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INTRODUCCION

Nuestra hipotesis de trabajo consiste en acredjtey, con anterioridad a la
unificacion legislativa efectuada por el Cdédigo iCiexistia un Derecho foral vasco
regulador del contrato de arrendamiento rustico geeinspiraba en los mismos
principios y tenia unos contenidos de idéntica naég@a en los tres territorios
historicos. De este modo, demostraremos que, ehabkiava, Bizkaia y Gipuzkoa,
durante los siglos XVI a XIX, regia el principio datonomia de la voluntad, por lo que
las partes podian adoptar los acuerdos que estimaesarios en aras a la obtencion
de la finalidad perseguida por ambas. Constatar@meslos contratantes establecian
clausulas contractuales de muy diversa indole y alieedaba lugar a que en cada
contrato se fijaran, tanto para el arrendador cpara el arrendatario, las obligaciones
que consideraran pertinentes y que integrariarégimen juridico propio basado en la
lex contractusy en normas consuetudinarias. Asi, quedariaijcestif y posibilitada una
politica expansiva por parte del Parlamento Vaatservir las instituciones historicas
como instituciones conexas de la legislacion futafare arrendamientos rasticos.

Comenzamos nuestro trabajo con un analisis de k 492003, de 26 de
noviembre, de Arrendamientos Rusticos, modificadaliente Ley 26/2005, de 30 de
noviembre, por ser la legislacion estatal vigemtelee materia, e indagamos en sus
antecedentes histéricos. Igualmente, atendemos oatemido de las actuales
legislaciones autondémicas en materia arrendaticgregtamos especial atenciéon al
Titulo VII de la Ley 2/2006, de 14 de junio, de Beno Civil de Galicia, vy, por lo que
respecta a Catalufia, al Capitulo Il de la Ley 1820@@ 20 de febrero, de Contratos de
Cultivo, que constituyen su maxima expresion.

A continuacion, examinamos el contenido de losrebo$ de arrendamiento rustico
otorgados durante los siglos XVI a XIX en los tresitorios historicos del Pais Vasco,
a fin de determinar las caracteristicas de laspardntratantes, la tipologia de bienes
arrendados, las peculiaridades de la renta, laciduradel contrato y la forma del
mismo. Igualmente, estudiamos especificamentdlizagion de la escritura publica en
la que se otorgaba el contrato de arrendamientecoupara celebrar, ademas, otros
tipos contractuales, entre los que destacan lacamparagricola y la admeteria de
ganado.

Seguidamente, nos centramos en el analisis de rasigales obligaciones
asumidas por los arrendadores y arrendatarios vadumnte el periodo histérico

mencionado y de las distintas vias empleadas paeatizar su cumplimiento. Ademas,



verificamos las particularidades de la intervencidericial y de las figuras del

subarriendo y cesién del arrendamiento.

Finalmente, sacamos a la luz las distintas normassuetudinarias forales
reguladoras del contrato de arrendamiento rusteferidas en la documentacion
analizada, confirmamos su prelacion respecto atmativa castellana y constatamos
las normas de Derecho romano y castellano a lasogueontratantes renunciaban de
forma expresa. Asimismo, reparamos en la pretend@nnstaurar un cuerpo legal
comun para todo el territorio del Estado inspir@tioel Derecho castellano y en las
consecuencias causadas en la vigencia de la neantatil propia, para razonar acerca
de la garantia constitucional y estatutaria québpita su conservacion, modificacion y
desarrollo. Por otra parte, verificamos las peddiges de los procesos judiciales
sustanciados durante los siglos XVI a XIX en matarrendaticia.

La labor investigadora se ha desarrollado siguieedonétodo trazado por el
profesor LACRUZ BERDEJ® a lo largo de tres fases:

a) En la primera, nos dedicamos a la adquisicidiogidatos. Para ello, se procedi6 a la
basqueda y lectura de la documentacién que fuetmlgje estudio en las fases
siguientes. Hemos trabajado principalmente soleptés documentales notariales y
judiciales -y, sélo excepcionalmente, sobre docuaw&n de caracter privado—, es
decir, escrituras publicas y procesos judicialessajue dieron lugar los contratos de
arrendamiento rastico, cuya autenticidad quedangaesla porque proceden de
archivos historicos. En concreto, leimos 2.673 dwmtos.También se llevo a cabo
el examen de las correspondientes fuentes legidesina general —por no existir
doctrina foral de la época— y fuentes literariagunimlicas.

En este sentido, afirma MONASTERIO ASPIRI:

“La hegemonia absoluta de la ley en la vida dekElew durante los Ultimos siglos
ha determinado que el empleo del documento setvastente poco frecuente en la
investigacion del Derecho privado histérico, dardpsr sentado que el documento no
hara méas que reflejar fielmente el Derecho conteerdla ley.

Esta creencia, infundada para cualquier épocaltagsarticularmente errénea si la

aplicamos a la investigacion de una instituciénjefta en el pasado y en el seno de un

sistema cuya originaria fuente de creacion norraass/la Costumbre.

' Vid. LACRUZ BERDEJO, J. L. “Contribucién a la metodgia del Derecho privado en Aragén”.
EnAnuario de Derecho Aragongs, 1945, p. 128-135.



El Fuero Nuevo de Vizcaya reconoce de forma expyesalas leyes que contiene

NO sSon Sin0 un mero reconocimiento 0 sancion dmasrconsuetudinarias vigentes de

mucho tiempo atra”

De este modo, los documentos notariales y judsiaemo fuentes materiales
que recogen el Derecho aplicado en cada momerntwibes nos permiten colmar el
silencio legal producido en la materia y la falehibliografia clasica en el ambito
del Derecho fordl

b) Durante la segunda fase, valoramos los datagsirédins, para lo cual nos situamos en
las condiciones, lugar y tiempo en los que se mitida materiales, eliminando
influencias del medio e incluso de la propia idgédo Formamos un sistema, es
decir, relacionamos los hechos histéricos y lasitutsones juridicas, para lo cual
resulté necesario dividir la institucion juridica déistintos periodos

Seleccionamos, acotamos y ordenamos la documentexitaida en la primera
fase, lo que dio lugar a la transcripcion de losutieentos que, atendiendo a su
contenido, estado de conservacion y distribucionekermspacio y en el tiempo,
resultan mas representativos. En consecuenciatrouesbajo se centra en los 382
documentos que se hallan relacionados en el ammedpde los cuales:

- 184 se encuentran en diversos archivos de ArdédbadA118 en Gipuzkoa y 80 en
Bizkaia. No obstante el territorio historico en @lie radicaban los bienes
arrendados a los que se refieren los documentosiempre coincide con el
territorio en el que se ubica el archivo en el @stan depositados. En este
sentido, 169 documentos versan sobre arrendamientos alavé4@&s sobre

arrendamientos guipuzcoanos y 95 sobre arrendavsigizcainos.

2 MONASTERIO ASPIRI, I.Los pactos sucesorios en el Derecho VizcaBitbao: Ed. Diputacion
Foral de Bizkaia - Universidad de Deusto, 1994214..

® En el mismo sentido se manifiesta MONASTERIO ASPIR “Estudio introductorio”. En
MONASTERIO ASPIRI, I. (dir.), AURREKOETXEA AURREKOEXEA, X., y GOROSTIZA
VICENTE, J. M.Gobierno y bienes de los menores en los procesdesante los Tribunales Historicos
de Bizkaia.Vol. | (1642-1902. Jurisdiccion voluntaria)/itoria-Gasteiz: Ed. Servicio Central de
Publicaciones del Gobierno Vasco, 2004, pp. XXWHiX.

Igualmente, véase MONASTERIO ASPIRI, I. “Introduiti. En MONASTERIO ASPIRI, I. (dir.) y
OSINAGA GARATE, I. Régimen econdémico de comunicacion foral de bieWes. Il (1862-1870.
Jurisdiccion contenciosa). Vitoria-Gasteiz: Ed.v&80 Central de Publicaciones del Gobierno Vasco,
20009, p. XIll.

Debemos indicar que la documentacién notarial, cpmstituye una fuente clasica habitualmente
utilizada por los historiadores, también resultaymdecuada para la investigacion en las ramaslesgia
juridicas, si bien se debe tener en cuenta el teecatarial que se extiende a los protocolos de una
antigiiedad inferior a cien afios. En esta lineth, MORENO PENA, J. LGran propiedad rustica en
Burgos Burgos: Ed. Caja de Ahorros Municipal de Burd92, p. 36.



Como puede observarse, el numero de documentognperntes a
Araba/Alava es muy superior al de Gipuzkoa y Biak#d cual se debe a que la
documentacion judicial existente en los archivas/edes es cuantitativamente
inferior a la de los otros territorios historicgsor ello, suplimos la falta de
documentacién judicial, tan rica en contenidos, ebrestudio de un numero
mayor de escrituras publicas, teniendo en cuerddaguescribanos y notarios son
protagonistas de la evolucion del Derecho y loamjas de su aplicacion.

- 230 son procesos judiciales civiles, 142 son itesas publicas y 10 son
documentos privados.

- 7 documentos corresponden al siglo XVI, concretaten a la segunda mitad. Del
siglo XVII, 14 pertenecen a la primera mitad y 2@ segunda. 114 corresponden
a la primera mitad del siglo XVIIl y 124 a la sedan Del siglo XIX, 87
pertenecen a la primera mitad y 10 a la segunda.

Asi, los documentos mas antiguos objeto de raestvestigacion
corresponden al siglo XVI, de manera que, por le gespecta a Bizkaia, se
pretende completar el silencio legal producido digaal menos, cuatro siglos
—desde que se aprobara el Fuero Nuevo del afio H&st6 la Compilacion de
Bizkaia y Araba/Alava de 1959—.

c) En la tercera y ultima fase, nos dedicamaanalisis juridico de los documentos
seleccionados, empleando el método naturalisticburionalista, el analisis
dogmatico y el estudio de los Derechos nacionasmtbs del Derecho foral vasco.
Dado que cada una de las afirmaciones vertidas st@ ®abajo tiene su

fundamentacion juridica en la documentacion anddizahemos referido, de forma

cronolégica, documentos que las acreditan, periemes a los tres territorios histéricos

y a cada uno de los siglos que componen el per@dgue se circunscribe nuestra

investigacién, siempre que la documentacion lo dranfgsido. No obstante, en relacion

con algunas categorias de gran entidad, se haloaixrios documentos de un mismo
periodo o territorio, a fin de dejar constanciasodtible de su existencia.

En este contexto, se ha consignado el afio en dugueorgada la escritura publica

o0 el documento privado citado. Si el documento rpo varias escrituras o

documentos de caracter privado, el afio se corrdspoon el de fecha posterior.

Cuando se trata de un proceso judicial, se ha torekalio en el que se adopto la ultima

resolucion sobre el fondo del asunto y, en casoimdxistencia de esta, la

correspondiente a la dltima resolucién de trAnf&mismo, se ha dejado constancia



del territorio histérico en el que radicaban losngis arrendados a los que se refiere
cada documento citado.

Por lo que respecta a las categorias juridicas mkevantes, incluimos un
porcentaje que representa la cantidad concreta cdenentos que acreditan su
existencia en relacion con el niumero total de demios en los que tendria cabida. El
documento que incorpora mas de una escritura aatonde arrendamiento ha sido
computado como uno solo —salvo cuando indicamasidrario—, atendiendo a que sus
componentes forman parte de un todo al que elsoreliente archivo le ha otorgado
una dnica signatura, lo cual adquiere una espeg@brtancia en aras a interpretar los
distintos porcentajes. De este modo, cuando tratasubre una determinada categoria
juridica y establecemos que la misma se encuenéisepte en cierta proporcion de
documentos, cada uno de ellos ha sido computado ooamsolo, con independencia de
si incorpora referencias a mas de un contrato r@adamiento. Ademas, para el célculo
de los porcentajes, salvo indicacion en contrdo® contratos de subarriendo han sido
computados como arrendamientos, a fin de posibditacontabilizacion.

En la transcripcion de distintos apartados de dosumentos, respetamos la
redaccion original de los toponimos en ellos codtEn Sin embargo, en el resto del
trabajo, obra nuestra, se respeta la grafia oficialaf.

* Para ello, se ha respetado la grafia oficial deranicipios aprobada por Resolucién de 19 de enero
de 2011, del Director de Registros Administratiyae Régimen Local, sobre publicidad de los nombres
oficiales de los municipios de la Comunidad AutéaoBoletin Oficial del Pais Vasade 9 de febrero de
2011, n° 27, p. 677.






1. EL ARRENDAMIENTO RUSTICO EN EL DERECHO ESPANOL Y EN LAS
LEGISLACIONES AUTONOMICAS

1.1. El arrendamiento rastico en el contexto de leegulacion vigente en el Derecho
espafol: la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Amdamientos RuUsticos,
modificada por la Ley 26/2005, de 30 de noviembre

La historia reciente de la legislacién espafiolaeab contrato de arrendamiento
rustico ha sido definida como “un vuelco de laitguh y un retorno parcial a la misma
en el brevisimo plazo de dos afos. Un verdadexegrndegislativo, que ha sido posible
por imposicion de la ley de las mayorias parlanta®d. Y la Ley 49/2003, de
Arrendamientos Rusticsjunto con la Ley 26/2085que la modifico, forma parte de
ella.

La LAR 2003 consta de treinta y cuatro articulamtenidos en diez capitulos,
cuatro disposiciones adicionales, dos transitoniam derogatoria y tres finales, y
constituye la antitesis de la Ley 83/1980, de 3ldm#&embre, de Arrendamientos
RUstico$, en términos generales porque el arrendatari@ remsuentra protegido frente
a la figura del arrendador, sino que ambas parteshen el mismo trato. En
contraposicion con la Ley de 1980, en la que loedtws del arrendatario quedaban
regulados por normas de caracter imperativo, laompgrte de las que componen la
LAR 2003 son dispositivas y, por tanto, la post@tli de renunciar a las mismas y
regular el contrato mediante el acuerdo de lagpamicamente se encuentra sometida
a los limites generales previstos para la libettagacto en el articulo 1255 del Codigo
Civil®. Esto explica que esta norma conste de cientatt&silos menos que la Ley de
1980.

! BALLARIN HERNANDEZ, R., y MAS BADIA, M. D. “Prélog”. En BALLARIN HERNANDEZ,
R., y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos Rusticog.4%2003,
de 26 de noviembre, modificada por Ley 26/20080lde noviembreMadrid: Ed. Tecnos, 2006, p. 27.

2 Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamiendisticos.Boletin Oficial del Estadde 27 de
noviembre de 2003, n° 284, pp. 42239-42246.

% Ley 26/2005, de 30 de noviembre, que modificadg £9/2003 de arrendamientos rustiddsletin
Oficial del Estadale 1 de diciembre de 2005, n° 287, pp. 39414-39418.

* Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de arrendamiemitsicos.Boletin Oficial del Estaddle 30 de
enero de 1981, n° 26, pp. 2149-2161.

® Una de las pocas excepciones a la igualdad cguelda Ley 49/2003 trata a las partes consisté en e
reconocimiento para el arrendatario, y no pararehdador, del derecho a desistir del contratmeaios
durante el periodo de prérrogas tacitas. En esitiidse el articulo 24.d) dispone:

“El arrendamiento termina (...) por desistimientolataral del arrendatario, al término del afio
agricola, notificandoselo al arrendador con unddiantelacion”.
Esta cuestién se desarrolla en el epigrafe “Desitito unilateral del arrendatario”.



A pesar de que la Ley 19/1995, de ModernizaciotadeExplotaciones Agrarigs
introdujo medidas de liberalizacion del arrendangemnistico, las mismas no son en
absoluto drasticas si las comparamos con las estdas por la LAR 2003, que
profundizé en la reforma realizada de manera papoaaquella. En este sentido, las
principales novedades introducidas por la LAR 2068, su redaccion original,
consistieron en el aligeramiento de la regulaciémadaparceria, en la simplificacion de
la duracion del contrato de arrendamiento y delmég de gastos y mejoras y en la
supresion de los siguientes aspectos: el requisiger profesional de la agricultura para
constituirse en arrendatario, los limites relatiads superficie de la finca de la que el
colono podia ser titular, los derechos de tantetacto y adquisicién preferente que
existian a favor del mismo y la figura del arrengamo parciario.

Dos afios después de su aprobacion, la LAR 2008faanada a través de la Ley
26/2005, fruto de la critica formulada por la op@Bi parlamentaria, que consideraba
necesario regresar a la regulacion estableciddapbey 83/1980. En este orden de
cosas, la Exposicion de Motivos dela Ley 26/20Q&k#sce lo siguiente:

“La Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de ArrendatoierRUsticos, requiere una
modificacion sustancial con el fin de incidir en d&@hbito agrario y en un armadnico
desarrollo rural, que tenga en cuenta todos loscésp econdmicos, sociales y humanos que
se dan en las relaciones contractuales arrendgtoéamanera que se facilite un equilibrio
entre las partes, en el marco de los derechosgasiines que la propia Ley reconozca”.
No obstante, en opinion de CUESTA SAENZ y POVEDARBEAL, no existen

grandes puntos de divergencia entre ambas legiskxiy su relevancia no justifica la
urgencia con la que se abordé la reforma. Refioéada los principales cambios que
supuso la reforma de 2005, sefialan estos autores:

“Més bien son aspectos secundarios, ampliamentegatados por la realidad del
mercado, y que pueden incluso, en el caso de loscres, encubrir apetencias
diametralmente opuestas a lo agrario por surgoalr de posibles recalificaciones del
suelo”.

En este mismo sentido, DE LOS MOZOS afirma lo sgte:

“No digo que la reforma no sea sustancial en alg@spectos, pero lo que si afirmo es
que los diversos aspectos de dicha reforma, degreedén su mayoria de viejos prejuicios

gue nacieron en otras circunstancias, no me pargzsean tan necesarios ni para la légica

® Ley 19/1995, de 4 de julio, de modernizacién de daplotaciones agrariaBoletin Oficial del
Estadode 5 de julio de 1995, n° 159, pp. 20394-20404.



de laaequitas pactini mucho menos beneficiosos para el &mbito agrarl armonico

desarrollo rural, como demuestra una larga expegemuy probad&”

A este respecto, las principales reformas realz&mael afio 2005 consistieron en
reintroducir la exigencia relativa a que el arréeada sea un profesional de la
agricultura, asi como los limites de extensionogeque puede ser titular; establecer un
plazo de duracién del contrato minimo de cinco af@oprorrogar tacitamente por
periodos también quinquenales; y reinstaurar losct®s de tanteo y retracto a favor

del locatario.

1.1.1. El ambito de aplicacion de la Ley 49/2003¢ @6 de noviembre, de
Arrendamientos Rusticos
1.1.1.1. El &mbito de aplicacion objetivo

A pesar de que la rdbrica de la LAR 2003 se ref@usivamente al contrato de
arrendamiento rustico, esta norma contiene taméliéagimen juridico aplicable a la
aparceria. Elarrendamiento rastico queda regulado en los Cagitllla VIII y la
aparceria en el Capitulo IX. Por lo respecta alifQkpl, que contiene las disposiciones
generales de la Ley, resulta aplicable a ambos tipatractual€’s al igual que ocurre
con el Capitulo X, relativo a las normas procesaiesrigen la materia.

El articulo 1.1 LAR dispone:

“Se consideraran arrendamientos rasticos aquetiosratos mediante los cuales se
ceden temporalmente una o varias fincas, o partellds, para su aprovechamiento
agricola, ganadero o forestal a cambio de un precinta”.

De este modo, estamos ante un contrato agrariendiehdo por “actividad
agraria” el contenido de la definicion ofrecida pmdrapartado c) del articulo 2 del
Reglamento n® 1782/2003 del Consejo de la Uniéroaa, por el que se establecen
disposiciones comunes aplicables a los regimenes/alda directa en el marco de la
politica agricola comun y se instauran determinatggimenes de ayuda a los

agricultore$’, que es la siguiente:

"CUESTA SAENZ, J. M. de la, y POVEDA BERNAL, M.Comentario a la Ley de Arrendamientos
Rusticos (Ley 49/2003, de 26 de noviemhvigdrid: Ed. lustel, 2006, p. 17.

® DE LOS MOZOS Y DE LOS MOZO0S, J. L. “IntroducciénEn CABALLERO LOZANO, J. M.
(coord.) et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRast22 edicién.Madrid: Ed. Dykinson,
2006, pp. 23-24.

° Véase AA.VV. “Capitulo I: Disposiciones GeneraleEh CABALLERO LOZANO, José Maria
(coord.) et. al.Comentario de la Ley de Arrendamientos Rusti@3sedicion. Madrid: Ed. Dykinson,
2006, p. 50.

10 Reglamento (CE) n° 1782/2003 del Consejo, de 2%afsiembre, por el que se establecen
disposiciones comunes aplicables a los regimenesydga directa en el marco de la politica agricola



“La produccién, la cria o el cultivo de productgsaios, con inclusion de la cosecha,
el ordefio, la cria de animales y el mantenimiemcadimales a efectos agricolas, o el
mantenimiento de la tierra en buenas condicionesiag y medioambientales”.

Por su parte, la Ley 19/1995, de Modernizacion ade BExplotaciones Agrarias,
también establece qué se entiende por “activideatialy

“(...) el conjunto de trabajos que se requiere parabtencion de productos agricolas,
ganaderos y forestales.

Asimismo, a efectos de esta Ley y de las dispasisiocorrespondientes a la
adscripcion al Régimen Especial Agrario de la Sdgdr Social, se considerard como
actividad agraria la venta directa por parte deicatior de la produccion propia sin
transformacion, dentro de los elementos que intedee explotacion, en mercados
municipales o en lugares que no sean establecisienmerciales permanentes”

Asi, a través del contrato de arrendamiento rusteqosibilita al agricultor no
propietario el acceso a la tierra, que es uno deelementos indispensables que
posibilitan el ejercicio de su activid&d

El articulo 1.3 LAR 2003 amplia el objeto del catdy;, ya que dispone:

“Tendrdn también la misma consideracion los arremneiaos de explotaciones
agricolas, ganaderas o forestales, a los que isardpl las disposiciones de la presente Ley
que sean compatibles con su naturaleza y siempdefecto de lo que las partes hayan
expresamente acordado”.

El articulo 2.b) del Reglamento n® 1782/2003 dehsgjo de la Unién Europea
define “explotacion” como “todas las unidades dedprccion administradas por un
agricultor y situadas en el territorio de un misEsiado miembro”. No obstante, los
requisitos enunciados por este precepto Unicanrestdtan exigibles a los efectos de
acceder a las ayudas publicas contempladas engirRento. Ademas, los amplios
términos en los que se expresa implican que laci®oiumas acertada para adecuar las

normas comunitarias a las diferentes situacionesida Estado consista en atender a la

comun y se instauran determinados regimenes deaaylms agricultores y por el que se modifican los
Reglamentos (CEE) n° 2019/93, (CE) n°® 1452/200E) (@ 1453/2001, (CE) n° 1454/2001, (CE) n°
1868/94, (CE) n° 1251/1999, (CE) n° 1254/1999, (@E)1673/2000, (CEE) n° 2358/71 y (CE) n°
2529/2001Diario Oficial de la Unién Europea® L 270, de 21 de octubre de 2003, pp. 1-69.

1 Articulo 2.1. de la Ley 19/1995, de 4 de julio, medernizacion de las explotaciones agrarias.
Boletin Oficial del Estadde 5 de julio de 1995, n® 159, pp. 20394-20404.

12 El Reglamento n° 1782/2003 del Consejo de la Uriénopea, en su articulo 2.a), define el
concepto de “agricultor” como “toda persona fisigaridica o todo grupo de personas fisicas o iaif]
independientemente del régimen juridico que ototguegislacion nacional al grupo y a sus miembros,
cuya explotacion esté situada en el territoricad€dmunidad, tal como se establece en el arti@9ad2|
Tratado, y que ejerza una actividad agraria”.
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nocién de “explotacién” que cada uno de ellos t&hden este sentido, el concepto de
“explotacion agraria” viene definido en el artic@®AR:

“Se entenderd que el arrendamiento es de explotagié esté constituida con
anterioridad o al concertar el contrato, cuandoefleaobjeto del mismo en el conjunto de
sus elementos, considerada como una unidad orgasieanpre que lo hagan constar las
partes expresamente, acompafiando el corresponitieetdario”.

Por su parte, la Ley de Modernizacion de las Eqpiones Agrarias la define asi
en su articulo 2.2:
“(...) el conjunto de bienes y derechos organizadgagresarialmente por su titular en

el ejercicio de la actividad agraria, primordialieeoon fines de mercado, y que constituye

en si misma una unidad técnico-econémica”.

Por lo que respecta al contrato de aparceriay #pa contractual en virtud del cual
el titular de un predio —es decir, su propietansufructuario, censatario, etc.— cede su
uso a otra persona durante un tiempo para queplotex de forma que los frutos que
produzca se repartan entre ambas partes en larpic@palicuota acordadfa El articulo
28.1 LAR lo define del siguiente modo:

“Por el contrato de aparceria, el titular de unmacdi 0 de una explotacion cede
temporalmente su uso y disfrute o el de algunadeaprovechamientos, asi como el de los
elementos de la explotacion, ganado, maquinariapiat circulante, conviniendo con el

cesionario aparcero en repartirse los productosppaes alicuotas en proporcién a sus
respectivas aportaciones”.

El Codigo Civil regula el contrato de aparceriaetmrticulo 1579, esto es, en el
Libro IV, Titulo VI (denominado “Del contrato derandamiento”), Capitulo Il (“De los
arrendamientos de fincas rasticas y urbanas”), i@ecdercera (“Disposiciones
especiales para los arrendamientos de prediosag&%ti Su contenido es el siguiente:

“El arrendamiento por aparceria de tierras de |ajpmados de cria o establecimientos
fabriles e industriales, se regird por las dispos&s relativas al contrato de sociedad y por
las estipulaciones de las partes, y, en su defpatda Costumbre de la tierra”.

Este precepto establece que la aparceria debesae@n primer lugar, por la
normativa reguladora del contrato de sociedad, [eface en el titulo dedicado a la
reglamentacion del contrato de arrendamiento y daodhina “arrendamiento por

aparceria”. Esta anomalia es un indicador de quepkrceria no se encuentra

13 En estos términos se manifiesta CARRETERO GAR®IACapitulo |: Disposiciones Generales”.
En CABALLERO LOZANO, José Maria (coordet. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos
Rusticos 22 edicién. Madrid: Ed. Dykinson, 2006, p. 66.
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adecuadamente calificada por este cuerpo fegpbrque, si es una sociedad, su
regulacion deberia realizarse en el Titulo VIIiyes un arrendamiento, deberian serle
aplicables las normas de este tipo contrattual

En efecto, la aparceria, aunque guarda ciertaditaieis con el arrendamiento, no
es una modalidad de este. Su punto de contactcaradi que, en ambos contratos, se
transmite el uso de la cosa, pero la aparcerizeale uno de los elementos esenciales
del arrendamiento: el precio cierto como contrapmsdn a dicho uso. El articulo 1543
del Cdédigo Civil establece que en todo contratamiendamiento debe existir un precio
cierto como contraprestacion a la cesion del b&n. embargo, en la aparceria la
contraprestacion consiste en la entrega de una partlas ganancias obtenidas, de
manera que, en el momento de la celebracion ddraton el cedente del predio
desconoce el importe de esas ganancias, que n@rquddterminado hasta que se
proceda a su liquidaciéh De este modo, mientras el arrendamiento es utraton
conmutativo, la aparceria es un contrato aledfbrio

En la aparceria se produce una participacion deaaipértes en las ganancias que
genere el bien, lo cual implica que este contratrgde mayores similitudes con el de
sociedad y, en concreto, con la sociedad comaraitan la que quien entrega los
bienes es el socio capitalista y la persona quedoibe es el socio industrial No
obstante, en la aparceria, quien entrega los bremeg desprende de ellos, de manera
que no se crea un nuevo patrimonio, como en el dasas sociedad®s Ademas, a
pesar de que la aparceria presenta unos matice@m@snistas, no existaffectio
societatiso interés por constituir una socieéad

14 Al respecto, puede verse CASAS-MERCADE, lfas aparcerias y sus problema2® edicion.
Barcelona: Ed. Bosch, 1956, p. 3.

> En el mismo sentido se manifiesta VICARIO DE LANPE N. Derecho Consuetudinario de
Vizcaya Bilbao: Ed. Diputacién Foral de Bizkaia - Univielesd de Deusto, 1995, p. 209.

16 Al respecto, puede verse HERRERA CAMPOS| R.aparceria agricola. Regulacion legal y su
evolucién histéricaAlmeria: Ed. Universidad de Almeria, 2006, p. 19.

" En estos términos se expresa ALBIEZ DOHRMANN, KLd aparceria industrial (una figura
contractual ignorada)Barcelona: Ed. José Maria Bosch Editor, 19933p.

18 Al respecto, véase MUNOZ Y NUNEZ DE PRADO, Atrendamiento y desahucio de fincas
rusticas Madrid: Ed. Garcia Enciso, 1947, p. 31.

9 En esta lineayid. VICARIO DE LA PENA, N.Derecho Consuetudinario de Vizcayeop. cit, p.
211.

% véase CUESTA SAENZ, J. M. de la. “Capitulo IX: Des aparcerias”. En CABALLERO
LOZANO, José Maria (coordgt. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRdst22 edicion.
Madrid: Ed. Dykinson, 2006, p. 460.

2L Al respecto, puede verse COBACHO GOMEZ, JLAregulacién de los arrendamientos risticos
en el Cédigo CivilMurcia: Ed. Secretariado de publicaciones de lavkhsidad de Murcia, 1989, pp.
100-101.

En la misma linea se expresa HERRERA CAMPOS,aRaparceria agricola. Regulacion legal y su
evolucién histérica... op. cjtpp. 41-42.
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De este modo, el hecho de que el contrato de afmtemga elementos comunes
con el de arrendamiento y con el de sociedad, mdidanque pueda ser identificado
completamente con ninguno de ellos. Por tanto,estnu entender, la aparceria es un
contratosui generié®.

En consecuencia, la LAR 2003 regula dos tipos aectiales, por lo que lo correcto
seria que en su denominacion se hiciera referenarabos, como asi se hace en la Ley
3/1993, de Aparcerias y Arrendamientos RUsticosoHi®s de Galici&, sin que sirva
de justificacion, como indica CABALLERO LOZANO, lalegaciéon de razones de
tradicion legislativa ni que el arrendamiento seacantrato “mas importante que la
aparceria, no solo por razones estadisticas (..0)también, y sobre todo, desde una

perspectiva juridica®.

1.1.1.2. El &mbito de aplicacion territorial
La LAR 2003 rige de lleno en aquellas comunidalgdnomas que carecen de un
Derecho civil propio regulador del contrato de adamiento rastico o de la aparceria.
En este sentido, su Disposicion final segunda kstab
“Esta Ley sera de aplicacion en todo el territon@cional, sin perjuicio de la
normativa de aplicacion preferente que dicten lasnunidades autonomas con
competencia en materia de Derecho civil, foralpeesl”.
Asimismo, la Disposicion final primera enuncia:
“Esta Ley se dicta al amparo de lo dispuesto emtilulo 149.1.82 de la Constitucion,
sin perjuicio de la aplicacion preferente de loseedeos civiles, forales o especiales, alli
donde existan, y de su conservacion, modificaciédegarrollo por las Comunidades

Autébnomas respectivas.

Igualmenteyid. CASAS-MERCADE, FLas aparcerias y sus problemas... op, @ip. 24-25.

En relacién con la variacion del gradoafectio societati€n los distintos tipos de sociedades, véase
VALLET DE GOYTISOLO, J .B.Estudios varios sobre obligaciones, contratos, exsgs y sociedades.
Madrid: Ed. Editorial Montecorvo, 1980, pp. 565-566

22 También es de esta opiniébn CASAS-MERCADEL&s aparcerias y sus problemas... op., t.
27.

En el mismo sentido se manifiesta ALBIEZ DOHRMANK, J. La aparceria industrial (una figura
contractual ignorada). op. cit, pp. 25-26.

Asimismo, véase GOMEZ ESTRADA, ©e los principales contratos civile82 edicion. Santa Fe de
Bogotéa: Ed. Editorial Temis, 1996, p. 182.

% Ley 3/1993, de 16 de abril, de Aparcerias y Areenigntos Rusticos Histéricos de Galidialetin
Oficial del Estadade 11 de mayo de 1993, n® 112, pp. 13896-13897.

Esta norma se analiza en el epigrafe “La legistagailega”.

24 AA.VV. “Capitulo I: Disposiciones Generales”. EMBALLERO LOZANO, J. M. (coord.et. al.
Comentario de la Ley de Arrendamientos Rusticos..cibpp. 48.
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Se exceptta de lo anterior el articulo 30, queicta dl amparo de lo dispuesto en el
articulo 149.1.7%, la Disposicion adicional segungize se dicta al amparo del articulo
149.1.18?%, la Disposicion adicional tercera y auapie se dicta al amparo del articulo
149.1.132 y el capitulo X y la Disposicion tranggcsegunda, que se dictan al amparo del
articulo 149.1.623, todos ellos de la Constituciéon”.

Por lo que respecta al contrato de arrendamiersticoy el articulo 1.2 LAR 2003
dispone:

“Estos contratos se rigen por lo expresamente adorgor las partes, siempre que no
se oponga a la presente Ley. Supletoriamente are§i€odigo Civil y, en su defecto, los
usos y costumbres que sean aplicables”.

Por tanto, en los lugares en los que no existadbereivil propio escrito que regule
el contrato de arrendamiento rustico, en primeadugygen las normas imperativas de la
Ley, en segundo lugar la voluntad de los contragnén tercer lugar las normas
dispositivas de la Ley, en cuarto lugar el CodigailGy en quinto lugar el Uso y la
Costumbre. Pero esta jerarquia de fuentes tiengpeimes, ya que, en determinados
supuestos, la Costumbre ostenta el mismo rangoagué&R 2003. En concreto, el
articulo 14, regulador del pago de la renta, estabtjue esta se abonara en metélico por
afos vencidos en el domicilio del arrendatariolaegta que, segun se desprende del
propio precepto, Unicamente regira en defecto derdo de las partes y de Costumbre
aplicable al caso. Otra manifestacion del mayogoajerarquico de la Costumbre
aparece en el articulo 27 LAR, toda vez que, deerdoucon la remision que este
precepto realiza al articulo 1578 del Cdédigo Cilaks obligaciones del arrendatario
saliente y las del entrante quedaran sometidas Gosdumbre del pueblo en el que
radiquen los bienes arrendatfos Al respecto, debemos indicar que, como
acreditaremos en los capitulos posteriores, henmmsstatado la existencia de
costumbres reguladoras de estas obligaciones poné®ntes al arrendatario saliente y
al entrante en los territorios historicos de Aréte/a, Bizkaia y Gipuzkoa. Asimismo,
el pago de la renta en estos territorios a lo latgdos siglos XVI a XIX se solia
efectuar en el domicilio del arrendador, con lo tpueegla general establecida por el

articulo 14 LAR podria quedar invertido.

% El articulo 1578 del Cédigo Civil determina:

“El arrendatario saliente debe permitir al entragiteiso del local y demas medios necesarios
para las labores preparatorias del afio siguientecjprocamente, el entrante tiene obligacion de
permitir al colono saliente lo necesario para leccion y aprovechamiento de los frutos, todo
con arreglo a la costumbre del pueblo”.

14



En cuanto al contrato de aparceria, el orden dagide de fuentes es diferente, en
el sentido de que el articulo 29 LAR 2003 dispon@resamente la Costumbre
prevalece sobre la propia Ley:

“En defecto de pacto expreso, de normas foralesdedecho especial y de costumbre,
se aplicaran las disposiciones de este capitutorycaracter supletorio, las normas sobre
arrendamientos rusticos contenidas en los capitild$l, VI y VIII, siempre que no
resulten contrarias a la naturaleza esencial detrato de aparceria. No obstante,
tratAndose de las mejoras impuestas por ley o gsmlucion judicial o administrativa
firmes o acuerdo firme de la comunidad de regacbesespondiente, deberan llevarse a
cabo por las partes con arreglo a lo pactado esitas y, si faltara el pacto, podra

resolverse el contrato a instancia del cedenté ced@nario”.

1.1.1.3. El ambito de aplicacion temporal

Para determinar si la LAR 2003 resulta o no decagibn a los contratos vigentes
en la actualidad, se debe tener en cuenta la fechgue fueron celebrados. A fin de
resolver la cuestion, la Disposicion transitorisn@ra mantiene:

“Los contratos de arrendamiento y de aparceriantégea la entrada en vigor de esta

Ley se regiran por la normativa aplicable al tierdpasu celebracion”.

De este modo, la LAR 2003, al igual que su prestzee la Ley 19/1995, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, Uneat® se aplica a aquellos contratos
celebrados con posterioridad a la fecha de sudan&a vigor, a diferencia de lo que
ocurria con la Ley 83/1980, que resultaba aplicatdévo excepciones, a los contratos

de arrendamiento y aparceria celebrados con aritidioa su entrada en vigar

% A este respecto, la Disposicién transitoria pravestablecia:

“Quedan sujetos a esta Ley los contratos de armsieddo o aparceria sobre fincas risticas,
cualquiera que sea la fecha de su celebraciériasmalvedades que establecen las siguientes:reglas

12Los contratos existentes a la entrada en vigorstieleey se regiran en cuanto a su duracion por lo
establecido en la legislacién anterior.

No obstante, cuando se trate de cultivadores palesorn los términos que define el articulo 16ade |
presente Ley, éstos tendran derecho a las prormqpgasa misma determina, hasta el limite de 21 ,afios
contados desde la iniciacion del contrato.

22 Las consecuencias previstas en los articulos 1B ydl seran de aplicacién a los contratos
actualmente en vigor en tanto no finalice el plastipulado o la prérroga se halle en curso, sin que
puedan prorrogarse en ninguna forma, ni aun coserdgimiento del arrendador.

3?2 Los arrendamientos concertados con anterioridaal gublicacion de la Ley de 15 de marzo de
1935 en que se hubiere perdido memoria del tiengpeepque se concertaron, cuando el cultivador sea
personal, se entenderan prorrogados por dos psriEtres afos; durante estos periodos el arreindata
podré hacer uso del derecho de acceso a la prop&édios términos establecidos en el parrafo pomer
del articulo 98 de esta Ley".
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1.1.2. Los caracteres del contrato

A través del contrato de arrendamiento una deda®g el arrendador, se obliga a
ceder a la otra, al arrendatario, el uso y disfde@ina cosa, a prestarle un servicio 0 a
ejecutar una obra, por un tiempo determinado y mabaa de un precio cierto. En
concreto, el arrendamiento rastico forma partead@imera categoria arrendaticia.

Se trata de un contrato consensual, toda vez queedecciona por el mero
consentimiento —siempre que no se produzca unaenadion de las disposiciones
legales—, sin que se exija, para su plena congtityceficacia, la entrega de la cosa ni
una forma especial. Es bilateral o, empleando ueaominacibn mas correcta,
sinalagmatico, porque crea obligaciones reciprgpeaa ambas partes. Asimismo, es
oneroso, dado que el sacrificio efectuado por cadératante se encuentra compensado
por el beneficio que obtiene. Los contratos oneyaso clasifican en conmutativos y
aleatorios, y el contrato de arrendamiento russieancardina dentro del primer tipo,
pues “la relacion de equivalencia entre las prestas a cargo de ambas partes se

2’ Teniendo en cuenta

encuentra de antemano fijada por ellas de maneradificable
que el arrendameinto rustico se encuentra regulgidmente, es un contrato tipico.
Finalmente, se trata de un contrato de tracto sume®da vez que el cumplimiento de
las prestaciones correspondientes a cada una geties se prolonga a lo largo del

tiempo.

1.1.3. Los elementos del contrato
1.1.3.1. Las partes contratantes

Los contratantes en el arrendamiento son el ardemd@&ambién denominado
“locador”) y el arrendatario (conocido igualmentemo locatario, colono o conductor).
Su definicidon viene dada por el articulo 1546@eédligo Civil:

“Se llama arrendador al que se obliga a ceder @ldesla cosa, ejecutar la obra o

prestar el servicio; y arrendatario al que adquitneso de la cosa o el derecho a la obra o

servicio que se obliga a pagar”.

De este modo, por lo que respecta al contrato dendamiento rastico, el
arrendador es la persona que cede la finca o expdot a quien pasara a ostentar el

derecho de uso y disfrute. Transmite el goce, @| elsdisfrute del bien arrendado, pero

" DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L., y GULLON BALLESTEOS, A.Sistema de Derecho
Civil. Vol. Il (El contrato en general. La obligaciénlightoria. Contratos en especial. Cuasi contratos.
Enriquecimiento sin causa. Responsabilidad extteactual). 92 edicion. Madrid: Ed. Tecnos, 2005, pp
33-36.
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en ningun caso la propiedad del mismo. Es porclk para constituirse en locador no
se exige ser el propietario del bien, sino osteefaderecho a gozar de él y a
administrarlé®,

La LAR 2003 regula los aspectos relativos a lasepacontratantes en su Capitulo
II, del que forma parte el articulo 9, tras cuyetuea se concluye que cabe celebrar un
contrato de arrendamiento rustico entre dos pesstisas (que es la practica mas

habitual), dos personas juridicas o una persoita fjsuna juridic#.

8 Esta cuestion se aborda con mayor profundidad epigrafe “El arrendador como titular de un
derecho de goce”.

%9 En este sentido, nada obsta para que las comesidzdbienes sean arrendatarias.

En concreto, el articulo 9 dispone:

“1. Podran celebrarse arrendamientos risticos petsnas fisicas o juridicas.

Es agricultor profesional, a los efectos de esya ¢piien obtenga unos ingresos brutos anuales
procedentes de la actividad agraria superioresbdlel Indicador publico de renta de efectos ipiéls
(IPREM) establecido en el Real Decreto-Ley 3/20@42% de junio, para la Racionalizacion de la
Regulacion del Salario Minimo Interprofesional ygal Incremento de su Cuantia, y cuya dedicacién
directa y personal a esas actividades supongegrbsnel 25 por 100 de su tiempo de trabajo.

2. En todo caso, podran ser arrendatarias las catiy@es agrarias, las cooperativas de explotacion
comunitaria de la tierra, las sociedades agragasaghsformacion y las comunidades de bienes.

3. Para ser arrendatarias, las personas juridseas civiles, mercantiles o laborales, incluidas la
sociedades agrarias de transformaciones (SAT), réletiener, incluido en su objeto social, conforme a
sus estatutos, el ejercicio de la actividad agrarian su caso, de actividades complementariagaa és
dentro del ambito rural, siempre que no excedatintges establecidos en el apartado 6.

A estos efectos, se consideran actividades complanes la participacion y presencia del titular,
como consecuencia de eleccion publica, en Instites de caracter representativo, asi como en &gano
de representacion de caracter sindical, cooperatipmfesional, siempre que éstos se hallen vidosla
al sector agrario, las de transformacion y ventecth de los productos de su explotaciéon y las
relacionadas con la conservacion del espacio natuypeoteccion del medio ambiente, al igual que las
turisticas, cinegéticas y artesanales realizadas emplotacion.

4. El menor cuyas fincas o explotaciones hayan aidendadas por su padre, madre o tutor podra
poner fin al contrato una vez emancipado, siempeeh@ya transcurrido la duracién minima prevista en
el articulo 12, y lo comunicara al arrendataricebplazo de seis meses desde que alcanzé dichupasta
en su caso, desde que falte un afio para que sdaceinplazo minimo de duracién. En todo caso, la
denuncia del contrato no surtira efecto hasta ¢tansio un afio desde su realizacion.

5. También podran ser arrendatarias las entidadeganismos de las Administraciones Publicas
gue estén facultados, conforme a sus normas regakdara la explotacion de fincas rusticas.

6. En todo caso, no podran ser arrendatarios dadinisticas, las personas fisicas que, por sf 0 po
persona fisica o juridica interpuesta, sean ydatga de una explotacion agraria, o de varias, Tuya
dimensiones y demas caracteristicas seran fijaddasedistintas comarcas del pais por los érganos
competentes de las Comunidades Auténomas, sinugdap exceder en total de 500 hectareas de secano
0 50 de regadio.

Cuando se trate de finca para aprovechamiento gamath régimen extensivo, el limite maximo sera
de 1.000 hectareas.

En el caso de las cooperativas agrarias y las catiyes creadas para la explotacién comunitariia de
tierra, el limite anterior se multiplicara por éimero de miembros que las compongan.

No sera de aplicacion la limitacién a las entidadesganismos de las Administraciones Publicas que
estén facultados conforme a sus normas regulagarada explotacion o subarriendo de fincas ristica

7. No podréan ser arrendatarios las personas yasleilextranjeras. Se exceptian, no obstante:

a) Las personas fisicas y juridicas y otras engisladicionales de los Estados miembros de la Union
Europea, del Espacio Econémico Europeo, y de patedos que exista un convenio internacional que
extienda el régimen juridico previsto para los ai&hos de los Estados mencionados.

b) Las personas fisicas que carezcan de la naadaéspafiola, que no estén excluidas del ambito
de aplicacién de la Ley Organica 4/2000, de 11mea sobre derechos y libertades de los extrangno
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1.1.3.1.1. La persona juridica como parte del edotile arrendamiento rustico

Los contratos celebrados por las personas juddidalicas, es decir, por entidades
u organismos del Estado, Comunidades Auténomas tgs elocales, Unicamente
guedaran sometidos a la LAR 2003 en el supuestiueeactien en el trafico privado y
tengan competencia en materia agraria, quedanalo@ sonforme establece el articulo
6.e) LAR 2003, los arrendamientos que afecten aelBiccomunales o a los bienes
propios de las corporaciones locales y montes alsren mano comun, que quedaran
regulados por sus normas especifita®e este modo, se debera acudir a la ley
constitutiva de la persona juridica publica parastatar si se encuentra facultada para
explotar fincas rusticas, exigencia esta estatdesidel articulo 9.5.

En cuanto a las personas juridicas privadas, g exue en sus estatutos se
establezca, como objeto social, el ejercicio dexdvidad agraria o de actividades
complementarias a esta en el ambito rural, requégie fue lo cual introducido con la
reforma operada en el afio 2005 y cuyo cumplimigatulta sumamente sencillo,
puesto que basta con que tal actividad figure sreftatutos junto a otras, sin que ni
siguiera sea necesario que se trate de la actipdadipal ni que presente relacion

alguna con esta

1.1.3.1.2. La capacidad para celebrar un contm@riegendamiento rastico

La LAR 2003 guarda silencio en cuanto a la capaciglegida para celebrar un
contrato de arrendamiento rustico, por lo que dabes acudir al Cédigo Civil para
determinar en qué consiste. Este cuerpo legal qudaen profundidad la materia, por
lo que, en primer término, nos basaremos en susasorelativas a la capacidad exigida
para celebrar cualquier tipo de contrato. En estéido, el articulo 1263 establece que

los menores no emancipados y los incapacitadosi&den prestar su consentimiento, Si

Espafia y su integracion social, y que se encueatrnmizadas a permanecer en Espafia en situacion de
residencia permanente, de acuerdo con dicha Legr@ay su desarrollo reglamentario.

c) Las personas juridicas y otras entidades ndeisrde los demas Estados que apliquen a los
espafioles el principio de reciprocidad en estanméte

%0 El legislador ha atendido en repetidas ocasionksragulacién del régimen de la comunidad de
montes vecinales en mano comun. Se trata de un@amdn vecinal que constituye una comunidad de
bienes de tipo germanico, a cuyos miembros correlp@l aprovechamiento de los bienes. En este
sentido se expresa LUNA SERRANO, A. “La propiedaigt$tal”. En LACRUZ BERDEJO, J. L., LUNA
SERRANO, A., y MENDOZA OLIVAN, V.Elementos de Derecho civifomo Ill (Derechos reales),
Vol. I, 22 parte (Posesion y propiedad). 22 edicBarcelona: Ed. José Maria Bosch Editor, 1988, pp.
206-207.

%1 En el mismo sentido, véase GARCIA CANTERO, G. “@alp II: Partes contratantes”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRost22
edicién.Madrid: Ed. Dykinson, 2006, p. 194.
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bien el articulo 1264 aclara que “la incapacidadatada en el articulo anterior esta
sujeta a las modificaciones que la ley determinggyentiende sin perjuicio de las
incapacidades especiales que la misma establege’suPparte, el articulo 322 afirma
que “el mayor de edad es capaz para todos los asok vida civil, salvo las
excepciones establecidas en casos especialestp@d@tigo” y el articulo 323 dice asi:
“La emancipacion habilita al menor para regir suspea y bienes como si fuera

mayor, pero hasta que llegue a la mayor edad ncadpeldemancipado tomar dinero a

préstamo, gravar o enajenar bienes inmuebles plesitamientos mercantiles o industriales

u objetos de extraordinario valor sin consentintiedd sus padres y, a falta de ambos, sin

el de su curador.

El menor emancipado podra por si solo comparecgiian.
Lo dispuesto en este articulo es aplicable tamhiémenor que hubiere obtenido
judicialmente el beneficio de la mayor edad”.

Por lo tanto, pueden celebrar un contrato de aamem@hto los mayores de dieciocho
afos, los menores emancipados y los habilitad@esidd. Sin embargo, en ningln caso
pueden dar bienes en arrendamiento los menoresiacgados, los incapacitados, los
privados de la administracion de sus bienes niphasligos, si asi se establece en la
resolucion que declare la prodigalidad. Estas ebs@nes resultan aplicables no sélo a
los casos en los que el arrendador o el locatarigpsrsonas fisicas, sino también a los
supuestos en los que participa en el contrato ersopa juridica, dado que, a pesar de
que esta, de acuerdo con el articulo 38 del Co@igd, posee capacidad plena para
contratar si asi viene establecido en sus leyeodstitucion y estatutos, tal capacidad
debe ser ejercitada, en todo caso, por una pef®ice que, obviamente, debera reunir
los requisitos expresados.

