realiza el arrendador dan lugar, al igual que en el caso de
las mejoras obligatorias, a una elevacién del precio de la renta. Si
las lleva a cabo el arrendatario, con el necesario conocimiento del
arrendatario a fines de fiscalizacién de los gastos, tiene derecho a
una indemnizacién proporcional al aumento del valor o al incre-
mento de la produccién obtenido.(180) '

(176) Ver sobre el particular Massart, L’affitto di fondo rustico, op. cit. ps. 70 y sig. Patla-
greco, Affitto di fondi rustici e sua evoluzione giuridica, en Giur, agr. it, 1971, p. 133
La nueva legislacién mantiene, con calificaciones (articulos 24 y 25), la distincién entre
arrendatarios establecida por el cédigo italiano de 1942, articulos 1647-1654. Sobre el con-
cepto de arrendamiento a cultivador directo véase esp. Bassanolli, Affitto di fondo rustico.
cit. N 27. Resulta interesante agregar que las disposiciones de la comunidad europea ¢f
materia de arrendamiento de fundos risticos plantean al derecho italiano la necesidad de
revisar este régimen diferencial entre arrendatarios de fundos risticos, acogido también, (por
influencia italiana) en el cod. civ. portugués de 1966, articulos 1064 y sig. Ver Carrozzd.
Il fatto poliico nell' ordinamento giuridico della agricultura, cit. p. 116,

(177) V. Massart, L'affitto di fundo rusico, cit. p. 70.

(178) Esta diferencia se explica en base al menor poder econdmico y consiguiente menor po_d“
de transformacion del fundo del cultivador directo, V. Mosco, L'affitto di fondo rusticd:
Bari 1971, p. 81.

(179) El reglamento es el decreto 745/1.935 de 29 de abril de 1959, y recopila en forma cooF
dinada el derecho wvigente en materia.

(180) Ademas del conocimiento del arrendador, se requiere que el valor mayor de la t'%nlcz pems;
ta al extinguirse el arrendamiento. Sobre la disciplina de las mejoras utiles, criticada P‘z
la doctrina por las limitaciones impuestas al arrendatario, ver Ballarin Marcial, La EStf_“a
tura de la propiedad desde el punto de vista de los contratos agrarios, en Atti della pri®
assemblea, cit. Vol. II, ps. 44 y sig.
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b) Duraci6én. En el arrendamiento de fundos risticos la
duracién adquiere una relevancia particular como resultado de la
relacién instrumental del contrato con la empresa del arrendatario.
El arrendamiento réstico es definido contrato a tracto sucesivo, o
“contrato de duracién” con lo que se quiere indicar que su ejecu-
cién no se agota en un solo momento sino que se desenvuelve por
un periodo de tiempo de longitud apreciable.(!®!) Una duracién
apropiadamente larga del arrendamiento otorga una mayor estabi-
lidad al arrendantario, estimuldndolo a realizar mejoras al garanti-
zarle su disfrute por un cierto periodo, favoreciendo asi una culti-
vacién mas productiva del fundo.

Como hemos ya sefialado, el arrendamiento da lugar a una
escisién entre la propiedad de la tierra y la empresa agraria del
arrendatario, manifestdndose la contraposicién de intereses a pro-
posito de la duracién del contrato. Mientras el arrendador pretende
la conservacién y valorizacién del suelo, el arrendatario intenta
obtener el mayor provecho posible durante el transcurso del con-
trato, con lo que puede perjudicar no sélo los intereses del propie-
tario sino también aquellos de la comunidad. A fin de conciliar, al
menos en cierta medida, este conflicto de intereses, las modernas
legislaciones se dirigen a propiciar la estabilidad del arrendatario
sobre el fundo. En algunos ordenamientos, la ley favorece la con-
centracién de la empresa con la propiedad en fase sucesiva al cum-
plimiento del contrato.(182)

La tutela a la estabilidad del arrendatario sobre el fundo
contrasta con la disciplina de los cédigos decimonénicos, cuya pro-
teccién al propietario como titular de un derecho absoluto y exclu-
sivo sobre la tierra se manifestaba a través de una tendencia con-
traria, precisamente el establecimiento de limites méaximos al

(181) V. Carrara, I contratti agrari, cit. p. 324. Sobre la relevancia del tiempo en la satisfaccion
de los intereses de las partes en determinados contratos de dwrata, ver Oppo, I contratti di
durata, en Riv. dir. comm., 1943, I, ps. 150 y sig.

(182) V. Bassanelli, Struttura e funbione del contratto agrario, cit. p. 150, quien pone de re-
lieve como la inestabilidad de la relacién temporalmente limitada perjudica a las partes
(particularmente al arrendatario) y a la comunidad al detenerse la actividad productiva con
toma modernamente otro cariz, concediéndosele un derecho de prelacion para la compra
la extincién del contrato. La proteccibn a la continuidad de la empresa del arrendatario
del fundo cuando el propietario decida venderlo. Sobre las diversas modalidades de acceso
de los arrendatarios 2 la propiedad del fundo en el derecho comparado, ver Abensour,
Moral Lépez, y Jacoby, Los arrendamientos risticos, op. cit. ps. 40 y sig.
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contrato de arrendamiento.'®>) En los ordenamientos contempors.
neos, la duracién de la empresa, cuya continuidad es tutelada por
normas de derecho necesario.

En el actual derecho francés, la duracién minima del con-
trato es de nueve afios, “non obstant toutes clauses et tous usages
contraires” (articulo 811 code rural). Existe ademds una categoria
especial de arrendamientos risticos, el llamado “bail 4 longue ter-
me”, cuya duracién minima es de 18 y 25 afios.(1®9 El articulo 837
del code rural establece a favor del arrendatario o “preneur” un
derecho de renovacién del contrato por un término idéntico, a la
que puede oponerse el arrendador o “bailleur” tinicamente con base
en motivos taxativamente previstos en los articulos 811, 845, 846,
946 del code rural. (155

En Italia al igual que en Francia es fijada legalmente la du-
racién de los contratos de arrendamiento, pero tinicamente respecto
de los arrendatarios que conducen el fundo con mano de obra asa-
lariada. Los contratos con arrendatarios que cultivan personalmen-
te el fundo y con ayuda de su familia pueden estipularse a tiempo
indeterminado estando sin embargo en la actualidad sujetas a la
prérroga legal.(*9) Por lo que se refiere a los contratos celebrados

(183) Para esta interpretacion de la diversidad de politicas legislativas en materia ver Galloni,
Premesse ad una nozione autonoma dell'affitto di fondi rusici, cit., I. p. 193, segin el
cual las codificaciones del siglo XIX tutelaban en esta forma la propiedad contra la ten-
dencia a la transformacién del derecho del arrendatario a un derecho real a través de la
“'locatio a longum tempus'’. Sobre este ultimo contrato v. Grossi, Locatio a longum tem-
pus, Locazione e rapporti reali de godimento nella problematica del diritto comune, Napoli,
1963.

(184) Este contrato fue intreducido en el ordenamiento francés por la ley niamero 70-1928 de 31
diciembre, 1970 (modificada por ley N? 72-9 del 3 de enero de 1972). Su régimen contiene
excepciones a las normas que regulan el pago de la renta y la ejecucién de mejoras en el
arrendamiento rastico ordinario. El canon debe fijarse en una cantidad determinada de los
principales productos de la regién, pero en vez de aplicarse el articulo 812 del code
rural, se calcula con base 2 la produccion media del fundo durante los daltimos cinco
afios; respecto de las mejoras, el arrendatario puede realizar las que desee sin requerir el
consentimiento del arrendador, siempre y cuando su amortizacién termine en los proximos
cinco afios después de la terminacibn del arrendamiento. Ver OQurliac y De Juglart, L?‘
baux ruraux a long terme (Lois du 31 decembre, 1970, et du 3 janvier, 1972), en Juris
Classeur Periodique, 1972, Doct., N¢ 2449.