Por otra parte, el articulo 1459 prohibe a los resto mandatarios, albaceas,
empleados publicos, magistrados, jueces, persaladidisterio Fiscal, secretarios de
tribunales y juzgados, oficiales de justicia, amms y procuradores comprar
determinados bienes, pero estas limitaciones naltaesaplicables por analogia al
contrato de arrendamiento, dado que a través de restse realiza un acto de

disposicion, sino un acto de administradfon

%2 Vid. POVEDA BERNAL, M. |. “Capitulo Il. Partes contratas”. En CUESTA SAENZ, J. M. de
la, y POVEDA BERNAL, M. I.Comentario a la Ley de Arrendamientos Rusticos A%2003, de 26 de
noviembre) Madrid: Ed. lustel, 2006, p. 144.
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Centrandonos en las normas del Cédigo Civil requksl de la capacidad para
celebrar validamente un contrato de arrendamietdstaca el articulo 1548, cuyo
contenido es el siguiente:

“Los padres o tutores, respecto de los bienes slenknores o incapacitados, y los
administradores de bienes que no tengan poderiakpez podran dar en arrendamiento
las cosas por término que exceda de seis afios”.

No obstante, los padres, tutores y administradquescarezcan de poder especial
podran arrendar los mencionados bienes por un Hagerior a seis afios siempre y
cuando hayan sido autorizados judicialmente pdoaoelen determinados supuestos, el
propietario haya prestado su consentimiento. Ndaobs, en opinion de GARCIA
CANTERO, el articulo 1548 ha dejado de ser apleablarrendamiento rdstico, como
consecuencia del contenido del articulo 9.1 deuava LAR 2003 y de la nueva
redaccién del articulo 2.5 de la Ley HipotecHriajue permite inscribir cualquier
contrato de arrendamiento rustico, independientézrdmsu plazo de duracin

En este orden de cosas, el articulo 9.4 LAR 20Q8laeel supuesto en el que las
fincas o explotaciones pertenecientes a un meneddd hayan sido arrendadas por su
padre, madre o tutor de tal forma que permite alanponer fin al contrato una vez se
halle emancipado. Para ello, si, cuando el memanah el estado de emancipacion, ya
se ha cumplido la duracién minima del contrato,ed&ltomunicar al arrendatario su
deseo de resolverlo en el plazo de seis mesestar @esde la emancipacion; si, en el
momento de la emancipacion, aun no ha transcutadduracion minima legal, el
menor solo podra denunciar el contrato cuando faltafio para su terminacion. De esta
forma, se protege al arrendatario y al menor del edaademas, se garantiza el
cumplimiento de la duraciébn minima del contratalelgticido por el articulo 12 LAR
2003"°. No obstante, la eficacia de la denuncia del etmtpor parte del menor
comenzara a surtir efectos en el plazo de un afimtar desde que fuera realizada, de
modo que los dafios causados al arrendatario gapleacion anticipada del contrato se

vean mermados.

% Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que seebprla nueva redaccion oficial de la Ley
hipotecariaBoletin Oficial del Estadde 27 de febrero de 1946, n° 58, pp. 1518-1532.

% Vid. GARCIA CANTERO, G. “Capitulo II: Partes contratasiteEn CABALLERO LOZANO, J.
M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientoop. cit, p. 188.
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1.1.3.1.3. Los requisitos a cumplir por el arreadat

Con la reforma operada por la Ley 26/2005, seetanmado a la exigencia de que el
arrendatario sea un profesional de la agricultcoao lo hacia la Ley de 83/1980. El
articulo 9.1 LAR 2003 define, de manera novedosa;agricultor profesional”,
estableciendo dos requisitos a cumplir por el a@a&ario para entender que se trata de
un profesional de la agricultura: a) que obtengasuingresos brutos anuales
procedentes de la actividad agraria superiorestakedlel Indicador publico de renta de
efectos multiples (IPREM), que se encuentra fijadcel Real Decreto Ley 3/2004, de
25 de juni@® b) que la dedicacién directa y personal a lavistztid agraria suponga, al
menos, el 25% de su tiempo de trabajo.

Por otra parte, el articulo 9.6 LAR 2003 fija lalpibicion de ser arrendatarios a los
titulares de fincas o explotaciones agricolas @xansion supere la establecida por los
organos competentes de la comunidad autbnomaagrelaadiquen, si bien este limite
no resulta aplicable a las entidades u organisradasdAdministraciones Publicas que,
de conformidad con sus normas reguladoras, se minenefacultados para la
explotacion o subarriendo de fincas rusticas. Nstaoiie, el propio precepto que nos
hallamos analizando establece un limite cuantdatiéaximo que, en ningun caso, podra
ser ampliado por los 6rganos autondmicos, perassiiduido: a) quinientas hectareas
de secano; b) cincuenta hectareas de regadio; cklenaso de fincas para
aprovechamiento ganadero en régimen extensivohealareas; d) en el caso de las
cooperativas agrarias y las cooperativas creadaslpaxplotacion comunitaria de la
tierra, el limite anterior se multiplicara por €éimero de miembros que las compongan.

La justificacion de esta norma reside en el delseevitar que un solo arrendatario
acumule grandes superficies, como asi se afirnia Erposicion de Motivos de la Ley
26/2008’, por lo que resulta, cuanto menos, sorprendergesguexima del respeto a
estos limites a las entidades u organismos de thmimstraciones Publicas que se
encuentren facultados para la explotaciéon o sudrata de fincas rasticas, maxime

% para el estudio de esta cuestion, remitimos et epigrafe “La duracién minima”.

% Real Decreto Ley 3/2004, de 25 de junio, paraakionalizacion de la regulacién del salario
minimo interprofesional y para el incremento desantia.Boletin Oficial del Estadde 26 de junio de
2004, n° 154, pp. 23466-23472.

37Su tenor es el siguiente:

“Se restablecen los limites a la extensién delndamiento de la Ley 83/1980, de 31 de
diciembre, de Arrendamientos Rusticos, con la Umcalificacion del aumento de aquéllos en el
caso de las cooperativas, como medio necesaricepdaa la acumulacion de grandes superficies de
arrendamiento en manos de un solo arrendatarichaDacumulacion iria en detrimento de la
movilidad de tierras que se busca y de posibititee muchas explotaciones agrarias que no tengan
aun la dimension econémica adecuada la alcancen”.
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cuando el incumplimiento por parte de los obligadosrespetarlos implica la
inexistencia o nulidad absoluta del contfato

Finalmente, de conformidad con la regulacion egmtaupor el articulo 9.7 LAR
2003, las personas que carezcan de nacionalidafia@apo podran ser arrendatarias,
salvo si se trata de personas fisicas o juridiea®nales de los Estados miembros de la
Union Europea, del Espacio Econdmico Europeo o aisep en los que exista un
convenio internacional que lo permita, de persdigsas que tengan su residencia
permanente en Espafia —de acuerdo con lo establecidid Ley Organica de 11 de
enero de 2008- o de personas juridicas y otras entidades nde®m Estados que
apliquen a los esparioles el principio de recipmatien esta area. En el supuesto de que
una persona extranjera que no se encuentre pratgmdd alguna de estas tres
excepciones se constituya en arrendatario, el aonsera nulo de pleno derethdEn
cambio, no existen limitaciones basadas en la nalbitad en relacion con la figura del

arrendador.

1.1.3.1.4. El arrendador como titular de un deretdthgoce

Para ser arrendador no se exige ostentar el pleming de la finca o explotacion,
sino que es suficiente con ser titular de un dereebl de goce transmisible a terceros,
como se desprende de lo dispuesto por el arti€ulcAR 2003:

“Los arrendamientos otorgados por usufructuariopediciarios, enfiteutas y cuantos
tengan un andlogo derecho de goce sobre la finta explotacion se resolveran al
extinguirse el derecho del arrendador, salvo quieaya terminado el afio agricola, en cuyo
caso subsistirdn hasta que este concluya.

También podran subsistir durante el tiempo condertan el contrato, cuando este
exceda de la duracion de aquellos derechos, si@osgamiento hubiera concurrido el
propietario”.

Ademas de los titulares de un derecho de usufrusiperficie o enfiteusis,
mencionados expresamente en este precepto, podrigiitairse en arrendadores
quienes tengan un derecho de goce analogo sofinedao la explotacion, de modo que

no habria problema en que lo fueran los titulaeesinl derecho de censo o el sucesor

% Vid. GARCIA CANTERO, G. “Capitulo Il: Partes contratasiteEn CABALLERO LOZANO, J.
M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos.. cip.pp. 182y 196.

% Ley Organica 4/2000, de 11 de enero, sobre deseglibertades de los extranjeros en Espafia y su
integracion sociaBoletin Oficial del Estadde 12 de enero de 2000, n° 10, pp. 1139-1150.

“0 Puede verse GARCIA CANTERO, G. “Capitulo Il: Parteontratantes”. En CABALLERO
LOZANO, J. M. (coord.kt. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos.. cap.p. 209.
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fiduciario". En estos casos, la duracién del arriendo nogee por la regla general
dispuesta en el articulo 12 LAR 2003, sino queliingd en el momento en el que se
extinga el derecho de goce del arrendddmalvo que no haya terminado el afio
agricola, en cuyo caso la duracion del contrat@xendera hasta la finalizacion de
dicho afo. Asimismo, en el supuesto de que el ptapo del bien arrendado hubiera
aceptado expresamente las condiciones del corteatorendamiento, la duracion del
mismo seria la convenida por las partes.

En el supuesto de que el arrendador carezca derlagion para celebrar el contrato
de arrendamiento por no ostentar la propiedad iéel &rendado o por carecer de la
titularidad de un derecho de disfrute no persoinadisal arrendatario Unicamente le
quedara la posibilidad de ejercitar contra €l lesames personales que derivan de la

responsabilidad extracontractual por dafios causatkrsiniendo culpa o negligencia,

“ También podian ser arrendadores los titularesaterecho de foro, que era una institucion juridica
genuina de Galicia y de Asturias nacida tras lalmakion de un contrato en virtud del cual el aftea
transmitia el dominio util de una finca y se reabev su dominio directo, a cambio de un canon aamual
abonar por el foratario. Se regulaba en la Comipitade Derecho Civil Especial de Galicia de 1663pp
fue derogado en el afio 1987. En este sentidoley 147/1963, de 2 de diciembre, sobre Compilacién
de Derecho civil especial de GalicBoletin Oficial del Estadde 5 de diciembre de 1963, n® 291, pp.
16973-16982.

Al respecto, puede verse CARCABA FERNANDEZ, My Compilacién del Derecho civil asturiano.
Conceptos, estudios doctrinales, soluciones ndesjalurisprudencia regionaMadrid: Ed. Editorial
Reus, 2001, pp. 49-51.

En el mismo sentidojid. PALMOU LORENZO, J.Las aparcerias agrarias (su evolucion hacia una
relacion laboral) Madrid: Ed. Fundacion Alfredo Brafias y Editofgus, 2007, p. 170.

Asimismo, véase BELLO JANEIRO, D. “Las novedades enDerecho civil de Galicia”. En
SERRANO GAZQUEZ, L. (coord.kt. al ¢Hacia dénde van los Derechos civiles autonémidek?
futuro de los Derechos civiles autonémicdsadrid: Ed. Grupo Difusion, 2011, p. 175.

42 Segun la doctrina, la expresién “se resolveranpleada por el articulo 10 LAR 2003 resulta
inadecuadaVid. ATIENZA NAVARRO, M. L., BALLARIN HERNANDEZ, R., yMAS BADIA, M. D.
“Capitulo 1I”. En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Rusticos. Ley 49/2003, dée2Boviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30
de noviembreMadrid: Ed. Tecnos, 2006, p. 253.

El articulo 12 LAR establece lo siguiente:

“1. Los arrendamientos tendran una duracion mimdenainco afios. Sera nula y se tendra por no
puesta toda clausula del contrato por la que l#eastipulen una duracién menor.

2. Salvo estipulacion de las partes que establ@zaaluracion mayor, el arrendamiento de fincas
y de explotaciones se entendera concertado porazo ple cinco afos, por lo que, cumplido el
tiempo, a no ser que las partes hayan dispuestccosa, al celebrar el contrato o en otro momento
posterior, el arrendatario de fincas pondra a disgin del arrendador la posesion de las fincas
arrendadas, si hubiera mediado la notificacioneasgurefiere el apartado siguiente.

3. El arrendador, para recuperar la posesion diinleess al término del plazo contractual, debera
notificarselo fehacientemente al arrendatario conafio de antelacion. De lo contrario, si el
arrendatario no pone la posesién de las fincasdadas a disposicion del arrendador al término del
plazo, el contrato se entendera prorrogado poredngo de cinco afios. Tales prérroga se sucederan
indefinidamente en tanto no se produzca la denwl®iaontrato”.
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independientemente de que el arrendamiento se @neweno inscrito en el Registro de
la Propiedatf.

1.1.3.1.5. La pluralidad de arrendatarios

Nada impide que varias personas se constituyan @neadatarios de un mismo
bien. Si la obligacion asumida por estos es saéidaada arrendatario tiene el deber de
realizar el pago total de la ref{taSi, por el contrario, la obligacién es mancomanad
ello implica que cada arrendatario esta vinculadma finca determinada y diferente a
la de los demas, a pesar de haber celebrado ehtthen un Unico documento. En el
segundo supuesto, en realidad existen varios ¢ostra pesar de que todos ellos hayan
sido otorgados en un solo titulo, por lo que cada&ndatario puede actuar con

independencia respecto de los demas.

1.1.3.2. El bien arrendado

De acuerdo con lo establecido por el articulo 1 LXR3, el bien arrendado debe
ser una finca, parte de ella, varias fincas o umadaad de explotacion.

Una finca es rustica siempre y cuando sea destmaiaaprovechamiento agricola,
ganadero o foresfd] independientemente de su ubicacién geograficse 8umple esta
premisa, y siempre que no nos hallemos ante uhasdeupuestos contemplados por el

articulo 7 LAR®, la finca sera rustica incluso en el caso de guersuentre en un

“3Vid. POVEDA BERNAL, M. I. “Capitulo Il. Partes contrates”. En CUESTA SAENZ, J. M. de
la, y POVEDA BERNAL, M. I.Comentario a la Ley de Arrendamientos Rusticos A%2003, de 26 de
noviembre)... op. citp. 196.

4 Cuando, a lo largo de los siglos XVI a XIX, en tesritorios histéricos de Araba/Alava, Bizkaia y
Gipuzkoa la parte arrendataria estaba constituidaris de una persona, se obligaban al cumplimiento
de sus obligaciones de forma solidaria, aspectocest sera desarrollado en los capitulos postsriore

“5 El aprovechamiento forestal puede consistir ertipiés modalidades, relacionadas con la tala de
arboles, ramas del espurgo, hojarasca, lefia mueste&rcol y hierbas. En este sentido se expresa
CASAS-MERCADE, F.Arrendamientos sobre finca rastick# edicion. Barcelona: Ed. Bosch, 1965
220.

“8 El articulo 7 LAR 2003 dispone:

“1. Tampoco se aplicara esta Ley a los arrendaomgencluidos en el &mbito de aplicacién de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, de conformidad ddritalo | de la misma, o aquéllos que tengan
por objeto, inicial o posteriormente, fincas en gaecurran alguna de las circunstancias siguientes:

a) Constituir, conforme a la legislacion especijfisaelo urbano o suelo urbanizable al que se
refiere el articulo 27.1 de la Ley 6/1998, de 1&k8l , sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

b) Ser accesorias de edificios 0 de explotaciorjesaa al destino rustico, siempre que el
rendimiento distinto del rustico sea superior es ol doble a éste.

2. Si, vigente el contrato, sobreviniera algundagecircunstancias determinadas en el apartado
anterior, el arrendador podra poner término alnal@eniento, conforme a lo dispuesto en el articulo
25, mediante un plazo de preaviso de un afio. Hlagicard igualmente al arrendamiento de
explotaciones, cuando las circunstancias conteraplaéecten a las fincas que las integran o a otros
de sus elementos en una proporcion superior abbQGD".
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centro urbano, con lo que le resultara de aplicad@é Cdédigo Civil o la LAR 2003
(dependiendo del caso concreto), pero nunca laleeyrrendamientos Urbarits

Para que dos o mas fincas formen una unidad detexpn, es preciso que se
complementen entre si y converjan en la mismaidiad) agricola, ganadera o forestal.
Sobre ellas, cabe la posibilidad de realizar utrabtmde arrendamiento por cada una de
estas fincas o de optar por una férmula mas siiogdié: celebrar un Gnico contrato
otorgado sobre todas ellas. Un ejemplo de fincasfguman unidades de explotacion
son los denominados “lugares acasados”, que sgantoa de heredades existentes en
Galicia alrededor de la casa en la que habitarsopa que las cultiva. De este modo, la
existencia de dos o mas fincas independientessigado colindantes, en ningln caso

constituiran una unidad de explotacion.

1.1.3.3. La duracion del contrato

Los Capitulos IV y VIII de la LAR 2003 regulan dbpo de duracion del contrato
de arrendamiento y la terminacion del mismo, respmeoente. ElI Capitulo IV esta
compuesto unicamente por el articulo 12 y el CapMilll comprende los articulos 24
a 27. Este ultimo expone:

“El arrendatario saliente debe permitir al entragiteiso del local y demés medios
necesarios para las labores preparatorias deligfi@rgte y, reciprocamente, el entrante
tiene obligacion de permitir al saliente lo neciespara la recoleccidén y aprovechamiento
de los frutos, en la forma prevista en el artidli@8 del Codigo Civil”.

En este sentido, el articulo 1578 del Codigo Gnaintiene:

“El arrendatario saliente debe permitir al entragiteiso del local y demas medios
necesarios para las labores preparatorias deligfierste; y, reciprocamente, el entrante
tiene obligacion de permitir al colono saliente necesario para la recoleccién y
aprovechamiento de los frutos, todo con arregio@dstumbre del pueblo”.

Ambos preceptos fijan un régimen de transicion ycentenido es practicamente
idéntico, si bien el articulo 1578 del Cédigo Ciwl que se remite el articulo 27 LAR
2003, se remite, a su vez, a la Costumbre del puebl

De este modo, el saliente no debe obstaculizadkzacion por parte del entrante

de los trabajos u obras preparatorias del afioesitgii pero al entrante no se le permite

La Ley 26/2005 suprimio la letra c) del apartadque establecia:
“Tener, por cualquier circunstancia ajena al destigrario, un valor en venta superior al doble del
precio que normalmente corresponda en la comaecel@ zona a las de su misma calidad o cultivo”.
47 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamiantmEnosBoletin Oficial del Estadde 25 de
noviembre de 1994, n° 282, pp. 36129-36146.
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ir mas alla, de modo que debera abstenerse deae#dida labor que no pueda ser
calificada como “preparatoria’. Ademas, debe permitsaliente la recoleccion de los
frutos de la cosecha que dejé pendiente. Como poiesiervarse, las obligaciones del
arrendatario saliente entran en juego cuando eltddo que le sucedera aun no ha
tomado posesién de la finca, mientras que lasrdeh@datario entrante surgen cuando el
saliente ya la ha abandon&to

A pesar de que estos articulos Unicamente seaef@rarrendatario saliente y al
entrante, entendemos que su contenido debe exsenados casos en los que quien se
dispone a explotar la finca tras la salida delrata¢ario es el propietario o el titular de
un derecho de goce (como, por ejemplo, el usufauictf*.

El articulo 24 LAR 2003 establece las ocho causgsdpterminan la terminacion

del arrendamient8, las cuales seran estudiadas a continuacion.

1.1.3.3.1. Expiracion del término convencional geley de la prérroga

El apartado b) del articulo 24 establece como cdas@rminacion del contrato la
expiracion del término convencional o legal y, encaso, de la prorroga, pero, para
examinar esta circunstancia en profundidad, resgitasario acudir al articulo 12 LAR
2003, regulador de la duracion del contrato. Stecodo es el siguiente:

8 A este respecto, véase CASAS-MERCADE Afrendamientos sobre finca rustica... op. gi.,
182.

9 En el mismo sentido se expresa ATIENZA NAVARR®Gd. ATIENZA NAVARRO, M. L., MAS
BADIA, M. D. y MONTES RODRIGUEZ, M. P. “Capitulo W'. En BALLARIN HERNANDEZ, R. y
MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iRgst Ley 49/2003, de 26
de noviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30aéembreMadrid: Ed. Tecnos, 2006, p. 601.

* El contenido de este precepto es el siguiente:

“El arrendamiento termina:

a) Por pérdida total de la cosa arrendada y paiopigrion forzosa cuando sea también total; si la
pérdida es sélo parcial, el arrendatario tiene @pgara continuar en el arriendo, y lo mismo en el
caso de expropiacion forzosa, reduciendo propoatioente la renta. En este Gltimo supuesto,
ademas, el arrendatario tiene derecho a la indaeidiz que haya fijado la Administracion.

b) Por expiracion del término convencional o legdk la prérroga, en su caso.

¢) Por mutuo acuerdo de las partes.

d) Por desistimiento unilateral del arrendatariotéamino del afio agricola, notificAndoselo al
arrendador con un afio de antelacion.

e) Por muerte del arrendatario, quedando a sahdemdcho de sus sucesores legitimos. En tal
caso, a falta de designacién expresa efectuadalpmstador, tendra preferencia el que tenga la
condicién de joven agricultor, y si hubiera varisgra preferente el mas antiguo. Si ninguno la
tuviera, los sucesores tendran que escoger ertg @or mayoria, al que se subrogara en las,
condiciones y derechos del arrendatario fallecRicse da esta Ultima circunstancia, sera necédsaria
correspondiente notificacion por escrito al arrelwdaen el plazo de un afio desde el fallecimiento.

f) En los arrendamientos efectuados a favor deopessjuridicas o de comunidades de bienes,
desde el momento mismo en que se extinga la pepsddiza o la comunidad.

g) Por resolucion del derecho del arrendador.

h) Mediante resolucién o rescision del contratéosrsupuestos legalmente contemplados”.
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“1. Los arrendamientos tendran una duracion mirde&inco afios. Serd nula y se
tendrd por no puesta toda clausula del contratdapgue las partes estipulen una duracion
menor.

2. Salvo estipulacion de las partes que establanta duracion mayor, el
arrendamiento de fincas y de explotaciones se @atérconcertado por un plazo de cinco
afos, por lo que, cumplido el tiempo, a no serlgagartes hayan dispuesto otra cosa, al
celebrar el contrato o en otro momento posteribrareendatario de fincas pondra a
disposicion del arrendador la posesién de las $irmaendadas, si hubiera mediado la
notificacion a que se refiere el apartado siguiente

3. El arrendador, para recuperar la posesion defileas al término del plazo
contractual, deberéa notificarselo fehacientemeh#grandatario con un afio de antelacion.
De lo contrario, si el arrendatario no pone la pisede las fincas arrendadas a disposicion
del arrendador al término del plazo, el contratersendera prorrogado por un periodo de
cinco afios. Tales prorroga se sucederan indefimid@men tanto no se produzca la

denuncia del contrato”.

1.1.3.3.1.1. La duracién minima

Teniendo en cuenta el contenido del articulo 12specialmente, el caracter
imperativo de su primer apartadoel plazo de duracién del contrato sera de ciffios a
en los siguientes supuestos: a) cuando las paiés bayan establecido; b) cuando las
partes hayan fijado en el contrato un plazo dediimanferior a cinco afos; c) cuando
no exista clausula contractual que regule el ptiezduracion contractual.

1.1.3.3.1.2. La duracion indefinida

A pesar de que el articulo 12 guarda silencio acde si existe 0 no limite en
cuanto al tiempo maximo de duracién del contratartéculo 1.1 es claro a la hora de
determinar que el contrato de arrendamiento tieneandcter temporal; asimismo, el
articulo 1256 del Caodigo Civil niega la posibiliddd dejar al arbitrio de uno de los
contratantes la validez y el cumplimiento de lostaios. Por ello, el Tribunal Supremo
establecid que no cabe fijar un plazo de duraamdefinido, por todo el tiempo que
desee el arrendatario o el arrendado cual no debe llevarnos al error de negar la

*l MAS BADIA afirma taxativamente la naturaleza impesa del articulo 12.1Vid. MAS BADIA,
M. D. “Capitulo IV". En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al.
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Rusticog.49%2003, de 26 de noviembre, modificada por Ley
26/2005, de 30 de noviembMadrid: Ed. Tecnos, 2006, p. 279.

%2 Al respecto, véase FUBINI, FEl contrato de arrendamiento de cosas. Parte gendraedicion.
Madrid: Ed. Revista de Derecho Privado, 1930, 3F-338.
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validez de una clausula contractual que establgaeael arrendamiento tendra caracter
vitalicio, por toda la vida de uno de los contré¢anlo cual es perfectamente admisible.
La duraciéon del contrato de arrendamiento debgagetiempo determinado, pero
este requisito ha de ser interpretado con amplitodque no cabe es la perpetuidad
pura, esto es, que la vigencia indefinida del etatcarezca de obstacutds
En este sentido se pronunci6 el Tribunal SupremsueBentencia de 15 de octubre
de 1984, en la que dispuso lo siguiente:

“Si como tiene reiteradamente declarado esta $aangrato de arrendamiento, y en
consecuencia el vinculo de tal naturaleza es inatibip con la intemporalidad, en cuanto
desnaturalizaria la esencia y naturaleza de taluldrjuridico —Sentencias entre otras, de
diecinueve de enero de mil novecientos sesentango€j claramente conduce a la
ineficacia de la clausula octava del contrato deralamiento de que se trata, en el aspecto
de que al término de los treinta afios fijado cotaagde duracién se confiere la facultad
de prérroga a instancia del arrendatario, o sema,spopropia y exclusiva voluntad sin
limitacion alguna y Unicamente supeditado a compede de devaluacion de moneda de
incremento de renta en un cincuenta por cientos @il significa una manifestacion
temporal de duracion indefinida inoperante en reratamiento™.

Relacionada con esta resolucion se encuentra lder®@m de la Audiencia
Provincial de Asturias de 15 de diciembre de 200%, dispone:

“Lo que si es rechazable, porque supondria caéa erdeseable perpetuidad, seria
aquel pacto por el que una parte pudiera impohemtra indefinidamente la vigencia del
contrato o, como dice la STS de 15-10-1984, unarqgé contractual de modalidad

indefinida™®>.

En el mismo sentido, la Sentencia de la Audienc@viRcial de Zaragoza 15 de
febrero de 2005, referida a un contrato de arrerefdo otorgado sobre un terreno,
establece:

“El articulo 1543 CC ciertamente, requiere en ekrdamiento la fijacion de un
«tiempo determinado», exigencia que en alguna@tas se ha considerado contraria a la

estipulacion de un derecho de prorroga indefinigia @l arrendador y potestativa para el

En la primera mitad del siglo XVIIl, en Araba/Algvhabia casos en los que se establecia una
vigencia indeterminada del contrato, que finalzaduando asi lo deseara el arrendaddd.
FSS_A.M.A._URBINA, C. 63, N. 13 (1733, Araba/Alava)

3 En esta linea, puede verse CASAS-MERCADHRAFendamientos sobre finca rdstica... op. @t.,

4,

>* Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de octubtfk984, n° 558/1984.

° Sentencia de la Audiencia Provincial de Asturiseg. 52, de 15 de diciembre de 2005, rec.
411/2005. No obstante, debe tenerse en cuenta sfae resolucion se refiere a un contrato de
arrendamiento relativo a un local de negocio.
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arrendatario. Y asi, la STS 27-10-1995 declaré«glarrendamiento de cosas, debera, en
cuanto al requisito del tiempo determinado, acomsmla lo libremente pactado por las
partes, en uso de la libertad contractual confecmao principio general en el articulo
1255 CC»; que «si se establece tal arrendamientosies y se fija con respecto al tiempo,
no soélo la prevision de su duracion, sino la ptddn de la prorroga del mismo por
voluntad unilateral de la arrendataria, esto déseilgo ha de prevalecer»; y que ni siquiera
el riesgo de habilitar un contrato de duracion fimia «desnaturaliza el contrato de
arrendamiento, para lo que es suficiente aplicarapalogia toda una sociologia locaticia
existente en la actualidad, en donde la prérrodacdetrato funciona a la exclusiva
voluntad del propio arrendatario».

Esa sentencia, sin embargo, sefiala unos condicients —prevision de duracion y
posibilidad de prérroga del contrato por voluntadlateral de la arrendataria— que, siendo
apreciables en el caso que resuelve —el contratonténistré los datos necesarios—, no lo
son en este con la debida claridad, pues la désafala redaccion de la clausula, no
integrable con ningln otro elemento, no permitbléimente establecer que el ejercicio de
la prorroga quedase estipulado como facultad exelusle la arrendataria, ni, en
consecuencia, consentir la excepcion que esa od&oluino a introducir en la doctrina
jurisprudencial que declara que el vinculo creadp gl contrato de arrendamiento es
incompatible con la intemporalidad, por desnatmaalila esencia y naturaleza de tal
vinculo juridico (vd. STS 15-10-84, que cita lal#e1-65) o que «la duracion indefinida es
contraria a la naturaleza y caracter temporal deindamiento, y supone tanto como
ausencia de plazo del mismo, que debe regirsel @otieulo 1581 del Cédigo Civil (vd.
STS 9-12-85) indefinicién y ausencia de plazo gueslecaso incluso se han acentuado
cuando la propia recurrente dice que las previsi@®eexpropiacion que los contratantes
contemplaron en su dia en el sector urbanisticguense ubica la finca han desaparecido
en el actual Plan General de Ordenacion Urbanalaquie, pues, sometido el contrato que
aquellos suscribieron en esa coyuntura a un pliscdgetidumbre que, no autorizada otra
interpretacion por los términos del contrato, diaale lo inadmisible de esa duracion «sine
die» a la que los arrendadores quedan sujétos”

Finalmente, la Sentencia de la Audiencia ProvirdgaBarcelona de 10 de mayo de
2001 establece:

“El contrato de arrendamiento tiene caracter emteraente temporal segun se
desprende de los articulos 1543, 1554-3 y 1569-1Cddigo Civil y es por ello que la
perpetuidad no se avenga ni conforme con la nezaaintima de la cesion de uso o

disfrute a menos de impedir o imposibilitar el t@wode los derechos concedidasl (

%% Sentencia de la Audiencia Provincial de Zarageea, 22, de 15 de febrero de 2005, rec. 472/2004.
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exemplumSS. TS de 15 de octubre de 1984 y 11 de febrer2986), por lo que la
delimitacion del plazo es esencial en este nedadidico, bien sefialando periodo cierto y
determinado o refiriéndolo a un acontecimientorfutyue irremisiblemente ha de suceder,
y tanto es asi que cuando las partes, con dejdei®@u soberana facultad dejan de hacerlo
es el propio Codigo Civil (articulo 1581) el quéakdece normas de caracter subsidiario.
Por ello cuando las partes se limitan a estabbpoeda duracion del contrato es por tiempo
indefinido o «por aflos» es claro que no sefalanptiealguno, pero sin que sea licito
atribuir a tales palabras una significacién quéierren como la de «a perpetuidad», que es,
por demas, incompatible con la esencia misma dehdamiento; consiguientemente, la
expresion «indefinido» que se utiliza en el contiligioso referida al término significa
que el contrato no esta sometido a duracion datedai pero si determinable segun las
normas supletorias del Codigo Civil a que se hadaeferencia, por lo que fijado en el
presente caso un alquiler mensual, ha de entendeeselicho contrato se ha hecho por

meses®’.

1.1.3.3.1.3. El computo del plazo de duracién

El plazo de duracién del contrato se computa ers afaturales, aunque, como
guedara patente en los siguientes apartados, elagfioola tiene relevancia para
determinar, en ocasiones, la finalizacién del adi®. Su vigencia comienza en la
fecha estipulada por las partes; en caso de aasée@acto al respecto, a pesar de que
la LAR no establece solucién alguna, entendemos spieniciara el dia de la
celebraciéon del contrato, salvo en caso de queidatp a disposicion del bien a favor
del arrendatario se realice en fecha posteriocugn caso sera esta la que constituya el
inicio del plazo, por aplicacion analégica del porsegundo del articulo 9.1 de la Ley

de Arrendamientos UrbariSs

>’ Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelsea, 132, de 10 de mayo de 2001, rec. 262/2000.

8 En cambio, tras el examen de los documentos vetata distintos arrendamientos alaveses,
vizcainos y guipuzcoanos pertenecientes a los ssigdl a XIX, hemos constatado que las partes
estipulaban que la duracién del contrato estuvierapuesta por afios agricolas.

% Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamiantmsnosBoletin Oficial del Estadde 25 de
noviembre de 1994, n° 282, pp. 36129-36146.

El articulo 9.1 dispone:

“El plazo comenzara a contarse desde la fecha atglato o desde la puesta del inmueble a
disposicion del arrendatario, si esta fuere pasteCorrespondera al arrendatario la prueba de la
fecha de la puesta a disposicion”.

Resulta también partidaria de la aplicacion ana®giIAS BADIA, M. D. “Capitulo IV". En
BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de
Arrendamientos RuUsticos. Ley 49/2003, de 26 deemtwie, modificada por Ley 26/2005, de 30 de
noviembre... op. citpp . 280-281.
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1.1.3.3.1.4. El preaviso

De acuerdo con lo establecido por el articulo 12RLAR003, para que el
arrendamiento finalice no basta con que transcsmrgplazo de duracién, sino que,
ademas, es necesario que una de las partes ptadkenuncia del contrato. Si quien
desea finalizar la relacion arrendaticia es eltbda, sera suficiente con que restituya la
posesion del bien arrendado al terminar el plazdudacion del contrato; en cambio, si
es el arrendador quien quiere darlo por extingugkya necesario que notifique su
voluntad al arrendatario con al menos un afo delaién, lo cual constituye una
excepcion a lo establecido por el articulo 1565Gi&igo Civil, que contempla la regla
general de que si el arrendamiento se celebraigrapd determinado concluira el dia
prefijado, sin que sea necesario realizar requentaialguno. De este modo, finalizado
el plazo de duracion del contrato, el arrendatalébera poner a disposicion del
arrendador el bien arrendado, salvo pacto en aamtsaempre y cuando el arrendador
se lo haya notificado fehacientemente con un pseade, al menos, un afio. Si no media
la citada notificacion en los términos expuestdscantrato de arrendamiento se
entendera prorrogado tacitamente, por lo que endatario no debera restituir los
bienes, excepto, por supuesto, que la voluntadcdieino sea finalizar la relacién
arrendaticia.

Si el conductor desocupa la finca o explotacionrduele los supuestos
contemplados, estara incumpliendo una de sus ciiges y el arrendador tendra
derecho a reclamarle una indemnizacion consistent@l importe de la renta que
deberia abonar por el plazo que deja de cuffiplifambién dara lugar a una
indemnizacion por los dafos y perjuicios causaddseeho de que arrendatario no

restituya la finca cuando el arrendador se lo magaerido en los términos expuestos.

1.1.3.3.2. Pérdida o expropiacion forzosa del hirendado

Segun establece el articulo 24.a), el arrendamferdtiza obligatoriamente en caso
de pérdida o expropiacion forzosa que afectentatéddidad del bien arrendado. Si se
produce una pérdida parcial, esto es, que impligque la finca sufra unos dafios
irreparables que reduzcan su productividad, o Mpeopiacién de la misma naturaleza,
el arrendatario podra optar entre dar por termiredadmntrato o continuar en el mismo,

en cuyo caso la renta sera disminuida proporciosaten

% A lo largo de los siglos XVI a XIX, en Araba/AlavBizkaia y Gipuzkoa esta renta adquiria la
denominacion de “renta de vacio”.

31



Por otra parte, en caso de pérdida total o pacaiaada por culpa o dolo de una de
uno de los contratantes, la contraparte tendra ckerea la correspondiente
indemnizacion de los dafos y perjuicios sufridas, l@s términos fijados por los
articulos 1101 y 1156 del Cédigo CRljlpero si la pérdida se debe a un supuesto de

fuerza mayor o caso fortuito, no existira tal dacec

1.1.3.3.3. Mutuo disenso

El apartado c) del articulo 24 prevé, como causggeinacion del arrendamiento,
el mutuo acuerdo de las partes, también conocidmocdmutuo disenso” o
“desistimiento mutuo”. EI mutuo acuerdo es causatelninacion de todas las
relaciones obligatorias, por ello,aalid de la cuestion reside en que, teniendo en cuenta
que el articulo 12.1 LAR 2003 tiene caracter imppena el mutuo disenso Unicamente
producira la terminacién del contrato si han trangdo, al menos, cinco afios desde su
celebraci6ff.

1.1.3.3.4. Desistimiento unilateral del arrendatari
El apartado d) del articulo 24 establece que dratmterminara por desistimiento
unilateral del arrendatario, cuando finalice el afjdcola, si bien debera notificarselo al

arrendador con un afo de antelacion.

%L El articulo 1101 del Cédigo Civil dispone:

“Quedan sujetos a la indemnizacion de los dafiarjyipios causados los que en el cumplimiento
de sus obligaciones incurrieren en dolo, negligenonorosidad, y lo que de cualquier modo
contravinieren al tenor de aquélla”.

Por su parte, la redaccion del articulo 1556 sgjlaiente:

“Si el arrendador o el arrendatario no cumplieras dbligaciones expresadas en los articulos
anteriores, podran pedir la rescision del contydtoindemnizacion de dafios y perjuicios, o sé6to es
ultimo, dejando el contrato subsistente”.

%2 En este sentido, ATIENZA NAVARRO y MAS BADIA sostien:

“Creo que al igual que se tendra por no puesta tidlssula del contrato por la que las partes
estipulen una duraciéon menor (articulo 12.1 LARyasnulo cualquier acuerdo posterior que pretenda
ese mismo efecto. De esa forma, ademas, se egitpoiible fraude que podria darse si arrendador y
arrendatario pudieran impedir la aplicacion ddkatb 12 LAR vy, sobre todo, la posibilidad de qle e
primero presionara al segundo para burlar de esiorfeoimperatividad del precepto”. ATIENZA
NAVARRO, M. L., MAS BADIA, M. D. y MONTES RODRIGUEZ M. P. “Capitulo VIII”. En
BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Rusticos. Ley 49/2003, de 26 deendwie, modificada por Ley 26/2005, de 30 de
noviembre... op. citp. 548.

En sentido contrario, CUESTA SAENZ y POVEDA BERNAfirman:

“Ciertamente se puede afirmar quecehtrarius consensugue refleja la norma que nos ocupa,
supone convertir en renunciable el plazo de dumaaiinimo legal, porque el pactado siempre lo
seria”. CUESTA SAENZ, J. M. de la, y POVEDA BERNAM. I. Comentario a la Ley de
Arrendamientos Rusticos (Ley 49/2003, de 26 desnuie)... op. citp. 491.
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A pesar de que el precepto no lo indique expresemea diferencia de lo que
ocurria con la LAR 1980-, la doctrina mayoritarintiende que esta causa de
terminacidn del contrato se refiere Unicamentecabpo de prérrogas tacitas reguladas
por el articulo 12 LAR 2003, de manera que el ala&rio no tiene la facultad de
terminar el contrato por desistimiento unilatenahrmdo este se encuentre en vigor por
no haber transcurrido el plazo acordado por lagepay, en caso de inexistencia de

acuerdo, el plazo legal de cinco affos

1.1.3.3.5. Fallecimiento del arrendatario

El articulo 24.e) dispone que el arriendo termioa fallecimiento del locatario,
quedando a salvo el derecho de sus sucesoresnieglity regula el orden de prelacion
de estos para subrogarse en la posicion del firdague el ejercicio de tal derecho
compute en el calculo de las legitimas, toda vez, gupesar de tener como causa el
fallecimiento del causante, al igual que la hernoo forma parte de ella.

1.1.3.3.6. Extincién de la persona juridica o coihath de bienes constitutiva de la
figura del arrendatario

Nada obsta para que el arrendatario sea una pejgidiaa 0 una comunidad de
bienes, ya que ambas posibilidades se encuentraanecpladas en el articulo 9 LAR
2003, como ya estudiamos en su mom&n®i la persona juridica o la comunidad de
bienes se extingue en virtud de sus normas regasdona de las partes contractuales
desaparece, siendo esta la causa de terminaci@nrdetiamiento prevista en la letra f)

del articulo 24.

1.1.3.3.7. Extincién del derecho del arrendador
El apartado g) del articulo 24 dispone que el eattermina por resolucion del
derecho del arrendador, si bien entendemos quimadtizhcién del arrendamiento se

83 A este respecto, véase MAS BADIA, M. D. “Capitils. En BALLARIN HERNANDEZ, R. y
MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iRost Ley 49/2003, de 26
de noviembre, modificada por Ley 26/2005, de 3Aaléembre..op. cit, p. 285.

No obstante, POVEDA BERNAL sostiene que “si la egr se hace con anterioridad al término
contractual, deber& ser consecuencia del ejerdécia facultad de desistimiento unilateral”, comjle en
opinién de esta autora, el arrendatario tienedalfad de desistir del contrato en cualquier momemb
s6lo en los casos en los que nos hallemos ant@ndnapga.Vid. POVEDA BERNAL, M. |. “Capitulo
IV. Duracion del arrendamiento”. En CUESTA SAENZ, M. de la, y POVEDA BERNAL, M. I.
Comentario a la Ley de Arrendamientos Rusticos @%2003, de 26 de noviembr®)adrid: Ed. lustel,
2006, p. 284.

% Al respecto, remitimos al lector al epigrafe “Ipstes contratantes”.
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produce por cualquier causa de extincién del missnogeterminados supuestos, y no
sélo por resolucidti.

De conformidad con el articulo 10 LAR 2003, puedenarrendadores los titulares
de un derecho real de g8%eEn tales casos, el contrato de arrendamienttiZiimé en
el momento en el que se extinguiera el derechoode del arrendador, salvo que no
hubiera terminado el afio agricola, en cuyo castutacion del contrato se extenderia
hasta que el mismo llegara a su fin. Asimismo, lesupuesto de que el propietario del
bien arrendado hubiera aceptado expresamente ladicames del contrato de

arrendamiento, la duracién del mismo seria la coideepor las partes.

1.1.3.3.8. Resolucion o rescision del contratoosrslpuestos legalmente contemplados
Como determina el articulo 24.h), el contrato frekcuando se resuelve o rescinde
en los casos previstos por la LAR 2003 y por eli@odCivil —en especial, cuando

procede la aplicacion de los articulos 1124 y 2 Siguientes—.

1.1.3.3.8.1. Diferencias entre “resolucion” y “reisen”

Atendiendo a que la LAR 2003 y el Cddigo Civil eemt equivocamente, en mas
de una ocasibén, los términos “resolucién” y “regeis apuntaremos las diferencias
basicas entre ambas figuras.

La resolucion funciona en las relaciones recipracamalagmaticas, en dos casos:
a) como forma de reacciéon ante el incumplimientdadeontraparte de alguna de sus
obligaciones; b) como consecuencia de la modificacextraordinaria de las
circunstancias existentes en el momento de la foratédn del contrato, por aplicacion
de la clatsulaebus sic stantibd& En concreto, el articulo 1124 del Cédigo Civil
dispone:

“La facultad de resolver las obligaciones se edgeimplicita en las reciprocas, para

el caso de que uno de los obligados no cumpliegedéde incumbe.

% Vid. ATIENZA NAVARRO, M. L., MAS BADIA, M. D. y MONTES RODRIGUEZ, M. P.
“Capitulo VIII”. En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Rusticos. Ley 49/2003, dée26oviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30
de noviembre... op. cifp. 563.

% En este contexto, véase el epigrafe “El arrendesimo titular de un derecho de goce”.

" En esta lineayid. DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L., y GULLON BALLESTEGBS, A.
Sistema de Derecho CiviVol. Il (El contrato en general. La obligacion gatoria. Contratos en
especial. Cuasi contratos. Enriquecimiento sin @aiesponsabilidad extracontractualpp. cit, pp.
247-251.
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El perjudicado podra escoger entre exigir el cumiginto o la resolucion de la
obligacion, con el resarcimiento de dafios y abanintereses en ambos casos. También
podré pedir la resolucion, aun después de habadomior el cumplimiento, cuando este
resultare imposible.

El Tribunal decretara la resolucién que se reclaan@ haber causas justificadas que
le autoricen para sefialar plazo.

Esto se entiende sin perjuicio de los derechosrderbs adquirentes, con arreglo a los
articulos 1.295y 1.298 y a las disposiciones desiaHipotecaria”.

En cambio, la rescision es una categoria de ire@éficdel contrato de caracter
excepcional que opera en los contratos que, habismb celebrados validamente,
pueden dar lugar a un resultado injusto o contrari®erech®. Su naturaleza
subsidiaria y excepcional se desprende del artit2@® del Cadigo Civil, que establece
que “los contratos validamente celebrados puedsindirse en los casos establecidos
por la Ley”, del articulo 1293, conforme al cualirigin contrato se rescindira por
lesion, fuera de los casos mencionados en los m&niey 2 del articulo 1291”, y del
articulo 1294, que afirma taxativamente que “ladacade rescisién es subsidiaria; no
podra ejercitarse sino cuando el perjudicado carelectodo otro recurso legal para
obtener la reparacion del perjuicio”. Por su patearticulo 1291 concreta lo siguiente:

“Son rescindibles:

1. Los contratos que pudieren celebrar los tutenesautorizacion judicial, siempre
que las personas a quienes representan hayanosksidn en mas de la cuarta parte del
valor de las cosas que hubiesen sido objeto ddlasue

2. Los celebrados en representacion de los aussigespre que estos hayan sufrido
la lesion a que se refiere el nUmero anterior.

3. Los celebrados en fraude de acreedores, cuaside ro puedan de otro modo
cobrar lo que se les deba.

4. Los contratos que se refieran a cosas litigjasegmndo hubiesen sido celebrados por
el demandado sin conocimiento y aprobacion de $atep litigantes o de la Autoridad
judicial competente.

5. Cualesquiera otros en que especialmente londigtela Ley”.

Asimismo, el articulo 1292 anade:

% Entre otros, puede verse DIEZ-PICAZO Y PONCE DEOE L., y GULLON BALLESTEROS,
A. Sistema de Derecho Civol. Il (El contrato en general. La obligacion galtoria. Contratos en
especial. Cuasi contratos. Enriquecimiento sin @aResponsabilidad extracontractualpp. cit, pp.
112-115.
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“Son también rescindibles los pagos hechos en @stadnsolvencia por cuenta de
obligaciones a cuyo cumplimiento no podia ser cdihpeel deudor al tiempo de

hacerlos”.

1.1.3.3.8.2. Las causas de resolucion del contiatarrendamiento establecidas por la
LAR 2003

La LAR 2003 prevé la procedencia de la resoluciéincdntrato en los articulos 10,
18.3, 19, 25 y 26, aunque, en ciertos casos, em@ipavocamente el término
“rescision”.

Dado que el contenido de los articulos 10, 18.9 gelanaliza en otros epigrafes de
este trabajo, en este apartado nos centraremd®studio de los articulos 25y 26 LAR
2003*.

El articulo 25 enumera las causas de resolucioramlehdamiento a instancia del
arrendador, que analizaremos a continuacion:

a) La primera causa, prevista en el apartado a) tleusr 25, es la siguiente:

“Falta de pago de las rentas y de las cantidaglesladas a la misma, sin perjuicio
del derecho de enervacion de la accion de desabadias mismos términos previstos
en las leyes procesales para los desahucios @ fumbanas”.

La principal obligacion del arrendatario es el abde la renta o, en su caso, de
las cantidades asimiladas a la renta, de manerawguecumplimiento supone una
causa de resolucién del contrdto

Cuando el arrendador ejercita la accion resolujoméaista en el articulo 25.a),
sera el locatario quien debera acreditar que hapldioncorrectamente con sus
obligaciones para evitar que la resolucion tengatef lo cual resulta sencillo, dado
que el articulo 14.2, de caracter imperativo, @blaj arrendador a entregar al
locatario recibo del pago.

b) El apartado b) fija la siguiente causa de resofucio

%9 El estudio del articulo 10 ha sido abordado eapattado referido a la terminacién del contrato por
extincion del derecho del arrendador. Los articdl®88 y 19 se analizan en el apartado relativosa la
obras, reparaciones y mejoras a cargo del arrendad@bstante, adelantamos que el supuesto d® hech
previsto en el articulo 18.3 es una modalidad ddige parcial de la cosa arrendada, tema que loa sid
objeto de andlisis en el apartado referido a laigéro expropiacion forzosa del bien arrendado como
causa de terminacién del arriendo.

0 para la comprensién exhaustiva de estas obligasiarrendaticias nos remitimos al epigrafe “La
renta”.

36



“Incumplir gravemente la obligacion de mejora angf@rmacion de la finca, a las
gue el arrendatario se hubiese comprometido eromtrato y a aquellas otras que
vengan impuestas por norma legal o resolucion igidicadministrativa”.