(185) El sistema francés de la renovacién salvo justa causa ha sido criticado por Savatier, L'ex
perience frangais du nouveau statut des baux ruraux, cit. p. 42, quien considera constituyc
un privilegio de los “‘beati possidentes’ sin ofrecer garantia de beneficio en el interés dtl la
comunidad. Sobre la justa causa en el desahucio del arrendatario, v. Betti, Lezioni di diritt®
civile sui contratti agrari, cit. ps. 92 y sig.

(186} Los contratos de arrendatarios cultivadores directos, segin la distincién del derecho italiaI:i\‘
mencionada en la nota 176 supra se rigen por lo dispuesto en el articulo 1630 del co¢:
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por arrendatarios no cultivadores directos, el articulo 17 de la ley
de 11 de febrero de 1971, N° 11, establece la duracién minima de
quince afios, modificando expresamente el articulo 1 de la ley de
22 de julio de 1966, N° 606, que prescribia un periodo minimo de
seis afios.(187)

Esta ley del 1971 colega la duracién del contrato a la rea-
lizacién de mejoras, como se deriva de la inclusién del mencionado
articulo 17 en el titulo segundo, que trata de los poderes del arren-
datario en la direccién del fundo y la celebracién de mejoras. El
articulo 12 de la ley, correspondiente al mismo titulo, instituye la
prérroga obligatoria del contrato por un periodo no inferior a doce
afios cuando el arrendatario, cumpliendo con el procedimiento es-
tablecido en los articulos 11 y 14 de la ley, haya mejorado con sus
propios recursos el fundo.(188)

En Espana la legislacién vigente del arrendamiento de fun-
dos rusticos establece plazos diversos de duracién minima del con-
trato segln la cuantia de la renta. Para aquellos contratos en que
esta sea igual o superior a las cinco mil pesetas la duracién es de
seis afios. Cuando la renta no alcance esta cifra, el arrendamiento
tendrd un periodo minimo de tres afios. Para el caso en que la finca
sea dedicada principalmente a la cria de ganado, el plazo minimo
de duracién del contrato es tres anos, independientemente de la
cuantia de la renta.('®) Es interesante mencionar que el arrendador

civ. it. de 1942. El articulo 14 de la ley 756 de 1964 ha sin embargo, prorrogado  dichos
contratos ‘‘fino a nuova disposizione’'., V. Atti del seminario 1966 del IIDAIC, cit. p. 47.

(187) Sobre esta dltima ley v. Geri, La durata dell'affitto 2 conduttori non culivatori diretti se-
condo la nuova legge 22 luglio 1966, N. 606, en Giur. agr. it. 1967, p. 263,

(188) La manera en que el legislador italiano ha introducido estas innovaciones ha causado cierta
perplejidad en doctrina. Para Massart, L'affitto di fondo rustico, cit. p. 96, el articulo 17
se dirige a tutelar la continuidad de la empresa en el interés general y no tnicamente en
aquel del arrentario, por lo que no parece adecuado limitarlo 2 aquellas mejoras realizadas
(por calificacion expresa) por el arrendatario. Para Mosco, L'Affitto di fondo rustico, cit.
p. 98, de la relacién entre los articulos 12 y 17 resulta nna “'delle piu gravi violazioni dell'au-
tonomia contrattuale operate dalla legge’.