Existen dudas acerca de si este precepto resufiplidacion al incumplimiento
de la ejecucion de mejoras y transformaciones psode los arrendamientesl
meliorandum—que son aquellos en los que la renta consistéa emejora o
transformacion de la finca— o si se refiere a |&oms a las que el colono viene
obligado en virtud del articulo 20 LAR 2083 Nos inclinamos por la segunda
opciér 2 El argumento mas contundente que apoya nuesigdensiste en que el
articulo 25.b) se refiere no sélo a la mejora nsfarmacion a la que el arrendatario
estuviera obligado por contrato, sino también qua estuviera obligado por ley o
resolucién judicial o administrativa. Teniendo aremta que el arrendamiendol
melioranduminicamente procede por acuerdo expreso de laspgueda patente
que el supuesto de hecho del articulo 25.b) nogetada con la aplicacion de la
primera de las opciones planteadas, sino que tendricontenido mas amplio.
Ademas, cuando el arrendatario incumple la obl@adie mejora o transformacion
en un arrendamientad meliorandumlo que en realidad hace es dejar de abonar
una modalidad de renta, y el impago de rentas comsa de resolucion se
encuentra previsto en el articulo 25.a), por lo gueptaramos por la primera de las
premisas, el articulo 25.b) seria redundante. Exsemmuencia, el articulo 25.b) se
refiere exclusivamente al incumplimiento grave, parte del arrendatario, de la
obligacion de realizar las mejoras previstas artétulo 20 LAR 2003.

c) El apartado c) dispone como causa de resoluciocotétato
“no explotar la finca, aun parcialmente, o destmagn todo o en parte, a fines o
aprovechamientos distintos a los previstos conighitiente, salvo en los casos
impuestos por programas y planes, cuyo cumplimiesg¢a necesario para la
percepcion de ayudas o compensaciones en aplicat?ota normativa estatal,
autonémica o comunitaria aplicable”.
De este modo, son causas de resolucion: a) gueeabatario ni siquiera intente

obtener rendimientos de la finca; b) que destindinaa a aprovechamientos

"L El anélisis del articulo 20 LAR se aborda en égegie “Obras, reparaciones y mejoras a cargo del
arrendatario”.

2 La misma opinién comparte ATIENZA NAVARRO, M. LMAS BADIA, M. D. y MONTES
RODRIGUEZ, M. P. “Capitulo VIII". En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.)
et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iRdst Ley 49/2003, de 26 de noviembre, modificada
por Ley 26/2005, de 30 de noviembre... op. git576.
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d)

e)

diferentes a los establecidos en el contrato (pem@o, si contractualmente se
previo un destino forestal y el colono destinainad al aprovechamiento agricola o
ganadero); c) que no la explote como lo haria wenkaultivador; d) que deje sin
explotar una parte de la finca. En el caso de djlecatario emplee la técnica del
barbecho, que consiste dejar de sembrar la tiemante un lapso de tiempo, no nos
hallariamos ante una falta de explotacion pardedo que, a través de esta férmula,
estarfa persiguiendo el fin de obtener una mayaymtividad®.

No obstante, existe una excepcidon que impide gquepeoduciéndose una de las
tres causas analizadas, proceda la resoluciénodéiato: que halla sido llevada a
cabo para percibir ayudas o compensaciones, en licoi@mto de la normativa
estatal, autondmica o comunitaria.

El apartado d) fija como causa de resolucion
“subarrendar o ceder el arriendo con incumplimied® alguno de los

requisitos del articulo 23",

A grandes rasgos, los requisitos contemplados emercionado precepto son
los siguiente¥: a) que se cumplan los términos acordados pgrdess; b) que no
se subarriende o ceda una parte de la finca otexpda, sino su totalidad; c) que la
cesion o el subarriendo se otorguen por todo eipie que resta del plazo del
arrendamiento; d) que la renta no supere la pactati® el arrendador y el
locatario; e) que el locador otorgue su consentitoiexpresamente, salvo que el
subarrendatario o cesionario sea el conyuge o sceddiente del conductor.

La aparicion sobrevenida de alguna de las circoosta contempladas en el articulo
7.1 es la causa de resolucion prevista en el &titue).

Las circunstancias fijadas por el articulo 7.1 LR803° consisten en que el

bien arrendado sea una finca que constituya subkma o urbanizable o que sea

accesoria de edificios o de explotaciones ajenaestino rustico —siempre que el

" En el Territorio Histérico de Araba/Alava, durafie siglos XVII a XIX, resultaba frecuente que el

arrendatario tuviera que dejar en barbecho la podjpo de tierras acordada, a fin de que el arremidat
entrante pudiera sembrar en ellas.
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" \éase el epigrafe “El subarriendo y la cesiérageindamiento”.
> Recordemos el contenido exacto del articulo 7.R [2R03:

“Tampoco se aplicara esta ley a los arrendamientbsidos en el &mbito de aplicacion de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, de conformidad contwbti de la misma, o aquéllos que tengan por
objeto, inicial o posteriormente, fincas en quectoran alguna de las circunstancias siguientes:

a) Constituir, conforme a la legislacion especijfisaelo urbano o suelo urbanizable al que se
refiere el articulo 27.1 de la Ley 6/1998, de 1&hkel, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

b) Ser accesorias de edificios 0 de explotaciorjesaa al destino rustico, siempre que el
rendimiento distinto del rdstico sea superior e o&l doble a este”.



f)

rendimiento distinto del rustico sea superior ers &l doble a este—. Pues bien, si
tales circunstancias se presentan en el momengb gue se formaliza el contrato,
no se aplicard la LAR 2003, sino la Ley de Arrengstos Urbanos, pero, si
aparecen de forma sobrevenida tras la celebraeboodtrato, el arrendador tendra
derecho a su resolucién, siempre y cuando dirijareaviso al locatario con un afio
de antelacion, pues asi lo dispone el apartadd &tdeulo 7°.

Como puede observarse, los supuestos contemplade$ articulo 25.e) no
implican el incumplimiento de obligacién alguna parte del arrendatario, motivo
por el cual hay autores que consideran que estemie no deberia emplear el
término “resolucién”, sino “extinciéri”. Pero lo cierto es que la resolucién no opera
anicamente en caso de incumplimiento de las obtigas correspondientes a una
de las partes, sino también en caso de modificagohrevenida de las
circunstancias existentes en el momento de lamelgin del contrato, que ocasione
una gran desproporcién entre las prestacionessdeolutratanteg, por lo cual, en
nuestra opinion, el uso del término “resoluciérsuléa correcto.

El articulo 25.f) prevé como causa de resoluciarsaagraves dafios en la finca, si
interviene dolo o negligencia manifiesta.

Segun el articulo 1555 del Cadigo Civil, el locatdrene el deber de utilizar el
bien arrendado con la diligencia de un buen padrdadhilia, esto es, con la
diligencia media de un buen cultivador. Si incumpka obligacion, segun el
articulo 1556 del mismo cuerpo legal, el locadodrpopedir “la rescision del
contrato y la indemnizacién de dafios y perjuicis0lo esto Ultimo, dejando el
contrato subsistente”. Sin embargo, la LAR 2008n ale proteger al arrendatario,
exige algo mas para que el arrendador pueda resalwentrato: que el locatario
haya actuado con dolo o negligencia manifiesta § haya causado dafios de

caracter grave en la finca. En consecuencia,asrehdatario no ha actuado dolosa o

"8 El tenor de este precepto es el siguiente:

“Si, vigente el contrato, sobreviniera alguna de d&rcunstancias determinadas en el apartado
anterior, el arrendador podra poner término alnal@eniento, conforme a lo dispuesto en el articulo
25, mediante un plazo de preaviso de un afio. Hlagicard igualmente al arrendamiento de
explotaciones, cuando las circunstancias conteraplaéecten a las fincas que las integran o a otros
de sus elementos en una proporcién superior abb0iento”.

""En esta lineayid. ATIENZA NAVARRO, M. L., MAS BADIA, M. D. y MONTESRODRIGUEZ,

M. P. “Capitulo VIII". En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al.
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Rusticog.49%2003, de 26 de noviembre, modificada por Ley
26/2005, de 30 de noviembre... op, @p. 588-589.

8 DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L., y GULLON BALLESTEOS, A.Sistema de Derecho

Civil. Vol. Il (El contrato en general. La obligacion aatoria. Contratos en especial. Cuasi contratos.
Enriquecimiento sin causa. Responsabilidad exttaactual)...op. cit, p. 251.
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negligentemente o si los dafios causados no soegralarrendador Unicamente
tendré derecho a la indemnizacion de los mismas, pea resolver el contrato.

En este punto, realizaremos una reflexion relaiVeempleo del término
“rescision” por el articulo 1556 del Cadigo Civildel término “resolucion” por el
articulo 25 LAR 2003. Entendemos que lo adecuadw@bkar de resolucién, ya que
el supuesto de hecho implica el incumplimiento de we las obligaciones
asumidas por el arrendatario. Este punto ha sidlieslo por diversos autores y la
doctrina mayoritaria concluye en los términos espeg’. El mismo criterio ha
seguido el Tribunal Supremo, en su Sentencia dieZibviembre de 1988:

“Al haber incumplido el demandado la obligacion dgeéncumbia de entregar el
local dado en arrendamiento, al no suponer esagantl hacerlo sin posibilidad de
aplicacion del destino pactado, genero la san@éaolutoria que, por modo genérico,
reconoce dicho articulo 1124, con proyeccion efipacisimismo en el articulo 1556
del mismo Cédigo, pues que el caracter especidstle no excluye los efectos que

aquel genéricamente considera sin alteracion drosfen el ambito de la resolucion
contractual®.

Una vez que el articulo 25 LAR termina de detaléey causas por las que el
arriendo puede ser resuelto por el arrendadortielibp 26 dispone:

“Tanto el arrendador, como el arrendatario, podrdscindir el contrato por el
incumplimiento de la otra parte de la obligacionsdgisfacer gastos de conservacion y
mejoras, en los términos de los articulos 18, 20 ge esta Ley”.

Este precepto emplea inadecuadamente el térmisoisién”, ya que, como hemos
explicado anteriormente, segun el articulo 1124Cdeligo Civil, el incumplimiento por
una de las partes de sus obligaciones da las partgsa la resolucion del contrato.
Ademas, el articulo 18.2, al que se refiere elcaldi 26, habla expresamente de
“resolucion®.,

Como hemos visto, el articulo 25.b) exige que @limplimiento de la obligacion de

mejora correspondiente al arrendatario sea grave @ae el arrendador ostente el

Vid. M. D. ATIENZA NAVARRO, M. L., MAS BADIA, M. D. y MONTES RODRIGUEZ, M. P.
“Capitulo VIII”. En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Rusticos. Ley 49/2003, dée26oviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30
de noviembre... op. cifp. 596.

8 Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de noviemiere988, n° 878/1988.

81 Respecto a los tres preceptos mencionados (@gid8|, 19 y 20), Gnicamente operaria la rescision,
y no la resolucién, a favor del arrendador, en aesaue el arrendatario no estuviera de acuerdo en
abonar la renta revalorizada a la que hace refereharticulo 19.2; sin embargo, el arrendateeialtia
derecho a la resolucién del contrato si el arreadattumpliera la obligacion establecida en elcait
19.1.
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derecho a resolver el contrato. En cambio, el@ddi26 no exige tal gravedad para que
opere la rescisiéon —en realidad, la resolucionte Bgnifica que el arrendatario puede
resolver el contrato cuando el arrendador incunt@ée obligaciones relativas a las
mejoras reguladas por los articulos 18 y 19 LAR3RGMN que se exija que se trate de
un incumplimiento grave; sin embargo, para que re¢énalador pueda resolver el
contrato porque el arrendatario haya incumplidolagaciones referidas a las mejoras

previstas en el articulo 20, debera tratarse deaumplimiento grave.

1.1.3.3.8.3. Otras causas de resolucion

En aquellas comunidades auténomas en las que é&dstcho civil propio que
regule el contrato de arrendamiento rastico, siea@l con preferencia a la LAR 2003,
por lo que la terminacion del arrendamiento taml@mdra lugar cuando concurra
alguna de las causas de resolucidbn previstas enndanativa autondémica
correspondiente.

También procedera la terminacion del arrendamisntmncurre alguna causa de
resolucion que las partes hubieran establecido wtearacuerdo, dado que los pactos
celebrados por las partes que no se opongan asfassitiones imperativas de la LAR

2003 se aplican con preferencia a lo dispuest@giar.

1.1.3.4. Larenta
1.1.3.4.1. Concepto

La LAR 2003 regula la renta en su Capitulo V, coegpo por los articulos 13 a
16%. Aunque no define su concepto, podemos afirmarsgueata del precio a abonar
por el arrendatario al arrendador, en virtud deigpuesto por distintos preceptos del
Cadigo Civil. En concreto, el articulo 1543 establgue, en el arrendamiento de cosas,
el arrendatario debe entregar un precio cierto coomraprestacion al goce o uso de la
cosa de la que podra disfrutar durante un tiempermdénado, y en el primer apartado
del articulo 1555 se afirma que el arrendatariceciimnar el precio del arrendamiento
en los términos acordados. En el mismo sentidartiglulo 1547 determina:

“Cuando hubiese comenzado la ejecucion de un d¢onti& arrendamiento verbal y

faltare la prueba del precio convenido, el arremitatdevolvera al arrendador la cosa

arrendada, abonandole, por el tiempo que la hayautiido, el precio que se regule”.

8 Teniendo en cuenta las especialidades del comtetgtiarticulo 16, se analiza en el epigrafe “El
contrato de seguro”.
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La renta es el precio cierto del contrato, que tamlboma la denominacion de
alquiler, canon o colonia, aunque el empleo desegtmninos resulta inusal Se trata
del elemento real del contrato que constituye ilacgral obligacion del locatario, como
contraprestacion a realizar por el disfrute y lagsmon pacifica del bien arrendado, que
deben ser garantizados por el arrendador.

El deber de abonar la renta constituye una obligacie tracto sucesivo y, a
diferencia de la renta a abonar en el contratqdecaria, debe ser fija.

Ya en el articulo 1.1 LAR 2003 la renta queda esdiga como un elemento esencial
del contrato, siendo esta la razon por la cualmgpago constituye una de las causas por
las que el arrendador puede instar la resolucibmino.

1.1.3.4.2. La renta no dineraria
La expresion “renta en especie” hace referencimsas fungibles, esto a es, a
cualquier tipo de bien determinado que pueda slrado en dinero (normalmente,
frutos, productos agricolas o cabezas de ganado).
El articulo 13.1 LAR 2003 dispone:
“La renta se fijara en dinero y sera la que libreteestipulen las partes. No obstante,

si la fijaran en especie o parte en dinero y pamtespecie, llevaran a cabo su conversion a

dinero”.

De este modo, la renta debe ser fijada en dinedidfeeencia de lo que ocurria con
la legislacién anterior a la LAR 1980 —en conciaa la Ley de 23 de julio de 1943
el Reglamento de 29 de abril de 1459 conforme a la cual la renta debia ser
establecida en una concreta cantidad de trigo.l€0@AR 2003, en el supuesto de que
las partes estipulen una renta en especie o niefaeran transformarla en dinero,
utilizando unas tablas de equivalencia, y la cli@usantractual en virtud de la cual los
contratantes acuerden excluir la conversién dergaren dinero resultara iliditalLa
LAR 2003 deja en manos de la autonomia privadaterchinacion del momento en el

gue debe llevarse a cabo la conversion, perotadal pacto, y como consecuencia de

8 véase CASAS-MERCADE, Rrrendamientos sobre finca ristica... op. gt.5.

8 ey de 23 de julio de 1942, por la que se modifigdgunas disposiciones vigentes sobre
arrendamientos rusticoBoletin Oficial del Estadde 1 de agosto de 1942, n°® 213, pp. 5654-5660.

8 Decreto 745/1959, de 29 de abril, por el que seelm el Reglamento para la aplicacion de la
legislacion sobre arrendamientos rustic@aletin Oficial del Estadde 7 de mayo de 1959, n° 109, pp.
6694-6713.

8 Entre otros, puede verse ATIENZA NAVARRO, M. L.GOLLEL DOMINGO, E. “Capitulo V".

En BALLARIN HERNANDEZ, Rafael, y MAS BADIA, Maria Dlores (dir.)et. al. Comentarios a la
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la falta de regulacién de estos extremos por pdetda LAR, entendemos que la
conversion deberia ser efectuada en el momenitestehgo de la rerta

No obstante, la LAR 2003 no fija sancion algunaprcaso de que se incumpla la
obligacion de fijar la equivalencia en dinero dedata pactada en especie, por lo que
podria cuestionarse la eficacia de la norma quigalkl hacerlo. Podriamos considerar
que, cuando se fija una renta en especie sin tnanafla en dinero, se deberia realizar
el pago en espeéfe En opinién de VICENTE DOMINGO, incluso en los eéasn los
qgue se ha realizado la conversion, nada impidelajuenta concertada en especie sea
pagada en espelieCon la LAR 1980, en tal caso, las partes no tel@a@bligacion de
llevar a cabo la citada conversién, salvo que wnellds lo exigier&.

Lo que resulta incuestionable es que el precipdsiio como renta debe ser cierto,
pues el articulo 1543 del Cadigo Civil resulta tasa al respecto, con lo que cabe
preguntarse si en los supuestos en los que seedanaina renta en especie 0 mixta
(parte en especie y parte en dinero) se cumple concesta exigencia. La respuesta
debe ser afirmativa, siempre que la cantidad gadlde los frutos queden determinadas
en el contrato o puedan ser determinadas postentersin necesidad de realizar un
nuevo pactd. En estos casos, el locatario deberé pagar la,remiuso en el caso de
gue la cosecha haya sido nula, atendiendo a quiesglo del cultivo no debe ser

asumido por el arrendador.

Ley de Arrendamientos Rusticos. Ley 49/2003, dée26oviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30
de noviembreMadrid: Ed. Tecnos, 2006, p. 294.

87 A lo largo de este trabajo nos referiremos, denéoindistinta, a los términos “autonomia privada”,
“autonomia de la voluntad” y “libertad contractyad? bien debemos dejar constancia de que, eniasenc
tienen un significado diferente. La autonomia plavas el eje para vertebrar toda actividad humane y
manifestaciones en el patrimonio, el derecho swbjgtel negocio juridico. La autonomia de la vaadh
hace referencia a la formacién del negocio juridi¢da libertad contractual es una manifestacioh de
principio de autonomia en los contratos. De est@longueda patente que la relacion entre estos
conceptos es de género a especie y, dado que kequedica del género también se puede predidar de
especie, no resulta extrafio que estos términos w@a@ados de forma indistinta. En esta linea se
manifiesta VAZQUEZ DE CASTRO, EDeterminacion del contenido del contrato: presupogsy
limites de la libertad contractual/alencia: Ed. Tirant lo Blanch, 2002, pp. 17-19.

8 En esta lineayid. CUESTA SAENZ, J. M. de la, y POVEDA BERNAL, M.Comentario a la Ley
de Arrendamientos Rusticos (Ley 49/2003, de 26d@mbre)... op. citp. 295.

8 véase AMAT LLOMBART, P., y VICENTE DOMINGO, E. “CapituloV: Renta’”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRost22
edicién.Madrid: Ed. Dykinson, 2006, p. 271.

% Ccuando a lo largo de los siglos XVI-XIX, y haciendso de su libertad, en los territorios histéricos
de Araba/Alava, Bizkaia y Gipuzkoa las partes agbah que la renta seria abonada en especie, el
arrendatario no podria abonarla en dinero salvoapmara con el consentimiento del arrendador. Al
respecto, como acreditaremos en los capitulos nm#s, los arrendadores y colonos alaveses eran
quienes con mayor asiduidad establecian una rargapecie. Asimismo, el auge de esta modalidad tuvo
lugar durante la primera mitad del siglo XVIII.

1Vid. AMAT LLOMBART, P., y VICENTE DOMINGO, E. “Capituld/: Renta”. En CABALLERO
LOZANO, J. M. (coord.kt. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRdist.. op. cit.p. 268.
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Por otra parte, en este punto debemos referirnoganodalidad especial de pago
de la renta, que da lugar al denominado “arrendatmiad meliorandurhy que se
regula en la Disposicion adicional primera de |&R.2003, que dispone:

“En las mejoras de modernizacion de explotacionge vansformacion de fincas, las
partes podran convenir, al otorgar el contrato @to momento posterior, que la renta
consista, en todo o en parte, en la mejora o wamsicion a realizar”.

De este modo, la renta podra consistir, en todonoparte, en la mejora o
transformacién a realizar Unicamente en los casogue los contratantes asi lo hayan

acordado expresamente.

1.1.3.4.3. La actualizacion de la renta

El articulo 13.2 LAR 2003 regula la actualizaci@ld renta, como defensa ante la
inflacibn o deflacibn monetaria y el correlativo n@nto o disminucion,
respectivamente, de los precios. Es la denomineldaisula de estabilizacion” de los
contratos de tracto sucesivo. Este precepto sestien

“Las partes podran establecer el sistema de ardgan de renta que consideren
oportuno. Pactada la actualizacion, a falta dep@sition en contrario, la renta se
actualizaré para cada anualidad por referencradale de precios al consumo”.

De este modo, impera la autonomia de la voluntddspartes a la hora de acordar
0 no la actualizacion de la renta y del sistemanplear para ello, en su caso. Asi, las
partes pueden llevar a cabo tres conductas endrelaon este tema: a) no efectuar
pacto alguno en relacién con la actualizacién destda, en cuyo caso esta no sera
actualizada; b) acordar la actualizacién, perorefarirse al sistema a emplear, lo cual
dara lugar a que la renta se actualice en el ms@dlecido por la LAR 2003, es decir,
por referencia al indice de Precios al Consumo Yi€) acordar la actualizacién vy el
sistema para llevarla a cabo, que sera el quenigl momento en el que proceda dicha
actualizacion.

Pactada la actualizacién, debera ser llevada a aabalmente, siempre que el
arrendador se lo exija al locatario, puesto quaitama no opera automaticamente ni el
arrendatario tiene obligacién alguna de calculamaemento o disminucion de la renta.
Pero, ¢.cual sera el importe a tomar como base@gilddor guarda silencio, si bien,

por aplicacion analégica de la Ley 29/199, Arrendamientos Urbanos, podemos

% En la LAR 1980 se opt6 por el dltimo indice andal precios percibidos por el agricultor,
establecido por el Ministerio de Agricultura.
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afirmar que debera seguirse el criterio acumulaigsto es, se tendra en cuenta la renta
de la anualidad anterior revalorizada, no la remtaal. En este sentido, es reiterada la
jurisprudencia que se inclina por esta opcion. Bncreto la Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo, en su Sentencia de 21 de enet®%: dictamino:

“Es doctrina reiterada de esta Sala que, salvoopattcontrario, ha de seguirse el
criterio acumulativo, es decir, que, sin perjuideoperar en la primera actualizacién sobre
la renta pactada, en las sucesivas ha de hacdnselaaenta inmediatamente precedente,
ya incrementada®,

En los mismos términos, la Sentencia del Tribungdr&mo de 10 de abril de 1992
manifiesta:

“El tema de sobre qué renta han de aplicarse dasulas de revalorizacion pactada en
los contratos de arrendamiento viene resuelto @actual doctrina de esta Sala, en el
sentido de aplicar el criterio acumulativo; conf@gtemente y a salvo de la primera
revalorizacion, que evidentemente ha de operats® $a renta inicialmente pactada, para

establecer las siguientes ha de tomarse la reateequlte de la precederite”

1.1.3.4.4. La renta alzada

Existe la posibilidad de que arrendador y arremgatcuerden, como renta, una
cantidad alzada para todo el tiempo que dure dlaton En este caso, y salvo pacto en
contrario, entrara en juego el articulo 13.3. LAR2, que mantiene:

“Cuando el precio se fije en una cantidad alzadea p@do el tiempo del
arrendamiento, se dividird por la duracion anuaktgma para determinar la cantidad que
habra de ser pagada cada afio”.

Este precepto tiene caracter dispositivo, por Bmada impide que los contratantes
acuerden que el pago de la renta se efectlue podpsrinferiores o superiores al afo, o
incluso de forma anticipadfa lo cual se encuentra en perfecta consonancialaon
afirmado en el primer inciso del articulo 14, qasabién carece de caracter imperativo:

“El pago de la renta se verificar4 en la formagalupactados y, en defecto de pacto o
costumbre aplicable, se abonard en metdlico pos a®mcidos en el domicilio del

arrendatario”.

% Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de ener®88, Tec. 3368/1990.
% Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de abrila®® lrec. 394/1990.
% El articulo 33 LAR 1980 prohibia expresamenteagjganticipado de rentas por mas de un afio.
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1.1.3.4.5. El lugar de pago de la renta

De conformidad con lo dispuesto por el articulo la4forma y el lugar de pago,
sera el acordado por las partes; en defecto deo,pgeta el establecido por la
Costumbré® y, sélo en ausencia de esta, se aplicara eliorlegal, consistente en que
el pago se realice en el domicilio del arrendatarito que es lo mismo, en el lugar de
su residencia habitual —que no tiene por qué pstaimo a la finca arrendada—, ya que
el parrafo primero del articulo 40 del Codigo Codtermina:

“Para el ejercicio de los derechos y el cumplinoedé las obligaciones civiles, el
domicilio de las personas naturales es el lugasudeesidencia habitual, y, en su caso, el
que determine la Ley de Enjuiciamiento Civil".

No obstante, en los casos en los que procedaitaeph de lo establecido por el
articulo 14, a pesar de que el pago deberia setuafio en el domicilio del colono
—debiendo ir el arrendador a dicho lugar para dupago pueda materializarse—,
atendiendo al principio de buena fe, el arrendatguedaria liberado del pago si
consignara la cantidad a abonar en una cuentaectaride la que fuera titular el
arrendador conforme a los articulos 1176 a 118Cddigo Civif’.

1.1.3.4.6. El justificante de pago de la renta

El segundo inciso del articulo 14 dice que “el rdaxlor debera entregar al
arrendatario recibo del pago”, lo cual constitupa novedad de la LAR 2003 respecto
a la LAR 1980. Existen dudas acerca de si esteeptediene caracter dispositivo o
imperativo y, por tanto, de si cabe realizar untpa&n virtud del cual se liberalice al
locador de la obligacion de emitir un recibo popagjo de la renta. Nos inclinamos por
considerar que no cabe pacto en contrario de dftala, por lo que entendemos que la

clausula por la que las partes llegaran al mendwmaauerdo deberia ser nula.

1.1.3.4.7. Las cantidades asimiladas a la renta
El articulo 15 regula el régimen aplicable a lastidades que, tras haber sido
abonadas por el arrendador, pueden ser repercuiilalono, considerandolas

“cantidades asimiladas a la renta” y, en consedagmstisceptibles de dar lugar al

% Durante los siglos XVI a XIX, en Araba/Alava, Bak y Gipuzkoa, el pago de la renta se realizaba
en el domicilio del arrendatario.

%" En el mismo sentido se manifiestan ATIENZA NAVARRM. L., y COLLEL DOMINGO, E.
“Capitulo V”. En BALLARIN HERNANDEZ, R., y MAS BADA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Rusticos. Ley 49/2003, dée2Boviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30
de noviembre. op. cit, p. 304.
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derecho del locador a resolver el contrato, endoainos del apartado a) del articulo 25
LAR 2003. En concreto, el articulo 15 dispone:

“1l. Todas las cantidades que hubiese de pagarexidador y que por disposicion
legal sean repercutibles al arrendatario podraexsgidas por aquel desde el momento en
que las haya satisfecho, expresando el concepfmmrieny disposicion que autorice la
repercusion.

2. El impago de tales cantidades equivaldra al jropbe la renta.

3. El derecho a repercutir prescribird al afio deerse efectuado el pago por el
arrendador”.

Las cantidades a las que se refiere este preceptdas derivadas de tributos,
gravamenes y gastos relativos no a la propiedald di@eca o explotacion, sino a la
posesion de la misma, y que, por disposicion lesgan repercutibles. Tan pronto como
el arrendador abone dichas cantidades, tendralaesecepercutirlas al arrendatario,
siempre y cuando indique la disposicion que awolacrepercusion, el concepto y el
importe y no haya transcurrido un afio desde quetiedenente realiz6 el pago, que
constituye el plazo especial de prescripcion extintAsimismo, nada impide que las

partes acuerden la repercusion de conceptos nermaplados por la Ley.

1.1.3.5. La forma
En palabras de DIEZ-PICAZO y GULLON:

“La forma, ante todo, debe considerarse como umesiéo natural de cualquier
negocio juridico, ya que la declaracion de la viddn que es su médula, necesita
exteriorizarse, darse a conocer ante los deméal Bantido, forma es equivalente a medio
de exteriorizacién de la voluntad (palabra, es@ijtaonductay®.

El articulo 11 LAR 2003, que conforma el Capitdloregula la forma del contrato

de arrendamiento rustico.

1.1.3.5.1. La exigencia de forma escrita
El primer parrafo del articulo 11.1 dispone:
“Los contratos de arrendamiento deberan constaegmito. En cualquier momento,

las partes podran compelerse a formalizarlos eardento publico, cuyos gastos seran de

% DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L., y GULLON BALLESTROS, A. Instituciones de
Derecho Civil.Vol. I/l (Doctrina general del contrato y de ldsligaciones. Contratos en especial. Cuasi
contratos. Enriquecimiento sin causa. Responsabilektracontractual). 22 edicién. Madrid: Ed. Tegno
1998, p. 39.
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cuenta del solicitante. También podran compelersecanstitucion del inventario de los

bienes arrendados”.

El precepto comienza exigiendo taxativamente lmm&escrita del contrato, con lo
que parece oponerse al principio de libertad dedoen la contratacion consagrado en
el articulo 1278 del Cdédigo Civil y constituir ude las posibilidades para la aplicacion
del articulo 1279 del mismo cuerpo ledaEsto es, la LAR exige que el contrato conste
por escrito, pero no necesariamente en documetttlicp(isino que basta con que se
trate de un documento privado; no obstante, eumliesto de que una de las partes
manifieste a la otra su deseo de elevar el condratcritura publica, la parte compelida
deberd hacerlo y, en caso de negativa, su voluptatta ser doblegada por la
manifestada por la autoridad judicial. De este madocontrato tiene plena eficacia
desde el momento en el que es otorgado en docuipevaolo.

Pero, ¢la forma escrita es un elemento constitudigb contrato? ¢Acaso los
contratos celebrados de forma verbal no surtericfelesde la fecha de su celebracion?
Consideramos que la exigencia formal es un requdgt formaad probationeno ad
utilitatem atendiendo, especialmente, al hecho de que Ipsestos de formad
solemnitatemconstituyen una excepcion al principio general itbertad de forma
consagrado en el articulo 1278 del Cdédigo Civilug ginicamente proceden en los
negocios juridicos celebrados a titulo gratuito.e®& modo, el contrato seria valido, es
decir, no adoleceria de un vicio insubsanable yogsecuencia, no seria nulo de pleno
Derecho (como ocurriria en el supuesto de que tendoescrita se exigierad
solemnitateyt®®. Nada impediria que las partes celebraran un awontde
arrendamiento rustico de forma verbal; si, posterémte, los contratantes se

compelieran al otorgamiento de escritura publicata econfirmaria un contrato

% En este contexto, el articulo 1278 del Cédigol@imincia:

“Los contratos seran obligatorios, cualquiera ceeela forma en que se hayan celebrado, siempre
gue en ellos concurran las condiciones esencialessu validez”.

Por su parte, el articulo 1279 del mismo cuerpallegtablece:

“Si la ley exigiere el otorgamiento de escrituratsa forma especial para hacer efectivas las
obligaciones propias de un contrato, los contratamodran compelerse reciprocamente a llenar
aquella forma desde que hubiese intervenido elestimsiento y demas requisitos necesarios para su
validez”.

1% En el mismo sentido se manifiesta POVEDA BERNAL, M “Capitulo Ill: Forma”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRdist22
ediciéon.Madrid: Ed. Dykinson, 2006, pp. 227-228.

En la misma lineayid. MAS BADIA, M. D. “Capitulo IlI". En BALLARIN HERNANDEZ, R. y
MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iRgst Ley 49/2003, de 26
de noviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30aéembreMadrid: Ed. Tecnos, 2006, pp. 261-262.
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validamente celebrado, no naceria uno ntfévo

De este modo, el Cbédigo Civil admite la validez dehtrato de arrendamiento
concertado verbalmente, si bien las consecuenciasegtablece para el caso de que
desaparezca la armonia entre las partes son miavdezbles para el arrendatario. En
este orden de cosas, el articulo 1547 regula dlatonde arrendamiento celebrado de
forma verbal cuya ejecucion ha comenzado y en@lresulta imposible la acreditacion
del precio acordado. El mencionado precepto, ctenorente, enuncia:

“Cuando hubiese comenzado la ejecucién de un d¢onde arrendamiento verbal y
faltare la prueba del precio convenido, el arresritatdevolvera la cosa arrendada,
abonandole, por el tiempo que la haya disfrutadaregio que se regule”.

De este modo, en el supuesto regulado, el Cédigib di$pone que el arrendatario
debera devolver el bien en el estado en que Ibitegidebera abonar el precio que se
regule, es decir, el que fijen las partes o, edefacto, el establecido por la autoridad

judicial.

1.1.3.5.2. La presuncién de existencia del contrato
En el segundo parrafo del articulo 11.1, que fuedi@®d con la reforma del afio
2005, se establece la presuncion de existencieodélato de arrendamiento en aquellos
casos en los que el arrendatario se encuentresesipa de la finca, afirmacion esta que
ha sido objeto de duras criticas por parte de Erida en relacion con la falta de
respeto por parte del legislador a las categodasgorias del Derecho civil espdfiol
El contenido de la susodicha norma es el siguiente:
“A falta de pacto entre las partes y salvo pruebacentrario, se presumira la
existencia de arrendamiento siempre que el arrendasté en posesion de la finca, y si

no constase el importe de la renta, esta seraaqote a las de mercado en esa zona o

comarca”.
Resulta, cuanto menos, sorprendente que el parafero del articulo 11.1 afirme
el derecho de los contratantes a compelerse mutdarpara formalizar el contrato en
documento publico y que, por aplicacion del parraégundo, se presuma que el

contrato existe por el mero hecho de que una pars®mhalle en posesion de la finca.

101 Al respecto, véase POVEDA BERNAL, M. I. “Capituld. Forma”. En CUESTA SAENZ, J. M.
de la, y POVEDA BERNAL, M. IComentario a la Ley de Arrendamientos Rusticos A%2003, de 26
de noviembre)Madrid: Ed. lustel, 2006, p. 246.

192v/id. POVEDA BERNAL, M. |. “Capitulo Ill: Forma”. En CABALERO LOZANO, J. M. (coord.)
et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos.p. cd., pp. 228-229.
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1.1.3.5.3. El inventario

Cuando el bien arrendado una explotacién agrigalaadera o forestal, ademas de
la forma escrita, el articulo 11.2 exige un inveoteen los siguientes términos:

“Los arrendamientos de explotacion, por la progituraleza de los mismos, deberan
ir acompafiados de un inventario circunstanciadiosldiversos elementos que integran la
explotacion, del estado de conservacion en quedabe el arrendatario y de cuantas
circunstancias sean necesarias para el adecuasiovdeémiento del contrato”.

Ya en el articulo 2 LAR 2003, en el que se definereendamiento de explotacion,
se exige la necesidad de acompafar al contrat@redspondiente inventario. Esta
exigencia formal seria un requisitad probationem por las mismas razones
argumentadas en relacion con la exigencia de fesuoata del contratd®

En los casos en los que el bien arrendado es ona, fcualquiera de las partes
puede compeler a la otra a otorgar inventario, segideduce de la lectura del inciso

final del primer apartado del articulo 11.1.

1.1.3.5.4. Los gastos de formalizacion del contyadel inventario

El obligado al abono de los gastos derivados dertaalizacion del contrato en
documento publico es quien la solicite, pues asidtermina el articulo 11.1 en su
parrafo primero. Normalmente, sera el arrendatgm@sto que la escritura publica le
permitira inscribir el arrendamiento en el Regisimola Propiedad vy, por tanto, podra
oponerlo ante un eventual adquirente de la finagaquo el plazo de duracion pactado
con el arrendadd?,

A pesar de que la LAR 2003 guarda silencio respatteeparto de los gastos
relativos al otorgamiento de inventario, entendemas su pago, por aplicacion
analogica del articulo 11:%, corresponde también al solicitante.

13 En el mismo sentido se expresa MAS BADIA, M. D.aftulo IlI”. En BALLARIN
HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.)et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iRGst
Ley 49/2003, de 26 de noviembre, modificada pord6¢2005, de 30 de noviembre... op, @it.268.

104 \véase POVEDA BERNAL, M. I. “Capitulo Ill. FormaEn CUESTA SAENZ, J. M. de la, y
POVEDA BERNAL, M. I. Comentario a la Ley de Arrendamientos Rusticos @@{2003, de 26 de
noviembre)... op. citp. 243.

Igualmente, remitimos a la lectura del epigrafe tpmnibilidad frente a terceros del arrendamiento
en caso de enajenacion de la finca”.

195 En esta lineayid. POVEDA BERNAL, M. I. “Capitulo Ill. Forma”. En CUERBA SAENZ, J. M.
de la, y POVEDA BERNAL, M. IComentario a la Ley de Arrendamientos Rusticos %2003, de 26
de noviembre)... op. Gip. 244.

50



1.1.3.5.5. La inscripcién en el Registro de la Rrdad

El tercer parrafo del articulo 11.1, incorporadm ¢@ reforma operada en el afio
2005, establece:

“La escritura publica de enajenacién de finca castiebera expresar la circunstancia
de si esta se encuentra 0 no arrendada, como @ngiara su inscripcion en el Registro
de la Propiedad”.

De este modo, en caso de enajenacion de una fistiaa, para que la escritura
publica sea inscribible en el Registro de la Prdguike se exige que en la misma se deje
constancia de si la finca se encuentra o no ardendafin de publicitar el contrato de
arrendamiento frente a futuros adquirentes dentaafy asegurar los derechos de tanteo

y retracto del arrendatario.

1.1.4. La restitucion de los bienes

La puesta a disposicion del bien arrendado a fdebarrendador debera realizarse
en la forma fijada por los articulos 1561 a 156U Ciadigo Civil, puesto que la LAR
2003 no la regula. Asi, la finca o explotacién débestar en las mismas condiciones
gue presentaba cuando fue entregada al arrendatasalvo prueba en contrario, se
presume que se encontraba en buen estado. S&wmsigepque el bien a restituir no se
halle en el estado en que fue recibido, es deair,atgiin menoscabo, si el mismo es
consecuencia inevitable del transcurso del tiempooymediado culpa alguna del

colono.

1.1.5. El contrato de seguro
El articulo 16 LAR 2003, regulador el contrato degwo, resulta una norma
totalmente innovadora, de caracter dispositivateBor es el siguiente:

“El arrendatario, en defecto de que las partesrhagardado otra cosa, podra asegurar
la produccion normal de la finca o explotacién cats riesgos normalmente asegurables,
pudiendo repercutir contra el arrendador, a paeirmomento en que le comunique el
seguro concertado, una parte de la prima que guandeelacion con su importe total, la
misma proporcidén que exista entre la renta y lasstotal asegurada’.

Este precepto establece el derecho del conductasegurar la produccion vy,
asimismo, la posibilidad de repercutir al arrendad@ determinada cantidad abonada a
la entidad aseguradora. No obstante, existen sigzues los que el aseguramiento deja

de resultar voluntario para pasar a convertirseolgigatorio. En primer lugar, el
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articulo 11.2 del Reglamento sobre Incendios Falesite 23 de diciembre de 1872
fija, para los propietarios de montes particulaetsieber de asegurart8§ En segundo
lugar, el articulo 11.3 del citado Reglamento, esadrollo del articulo 8 de la Ley
87/1978, de 28 de diciembre, de Seguros Agrariomhlitadod® determina la
posibilidad de que el Gobierno acuerde la contiéaabligatoria del sequt®.

En caso de que el arrendatario asegure la prdiluaebrmal contra riesgos
normalmente asegurables —bien lo haga de formantasla o bien por resultar el
aseguramiento preceptivo en virtud de la normatidacionada— podra repercutir al
arrendador una parte del pago que haya efectuadesposeguro. Para determinar qué
debemos entender por los términos “produccion nBrpa‘riesgos normalmente

asegurables”, deberemos acudir a la citada LeyedarSs Agrarios Combinadd8y al

1% Decreto 3769/1972, de 23 de diciembre, por elsguaprueba el Reglamento de la Ley 81/1968, de
5 de diciembre, sobre incendios forestaRadetin Oficial del Estadde 13 de febrero de 1973, n° 38, pp.
2711-2724.

En este orden de cosasd. Ley 81/1968, de 5 de diciembre, sobre Incendio®$talesBoletin
Oficial del Estadale 7 de diciembre de 1968, n° 294, pp. 17560-17564.

97En concreto, dispone:

“El Seguro tendra caracter obligatorio para lospmtarios de montes, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 90 del Reglamento derdios Forestales”.
Por su parte, el articulo 90 sostiene:

“La contribucién a la creaciéon y mantenimiento deindo de Compensacién de Incendios
Forestales correspondera obligatoriamente:

Al ICONA por los montes a su cargo propiedad d&ds, del Organismo o consorciados.

A las Entidades locales, Corporaciones y Entida@ederecho publico propietarias de montes.

A los propietarios de montes particulares”.

108 | ey 87/1978, de 28 de diciembre, de seguros agraombinadosBoletin Oficial del Estadde
12 de enero de 1979, n° 11, pp. 766-767.

Su articulo 8 indica que existen riesgos de suscripobligatoria, frente a otros cuya suscripcion
resulta voluntaria:

“Uno. No obstante el caracter voluntario del segetdGobierno podra acordar su obligatoriedad
cuando para una zona o produccién mas del cincyamtaciento de los que lleven o dirijan
directamente las explotaciones agrarias presteorsiormidad a suscribirlo, expresada a través sle la
Organizaciones y Asociaciones de Agricultores o Gasnaras Agrarias, sin perjuicio de que el
Gobierno pueda acordarla por si en casos graves.

En el plan periédico se estableceran los minimasugerficie continua que deba comprender cada
zona para ser considerada a estos efectos.

Dos. El acuerdo fijara las ramas y los riesgos mmdsi de suscripcion obligatoria y los que se
puedan asegurar de modo voluntario, independiemiehe
199 E| contenido del articulo 11.3 del Reglamento sdhcendios Forestales es el siguiente:

“El Gobierno podra acordar la obligatoriedad ded8e para el agricultor o el ganadero en los
siguientes casos:

a) Cuando para una zona o produccion mas del 50(ibde los que lleven o dirijan directamente
las explotaciones agrarias presten su conformidaduscribirlo, expresada a través de sus
Organizaciones y Asociaciones o las Camaras Agraespetivas y asi lo comuniquen a la Entidad
estatal.

b) Cuando lo considere necesario y en caso gravéafia de solidaridad de los agricultores y
ganaderos en la suscripcion del seguro”.

19 En este sentido, el articulo 3 de la Ley 87/19%Bahe:

“1. Los riesgos cuya cobertura atenderan los pteseSeguros, seran los dafios ocasionados en las

producciones agricolas, ganaderas, forestalesigaas a causa de variaciones anormales de agentes
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Reglamento aprobado por Real Decreto 2329/1979 |aydesarrolld. En concreto,
resultan asegurables las producciones en las queaircan los siguientes requisitos: a)
que constituyan el fin econémico de la explotacidngue se encuentren incluidas en
los planes anuales del seguro; c) que cumplan dasli@ones técnicas minimas
exigibles de explotacion o prevencion fijadas gavimisterio de Agricultura; d) que el
siniestro no haya aparecido o sea inminefte

Asimismo, son asegurables los riesgos agricolasigoes y forestales. Al efecto,
se consideran riesgos agricolas el pedrisco, imcesdquia, heladas, inundaciones y
viento huracanado o célido, asi como, en deterrogadsos, las nevadas, escarchas,
exceso de humedad, plagas y enfermed&dtidsos riesgos pecuarios consisten en
muerte, sacrificio obligatorio e inutilizacion orpiéa de la funcidn especifica del
ganado derivada de accidente, enfermedad o epizZdotFinalmente, los riesgos
forestales son los incendios, los gastos y deteiamausados por los trabajos de
extincion y las indemnizaciones correspondientegsiianes resultaren accidentados al

realizar dichos trabajos.

naturales, siempre y cuando los medios técnicdsiadt& preventiva normales no hayan podido ser
utilizados por los afectados por causas no impesahlellos o hayan resultado ineficaces, y seran:
pedrisco, incendio, sequia, heladas, inundaciomesito huracanado o viento calido, nevadas,
escarchas, exceso de humedad, plagas y enfermadattas adversidades climaticas.

Podran atenderse, asimismo, las consecuencias ai@sdifenémenos sobre instalaciones y
elementos productivos establecidos en la parceletaafa por el siniestro y que resultasen necesarios
para el desarrollo de la produccion asegurada.

2. Los riesgos antes enumerados se aseguraramue dombinada o, excepcionalmente, aislada”.
11 Real Decreto 2329/1979, de 14 de septienpmeel que se aprueba el Reglamento para aplicacion

de la Ley 87/1978, de 28 de diciembre, sobre ssgagoarios combinadoBoletin Oficial del Estadde
9 de octubre de 1979, n°® 242, pp. 23468-23473.
112 A este respecto, el articulo 10 del Real Decr82921979 establece:

“Son producciones asegurables todas las que, tgresido el fin econémico de la explotacion,
bien directamente o mediante su transformaciéhalien incluidas en los planes anuales del seguro y
cumplan las condiciones técnicas minimas exigidlesxplotacion o prevencion definidas por el
Ministerio de Agricultura. En todo caso sera coiticdndispensable que no hay hecho aparicion el
siniestro o éste sea inminente”.

13 En este sentido, el articulo 6 del Real Decre292®79 dispone:

“1. Los riesgos agricolas que podrd amparar elree@n los términos que se determinen en la
poliza, seran los de pedrisco, incendio, sequiadhs, inundaciones y viento huracanado o célido. N
obstante, la relaciéon de riesgos podra ampliarséoerplanes anuales del seguro a las nevadas,
escarchas, exceso de humedad, plagas, enfermegadess, siempre que se disponga de estudios
suficientes que demuestren la posibilidad técniftaanciera de la cobertura.

2. La cobertura de los riesgos que se asegureardaedk forma combinada y, excepcionalmente,
de forma aislada si asi se determina en el plaal aleliseguro”.

Y4 E| articulo 7 del Real Decreto 2329/1979 mantiene:

“El seguro de las producciones pecuarias tendrabpj@to la cobertura de los riesgos de muerte,
sacrificio obligatorio e inutilizacion o pérdida tefuncién especifica del ganado, a consecueria d
accidente, enfermedad o epizootia, en la formasgudetermine en la pdliza, siempre que no hayan
podido ser utilizados los medios preventivos noesi@lor causas no imputables al asegurado, o hayan
resultado ineficaces total o parcialmente”.

15 En este orden de cosas, el articulo 8 del Reaiefe2329/1979 dice asi:
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Centrandonos en el importe concreto a repercutirrahdador, el articulo 16 LAR
2003 indica que consiste en “una parte de la pone guarde, en relacion con su
importe total, la misma proporcion que exista efdreenta y la suma total asegurada”,
por lo que, en primer término, se habra de obtengorcentaje a partir del valor de la
renta y del valor del capital total asegurado, paracontinuacion, aplicar dicho
porcentaje al importe total de la prima, cuyo resld constituira la cantidad
repercutible. Si el arrendatario ha obtenido unavencion estatal o autonémica en
relacion con la prima del seguro, para calculaingborte repercutible al locador
Unicamente habra de tenerse en cuenta la cantidgativamente satisfecha por el
locatario, esto es, se debera deducir del impatka gprima la parte subvencionada, a

fin de evitar un enriquecimiento injusto por patét colond™®

1.1.6. Obras, reparaciones y mejoras
1.1.6.1. Principio general
El Titulo VI de la LAR 2003, compuesto por losieutos 17 a 21, regula el
régimen de gastos y mejoras.
El articulo 17 dice asi:
“1. Arrendador y arrendatario estan obligados a ipieria realizacion de las obras,
reparaciones y mejoras que deba o pueda realintnalparte contratante.
2. Tales reparaciones y mejoras se realizaran épdea del afio y en la forma que
menos perturben, salvo que no puedan diferirse”.
Ambas partes contractuales tienen la obligaciéeap®rtar las obras, reparaciones
0 mejoras que la otra realice como consecuencigudda ley o el propio contrato le
permitan u obliguen a realizarlas, si bien debes@nejecutadas causando el menor
perjuicio posible a la contraparte.
En el supuesto de que una de las partes no peardieealizacion de las obras a la
otra o le dificultara su ejecucién, se hallariaumpliendo una de sus obligaciones, pero

dado que la LAR 2003 no contiene normas reguladdeagal incumplimiento, se

“1. El seguro de las producciones forestales tepdréobjeto la cobertura del riesgo de incendios
en la masa forestal, asi como los gastos y dedsriecasionados por los trabajos de extincion y las
indemnizaciones que correspondan a las personaseguken accidentadas al colaborar en aquellos
trabajos.

2. La cobertura de los riesgos expresados se aedlen la forma y condiciones que establece la
Ley 81/1968, de 5 de diciembre, y reglamento paraplicacion aprobado por Decreto 3769/1972, de
23 de diciembre”.
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aplicarian los articulos 1098 y 1099 del CédigoilCde manera que la parte contraria
podria ordenar que las obras, reparaciones y nsegorealizar fueran ejecutadas a costa

del incumplidot*’.

1.1.6.2. Obras, reparaciones y mejoras a cargoagiedndador

El articulo 18 LAR define una de las principaledigdtiones del arrendador,
consistente en conservar la finca o explotaciéenaiada para que permanezca en buen
estado, de tal modo que su valor se mantenga wfre $n deterioro considerable. Se
trata de las denominadas “obras necesarias”, duendser diferenciadas de las obras de
mejora, que aumentan el valor de la finca o expioth'®. En este sentido, la LAR
regula el deber de ejecutar las obras necesaridsrm@ similar al articulo 1554 del
Cédigo Civil*®. Asimismo, exonera al arrendador de esta obligaei®el supuesto de
gue el bien arrendado sufra dafios no indemnizgidesausa de fuerza mayor. En
concreto, el articulo 18 LAR dispone:

“1. El arrendador, sin derecho a elevar por elloelata, realizar4 todas las obras y
reparaciones necesarias con el fin de conservdinda en estado de servir para el
aprovechamiento o explotacion a que fue destinbclanaertar el contrato.