(189) Se establece ademds un derecho de prorroga a faver del arrendatario, que lo faculta a con-
tinuar el contrato por otro periodo de 6 afos tratindose de arrendamientos de cuantia igual
o superior a las 5.000 pesetas, mientras que en la otra hipGtesis mencionada, el cultivador
puede prorrogarlo sucesivamente durante 15 afios (articulos 10 y 11 del Reglamento). El
derecho de prérroga queda sin efecto cuando en la primera categoria de arrendamiento el
propietario se proponga explotar directamente su tierra. V. sobre la ley 16 de julio de 1954,
que en materia fue recogida por el reglamento de 1959 que comentamos, Rodriguez-Solano
y Garcia-Galin, Arrendamientos risticos (Legislacién y jurisprudencia), Madrid, Vol. I,
1957, 'p. 62,
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puede poner fin al contrato desahuciando judicialmente al arren-
datario cuando este no demuestre la debida diligencia en el cultive
v la conservacién del fundo.(199)

En el derecho inglés el articulo 2 del Agricultural Holding
Act de 1948 establece una duracién minima de un afio a todo arren-
damiento, elevdndose por determinacién legal a este término todo
contrato estipulado con una duracién inferior. El articulo 3 del
Agricultural Holding (Scotland) Act de 1949 y el articulo 4 del
Agricultural Holding Act de 1958 preveen la renovacién técita anual
de los arrendamientos, y limitan las causales al desahucio del arren-
datario, que debe ser notificado a este con al menos un afio de an-
telacién a su fecha efectiva. Cuando el arrendatario conteste con
una “counter-notice” al requerimiento del “landlord”, es el juez
del “Agricultural Land Tribunal” quien debe autorizar el desahu-
cio. (191)

c) Renta. En el arrendamiento de fundos risticos, clasifi-
cado como contrato agrario de cambio, la obligacién del arrenda-
tario de corresponder, mediante el pago de la renta, a la concesién
del goce del fundo, adquiere caracteristicas particulares que de-
muestran la tutela otorgada por el ordenamiento a la empresa del
arrendatario. Modernamente el canon es considerado en relacién
con las prestaciones de las partes, y debe constituir un correspectivo
al goce efectivo del fundo, La prestacién del arrendador (concesién
del fundo) satisface el interés del arrendatario a los fines del ejer-
cicio de la empresa agraria, y la prestacién de este dltimo (pago
de la renta) satisface el interés del arrendador a un beneficio fun-
diario. (192)

A la funcién de equivalencia de las prestaciones de las par-
tes en el arrendamiento de fundos rasticos%?) corresponden los

(190) Sobre las causas de extincién del contrato, Cap. VI del Reglamento, articulos 24.36, ver
Ballatin, La estructura de la propiedad, cit. ps. 46 y sigs.

(191) Ver Jackson and Muir Watt, Agricultural Holdings, London, 1959, ps. 46 y sig. Mustoe
and Wood, Agricultural Law and tenant right, cit. ps. 142 ¥ sig.

(192) Parlagreco, Il '‘canone locatizio’' nel contratto di affitto agricolo, Milano, 1964, ps. 3 ¥
sig. pone de relieve las relaciones entre el pago de la renta y las caracteristicas de onero-
sidad, conmutatividad, y correspectividad del arrendamiento de fundos rsticos. Sobre estos
conceptos en la teoria general del contrato ver Messineo, Contratto, Enc, del dir., Vol IX.
ps. 817, 924, 920,

(193)  La equivalencia de las prestaciones constituye un clemento de seguridad para el arrendatario.
quien estard en mejor disposicibn de incrementar y mejorar la produccién del fundo cuando
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problemas de mayor interés juridico respecto del pago de la renta,
cuales especialmente la fijacién de su cuantia en dinero o en pro-
ductos del fundo, y la posibilidad de su control y eventual reduc-
cién ante el advenimiento de hechos y circunstancias excepcionales.