2. Si, requerido el arrendador, no realiza las ®lardas que se refiere el apartado
anterior, el arrendatario podra optar por compelerl ello judicialmente, resolver el
contrato, obtener una reduccidon proporcional derdata o realizarlas €l mismo,
reintegrandose mediante compensacion con las r@aadientes a medida que vayan
venciendo. Asimismo, podra reclamar los dafios jjpérs causados.

3. Cuando por causa de fuerza mayor la finca aadadufra dafios no indemnizables,
cuya reparacion tenga un coste superior a unaidadadle renta, no estara obligado el

arrendador a dicha reparacion, debiendo comunlcadesearrendatario en tal sentido, el

1% Vid. AMAT LLOMBART, P., y VICENTE DOMINGO, E. “CapituloV: Renta”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.ket. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRdst.. op.
cit., p. 290.

17En este sentido, el articulo 1098 del Cédigo Glispone:

“Si el obligado a hacer alguna cosa no la hiciseemandara ejecutar a su costa. Esto mismo se
observara si la hiciere contraviniendo al tenorlal@bligacién. Ademas podra decretarse que se
deshaga lo mal hecho”.

Por su parte, el articulo 1099 establece:

“Lo dispuesto en el parrafo segundo del articulbedor se observard también cuando la
obligacién consista en no hacer y el deudor ejeelteque le habia sido prohibido.

118 vid. MONTES RODRIGUEZ, M. P. “Capitulo VI". En BALLARINHERNANDEZ, R. y MAS
BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iBdst Ley 49/2003, de 26 de
noviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30 déemabre.Madrid: Ed. Tecnos, 2006, p. 328.

119 En virtud del mismo, el arrendador tiene la oldiga de hacer en la cosa arrendada “todas las
reparaciones necesarias a fin de conservarlaestado de servir para el uso a que ha sido deatinad
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cual podra optar por rescindir el contrato, comamitoselo por escrito al arrendador, o

continuar el arriendo con la disminucién proporeiate la renta a que hubiere lugar”.

De este modo, en virtud del articulo 18.1, el ataglor tiene el deber de realizar
todas las actividades de reparacion y conservagpi@resulten imprescindibles para
que el bien mantenga las condiciones necesariapagiigliten el cumplimiento del fin
del contrato, esto es, para que el locatario puétizarlo y disfrutarlo en los términos
previstos en el momento de la celebracion delraddesin que, por ello, tenga derecho
a un incremento en el importe de la réffteEsta regla admite pacto en contrario de las
partes, de modo que nada impide que estas comciertexoneracion del arrendador
respecto al mencionado deber.

Sera el colono quien debera realizar un requertmiah arrendador, tan pronto
como tenga constancia de que las obras y repaesciesultan necesarias, a través del
cual le inste a llevarlas a cabo. Si el arrendat@ida en realizar el requerimiento, no
podra exigir que el locador se haga cargo del merdo que, a causa de su demora,
haya sufrido el coste de la obra. De acuerdo catisipuesto por el articulo 1113 del
Caddigo Civil, la obligacién de realizar las obrasultara exigible y el plazo para
ejecutarlas sera aquel que resulte razonable ngimien cuenta diversos aspectos que
poco tienen que ver con la actitud de las parédss tomo la naturaleza de las obras o
reparacione's’.

En caso de que, tras el requerimiento del locatatiarrendador no las realice ni
acredite que el motivo de no llevarlas a cabo esrgsultan innecesarias, se hallara
incumpliendo una de las obligaciones que le coorden, esto es, estara incumpliendo
el contrato, de modo que el arrendatario, ademdsrae la posibilidad de realizar las
obras o reparaciones por si mismo, realizando ongpensacion con las rentas que
vayan venciendo, podra ejercitar la accion de cumighto, la accion de resolucion del
contrato contemplada en el articulo 1124 del Codiyal o, para reclamar uuna
reduccion de la renta, la acciqnanti minoris

Con cualquiera de estas cuatro opciones resultapatisie la accion de

resarcimiento por los dafios y perjuicios originadosmo consecuencia del

120 A este respecto, véase CASAS-MERCADE ARrendamientos sobre finca rastica... op. qit.,
167.

121 vid. SANCHEZ HERNANDEZ, A. “Capitulo VI: Gastos y meje'a En CABALLERO
LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iR6st22 edicion.Madrid:
Ed. Dykinson, 2006, pp. 313-314.
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incumplimiento por parte del arrendador de unowedeberes basicos, en los términos
fijados por los articulos 1101 y 1556 del CédiguilCi

La obligacion del locador de conservar y repardiieh existira siempre que no se
trate de una “reparacion menor” —cuya realizacidmespondera al arrendatario, segun
se desprende del articulo 20 LAR 2003-. Tambiéexgge que la causa que dé lugar al
dafio a reparar sea el paso del tiempo, el uscedikgpor parte del arrendatario, el
desgaste natural del bien, el caso fortuito o ésizm mayor. No obstante, en este ultimo
caso, el tercer apartado del articulo 18 dispone:

“Cuando por causa de fuerza mayor la finca arremdadta dafios no indemnizables,
cuya reparacion tenga un coste superior a unaidadatdle renta, no estara obligado el
arrendador a dicha reparacion, debiendo comunlcaesearrendatario en tal sentido, el
cual podré optar por rescindir el contrato, com@imitoselo por escrito al arrendador o
continuar el arriendo con la disminucion proporeilate la renta a que hubiese lugar”.

De este modo, el arrendador queda exonerado det detreparacion de los dafios
causados por fuerza mayor si su coste es supetioa anualidad de renta. La misma
dispensa entra en juego en el supuesto de queisa gor la cual resulten procedentes
las obras o reparaciones sea el caso fortuitodiatetho a la dificultad existente para
diferenciar los casos atribuibles al caso fortwita la fuerza maydf’. Cumplida esta
altima premisa, el arrendatario tiene dos opcionesolver el contrato o continuarlo.
Para ejercitar la primera de ellas, dispone dedlgplde quince afos establecido por el
articulo 1964 del Cédigo Civil: si, por el contrario, decide continuar en eleaarto,
segun el tenor del propio precepto, podemos enteqgde tiene derecho a una
disminucién proporcional en la renta a abonar, pswodebemos olvidar que nos
hallamos ante un supuesto en el que la Ley exaaeaarendador de todo deber de
conservacion. Por ello, MONTES RODRIGUEZ considémarebaja en la renta

122 En este contexto, el articulo 1101 indica:

“Quedan sujetos a la indemnizacion de los dafiasjyipgios causados los que en el cumplimiento
de sus obligaciones incurrieren en dolo, negligerimorosidad, y los que de cualquier modo
contravinieren al tenor de aquellas”.

Por su parte, el articulo 1556 determina lo sigeien

“Si el arrendador o el arrendatario no cumplieras dbligaciones expresadas en los articulos
anteriores, podran pedir la rescisién del contydtoindemnizacién de dafios y perjuicios, o0 so6to es
ultimo, dejando el contrato subsistente”

123 En esta lineayid. SANCHEZ HERNANDEZ, A. “Capitulo VI: Gastos y mejafa En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de arrendamientos...oitp. p.
318.

124 Mantiene el articulo 1964 del Cédigo Civil:

“La accion hipotecaria prescribe a los veinte afitas personales que no tengan sefialado término
especial de prescripcién a los quince”.

57



Unicamente procedera si el arrendador la at@pt&in embargo, SANCHEZ
HERNANDEZ mantiene la opinién de que tal rebajadtanlugar siempre que el
arrendatario elija la opcién de continuar el cdotrédasandose en el caracter oneroso
del mismd?®

En este punto debemos hacer la siguiente apregiaeio supuesto de hecho
contemplado en el articulo 18.3 constituye unaigérparcial de la finca, que es una de
las causas de terminacion del arrendamiento, seguestablece el apartado a) del
articulo 24 LAR?". Por ello, resulta incomprensible el motivo pocehl en el articulo
18.3 el legislador emplea el término “rescision” np el de “terminacion” —o
“resoluciéon’- utilizado en el articulo 24.a), cuangl supuesto previsto en el primero
no es sino una modalidad del fijado en el segtffidBl resultado lesivo previsto en el
articulo 18.3 no constituye una causa de rescisbdla vez que no es consecuencia del
contrato, sino del hecho de que se producen urfassdgue no son indemnizables, por
ser inimputables y por tener un coste excesivo.

En relacidn con las obras, el locador no sélo tienebligacion de reparar y
conservar el bien arrendado, sino que, ademas, defjerarlo en determinados
supuestos, siendo esta una consecuencia de ladrurstcial del contrato de
arrendamiento. En este orden de cosas, el ar8c2IbAR determina:

“Cuando la determinacion del tipo o sistema deivaulimplique transformacion del
destino o suponga mejoras extraordinarias, solodpbdcerse mediante acuerdo expreso
entre las partes y, en su caso, en cumplimienta dermativa comunitaria y de las normas
legales o reglamentarias pertinentes”.

En este contexto, en virtud de lo dispuesto partitulo 19.1 LAR, el arrendador
ha de realizar todas aquellas obras, mejoras asioves que deban realizarse en la
finca arrendada por disposicion legal, por resodlugudicial o administrativa firmes o

125 vid. MONTES RODRIGUEZ, M. P. “Capitulo VI". En BALLARINHERNANDEZ, R. y MAS
BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iBdst Ley 49/2003, de 26 de
noviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30 déemabre...op. cit, p. 338.

126 vid. SANCHEZ HERNANDEZ, A. “Capitulo VI: Gastos y mejaa En CABALLERO
LOZANO, J. M. (coord.kt. al. Comentario de la Ley de arrendamientos.. cap.p. 320.

127 E| articulo 24.a) LAR, analizado en el epigrafeértitdda o expropiaciéon forzosa del bien
arrendado”, dispone que el arrendamiento termina:

“Por pérdida total de la cosa arrendada y por eipoidn forzosa cuando sea también total; si la
pérdida es sélo parcial, el arrendatario tiene @pgara continuar en el arriendo, y lo mismo en el
caso de expropiacion forzosa, reduciendo propoatioente la renta. En este Gltimo supuesto,
ademas, el arrendatario tiene derecho a la indextitiz que haya fijado la Administracion”.

128 En el mismo sentido se expresan ATIENZA NAVARRO, M y MAS BADIA, Vid. M. D.
ATIENZA NAVARRO, M. L., MAS BADIA, M. D. y MONTES RODRIGUEZ, M. P. “Capitulo VIII”.

En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de
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por acuerdo firme de la comunidad de regantes dalm®dernizacién de regadios para
el cambio de sistema de riego. No obstante, eas#l de que estas acciones impliquen
el aumento de la produccion de la finca o explotacel locador tendra derecho a un
incremento proporcional de la renta, siempre y daai arrendatario la acepte; en caso
contrario, el arrendador podra rescindir el coontrde conformidad con lo dispuesto por
el articulo 19.2:

“Cuando las obras, mejoras o inversiones a quesaldpartado anterior sean de tal
entidad y naturaleza que, excediendo de la natoradervacion de la finca, supongan una
transformacion que redunde en el incremento derdalugcion, el arrendador tendra
derecho a la revalorizacion proporcional de laaent en su caso, a la rescision del
contrato, cuando el arrendatario no estuviese cowfecon dicha revalorizacion”.

Duda SANCHEZ HERNANDEZ acerca de si la norma, apkar el término
“rescision”, cae en error, puesto que, segun asiar,acabe la posibilidad de que el
vocablo adecuado fuera el de “resolucipivasandose en que el contrato deberia dejar
de surtir efectos como consecuencia del incumplfitaipor parte del arrendatario de su
obligacién de satisfacer el importe de la réfit&En cambio, consideramos que en este
caso no procederia la resolucién del contrato, sinoescision, puesto que, a nuestro
entender, del articulo 19.2 en ningun caso se @eduwe el arrendatario tenga la
obligacion inexorable de abonar la renta incrententde modo que, de no aceptar la
revalorizacion, no estaria incumpliendo ningunolate deberes que le corresponden.
Resulta acertada la redaccion de la norma, en &anpdea el término “rescision”, dado
gue lo procedente seria que el contrato devinieficaz para evitar la produccion del
resultado indudablemente injusto consistente en euerrendador habria visto
disminuido su patrimonio como consecuencia de &ugjon de las mejoras, sin
obtener a cambio una revalorizacion de la renta.

Teniendo en cuenta que la realizacion de las nwjexpuestas constituye una
obligacion del arrendador, si se negara a efeetsiagintraria en juego el articulo 1098
del Cddigo Civil, en virtud del cual el arrendatgpiodria ejecutarlas a costa del primero

o resolver el contratd’.

Arrendamientos RuUsticos. Ley 49/2003, de 26 deentwie, modificada por Ley 26/2005, de 30 de
noviembre... op. citp. 542.
129 vid. SANCHEZ HERNANDEZ, A. “Capitulo VI: Gastos y mejaa En CABALLERO
LOZANO, J. M. (coord.kt. al. Comentario de la Ley de arrendamientos.. cdp.pp. 326-327.
130 E| articulo 1098 del Cédigo Civil establece:
“Si el obligado a hacer alguna cosa no la hicieeeanandara ejecutar a su costa.
Esto mismo se observara si la hiciere contravirbealdtenor de la obligacion. Ademas podra
decretarse que se deshaga lo mal hecho”.
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1.1.6.3. Obras, reparaciones y mejoras a cargoagiedndatario
El apartado primero del articulo 20 establece:

“Corresponde al arrendatario efectuar las repanasiomejoras e inversiones que sean
propias del empresario agrario en el desempefoatatensu actividad y las que vengan
impuestas por disposicion legal o por resolucidficial o administrativa firmes, o por
acuerdo de la comunidad de regantes relativo a€l@ren del regadio que sea también
propia del empresario agrario en el desempefio haenau actividad, sin que por ello
tenga derecho a disminucién de la renta, ni a @argga del arriendo, salvo que por
acuerdo de las partes o de las propias disposiitgales o resoluciones judiciales o

administrativas, resultase otra cosa”.

Teniendo en cuenta el tenor literal del precegtarrendatario tiene la obligacion
de realizar en la finca mejoras e inversiones erelém que sea propio del empresario
agrario en el desempefio normal de su actividaguakes deberan tender a aumentar la
productividad de la finca y formaran parte, portéarde las denominadas “mejoras
Utiles”. Este deber deriva de la reforma realizad&005, conforme a la cual para ser
arrendatario se exige, como ya lo hiciera la LARSexigencia que fue eliminada en
la redaccion original de la LAR 2003—, ser un psaieal de la agricultura.

El colono también ha de reparar los deterioros mesnque resulten del desgaste
natural o del uso ordinario de los bienes. En sstdido, el articulo 8.1 LAR 2003
establece la obligacion del arrendatario de, uzdinaliza el contrato, devolver la finca
en el estado en el que la recibié y de cumpliegimen de mejoras establecido por la
propia LAR, de modo que el locatario debe repavardesperfectos causados por si
mismo o, empleando los términos del articulo 1584Qibdigo Civil, por “las personas
de su casa’”, esto es, por sus familiares, trabegadosu cargo o visitantes. No obstante,
de conformidad con lo dispuesto por los articul6611y 1563 del Codigo Civil,
quedara exonerado del cumplimiento de esta obéigasi acredita que los dafos se
produjeron sin que mediara culpa de las personasnemdas o que fueron

consecuencia de una causa inevitable, como eldssempd>".

131 Al respecto, véaslONTES RODRIGUEZ, M. P. “Capitulo VI”. En BALLARINHERNANDEZ,
R.y MAS BADIA, M. D. (dir.)et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iRGst Ley 49/2003, de
26 de noviembre, modificada por Ley 26/2005, dde3f@oviembre... op. cifp. 369.
En este contexto, el articulo 1561 del Codigo Gleilermina:
“El arrendatario debe devolver la finca, al concéliarriendo, tal como la recibié, salvo lo que
hubiese perecido o se hubiese menoscabado pengdio por causa inevitable”.
Por su parte, el articulo 1563 indica:
“El arrendatario es responsable del deterioro digérque tuviere la cosa arrendada, a no ser que
pruebe haberse ocasionado sin culpa suya”.
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Del mismo modo, el locatario tiene la obligacién mealizar las reparaciones,
mejoras e inversiones referidas al regadio que gemias del empresario agrario si le
vienen impuestas por disposicion judicial o adntiais/za o por acuerdo de la
comunidad de regantes.

Por lo que respecta a las mejoras realizadas @uedntigencia del contrato, el
régimen contemplado por el articulo 359 del Codijdl —que declara que “todas las
obras, siembras y plantaciones se presumen hedchmasl propietario y a su costa,
mientras no se pruebe lo contrario”- queda inverpdr el articulo 20.3 LAR, que
contiene la regla presuntiva de que han sido eddesia cargo del arrendatatfoSe
trata de una presuncidaris tantum que admite prueba en contrario por parte del
arrendador, de modo que, una vez el colono acréaligxistencia de la mejora, se
aplicara la presuncién de que fue introducida efinea a su cargo, pero quedara
desvirtuada si el locador prueba que no existen&@bra o que fue él quien la ejecuté.
Finalmente, en el supuesto de que la mejora efendnte haya sido realizada por el
arrendatario e impligue un aumento del valor dénea arrendada, tendra derecho a
que el arrendador le abone una indemnizacién urza fwvelice la vigencia del
contratd®®. El articulo 20.4 exige, como requisito para tmeéndemnizacion tenga
lugar, que el arrendador hubiera prestado su ctnmgento para que el arrendatario
efectuara la mejora. No obstante, no cabe dudaude aj pesar del tenor literal del
precepto, también existira derecho a indemnizaeroraso de que el locatario hubiera
ejecutado la mejora por orden judicial, administeab de la comunidad de regantes
—aun sin contar, en estos casos, con el expresemcimiento del arrendador—, ya que,
en caso contrario, la voluntad del locador se imdp@nsobre aquelld¥.

A pesar de que el articulo 20.1 LAR no regula lamsecuencias del
incumplimiento por parte del colono de su obligacie realizar las reparaciones,

mejoras o inversiones a que viene obligado porishm, el locador podra resolver el

132 F articulo 20.3 mantiene:

“Las mejoras hechas durante el arrendamiento saume que han sido efectuadas a cargo del
arrendatario”.

133 Asi lo establece el articulo 20.4 LAR:

“Finalizado el contrato de arrendamiento, el are¢ado tendra derecho a pedir una indemnizacion
al arrendador por el aumento de valor de la fimcandada por las mejoras realizadas, siempre que
estas se hayan efectuado con el consentimientrmgidador”.

13 En este sentido se manifiesta MONTES RODRIGUEZ,AVi“Capitulo VI”. En BALLARIN
HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dir.)et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iRGst
Ley 49/2003, de 26 de noviembre, modificada pord&2005, de 30 de noviembreap. cit, p. 385.

En la misma lineayid. SANCHEZ HERNANDEZ, A. “Capitulo VI: Gastos y meps”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de arrendamientos...oip. p.
338.
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contrato, segin lo dispuesto en los articulos 26 ¥AR 2003 o ejercitar la accion
de cumplimiento prevista en el articulo 1098 detigo Civil, asi como ejercitar la
accion resarcimiento de los dafos y perjuicios ados establecida en el articulo 1101
del mismo cuerpo legal.

El articulo 20.2 LAR restringe los casos en los gueconductor puede hacer
desaparecer los cerramientos y cercados separatiolas fincas arrendadas Se trata
de una novedad introducida con la reforma de 2g@%ue la redaccion original de la
LAR 2003 permitia al arrendatario eliminar estogamientos y cercados, cumpliendo
una serie de premisas, con el fin de facilitarpgbeechamiento agrario entre fincas de
poca extensién que formaran parte de la misma dnitéa explotaciéti’. Una vez
finalizara el arriendo, el locatario deberia ddgs fincas en el estado en el que las
recibio, de manera que, tras la terminacion detratm la finca volveria a estar cerrada
y cercada en el modo en el que se hallara al irdelb mismd®. Con la nueva
regulacion, el arrendatario carece de posibilidiggdirea para eliminar toda forma de
cerramiento o cercado de la finca.

Por otra parte, en cuanto al régimen juridico aple a la liquidacion de las
mejoras, sean del tipo que sean, debemos atenaentnido del articulo 21 LAR,
cuyo primer apartado apunta:

“Por lo que se refiere a las mejoras utiles y viatias, de cualquier naturaleza que

sean, realizadas por el arrendatario en las fiacasndadas, se estard, en primer término, a

lo que hayan acordado las partes al celebrar éfatoro en cualquier otro momento y, en

135 Los articulos 25 y 26 LAR se estudian en el efiégthas causas de resolucion del contrato de
arrendamiento establecidas por la LAR 2003".

136 En concreto, el articulo 20.2 dice asi:

“El arrendatario no puede, salvo acuerdo exprese éms partes, hacer desaparecer las paredes,
vallas, setos vivos o muertos, zanjas y otras ferdeacerramiento o cercado del predio arrendado, si
separan dos o mas fincas integradas en una misidadude explotacién, salvo en los tramos
necesarios para permitir el paso adecuado de ttea¢ctmaquinaria agricola y cuando las labores de
cultivo lo requieran, sin perjuicio de lo que e#aba la legislacion sobre proteccién del medio
ambiente y proteccion del patrimonio histérico yiaebligacion de devolver las cosas al término del
arriendo tal como las recibid, de conformidad apdispuesto en el articulo 1561 del Cédigo Civil".

137 A este respecto, véase SANCHEZ HERNANDEZ, A. “@api VI: Gastos y mejoras”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de arrendamientos...aip. p.
334,

1% Basandose en este argumento y en el hecho da gegulacion anterior a la reforma de 2005 no
limitaba los derechos contemplados en el artic8lb el Codigo Civil, en virtud del cual el propietay
los titulares de un derecho real pueden deslindgrapiedad, ni de los previstos en el articulo 888
mismo cuerpo legal, por el cual el propietario muemkrrar o cercar sus heredades, SANCHEZ
HERNANDEZ critica la nueva redaccion dada al attic0.2 LAR.Vid. SANCHEZ HERNANDEZ, A.
“Capitulo VI: Gastos y mejoras”. En CABALLERO LOZAN J. M. (coord.kt. al. Comentario de la
Ley de arrendamientos... op. cjt. 335.
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defecto de pacto, se aplicara el régimen estallgmdel Codigo Civil para el poseedor de

buena fe”.

Antes de adentrarnos en el analisis de este precdgihemos indicar que existen
dos tipos de mejoras: utiles y voluntatfdsLa mejora util es aquella que acrecenta la
productividad o rentabilidad de la finca de modaadero (al menos, hasta la
finalizacion del contrato), en el sentido en qumenta su eficiencia agraria; en cambio,
se entiende que la mejora es voluntaria cuandmate de una obra suntuaria, de mero
recreo, que, por tanto, Unicamente implica un atonee la comodidad o del plat&
Partiendo de esta base, el régimen liquidador demejoras utiles o voluntarias
realizadas por el arrendatario sera el establgoidcaacuerdo de las partes, en caso de
gue exista. En su defecto, a las mejoras ltildsssaplicara el régimen del articulo 453
del Cdédigo Civil y a las voluntarias el del artiwdl54 del mismo cuerpo legal. En este
orden de cosas, el locador tiene la obligacion lwnar al colono el importe de las
mejoras Utiles efectuadas por este o el aument@lde que por ellas haya obtenido el
bien arrendado, siendo el arrendador quien delped por una u otra solucion. Por su
parte, el arrendatario ostentard un derecho deaiéte sobre el bien arrendado hasta
que el locador le satisfaga el importe adeudadodydsolicitar su pago judicialmente,
asi como solicitar una indemnizacién por los dafiperjuicios sufrido¥. En cuanto a
las mejoras voluntarias, el arrendador elegiréeeaibonar al arrendatario el importe de
las mismas o permitir que este se las {&eSi, habiendo elegido la primera de las

opciones, el arrendador no abonara el importegimigoras voluntarias, el arrendatario

139 Empleamos esta terminologia porque es la utilizamtda LAR 2003, a pesar de que consideremos
que no es la adecuada. En el mismo sentido, SANCHERNANDEZ, A. “Capitulo VI: Gastos y
mejoras”. En CABALLERO LOZANO, J. M. (coordet. al. Comentario de la Ley de arrendamientos...
op. cit, p. 341.

140 vid. MONTES RODRIGUEZ, M. P. “Capitulo VI". En BALLARINHERNANDEZ, R. y MAS
BADIA, M. D. (dir.) et. al. Comentarios a la Ley de Arrendamientos iBdst Ley 49/2003, de 26 de
noviembre, modificada por Ley 26/2005, de 30 déemabre... op. cit p. 393.

En sentido contrario, SANCHEZ HERNANDEZ considergqo consisten en el adorno, recreo o
mero lujo, sino que se trata de “desembolsos querspara el embellecimiento y ornato, sin afeatta
eficiencia agraria, y por ende, sin aumentar laatghdad agraria de la finca, que es su funcién
econdmica.Vid. SANCHEZ HERNANDEZ, A. “Capitulo VI: Gastos y mejaa En CABALLERO
LOZANO, J. M. (coord.kt. al. Comentario de la Ley de arrendamientos.. cap.p. 349.

141 En este sentido, el articulo 453 del Cédigo Gistablece:

“Los gastos necesarios se abonan a todo poseeastorsglo el de buena fe podra retener la cosa
hasta que se le satisfagan.
Los gastos Utiles se abonan al poseedor de buewn fel mismo derecho de retencion, pudiendo

optar el que le hubiese vencido en su posesiosgimfacer el importe de los gastos, o por abdnar e

aumento de valor que por ellos haya adquirido &a'to

12 E articulo 454 del Cédigo Civil dispone:

“Los gastos de puro lujo o mero recreo no son dilesaal poseedor de buena fe; pero podra
llevarse los adornos con que hubiese embellecidmda principal si no sufriere deterioro, y si el
sucesor en la posesion no prefiere abonar el imgerio gastado”.
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tendra derecho, al igual que en el caso de lasramejdiles, a reclamar judicialmente su
abono y a ejercitar la accién de resarcimientmdalafios causados.

Para finalizar con este punto, debemos hacer wee bieferencia al contenido del
segundo inciso del articulo 21 LAR 2003, cuyo teg®el siguiente:

“Asimismo, y previa notificacion al arrendadoraetendatario podra realizar obras de
accesibilidad en el interior de los edificios dditeca que le sirvan de vivienda, siempre
que no provoquen una disminucion de la estabilidaseguridad del edificio y sean
necesarias para que puedan ser utilizados de fade@uada y acorde con la discapacidad
o la edad superior a 70 afios, tanto del arrendatarmo de su conyuge, de la persona que
conviva con el arrendatario de forma permanentargiioga relacion de afectividad con
independencia de su orientacion sexual, de suslidaesi hasta el cuarto grado de
consanguinidad que conviva con alguno de ellosalmd permanente y de aquellas
personas que trabajen o presten servicios altsugstaoluntarios para cualquiera de las
anteriores en la vivienda enclavada en la fincdiaals Al término del contrato, el
arrendatario estara obligado a reponer la vivienda estado anterior, si asi se lo exigiera

el arrendador”.

Este precepto regula el régimen aplicable a lagsothe accesibilidad realizadas por
el colono, que tendra derecho a ejecutarlas siequereconcurran los requisitos fijados
en el articulo citadaut supra El primero de ellos consiste en que el locathaya
informado al arrendador de que se dispone a efedasaobras de accesibilidad,
atendiendo a que concurre el supuesto de hechdstorean la norma. Este requisito
implica una simple notificacion al arrendador, dedm que no es necesario contar con
su consentimiento. Del mismo articulo se desprepgeestas obras caben en caso de
que el bien arrendado sea una finca mixta, es,dgug esté compuesta por una
vivienda y por tierras, y las obras Unicamente @oder efectuadas en la vivienda. Una
vez el contrato haya finalizado, el arrendataridoedé eliminar las obras de

accesibilidad si el locador lo solicita.

1.1.7. La enajenacion del bien arrendado
1.1.7.1. La oponibilidad frente a terceros del amlamiento en caso de enajenacion de
la finca

El articulo 22 LAR, que forma parte del Capitulol e la misma, regula el
régimen aplicable a la enajenacion del bien armddebiendo ser entendida esta en
sentido amplio; es decir, entran dentro del supudstenajenacion regulado por este

precepto todos los actos en virtud de los cualdémda arrendada sale del patrimonio
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del arrendador y pasa al de un tercero, lo cuatreaw so6lo cuando se transmite la
propiedad del bien, sino también cuando se trapsmit derecho de usufructo,
enfiteusis, superficie y otros derechos realeslaigs. Asimismo, resulta indiferente el
titulo empleado para ello, que puede derivar dératws tales como el de compraventa,
permuta, aportacion a sociedad, donacion, legadmsdccion, dacion en pago o
ejecucion hipotecaria. En concreto, el parrafo provdel precepto en cuestion indica:
“El adquirente de la finca, aun cuando estuviesgaaato por el articulo 34 de la Ley

Hipotecaria, quedara subrogado en todos los deseghmbligaciones del arrendador, y

debera respetar el plazo que reste de la duradidmendel contrato prevista en el articulo

12 o la de la prérroga tacita que esté en curse $iata del tercero hipotecario, mientras

que en los demas casos debera respetar la dutatdbpactada”.

De este modo, el arrendamiento actta como un gewvaoculto que resulta
oponibleerga omnesindependientemente de si figura inscrito o n@leRegistro de la
propiedad, incluso contra el tercero hipotecarige @s quien ostenta la proteccion
registral mas alta, lo cual supone una excepciopriakcipio de relatividad de los
contratos establecido por el articulo 1257 del @odTivil, principio que en Derecho
romano constituia el axionras inter alios acta aliis nec nocet nec prodgsn virtud
del cual anicamente los contratantes se encuestijatos al contrato y sélo respecto a
ellos tiene fuerza obligatofif. En este sentido, el adquirente se subroga en los
derechos y deberes del arrendador-transmitenteialono admite pacto en contrario. La
regulacion realizada por el articulo 22.1 LAR hdosnuy criticada por la doctrina, que
la considera completamente desafortunada, dadoeqgtiende que se trata de “un
injustificado supuesto de excepcion de la aplicacoel principio general de
inoponibilidad de lo no inscrito al titular regiskr**

El precepto establece dos regimenes juridicos edifes dependiendo de si el
adquirente de la finca es un tercero hipotecariogpticacion del articulo 34 de la Ley

143 Entre otros, puede verse MILLAN SALAS, F., y VATHR FUENZALIDA, C. “Capitulo VII:
Enajenacion y subarriendo”. En CABALLERO LOZANO,M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de
Arrendamientos Rusticog? edicionMadrid: Ed. Dykinson, 2006, p. 362.

En el articulo 1257 del Cédigo Civil se afirma:

“Los contratos so6lo producen efecto entre las pagiee los otorgan y sus herederos; salvo, en
cuanto a estos, el caso en que los derechos yaoldites que proceden del contrato no sean
transmisibles, o por su naturaleza, o por pacpmralisposicion de la ley.

Si el contrato contuviere alguna estipulacién ewoifade un tercero, este podra exigir su
cumplimiento, siempre que hubiese hecho saber sptaon al obligado antes de que haya sido
aquella revocada”.

144 CUESTA SAENZ, J. M. de la, y POVEDA BERNAIGomentario a la Ley de Arrendamientos
Rusticos (Ley 49/2003, de 26 de noviembre)... appci01l.
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Hipotecaria®™ o no lo es. Para entender que el adquirente re8nequisitos propios
del tercero hipotecario, deberan concurrir lasisiges condiciones:

a) Existencia de buena fe en el momento en el quereero adquiere, que se
presume mientras no se acredite que conocia lagtisxd del Registro.

b) Adquisicion a titulo oneroso. El titulo gratuitozgode una proteccion limitada,
toda vez que los adquirentes no tendran una piéteaqoayor que la del
causante o transmitente.

c) Adquisicion del derecho de la persona que figur&leRegistro con facultades
para transmitirlo. Se discute si la exigencia de guderecho del transmitente
figure inscrito debe cumplirse en el momento enqe¢ se perfecciona la
adquisicion o cuando el tercero la inscribe, aurdpldenor literal del precepto
parece desprenderse la primera opéfn

d) Inscripcion de la adquisicion en el Registro dBdapiedad.

e) Validez del contrato de adquisicion, por aplicactel articulo 33 de la Ley
Hipotecaria.

Si el adquirente reune los requisitos del tercgpothcario, esto es, en el supuesto
en que un tercero de buena fe adquiera a titulmsoeina finca de quien figura en el
Registro de la Propiedad con facultades para triéingma continuacion, inscriba su
derecho, debera respetar el arriendo durante zb ptédnimo de cinco afos fijado por el
articulo 12 LAR 2003 o, en su caso, la prorrogallgge esté en curso. De lo contrario,
habra de respetar el arrendamiento por todo elopikz duracion acordado por las
partes.

Debemos tener en cuenta que la presuncion de Heeazigible al adquirente
quedara desvirtuada si se demuestra que conoebaskencia del arrendamiento, bien

porque el mismo se hallara inscrito o porque erafador-transmitente se lo hubiera

145 Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que seebprla nueva redaccion oficial de la Ley
hipotecariaBoletin Oficial del Estadde 27 de febrero de 1946, n° 58, pp. 1518-1535.
El articulo 34 de la Ley Hipotecaria establece:

“El tercero que de buena fe adquiera a titulo sswedgun derecho de persona que en el Registro
aparezca con facultades para transmitirlo, serdemao en su adquisicion, una vez que haya inscrito
su derecho, aunque después se anule o resuelehd@bchante por virtud de causas que no consten
en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientr&e pruebe que conocia la inexactitud del
Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de praseccion registral que la que tuviere su
causante o transferente”.

146 vid. DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L., y GULLON BALLESTEBS, A. Sistema de
Derecho Civil Vol. Il (Derecho de cosas y Derecho inmobiliarigistral). 62 edicion. Madrid: Ed.
Tecnos, 2000, p. 335.
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notificado. Igualmente, el adquirente dejara decsasiderado “tercero hipotecario” en
el supuesto de que, aun teniendo buena fe, nomnteacms en el &mbito juridico
extrarregistral. Este caso supone una excepciopriatipio venta quita rentadel
articulo 1571 del Cdédigo Civil, que claramente disg

“El comprador de una finca arrendada tiene derechoe termine el arriendo vigente
al verificarse la venta, salvo pacto en contraiio gispuesto en la Ley Hipotecaria.

Si el comprador usare de este derecho, el arrefalggadra exigir que se le deje
recoger los frutos de la cosecha que correspondafi@l agricola corriente y que el

vendedor le indemnice los dafios y perjuicios gue sausen”.

1.1.7.2. Los derechos de tanteo y retracto
1.1.7.2.1. Consideraciones previas

El tanteo y el retracto son derechos de adquisipi@ierente regulados por el
articulo 22 LAR. La diferencia entre uno y otro sigte en que mientras el tanteo opera
cuando el propietario se propone enajentar vivosla finca a un tercero, el retracto
tiene lugar una vez la enajenacion ya se ha prddidéi A pesar de que parte de la
doctrina considera que se trata de derechos reRl&Z-PICAZO y GULLON no
comparten esa opinion, atendiendo a que no confi@rsu titular un poder directo e
inmediato sobre el biéff.

Existen dos modalidades de retracto: legal, queqes! el autorizado para ciertos
casos por la Ley, y convencional, que nace porntatlide las partes. El retracto legal
se define en el articulo 1521 del Cddigo Civil, gispone:

“El retracto legal es el derecho de subrogarse)a®mismas condiciones estipuladas
en el contrato, en el lugar del que adquiere usa por compra o dacién en pago”.

Por su parte, el articulo 1507 establece cuandmedso el retracto convencional, en
el siguiente sentido:

“Tendra lugar el retracto convencional cuandoezidedor se reserve el derecho de
recuperar la cosa vendida, con obligacion de curtgpkxpresado en el articulo 1518 y lo
demds que se hubiese pactado”.

Por otra parte, el apartado quinto del articulee2&blece que no existird derecho

de tanteo ni de retracto en las transmisioneszeatds a titulo gratuito si el adquirente

147 En esta lineayid. MILLAN SALAS, F., y VATTIER FUENZALIDA, C. “Capitub VII:
Enajenacién y subarriendo”. En CABALLERO LOZANO,N. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de
Arrendamientos Rusticos... op. qitp. 378 y 382.

148 véase DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L., y GULLON RAESTEROS, A.Sistema de
Derecho Civil Vol. 11l (Derecho de cosas y Derecho inmobiliamgistral)...op. cit, p. 49.
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guarda un determinado parentesco con el transmjtergn ciertos casos en los que la
enajenacion se lleve a cabo a través de un comtegpermuti®.

Cuando el arrendamiento solo afecta a una parta tieca enajenada, y no a su
totalidad, los derechos de tanteo y retracto urécaense referiran a la parte arrendada.
Asimismo, el articulo 22.9 LAR determina:

“El documento por el que sea formalizada la trasgmi de la finca deberd
especificar, en su caso, la cantidad que delitofzdrte del precio corresponde a la porcion
dada en arriendo”.

Los apartados 7 y 8 del articulo 22 LAR regulaspeetivamente, el orden de
prelacion relativo al ejercicio del derecho de e¢anb retracto cuando la finca esta
arrendada a varios locatarics

El dnico derecho de adquisicion que tiene prefeéaesabre los derechos de tanteo
y retracto del arrendatario es el retracto de dalwes previsto en el articulo 1523 del
Cadigo Civil, en los términos expuestos por elcatt 22.6 LAR, cuyo tenor es el
siguiente:

“Los derechos establecidos en este articulo seefarpntes con respecto a cualquier
otro de adquisicion, salvo el retracto de colindargstablecido por el articulo 1523 del
Cadigo Civil, que prevalecera sobre estos cuandexnedan de una hectarea tanto la finca

objeto de retracto como la colindante que lo furetabei™".

199 En concreto, el articulo 22.5 LAR dispone:

“No procederan los derechos de tanteo, retractinjyisicion preferente en los casos siguientes:

a. En las transmisiones a titulo gratuito cuandadejuirente sea descendiente o ascendiente del
transmitente, pariente hasta el segundo gradomsanguinidad o afinidad o su conyuge.

b. En la permuta de fincas rusticas cuando selefguira agregar una de las fincas permutadas y
siempre que sean inferiores a 10 hectareas decserana de regadio, los predios que se permutan”.
%0 pyede verse MILLAN SALAS, F., y VATTIER FUENZALIDAC. “Capitulo VII: Enajenacién y

subarriendo”. En CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.gt. al. Comentario de la Ley de
Arrendamientos Rusticos... op. gifp. 390-393.
El tenor de los apartados 7 y 8 del articulo 22oeso sigue:

“7. Cuando se trate de fincas de aprovechamient@sstds concedidas a diferentes arrendatarios
sobre la totalidad de la finca, el tanteo y retrairrespondera ejercitarlo solamente al que lalséa
aprovechamiento principal; si hubiera varios, a quviera la condicién de agricultor joven, y, de
haber mas de uno con esta condicién, al mas antigeb arrendamiento.

8. Cuando sean varios los arrendatarios de paifagmtes de una misma finca o explotacion,
habra que cumplir las obligaciones de notificacidn cada uno de ellos, y el derecho de tanteo y
retracto podra ejercitarlo cada uno por la porgjaa tenga arrendada. Si alguno de ellos no quisiera
ejercitarlo, por su parte, podra hacerlo cualquagdos demas, y sera preferente el que tuviera la
condicién de agricultor joven y, en su defecton@kcaso de ser varios, el mas antiguo”.

151 A modo ilustrativo, transcribimos el contenido defculo 1523 del Cédigo Civil:

“También tendran el derecho de retracto los prapied de las tierras colindantes cuando se trate
de la venta de una finca rustica cuya cabida nedade una hectarea.

El derecho a que se refiere el parrafo anterioresoaplicable a las tierras colindantes que
estuvieren separadas por arroyos, acequias, bassanaminos y otras servidumbres aparentes en
provecho de otras fincas.
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De acuerdo con la regulacién efectuada por etudati22.2, el arrendatario ostenta
los derechos de tanteo y retracto sobre el biandado, siempre que se trate de un
profesional de la agricultura, una cooperativa @@graina cooperativa de explotacion
comunitaria de la tierra, una sociedad agrariaraesformacion o una comunidad de
bienes>?

1.1.7.2.2. Régimen juridico del derecho de tantd@udendatario

Si el arrendatario es una de las figuras enumeradas articulo 22.2 LAR, el
propietario que pretenda enajenar la finca o eapléh tiene la obligacion de
notificarle fehacientemente su propdsito, indicarlds elementos esenciales del
contrato.

En caso de que el colono, en el plazo de seseadaadiontar desde la recepcion de
la notificacion, no le comunique de forma fehaaesut deseo de ejercitar el derecho de
tanteo, el propietario podra transmitir el bierrdimnente a la persona indicada en la
notificacion remitida al arrendatario. Si, por ehtrario, el locatario ejercita el derecho
de tanteo en el citado plazo, tendra derecho aidtzufinca por el mismo precio y
condiciones que los contenidos en la notificaci&staada por el transmitente.

Ejercitado el tanteo, si el objeto de la transmmida constituye la plena propiedad
de la finca, el contrato de arrendamiento quedatidgeiido, porque se producira la
confusion de las condiciones de arrendador y aatand en una misma persona; en

cambio, si la transmision se refiere exclusivamenta nuda propiedad, el arrendador

Si dos 0 mas colindantes usan del retracto al misempo sera preferido el que de ellos sea
duefio de la tierra colindante de menor cabida; lasidos la tuvieran igual, el que primero lo
solicite”.

152 E| contenido del articulo 22.2 LAR 2003 es el &@gte:

“En toda transmisiéiinter vivosde fincas rusticas arrendadas, incluida la dona@gortaciéon a
sociedad, permuta, adjudicacién en pago o cuakyweéna distinta de la compraventa, de su nuda
propiedad, de porcién determinada o de una paati@p indivisa de aquéllas, el arrendatario que sea
agricultor profesional o sea alguna de las entislalgue se refiere el articulo 9.2, tendra dereeho
tanteo y retracto. Al efecto, el transmitente nedifa de forma fehaciente al arrendatario su piiapds
de enajenar y le indicara los elementos esenailesontrato y, a falta de precio, una estimaciéin d
gue se considere justo, de acuerdo con el apattalgb articulo 11 y teniendo en cuenta los crigerio
establecidos en la disposicion adicional segundsstieley.

El arrendatario tendra un plazo de 60 dias hab#ssle que hubiera recibido la notificacion para
ejercitar su derecho de adquirir la finca en elnmoiprecio y condiciones, y lo notificara al enajgea
de modo fehaciente. A falta de notificacion dekadador, el arrendatario tendra derecho de retracto
durante 60 dias habiles a partir de la fecha enppprecualquier medio, haya tenido conocimiento de
la transmision.

Si el contrato no tuviera precio y el arrendataroestuviera conforme con la estimacion hecha
por el arrendador, se determinard por un peritepaddiente nombrado de comdn acuerdo por las
partes, y, en defecto de acuerdo entre ellas, @qurlsdiccién civil conforme a las normas de
valoracion que establece la legislacién de expoifaieforzosa”.
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continuara ostentando la titularidad del dereclabae goce correspondiente, por lo que

el arriendo continuara en plena vigencia.

1.1.7.2.3. Régimen juridico del derecho de retrdet@arrendatario

Si se produce la transmision de la finca sin haeaizado al locatario la preceptiva
notificacion en los términos expuestos, ostentdrdeeecho de retracto, que podra
ejercitar en el plazo de sesenta dias, a contatedelsdia siguiente en que hubiera
conocido la enajenacion. A tal efecto, el arti@2a3 LAR 2003 dispone:

“En todo caso, la escritura de enajenaciéon se icat# de forma fehaciente al
arrendatario, al efecto de que pueda ejercitarestatho de retracto o, en su caso, el de
adquisicion, si las condiciones de la enajena@bprecio o la persona del adquirente no
correspondieran de un modo exacto a las conteeidda notificacion previa. EI mismo
derecho tendra si no se hubiese cumplido en folmegeisito de la notificacion previa. En
este caso, el retracto o el derecho de adquispiéierente podran ser ejercitados durante
el plazo de 60 dias habiles a partir de la notifiwal’.

La notificacién a la que se hace referencia em g&icepto resulta relevante no sélo
por ser la forma de evitar el ejercicio del deredbaetracto, sino también a los efectos
de posibilitar la inscripcion en el Registro de Paopiedad de los titulos de
adquisicion

Ejercitado el derecho de retracto, el arrendatagosubroga en el lugar del
adquirente, con lo que adquiere la plena o la mudaiedad, dependiendo de si se
transmitieron la una o la otra. En el primer cadoarriendo quedara extinguido, por
confusion en la misma persona de las condicionesréadador y arrendatario, lo cual

no ocurrir en el segundo supuesto.

1.1.8. El subarriendo y la cesion del arrendamiento
En palabras de VATTIER FUNZALIDA,

“la cesién del contrato consiste en la transmis&mn bloque de los derechos,
facultades, obligaciones, deberes y cargas dehdatario al cesionario, quien pasa a
ocupar el puesto del anterior frente al arrendaaaiempo que los deméas elementos del
contrato no se modifican (...). Se entiende por gidrato el nuevo contrato de

arrendamiento otorgado por el arrendatario corergeto, que asume parte de sus derechos

133 Esta cuestién se encuentra regulada por el arti# LAR 2003, cuyo tenor es el siguiente:

“Para inscribir en el Registro de la Propiedad tibdlos de adquisicidrinter vivos de fincas
rusticas arrendadas, deberd justificarse la peidlie la notificacion que establece el apartado
anterior”.
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y obligaciones frente al arrendador, por lo quaretndatario permanece como tal en el

contrato de arrendamientd”

Cuando se efectta una cesion del contrato, elr@siose subroga totalmente en la
posicion del arrendatario-cedente; sin embargondamaexiste un subarriendo, la
subrogacion del subarrendatario en la posicion ateéndatario-subarrendador es
parcial, toda vez que el colono continta vinculaarrendador. Asi, el subarriendo es
un contrato derivado del arrendamiento en el quo4$icion juridica del arrendatario se
ve alterada, dado que pasa a ser subarrendador, ef gue aparece la figura del
subarrendatario, como una nueva parte contractual.

El sistema de fuentes reguladoras del contratordagamiento rastico establecido
en el articulo 1.2 LAR 2003 también resulta aplieabla cesién y al subarriendo. No
obstante, teniendo en cuenta que el Cédigo Civiékaeade normas reguladoras del
contrato de cesion, cuando la cesion del arrenddmigeba quedar regida por este
cuerpo legal, se le aplicaran analégicamente lgtagede la cesion de créditos
contenidas en el misno.

La regulacion de la cesion y del subarriendo seiamtca en el articulo 23 LAR,
qgue forma parte del Capitulo VII de la misma y gstpula lo siguiente:

“Para la cesién y el subarriendo, se estara adtaga por las partes y, en todo caso,
debera referirse a la totalidad de la finca o e=gidn, y debera otorgarse por todo el
tiempo que reste del plazo del arrendamiento parrenta que no podra ser superior a la
pactada entre arrendador y arrendatario.

El arrendatario no podr4 ceder o subarrendar laafio explotacion sin el
consentimiento expreso del arrendador.

Dicho consentimiento no serd necesario cuandodemce subarriendo se efectle a
favor del conyuge o de uno de los descendientesadehdatario. No obstante, el
subrogante y el subrogado notificaran fehacientéeneh arrendador la cesion o el
subarriendo, en el plazo de 60 dias habiles a pl@rtu celebracion”.

El parrafo segundo de este precepto invierte leandia fijada por el articulo 1550
del Cddigo Civil, que establece:

“Cuando en el contrato de arrendamiento de cosae poohiba expresamente, podra
el arrendatario subarrendar en todo o en parteosa @rrendada, sin perjuicio de su

responsabilidad al cumplimiento del contrato parae arrendador”.

134 MILLAN SALAS, F., y VATTIER FUENZALIDA, C. “Capitdo VII: Enajenacién y subarriendo”.
En CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.gt. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRGst..
op. cit.,pp. 398 y 399.
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En este sentido, la regulacion efectuada por la PAB3 implica que cuando en el
contrato no se establezca el derecho del arreiwalar ceder el arrendamiento o
subarrendar la finca o explotacion, carecera deoditerecho, salvo que cuente con el
consentimiento expreso del arrendador, si biecaiasentimiento no sera necesario para
el caso de que la cesién o subarriendo se realiava del cényuge o de un
descendiente del arrendatario. Parte de la doctiteca la realizacion de esta
excepcion por parte de la LAR porque, a su entermisiona incomprensiblemente
con el hecho de que, en un afan proteccionisteegedlador haya optado por la regla
inversa a la contenida en el Cédigo Civil en rélacon la necesidad de contar con el
consentimiento expreso del arrendador para procadarbarrendar los bienes a un
tercerd™®

Si el arrendatario procede a realizar la cesioncdetrato o el subarriendo sin el
consentimiento del arrendador en los casos endegsa@pulta preceptivo, este ostentara
el derecho a resolver el contrato y a reclamar indamnizaciéon de los perjuicios
sufridos.

Por otra parte, el articulo 1550 del Codigo Ciwl exige que el subarriendo se
refiera a la totalidad del bien, sino que permitieasrendar una parte del mismo, lo cual
gueda expresamente prohibido por el articulo 23 LRBr ello, si se produjera un
arrendamiento parcial, el arrendador podria resoblecontrato, en virtud de lo
dispuesto por el articulo 25.d) LAR, que fija conausa de resolucion “subarrendar o
ceder el arriendo con incumplimiento de algunooderéquisitos del articulo 23”.

Finalmente, la cesién o el subarrendamiento haedetorgados por un plazo igual
al que reste de la duracion del arrendamiento, agongue debera respetarse, en todo
caso, el plazo minimo legal de cinco afios estatepr el articulo 12 LAR o la
totalidad del plazo fijado el arrendador y el ad&@ario en caso de que sea superior a
cinco afos. Asi, no es posible ceder el arrendamiersubarrendar los bienes por un

tiempo inferior, para que, posteriormente, el ladatcontinte disfrutandolos.