El derecho positivo y la préctica contractual conocen diver-
sas modalidades de pago de la renta en dinero o en productos, tales
como el pago en cantidad fija de dinero, en cantidad fija de pro-
ductos, parte en dinero y parte en productos, en dinero con refe-
rencia al precio de una cantidad determinada de productos, en
cuota parciaria de productos de la cosecha anual o bien en una
suma de dinero determinada en referencia al precio de la cuota de
productos. (194

Las legislaciones espafiola, francesa e inglesa permiten el
pago de la renta en dinero o en productos del fundo, mientras que
la actual legislacién italiana establece tinicamente el pago en di-
nero.(195)

En Espaiia el articulo 7 del tantas veces citado Reglamento
de 1959 dispone que la fijacién de la renta queda al arbitrio de las
partes, con las excepciones que se dirdn, debiendo estipularse en
una cantidad determinada de trigo, prescribiendo seguidamente que
“de establecerse la renta en dinero o en otra especie distinta del
trigo, se puede operar en cualquier momento la conversién en
trigo”. (196)

el canon corresponde al rendimiento efectivo de la tierra, Véase Abensour, Moral Lépez y
Jacoby, Los arrendamientos riisticos, cit. p. 35.

(194) Para una explicacién de los diversos sistemas de fijacién de la renta véase Bassanelli,
Affitto di fondo rustico, cit. N9 5. La diversidad de sistemas se explica por el intento
del legislador y de las partes de equilibrar en lo posible la entidad de las prestaciones,
adecuando el pago de la renta al goce efectivo del fundo. Segn Galloni, La comunione di
scopo nei contratti agrari, cit. ps. 134-136, la reduccién de la renta en los casos de pérdida
de los productos o de improductividad del fundo, se explica en base a la colaboracién del
arrendante en la gestion del fundo. Para el Bassanelli, op. ult. cit., N* 5 y 7, esta afir-
macibn carece de sentido bajo el punto de vista juridico, explicindose la reduccién de la
renta en la hiptesis mencionada por una aplicacién del principio “'res perit domino’’, en
cuanto los frutos constituyen parte del fundo hasta el momento de su percepcitn,

(195) Para un andlisis histérico de los diversos sistemas de pago de la renta arrendaticia en
productos del fundo ver Parlagreco, Il canone locatizio, cit. ps. 22 y sig.; Carrara, I con-
tratti agrari, cit. ps. 210-214.

(196) 1a disposicién se explica considerando que el precio del trigo es fijado anualmente por el
Ministerio de la Agricultura, Este control administrativo sobre el precio del trigo, que re-
vierte en um control de la cuantia de las rentas, constituye un instrumento adaptable a las
politicas agricolas dirigidas a la proteccién de la empresa del arrendatario. Ver Ballarin,
La estructura de la propiedad, cit. p. 37.
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En Francia las “comissions consultativas des baux ruraux”
fijan limites méximos y minimos a la cuantia de la renta, atenuan-
do la desigualdad de hecho del poder contractual de las partes. En
vista de la larga duracién del contrato (9 afios como minimo), 1a
legislaciéon establece que la renta no puede determinarse directa-
mente en dinero, pues la devaluacién monetaria en el transcurso
del contrato vendria a perjudicar al arrendador, provocando una
disminucién en el uso del contrato.('¥”) Como consecuencia, el canon
debe determinarse en productos del fundo, con referencia a una
cierta cantidad de productos de la regién natural del departamento
adonde esté ubicado el fundo (articulo 812 code rural).

En Inglaterra la modalidad de pago de la renta asi como su
cuantia pueden ser libremente fijadas por las partes,(1*®) guardan-
do mayor interés la eventual revisién de su cuantia, de la que se
dird poco més adelante.

En Italia la nueva ley de 11 de febrero de 1971, N’ 11 ha
modificado radicalmente la disciplina anterior por cuanto se refiere
a la modalidad de pago de la renta. Segin el articulo 1 de la ley de
12 ‘de junio de 1962, N° 567, el canon debia ser fijado y pagado en
una cantidad determinada de productos del fundo, permitiéndose
con caricter de excepcién el pago en dinero tnicamente cuando
los usos locales correspondientes asi lo autorizaban.'®) La nueva
ley establece por el contrario que el canon debe determinarse y pa-
garse en dinero, eliminando toda otra modalidad de pago posible. (2%

La politica legislativa de proteccién a la empresa del arren-
datario se manifiesta con claridad tratando del problema de la
cuantia de la renta que este debe abonar al arrendador. El libera-
lismo econémico, cuyas proyecciones en los cédigos del siglo XIX

{197) V. Mazeaud, Lecons du droit civil, cit, p. 481.

(198) Véase al respecto, Scammel, The law of agricultural holdings, cit. p. 89, quien pone de
relieve la ausencia de control sobre la renta en el arrendamiento, en cuanto '‘the law of
supply and demand must and will affect the true assessement of a renta of an agricultural
holding from time to time',

(199) Sobre esta altima ley ver Parlagreco, Le nuove norme in materia de affitto di fondo rustico,
en Giur. agr. it., 1962, p. 618, Para un estudio de los precedentes histéricos a esta ley, V-
también del Parlagreco, Novita legislative per gli affitto di fondi rustici, en Riv, dir. 280
1962, ps. 422 y sig.

(200) Asi lo concluye la doctrina considerando que la nueva norma ha sustituido integrament&l c.l
articulo 1 de la ley del 1962. V. Parlagreco, La nuova legge sull'affitto dei fondi rusticl.
Roma, 1971, p. 3. Como apunta Massart, L'affitto di fondo rustico, cit., p. 43, al disponer
obligatoriamente el pago en dinero la nueva ley elimina la garantia, establecida a favor de

B i -ado.
ambas partes, de las oscilaciones de los precios de los productos del fundo en el mercad
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hemos brevemente examinado al inicio de este trabajo, inspiré el
principio contractual de la libre determinacién de la renta por acuer-
do de partes.?°) Las modernas legislaciones europeas aqui exami-
nadas, salvo la inglesa con la calificacién que se diré, establecen
particulares mecanismos coactivos para la determinacién de la cuan-
tia del canon, sustrayéndola en mayor o menor medida del 4mbito
de la voluntad contractual de las partes.

La fijacién administrativa o en su caso jurisdiccional de la
cuantia de la renta, conlleva la posibilidad de su control, tendién-
dose a garantizar en el interés de las partes y de la comunidad la
remuneracién equitativa del trabajo del arrendatario y de su fa-
milia, asi como la buena conduccién del fundo.(202)

La ley italiana de 11 de febrero de 1971, N* 11 prescribe en
su articulo 3 que a los fines de tutela de los intereses antes mencio-
nados, una comisién administrativa provincial deberd establecer
cada cuatro afios y al menos 6 meses antes del inicio del afio agri-
cola, la fijacién del canon por zonas agrarias. En la fijacién del
canon la comisién tomard como base las rentas dominicales deter-
minadas en el catastro de 1939, estableciendo coeficientes de multi-
plicacién de estas rentas comprendidas entre un minimo de 12 y
un maximo de 45 veces segiin las directivas de la comisién técnica
central.(?0®) El articulo 5 de esta misma ley establece las modali-

(201) Como hemos observado a la nota 15 suapra, el mismo Adam Smith advertia los peligros
que tal libertad formal entrafiaba debido a la superioridad econdmica del arrendador. Es
interesante mencionar que Pothier, Trattato della locazione, cit., p. 36 cuya influencia sobre
la disciplina de la locacion en el code civil hemos reslatado al N¢ 2 infra, afirmaba que
no era necesaria la correspondencia entre goce v precio, estando sin embargo, obligado el
arrendador, por razones de conciencia y de buena fe, a restituir al arrendatario la parte del
canon que resultare excesiva en relacion con el beneficio obtenido por el arrendatario de su
cultivo del fundo. Sobre la determinacion de la cuantia del canon en las diversas épocas
histaricas, Parlagreco, Il canone locatizio, cit. ps. 37-41.