1351 a prelacion de fuentes se estudia en el epigEdfémbito de aplicacién de la Ley 49/2003, de 26
de noviembre, de Arrendamientos RuUsticos”.

1% En esta lineayid. CUESTA SAENZ, J. M. de la, y POVEDA BERNAL, M. Comentario a la
Ley de Arrendamientos Rusticos (Ley 49/2003, dée2toviembre)... op. cipp. 473-474.
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1.1.9. Las normas procesales
El articulo 33 LAR 2003 expone:
“El conocimiento y resolucién de los litigios queegan suscitarse al amparo de esta
Ley corresponderan a los juzgados y tribunalestgn jurisdiccional civil”.
Y el articulo 34 afirma:
“Las partes, sin perjuicio de lo dispuesto en éicalo anterior, podran someterse
libremente al arbitraje en los términos previstosadegislacion aplicable en la materia”.
La invitacion al empleo del arbitraje efectuado pste precepto carece de
antecedentes en la legislacién anterior, ya quibar de las Juntas Arbitrales de
Arrendamientos Rusticos a las que aludian losuwo8c121 y 122 LAR 1980 era

meramente conciliador¥.

157 E] articulo 121 LAR 1980 determinaba:

“1. El conocimiento y resolucion de los litigios eqpuedan suscitarse al amparo de esta Ley
correspondera a los Juzgados y Tribunales deitaljocion ordinaria.

2. Todas las atribuciones asignadas al IRYDA y s Jantas Arbitrales de Arrendamientos
Rusticos en la presente Ley se entenderan sienmpr@esjuicio del derecho que asiste a los
interesados para plantear la cuestiébn en via eimte el Juzgado correspondiente. Cuando la
resolucion judicial confirme el informe o deterngi@n del IRYDA o la decision de la Junta Arbitral
se impondran de oficio las costas al vencido.

3. Las Juntas Arbitrales, de oficio o a instanotapérte, podran intentar la avenencia en las
cuestiones relacionadas con la aplicacion de esta L

Este intento de avenencia previo serd preceptiva [zincoacion de los procedimientos que
versen sobre:

a) La fijacién de la renta, su actualizacidn oetigion.

b) La denegacion de prérroga para cultivo direeticatrendador.

c) La realizacién de las obras a que se refieagtiglulo 52 de esta Ley.

d) La determinacién de la cantidad que el arrendddga de abonar al arrendatario por las
mejoras que éste opte por dejar en la finca dedowsn el articulo 62 de la presente Ley.

e) La aplicacion del articulo 99 del presente téegal.

f) La conversion de la aparceria o del arrendamipatciario en arrendamiento ordinario.

g) La liquidacion y adjudicacion de los frutos éc@ntrato de aparceria.

4. Las Juntas Arbitrales de Arrendamientos Rustdmsdiran, también como tramite previo a
cualquier contienda judicial y con caracter ejeaytsin perjuicio de la posibilidad de recurrirces |
Tribunales de acuerdo con el apartado 2 de e$telartlas cuestiones que se planteen acerca de:

a) La determinacion del importe de la renta cualadopartes no lo hayan hecho constar en el
contrato, asi como en los arrendamientos taci®gagios en el articulo 4, apartado 2 de esta Ley y
aquellos en que el IRYDA sea arrendatario al amgatarticulo 17, parrafo 1, de la presente Ley.

b) La fijacién de la nueva renta en el supuestwigti@ en el articulo 58, apartado 2, de esta Ley.

c) El sefialamiento de la cuantia en que ha derskeva participacion del arrendatario cuando
concurra el supuesto prevenido en el articulo apartado 2, de la presente Ley.

d) La resolucién de las discrepancias que surjéme ¢as partes sobre el valor de las aportaciones
de los aparceros y su participacion en los producto

e) La preferencia a que se refiere el articuleapaytado 2.

5. Cada Junta Arbitral estara constituida por wsiEente, un Secretario y por seis Vocales, tres
de ellos exclusiva o predominantemente arrendadol@s otros tres exclusiva o predominantemente
arrendatarios. La determinacion del ambito de laga$ Arbitrales corresponde a las Comunidades
Autonomas.

Para cada Junta Arbitral la Administracién de Agjtiera correspondiente designara los
funcionarios de la misma que asumiran la Presidepda Secretaria. El Secretario, que no tendra
voto, sera Licenciado en Derecho.
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Para solventar los desacuerdos suscitados con andévlas relaciones civiles
existentes con motivo de un arrendamiento russialyo que las partes hayan acordado
someterse al arbitraje, deberan acudir al ordesdjgcional civil ordinario.

De acuerdo con lo dispuesto por la Ley de Enjui@ato Civil, la competencia
corresponde a los jueces de primera instancia utgr ldonde radique la finca; si
estuviera sita varias circunscripciones, el dematedaodra acudir al juez de cualquiera
de ella$®® No obstante, se aplicara el régimen jurisdicdigrarocesal establecido por
la legislacion administrativa en los supuestosempilados por los apartados c) y e) del
articulo 6 LAR, a saber: los arriendos de fincaguaitlas por causa de utilidad publica
o interés social y los que afecten a bienes comanadbienes propios de las
corporaciones locales y montes vecinales en manaitcoEn el mismo sentido, la
jurisdiccion competente para conocer de los asurdlagivos a la aparceria laboral
regulada en los articulos 28.2, 29 y 30 LAR etaad™°.

Los candidatos a Vocal deberan estar en posesitodde sus derechos civiles, ser Vocales de las
Camaras Agrarias de la comarca y residir en la misBeran presentados por las Organizaciones
profesionales con representacion en las Camarda @omarca o por agrupaciones de Vocales
independientes en la forma que reglamentariamendetermine.

La eleccion de los seis Vocales, y de cuatro stgdese hara por el conjunto de los Vocales de las
Céamaras Agrarias de la comarca.

Los Vocales seran renovados cada cuatro afios,pperdn ser presentados nuevamente para un
solo nuevo periodo.

Las normas complementarias de funcionamiento deluasas Arbitrales se elaboraran, segun
corresponda, por el Ministerio de Agricultura, tlganos ejecutivos de las Comunidades autonomas
o las Entidades preautonémicas.

6. Las Juntas Arbitrales podran recabar de la Asination los asesoramientos técnicos que
estimen precisos para el ejercicio de sus funcjonies por via de informe, bien convocando a los
funcionarios que hayan de prestar dicho asesoréonpEra que asistan a la sesion con voz pero sin
voto”.

Por su parte, el articulo 122 establecia:

“1. Cuando por razones de urgencia, o por tratdesplazos perentorios, se presente la demanda
judicial sin el previo informe del IRYDA, sin el gvio intento de avenencia ante la Junta Arbitral o
sin la resolucion de éstas y estos tramites fupsegeptivos de acuerdo con la presente Ley, el Juez
acordara que se cumplimenten antes de dar trarated@manda, sin perjuicio de adoptar las medidas
precautorias que procedan.

2. Sera competente la Junta Arbitral de la comancgque se encuentre la finca a que se refiera la
cuestion planteada. Si la finca se encontrase endeauna comarca, la competencia de la Junta
Arbitral se determinara por las mismas normas guil Juzgado”.

138 \/éase lo establecido por los articulos 45, 46 Yé&Pa Ley de Enjuiciamiento Civil.

Igualmente,vid. GUTIERREZ BARRENENGOA, A. “Leccion 3: La competeacierritorial’. En
GUTIERREZ BARRENENGOA, A. y LARENA BELDARRAIN, J.dir.) et. al El proceso civil. Parte
general, el juicio verbal y el juicio ordinari®? edicién. Madrid: Ed. Dykinson, 2010, pp. 43-44.

139 para un estudio méas profundo sobre esta mateeidepeerse SANZ VALENTIN, L. A. “Capitulo
X. Normas Procesales”. En CUESTA SAENZ, J. M. dg/IROVEDA BERNAL, M. |.Comentario a la
Ley de Arrendamientos Rusticos (Ley 49/2003, dde26oviembre)Madrid: Ed. lustel, 2006, pp. 540-
549.

También puede consultarse SANZ VALENTIN, L. A. “Gagio X: Normas procesales”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.)et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRost22
edicién.Madrid: Ed. Dykinson, 2006, pp. 477-484.
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Cuando el orden jurisdiccional competente es @l @vprocedimiento aplicable es
el juicio ordinario, salvo en los casos de desahpor falta de pago o por extincion del
plazo del arriendo, en cuyo caso se procederéogaramites del juicio verb&f. Sila
causa alegada para proceder al desahucio es ejongj@ala renta o de las cantidades
asimiladas a la misma, en el juicio no sera posibleonocimiento pleno de la cuestién,
ya que al demandado Unicamente se le permite alggabar el pag§’, siendo este el
motivo por el cual la sentencia que se dicte ndyciva efectos de cosa juzgdifa Sin
embargo, las sentencias dadas en los juicios groéng en los verbales de desahucio
por extincion del plazo si producen efectos de amsgada, dado que el demandado no
tiene limitaciones en cuanto a los hechos a alegaobar.

Una vez es dictada la sentencia estimando lasngietees aducidas, el demandado
dispone de un plazo de veinte dias para cumplolantariamente y el demandante
cuenta con el plazo de cinco afios para instaetuejort®®

El érgano competente para conocer de la ejecudidvisional y de la ejecucion
propiamente dicha es aquel que conociera del asemtprimera instanci®&’. Para
proceder a la ejecucién provisional no se exige euejecutante preste cauctbhy
contra el auto que la despache no cabra recursnadera que lo Unico que podra hacer
el ejecutado es oponerse a la mistha

A diferencia de lo que ocurria con la Ley de Enartento Civil de 188%7, la
ejecucion en sentido estricto comienza con lapoEcion de la demanda ejecutiva, que
dard lugar a un nuevo proceso, en el cual el jesalvera despachar o no la ejecucion

solicitada, sin dar traslado al demandado. Contrauo que acuerde despachar

180 Consultese lo dispuesto por los articulos 249y1280.1.1° de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Asimismo, vid. MONJE BALMASEDA, O. “Leccion 26: El juicio verbal”’En GUTIERREZ
BARRENENGOA, A. y LARENA BELDARRAIN, J. (dir.)et. al El proceso civil. Parte general, el
juicio verbal y el juicio ordinario3? edicion. Madrid: Ed. Dykinson, 2010, pp. 305-306

161 Remitimos a la lectura del articulo 444.1 de Ig tle Enjuiciamiento Civil.

182y/éase el contenido del articulo 447.2 de la Lefdigiciamiento Civil.

183 A este respecto, consultese el articulo 548 tleyade Enjuiciamiento Civil.

Igualmente,vid. LARENA BELDARRAIN, J. “Leccidon 62 Ejecucién forzas Consideraciones
generales”. En GUTIERREZ BARRENENGOA, A. y LARENAEBRDARRAIN, J. (dir.) et. al El
proceso civil. Recursos, ejecucion y procesos émjesc3? edicion. Madrid: Ed. Dykinson, 2010, pp.
105-106.

164\/éase el articulo 545.1 de la Ley de EnjuiciantieBivil.

185 pyede consultarse el articulo 526 de la Ley dei@amiento Civil.

166 y/éase el contenido del articulo 527.4° de la Lee¥djuiciamiento Civil.

87 Real Decreto de 3 de febrero de 1881, aprobandpralecto de reforma de la Ley de
enjuiciamiento civilGaceta de Madridle 5 de febrero de 1881, n° 36, pp. 326-329.
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ejecucion no cabe recurso, si bien el ejecutadodpoponerse a la misma, sin que tal
oposicién, como regla general, suspenda la ejecti&io

Para terminar, debemos dejar constancia de que laastforma de la LAR del afio
2005, existian serias dudas sobre si existia libipdad de que el arrendatario enervara
la accion de desahucio mediante el pago de laasateudadas, pero, en la actualidad,
esta duda se encuentra disipada, ya que el ar@éud) establece expresamente que el
arrendatario tiene derecho a la enervacion enélasinos previstos por la legislacion

procesal para los arrendamientos urbanos.

1.2. Antecedentes legislativos de la Ley 49/200&, Arrendamientos Rusticos

Atendiendo a que gran parte de la tierra cultiveeldalla sometida al régimen de
explotacion arrendaticia, el contrato de arrendatuiedstico tiene una gran relevancia
desde el punto de vista econdémico y social, mogigo el cual el legislador le ha
dedicado una especial atencién, sobre todo a mietila segunda década del siglo
XXng.

1.2.1. La etapa precodificadora

A diferencia de lo que ocurria durante el siglo XVen el que la figura del
arrendatario quedaba muy protegida, a principibsige XIX en el Derecho espafiol la
propiedad era concebida como un derecho absolutivampor el cual en los proyectos
de Cadigo Civil el colono de fincas rasticas nodpls| amparado de manera especial
respecto a la figura del arrendador, sino que saifia una amplia libertad contractual.
Ello fue fruto del triunfo de una concepcidn, cuyoaximo exponente fue
JOVELLANOS, que defendia la libertad de acceso a@rlapiedad y consideraba
inadecuada toda regulacion que se opusiera a leaniska tendencia contraria,
representada por OLAVIDE y CAMPOMANES, defendia ge dictaran normas que
protegieran al arrendatatid. De este modo, el contrato de arrendamiento no se
liberalizaria hasta que se creara una legislaceésardortizadora, desvinculadora y

liberalizadora del derecho de propiedad.

188 para un examen més exhaustivo de esta materide poasultars€ANTO PRIMO, Y. “Capitulo
X”. En BALLARIN HERNANDEZ, R. y MAS BADIA, M. D. (dr.) et. al. Comentarios a la Ley de
Arrendamientos RuUsticos. Ley 49/2003, de 26 deemtwie, modificada por Ley 26/2005, de 30 de
noviembreMadrid: Ed. Tecnos, 2006, p. 667.

%9 En este orden de cosas, puede verse LASARTE ALVARE Principios de Derecho civil.
Contratos.Tomo Il (Contratos). 82 edicion. Madrid y Barcedoed. Parcial Pons, 2004, p. 269.
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El Decreto de las Cortes Generales de Cadiz dej8nib de 1813* derogaba las
disposiciones anteriores protectoras de la figetdatatario y fijaba la libertad de los
contratantes para regular el contrato de arrenddame todo tipo de fincas, de modo
que las partes podian pactar libremente aspecto® @ importe de la renta o la
duracién del contratd®>. Asimismo, regulaba de forma pionera el proceditoiede
desahucio. Posteriormente, seria reglamentadogpprimera Ley de Enjuiciamiento
Civil*"® la cual, tras la modificacién efectuada por Iy de 25 de junio de 1867
amplio las causas que daban lugar al mismo.

Una década después, entraron en vigor la Ley diekhero de 1877y el Real
Decreto de 2 de julio de 1877y, finalmente, se aprobé la Ley de Enjuiciamie@ivil
de 1881"".

La primera regulacion detallada del contrato dermfamiento se contenia en el
Proyecto Cédigo Civil de 1836 Establecia un plazo legal de duracién de tres afio
para aquellos casos en los que no se estipularasaxpente la duracion del contrato de
arrendamiento rustico. Cuando se hubiera previséoduracion superior a tres afos, el
contrato deberia constar en documento publico. Adeffiuie el primer texto legal que,

tras las Partidas, aludia al contrato de aparc@ria

179 Asi lo indica KARRERA EGIALDE, M. MLos arrendamientos rusticos histéricddadrid: Ed.
Marcial Pons, 1998, p. 60.

"1 Real Decreto de 8 de junio de 1813, disponiendotqdas las dehesas, heredades y demas tierras
de cualquiera clase, se declaran desde ahora aerradacotadas perpetuamente y sus duefios o
poseedores podran cercarlas, disfrutarlas libneclusivamente, o arrendarlgSaceta de la Regencia de
las Espafnasle 22 de junio de 1813, n° 77, pp. 638-640.

172 En este contexto, el articulo 2 del decreto de Ridio de 1813 indicaba:

“Los arrendamientos de cualesquiera fincas sendbién libres a gusto de los contratantes, y
por el precio o cuota que se convengan. Ni el duefed arrendatario de cualesquiera clase podran
pretender que el precio estipulado se reduzcaagias aunque podran usar en su caso del remedio
de la lesion y engafio con arreglo a las leyes”.

173 pyede verse en MINISTERIO DE GRACIA Y JUSTICIA ited). Ley de Enjuiciamiento Civil de
1855 Madrid: Ed. Imprenta del Ministerio de Graciaugticia, 1855.

17 Ley de 25 de junio de 1867, reformando la de emgmiiento civil en lo relativo al juicio de
desahucioGaceta de Madridie 26 de junio de 1867, n°® 177, p. 1.

17 Ley de 18 de enero de 1877, reformando el tit@cdé la de enjuiciamiento civiGaceta de
Madrid de 20 de junio de 1877, n°® 171, p. 807.

17 Real Decreto de 2 de julio de 1877, disponiend® juitulo 12 de la Ley de enjuiciamiento civil
se entienda redactado en la forma que se expBasata de Madridie 4 de julio de 1877, n°® 185, pp. 25-
26.

" Real Decreto de 3 de febrero de 1881, aprobandpralecto de reforma de la Ley de
enjuiciamiento civilGaceta de Madridle 5 de febrero de 1881, n° 36, pp. 326-329.

178 En este sentido, véase POVERDA BERNAL, ML4 inscripcion del derecho de arrendamiento
en el Registro de la PropiedaMadrid: Ed. Colegio de Registradores de la Praudeg Mercantiles de
Espafia. Centro de Estudios Registrales, 1997,.p. 63

19 vid. GOMEZ LAPLAZA, M. C. La aparceria agricola en la Ley de ArrendamientasstiRos.
Madrid: Ed. Editorial Tecnos, 1988, pp. 93-94.
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De conformidad con lo enunciado por la Ley de @bl de 184%° los contratos
de arrendamiento en los que se hubiera fijado amopbe duracion finalizarian al
término del mismo, sin necesidad de realizar pseagiguno. Sin embargo, si no se
hubiera estipulado la duracion del arriendo, paia@l contrato finalizara se exigia que
las partes se preavisaran mutuamente con la antelestablecida por la Costumbre del
lugar en el que radicaran los bienes y, en casoedéstencia de esta, con cuarenta dias.

Por su parte, el Proyecto de Cddigo Civil de 188lestablecia plazo alguno para
aquellos contratos en los que no se consignaresxmente su duracion, pero exigia
gue presentaran forma publica aquellos que seraegdabpor un plazo igual o superior a
seis afios, los cuales, ademas, deberian serassenitel Registro de la Propiedad, salvo
pacto en contrario.

Finalmente, el Proyecto de 1882-1888, a pesar deegigia que el contrato se
realizara por tiempo determinado, tampoco dispamaplazo legal de duracién.
Igualmente requeria que existiera un precio cieregulaba la inscripcion registral.

En la Ley de Bases de 11 de mayo de 1888ubyacian las pretensiones de que el
contrato de arrendamiento rustico fuera reguladoatalo como base la legislacion
antecedente, probablemente atendiendo a la reajgadomenzaba a visualizarse, la
cual indicaba que las concepciones individualistagesultarian demasiado acertadas,
puesto que se vislumbraban principios socio-ecoodsnide corte completamente
diferente a los que regian en el momento, espeerbndebido a que la propiedad

comenzaba a cumplir unos fines mas sociales.

1.2.2. El Cédigo Civil
El Cédigo Civil® se bas6 en el Derecho francés, de modo que neporéolas

intenciones de la Ley de Bases que le precedibuvd ten cuenta sus propios

Las Siete Partidas, del afio 1265, pueden verse IFADENEYRA, M. (editor). Los Cdédigos
espafioles. Concordados y anotaddals. Il, Il 'y IV. Madrid: Ed. Imprenta de la Blicidad, a cargo de
M. Rivadeneyra, 1847.

1801 ey de 9 de abril del 1842, sobre inquilinato dsas y otros predioGaceta de Madridle 15 de
abril de 1842, n°® 2744, p. 2.

181 | ey de 11 de mayo de 1888, autorizando al Gobipara publicar un Cédigo Civil con arreglo a
las condiciones y bases que se establecen en@st@dceta de Madridle 22 de mayo de 1888, n° 143,
pp. 565-567.

182 E| Codigo Civil fue objeto de dos publicaciones:

- Cadigo Civil, publicado por Real Decreto de 6adtubre de 18885aceta de Madridle 8 de octubre
de 1888, n° 282, p. 69.

- Cdédigo Civil, publicado por Real Decreto de 24jde de 1889.Gaceta de Madridle 25 de julio de
1889, n° 206, pp. 249-259.

78



antecedentes historicos hispanos, en tanto noropltidas escasas normas protectoras
de la posicion del arrendatario, en las que séblesia el derecho a la prérroga del
contrato y la tasa de las rentas y se restringimigdusas por las que el desahucio podia
tener lugaf®®

El Cddigo Civil regula el contrato de arrendamieatoel Titulo VI del Libro IV
(articulos 1542 a 1603); en concreto, las disposes especiales para los
arrendamientos rasticos se encuentran en la Se8tidel Capitulo Il (articulos 1575 a
1579).

El articulo 1543 configura los elementos esencidkdscontrato de arrendamiento
de cosas, al establecer que debera ser por tiegtparidnado y precio cierto. Esto ha
dado lugar a que se lleven discusiones cientifiglasivas a si se trata de un contrato de
naturaleza juridica real, personal o mixta, si ieoe afios que la doctrina ha dejado de
centrar el debate en la naturaleza del contraemda&ndo a que la gran variedad de
derechos y obligaciones que surgen del mismo nmpsee comparten la misma
naturaleza juridicd* Se parte de que nos hallamos ante una meraiéitjacidica y se
intenta determinar si la relacion juridica a la glaelugar es entre personas o entre
personas y cosas.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo7,58h caso de que la duracién
del contrato no haya sido prevista por las pafteslizara cuando haya transcurrido el
tiempo que resulte necesario para recolectar laedrque genere toda la finca durante
un afio. Aflade que, si la finca da frutos “por uez’yla duracién del contrato también
sera la necesaria para recolectarlos, a pesarajegra obtenerlos, sean precisos dos o
mas afos. En cuanto al arrendamiento de tierraaniis que se hallen divididas en
dos 0 mas hojas, la duracion del contrato compréandge nimero de afos igual al de

dichas hojas.

Como indica GONZALEZ PORRAS, la publicacion reatiazen octubre de 1888 fue objeto de duras
criticas que provocaron que el Codigo Civil fueraisado y que el Gobierno procediera nuevamente a s
publicacion.Vid. GONZALEZ PORRAS, J. M. “Algunas cuestiones sobriesés en la reforma del
Cédigo Civil sobre la proteccion de las personascapacitadas o incapacitadas”. En CASADO
RAIGON, R., y GALLEGO DOMINGUEZ, I. (coord.pt. al. Personalidad y capacidad juridicas. 74
contribuciones con motivo del XXV Aniversario deHacultad de Derecho de Cdérdob@omo II.
Cérdoba: Ed. Servicio de Publicaciones de la Usided de Cérdoba, 2005, p. 699.

183 Al respecto,vid. AGUNDEZ FERNANDEZ, A. Comentarios a la Ley de Arrendamientos
Rusticos4? edicion. Granada: Ed. Comares, 2001, p. 1.

184 Al respecto, puede verse MARTIN CONTRERAS,Los otros arrendamientos. Arrendamientos
no sometidos a la LAU. Analisis de las normas sistas y procesales. Casos practicod® edicion.
Barcelona: Ed. Bosch, 2006, pp. 46-49.
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No obstante, el articulo 1548 fija el plazo legadximo de seis afios para los
contratos de arrendamiento celebrados sobre biEnkes que sean titulares menores de
edad e incapacitados que hayan sido otorgadosupgragires, tutores o administradores
sin poder especial. En este sentido, el articu8® Eatablece que los arrendamientos de
bienes inmuebles que puedan perjudicar a tercecoyqy plazo de duracion sea igual o
superior a seis afios deberan constar en documébtm@ Asimismo, conforme al
articulo 1549, unicamente seran oponibles freméeceros aquellos arrendamientos que
se encuentren inscritos en el Registro de la Pdagie

El Cédigo Civil no regula los contratos de largaadion, concepto que se entiende
referido a aquellos contratos celebrados por urodlgual o superior a diez aftds

Por lo que respecta a la renta, el articulo 1578raena que, salvo pacto en
contrario, el arrendatario tiene derecho a unajaeba el caso de que se produzca la
pérdida de mas de la mitad de los frutos por caswifo extraordinario, esto es,
imposible de prever para las partes. Se trata sesdales como el incendio, guerra,

peste, inundacion insolita, langosta o terremoto.

1.2.3. La Ley de 15 de marzo de 1935

Tras la entrada en vigor del Cddigo Civil, se dadam diversas disposiciones
relacionadas con el contrato de arrendamientocrdti Entre ellas, destaca la Ley de
Colonizacién del afio 196%, uno de cuyos objetivos consistia en el logroreuitivo
adecuado en las tierras improductivas 0 que estunviexplotadas de manera
inadecuada. Una década después, el régimen apliablos arrendamientos en
colonizacién quedé establecido mediante reglam&hto

Por otro lado, en 1922 se cre0 el Registro denlamientos, cuya regulacion fue
establecida primero por unas bases y después paglamento, aprobados ambos por

sendos decretos en 19%6 Ese mismo afio, se dictaron consecutivas disposisj a

85 A este respecto, véase DE LOS MOZOS Y DE LOS MOZOSL. “Introduccién”. En
CABALLERO LOZANO, J. M. (coord.et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iRdst.. op.
cit., 2006, p. 26.

18 Entre otras, puede verse el Real Decreto-Ley dde2fioviembre de 1929, disponiendo sean de
aplicacion las normas que se insertan para logatostde arrendamiento de fincas rasticas que en lo
sucesivo se celebreBaceta de Madridle 24 de noviembre de 1929, n° 328, pp. 1146-1149.

187 Ley de 30 de julio de 1907, de colonizacién y k®acion interior.Gaceta de Madricde 8 de
septiembre de 1907, n° 251, pp. 1009-1010.

188 Reglamento de 30 de agosto de 1917, para la eidicde la Ley de colonizacién y repoblacién
interior. Gaceta de Madridle 30 de octubre de 1918, n° 303, pp. 333-347.

189 Se trata de los siguientes:

80



fin de regular la inscripcion de los arrendamietifbg establecer el régimen de las
multas aplicables™,

Entre 1931 y 1933, se regulé con especial interésrendamiento colectivd y el
desahucit” pero una de las materias que méas preocupabaislatior durante este
trienio era la revision de los contratos, motiva b cual se adoptaron numerosas
normas en la matefid. Algunas de ellas regian los juicios de revisiarsus efectd€®

y la designacién de jueces especidlesAsimismo, se aprobé la Ley de Bases para la

Real Decreto-Ley de 1 de enero de 1926, dispdoigue el Registro de Arrendamientos, creado por el
articulo 6° de la Ley de reforma tributaria de 2gudio de 1922, se acomodara a las bases quéisarin
Gaceta de Madridie 3 de enero de 1926, n° 3, pp. 31-33.

- Real Decreto de 30 de marzo de 1926, por el guapsueba el Reglamento para el Registro de
ArrendamientosGaceta de Madridle 1 de abril de 1926, n° 91, pp. 8-23.

1% Entre otros, véase el Real Decreto de 9 de novierdb 1926, declarando ampliado, sin mas
prérrogas, hasta el dia 31 de diciembre proximdugive, el plazo concedido para que sean presasitad
a inscripcion en el Registro de Arrendamientogme de razon en el juzgado municipal, los contrdéos
arriendo otorgados con posterioridad al 30 de mdez926 Gaceta de Madridle 11 de noviembre de
1926, n° 315, pp. 847-848.

1Vid. Real Orden de 13 de diciembre de 1926, resolviendsulta formulada por la Delegacion de
Hacienda en Caceres, sobre interpretacién delubnti?5 del Reglamento para el Registro de
ArrendamientosGaceta de Madridle 15 de diciembre de 1926, n® 349, p. 1446.

192 En esta linea, destaca el Decreto de 19 de mayi®8k, disponiendo que las asociaciones de
obreros del campo, legalmente constituidas, podedgbrar contratos de arrendamiento colectivo sobre
uno o mas predio§aceta de Madridle 20 de mayo de 1931, n° 140, pp. 821-822.

Igualmente, véase la Orden de 16 de febrero de,18®®bando los Estatutos para explotacion
colectiva de predios rusticos, y autorizando pawrcertar contratos de arrendamiento colectivo asn |
ventajas legales a las secciones filiales mencam&ihceta de Madridle 23 de febrero de 1933, n° 54,
pp. 1486-1487.

193 Al respecto, pueden consultarse las siguientanamr
- Decreto de 29 de abril de 1931, relativo a ladacdel desahucio en los contratos de arrendansietgo

fincas rasticas, cultivadas o aprovechadas pocualtpies o labradores, y cuya renta o0 merced amual
exceda de 1.500 peset@aceta de Madridle 30 de abril de 1931, n® 120, p. 408.

- Ley de 11 de septiembre de 1932, declarando queodra ejercitarse la accion de desahucio en los
contratos de arrendamiento de fincas rusticasvaditis o aprovechadas por agricultores o labradores
cuya renta o merced anual no exceda de 1.500 peset@pto cuado la demanda se funde en falta de
pago del precio convenidGaceta de Madridle 21 de septiembre de 1932, n°® 265, p. 2095.

19 En esta linea, resultan de interés las siguigfisg®siciones:

- Decreto de 31 de octubre de 1931, relativo aVaion de los contratos de fincas rusticaaceta de
Madrid de 1 de noviembre de 1931, n°® 305, pp. 675-677.

- Decreto de 10 de diciembre de 1931, declarandoqgado hasta el dia 31 inclusive del mes acélal,
plazo de quince dias establecido para solicitaev&sion de los contratos de arrendamiento de sinca
rusticasGaceta de Madridle 13 de diciembre de 1931, n® 347, p. 1669.

19 En este sentido, véanse las siguientes disposiion
- Decreto de 26 de marzo de 1932, disponiendo quads provincia se designe uno o0 mas funcionarios

judiciales, con preferencia jueces de primera n$éaque se encarguen, con el caracter de especiale
de tramitar y resolver las demandas de revisidcotidratos de fincas risticaSaceta de Madridle 17
de marzo de 1932, n® 87, p. 2179.

- Decreto de 13 de mayo de 1932, dictando normasveas a los juicios de revision de arrendamientos
de fincas risticassaceta de Madridle 15 de mayo de 1932, n° 136, p. 1211.

1% En esta linea, véase la Ley de 11 de septiembi®32, relativa a revisién de las rentas de fincas
rusticasGaceta de Madridle 21 de septiembre de 1932, n° 265, pp. 2094-2095.

197 Al respecto, destaca la Orden de 19 de abril @2 1@isponiendo que por la Sala de Gobierno del
Tribunal Supremo se haga, en el término de diex, élanombramiento de uno o varios funcionariog par
resolver en cada provincia, con caracter de edpscitos expedientes de revision de contratos de
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Reforma Agrari&®, que pretendia constituir un ataque a la propieséamental, si bien
no logré sus objetivos, dado que no se pusierosposicion del Instituto de Reforma
Agraria los recursos necesarios para el logroslenketas propuestds

Finalmente, se adoptd la Ley de Arrendamientosti€bss de 15 de marzo de
1935% que es una de las leyes mas relevantes de tihistrrendaticia. Segun lo
dispuesto por el parrafo segundo del articulo Bdgban regulados por esta ley los
actos y contratos mediante los que una parte eedieotra, de forma voluntaria y
temporal, el disfrute de una finca rustica o deladgde sus aprovechamientos a cambio
de una renta en metalico, en especie 0 mixta, gaeala dedicara a la explotacion
agricola o ganadera. Este precepto también esialgjae la Ley se aplicaria en todo el
territorio del pais y que sus normas no podriameetificadas por pacto en contrario de
los contratantes —lo cual, en opinion de RODRIGUWEIRADO, constituia la
proclamacién de que la citada norma ostentaba@ttes de Derecho social, pero el
ultimo parrafo de su Disposicién adicional terces, relacién con la ordenacion y
disfrute de los bienes comunales, indicaba que afdava, Bizkaia y Gipuzkoa
conservarian el régimen juridico del momento.

La Ley de 1935 ha sido considerada como la prifegraspafola que se planted
con rigurosidad la idea de realizar una explotaeidonémica de la tierra y constituye

un punto de inflexién en el desenvolvimiento detd2ho agrario espaffof.

1.2.4. La Ley de 28 de junio de 1940
Con posterioridad a la publicaciéon de la Ley de51%2 dictd la correspondiente
normativa para su ejecucfdily aclaraciéf™. Pero, mediante Ley de 2 de junio de

1936 se procedi6 a su derogacion.

arrendamientos de fincas rusticas, a efectos deceth de renta, que se hallen pendientes de @énlu
Gaceta de Madridie 20 de abril de 1932, n° 111, pp. 503-504.

19 | ey de 15 de septiembre de 1932, relativa a larmed agrariaGaceta de Madridde 21 de
septiembre de 1932, n° 265, pp. 2095-2102.

19 En la misma linea se expresa GIL OLCINA, A. “Gsigi transferencia de las propiedades
estamental y publica”. En AA.VM.a propiedad de la tierra en EspafiAlicante: Ed. Universidad de
Alicante, Departamento de Geografia, Facultad Weséfia y Letras, 1981, p. 36.

20 | ey de 15 de marzo de 1935, de arrendamientossésGaceta de Madricle 23 de marzo de
1935, n° 82, pp. 2322-2329.

201v/id. RODRIGUEZ-JURADO Y DE LA HERA, AComentarios a la legislacién de arrendamiento
de fincas rustica2? edicion. Madrid: Ed. Instituto Editorial Reu84B, pp. 307-308.

202 Al respecto, véase LACRUZ BERDEJO, J. L., y LUNARRANO, A. “El arrendamiento
rastico”. En LACRUZ BERDEJO, J. L., DELGADO ECHEVERA, J., y LUNA SERRANO, A.
Elementos de Derecho civifomo Il (Derecho de obligaciones), Vol. lll (Coatbs y cuasicontratos).
Barcelona: Ed. Libreria Bosch, 1979, pp. 132-134.
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Tras la constitucion de la comision encargada dedaccion de una ley reguladora
de los arrendamientos rustié%s se aprobd la Ley de 28 de junio de 84@ue marcé
un nuevo hito. Trataba acerca de la duracion dedosratos, de la denegacion de su
prorroga y posibilitaba que la aparceria se coevaten arrendamiento. A través de
ella, se restablecio la Ley de 15 de marzo de 188&gando las disposiciones que,
habiendo sido dictadas posteriormente, se le ousiéNo obstante, la Ley de 1940
derogd algunos preceptos de la Ley de 1935 y detérque fuera aplicada con las
modificaciones efectuadas por la primera.

La normativa aprobada a lo largo del periodo qu@ness analizando fue muy rica.
En este sentido, en 1935 se dictd una nueva d@@onsn relacion con la inscricion de
los arrendamientos y aparcerias en el redfStrAddemas, se aprobaron normas
reguladoras del pago de determinadas réfitasmpuestos®

A lo largo de los aflos 1935 y 1936, se dictaroermdi@s disposiciones relacionadas
con la reforma agraf&, que culminaron en 1940 con devolucién de lasafnc

ocupadas?

23 En esta linea, destaca el Decreto de 27 de abril985, aprobando el Reglamento para la
ejecucion de la Ley de arrendamientos rusticosbdgelmarzo de 193&aceta de Madridlie 30 de abril
de 1935, n° 120, pp. 881-887.

204 vid. Decreto de 8 de agosto de 1935, disponiendo quedouas contratos de arrendamiento o
aparceria fueren verbales o estuviesen prorrogaatoigicita reconduccion, terminaran en el afio alyric
actual, y en cuanto a las labores de barbecho emiaen terminadas para la siembra del afio proxeno,
podra optar por abonarselas al arrendatario o ema@ dejarlas a su disposicion hasta que recoja la
cosecha correspondiente, abandonando totalmetitzria en el verano de 1936aceta de Madridie 9
de agosto de 1935, n° 222, p. 1307.

25| ey de 2 de junio de 1936, relativa a desahuaiol®® contratos de arrendamiento o aparceria de
fincas rasticasGaceta de Madridle 4 de junio de 1936, n° 156, pp. 2019-2020.

Dado que en la publicacién de esta ley se produjercores materiales de imprenta, se publicd
nuevamente, rectificada, Gaceta de Madridle 5 de junio de 1936, n° 157, pp. 2042-2043.

Su objeto eran los desahucios y las revisiones, persu articulo 14, procedié a derogar a la Ley de
1935 en cuanto se opusiera a sus disposiciones.

2% Esta cuestion qued6 regulada por la Orden-Ciradéar de julio de 1939, constituyendo una junta
encargada de estudiar y redactar un proyecto deeldyases regulando los contratos de arrendamigntos
aparceria de fincas rustic&8oletin Oficial del Estadde 9 de julio de 1939, n°® 190, pp. 3751-3752.

27 ey de 28 de junio de 1940, por la que se normalizégimen de arrendamientos risti&msetin
Oficial del Estadale 13 de julio de 1940, n°® 195, pp. 4858-4863.

208 \/éase el Decreto de 29 de agosto de 1935, digmdmigue sera obligatoria la inscripcién de los
contratos de arrendamiento o0 aparcdBaceta de Madridle 31 de agosto de 1935, n° 243, pp. 1688-
1689.

29 En esta linea, consultese el Decreto de 31 de n&yi®35, sobre intervencién de cosechas y pago
de rentas de las tierras concedidas con arregh leey de proteccidon de los yunteros y pequefios
labradores de 21 de diciembre de 1934ceta de Madridie 1 de junio de 1935, n® 152, pp. 1860-1862.

210 Al respecto, destaca la Orden de 18 de junio @&5,18isponiendo que para la aplicacién de las
exenciones del impuesto de derechos reales sentemgauenta las reglas que se inser@eaceta de
Madrid de 20 de junio de 1935, n® 171, pp. 2316-2317.

2L En relacion con esta materia, resultan de espietéais las siguientes disposiciones:

- Orden de 17 de octubre de 1935, relativa a lmdode la eleccién de los vocales del Consejo Hjecut
del Instituto de Reforma Agrari@Gaceta de Madridle 18 de octubre de 1935, n° 291, pp. 452-453.
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Igualmente, durante el afio 1936 se suspendieromdeahucios por impago de
renta$™®y se defini6 el concepto de “afio agricéta”

Posteriormente, se aprobd el Fuero del Trabajp se dictaron disposiciones
relativas a la colonizacibif y a los aprovechamientos de fincas forestales ptesode

las zonas liberad@¥, entre otras materiag.

Atendiendo a que esta disposicion adolecia de nam sraterial, fue rectificada mediante Orden de
17 de octubre de 1935, relativa a la forma de des#g los vocales del Consejo Ejecutivo del Irstitu
de Reforma AgrariaGaceta de Madridle 19 de octubre de 1935, n° 292, pp. 542-543.

No obstante, se modific dias despuéd. Orden de 7 de noviembre de 1935, modificando en la
forma que se insertan algunos extremos de la Ovtigisterial de 17 de octubre pasado, regulando la
eleccién de vocales del Consejo Ejecutivo del tutstide Reforma AgraridGaceta de Madridle 8 de
noviembre de 1935, n°® 312, pp. 1109-1110.

Esta ultima disposicion fue derogada el 30 de mobre del mismo afioVid. Orden de 30 de
noviembre de 1935, derogando la Orden de fecha @odiEmbre actual, sobre eleccion de vocales
representativos del Instituto de Reforma Agrarteglarando subsistente y con plena vigencia la©rde
de 17 de octubre pasado, que regula y convocadtziéh de vocales representativos del Instituto de
Reforma AgrariaGaceta de Madridle 1 de diciembre de 1935, n° 335, pp. 1863-1864.

- Decreto de 2 de diciembre de 1935, dictando nerpera el ofrecimiento voluntario de fincas al
Instituto de Reforma Agrari@&aceta de Madridle 4 de diciembre de 1935, n° 338, pp. 1932-1933.

12 Esta materia fue regulada por la Ley de 23 deefebie 1940, sobre devolucién a sus propietarios
de las fincas ocupadas por el Instituto de RefoAgearia con arreglo a las Leyes de 1932 y 1935.
Boletin Oficial del Estadde 6 de marzo de 1940, n° 66, pp. 1638-1639.

Asimismo, destaca la Orden de 6 de junio de 19dresdevolucién a sus propietarios de las fincas
intervenidas por el suprimido Instituto de ReforAgraria. Boletin Oficial del Estadale 9 de junio de
1940, n° 161, pp. 3967-3968.

Previamente, se dictaron disposiciones como ladee§ de junio de 1939, regulando la situacién de
los arrendatarios y aparceros de la zona UltimeerldrgradaBoletin Oficial del Estadde 8 de junio de
1939, n° 159, pp. 3132-3133. En el articulo 1, eeladlaba el derecho de los arrendatarios a hacerse
nuevamente cargo de las fincas risticas que hubigraido cultivando desde el 18 de julio de 1835,
siempre que estuvieran sitas en territorios queieha sido liberados con posterioridad al 30 de
septiembre de 1938.

13 | a suspensién quedd regulada mediante Decretd dike Zebrero de 1936, disponiendo que los
jueces y tribunales que conozcan de los juicioded®hucio promovidos contra arrendatarios, colonos
aparceros de fincas risticas, pendientes de rédojususpendan el curso del procedimiento cuando la
demanda inicial no se haya fundado en la faltaad mle la renta 0 merced, y que del propio modo se
suspendan en los mismos casos las diligenciasdartaento pendientes de ejecuciGaceta de Madrid
de 29 de febrero de 1936, n° 60, p. 1691.

214 La definicion se efectud a través del Decreto die 3narzo de 1936, disponiendo se entienda por
afo agricola, a los efectos de la aplicacion dawo 25 de la Ley de 15 de marzo de 1935, ebaicie
imponga la indole del cultivo o del aprovechamiestbre la base del tiempo que transcurra desda una
otra cosechaGaceta de Madridle 5 de marzo de 1936, n° 65, p. 1850.

215 Decreto de 9 de marzo de 1938, por el que quetdagio el Fuero del trabaj@oletin Oficial del
Estadode 10 de marzo de 1938, n° 505, pp. 6178-6181.

218 Al respecto, destaca la Ley de bases 26 de diceemé 1939, sobre colonizacién de grandes
zonas Boletin Oficial del Estadde 25 de enero de 1940, n° 25, pp. 628-634.

27\/éase la Ley de 13 de septiembre de 1939, regaatio los aprovechamientos y administracion
de fincas forestales y montes de las zonas liber8dé¢etin Oficial del Estadde 11 de octubre de 1939,
n° 284, pp. 5705-5707.

218 En este contexto, resultan destacables las sigsieiisposiciones:

- Decreto 155/1937, de 3 de enero, disponiendo cuiarlendatarios de fincas rdsticas podran ejercitar
en un plazo de treinta dias, la accién que determiirarticulo 8 de la Ley de arrendamientos deel5 d
marzo de 193%oletin Oficial del Estadde 8 de enero de 1937, n° 80, p. 58.

- Orden-Circular de 6 de mayo de 1940, dictando nsrpea la organizaciéon y funcionamiento del
servicio de propiedades y arrendamientos en ekiipédel Aire.Boletin Oficial del Estadale 7 de
mayo de 1940, n° 128, pp. 3119-3122.
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1.2.5. La Ley de 23 de julio de 1942

Tras la Ley Arrendamientos Rusticos de 1940, siadin disposiciones reguladoras
de la ejecucion de las sentencias de desatticioolonizaci6A®®, contribucién
territoriaP?’ y reforma tributari&?

Finalmente, se aprob¢ la Ley de 23 de julio de 3848ue sometia a su regulacion
todos los contratos de arrendamiento rastico, saclos celebrados con anterioridad a
su entrada en vigor. Asimismo, regulaba los coograbsteriores a ella en relacién con
su forma, duracion, desahucio y cre¢ la figuraatetndamiento protegido, que seria
aquel en el que concurrieran los siguientes rdgsisque la renta no excediera de
cuarenta quintales métricos de trigo anuales yajuecatario realizara el cultivo de

forma directa y persorfaf: de este modo, la Ley pretendia proteger a quieessu

29 En esta linea, resultan de especial interésdasgesites normas:

- Decreto de 22 de febrero de 1941, sobre cultigodonero en relacién con el articulo noveno deeha
de arrendamientos rusticaoletin Oficial del Estadde 4 de marzo de 1941, n° 63, p. 1531.

Este Decreto otorgaba beneficios a los propietatimdierras destinadas al cultivo de algodén y
regulaba los desahucios.

- Ley de 7 de julio de 1941, por la que se dejaumpenso hasta San Miguel la ejecucion de lasrssate
de desahucios incoados al amparo de lo que disjasdayes vigentes sobre arrendamientos rusticos.
Boletin Oficial del Estadde 9 de julio de 1941, n°® 190, p. 5131.

Esta norma, en su articulo 1, disponia:

“Queda en suspenso hasta el veintinueve de septietieb afio en curso, dia de San Miguel, la
ejecucion de las sentencias dictadas, o0 que sndictlo sucesivo, en procedimientos de desahucio,
incoados al amparo de lo que disponen las Leyentag sobre Arrendamientos risticos de quince
de marzo de mil novecientos treinta y cinco y veatio de junio de mil novecientos cuarenta”.

- Ley de 26 de septiembre de 1941, por la que@®gwa por un afio la de 7 de julio de 1941 en cusat
refiere a la ejecucién de sentencias de desahsolm® arrendamientos risticos y aparceBadetin
Oficial del Estadale 30 de septiembre de 1941, n° 273, p. 7519.

20 ygase la Ley de 25 de noviembre de 1940, de aoitines de interés loc@oletin Oficial del

Estadode 10 de diciembre de 1940, n° 345, pp. 8446-8448.

2L Al respecto, véanse las siguientes disposiciones:

- Ley de 22 de enero de 1942, por la que se estable gravamen transitorio sobre los beneficioksle
explotaciones agropecuarias, en forma de recagumesla contribucion territorial que grava esta
riqgueza.Boletin Oficial del Estadde 6 de febrero de 1942, n° 37, pp. 907-908.

En el articulo 1, se establecia un recargo tramsiém la Contribucion Territorial rdstica y peciaar
gue equivaldria al 10% de la riqueza imponibledac@ontribuyente.

- Ley de 15 de octubre de 1942, por la que se meadiflos articulos segundo, tercero y cuarto akela2
de enero de 194Boletin Oficial del Estadde 22 de octubre de 1942, n® 295, pp. 8427-8428.

22 Esta materia quedo regulada por la Ley de 16aerdbre de 1940, de reforma tributaaletin

Oficial del Estadale 22 de diciembre de 1940, n° 357, pp. 8746-8770.

23 ey de 23 de julio de 1942, por la que se modifigdgunas disposiciones vigentes sobre

arrendamientos rusticoBoletin Oficial del Estadde 1 de agosto de 1942, n° 213, pp. 5654-5660.

224 E| primer péarrafo del articulo 4 de la Ley de 1@42ia asi:

“Los preceptos de esta ley relativos a arriendgs canta anual venta regulada por una cantidad
de trigo que no exceda de cuarenta quintales roét@anuales, se entenderan siempre referidos a
aquellas explotaciones en que, ademas de conlaumirantia de renta expresada, el cultivo se ealic
por el arrendatario de modo directo y personal; qgmsiguiente, no seran aplicables los beneficios
sefialados a dichos arrendamientos cuando no cancusimultaneamente las expresadas
caracteristicas de cuantia y forma de explotacién”.
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propio esfuerzo, cultivaban explotaciones pequéfiaBsta disposicién determinaba
qgue la renta deberia ser fijada en una determinadadad de trigo, pero tendria que
abonarse necesariamente en numerario, estableciangelguivalencia en atencion al
precio de la tasa vigente para el tfgo

La Ley de 1942 modifico la Leyes de ArrendamieriRdsticos de 1935 y de 1940.

1.2.6. La Ley de 15 de julio de 1954
Con posterioridad a la Ley de 23 de julio de 1%42dictaron diversas disposiciones

reguladoras del desahucio de fincas rusttéapago de la rent&, subsidio familiar y

2% En esta linea se manifiesta RODRIGUEZ-JURADO Y D& HERA, A. Comentarios a la

legislacion de arrendamiento de fincas rasticas...aip p. 93.

2% En relaci6n con esta cuesti6n, véase CERRILLO @ZILF. Manual teérico-practico de
procedimiento judicial arrendaticio rustic@®arcelona y Madrid: Ed. Editorial Juridica Espafidia53,

pp. 62-66.

227 Al respecto, véanse las siguientes disposiciones:

- Ley de 10 de noviembre de 1942, sobre ejecuaidsedtencias de desahucio de fincas ristiastin
Oficial del Estadale 24 de noviembre de 1942, n°® 328, pp. 9523-9524.

- Decreto-Ley de 18 de diciembre de 1943, por @ s@ suspenden temporalmente los desahucios de
fincas rusticas por cultivo directo y persordletin Oficial del Estadde 1 de enero de 1944, n° 1, p.
16.

- Ley de 18 de marzo de 1944, sobre desahuciosaciesfristicas para cultivo directo y persoBaletin
Oficial del Estadale 23 de marzo de 1944, n° 83, pp. 2412-2414.

- Decreto-Ley de 28 de junio de 1946, por el qususpende la tramitacidn de los juicios de desahiei
fincas rusticas dedicadas a plantaciones mixtasiftge y olivar u otras especies arbdreBsletin
Oficial del Estadale 3 de julio de 1946, n° 184, p. 5342.

No obstante, la suspension de los desahucios ddargbr esta norma quedé sin efecto con la Ley
de 18 de diciembre de 1946, por la que se dictamam para los contratos de cesién del suelo para
plantaciones mixtas de vifias y olivar u otras esgearbéreasBoletin Oficial del Estadale 20 de
diciembre de 1946, n° 354, pp. 8890-8891.

- Por lo que respecta a la enervacién de la aa@dtesahucio, destaca el Decreto-Ley de 26 dedelio
1946, por el que se amplia el plazo para la coasign en los juicios de desahucio de fincas ristica
por falta de pagdoletin Oficial del Estadde 15 de agosto de 1946, n® 227, p. 6290.

- Decreto-Ley de 19 de diciembre de 1947, por @ s@ suspende la tramitacion y ejecucion de los
juicios de desahucio de fincas rusticas fundadoscamsas a que se refieren las Disposiciones
adicionales primera, segunda y sexta de la Ley3d#edulio de 1942Boletin Oficial del Estadde 26
de diciembre de 1947, n° 360, p. 6770.

- Ley de 4 de mayo de 1948, por la que se aplafmdéizacién de los arrendamientos protegidos,
concertados con anterioridad a la publicacion deela de 23 de julio de 194Boletin Oficial del
Estadode 5 de mayo de 1948, n® 126, p. 1713.

228 6| efecto, pueden consultarse las siguientes disjpmes:

- Decreto-Ley de 24 de julio de 1947, por el quelae normas que regulan el pago de rentas en especi
en los arrendamientos ristic@nletin Oficial del Estadde 14 de agosto de 1947, n® 226, p. 4562.

- Decreto de 6 de febrero de 1948, sobre pagogmdoementos de rentas de fincas rusticas auttrsza
por disposiciones legaleBoletin Oficial del Estadde 4 de marzo de 1948, n° 64, p. 866.

- Orden de 31 de mayo de 1948, por la que se dietedm que debe entenderse por “precio oficial del
trigo”. Boletin Oficial del Estadde 4 de junio de 1948, n° 156, p. 2293.

- Decreto-Ley de 15 de julio de 1949 sobre validedos contratos de arrendamiento de fincas rigstica
cuya renta se hubiera fijado en numerario o encéspkstinta del trigoBoletin Oficial del Estadale
30 de julio de 1949, n° 211, p. 3358.

- Orden de 11 de julio de 1951, por la que se deter lo que debe entenderse por “precio oficial del
trigo”. Boletin Oficial del Estadde 20 de julio de 1951, n° 201, p. 3462.
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de vejez en la agricultuf®, colonizaciéA®, cultivo de tabacd®, impuesto de derechos
reales y de transmisién de bieffés expropiacién forzosa de fincas rustfcas

aranceles judicialé¥'y concentracion parcelafid, entre otras materias.

- Orden de 12 de julio de 1951, por la que se dic@rmas sobre pago de rentas convenidas en maiz,
cebada, avena, trigo, centeno o escaiidetin Oficial del Estadale 20 de julio de 1951, n° 201, pp.
3454-3455.

- Orden de 10 de septiembre de 1952, por la quetsemina lo que debe entenderse por “precio bficia
del trigo”. Boletin Oficial del Estadde 13 de septiembre de 1952, n® 257, pp. 4193-4194.

- Decreto de 24 de octubre de 1952, por el queclsgaae interpreta el Decreto-Ley de 24 de julio de
1947, sobre pago en moneda de curso legal de restigsiladas en especie trigdoletin Oficial del
Estadode 9 de noviembre de 1952, n°® 314, pp. 5151-5152.

229 En este sentido, destaca el Decreto de 10 derfetee1943, por el que se regula la concesién de
pensiones de subsidio de vejez a los trabajadBmstin Oficial del Estadde 2 de marzo de 1943, n°
61, pp. 2017-2018.

230 En esta linea, véase la Orden de 8 de enero d& 1@t la que se crea una asesoria de
arrendamientos en la Asesoria Técnica del InstN&cional de ColonizaciéiBoletin Oficial del Estado
de 10 de enero de 1943, n° 10, pp. 342-343.

Asimismo, destacan las siguientes disposiciones:

- Decreto de 10 de enero de 1947, por el que sebprel Reglamento para la aplicacion de la Leg7de
de abril de 1946, sobre colonizaciones de intevéal|Boletin Oficial del Estadale 7 de febrero de
1947, n° 38, pp. 895-900.

- Ley de 21 de abril de 1949, sobre colonizaciddisgribucion de la propiedad de las zonas regables.
Boletin Oficial del Estadde 22 de abril de 1949, n° 112, pp. 1805-1812.

- Decreto de 23 de diciembre de 1949, por el quapseeba el Plan General para la colonizacion de la
zona regable de Montij&oletin Oficial del Estadde 17 de enero de 1950, n° 17, pp. 220-225.

#1En esta linea, destacan las siguientes normas:

- Decreto de 2 de junio de 1944, por el que segegiza el cultivo del tabaco en Espafia, establemdo
caracter definitivo por la Ley de 18 de marzo dd4lBoletin Oficial del Estadale 21 de junio de
1944, n° 173, pp. 4850-4855.

- Orden de 30 de noviembre de 1944, por la querganiza el Servicio Nacional de Cultivo y
Fermentacion del TabacBoletin Oficial del Estadde 7 de diciembre de 1944, n°® 342, pp. 9277-9284.

- Orden de 14 de julio de 1945, por la que se dgared Reglamento de concesiones para el cultivo de
tabacoBoletin Oficial del Estadde 26 de julio de 1945, n°® 207, pp. 639-645.

- Orden de 27 de agosto de 1951, por la que selagpia convocatoria para el cultivo del tabaco roera
la campafia 1952-105Boletin Oficial del Estadde 4 de septiembre de 1951, n°® 247, pp. 4154-4157.

232 Al respecto, puede verse Becreto de 7 de noviembre de 1947, sobre aprobatgdos textos
refundidos de la Ley, Reglamento y Tarifa de lopuestos de derechos reales y sobre transmisiones de
bienesBoletin Oficial del Estadde 10 de febrero de 1948, n° 41, p. 594.

233 Ley de 27 de abril de 1946, sobre expropiaciérzdsa de fincas risticas, con la debida
indemnizacion, previa declaracién de interés soBialletin Oficial del Estadde 28 de abril de 1946, n°
118, pp. 3087-3091.

En el mismo sentido, destaca el Decreto-Ley de €0ndyo de 1949, por el que se transfieren al
Director General de Colonizacidn, en los expededte expropiacion forzosa que tramite el Institlas,
funciones que las disposiciones generales sobregggion atribuyen a los gobernadores civikgetin
Oficial del Estadale 17 de junio de 1949, n°® 168, p. 2710.

234 En este sentido, destacan:

- Decreto de 19 de octubre de 1951, por el quepsgehan los aranceles judicial®oletin Oficial del
Estadode 6 de noviembre de 1951, n° 310, pp. 4982-5008.

- Decreto de 19 de febrero de 1954, por el quefeeman diversos articulos de los aranceles judiia
Boletin Oficial del Estadde 21 de marzo de 1954, n° 80, pp. 1670-1682.

235 vid. Orden de 2 de julio de 1953, por la que se dictamas para la ejecucién de las operaciones
de concentracién parcelarBoletin Oficial del Estadde 5 de julio de 1953, n® 186, pp. 4076-4079.

Asimismo, resulta relevante el Decreto-Ley de 5niezo de 1954, por el que se dictan diversas
normas relativas a la concentracion parcel&adetin Oficial del Estadde 22 de marzo de 1954, n° 81,
pp. 1703-1705.

2% pyeden verse las siguientes disposiciones:
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- Decreto de 26 de enero de 1944, por el que sgebarel texto refundido del Libro | de la Ley de
contrato de trabaj@oletin Oficial del Estadde 24 de febrero de 1944, n® 55, pp. 1627-1634.

- Ley de 19 de julio de 1944, de bases para lamefale la justicia municipaBoletin Oficial del Estado
de 21 de julio de 1944, n° 203, pp. 5529-5542.

- Orden de 7 de julio de 1945, por la que se umificcobro en los gastos de fumigacion que correspo

abonar a los propietarios, arrendatarios y apasaemndas fincas de olivaBoletin Oficial del Estadde

11 de julio de 1945, n® 192, p. 221.

Decreto de 11 de enero de 1946, sobre repercesidos colonos y arrendatarios de fincas ristcas

urbanas, de los aumentos establecidos en las macithes Boletin Oficial del Estadde 25 de enero

de 1946, n° 25, pp. 691-692.

- Ley de 27 de abril de 1946, que modifica la ded@5oviembre de 1940 de colonizaciones de interés
local. Boletin Oficial del Estadde 28 de abril de 1946, n° 118, pp. 3091-3093.

- Decreto de 9 de agosto de 1946, por el que sebay con caracter provisional, el Reglamento géner

para el régimen de mineriBoletin Oficial del Estaddle 8 de septiembre de 1946, n® 251, pp. 6758-

6785.

Orden de 27 de diciembre de 1946, por la quepsecha el Reglamento general de los impuestos

directos de la guinea espafiddaletin Oficial del Estadde 12 de enero de 1947, n° 12, pp. 354-361.

- Decreto de 24 de enero de 1947, sobre competdadi Justicia Municipal, por el que se desarralla
base novena de la Ley de 19 de julio de 1Bbletin Oficial del Estadde 12 de febrero de 1947, n®
43, pp. 1030-1031.

- Decreto de 14 de marzo de 1947, por el que seizaial Instituto Nacional de Colonizacién pardere

fincas a cultivadores sin llevar a cabo la previasibn material de las mismas en lotes o parcelas.

Boletin Oficial del Estadde 17 de abril de 1947, n° 107, pp. 2258-2259.

Decreto de 18 de abril de 1947, por el que sanctas Camaras Oficiales Sindicales Agrarias, que

asumiran las funciones hasta ahora encomendadas €Cdmaras Oficiales Agricolas y a las

Hermandades Provinciales del Campo, y se transf@m@onsejo Superior de Camaras Oficiales

Agricolas en Instituto de Estudios Agrosocialsletin Oficial del Estadale 28 de abril de 1947, n°

118, pp. 2499-2501.

- Decreto-Ley de 7 de noviembre de 1947, por elsguBijan los recargos que a partir de 1° de edero
1948 deberan percibirse sobre las cuotas del Tgsoréas contribuciones urbana, rustica y pecuaria,
que con caracter general y ordinario estableckada 22 de la Ley de 17 de julio de 1945 y el@dic
68 del Decreto de 25 de enero de 1Bi@etin Oficial del Estadde 19 de noviembre de 1947, n° 323,
pp. 6174-6175.

- Ley de 27 de diciembre de 1947, sobre modificadiél articulo 12 de la Ley del timbigoletin Oficial

del Estadade 30 de diciembre de 1947, n° 364, p. 6916. Dagosg incurrié en un error al transcribir

esta ley, volvié a ser publicada Boletin Oficial del Estadale 31 de diciembre de 1947, n® 365, p.

6942.

Decreto de 22 de julio de 1948, por el que saranol los preceptos de las legislaciones de

arrendamientos rusticos y urbanos en el sentidoodsiderar comprendida entre las corporaciones de

Derecho publico a la Iglesia Catdliddoletin Oficial del Estadale 20 de agosto de 1948, n° 233, p.

4022.

- Decreto de 1 de septiembre de 1948, sobre legislaplicable a los contratos de arrendamientmsle

terrenos situados en la zona franca del puertoadeebnaBoletin Oficial del Estadde 6 de octubre

de 1948, n° 280, p. 4686.

Ley de 23 de diciembre de 1948, sobre declarad#no sujetas a contribucién territorial de lasdis

urbanas cuyo liquido imponible no exceda de 25tpese/ de la riqueza imponible por rustica y

pecuaria que perteneciendo a un propietario nodexde 50 pesetas en un mismo término municipal.

Boletin Oficial del Estadde 25 de diciembre de 1948, n° 360, p. 5769.

- Ley de 16 de julio de 1949, por la que se moadifideterminados articulos de la Ley de arrendaosent
rusticos.Boletin Oficial del Estadde 17 de julio de 1949, n° 198, pp. 3162-3163.

- Ley de 16 de julio de 1949, por la que se estaibienormas especiales para llevar a cabo los trmba;

restauracién hidrolégico-forestales de la cuentaide&seguraBoletin Oficial del Estadde 18 de julio

de 1949, n° 199, pp. 3193-3194.

Decreto de 10 de diciembre de 1949, por el quessablece el régimen de la propiedad en el Africa

occidental espafiol®oletin Oficial del Estadde 13 de enero de 1950, n° 13, pp. 150-159.

- Decreto de 27 de enero de 1950, por el que sealanas para adaptar a los preceptos de la Lepde 1
de julio de 1949 los proyectos de trabajos hidricligtforestales, actualmente aprobados o en
tramitacion, en la cuenca del Seg@Baletin Oficial del Estadde 22 de febrero de 1950, n° 53, p. 838.
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La Ley de 15 de julio de 19584 result6 de gran relevancia. Regulaba la prérroga y
la expiracion de los arrendamientos protegidoseb @l derecho del arrendatario a
acceder a la propiedad de la tierra con indepermmete la voluntad del arrendador,
siempre que se dieran determinados requisitos. Adenred una subcategoria dentro
del arrendamiento protegido: el arrendamiento eslpeente protegido, a pesar de que
esta denominacién no fue adoptada hasta el Reglarder29 de abril de 1959,

1.2.7. El Decreto 745/1959, de 29 de abril
Con posterioridad a la Ley de 1954, el legisladotéduna amplia normativa que
afectaba a los contratos de arrendamfé@htdsimismo, puso especial interés en regular

- Decreto de 7 de julio de 1950, por el que serasléos preceptos que regulan el derecho de retesct
los arrendamientos de fincas rustidasletin Oficial del Estadde 20 de julio de 1950, n°® 201, p. 3169.

- Decreto de 8 de febrero de 1952, por el que s@iaml limite autorizado para las cédulas queesilie
impuestos, puede emitir el Banco Hipotecario deaBapen contrapartida de préstamos especiales.
Boletin Oficial del Estadde 23 de febrero de 1952, n° 54, pp. 824-825.

- Ley de 20 de diciembre de 1952, por la que seced los tipos de gravamen de la contribucion
territorial, rdstica y pecuaria y se dictan norrmpaga ultimar el catastro de dicha riqueRaletin Oficial
del Estadale 24 de diciembre de 1952, n° 359, pp. 6345-6346.

- Ley de 17 de julio de 1953, sobre competenci@&ounsos, por razén de la cuantia, en materia de
arrendamientos rusticoBoletin Oficial del Estadde 18 de julio de 1953, n°® 199, pp. 4324-4325.

- Ley de 3 de diciembre de 1953, sobre declaras#dfincas manifiestamente mejorabBsletin Oficial
del Estadale 4 de diciembre de 1953, n°® 338, pp. 7149-7152.

- Decreto de 8 de enero de 1954, por el que sdlestala obligatoriedad de construir albergues
adecuados para el ganado lanar en determinadas@asvboletin oficial del estadde 27 de enero de
1954, n® 27, pp. 475-476.

- Decreto de 8 de enero de 1954, por el que seslbprel Reglamento de pastos, hierbas y rastrojeras.
Boletin Oficial del Estadode 28 de enero de 1954, n° 28, pp. 493-498. Dadp pmjasentaba
determinados errores, su rectificacion fue pubbcad elBoletin Oficial del Estadde 3 de febrero de
1954, n° 34, p. 642.

%7 Ley de 15 de julio de 1954, sobre regulacién dealwendamientos risticos prorrogados por Ley
de 4 de mayo de 194Boletin Oficial del Estadde 16 de julio de 1954, n° 197, pp. 4842-4844.

238 Decreto 745/1959, de 29 de abril, por el que seeda el Reglamento para la Aplicacién de la
Legislacion sobre Arrendamientos Rustic8aletin Oficial del Estadde 7 de mayo de 1959, n°® 109, pp.
6694-6713.

239 Al respecto, pueden verse las siguientes dismosist
- Orden de 24 de julio de 1954, por la que se dictarmas para la aplicacion de la Ley de fincas

manifiestamente mejorableBoletin Oficial del Estadde 8 de agosto de 1954, n° 220, p. 5489.

- Orden de 22 de noviembre de 1954, por la quecksaael nimero 7° de la de 2 de julio de 1953,
relativa a normas para ejecucion de las operacideesoncentracion parcelariBoletin Oficial del
Estadode 25 de noviembre de 1954, n° 329, p. 7825.

- Ley de 16 de diciembre de 1954, por la que seiffoad y refunden los preceptos reguladores de la
contribucién general sobre la renBuoletin Oficial del Estadde 17 de diciembre de 1954, n°® 351, pp.
8278-8285.

- Decreto de 17 de diciembre de 1954, por el qudicdan normas para la aplicacion de la Ley ded5 d
julio de 1954, sobre arrendamientos rusti&metin Oficial del Estadde 1 de enero de 1955, n° 1, pp.
3-5.

- Ley de 22 de diciembre de 1955, por la que same la legislacion de arrendamientos urbaBosetin
Oficial del Estadale 23 de diciembre de 1955, n® 357, pp. 7722-7742.

- Decreto de 13 de abril de 1956, por el que seedyar el texto articulado de la Ley de arrendamg&nto
urbanosBoletin Oficial del Estadde 21 de abril de 1956, n® 112, pp. 2602-2616.
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las siguientes materias: expropiacion forzdsa impuesto del timbfé' y
abastecimiento de cereales y legumfifes

El Reglamento para la Aplicacion de la Legislagobre Arrendamientos RuUsticos,
aprobado mediante Decreto de 29 de abril de #§58doptd, por primera vez, la
denominacién de “arrendamientos especialmente gidwg’ para referirse a aquellos
en los que se dieran los requisitos exigidos pasaatrendamientos protegidos y se
hubieran celebrado con anterioridad al 1 de agtestt42.

Conforme se establecia en su Capitulo VII, se ideraban arrendamientos
colectivos los otorgados a favor de los sindicatgdcolas o de las asociaciones de
campesinos, de arrendatarios o de pequefios prigseteon la finalidad de constituir
explotaciones agricolas, pecuarias o forestaleemin y aplicar los beneficios que se
obtengan a los fines establecidos por los acuemdoptados por los socios. De este
modo, para que un arrendamiento fuera colectivarrehdatario debia ser una persona
juridica —el sindicato agricola— 0 una asociaciérabradores que hubiera sido creada

conforme a la Le¥*

- Ley de 12 de mayo de 1956, sobre imposicion deradnadas obligaciones para el tratamiento de
plagas a los duefios de fincas forestales de coabideextensiénBoletin Oficial del Estadde 13 de
mayo de 1956, n° 134, pp. 3076-3077.

- Ley de 12 de mayo de 1956, sobre régimen debsuetdenacion urbanBoletin Oficial del Estadde
14 de mayo de 1956, n° 135, p. 3106-3134.

- Decreto de 22 de junio de 1956, por el que seedyar el texto refundido de la legislacion de actiele
de trabajo y el Reglamento para su aplicadgietin Oficial del Estadde 15 de julio de 1956, n° 197,
pp. 4614-4634.

- Decreto 176/1959, de 15 de enero, por el quepsesha el Reglamento para la aplicacion de la leey d
los impuestos de derechos reales y sobre transrasside bienes, de 21 de marzo de 1®&8etin
Oficial del Estadale 7 de febrero de 1959, n°® 33, pp. 2237-2245.

240 Destacan las siguientes disposiciones:

- Ley de 16 de diciembre de 1954, sobre expropméidzosa.Boletin Oficial del Estadale 17 de
diciembre de 1954, n° 351, pp. 8261-8278.

- Decreto de 26 de abril de 1957, por el que seedyar el Reglamento de la Ley de expropiacion ferzos
Boletin Oficial del Estadde 20 de junio de 1957, n° 160, pp. 443-444.

241 En esta linea, pueden consultarse:

- Ley de 14 de abril de 1955, del timbre del Est&iidetin Oficial del Estadde 15 de abril de 1955, n°
105, pp. 2377-2405.

- Decreto de 22 de junio de 1956, por el que seedyar el texto definitivo del Reglamento del timbes
Estado y se dictan normas complementarias paijadaadn de la Ley de 14 de abril de 19Bbletin
Oficial del Estadale 8 de julio de 1956, n® 190, pp. 4439-4495.

242 p| respecto, destacan las siguientes normas:

- Decreto de 3 de junio de 1955, por el que seladgucampafia de recogida de cereales y leguminosas
1955-56 Boletin Oficial del Estadde 23 de junio de 1955, n° 174, pp. 3768-3772.

- Decreto de 8 de junio de 1956, por el que serggan las normas reguladoras de la pasada campafia
cerealista y las de fijacion del precio oficial defjo a efectos del pago del canon de riesBosetin
Oficial del Estadale 17 de junio de 1956, n° 169, p. 3902.

243 Decreto 745/1959, de 29 de abril, por el que saedia el Reglamento para la Aplicacion de la
Legislacion sobre Arrendamientos Rustic8aletin Oficial del Estadde 7 de mayo de 1959, n° 109, pp.
6694-6713.

244\/éase CASAS-MERCADE, FRrrendamientos sobre finca ristica... op. git.638.
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1.2.8. La Ley 83/1980, de 31 de diciembre

Tras el Reglamento de 1959, se aprobaron numedisgassiciones reguladoras del
precio del trigo y del abastecimiento de cerealdsgumbre$™ de la Mutualidad
Nacional de Prevision Agrafi® de la Hermandad Nacional de Labradores y
Ganaderdd’, de la adquisicién de fincas risticas por extrasfé® y de la prérroga de
los arrendamientos rusticd entre otras materias.

245 Esta materia quedé regulada, entre otras, a toevéss siguientes normas:

- Decreto 1071/1959, de 25 de junio, por el queegala la camparfia de cereales y leguminosas de 1959
60.Boletin Oficial del Estadde 29 de junio de 1959, n°® 154, pp. 9167-9171.

- Decreto 1157/1960, de 2 de junio, por el queespila la campafa de cereales 1960-1%ietin
Oficial del Estadale 23 de junio de 1960, n° 150, pp. 8610-8614.

- Decreto 955/1961, de 31 de mayo, por el que gelada campafia de cereales 1961-1%5detin
Oficial del Estadale 14 de junio de 1961, n° 141, pp. 9003-9007.

- Decreto 1719/1962, de 5 de julio, por el queegpila la campafa cerealista 1962-1%detin Oficial
del Estadale 20 de julio de 1962, n° 173, p. 10139.

- Decreto 1320/1963, de 31 de mayo, por el queegala la campafia de cereales 1963-18®etin
Oficial del Estadale 12 de junio de 1963, n° 140, pp. 9461-9465.

- Decreto 1670/1964, de 27 de mayo, por el quegda la campafia de cereales 1964Bgfetin Oficial
del Estadale 10 de junio de 1964, n° 139, pp. 7581-7585.

248 A fin de ampliar el conocimiento en la materiaggen consultarse las siguientes disposiciones:

- Orden de 1 de agosto de 1959, por la que selaprleestatuto de la Mutualidad Nacional de Prénisi
Agraria.Boletin Oficial del Estadde 1 de octubre de 1959, n° 235, pp. 12762-12778.

- Orden de 21 de junio de 1961, por la que se hprudos Estatutos de la Mutualidad Nacional de
Prevision Social AgrariéBoletin Oficial del Estadde 4 de julio de 1961, n° 158, pp. 9985-9997.

- Decreto 413/1961, de 2 de marzo, sobre ordenaetc@momico-administrativa de la Mutualidad
Nacional de Prevision Social Agrari@oletin Oficial del Estadale 14 de marzo de 1961, n® 62, pp.
3886-3889.

- Orden de 21 de noviembre de 1961, por la queteepireta y aplica lo dispuesto en el apartadcet) d
articulo tercero del Decreto 413/1961, sobre ordénaecondmico-administrativa de la Mutualidad
Nacional de Prevision Social Agraria, dentro de m@smas que regulan el seguro obligatorio de
enfermedadBoletin Oficial del Estadde 27 de noviembre de 1961, n° 283, p. 16774.

247 En esta lineayid. Orden de 22 de noviembre de 1962, por la que seeban los Estatutos de la
Hermandad Sindical Nacional de Labradores y GawadBoletin Oficial del Estadde 22 de enero de
1963, n° 19, pp. 1109-1113.

Segun lo dispuesto por el articulo 1, la Hermanctamstituia una confederacion de organizaciones
agricolas y de otros organismos de la misma naizaal

248 Esta cuestiéon quedé regulada por el Decreto-Léy9BP, de 22 de marzo, sobre adquisicién de
fincas rasticas por extranjer@oletin Oficial del Estadde 23 de marzo de 1962, n° 71, pp. 3981-3982.

Asimismo, destaca la Orden de 21 de agosto de I862la que se aclaran consultas acerca del
alcance del articulo 5 del Decreto-Ley de 22 dezmalitimo, sobre adquisicion del dominio y demas
derechos reales por extranjerBsletin Oficial del Estadde 28 de agosto de 1962, n° 206, p. 12245.

249 En este contexto, destaca la siguiente normativa:

- Decreto-Ley 23/1962, de 28 de junio, por el geeamplia en tres afios la prérroga que para los
arrendamientos risticos protegidos se estableet gnimer parrafo del articulo cuarto de la Leylde
de julio de 1954Boletin Oficial del Estadde 6 de julio de 1962, n° 161, p. 9403.

- Decreto-Ley 4/1966, de 22 de julio, por el quaslia la prorroga legal de los arrendamientoscas
protegidosBoletin Oficial del Estadde 23 de julio de 1966, n° 175, pp. 9399-9400.

- Decreto-Ley 21/1969, de 7 de noviembre, por € sgiamplia la prérroga legal de los arrendamientos
rusticos protegidofoletin Oficial del Estadde 8 de noviembre de 1969, n°® 268, p. 17386.

- Decreto-Ley 8/1972, de 5 de octubre, por el quemrrogan determinados arrendamientos rasticos
protegidosBoletin Oficial del Estadde 9 de octubre de 1972, n® 242, pp. 17974-17975.

- Decreto-Ley 8/1975, de 10 de julio, sobre préarate arrendamientos risticd®oletin Oficial del
Estadode 16 de julio de 1975, n°® 169, p. 15319.

- Real Decreto-Ley 22/1978, de 30 de junio, sobitegrpga de arrendamientos risticBsletin Oficial
del Estadale 5 de julio de 1978, n® 159, p. 15962.
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La Ley 83/1980, de Arrendamientos Rustfégsque estuvo vigente hasta el 27 de
mayo de 2004 derogd, mediante su Disposicion final, todasléges y reglamentos
que se le opusieran, entre las cuales se hallakdrelyes de Arrendamiento Rustico de
1935, 1940, 1942 y 1954. Como ha quedado patente®seapartados precedentes,
durante el periodo comprendido entre 1935 y 195%@dujo una proliferacion de leyes
reguladoras de los arriendos rusticos, lo cuachresecuencia de que una gran parte de
las tierras cultivadas se encontraran arrendadastoTesa normativa como la Ley
83/1980 se dictaron con la finalidad de protegdpeatario, por considerarlo la parte
socio-econémicamente mas débil, en contraposi@ana figura del arrendaddr. En
la Ley de 1980, esta proteccion queda patentelazlale que las disposiciones que

regulaban los derechos del conductor eran de eardwperativo y, en consecuencia,

- Real Decreto-Ley 10/1979, de 16 de julio, sob@rpga de arrendamientos rusticBsletin Oficial del
Estadode 21 de junio de 1979, n° 148, p. 13853.

- Real Decreto-Ley 14/1980, de 10 de octubre, sphdroga de arrendamientos rastid®eletin Oficial
del Estadale 16 de octubre de 1980, n° 249, pp. 23029-23030.

20 En este sentido, véanse las siguientes disposiion
- Ley 30/1959, de 11 de mayo, sobre permuta fordesincas rusticaBoletin Oficial del Estadde 12

de mayo de 1959, n° 113, pp. 6913-6915.

- Decreto 486/1962, de 22 de febrero, por el quepseeba el Reglamento de montsletin Oficial del
Estadode 12 de marzo de 1962, n° 61, pp. 3399-3417.

- Ley 12/1962, de 14 de abril, sobre explotacidaesliares.Boletin Oficial del Estadde 16 de abril de
1962, n° 91, pp. 5102-5103.

En ella, se establece la superficie minima queesponde a una explotacion familiar dentro de cada
zona o comarca de la provincia.

- Ley 13/1962, de 14 de abiril, sobre fincas mejesaiBoletin Oficial del Estadde 16 de abril de 1962,

n® 91, pp. 5104-5105.

Esta norma permitia que las fincas de cultivo qu#des de mejoras permanentes o de mejoras
laborales culturales que incrementaran la prodadtiéran declaradas “fincas mejorables”.

Ley 15/1962, de 14 de abril, que modifica varwotculos de la Ley de 21 de abril de 1949, sobre

colonizacion y distribucion de la propiedad deZasas regableBoletin Oficial del Estaddle 16 de

abril de 1962, n°® 91, pp. 5105-5108.

- Orden de 5 de mayo de 1962, por la que se apndabanormas de organizacion y funcionamiento para
llevar a cabo el primer censo agrario de EspBbé&tin Oficial del Estadde 12 de mayo de 1962, n°
114, pp. 6341-6345.

De conformidad con lo dispuesto por su articuleelsprincipal objetivo del censo consistia en
determinar el nUmero, distribucion y caracteristida las explotaciones agrarias.

- Decreto 1/1964, de 2 de enero, sobre ordenaai@h Boletin Oficial del Estadde 4 de enero de 1964,

n° 4, pp. 105-107.

Decreto 118/1973, de 12 de enero, por el queprseba el texto de la Ley de reforma y desarrollo

agrario.Boletin Oficial del Estadde 3 de febrero de 1973, n° 30, pp. 1990-2026.

1 ey 83/1980, de 31 de diciembre, de arrendamiendsticos.Boletin Oficial del Estadde 30 de

enero de 1981, n° 26, pp. 2149-2161.

%2 En concreto, esta Ley estuvo en vigente hastaegi en vigor la LAR 2003. No obstante,
atendiendo a que esta no tiene caracter retroattidos los contratos de arrendamiento y de agdarcer
que estuvieran vigentes en mayo de 2004 contimuadmetidos a la Ley de 1980.

%53 vid. BALLARIN HERNANDEZ, Rafael, y MAS BADIA, Maria Dolees. “Prélogo”. En:
BALLARIN HERNANDEZ, Rafael, y MAS BADIA, Maria Dolees (dir.)et. al. Comentarios a la Ley
de Arrendamientos Rusticos. Ley 49/2003, de 26odeembre, modificada por Ley 26/2005, de 30 de
noviembre.. op. cit, p. 27.

En el mismo sentido, véase LASARTE ALVAREZ, €rincipios de Derecho civilTomo IlI
(Contratos)..op. cit, p. 270.
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irrenunciables. En este sentido, destaca el astitdy en virtud del cual el comprador de
una finca que estuviera arrendada quedaba subrogadtodos los derechos y
obligaciones del arrendador incluso cuando estanaemparado por el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria, con lo que se apartaba del priacipmanistaemptor non tenetur

stare coloncestablecido en el articulo 1571 del Cédigo Civil.

1.2.9. La Ley 1/1992, de 10 de febrero

En 1981, se publico la Ley del Estatuto de la &bgaion Familiar Agraria y de los
Agricultores Jovenéd®, que pretendia proteger la explotacién familiardg y facilitar
que los agricultores jévenes se incorporaran adtigsidades agrariay.

Unos afios después, entré en vigor la Ley 1/£883ompuesta por un solo articulo,
a través del cual se fijaba la prérroga por cindosade los arrendamientos rusticos
celebrados con anterioridad a la Ley de 15 de madezb935, en aquellos casos en los
que el colono fuera un cultivador persnal

Posteriormente, se aprobé la Ley 1/7882a fin de regular los arrendamientos

rasticos histéricos y derogar los articulos 98.199 de la Ley 83/1980, de

24 Ley 49/1981, de 24 de diciembre, del Estatuto aleexplotacién familiar agraria y de los
agricultores jévene®oletin Oficial del Estadde 11 de enero de 1982, n° 9, pp. 539-544.

25 Al respecto, véase REGULEZ DIAZ, ®erecho de propiedad y propiedad rastica (o rural):
legislacion especiaMadrid: Ed. Fundacion Matritense del Notariade94, p. 51.

En concreto, el articulo 1 de la Ley 49/1981 estzhllo siguiente:

“La presente Ley protege la explotacion familiaraag y facilita la incorporaciéon de los
agricultores jovenes a las actividades agrariaacderdo con los siguientes objetivos:

a) Constituir explotaciones agrarias viables, y te@er su integridad y continuidad como
unidades empresariales, promoviendo su desarrathegernizacién para que consoliden o alcancen
la viabilidad social y econémica.

b) Estimular la incorporacion progresiva a la difén de las explotaciones familiares agrarias de
los colaboradores que hayan de suceder profesientdnen la titularidad de las mismas, y facilitar e
acceso de los agricultores jévenes a la propiedddsimedios de produccion y a la sucesién de las
explotaciones agrarias, mediante acuerdos de galeiba familiar y acceso a la propiedad.

c) Facilitar la inscripcion registral de los biengglerechos que constituyen las explotaciones
familiares agrarias”.

26 ey 1/1987, de 12 de febrero, por la que se pgamadeterminados contratos de arrendamientos
rusticos y se establecen plazos para el accespraps&edadBoletin Oficial del Estadde 13 de febrero
de 1987, n° 38, p. 4353.

%57 El texto del Articulo Unico es el siguiente:

“Uno. Se prorrogan por un periodo de cinco afosadirpdel vencimiento respectivo, los
arrendamientos rusticos vigentes que se hubienetec@ado con anterioridad a la ley de 15 de mdezo
1935, siempre que el arrendatario sea cultivadaopel. Durante el tiempo de la prorroga se podcéh
uso por el arrendatario del derecho de accesmmfaedad en los términos establecidos en el afmrta
uno del articulo 98 de la ley 83/1980, de 31 a&dibre, de arrendamientos rusticos.

Dos. ldéntico derecho de acceso a la propiedacapgjdrcitarse en aquellos arrendamientos rusticos
regulados en el articulo 99, uno, de la ley 83/1980ante el segundo periodo de prorroga legaleasgu
refiere el apartado seis del mismo en relaciénet@mticulo 25 de la citada ley”.

%8| ey 1/1992, de 10 de febrero, de arrendamientsticos histéricosBoletin Oficial del Estadde
11 de febrero de 1992, n° 36, pp. 4499-4500.
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Arrendamientos RuUsticos, relativos al derecho desxa la propiedad del locatario y a
la prérroga del contrato, respectivamérite

El ambito de aplicacion de la Ley de 1992 se csctibe a los contratos de
arrendamiento rustico en los que se dé algunagisidaientes circunstancias: a) que
hayan sido concertados con anterioridad a la eseadvigor del Cédigo Civil, siempre
gue el arrendatario traiga causa de una personfugregearrendatario en el momento de
la publicacion de este cuerpo legal; b) que haydmcelebrados antes de la publicacion
de la Ley de 15 de marzo de 1935, si el arrendataliiva personalmente la finca; c)
gue hayan sido celebrados antes del 1 de agodi@®4@e en los casos en los que la renta
no supere los 40 quintales métricos y el locatsg@ un cultivador personal.

Se dispone la prérroga de este tipo de contratsta leh 31 de diciembre de 1997,
fecha hasta la cual el colono ostentaria el dereehacceso a la propiedad sobre las

fincas arrendadd¥. En el supuesto de que lo ejercitara, tendri@leédde constituirse

%9 En este sentido, el contenido el articulo 99 ksigeaiente:

“1. En los contratos de arrendamiento anteriordsde agosto de 1942, cuya renta hubiera sido
regulada por una cantidad de trigo no superiorageriia quintales métricos y en los que la fincagaen
siendo cultivada personalmente por el arrendataédte tendra derecho a adquirir la propiedad de la
misma cuando concurran circunstancias determirenléss apartados siguientes.

2. Finalizada la prérroga legal que se halle escarla entrada en vigor de esta Ley, el arrendador
podréa recabar la entrega de la finca para culdavaérsonalmente, por si o por alguno de sus he®der
forzosos, notificando fehacientemente al arrenstatam propdsito en tal sentido con seis meses de
antelacion, como minimo, a la finalizacién del aficola correspondiente y comprometiéndose arlleva
a cabo en dicha forma la explotacién durante elgplainimo de seis afios. La accién de recuperacion,
cuando sea necesaria, debera entablarse dentre ted meses siguientes a la expiracion de laqyer

3. Si el arrendador no ejercita tal derecho, etrafatario podra ejercitar el de adquisicion de la
propiedad en el plazo de un afio a partir de laitecion de la prérroga o, en su caso, desde qagese
resolucion judicial declarando la improcedencidadeecuperacion o caducase la instancia para léster
efectiva. El arrendatario que ejercite su dereahadbuisicion deberd pagar al contado y en metalico
propietario el justo precio de la finca, determmaah via civil conforme a las normas de valoracjaa
establece la legislacion de expropiacion forzosaendra igualmente la obligacion de cultivar
personalmente durante seis afios como minimo la &dquirida.

4. El incumplimiento de la obligacion de cultivorpenal por el arrendador en caso de recuperacion
de la finca arrendada facultara al arrendataria pgercitar su derecho de adquisicion con indenoitina
de los dafios y perjuicios que hubiere sufrido.

5. Si fuera el arrendatario quien incumpliera sligalion de cultivo personal, el arrendador podra
resolver la transmision con derecho a indemnizad®mlafios y perjuicios y recuperar la finca libee d
arrendatarios u ocupantes.

6. En el caso de que el arrendatario no hicieralessu derecho de adquisicion forzosa en el plazo y
con las condiciones determinadas en el apartadoe3te articulo, el arrendamiento quedara sujetcelp
tiempo de duracién de las prérrogas legales, angg normal establecido en esta Ley, especialn@nte
lo que respecta al derecho de recuperacion quespande al arrendador conforme al articulo 26 de la
misma.

20 Existe una diferencia sustancial en relacién ¢q@mexio que el arrendatario deberia abonar adin d
acceder a la propiedad de las fincas arrendadpsatesa la regulacion realizada por el articuld @ la
Ley 83/1980, derogado por la Ley 1/1992. En estaid® el citado precepto establecia que “en los
arrendamientos anteriores al Codigo Civil el aregado que traiga causa de quien lo fuera a la
publicacién de dicho Cuerpo legal podra accedex propiedad de la finca, pagando al arrendador al
contado y en metalico el precio de la misma, detexdo en via civil, conforme a las normas de
valoracion que establece la legislacién de expoifiaforzosa”. En cambio, el articulo 2.2. de layLe
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en cultivador personal de las fincas durante uzoplainimo de seis afios. Una vez
hubiera finalizado la prérroga, el arrendamient@prsgrogaria nuevamente hasta que el
conductor tuviera derecho a la pension de jubitacidnvalidez permanente, siempre y
cuando hubiera cumplido los cincuenta y cinco aio®l momento de la entrada en
vigor de la Ley 1/1992.

Finalmente, en la Disposicion adicional segundassablecia que los arrendatarios
que, dentro del plazo de dos afios a contar desdmttada en vigor de la Ley,
comunicaran a la Administracion competente su ci@nde ejercitar el derecho de
acceso a la propiedad, podrian acogerse a las sypda el Estado habilitaria para
facilitar el ejercicio de dicho derecho, motivo palrcual se dictd el Real Decreto
1147/1992, de 25 de septienfife que establecia beneficios consistentes en
subvenciones directas de capital, bonificacionesl ¢ipo de interés de los préstamos y
préstamos con interés preferencial.

Por otra parte, la Ley 10/1992, de Medidas UrgemtesReforma Proceséaf,
modific6 nuevamente lo establecido por la Ley 880 9concretamente los articulos

relativos a tribunales y procesos judiciales sabraratos de arrendamientos rasticos.

1.2.10. La Ley 19/1995, de 4 de julio

Como hemos visto, la legislacion especial dictattalargo del siglo XX establecia
una larga duracion del contrato e impedia o difahd que el propietario del bien
arrendado pudiera recuperar su posesion una vaeraudimalizado el arrendamiento,
dado que el caracter imperativo de las normas dejabescaso margen de actuacion al
arbitrio de las partes. Pero la Ley 19/1995, de &Moidacion de las Explotaciones

Agrariag®® derogé a la Ley 49/1981 y contribuy6 a la libiedion del arrendamiento

1/1992, dispone que “el arrendatario (...) podréacépar el derecho de acceso a la propiedad derlaadi
arrendadas, pagando al arrendador como precio glenismas la cantidad resultante de la media
aritmética entre la valoracion catastral y el vador venta actual de fincas analogas por su clase y
situacién en el mismo termino municipal o en la aosa (...)".

%1 Real Decreto 1147/1992, de 25 de septiembre, lppreese establece una linea especial de ayudas
para facilitar a los arrendatarios de fincas réasti@ los que se refiere la Ley 1/1992, de 10 lnieffe, de
arrendamientos rusticos histdricos, el ejercicibd#eecho de acceso a la propiedRdletin Oficial del
Estadode 30 de octubre de 1992, n° 261, pp. 36847-36849.

%62 | ey 10/1992, de 30 de abril, de medidas urgentesefbrma procesaBoletin Oficial del Estado
de 5 de mayo de 1992, n® 108, pp. 15062-15074.

263 | ey 19/1995, de 4 de julio, de modernizacién dedaplotaciones agrariaBoletin Oficial del
Estadode 5 de julio de 1995, n° 159, pp. 20394-20404.f@are se dispone en su articulo 1, la Ley
perseguia los siguientes objetivos:

“a) Estimular la formacion de explotaciones agsadea dimensiones suficientes para asegurar su
viabilidad y que constituyan la base permanenta éeonomia familiar de sus titulares.
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rustico, a través de la reduccion de la duracidncdatrato y la supresién de las
prérrogas forzosas, si bien estas medidas son dayagias por la doctrina como
“timidas” si las comparamos con las establecidas lpoLey 49/2003, de 26 de
noviembre, de Arrendamientos RUstf®ds

En este contexto, la Ley 19/1995 propuso una skrienedidas para aumentar la
movilidad en el mercado de la tierra y, de esteantatilitar el acceso a la propiedad y
al arrendamiento, en relacion con el cual en laoBixjon de Motivos se manifiesta lo
siguiente:

“Se pretende superar la rigidez actual del mercaddiante la modificacion de los
plazos y prorrogas previstos en la normativa vigebé reduccion de la duracion minima
de los arrendamientos es méas acorde con la freieueoe que se vienen produciendo los
cambios en la agricultura actual y puede permitiisustancial incremento en la oferta de
tierras a arrendar, asi como un mercado mas atieyto”.

El articulo 28 de esta norma establecia que lacitur minima de los contratos de
arrendamiento celebrados con posterioridad a ladmten vigor de la misma seria de
cinco afios, de modo que redujo el plazo minimesale afos estipulado por la Ley
83/1980. Asimismo, suprimio las prorrogas estadksien el articulo 25 de la misma
respecto a tales contratos, a fin de dinamizamlescados de tierras. Igualmente, el
articulo 29 incentivaba los arriendos de mayor dara ya que disponia que se
concedieran incentivos econdmicos a los arrendademelos supuestos en los que el
plazo de duracion del contrato fuera, al menos, odbo afios y, ademas, el
arrendamiento se destinara a constituir o consoigiplotaciones prioritaria®.

b) Definir las explotaciones agrarias que se camaitl destinatarias prioritarias de los apoyos
publicos a la agricultura y de los beneficios dsizElios por la presente Ley.

c) Favorecer la incorporacion de agricultores j@gercomo titulares de las explotaciones
prioritarias.

d) Fomentar el asociacionismo agrario como media f@formacion o apoyo de explotaciones
agrarias con dimension suficiente para su viahiligi@stabilidad.

e) Impedir el fraccionamiento excesivo de las finagsticas.

f) Incrementar la movilidad en el mercado de lerdéigtanto en propiedad como en arrendamiento.

g) Mejorar la cualificacion profesional de los agitores, especialmente de los jovenes, para su
adaptacion a las necesidades de la agriculturanmade

h) Facilitar el acceso al crédito de los tituladesxplotaciones que pretendan modernizar éstas”.

264 ey 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamiensigos.Boletin Oficial del Estadde 27 de
noviembre de 2003, n° 284, pp. 42239-42246.

Como indica CAZORLA GONZALEZ, el espiritu de estarma atendia mas a las demandas de los
mercados internacionales agrarios que a los mescadernos del pais. Al respecto, véase CAZORLA
GONZALEZ, M. J.El Derecho sucesorio agrario espafi@ranada: Ed. llustre Colegio Notarial de
Granada, Publicaciones de la Academia Granadinsateriado, 1998, p. 200.

%5 A este respecto, véase ORTEGA SANCHEZ,Derechos de los Arrendatarios RUsticos y
Urbanos en la Gestion Urbanistic@izur Menor: Ed. Aranzadi, 2002, p. 69.
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La Disposicion final primera de esta norma modifigl articulo 15 de la Ley
83/1980 al establecer el concepto de “profesioadhdagricultura”, en el que quedarian
comprendidas:

a) Las personas fisicas mayores de edad y las sjeedo menores, se hallen
emancipadas, siempre que se dediquen o vayan eadezlia actividades agrarias y
se encarguen directamente y de forma efectiva dexpdotacién, en la forma
establecida por el articulo 2.5, que define al itadtor profesional” del siguiente
modo:

“La persona fisica que, siendo titular de una e®gidn agraria, al menos el 50 por
100 de su renta total la obtenga de actividadesiriagr u otras actividades
complementarias, siempre y cuando la parte de m@meedente directamente de la
actividad agraria no sea inferior al 25 por 10Gdeenta total y el volumen de empleo
dedicado a actividades agrarias o complementag@gsal o superior a la mitad de una
Unidad de Trabajo Agrario. A estos efectos se camaran actividades
complementarias la participacion y presencia tighti, como consecuencia de eleccion
publica, en instituciones de caracter represewmtati@si como en dérganos de
representacion de caracter sindical, cooperatiyiradesional, siempre que éstos se
hallen vinculados al sector agrario, las de transdgion de los productos de su
explotacion y las relacionadas con la conservag@respacio natural y proteccion del
medio ambiente, al igual que las turisticas, citiege y artesanales realizadas en su
explotacion”.

b) Las sociedades cooperativas agrarias de exmot@omunitaria de la tierra o de
trabajo asociado dentro de la actividad agraria.

c) Las sociedades agrarias de transformacion s saiedades civiles, laborales o
mercantiles. En caso de que sean anénimas, sumesaeberan ser nominativas y
tener por objeto exclusivo el ejercicio de la ddad agraria.

d) Las entidades u organismos de las AdministrasidAublicas que se encuentren
facultados para explotar o subarrendar fincasoassti
La Disposicion final primera también modifico etianlo 121.5 de la Ley 83/1980,

para disponer que el ambito de las Juntas Arb#rale Arrendamientos RuUsticos

guedaria determinado por las Comunidades AutdénomBaseste orden de cosas,
debemos tener en cuenta que dichas Juntas Arbitt@leian las competencias
establecidas en el propio articulo 121 de la L&y S30.
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Por otra parte, la Ley 19/1995 derog6 los articdlbs12, 43 a 48 y 270 a 279 del
Decreto 118/1973, por el que se aprobd la Ley derRe y Desarrollo Agrarfd®, asi
como la Ley 49/1981, de 24 de diciembre, del Etiatle la Explotacion Familiar
Agraria y de los Agricultores Jéveri®s por considerar que, a pesar de que sus
objetivos eran validos, los instrumentos previgiasa lograrlos no habian resultado
adecuados y, especialmente, por haber quedadoetdbseh comparaciéon con la
normativa comunitarfa®.

La Ley 19/1995 fue desarrollada mediante la OmfiglnMinisterio de Agricultura,
Pesca y Alimentacion, de 13 de diciembre de 189& Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civif’®, y numerosos Reales Decretos, a saber: Real De20d{1996,
de 9 de febrefd', 660/1996, de 19 de aliff, 2484/1996, de 5 de diciembfe
1153/1997, de 11 de jufit, 1055/1995, de 23 de juriiG 758/1996, de 5 de m&y/§
839/1996, de 10 de ma¥/d y 1538/1996, de 21 de juriib.

% Decreto 118/1973, de 12 de enero, por el que seeba el texto de la Ley de reforma y desarrollo
agrario.Boletin Oficial del Estadde 3 de febrero de 1973, n° 30, pp. 1990-2026.

Como apunta LUNA SERRANO, este texto legal refungionodificé disposiciones anteriores y
sistematiz6 el régimen de la propiedad agrariareSpecto, véase LUNA SERRANO “La propiedad
rustica”. En LACRUZ BERDEJO, J. L., LUNA SERRANO,,Ay MENDOZA OLIVAN, V. Elementos
de Derecho civil Tomo Il (Derechos reales), Vol. I, 22 parte @08n y propiedad). 22 edicion.
Barcelona: Ed. José Maria Bosch Editor, 1988, 6. 14

%7 ey 49/1981, de 24 de diciembre, del Estatuto aleexplotacién familiar agraria y de los
agricultores jévene®oletin Oficial del Estadde 11 de enero de 1982, n° 9, p. 539.

28| a Exposicién de Motivos de la Ley 19/1995 dicpresamente:

“(...) Cabe mencionar la Ley 49/1981, de 24 de ditimmdel Estatuto de la Explotacion Familiar

y de los Agricultores Jévenes. Si bien los objetide la citada Ley siguen siendo validos, en gran

medida, los instrumentos aplicados en su conseatumdse han mostrado eficaces. Por otra parte, la

integracion de Espafia en la Union Europea y laigoesite adaptacion de la normativa comunitaria,

ha dejado obsoleta la regulacion que en dicha leyhace en materia de modernizacion de
explotaciones e incorporacion de agricultores jéserPor todo lo anterior, se deroga esta Ley, sin
perjuicio de rescatar los principios, conceptosysideraciones especificas que se han estimads Uutil

en la actualidad, precisando y ampliando su andataplicacion”.