(202) Refiriéndose a la citada ley italiana de 12 de junio de 1962 N¢ 567, cuyo articulo 3 con-
tenia una disposicién programitica idéntica a la del articulo 3 de la nueva ley del 1971,
Bassanelli advertia que mds propiamente debiz hablarse de una ganancia equitativa del em-
presario que de una retribucién equitativa de su trabajo, desde que las disposiciones sobre
el “‘equo canone™ se aplican tanto al arrendatario cultivador directo cuanto al conductor en
arrendamiento que contrata trabajo asalariado. Ver, La legislazione sui contratti agrari, tela
di Penclope, en Riv. Dir. dell'econ., 1969, p. 525. En el mismo sentido respecto de la
nueva ley se pronuncia Massart, L'Affitto di fondo rustico, cit. p. 46.

(203) Respecto de los coeficientes de multiplicacién de las rentas dominicales a los fines de la
determinacion del canon, la Corte de Casacién italiana, en sentencia de 14 de julio de
1972, N° 155 ha declarado, como era de esperarse, la inconstitucionalidad de los articulos
3 y 4 de esta ley, afirmando que tales coeficientes resultan inadecuados y no representativos
e la renta que segin los articulos 42 y 44 de la Constitucion esti legitimado a recibir el
propietario, operindose a través de la fijacion de estos coeficientes una expropiacién sin la
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dades y los porcentajes de reduccién del canon ante el advenimiento
de calamidades naturales que causen dafios graves a los cultivos
provocando el perecimiento de los frutos o su imposibilidad de per-
cepcién en medida no inferior al 309 de la produccién normal.(204)

En el derecho francés la determinacién de la cuantia del
canon en productos del fundo implica dos operaciones, cuales la fi-
jacién administrativa de la cuantia media en el departamento y la
fijacion por las partes en cada ‘“exploitation”.?*® Las “Commi-
ssions consultatives des baux ruraux” establecen niveles méaximos
y minimos de la cuantia de la renta en cantidades determinadas de
productos del fundo con base a las particularidades agricolas de
cada regién del tipo de explotacién agricola local, asi como del cul-
tivo y de la calidad del terreno de que se trate.?*®) En el dmbito de
estos limites administrativamente fijados, las partes convienen el
precio, que si bien debe ser obligatoriamente calculado en produc-
tos del fundo, su modalidad de pago efectivo puede variar por acuer-
do entre estas.(207)

El mismo articulo 812, N° 13 del code rural faculta a cual-
quiera de las partes a solicitar al “Tribunal paritaire” la revisién
de la cuantia de la renta, a partir del tercer ano de ejecucién del
contrato.2%) Los articulos 814 y siguientes del code rural permiten
al arrendatario obtener una remisién de precio cuando la cosecha
perece por casos fortuitos, siendo la unica excepcién al principio la
contemplada en el articulo 817, cuando el arrendatario asume el
riesgo de los casos fortuitos ordinarios.2%)

indemnizacién correspondiente, ¢l monto de la cual como la misma Corte ha establecido en
varias ocasiones, no debe ser ‘'ne simbolico ne irsisorio’’. Segin la sentencia, los datos
catastrales de 1939, por efectos de la devaluacion monetaria, debian alcanzar los coeficientes
minimos y maximos de 38 y 105.

(204) La doctrina ha puesto de relieve cémo los acontecimientos daninos mencionados requicren
ser de caricter general y de efectos extensivos a la entera zona agraria. Por todos, v. Ma-
ssatt, L' affito, cit. p. 61.

(205) Guilbaud, Le status du fermage et du metayage, cit. p. 177. Mazeaud, Legons du droit
civil, cit. p. 481,

(206) En la fijacion de esta cuantia las comisiones sin embargo, deben atenerse en su limite
miximo a la cantidad de productos que en la regién consideraba representaban en 1939
el canon normal del arrendamiento. V. Megret, Baux ruraux, cit, ps. 38 y 39.