29 Orden de 13 de diciembre de 1995, por la que sard#la el apartado 1 del articulo 16 y la
Disposicion final sexta de la Ley 19/1995, de 4udi®, de modernizacion de las explotaciones agsari
Boletin Oficial del Estadde 19 de diciembre de 1995, n° 302, pp. 36252-36255

2’0 ey 1/2000, de 7 de enero, de enjuiciamiento .cBdletin Oficial del Estadale 8 de enero de
2000, n° 7, pp. 575-728.

"1 Real Decreto 204/1996, de 9 de febrero, sobre mdgjestructurales y modernizacién de las
explotaciones agrariaBoletin Oficial del Estadde 10 de febrero de 1996, n° 36, pp. 4775-4794.

2"2 Real Decreto 660/1996, de 19 de abril, por elspieegulan los beneficios fiscales en el impuesto
sobre la renta de las personas fisicas a la traismile fincas risticas y explotaciones agraBatetin
Oficial del Estadade 26 de abril de 1996, n° 101, pp. 14950-14951.

“"Real Decreto 2484/1996, de 5 de diciembre, poruel se reducen los derechos notariales y
honorarios de los registradores de la propiedadicacion de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
modernizacion de las explotaciones agraiadetin Oficial del Estadde 21 de enero de 1997, n° 18, pp.
1997-1998.

2"4 Real Decreto 1153/1997, de 11 de julio, por el spienodifica el Real Decreto 204/1996, de 9 de
febrero, sobre mejoras estructurales y moderninad® las explotaciones agrari&@oletin Oficial del
Estadode 1 de agosto de 1997, n°® 183, pp. 23614-23617.
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Finalmente, se aprob6 la Ley 49/2003, de Arrendatos RUsticdd®, modificada
mediante Ley 26/200G5".

1.3. El arrendamiento rustico en el contexto de laegulacion vigente en las
legislaciones autonémicas
1.3.1. La legislacién vasca

La Ley 3/1992, de 1 de julio, del Derecho Civil &odel Pais Vaséd', en su
articulo 126, simplemente establece un derechalgeisicion preferente sobre la finca
arrendada para el locatario cuyo contrato lleveigor mas de cuarenta afitss

No obstante, el articulo 13 de la Propuesta deQigi} Vasca de 2012 predica
para la Comunidad Autbnoma una regulacion del atmtde arrendamiento rustico
basada en distintas tradiciones vascas. Su contenidl siguiente:

“El contrato de arrendamiento rustico posee enrdaidion vasca caracteristicas

especiales en cuanto a la estabilidad del arrieteddransmisibilidad del derecho del

2’5 Real Decreto 1055/1995, de 23 de junio, por elsgumodifica parcialmente la estructura organica
béasica del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alitaxion.Boletin Oficial del Estadale 4 de julio de
1995, n° 158, pp. 20272-20279.

%’® Real Decreto 758/1996, de 5 de mayo, de reestagifun de departamentos ministeriaBBsletin
Oficial del Estadade 6 de mayo de 1996, n° 110, pp. 15707-15708.

2" Real Decreto 839/1996, de 10 de mayo, por el questblece la estructura organica basica de los
Ministerios de Asuntos Exteriores, de Justicia,Ddfensa, de Fomento, de Educacién y Cultura, de
Trabajo y Asuntos Sociales, de Industria y Energia, Agricultura, Pesca y Alimentacion, de
Administraciones Publicas, de Sanidad y Consume Mddio AmbienteBoletin Oficial del Estadde
11 de mayo de 1996, n°® 115, pp. 16559-16564.

2’8 Real Decreto 1538/1996, de 21 de junio, por elsgiprecisan las competencias del Ministerio de
Medio Ambiente en materia de conservacion de laraktza y parques nacional@&oletin Oficial del
Estadode 25 de junio de 1996, n° 153, p. 20508.

219 ey 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamiensigos Boletin Oficial del Estadde 27 de
noviembre de 2003, n° 284, pp. 42239-42246.

La LAR 2003 y las modificaciones efectuadas en fad 2005 se analizan en el epigrafe “El
arrendamiento rastico en el contexto de la regafagigente en el Derecho espafiol: la Ley 49/20@3, d
26 de noviembre, de Arrendamientos RuUsticos, y edifinacion mediante la Ley 26/2005, de 30 de
noviembre”.

280 | ey 26/2005, de 30 de noviembre, que modifica éy 49/2003 de arrendamientos rusticos.
Boletin Oficial del Estadde 1 de diciembre de 2005, n°® 287, pp. 39414-39418.

81 ey 3/1992, de 1 de julio, del Derecho civil fodal Pais Vascdoletin Oficial del Pais Vasate
7 de agosto de 1992, n® 153, pp. 6989-7077.

82 En concreto, el articulo 126 dispone lo siguiente:

“El arrendatario cuyo contrato de arrendamientgdemas de cuarenta afios de vigencia, incluido
el tiempo en que poseyeron la finca los parieneegjuienes traiga causa, tendra el derecho de
preferente adquisicién de la finca arrendada, etéioninos que se regulan en el presente Titulo.

Este derecho del arrendatario sera preferente &sdparientes colaterales, y ningln tronquero
tendra derecho preferente cuando la finca se lesrmdia en virtud del derecho de acceso a la
propiedad”.

“8 puede verse en ACADEMIA VASCA DE DERECHO E ILUSTRIOLEGIO DE ABOGADOS
DEL SENORIO DE BIZKAIA.Propuesta de Ley Civil VascBilbao: Ed. Academia Vasca de Derecho —
llustre Colegio de Abogados del Sefiorio de Bizk2id,2, pp. 19-54.
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arrendatario y otros aspectos que, al margen di#idpesiciones de esta Ley, justifican que

sea regulado en una ley especial”.

Asimismo, el articulo 12 de dicha Propuesta defthecaserio y los diferentes
elementos que hoy en dia los integran:

“El caserio es una explotacion agricola o ganaf@@ndiar constituida por una
casa de labor, con diversos elementos muebles, veames, derechos de
explotacion, maquinaria, instalaciones y una oagaheredades, tierras o montes.
Estas tierras o heredades pueden o no estar costgia casa de labor y reciben la
denominacion del pertenecidos del caserio”.

En este contexto, resulta sumamente relevante saleatuz la Costumbre por la
que, en el pasado, quedaba regulado el contratarrd@damiento rustico, con la
finalidad ultima de dictar una Ley especial queekambito del Pais Vasco, regule esta
institucion, dado que con anterioridad a la Coddion existia un Derecho foral vasco
en el que el contrato de arrendamiento rasticosgiraba en unos principios y tenia
unos contenidos de idéntica naturaleza en los tesitorios historico®”.
CABALLERO LOZANO se manifiesta en la misma linea:

“Dada la amplia interpretacion sostenida por ebdmial Constitucional respecto de los
términos conservacion, modificacion y desarrollb@erecho civil foral o especial (...), en
el sentido de admitir la positivacion de costumpsesia facil ir formando paulatinamente
un Derecho arrendaticio propio en cada Autonomiassi hay un dmbito abonado para la

Costumbre es el rural, donde mas que en ninganrijé la Costumbre del lugaf®.

1.3.2. La legislacion gallega

En Galicia existe una legislacion especial reguiadde los contratos de
arrendamiento rustico y de aparceria desde querebaaa la Ley 3/1993, de 16 de
abril, de Aparcerias y Arrendamientos RUsticos diisdbs®®. Posteriormente, el
contrato de arrendamiento rustico quedo regulada &ftulo V de la Ley 4/1995, de 24
de mayé8®’, y, en la actualidad, se regula en los articus 426, que componen el
Capitulo | del Titulo VII de la Ley 2/2006, de 14 gunio, de Derecho Civil de

284 Estos extremos quedan acreditados en los capftakisriores.

285 AA.VV. “Capitulo I: Disposiciones Generales”. EMBALLERO LOZANO, J. M. (coord.ket. al.
Comentario de la Ley de Arrendamientos Rusticos..cig, p. 59.

286 | ey 3/1993, de 16 de abril, de aparcerias y amemehtos risticos histéricos de GalidBnletin
Oficial del Estadale 11 de mayo de 1993, n® 112, pp. 13896-13897.

87 ey 4/1995, de 24 de mayo, de Derecho civil déd@aBoletin Oficial del Estadde 27 de junio
de 1995, n® 152, pp. 19241-19256.
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Galici?®. Ademas, esta ley reglamenta el contrato de aparammo contrato
auténomo, en el Capitulo Il del mismo titulo, @mareto, en los articulos 127 a 146.
Esta legislacion ha permitido que ambos contragcadapten a las necesidades propias
de las tierras gallegas. En esta linea, sostiehdé BEANEIRO:

“En materia de arrendamientos rusticos (...), laslegién en Galicia se hace mas
flexible y adaptada a las peculiaridades de Galica la estructura minifundista de las
tierras, pues se parte del mas pleno respetoralijpio de autonomia de la voluntad de las
partes en cuanto a la renta, sin previsiones dores; y también respecto de la duracion,
en que no se contempla la posibilidad de la exitaate prérrogas Iegale?ss'g.

El d&mbito de aplicacion territorial de la Ley 2/B0Queda determinado por el
articulo 3, en virtud del cual la norma rige enegfitorio de la Comunidad Autébnoma
de Galicia, salvo en los casos en los que, de @oumsn el derecho interregional o
internacional privado, deba ser aplicada una navenalistinta. En relacion con el
ambito de aplicacién subjetivo, el articulo 4 dispajue la Ley resultara aplicable a
aquellas personas que tengan vecindad civil gall&égaen cuanto al ambito de
aplicacion objetivo, de acuerdo con lo establegdo el articulo 100, el objeto del
contrato de arrendamiento rustico queda constitpidio uso y aprovechamiento de
fincas rasticas y de los elementos a ellas vinodash su destino forestal, pecuario o
agricola.

Por otro lado, el articulo 99 dispone:

“Los arrendamientos de fincas rasticas se regiofifngs pactos liboremente establecidos
entre las partes, por las normas de este capésilaomo por los usos y costumbres que les

sean de aplicacién. En su defecto, los arrendaosiedd fincas riasticas se regiran por las
normas del Cédigo Civil”.

De este modo, la prelacion de fuentes en el deractemdaticio gallego es la
siguiente: en primer lugar, rigen los acuerdos tattys por las partes; en segundo
lugar, la Ley 2/2006; en tercer lugar, los uso®stambres; y, en su defecto, el Cadigo
Civil. No obstante, la propia Ley contiene deterawias excepciones a esta norma
general. Por una parte, existen supuestos enudagCostumbre prevalece sobre la
propia Ley. En este sentido, el articulo 100.3ldstz:

28 ey 2/2006, de 14 de junio, de Derecho civil ddidka Boletin Oficial del Estadde 11 de agosto
de 2006, n° 191, pp. 30073-30100.

Sobre las labores desarrolladas por la Comisiéaxgertos para la reforma y actualizacion de esta
Ley, puede verse REBOLLEDO VARELA, A. “La iniciatidegislativa en el Derecho Civil de Galicia”.
Jadqg mayo 2011, n°® 21, pp. 86-87.

89 BELLO JANEIRO, D.Los contratos en la Ley de Derecho Civil de Galid#tadrid: Ed. Reus,
2008, p. 107.
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“Los aprovechamientos secundarios de la finca peceran al arrendatario, salvo
pacto o costumbre en contrario”.

En los mismos términos, el articulo 101.2 dispone:

“En defecto de pacto o costumbre, la renta se ah@rametalico, por afios vencidos

y en el domicilio del arrendador”.

Por otra parte, se establecen casos en los queylad.aplicara con preferencia a los
acuerdos celebrados por las partes; se trata deasode caracter imperativo que
pretenden proteger la posicion juridica del arréaria

La primera de ellas se encuentra contemplada artieulo 106, que establece la
obligacion del arrendador de efectuar las obrapgnaciones necesarias, el derecho del
arrendatario a reintegrase en el desembolso querhudfectuado para realizar obras y
reparaciones necesarias de caracter urgente yiigaabn de ejecutar las reparaciones
ordinarias derivadas del uso ordinario de la finca.

Asimismo, de acuerdo con lo dispuesto en los doscli09 y 111, la subrogacion
supone la excepcion a una de las causas de extim®b contrato: la muerte o
imposibilidad fisica del conductor para continuar e arrendamiento. En concreto,
ostentan el derecho a subrogarse en la posici@igardel arrendatario su conyuge no
separado o la persona que conviva con €l —siempeesg hallen unidos por una
relacion asimilable a la conyugal-, y, en su defeet familiar que conviva con el
arrendatario y le ayude a explotar la finca arrdad&n este contexto, en virtud del
contenido del articulo 114, en caso de enajenat#dla finca arrendada, el adquirente
se subrogara en las obligaciones del locador, d#gomoe la enajenacion del bien no
supondra la extincion del arriendo.

Finalmente, segun se establece en el articulo Ids,unicos derechos de
adquisicién que prevalecen sobre los derechosndeoty retracto del arrendatario son
el retracto de colindantes y el retracto de colexsly comuneros.

Fuera de estas salvedades, el resto de normas degheter dispositivo y, en
consecuencia, por lo que respecta a sus contemiges! principio general de primacia
de la autonomia de la voluntad de las partes.dpaiiide esta premisa, en los siguientes
apartados analizaremos brevemente la regulacidosdespectos mas significativos del

contrato efectuada por la Ley 2/2006.
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1.3.2.1. El bien arrendado

De conformidad con el articulo 100 de la Ley 2/20f6de ser objeto del contrato
el uso y aprovechamiento de una o varias fincagassy de los elementos vinculados a
ellas con destino agricola, pecuario o forestal.

Por su parte, los articulos 119 a 126 establecemégimen juridico especial
aplicable al arrendamiento del lugar acasarad@midefen el propio articulo 119:

“Se entiende por lugar acasarado el conjunto foomadr la casa de labor,
edificaciones, dependencias y fincas, aunque nio selindantes, asi como toda clase de
ganado, maquinaria, aperos de labranza e instaggcigue constituyan una unidad organica
de explotacion agropecuaria, forestal o mixta”.

El lugar acasarado —también denominado “casal’dres institucion propia del
Derecho histérico de Galicia, que BELLO JANEIROidefdel siguiente modo:
“Unidad orgénica de explotacion agropecuaria gstal, instrumentalizada sobre una
unidad de bienes, cuyas notas esenciales sonskemoia de una casa de labor a la que se

encuentra subordinada la explotacion, y que esca@ocomo «casa petrucial», y la

interdependencia entre todas las fincas que ime&jrpatrimoniozgo.

1.3.2.2. Larenta

Segun dispone el articulo 101, la renta sera ledada por las partes, las cuales, a
su vez, podran pactar un sistema a través debeyaloceda a su actualizacion.

El arrendatario debera satisfacer la renta enoelontiempo y lugar convenidos y
nada obsta para que consista en la realizaciomalsarie de mejoras sobre la finca. En
defecto de pacto, se entendera que la renta cemsistina cantidad dineraria a abonar

por afios vencidos en el domicilio del arrendador.

1.3.2.3. La forma del contrato

A pesar de que, de acuerdo con el articulo 102;oetrato surte efectos con
independencia de su forma, ambas partes tienechidese compelerse mutuamente a
formalizar el contrato en documento publico o pitiwasin que exista referencia alguna

a quién debe abonar los costes derivados de lafiaanion.

20BELLO JANEIRO, D.Los contratos en la Ley... op. cjt.,161.
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1.3.1.4. La duracién del contrato

El articulo 103 dispone que el contrato tendrdueacién convenida por las partes;
en caso de inexistencia de pacto al respecto,nttato se entendera celebrado por dos
afos agricolas, que resultara prorrogado si asitipulan las partes expresamente.

A continuacion, el articulo 104 regula la tacieeanduccion del contrato, la cual
tendrd lugar si ninguna de las partes notifica atta su voluntad de que el arriendo
finalice con, al menos, seis meses de antelaclariexcha de terminacion del contrato o
de sus prorrogas. Si se produjera este supuedtedi®, el contrato seria tacitamente
reconducido por tiempo de dos afos.

Transcurrido el plazo de duracién previsto por pastes —o, en su defecto, el
establecido legalmente—y, en su caso, las pr@rpdgtacita reconduccion, el contrato
quedara extinguido. Esta causa de conclusion dendo se encuentra prevista en el
articulo 109, junto con otras dos: la pérdida orepiacion de la finca y la muerte o
imposibilidad fisica del arrendatario.

El arrendamiento de un lugar acasarado presentpedaliaridad de que, de
conformidad con el articulo 120, debera tener wnaaon minima de cinco afos, si
bien, tal y como se desprende del articulo 1280leino ostenta el derecho a desistir del
contrato siempre y cuando notifique su intenciéaratndador con mas de seis meses

de antelacion a la terminacion del afio agricola.

1.3.2.5. El subarriendo, la cesién del arrendanepta enajenaciéon de los bienes

El articulo 105 exige que medie el consentimiexjoreso del locador para que el
colono pueda ceder el arrendamiento o subarrergtartodo o en parte, la finca
arrendada.

Asimismo, el articulo 121 determina que, en casoedajenacion de un lugar
acasarado, el adquirente quedara subrogado ehligaaciones del arrendador, de modo
gue la enajenacién no sera causa de extincionikhdo.

1.3.2.6. Obras, reparaciones y mejoras
El articulo 106 fija el deber del locador de ejacutis obras y reparaciones que
resulten necesarias para mantener los bienes em éstado y la obligacion del
arrendatario de ejecutar las reparaciones ordmdgeavadas del uso de la finca.
Asimismo, de acuerdo con lo dispuesto por el @did07, tanto el arrendador

como el arrendatario pueden llevar a cabo mejdites (en la finca arrendada, salvo

104



que, tras cumplir con su deber de comunicar eldsitp de ejecutarlas a la contraparte,
esta muestre expresamente su disconformidad.

Si el arrendatario efectia una mejora Gtil sinsapon expresa del arrendador, el
desembolso sera compensado de acuerdo con lo ¢dovr las partes. En defecto de
pacto, la compensacion consistird en una de lasesigs opciones: a) el arrendador
abonara al locatario el valor que tenga la mejdeafacha de terminacion del contrato;
b) el arrendatario retirara la mejora, si bien estsibilidad anicamente cabe en aquellos

supuestos en los que la retirada de la mejora pligue un deterioro en la finca.

1.3.3. La legislacién catalana
La Ley 2/2005° regula los contratos de integracién y deroga lp 24/1984%,
que también lo hacia. Este tipo contractual quediaido en su articulo 1, que dispone:
“Se entiende por integracion el sistema de gestila explotacion ganadera destinado
a obtener productos pecuarios en colaboracion dngeartes, una de las cuales, llamada
integrador, proporciona los animales y los mediesptbduccion y los servicios que se
pacten en el contrato correspondiente, y la damdda integrado, aporta las instalaciones

y los demas bienes y servicios necesarios y sercongbe al cuidado y mantenimiento del
ganado”.

La Ley 29/2002, referente a la primera Ley del iGocCivil de Catalufid>, en su
articulo 3.f) establece que el Codigo se componseie libros y que en el sexto se
regularan las obligaciones y contratos, si biemisimo auln no ha sido aprobado.

Especial mencién merece la Ley 1/2008, sobre Cumstrale Cultivé™ que
constituye un instrumento primordial de la politeggraria en Catalufia. La Disposicion
final primera indica que sus preceptos sustituadas articulos 337 a 339 de la de la
Compilacién de Derecho Civil, aprobada por Dectetgislativo 1/1984%, los cuales

contenian unas especialidades relativas al cordetsrendamiento y al de aparceria.

291 ey 2/2005, de 4 de abril, sobre contratos degnation.Boletin Oficial del Estadde 29 de abril
de 2005, n°® 102, pp. 14615-14618.

292 | ey 24/1984, de 28 de noviembre, sobre contratostgracionBoletin Oficial del Estadde 16
de enero de 1985, n © 14, pp. 1286-1287.

293 | ey 29/2002, de 30 de diciembre, primera Ley détli§o Civil de CatalufiaBoletin Oficial del
Estadode 6 de febrero de 2003, n° 32, pp. 4912-4918.

294 ey 1/2008, de 20 de febrero, de contratos dévoulBoletin Oficial del Estadde 7 de abril de
2008, n° 84, pp. 18929-18936.

2% Decreto Legislativo 1/1984, de 19 de julio, poroele se aprueba el texto refundido de la
Compilacién de Derecho civil de Catalualetin Oficial del Estadde 27 de julio de 1984, n°® 456, pp.
2205-2239.
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La Ley 1/2008 resulta de aplicacion a los congrate cultivo, entre los que se
encuentran el arrendamiento rustico, regulado &wapitulo Il, y la aparceria, regulada
en el Capitulo Ill, en el que también reglamentm&soveria, como contrato de cultivo
especial en el que se combinan distintos elemelgda aparceria y del arrendamiento
risticd®. El Capitulo IV contiene la normativa aplicableaalendamiento con finalidad
de conservar el patrimonio natural y al arrendatoiee pastos.

El Capitulo I, compuesto por los articulos 1 a @&Ontiene las disposiciones
generales aplicables a estos contratos y a todesll@s] mediante los que se ceda
onerosamente el aprovechamiento agricola, ganaderestal de una finca rastfca

Como establece el articulo 8, los contratos diévouse rigen, en primer lugar, por
las disposiciones imperativas de la Ley, en seglungkr por los pactos efectuados por
las partes, en tercer lugar por los usos y costesntbe la comarca y, finalmente, por las
normas dispositivas de la Ley.

A continuacién, nos centraremos en los aspectas rel@vantes del contrato de

arrendamiento rastico regulados por esta norma.

1.3.3.1. El bien arrendado
El bien arrendado puede ser una finca rasticaaoexplotacion agraria, siempre su

aprovechamiento principl sea agricola, pecuariarestal.

Sobre las diversas normas derogatorias de diveastisulos de la Compilacién trata JOU
MIRABENT, L. “Derechos histéricos, Compilacién y @igo Civil: una misma legitimidad'Jadg mayo
2011, n° 21, pp. 140-147.

2% En esta linea se expresa PULA PUIG BLANES, Fyd@DSPEDRA NAVAS, F. J. (coorde}. al.
Comentarios al Cadigo Civil de Catalufibomo Il. Cizur Menor: Ed. Cizur Menor, 2011, p. Z19

El articulo 39 de esta norma establece lo siguiente

“1. El cultivador o cultivadora tiene la condicide masovero o masovera cuando habita en el mas
que hay en la finca como obligacion derivada detredo.

2. El masovero o masovera no debe pagar ningurteapoestacion por el uso del mas, pero esta
sigue la suerte del contrato.

3. El masovero o masovera esta obligado a expjotaitivar la finca o explotacién agraria segun
uso y costumbre de buen payés y llevar a cabodass actividades que le haya encomendado el
propietario o propietaria, de acuerdo con la n&aeadel contrato.

4. La masoveria se rige por lo que libremente hagavenido las partes y, en defecto de pacto,
por los usos y costumbres de la comarca”.

“7 No obstante, el articulo 4 excluye del &mbito gécacion de la Ley determinados contratos
relativos a fincas rasticas. Su contenido es elisige:

“No son objeto de la presente Ley los contratcetisals a fincas rusticas en los siguientes casos:

a) Si el cultivo para el cual se cede la fincaesdaracion inferior al afio agricola.

b) Si la finalidad es una prestacion de servicioprapietario o propietaria, como por ejemplo la

preparacién de la tierra para la siembra o plaftaci

¢) Si se cede solamente el derecho a abonar cecdegpes ganaderas.

d) Si se ceden solamente aprovechamientos relailasaza.

e) Si se cede una explotacién ganadera de candigBsivo, sin tierras de cultivo.
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1.3.3.2. Larenta

La renta viene regulada en los articulos 13 a &6 £ convenida por las partes,
que también podran acordar un sistema de actu@lizacconsistira en una cantidad de
dinero, de frutos o en la realizaciéon de mejorésesta finca.

El arrendatario deber& satisfacer la renta enahento y lugar convenidos; en
defecto de pacto al respecto, el pago se efectigacanformidad con lo establecido por
la Costumbre de la comarca y, en caso de inexistese abonara por anualidades

vencidas en el domicilio del arrendador.

1.3.3.3. La forma del contrato

El articulo 7 establece que los contratos dewayliéentre los que se encuentra el
arriendo rastico, deben formalizarse por escritbdecumento publico o privado. En
este sentido, las partes pueden compelerse mutterada elevacion del contrato a
escritura publica, debiendo abonar los gastos dfae cenlleve quien formule la
peticion.

De la lectura del precepto y de la Exposicion d#iwbs, en la que se indica que
“en materia de forma, se establece la obligatodedia formalizar los contratos por
escrito y el derecho de cada parte a exigir detra la documentacion en escritura
publica del contrato”, parece deducirse que laend@ de forma escrita lo exl
solemnitatemPero, teniendo en cuenta que cuando tal haaidollintad del legislador
catalan lo ha hecho de forma mas explicita, dedtldas consecuencias que tendrian
lugar en caso de incumplimiento de esta obligacydgue los contratos de cultivo se
inspiran en el principio de autonomia de la voldnfaodria tratarse de un requisitd

probationem®.

f) Si la cesion del uso de la finca no tiene lalitad de destinarla a una actividad agricola, dersa

o forestal, salvo lo establecido en el articulo. 40"

2% | a misma opinién expresa PULA PUIG BLANES, F. ¢§OSPEDRA NAVAS, F. J. (coorde).
al. Comentarios al Cédigo Civil de Catalufia... op.,q@p. 1155-1156.

En este contexto, el articulo 4 de la ya citada 2005, de Contratos de Integracién, establece la
nulidad de pleno derecho de los contratos celebraeidalmente:

“1. El contrato de integracion debe formalizarse pscrito segin el modelo homologado por
resolucién del consejero o consejera del departaamesmpetente en materia de ganaderia. Este
contrato debe ponerse a disposicion de los sesvid® dicho departamento cuando se requiera a
cualquiera de las partes.

2. La duracién minima del contrato de integracid@bed coincidir con la duracion del ciclo
productivo correspondiente.

3. Los contratos verbales son nulos de pleno defech
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1.3.3.4. La duracién del contrato

El contrato tendréa la duracién estipulada porclmstratantes, siempre que respeten
la norma imperativa prevista en el articulo 17,sistente en que el plazo sea de, al
menos, siete anos.

El articulo 18 regula la tacita reconduccion deitcato, que tendra lugar si ninguna
de las partes notifica a la otra su voluntad deeajweriendo finalice con, al menos, un
aflo de antelacion a su vencimiento. En este supuektcontrato seria tacitamente
reconducido por tiempo de cinco afos, salvo quepdtes hubieran acordado una
prérroga superior. No obstante, el desistimientibateral del arrendatario es causa de
terminacién del arriendo, siempre y cuando lo ceatle conformidad con lo dispuesto
por el articulo 19, esto es, debera notificar sluntad al arrendador con una
anticipacion minima de seis meses y continuar eguéilvo de la finca hasta la

finalizacion del afio agricola.

1.3.3.5. El subarriendo, la cesiéon del arrendanmentla enajenacion de los bienes

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 32aretndatario Unicamente pude
subarrendar los bienes o ceder el arriendo si ausort el consentimiento expreso del
arrendador, si bien se exceptia de este requidas Administraciones Publicas que
actuen como locatarias.

Por otra parte, el articulo 33 establece que &bncotiene un derecho de
adquisiciéon preferente sobre los bienes arrendadosaso de compraventa, permuta,
dacion en pago, donacidnter vivoso aportacion a sociedad, el cual tiene prioridad
incluso respecto a los derechos que puedan corrésp@ los propietarios de fincas

colindantes.

1.3.3.6. Obras, reparaciones y mejoras

El articulo 20 establece que los gastos ordinadimsconservacion y reparacion
derivados de la actividad de cultivo corresponderareendatario. En cambio, de
acuerdo con lo enunciado por el articulo 21, Icgagextraordinarios de conservacion
y reparacion derivados de la obligacion de mantésgebienes en buen estado son a
cargo del arrendador.

Por lo que respecta a las mejoras, el articuleafdPha que cada uno de los
contratantes debe efectuar aquellas que le seamestgs por la Ley, por resolucion

judicial o administrativa firme o por acuerdo deauwromunidad de regantes. Si las
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impuestas al locador implican un incremento impagaen el rendimiento de la finca,
tendra derecho a percibir una renta mayor. En ouatds mejoras obligatorias a cargo
del colono, si subsisten al final del contratodténderecho a que el locador le abone el
coste del material empleado en su ejecucion.

El articulo 23 regula el régimen de las mejoratuntarias a efectuar por el
arrendatario, para lo cual debera notificar fehdeimente al arrendador su voluntad de
ejecutarlas. Si este no se opone a su realizacigel plazo de quince dias, a contar

desde la recepcion de la notificacidn, las obraensenden autorizadas.

1.3.4. Otras legislaciones autondmicas

En la Comunidad Valenciana, la Ley 6/1986, de wdemientos Historicos
Valenciano$® regula los arrendamientos rlsticos constituidassde tiempo
inmemorial y regidos por la Costumbre. Durante iglosXVIll, se adaptaron al
Derecho castellano unas instituciones que venemdsireguladas, desde cinco siglos
antes, por un régimen forat sin embargo, quedaron vestigios del mismo, que
posibilitaron que la Comunidad Valenciana legislaodre arrendamientos rusticos,
atendiendo a los dispuesto por el articulo 143i&.B Constituci6if™.

En Navarra, la Compilacién de 1973se autodefine como “historicista”, si bien al
tipificar legalmente el régimen histérico lo modéiprofundament&®. Sus leyes 588 a
596 regulan el arrendamiento de cosas, pero ndeediza norma especifica sobre
arrendamientos rusticos.

Por otra parte, el articulo 599 del Cédigo de Deodeoral de Aragdn, aprobado por

Decreto Legislativo 1/20%%* contiene normas supletorias para los contratos de

29 Ley 6/1986, de 15 de diciembre, de arrendamiehis®ricos valenciano®Boletin Oficial del
Estadode 16 de enero de 1987, n° 14, pp. 1192-1193.

390 Al respecto, véase VERDERA SERVER, R. “;Hacia @wa el Derecho civil valenciano?”. En
SERRANO GAZQUEZ, L. (coord.kt. al ¢Hacia donde van los Derechos civiles autonémidek?
futuro de los Derechos civiles autonémicdsadrid: Ed. Grupo Difusion, 2011, pp. 283-285.

1 vid. RUA MORENO, J. L. DE LA. Arrendamientos Histéricos Valencianos. Doctrina
Jurisprudencial de la Sala de lo Civil y Penal delibunal Superior de Justicia de la Comunidad
ValencianaValencia: Ed. Tirant lo Blanch, 2002, pp. 17-18.

392 ey 1/1973, de 1 de marzo, por la que se aprugb@oimpilacién del Derecho civil foral de
Navarra.Boletin Oficial del Estadde 7 de marzo de 1973, n® 57, pp. 4537-4547.

303 En este sentido se expresa ALVAREZ CAPAROCHIPA.JDerecho civil foral de Navarra”. En
SERRANO GAZQUEZ, L. (coord#t. al ¢Hacia dénde van los Derechos civiles autonémicis?
futuro de los Derechos civiles autonémicdsadrid: Ed. Grupo Difusion, 2011, p. 229.

304 Decreto Legislativo 1/2011, de 22 de marzo, debi@mo de Aragén, por el que se aprueba, con el
titulo de “Cddigo de Derecho Foral de Aragon”,edtd refundido de las leyes civiles aragoneBatetin
Oficial del Estadale 29 de marzo de 2011, n° 67, pp. 6490-6616.
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ganaderia. A estos contratos se referia tambidrit@b IV de la hoy derogada Ley
8/2010, de Derecho Civil Patrimorii&l

En las Islas Baleares, la Compilacién de Derechdl @ 196F° regulaba la
sociedad rural, que podria englobarse en el contiataparcerfd’. Esta figura queda
reglamentada también en la Compilacién de i¥9@ediante la cual se reformé el
texto vigente hasta el momento, si bien la refofugaméas extensa que inteffSaDe
este modo, en su articulo 64, reconoce para Menarsaciedad rural, y en el articulo
86 se refiere a la explotacion a “majoral” en Ibz&ormenterague consiste en un

convenio agricola parciario en el que las partessspropietario y el cultivadot’.

395 | ey 8/2010, de 2 de diciembre, de Derecho civitipenial. Boletin Oficial de Aragémle 24 de
enero de 2011, n° 20, pp. 7267-7283.

Sobre esta norma trata MARTINEZ MARTINEZ, M. “Inativas legislativas en los Derechos civiles
territoriales. Aragén”Jada mayo 2011, n° 21, pp. 119-120.

398 | ey 5/1961, de 19 de abril, por la que se apri@iompilacién de Derecho civil especial de las
Islas BalearedBoletin Oficial del Estadde 21 de abril de 1961, n° 95, pp. 6056-6061.

397 vid. AA.VV. “Capitulo I: Disposiciones Generales”. En BALLERO LOZANO, J. M. (coord.)
et. al. Comentario de la Ley de Arrendamientos iB@st.. op. cif.p. 59.

3% Decreto Legislativo 79/1990, de 6 de septiembeoe, g que se aprobé el texto refundido de la
Compilacién de Derecho civil de las Islas BaleaBssetin Oficial de las Islas Balearele 2 de octubre
de 1990, n° 120, p. 6097-6103.

Para ampliar la informacion relativa a la Compibacde Derecho Civil de las Islas Baleares puede
verse FERRER VANRELL, M. R.a aplicacion del Derecho como elemento reforzadiota soberania
(Estudio historico del derecho supletorio en Matiay. Palma: Ed. Edicions UIB, 2001, pp. 158-163.

309 Asf lo indica TORRES LANA, J. A. “;Hacia donde elaDerecho civil de las Islas Baleares?”. En
SERRANO GAZQUEZ, L. (coord.kt. al ¢Hacia dénde van los Derechos civiles autonémidek?
futuro de los Derechos civiles autonémicdsadrid: Ed. Grupo Difusion, 2011, pp. 101-102.

310 Al respecto, puede verse FERNANDEZ DOMINGO, Lurso De Derecho civil foraR2 edicién.
Madrid: Ed. Dykinson, 2005, p. 121.
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2. LOS ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO RUST ICO EN
ARABA/ALAVA, BIZKAIA Y GIPUZKOA (SIGLOS XVI-XIX)
2.1. Las partes contratantes

El arrendamiento rustico es un contrato bilateral e que intervienen
necesariamente el arrendador, que es la persondransmite el goce, el uso y el
disfrute del bien arrendado, y el arrendatario, gsiequien lo adquiere a cambio del

pago de una renta.

2.1.1. El arrendador

Del contenido de los documentos analizados se eledprque, generalmente, la
parte arrendadora estaba conformada por una pdiisamaade género masculino, mayor
de edad y con capacidad de obrar plena, que actmasa propio nombre y residia en el
territorio histérico en el que radicaba el bieneadado, sobre el cual ostentaba un
derecho de propiedad

2.1.1.1. La capacidad de obrar y la presencia @égresentante

Nada obstaba para que una persona que no huliareatio la mayoria de edad o
que estuviera incapacitada procediera a arrenddiémes que le perteneciasi bien
debia actuar siempre representado por una persorzapacidad de obrar plena.

Pero la presencia del representante no se limigadas casos en los que el
arrendador carecia de plena capacidad de obrargsi& su actuacion era mucho mas
frecuenté. En este sentido, la mayor parte de las ocasiacesba en nombre de una

! Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 v° (1563, GipuzkoAHFB JCR 0342/006
(1637, Bizkaia); ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N°(8856, Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 2113
(1672, Gipuzkoa); AHPAL JUS 20480 (1716, Araba/AgvAHFB JCR 1728/001 (1742, Bizkaia);
AHPAL JUS 23087 (1782, Araba/Alava); AHFB JCR 0943 (1818, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI
5200 (1838, Gipuzkoa); AHPAL PRO 13236, f. 717 718 \° (1848, Araba/Alava).

2 En el 7,29% de los casos en los que el arrendzslana persona fisica, se trata de un arrendador
menor de edad. Entre otradd. AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia); AGG-GAO CO MZ386 (1694,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AGRO CO LEJ 2091 (1763, Gipuzkoa);
AHFB JCR 0980/033 (1778, Bizkaia); AHPAL JUS 2961803, Araba/Alava).

® En el 30,61% de los supuestos en los que el ademces una persona fisica, actGa a través de un
representante. Entre otragd. AGG-GAO CO ECI 1073 (1624, Gipuzkoa); AHFB JCR/2801 (1647,
Bizkaia); AHPAL PRO 663, f. 418 r° - 419 v° (174raba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1297 (1781,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3450/002 (1790, Bizkaia); AG@G CO ECI 5174 (1815, Gipuzkoa); AHPAL
PRO 8542, f. 158 r° - 160 r° (1826, Araba/Alave3SFA.M.A._VELASCO, C. 112, N. 6, D. 2 (1844,
Bizkaia).

Solo en el 21,9% de los casos en los que el ardendectia representado se trata de un menor de
edad y en el 0,96% de una persona incapacitadapde que la representacion voluntaria tenia lugar c
frecuencia. Al respecto, SANTORO PASSARELLI sostieque este tipo de representacién, en
contraposicion con la representacion legal, cangita verdadera y propia representacion, debigoea
tiene su origen en la voluntad del interesado, aemmpnsidera que fue un instrumento desconocido por
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persona con capacidad de obrar, residente enrigbitier historico en el que radicaban
los bienes y que ostentaba una posicién sociabfegional relevanfe En una menor
proporcion, se recurria a la figura del represdatatendiendo a que el locador residia
fuera del territorio histérico en el que radicat@sbiened Asimismo, en ocasiones, el
tercero actuaba en representacién de un arrendadiat o profesionalmente destacado
que residia fuera del territorio histérico en et gadicaban los bienes, de modo que la
causa por la cual se recurria al representanteapsei por un doble moti%o
Finalmente, existen casos en los que el arrendadarria a la figura del representante,
sin que de la documentacion analizada pueda despmnque se hallara incurso en
alguna de las situaciones mencionadas, de modoequerincipio, decidia actuar a
través de un tercero por diversas causas pers@nales

Curiosamente para la época, a lo largo de losssigldl y XVIII existen casos en
Gipuzkoa y Araba/Alava en los que la representaelelocador era una mujer, por
haberla designado él como administradora de suedie por ser su esposa, en cuyo
caso la causa podia deberse a que el arrendadobikera otorgado el correspondiente
poder para actuar en su nonibree hallara auserifeo hubiera sido inhabilitado

judicialmenté™.

2.1.1.2. El género
Como regla general, la figura del arrendador estaimpuesta por uno o varios

hombre&?. No obstante, debemos tener en cuenta que, eionessel hombre procedia

los ordenamientos juridicos primitivo¥id. SANTORO PASSARELLI, F.Doctrinas generales del
Derecho civil Madrid: Ed. Revista de Derecho Privado, 196847.

* Asi sucede en el 40% de los casos en los que hesnsetatado la presencia de un representante.

® En el 8,57% de los casos en los que hemos codstitgpresencia de un representante, se produce
esta circunstancia.

® Ocurre en el 8,57% de los casos.

" En el 20% de los documentos en los que existepces de representante, este actiia en nombre de
arrendadores que no se encuentran incursos enm@ainigulas causas mencionadas.

8 En AGG-GAO CO ECI 1073 (1624, Gipuzkoa), el adaufor actia a través de su administradora y
apoderada. En AHPAL JUS 27945 (1776, Araba/Aladé)PAL PRO 1747, f. 198 r° - 199 \° (1781,
Araba/Alava) y AHPAL PRO 1747, f. 204 r° - 205 781, Araba/Alava), el Duque del Infantado actua,
como arrendador, a través de su administradora.

® En AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa), el arratdr actGa a través de su esposa, en virtud
de licencia marital y poder.

1 En ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 42 (1739, AtAleva), uno de los arrendadores, que se
encuentra ausente, actla a través de su esposa.

' En AGG-GAO CO MEJ 2211 (1752, Gipuzkoa) y en AGGEAECO MEJ 2213 (1752, Gipuzkoa),
uno de los arrendadores actla a través de su egpmsdaber sido designada judicialmente como
administradora de los bienes del marido, que foabilitado, también judicialmente.

2 para el estudio de esta materia, tomamos comotrades 328 documentos en los que, siendo el
arrendador una persona fisica, queda constanaa dénero. En el 74,09% de los casos el arrendsdor
de género masculino.
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a arrendar bienes de los que era propietaria sas@sp su hermana, pero no como su
representante, sino como arrendador

En determinados casos, la arrendadora era una'fpujerchas veces viutfay, sélo
en ocasiones, menor de etfatluy habitualmente, actuaba representada a tdeés
marido, de su administrador o de otro apoderag®sar de que fuera mayor de edad,
residiera en el territorio histérico en el que cathan los bienes y careciera de una
posicion social o profesional destacHda

En ocasiones, actuaba como locador un matrimbgioexcepcionalmente, la parte
arrendadora esta compuesta por mujeres y homlimegus constituyeran matrimonio
entre st°.

Asimismo, contamos con documentos que incorporanossacontratos de
arrendamiento, en algunos de los cuales es arrendacdun hombre y en los otros una
mujer’. La maxima excepcion la constituyen los documenjws incorporan varios
contratos de arrendamiento, en algunos de lossedlarrendador es un hombre y en
los otros la parte arrendadora esta contituidatpat hombres como por mujeres (sin

que sean matrimoniot)

3 En AHFB JCR 1036/021 (1708, Bizkaia), el arrendadoe es Diputado General del Sefiorio de
Bizkaia, manifiesta que los bienes le “tocan y ggten en representacién de dicha mi mujer”. En
AHPAL PRO 569, f. 16 r° - 17 v° (1721, Araba/Alave) arrendador arrienda, entre otras, las hersdade
de las que es propietaria su conyuge y que repbitherencia, si bien la esposa no comparece en el
otorgamiento de la escritura y el marido no masifieque actle en su representacion. En ATHA F.E.
Verastegui Caja 26 N° 6.4 (1728, Araba/Alava),)sgresa que una de las heredades arrendadas pertenec
a la hermana del arrendador, sin que actie corandadora y sin que el arrendador actle en su nombre

“En el 12,8% de los documentos la parte arrendazbde género femenino, siendo, generalmente,
una sola mujer. Entre otrogd. AHFB JCR 1332/048 (1670, Bizkaia); AGG-GAO CO MZA19 (1696,
Gipuzkoa); ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 66 (17&faba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2117
(1746, Gipuzkoa); AHFB JCR 0929/005 (1788, BizkakhiFB JCR 0206/003 (1819, Bizkaia); AHPAL
PRO 8541, f. 29 r° - 32 r° (1825, Araba/Alava). AdFB JCR 3467/002 (1818, Bizkaia), donde las
arrendadoras son dos: madre e hija.

>En el 42,86% de los casos en los que la arrendatarmuijer, estaba viuda.

®En el 11,9% de los casos en los que la arrend&danaujer, era menor de edad.

" En el 61,9% de los casos no se encuentra incursainguna de las mencionadas situaciones.
Centrandonos en estos casos, en el 23,08% dedasomsiactla a través de su representante.

8 Ocurre en el 6,1% de los casos. Entre otvith, AGG-GAO CO MCI 1512 (1635, Gipuzkoa);
AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia); ATHA F.E. Saneyu Caja 41 N° 28 (1786, Araba/Alava); AGG-
GAO CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa); ATHA F.E. BustateaCaja 63 N° 7 (1826, Araba/Alava); AHFB
JTB 0959/010 (1833, Bizkaia).

19 Entre otrosyid. AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia); AGG-GAO CO U@I17(1683, Gipuzkoa);
AHPAL PRO 270, f. 232 r° - 235 \° (1721, Araba/AdxvAHFB JCR 1869/015 (1771, Bizkaia); AHFB
JCR 0391/002 (1801, Bizkaia); AHPAL PRO 8558, f823- 239 r° (1842, Araba/Alava).

2 Entre otrosyid. AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa); AGG-GAO (EILI 3402 (1751,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0144/052 (1764, Bizkaia); FSSVMA._URBINA, C. 28, N. 12 (1813,
Araba/Alava). En AHFB JCR 0208/020 (1765, Bizkaiay, la primera escritura de arrendamiento las
arrendadoras son varias mujeres (dos hermanaslaysegunda un varon.

2L AHFB JTB 0629/008 (1762, Bizkaia); AGG-GAO CO L€108 (1788, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
LCl 4144 (1790, Gipuzkoa).
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De este modo, se ha detectado la presencia inintpida de la mujer, como
arrendadora desde la primera mitad del siglo XdHth la segunda del XfX lo cual es
una muestra de que el trato concedido a la mujerlpamormativa foral era mas
beneficioso que el del Derecho castellano, lo caaistituia un Derecho progresista
para la épocd

En este sentido, existian casos en los que la nagero propietaria de diversos
bienes, procedia a arrendarlos a distintos colonas instar los correspondientes
procesos judiciales contra ellos, en defensa dengereses. Asi lo hizo, por ejemplo, la
sefiora Micaela Anastasia de Ipenarrieta, quiemddréas caserias de Aginaga-Muxika
y Aginaga-Urdanbieta, celebrando para ello congrat;m unas cldusulas muy similares:
la primera fue arrendada por un plazo de once gilassegunda por diez afios y en
ambas se estipulé una renta mixta compuesta patu2@dos de vellén y distintas

cantidades de trigo, habas, avena, tocino y castiero

2.1.1.3. El nUmero de personas que constituiamglad del arrendador

En la mayor parte de los casos, la parte arrendagktaba formada por una sola
person®’, pero, como hemos constatado al tratar acercay@&mro del locador, en
ocasiones era un matrimonio. Otras veces, estabauzsta por mas de una persona
que no constituian matrimoRfo en estos casos, en numerosas ocasiones existe
constancia de que los arrendadores eran familemge si: hermanos, madre e hijo,
madre e hija, padre e hijo o suegro y yéfno

Asimismo, contamos con documentos que incorporanos/acontratos de

arrendamiento, en algunos de los cuales la pamedadora estaba formada por una

22 En el 25,91% de la documentacién en la que leparendadora es una persona fisica, la mujer
actla como arrendadora, incluyendo en este pojedogcasos en los que actla sola, con su marido o
con otros hombres.

% En este sentido, véase CELAYA IBARRA, Aradicién y modernidad. De los Fueros a los
Estatutos.Bilbao: Ed. Comision de Bizkaia de la Real Socik@ascongada de los Amigos del Pais,
1994, p. 11.

Asimismo, vid. CELAYA IBARRA, A. Actualizacion del Derecho Civil VizcainBilbao: Ed.
Comision de Vizcaya de la Real Sociedad Bascondades Amigos del Pais, 1986, p. 24.

24 Al respecto, consultense los documentos AGG-GAOLCD2593 (1745, Gipuzkoa) y AGG-GAO
CO LCI 2594 (1745, Gipuzkoa).

% para el estudio de esta materia, tomamos comotraues 336 documentos en los que, siendo la
parte arrendadora una persona fisica, queda caoiestdel nimero de personas por las que estaba
compuesta. En el 83,63% de los casos era una ecdana.

%> Ocurre en el 8,93% de los casos.

?"En el 36,67% de los casos en los que la partadadera esta formada por mas de una persona, sin
gue sean matrimonio, son familiares entre si. Eoftres, vid. AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia);
AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); AHPAL JUS 19181703, Araba/Alava); AHFB JCR
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sola persona y en los otros por varias. En algdeosstos documentos, atendiendo a la
escritura de arrendamiento en la que la parte daicera estaba compuesta por mas de
una persona, eran familiares entr&. si

Cuando la parte arrendadora estaba constituidandgsrde una persona, sin que
fueran matrimoni®, no solfan establecerse clausulas que determinguen se
obligaban expresamente de forma solidari&in embargo, cuando el locador era un
matrimonio, resultaba muy frecuente que el maridolay mujer se obligaran
solidariament&, empleando para ello clausulas como la siguiente:

“Los dos juntos, de mancomun, a voz de uno, caade por si y por el todio
solidum renunciando como expresamente renunciaron &yas deduobus reis debendi,

la auténticgpresentehoc ita de fideiussoribusa division y excusion de bienes y demas

leyes de la mancomunidad, (...) dijeron que (...) dabarenta y arrendamiento (%2)

Por otra parte, existen casos en los que el bieendado pertenecia, en
copropiedad, a varias personas, denominadas “parcis’ o “porcionistas®. En
ciertas ocasiones, se empleaban estos vocablos sindmomos del término “socio¥”

En efecto, los bienes sujetos al sistema de panmsrpodian ser explotados por varios
socios, si bien el origen del mismo podia radicagee los propietarios de los bienes

fueran varios herederts

1869/015 (1771, Bizkaia); AHFB JCR 3467/002 (18REkaia); AHPAL PRO 8541, f. 532 r° - 533 r°
(1825, Araba/Alava).

8 En los siguientes documentos no existe constatecigue los arrendadores fueran familiares: AHFB
JCR 0144/052 (1764, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 4109¢8, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 4144
(1790, Gipuzkoa). Sin embargo, en una de las asasitcontenidas en AHFB JTB 0629/008 (1762,
Bizkaia), los arrendadores son dos primos. El desumAHFB JCR 0208/020 (1765, Bizkaia) contiene
una escritura en la que actlan como arrendadosasetmanas.

% En el 10,42% de la documentacion los arrendadeces varios sujetos, excluyendo de este
porcentaje los casos en los que el arrendadomengatrimonio.

% 36lo en el 8,57% de esta documentacion los ardemds se obligan expresamente de forma
solidaria.Vid. AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AHFB JCR 088 (1801, Bizkaia); AHFB
JCR 3467/002 (1818, Bizkaia).