(207) El articulo 812-1 del code rural prevé el caso de fijacion del precio en trigo, que en Francia
esti también sujeto a un particular control administrativo. V. Guilbaud, Le statut, cit.,
p. 483,

(208) El decreto Ne 1069 de 5 octubre de 1960 introduce modificaciones a esta disposicion en ¢l
caso en-que la renta haya sido determinada parte en trigo y parte en otro producto del
fundo. V. Mazeaud, Lecons du droit civil, ciet. p. 483.

(209) V. Mazeaud, Op. y loc. ult, cit. Guilband, Le statut du fermage, cit. p. 485.
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En Espafa el articulo 7 del Reglamento (Decreto 745/1935
de 29 de abril de 1959) regula el llamado derecho de revisién de
la renta, susceptible de ser ejercitado por cualquiera de los con-
tratantes, mediante la solicitud al Tribunal competente de su fija-
cién definitiva.?19) Ademds de esta posibilidad de revisién judicial
de la renta, contribuyen a restringir el ambito de la autonomia con-
iractual la alteracién de la renta por decisién gubernamental asi
como la reduccién y condonacién de esta por el advenimiento de
casos fortuitos extraordinarios.?'!)

En Inglaterra siendo permitida la fijacién inicial de la cuan-
tia del canon en el contrato por la libre voluntad de las partes, la
“Section 8 del “Agricultural Holdings Act” de 1948 autoriza tanto
al arrendador como al arrendatario a requerir la intervencién de
un 4rbitro para determinar la posibilidad de su variacién subsi-
guiente y el volumen de la nueva renta cuando se admita la modi-
ficacién del pacto original. En términos generales el arbitro puede
modificar la cuantia de la renta cuando mejoras hayan sido reali-
zadas por el arrendador sin servirse de un préstamo estatal a esos
fines, o bien por el arrendatario en cumplimiento de una estipula-
cién contenida en el contrato.!?)

Existen posibilidades de modificaciones de la renta cuando
el arrendador o el arrendatario decidan sustraer parte del fundo de
la actividad de cultivo a los propdsitos de su conservacién como
pasto, o bien cuando se haya pactado la prohibicién al arrendatario
de realizar ciertos actos y el “Agricultural Land Tribunal” altere
dicho pacto en vista del interés de alguna de las partes o de la co-
munidad. 3

(210) Exceptuados de la revisién se encuentran sin embargo, aquellos contratos que hubieren sido
sometidos al momento de su formulacién al conocimiento del juez municipal o comarcal.
V. Ballarin, La estructura de la propiedad, cit. p. 37. Luna Serrano, La tipicita dei con-
tratti nel quadro della evoluzione del diritto agrario spagnuolo, cit. p. 455.

(211) La cuantfa de la renta arrendaticia se encuentra sujeta, como observamos en la nota 196
supra, al precio del trigo. El articulo 8 del reglamento enumera como casos fortuitos extra-
ordinarios que dan lugar a la reduccién o condonacién de la renta los terremotos, la inun-
dacibn insélita, la guerra, la langosta y otros semejantes. V. Ballarin, La estructura de la
propiedad, cit. p. 38.

(212)° Para las varias hipotesis en que tales mejoras dan lugar al aumentoa de la renta ver Mustoe
and Wood, Agricultural law and tenant right, cit. p. 129, Akins, Landlord and tenant,
London 1967, ps. 81-82.

(213) Sobre la sustraccién de parte del fundo a la actividad de cultivo, (Section 65 del Agricul-
tural Holdings act de 1948). V. Mustoe and Wood, op. ult. cit. p. 138, Sobre los actos
mencionados, que incluyen la quema de hierbas y la sustitucién de cultivos secundarios,
(Schedule 1, del Agricultural Holdings act de 1953). V. Scammell, The law of agri-
cultural holdings, London 1964, ps. 81 y sig.
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