%1 En el 25% de la documentacién en la que un manimnactuaba como locador, se obligaba
expresamente de forma solidariéd. AHFB JCR 1388/012 (1727, Bizkaia); AHFB JCR 08&/0
(1734, Bizkaia); FSS_A.M.A._MARZANA, C. 3, N. 1 (41, Araba/Alava); AHPAL PRO 652, f. 81 r° -
86 r° (1749, Araba/Alava); AHFB JCR 0556/019 (17Bixkaia).

%2 AHFB JCR 1388/012 (1727, Bizkaia).

% AGG-GAO CO LCI 1933 (1724, Gipuzkoa); AHFB JTB @@08 (1762, Bizkaia); AHFB JTB
0481/005 (1766, Bizkaia); AHFB JTB 0022/003 (17B%kaia); AHPAL PRO 8540, f. 528 r° - 531 v°
(1824, Araba/Alava).

% AHFB JTB 0561/001 (1824, Bizkaia).

% En esta linea, véase DIEZ DE SALAZAR, L. Ferrerias en Guiptzcoa (Siglos XIV-XVI). Fuentes
e InstitucionesYol. Il. Donostia/San Sebastian: Ed. Haranburu-&dit983, p. 357.
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2.1.1.4. El arrendador con una posicion social ofpsional destacada

Resultaba frecuente que las personas con una dosgncial o profesional
destacada actuaran como arrendaddrper si mismas o a través de su represerifante

Entre los supuestos en los que el locador ostentabaposicion social célebre,
resultan destacables los casos en los que sedaltaposesion de un titulo nobiliario.
En este sentido, actuaban como arrendadoras lasrsigs personalidades: el Duque del
Infantadd®, el Duque de Ciudad Real, el Dugue de Medina dsdRb y Marqués de
Mancera y Malpicaédl, el Marqués de la Alametfa el Marqués de Alcafiices y
Oropes#, el Marqués de Rocavefdeel Marqués de Valmediafib los Marqueses de
San Millar*, los Patrones de Begofia y Marqueses de V&rgaisMarqués de Santa
Cruz de El Vis8 los Marqueses de Villarré4l el Marqués de Santa Cruz y Grande de
Espafi&’, la Marquesa y Condesa Marianina de Mdjficl Condesa de Villafuert®s
el Conde de Bafios el Conde de Franctsel Conde de Echatiz el Conde de la Vega

de Sella y Mayordomo de Semana de Su Maj&siael Conde de Castrillo y Org&z

% Para el estudio de esta materia, tomamos como traules 343 documentos en los que el
arrendador era una persona fisica. En el 33,24%sdeasos ostentaba una posicion social o profakion
diferenciada.

37 El 44,73% de los arrendadores con una posiciétacksa en el mundo socio-econdmico actia a
través de su representante.

% AHPAL JUS 27945 (1776, Araba/Alava); AHPAL PRO T74f. 198 r° - 199 v° (1781,
Araba/Alava); AHPAL PRO 1747, f. 204 r° - 205 V781, Araba/Alava).

%9 AHFB JCR 3450/002 (1790, Bizkaia).

9 Como muestra representativa, citamos los sigusesideumentos: FSS_A.M.A._URBINA, C. 30,
N. 46 (1773, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. ,3IN. 59 (1814, Araba/Alava);
FSS_A.M.A._URBINA, C. 32, N. 11 (1818, Araba/AlaydjSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 1
(1842, Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 8644, Araba/Alava); FSS_A.M.A._VELASCO,
C. 112, N. 6, D. 2 (1844, Bizkaia); FSS_A.M.A._VESEO, C. 112, N. 15 (1849, Bizkaia);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 161, N. 15 (1854, Araba/AvFSS_A.M.A._VELASCO, C. 186, N. 15
(1854, Araba/Alava).

“1 AGG-GAO CO MCI 2692 (1724, Gipuzkoa).

42 AGG-GAO CO ECI 2533 (1737, Gipuzkoa).

43 AGG-GAO CO MEJ 2103 (1746, Gipuzkoa); AHFB JCR B/DA.6 (1787, Bizkaia).

4 AGG-GAO CO UEJ 1297 (1781, Gipuzkoa).

5 AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia).

46 AHPAL PRO 1723, f. 167 r°- 168 r° (1790, Arabaifdh

4" AHFB JCR 0420/066 (1799, Bizkaia).

48 AGG-GAO CO LCI 5003 (1826, Gipuzkoa).

49 AGG-GAO CO MCI 2419 (1696, Gipuzkoa).

%0 AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° (1774, Arddava).

>L AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia).

2 FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 17 (1761, Bizkai&8S_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 19
(1765, Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. @565, Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO, C.
111, N. 21 (1780, Bizkaia).

>3 AHPAL PRO 1722, . 165 r° - 167 r° (1788, Arabaid).

> AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, Gipuzkoa).

5 AHPAL PRO 8539, f. 147 r° - 148 r° (1822, Arabah); AHPAL PRO 8542, f. 158 r° - 160 r°
(1826, Araba/Alava).
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Asimismo, en ocasiones, el arrendador era un eabgberteneciente a la Orden de
Calatrava’, a la Orden de Santiatjo a la Orden de Alcantafay, en otras, ostentaba
un cargo politico como Diputado General del Sefidei®izkaiad®, alcald&® o regidof™.

También contamos con varios documentos en los gadagconstancia de que el
locador era capitdf escriban®’, abogad®' o doctof®.

Por otra parte, con cierta frecuencia, las entisladdigiosas actuaban como
arrendadord$, pero las personas fisicas pertenecientes al mealiposo —obispos,
subdiaconos, presbiteros y curas— también procedéantitulo particular, al

arrendamiento de bienes, sobre todo en el teoitostorico de Araba/Alava

% ATHA F.E. Verastegui Caja 26 N° 3.3 (1722, Aralai&). El arrendador, ademas, era Alcalde de
Vitoria-Gasteiz.

>" AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia); AGG-GAO CO M1391 (1660, Gipuzkoa); AHPAL PRO
30, f. 115 r° - 118 v° (1703, Araba/Alava); FSS_AWVELASCO, C. 111, N. 12 (1714, Bizkaia);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 14 (1719, Araba/Ady AGG-GAO CO LCI 1961 (1725,
Gipuzkoa).

8 En AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia), el arrendaddemas, era Regidor de Toledo.

9 AHFB JCR 1036/021 (1708, Bizkaia).

% Figuran como arrendadores, entre otros, el Alcdél&ndoain, en AGG-GAO CO LEJ 1048 (1648,
Gipuzkoa), el Alcalde y Juez Ordinario de HernamiAGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa), el
Alcalde Ordinario de Vitoria-Gasteiz en ATHA F.EeNastegui Caja 26 N° 3.3 (1722, Araba/Alava), el
Alcalde y Juez Ordinario de Markina-Xemein en AGE@CO ECI 2212 (1728, Gipuzkoa), el Alcalde
y Juez Ordinario de Ayala en ARCV Quevedo (F), G238 (1742, Araba/Alava), el Alcalde y Juez
Ordinario de Segura en AGG-GAO CO LCI 2835 (1753%u2koa) y el Alcalde del Fuero de la
Merindad de Zornotza en AHFB JCR 0405/018 (1752k#&a).

®1 Figuran como arrendadores, entre otros casoeg@ter de Toledo en AHFB JCR 3452/015 (1694,
Bizkaia), el Regidor de Salvatierra/Agurain en ATHAE. Bustamante Caja 62 N° 66 (1710,
Araba/Alava), el Regidor de Vitoria-Gasteiz en AHPRRO 1, f. 519 r° - 520 r° (1724, Araba/Alava), el
Regidor de Busturia en AHFB JTB 0629/008 (1762,kBia) y el Regidor Capitular del Sefiorio de
Bizkaia en AHFB JCR 0925/016 (1787, Bizkaia).

%2 AHPG-GPAH 3/218, f. 42 v°- 43 r° (1651, Gipuzko#®GG-GAO CO MCI 1917 (1661,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3621/009 (1676, Bizkaia); AHFBR 3292/008 (1688, Bizkaia); AGG-GAO CO
MEJ 1757 (1712, Gipuzkoa); AHFB JCR 3612/013 (1&itkaia). En AGG-GAO CO UCI 701 (1683,
Gipuzkoa), el arrendador es, ademas de Capitanalddcy Juez Ordinario de Hernani. En
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 14 (1719, Araba/Addyes, ademas, Caballero de la Orden de
Santiago.

3 AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AHPAL PRO 8541723 r° - 726 r° (1825, Araba/Alava);
AHPAL PRO 8542, f. 478 r° - 481 r° (1826, Arabaid} AHPAL PRO 8542, f. 482 r° - 485 r° (1826,
Araba/Alava).

¢ AHFB JCR 3532/003 (1786, Bizkaia).

% En AHPAL PRO 270, f. 232 r° - 235 \° (1721, Araklava), uno de los arrendadores es Chantre,
Dignidad y Canonigo de la Iglesia Colegial de Sav#aia de Vitoria y Doctor. En una de las escrisura
contenidas en AHPAL JUS 19211 (1741, Araba/Alaeharrendador es Doctor y Obispo de Sigiienza.
En AHPAL PRO 8560, f. 17 r° - 18 \° (1843, Arabad), el arrendador es Doctor y presbitero
beneficiado del lugar de Zurbano.

% E| estudio de esta cuestion se aborda en el épititente publico y las entidades religiosas como
arrendadores”.

®” A modo de ejemplo, destacan los siguientes doctoseAHPG-GPAH 3/971, f. 26 r° - 26 V°
(1567, Gipuzkoa); AHPAL JUS 32212 (1691, Araba/Algv AGG-GAO CO ECI 3156 (1746,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 1355, f. 131 r° - 133 v° (178taba/Alava). AHPAL PRO 8548, f. 891 r° - 892
r° (1832, Araba/Alava).
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2.1.1.5. El lugar de residencia

El arrendador, como regla general, residia en ritadeo histérico en el que
radicaba el bien arrendadwero existen excepciorfésde manera que también podia
arrendar bienes sitos en uno de los tres territdristéricos y residir en oftbo tener su
residencia en Navarfa La Riojd*, Zaragoz&, Salamancd, Valladolid®, Madrid™,
Granad&® o, incluso, Américd. Cuando se producia esta circunstancia, el ardenda

actuaba representado a través de su apodérado

2.1.1.6. El arrendador como titular de un derecleogbce

A pesar de que la propiedad de los bienes arresdaalia corresponder al locador,
bastaba con que ostentara un derecho de gocelssbresmos, de tal modo que podia
ser, por ejemplo, su usufructudrio

En ocasiones, queda constancia de que los bienesdados pertenecian a un
vinculo o mayorazgo, que constituian vias parawsiaedp preservacion del patrimonio

familiar®®, en cuyo caso el arrendador era el poseedor drifmsos. También resultaba

% En el 6,41% de los documentos en los que el aadordera una persona fisica, su domicilio
radicaba fuera del Territorio Histdrico en el qetaban sitos los bienes arrendados.

%9 El arrendador, guipuzcoano, arrendaba bienes aitosraba/Alava en AHPAL JUS 18993 (1743,
Araba/Alava) y en AHPAL JUS 18997 (1772, Araba//Alav

“En AGG-GAO CO LCI 2813 (1751, Gipuzkoa), el arrador era vecino de Los Arcos (Navarra).

M En AHFB JCR 0769/116 (1801, Bizkaia), el arrendaeia vecino de Logrofio. En ATHA F.E.
Samaniego Caja 1 N° 25 (1805, Araba/Alava), secindue el arrendador era vecino de Torrecillas de
Camero y que estaba domiciliado en Laguardia (Afdbaa), donde radicaban los bienes.

2FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 254, N. 35 (1807, Araliala).

FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 17 (1761, Bizkaia).

" AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia).

> AHFB JCR 1869/015 (1771, Bizkaia); ATHA DH. 4336773, Araba/Alava); ATHA DH. 433-7
(1784, Araba/Alava); AHFB JCR 0163/016 (1787, BiafpAHPAL PRO 1723, f. 167 r°- 168 r° (1790,
Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, GipuzkoaJHA F.E. Bustamante Caja 25 N° 1 (1798,
Araba/Alava); AHFB JCR 3567/006 (1800, Bizkaia); RAL PRO 8541, f. 665 r° - 666 v° (1825,
Araba/Alava).

®FSS_A.M.A._VELASCO, C. 109, N. 8, D. 4 (1785, Biik).

" En AGG-GAO CO MEJ 2104 (1746, Gipuzkoa), el areshat reside en México. En AGG-GAO
CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa), el arrendador eseede Santiago de Chile.

"8 Asi ocurre en el 81,82% de los casos.

" En algunas de las escrituras contenidas en FSSAA.MRBINA, C. 29, N. 36 (1764,
Araba/Alava) y FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 6 (177%raba/Alava), la arrendadora es la
usufructuaria de los bienes de los que era projeta difunto marido. Otros casos quedan contenido
en: AHFB JCR 0391/002 (1801, Bizkaia); AHFB JTB DAID3 (1817, Bizkaia); AHFB JCR 3685/013
(1854, Bizkaia).

8 En la misma linea se expresa MORA AFAN, J.L&.familia Arizabalo: tiempos de cambio en
Pasaia Pasaia: Ed. Pasaiako Udala, 2008, p. 49.

Entre otros,vid. AHPAL JUS 22956 (1709, Araba/Alava); AGG-GAO CO IEE533 (1737,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 19299 (1750, Araba/Alava); AGRO CO ECI 3605 (1757, Gipuzkoa);
AHFB JCR 3450/002 (1790, Bizkaia); ATHA F.E. Bustamte Caja 59 N° 16 (1805, Araba/Alava).
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habitual que los bienes pertenecieran a una cafeellaobre todo en los territorios
histéricos de Araba/Alava y GipuzKBa

2.1.1.7. Los vinculos familiares entre el arrendaglel arrendatario
En ciertos casos, el arrendador y el arrendatagp familiares: padres e hifss
hermano®, cufiado¥ o tios y sobrinds. La mayor parte de esta documentacién se

refiere al territorio histérico de Araba/Aldta

2.1.1.8. El ente publico y las entidades religiosasio arrendadores

A pesar de que en la mayor parte de los casosatldo era una persona figiGa
teniendo en cuenta que el ente publico ostentabaull@aridad de diversos bienes, nada
obstaba para que procediera al arrendamiento de nizsno&®, representado
generalmente por su Alcalde y Regidores.

El ente publico arrendaba bienes de distinta niazaacon cuyas rentas recababa
fondos con los que hacer frente a sus gastBesultaba especialmente habitual que
procediera al arrendamiento de molinos y ferrerddsndiendo a que, conforme las
villas se fueron consolidando, se percataron desquadecuado desarrollo dependia, en
gran medida, de los propios, esto es, de la hagienuahicipal, lo que generod la creacion
de una fiscalidad concejil que gravaba la actividies$arrollada en los molinos y

ferreriad®. Al respecto, debemos indicar que la gestion fisca una de las mayores

81 Entre otrosyid. AHPAL JUS 18175 (1668, Araba/Alava); ARCV Varela),(E 2787-1 (1669,
Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI 2452 (1740, Gipuzko®HPAL JUS 19211 (1741, Araba/Alava);
AHPAL JUS 28397 (1750, Araba/Alava); AGG-GAO CO L2813 (1751, Gipuzkoa); AHPAL PRO
1355, f. 131 r° - 133 v° (1791, Araba/Alava); FSSVIAA._ URBINA, C. 28, N. 12 (1813, Araba/Alava).

8 AHFB JCR 1388/012 (1727, Bizkaia); FSS_A.M.A._MARXA, C. 3, N. 1 (1741, Araba/Alava);
AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia); AHPAL JUS 15786761, Araba/Alava); AHPAL JUS 23457
(1792, Araba/Alava).

8 AHPAL PRO 8541, f. 532 r° - 533 1° (1825, Arabaid).

8 AHPG-GPAH 3/971, f. 26 I° - 26 \° (1567, GipuzkoaHFB JCR 3685/013 (1854, Bizkaia).

% AHPAL PRO 8542, f. 64 1° - 65 v° (1826, Araba/Adav

% El 55,56% de esta documentacion se correspondeamendamientos alaveses, el 33,33% con
arrendamientos vizcainos y solo el 11,11% con dementos guipuzcoanos. A este respecto, sostiene
KARRERA que, en Gipuzkoa, los vinculos parentaledree ambas partes atendian siempre a
circunstancias muy especiales, lo cual implicaba gstas relaciones resultaran excepcionalés.
KARRERA EGIALDE, M. M. Los arrendamientos rusticos histéricos... op. pit.115.

8 Asi ocurre en el 89,79% de la documentacion aawddiz

8 La presencia del ente publico como arrendador gstgente en el 7,32% de la documentacion
analizada.

89 Al respecto, puede verse MUTILOA POZA, J. Mx desamortizacion en VizcayRilbao: Ed. Caja
de Ahorros Vizcaina, 1984, p. 552.

% A este respecto, véase DIEZ DE SALAZAR, L. FMerrerias en Guiplzcoa (Siglos XIV-XVI).
Fuentes e Institucione¥ol. Il... op. cit, p. 354.
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preocupaciones de los concejos durante la Edad madePor lo que afecta a los
arrendamientos de molinos, destacan los otorgaoiokpV/illa de Villabon& y por el
Concejo de Villarreal de Ala¥y y, en cuanto a las ferrerias, podemos sefialar los
contratos celebrados por la Villa de Errenfériblo obstante, el ente publico arrendaba
también otro tipo de bienes.

El arrendamiento se adjudicaba, a través de lezaean de un remate, a la persona
que ofreciera la renta mas alta en una almoneddicauljue se efectuaba con
anterioridad a la celebracién del contfatdlo obstante, el arriendo realizado mediante
remate no se limitaba a los casos en los que plgtamio del bien era el ente publico,
sino que también se efectuaba en otros casos,lestgeie destacan aquellos en los que
el arrendador era un menor de €dad

También existen documentos en los que el locadouea entidad religiosa, como
cabildos eclesidsticos, conventos, monasterios,tuaaos, cofradias, fabricas
parroquiales o iglesias

2.1.2. El arrendatario
Como regla general, el arrendatario era una perfisita de género masculino,

mayor de edad y con capacidad de obrar plena, cijuake@ en su propio hombre y

L En este sentido se manifiesta IRIOJA CORTES, lictitrol de la gestion concejil: en torno a una
rendiciéon de cuentas en Asteasu (150Bpletin de la Real Sociedad Bascongada de los Asvilgh
Pais 2008, n°® LXIV-2, pp. 649-650.

92 AGG-GAO CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa).

% AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava).

% AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa).

% Asi ocurre en el 64,29% de los casos en los qaer@hdador era un ente pablico. Entre otvits,
AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, GipuzkoA3G-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO MCI 2696 (1730, Gipuzkoa); AHFB JTB 03297 (1747, Bizkaia); AHPAL JUS 18940
(1772, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, ®iRoa); AHPAL PRO 8558, f. 170 r° - 173 r°
(1842, Araba/Alava).

Asimismo, en un 7,14% adicional el arrendamiento seorealiza mediante almoneda, pero el
Corregidor de Gipuzkoa estima que, en un futurbede ser sacado a remate. Al respedth, AGG-
GAO CO ECI 3185 (1746, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MCI1481799, Gipuzkoa).

% En el 42% de los casos en los que el arrendamimteealiza a través de remate, siendo el
arrendador una persona fisica, se trata de un nienedadVid. AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia);
AHPAL JUS 19580 (1701, Araba/Alava); AGG-GAO CO EZA20 (1740, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
MCI 3320 (1749, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LEJ 2091 (37&ipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 3254
(1763, Gipuzkoa); AHPAL JUS 19727 (1777, Araba/AgvAHPAL JUS 29671 (1803, Araba/Alava).
En los documentos AHFB JCR 2608/039 (1665, BizkgiAHPAL JUS 20480 (1716, Araba/Alava) el
arrendamiento no se efectia mediante remate, penc@a un pleito que versa acerca de la obligaad#n
sacar el arrendamiento a remate, atendiendo alcaree@dador o los sucesores del difunto arrendador
son menores de edad.

" Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa); AHPAL PRO®T. 14 r° - 16 v°
(1721, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bim); AGG-GAO CO MEJ 2344 (1764,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 27631 (1798, Araba/Alava); AMPJUS 21077 (1801, Araba/Alava); AHPAL
JUS 18778 (1828, Araba/Alava).
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residia en el lugar en el que estaba sito el hisnmdado antes de tomar posesion del

mismo®.

2.1.2.1. La capacidad de obrar y la presencia @égresentante

A pesar de que en la mayor parte de los casosegldatario era una persona mayor
de edad con capacidad de obrar plena, existen dwotosque acreditan que en el
momento de la celebracion del contrato no hab&@nabdo la mayoria de edad, si bien
suponen una cantidad minifiaHemos comprobado que, a diferencia de lo que ocurre
en el caso de los locadores menores de edad, ganoirde estos documentos existe
constancia de que el arrendatario menor actuaravast de un representante, lo cual
puede atender a que hubiera sido habilitado judieiate para que actuara como Si
fuera mayor de edd¥: no obstante, en ocasiones, se constituia conataléa junto
con su padré@'y en algiin caso el padre prestaba su venia y ctmsento para que su
hijo se constituya en arrendatdffo

De este modo, los arrendatarios, cuando eran pEgstisicas, actuaban en su
propio nombre, de tal manera que solo en casosexcgpcionales existe la presencia
de un representante que actuara en su noffibsen que, en ninguno de ellos consten
datos para deducir que el arrendatario fuera medeoedad, una persona social o
profesionalmente destacada ni que residiera emgar distinto del territorio historico

en el que radicaban los bienes arrendados.

% Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 27 r° - 27 \° (1567, GipuzkoalS_A.M.A._ MARZANA,

C. 8, N. 27 (1636, Bizkaia); ARCV Varela (F), C 778 (1669, Araba/Alava); AHFB JCR 3452/015
(1694, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 1971 (1710, GipuakoAHFB JCR 1728/001 (1742, Bizkaia);
AHPAL JUS 18997 (1772, Araba/Alava); AGG-GAO CO EB033 (1808, Gipuzkoa); AHFB JCR
0206/003 (1819, Bizkaia); AHPAL PRO 8548, f. 891 §92 r° (1832, Araba/Alava).

% Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 28 r° - 29 v° (1567, GipuzkoAXFB JCR 3213/008
(1655, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 2720 (1740, GipuakoFSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 2
(1775, Araba/Alava).

100 Al respecto, puede verse MONASTERIO ASPIRI, |tftmluccién”. En MONASTERIO ASPIRI,
I. (dir.) y GOROSTIZA VICENTE, J. MGobierno y bienes de los menores en los procesdssante
los tribunales histdricos de Bizkai®ol. 11 (1750-1887. Jurisdiccién contenciosa). ViteGasteiz: Ed.
Servicio Central de Publicaciones del Gobierno ¥ag6004, p. XII.

101 AHPG-GPAH 3/971, f. 28 r° - 29 v° (1567, Gipuzkod®)GG-GAO CO LCI 2594 (1745,
Gipuzkoa).

192 AGG-GAO CO ECI 2720 (1740, Gipuzkoa).

193 36l0 en el 1,06% de los documentos en los querehdatario es una persona fisica actiia a través
de su representant®id. AGG-GAO CO MEJ 2104 (1746, Gipuzkoa); AHPAL JUS &67(1761,
Araba/Alava); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 21 807 Bizkaia).
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2.1.2.2. El género

Como regla general, la figura del conductor estadmastituida por uno o varios
hombre$® pero, en muchas ocasiones, la parte arrendaistaha compuesta por uno
o dos matrimonid§®. Asi, los casos en los que la mujer actuaba comioal
arrendataria son mas esca8dssi bien, en todos ellos, actuaba sin intervendén
representante y, en la mayoria, se indicaba queiwta®”.

En ciertos casos, la parte arrendataria estabawsstgppor mujeres y hombres que
no constituian matrimonios, pero a los que siemige unia una relacion de
parentesct®

Muy excepcionalmente, la parte arrendataria estgpoesta por un matrimonio y un
varomn®®.

Por otra parte, contamos con documentos que in@npceferencias a varios
contratos de arrendamiento en algunos de los cehlsendatario es un hombre y en
los otros la parte arrendataria estd compuestaupanatrimonid'®. Otras veces, los
documentos incorporan referencias a varios corgtrdéoarrendamiento en algunos de
los cuales el arrendatario es un hombre y en los ¢d parte arrendataria esta formada
tanto por hombres como por mujeres, sin que sedrinmaio . Asimismo, existen
documentos que, a su vez, incorporan referenciasi@s contratos de arrendamiento en
algunos de los cuales la locataria es una mujer lpotros la parte arrendataria esta

constituida por un matrimonits.

1% para el estudio de esta materia, tomamos comotraues 372 documentos en los que, siendo el
arrendatario una persona fisica, queda constaecga dyénero. En el 75,81% de los casos es de género
masculino.

1% Asi ocurre en el 15,32% de los casos. Entre otids AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 °
(1563, Gipuzkoa); AHFB JCR 0342/006 (1637, BizkaiG-GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa);
AHPAL JUS 32212 (1691, Araba/Alava); AGG-GAO CO M@692 (1724, Gipuzkoa); AHFB JCR
1028/008 (1757, Bizkaia); ATHA F.E. Verastegui CamN° 28.2 (1799, Araba/Alava); AHPAL PRO
8562, f. 281 1° - 282 v° (1844, Araba/Alava); AHFBR 3685/013 (1854, Bizkaia).

19 Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 26 r° - 26 v° (1567, GipuzkoAHFB JCR 3621/009
(1676, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2386 (1694, GipuaipAHPAL JUS 29630 (1727, Araba/Alava);
AHPAL PRO 13236, f. 717 r° - 718 v° (1848, Arabaid). En FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 2
(1729, Araba/Alava), las arrendadoras son dos: enadija.

197 Asi ocurre en el 66,67% de los casos en los qagéadataria es una muijer.

198 Entre otros,vid. AGG-GAO CO LCI 2452 (1740, Gipuzkoa); AHPAL JUD353 (1756,
Araba/Alava); AHPAL JUS 19178 (1832, Araba/Alava).

199 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa); AHFB JCR ®®B2 (1790, Bizkaia); A.M.
Asparrena Caja 76. N. 16 (1813, Araba/Alava).

110 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); AHFB JCR36D21 (1708,
Bizkaia); AGG-GAO CO MEJ 2070 (1747, Gipuzkoa); EBIM.A._URBINA, C. 29, N. 36 (1764,
Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 12 (1§1&aba/Alava).

11 FSS AM.A._URBINA, C. 29, N. 1 (1746, Araba/AlaydjSS_A.M.A._ URBINA, C. 28, N. 6
(1771, Araba/Alava); ATHA F.E. Samaniego Caja 191891803, Araba/Alava).

112 AHFB JCR 0405/018 (1755, Bizkaia).
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De este modo, existe presencia de la mujer de fammderrumpida, como
arrendataria, desde la segunda mitad del siglo bAgta la segunda mitad del siglo
XIX 113

2.1.2.3. El nUmero de personas que constituiaiglad del arrendatario

Como regla general, la parte arrendataria estatmaafta por una sola persdtfa
pero, como hemos comentado al tratar acerca deérser@y en muchos casos era un
matrimonio y, ocasionalmente, db5 Tampoco resultaba infrecuente que la parte
conductora estuviera constituida por mas de ursopar—que no eran matrimont&:-
en cuyo caso, los colonos solian ser‘to&xcepcionalmente, estaba formada por un
matrimonio y otra persons.

En la mayoria de los casos en los que se puedergbarpgue la parte locataria
estaba constituida por mas de una persona gueenanfuinicamente un matrimonio,
tenemos constancia de que eran familiares entygadie e hijo o hijos, madre e hija,
madre e hijo o hijos, hermanos, matrimonio conaglrp del marido, matrimonio con
los padres de la mujer, suegra y yerno o suegesnoy®.

Asimismo, existen documentos que incorporan ret@asna varios contratos de
arrendamiento, en los cuales concurre alguna dei¢asentes circunstancias: a) en
algunos de los contratos la parte arrendatariaf@stéada por una sola persona y en los

otros por dos o0 mas; b) en algunos de los conttatparte locataria esta formada por

13 En el 24,19% de la documentacioén en la que leeparendataria es una persona fisica, la mujer
actla como locataria.

114 para el estudio de esta materia, tomamos comotrades 373 documentos en los que, siendo la
parte arrendataria una persona fisica, se indiné@rakro de personas por las que estaba compuesth. E
64,88% de los casos era una sola persona.

15 AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); FSS_A.M.A. VESBO, C. 111, N. 19 (1765, Bizkaia);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 35 (1765, Bizkai&)THA F.E. Bustamante Caja 62 N° 14 (1827,
Araba/Alava).

18 Asi ocurre en el 12,86% de los casos. Entre otidsAHPG-GPAH 3/971, f. 28 1° - 29 ° (1567,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa);F~&.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 1
(1707, Araba/Alava); AHFB JCR 0883/034 (1734, BiakpAGG-GAO CO LCI 3054 (1759, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa); AHPAL PRO 855f. 1409 r° - 1410 v° (1841,
Araba/Alava).

7 En el 81,25% de los casos en los que la partedataria estaba constituida por varias personas,
estas eran dos.

118 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa); AHFB JCR ®@B2 (1790, Bizkaia); A.M.
Asparrena Caja 76. N. 16 (1813, Araba/Alava).

19 En el 55,71% de los casos en los que la partedataria esta formada por varias personas, sin que
sean matrimonio, se encuentran unidas por unaidalate parentesco. Entre otras]. AHPG-GPAH
3/971, f. 28 r° - 29 v° (1567, Gipuzkoa); AGG-GA@ GICI 1140 (1619, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
LCI 2452 (1740, Gipuzkoa); ATHA DH. 433-7 (1784, abwa/Alava); AHFB JCR 3450/002 (1790,
Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 5003 (1826, Gipuzkoa); ANP JUS 19178 (1832, Araba/Alava).
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dos personas y en los otros por mas de dos; cJgemoade los contratos la parte
conductora esta formada por una persona y enfdos por un matrimonio; d) en alguno
de los contratos la parte arrendataria estaba ttarmpar mas de una persona que no son
matrimonio y en los otros por un matrimotifb

En la mayoria de los contratos en los que los datanios eran varios, sin que
fueran matrimonio, se obligaban expresamente aptmmento de sus obligaciones de
forma solidarid®, empleando para ello, clatisulas como la siguiente

“Y nos (...), que estamos presentes, los dos juittsmente, de mancomdun, a voz de
uno, cada uno de por si y por el touo solidum, renunciando como expresamente
renunciamos las leyes de la mancomunidad como laa glen cada una de ellas se
contiene, so expresa obligacion que hacemos, otag@ue aceptamos esta escritura de
arrendamiento que a nuestro favor va hecha'tz..)”

Cuando el arrendatario era un matrimonio, la asunde las obligaciones de forma
solidaria resulta aun mas frecuente, empleando pdi@ clausulas como la
anteriormente transcritd, si bien la diferencia porcentual entre ambos ssims no
resulta tan sustancial como en el caso del arremtfad

Por otra parte, existe un grupo de documentos emle la parte arrendataria
estaba formada por varias personas que constiémie si una sociedad civil, lo cual
constituye una manifestacion del profundo sentisloc@cionista existente en los tres

territorios histérico¥>, en los que, a lo largo de los siglos XVI a XI%, @nstituyd un

Al respecto, puede verse KARRERA EGIALDE, M. Mos arrendamientos rusticos historicos... op.
cit., p. 115.

120En el 6,17% de los casos tiene lugar una de esttso situaciones. Entre otrasd. AGG-GAO
CO MCI 1140 (1619, Gipuzkoa); AHFB JCR 1036/02108.7Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 2835
(1753, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 24772, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA,

C. 28, N. 12 (1813, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECFES71829, Gipuzkoa).

121 En el 18,76% de la documentacién analizada, actédas personas como arrendatarias, sin que
sean matrimonio. En el 52,86% de estos contramsphdigan expresamente de forma solidaria al
cumplimiento de sus obligaciones.

122 AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia).

Excepcionalmente, a la citada clausula se afiadigu@ente precision:

“Nos pueda ejecutar a cada uno por la renta queiestn debiendo, sin que en este particular la
dicha mancomunidad tenga efecto alguno. Y sélaldehtener para el caso de que alguno o algunos
de los otorgantes fallezcamos durante este arrjgrata obligarnos a los que sobrevivieren a la paga
de su renta por el tiempo y afios que faltaren dgoucomo a lo demas que ird expresado, pena de
ejecucion y costas de la cobranza”

123 En el 68,85% de los contratos en los que el loicataa un matrimonio, el marido y la mujer se
obligan expresamente de forma solidaria.

124 Recordemos que la clausula relativa a la soliddristaba presente en el 8,57% de los casos en los
que la figura del locador estaba compuesta poasg@@rsonas que no eran matrimonio y en el 25%sde |
contratos en los que si lo era.

125 En esta lineayid. MONASTERIO ASPIRI, I. “Capitulo Ill. Sociedades #es de Bizkaia,
Araba/Alava y Gipuzkoa (SS. XVI-XIX)”. En MONASTERI ASPIRI, I. (dir.), ARTIACH
CAMACHO, S., y BASOREDO OTZERINJAUREGI, Obligaciones y contratos en el Derecho Civil de
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abundante nimero de sociedades civiles con firddglanuy diversas: se dedicaban al
transporte, a los seguros de incendios, coseclymngdo, al comercio y finanzas, al
corso, a la defensa de la Corona, a las obrasviceer publicos o a distintas industrias
—como la minera, conservera, vinicola, pesquerdadeadera o de ferreria—. En el
mismo sentido, la explotacién del patrimonio adeceolia ser efectuada por una
sociedad civil familiar, pero nada obstaba para wnee sociedad civil cuyos socios no

fueran familiares entre si explotaran una finca@amendatarios.

2.1.2.4. El arrendatario con una posicion socigirofesional destacada

El arrendatario, en ciertas ocasiones, era un@mpaidad destacada en el mundo
socio-economico. A diferencia de lo que ocurre losnarrendadores de esta indole, no
actuaba a través de representante, sino que la pacsi mismo, en su propio nombre.
La ocupacion de estos profesionales, que se haxstacexpresamente en el contrato,
era la siguiente: escribalf cirujand?’ o alcaldé®®. Excepcionalmente, las personas
pertenecientes al mundo religioso también proceali@nstituirse en locatarigs

Por otra parte, dependiendo del bien arrendadexigéa que el arrendatario tuviera
una cualificacion profesional determinada. En estetido, cuando se arrendaba una
ferreria o herreria, era frecuente que el colonsus operarios fueran maestros
herrero$®® ferrone$®, oficiales achicadoré¥ o incluso expertos en la fundicién de
minas®® y en los casos en los que se arrendaba un msttia exigirse que el
conductor desarrollara la profesion de molineroue gontratara a uno que tuviera
experiencia como tal. Incluso cuando los bienesndados eran la casa con sus

heredades, el arrendador tenia la prudencia déac@of uso a un arrendatario que fuera

Bizkaia, Araba/Alava y Gipuzkoa. Andlisis de Fusrbocumentales (SS. XVI-XI)Bilbao: Ed. Real
Sociedad Bascongada de los Amitos del Pais, Comi@izkaia, 2011, pp. 19-20.

Por otra parte, el articulo 16 de la PropuestaadeQivil Foral Vasca establece la sujecion a lamais
de las sociedades civiles constituidas bajo algdealas formas tradicionales, a saber: cofradias,
hermandades y mutuas. Al respecto, CELAYA ULIBARRtonoce la tradicién histérica vasca en el
ambito de las sociedades agrarias, hermandadesdi@d, etcVid. CELAYA ULIBARRI, A. “Las
sociedades civiles: bases conceptuales para unkac&m”. Boletin de la Academia Vasca de Dergcho
marzo 2008, n° extraordinario V, p. 10.

126 AHPAL JUS 28397 (1750, Araba/Alava); FSS_A.M.A. MESCO, C. 112, N. 6, D. 2 (1844,
Bizkaia).

127 AHFB JTB 0420/089 (Bizkaia, 1783).

128 En AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa), el araado es el Alcalde y Juez Ordinario de
Legorreta.

129 Entre otrosyid. AHPAL PRO 370, f. 86 r°, linea 14 - 87 r°, lirkkh (1714, Araba/Alava); ATHA
F.E. Samaniego Caja 19 N° 13 (1803, Araba/Alav&)FB JCR 0947/013 (1818, Bizkaia).

130 AGG-GAO CO MCI 3407 (1751, Gipuzkoa).

131 AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ME757 (1712, Gipuzkoa).

132 AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa).

125



un labrador profesiondf. O cuando, de forma excepcional, se encomendaba al
locatario la administracién de una ermita, se exigile fuera sacristan o fréfla
Igualmente, cuando el arrendatario debia realietgrchinadas obras, en ocasiones, se
exigia que fuera cantér§ o carpinter&®’. De este modo, queda acreditado el interés del
arrendador en que el locatario fuera un expertelenanejo del bien, a fin de que el

mismo no sufriera desperfectos

2.1.2.5. El lugar de residencia

Generalmente, en el momento del otorgamiento ddraim, esto es, antes de que
el arrendatario tomara posesion del bien arrendadidia en el lugar en el que este
radicaba, pero hay excepciones en las que el caéria su domicilio en un territorio
histérico distinto de aquel en el que estaba $itbem arrendadd®. También contamos
con casos en los que el arrendatario era vecinBasieplona (Navarra) y los bienes
estaban sitos en GipuzKday en los que era vecino de Avilao de nacionalidad
frances&*. En ninguno de estos documentos actlia a través depuesentante, a
diferencia de lo que ocurre con los arrendadores mpsidian fuera del territorio

histérico en el que radicaba el bien arrendado.

2.1.2.6. La figura del arrendatario-vendedor

Especialmente significativa resulta la figura deéadatario-vendedor, existente en
aguellos casos en los que se celebraba un codgatompraventa y, a continuacion (a
veces incluso en la misma escritura publica), segaba un contrato de arrendamiento

en el que el vendedor pasaba a ser el arrendgtalicomprador a ser el arrendador.

133 AGG-GAO CO MCI 3352 (1751, Gipuzkoa).

13 ESS A.M.A._VELASCO, C. 161, N. 15 (1854, Arabahd.

135 AHFB JTB 0529/ 007 (1747, Bizkaia).

1AHPAL PRO 1355, f. 134 r° - 136 \° (1791, Arabaidj

137 AHPAL PRO 1355, f. 134 1° - 136 v° (1791, Arabaiyd).

138 En este contexto, en el documento AGG-GAO CO EIA63(1745, Bizkaia), los arrendatarios
eran guipuzcoanos y los bienes radicaban en Isp&iréaia).

En AHPAL PRO 9965, f. 119 r° - 120 v° (1789, Araklava), era vecino de Arrasate/Mondragon
(Gipuzkoa) y los bienes radicaban en lIbargoia (AtAtava). En AHPAL PRO 1355, f. 134 r° - 136 v°
(1791, Araba/Alava), el arrendatario era vecind\detxabaleta (Gipuzkoa) y los bienes estaban eaElg
y Garaio (Araba/Alava).

En ATHA DH. 433-8 (1804, Araba/Alava), el arrendaiaera natural y vecino de Eskoriatza
(Gipuzkoa) y los bienes radicaban en Landa y Metmiz (Araba/Alava). En AHPAL PRO 8542, f. 478
ro - 481 r° (1826, Araba/Alava), los arrendatagoan vecinos de Aretxabaleta (Gipuzkoa) y los lsene
estaban en Berrosteguieta (Araba/Alava).

139 ATHA F.E. Bustamante Caja 49 N° 19 (1736, GipuikesGG-GAO CO ECI 3326 (1749,
Gipuzkoa).

190 AHPAL PRO 652, f. 81 1° - 86 r° (1749, Araba/Aljva
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Este contrato mixto resultaba idéneo para solucidas situaciones en las que el
propietario de un bien precisaba, en un momenterm@tado, una liqguidez econémica
que no tenia, ya que, a través del mismo, obteiciza diquidez sin necesidad de
desprenderse para siempre del bien del que etartitude celebrar un contrato de
compraventa con pacto de retro.

Hemos detectado la presencia de esta figura ago el siglo XVIII, sobre bienes

sitos en el territorio histérico de Araba/Ald{a

2.1.2.7. El ente publico como arrendatario
No hemos constatado la presencia del ente publicnocarrendatario en los
territorios historicos de Bizkaia y Gipuzkoa; asmb, su presencia en el territorio

histérico de Araba/Alava resulta muy excepciofial

2.1.2.8. El arrendatario como rematante del arremilento

Cuando se sacaba a remate el arrendamiento dendetdos bienes, el contrato se
adjudicaba al mejor postor, que, posteriormentsaria a ser el arrendatdfid No
obstante, en ocasiones, el rematante cedia eh@dorgeun tercero, motivo por el cual las

categorias de rematante y locatario no siempreicthéam en la misma persadfia

2.2. El patrimonio arrendado
Tras la lectura de las escrituras publica y proseaseiles analizados, podemos
concluir que, a lo largo de los siglos XVI a XIX,centrato de arrendamiento rustico se

141 AHPG-GPAH 3/218, f. 69 r° - 70 v° (1651, Gipuzko&THA DH. 433-7 (1784, Araba/Alava).

142 Esta figura, que representa el 11,88% de los @araientos alaveses otorgados a lo largo del siglo
XVIII, se analiza con mas detalle en el epigrafé ¢c@ntrato de arrendamiento rustico como origen del
contrato de lease-back”.

Se contempla en los siguientes documentos: AHPAS 26847 (1705, Araba/Alava); ATHA F.E.
Bustamante Caja 63 N° 51 (1712, Araba/Alava); FSB.LA._URBINA, C. 62, N. 10 (1716,
Araba/Alava); AHPAL PRO 141, f. 156 r° - 161 r° {87 Araba/Alava); AHPAL PRO 141, f. 170 r° -
181 r° (1719, Araba/Alava); AHPAL JUS 29630 (17&7aba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 62, N.
14 (1730, Araba/Alava); FSS AM.A._ URBINA, C. 63, .N13 (1733, Araba/Alava);
FSS_A.M.A._URBINA, C. 64, N. 3 (1737, Araba/AlavadHPAL JUS 19211 (1741, Araba/Alava);
AHPAL JUS 20353 (1756, Araba/Alava); AHPAL PRO 130372 r° - 673 1° (1776, Araba/Alava).

193 En este sentido, sélo en el 2,37% de la documiéntatavesa el arrendatario es un ente publico.
Vid. AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719, Arabaid} AHPAL PRO 1747, f. 204 r° - 205 \°
(1781, Araba/Alava); AHPAL PRO 8542, f. 253 r° - 525v° (1826, Araba/Alava);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 23 (1864, Araba/Adav

144 Al respecto, consultense los siguientes documedd®G-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599,
Gipuzkoa); AHPG-GPAH 3/1033, f. 58 r° - 59 v° (16X8ipuzkoa); AHFB JCR 2608/039 (1665,
Bizkaia); AGG-GAO CO MEJ 2105 (1746, Gipuzkoa); ABIBCR 0163/016 (1787, Bizkaia).

145 Entre otrosyid. FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 (1714, Bizkai#&}4FB JTB 0529/ 007
(1747, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuako
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otorgd sobre tierras, de forma exclusiva, o commepategrante de un todo del que
formaban parte bienes de muy diversa naturalezes teomo ferrerias, herrerias,
molinos, caserias, casas-solar, casas-torre y -mees®I’®. De este modo, la

persecucion de un aprovechamiento agricola sieegtaba presente.

Al otorgar el contrato, las partes ponian espeaafatés en realizar una descripcion
sumamente precisa de cada uno de los bienes alm)dde forma que dejaban
constancia de la extension de las tierras e indicalon cuales lindaban. Asimismo,
expresaban quién habia sido anterior locatarimsidienes y detallaban los elementos
gue los conformaban (numero de cuartos, hornosnascbordas para el ganado,
tejavanas, etc). Cuando los contratantes consideraiue los bienes eran muy
conocidos y, en consecuencia, entendian que ndtategunecesario realizar una

descripcion amplia de los mismos, dejaban consdateique eran “notorios”.

2.2.1. Bienes destinados a vivienda

En la mayoria de los documentos analizados, sadaban bienes destinados a
vivienda, de diversa tipologia. Como regla genemlarrendaban caserfdsque, en la
documentacion analizada adoptaban también lasesigs denominaciones: casa, casa
y caseria, caserio o casa-labranza.

En Araba/Alava y Bizkaia, ocasionalmente, se priacatiarrendamiento ristico de
casas-torré® en cuyo caso, ademas, se solian arrendar molerosias o herrerids.

En Gipuzkoa, se arrendaban casas-Sjaacompafadas, en ciertos casos, de
molinos, ferrerias o herrerfal

146 Al respecto, debemos indicar que la tierra esagtof con tan profundas repercusiones sociales que
su propiedad, uso y explotacion pueden determiaaorbanizacion politica de los Estadd&d.
HOLGUIN CORDOBA, J. EEI contrato de arrendamiento y el juicio de tenanen predios rurales.
Bogotéa: Ed. Pontificia Universidad Javeriana, Faclbe Ciencias Juridicas y Econ6micas, 1968, p. 9.

147 Asi ocurre en el 60,99% de la documentacion aawddiz Entre otrosyid. AHFB JCR 2608/039
(1665, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, GipuaipATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 83
(1702, Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 3320 (1749, Gigoa); AHFB JCR 0929/005 (1788,
Bizkaia); AHPAL JUS 19151 (1811, Araba/Alava); AGEAO CO LCI 5003 (1826, Gipuzkoa); AHFB
JCR 0685/021 (1830, Bizkaia).

El término “casa-labranza”’ se emplea exclusivamemeAraba/Alava.Vid. AHPAL JUS 24697
(1758, Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 621M (1827, Araba/Alava); AHPAL PRO 8558, f.
170 r° - 173 1° (1842, Araba/Alava); AHPAL PRO 856017 r° - 18 v° (1843, Araba/Alava); AHPAL
PRO 8560, f. 316 r° - 317 r° (1843, Araba/Alava).

Para el estudio de la estructura del caserio, puetd® EQUIPO DE REDACCION PAIEuskal
Herria. Hombres, Tierra, CulturaBilbao: Ed. Ediciones Mensajero, 1981, pp. 46-47.

18 Entre otrosyid. AHFB JCR 3292/008 (1688, Bizkaia); AHPAL PRO 13041059 r° - 1066 v°
(1774, Araba/Alava); AHFB JCR 0420/066 (1799, BiakpAHPAL PRO 8542, f. 158 r° - 160 r° (1826,
Araba/Alava).

199 En el 71,43% de los documentos en los que quematpael arrendamiento de una casa-torre, se
arriendan, ademas, molinos, ferrerias o herrerias.

128



También era posible el arriendo de bienes destmaalola habitacién del
arrendatario y, a su vez, al hospedaje publicéagoaestacion de determinados servicios
de abastecimiento. Asi, el bien arrendado podiarsrcasa-meson, casa-venta o casa-

posad&? una casa-taberttd o una casa-carnicetfa

2.2.2. Molinos

El contrato de arrendamiento rustico podia setbcatd sobre molinos harineros o
de aceit&®,

Entre ellos, destaca el molino alavés de Ocarautae el que se otorgaron diversos
arriendos a lo largo del siglo X{¥. El 15 de julio de 1807, se celebré un contrato
privado de arrendamiento sobre el caserio de Orarann todos sus pertenecidos, esto
es, con dos ruedas harineras, dos corrales, upareportegado, dos raines, un monte
de castafios y robles, asi como siete heredadas, et los términos de Larrinoa,
Ondategi y Gopedi’. El arrendador (Prudencio Maria de Verasteguijjdfa en
Zaragoza, por lo que actuaba representado a tdelésira y beneficiado de la Iglesia
Parroquial de Larrinoa; el locatario (Juan MartidezSabarte) no presentaba fiador, si
bien garantiza el cumplimiento de sus obligacioo&s todos sus bienes. Se fij6 un
plazo de duracion de doce afios y la renta anuaistmen 65 ducados, que deberia ser

%0 pyeden consultarse los siguientes documer@G-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa);
AHPG-GPAH 3/216, f. 13 r° - 13 v° (1649, GipuzkoAGG-GAO CO ECI 2442 (1736, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO ECI 3093 (1746, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ME105 (1746, Gipuzkoa); AGG-GAO
CO LEJ 2091 (1763, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 328463, Gipuzkoa).

151 En el 28,57% de los documentos en los que queatpael arrendamiento de una casa-solar, se
arriendan, ademas, molinos, ferrerias o herrerias.

152 Entre otros,vid. AGG-GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa); AHPAL JUR232 (1691,
Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI 2773 (1750, Gipuzko#®THA DH. 433-6 (1773, Araba/Alava);
AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia); ATHA DH. 433-B304, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 5759
(1829, Gipuzkoa).

133 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).

1% AGG-GAO CO ECI 3372 (1749, Gipuzkoa). En AHPAL JP5P68 (1693, Araba/Alava), ademéas
de una casa-carniceria se arrienda una casa-meson.

135 Asf ocurre en el 18,06% de la documentacion amddizLos documentos en los que se arrendaban
molinos estan presentes en una proporcién similatos tres territorios histéricos: el 37,68% son
arrendamientos alaveses, el 31,88% son arrendamsiestcainos y el 30,44% son arrendamientos
guipuzcoanos. Entre otrosid. AHPG-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, Gipuzko&aHFB JCR
3972/001 (1647, Bizkaia); ATHA F.E. Bustamante 022aN° 83 (1702, Araba/Alava); AGG-GAO CO
UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa); AHFB JCR 3656/003 (17Bizkaia); AHFB JCR 0459/033 (1820,
Bizkaia); AHPAL PRO 13236, f. 717 r° - 718 \° (1848aba/Alava).

156 Al respecto, puede verse ARTIACH CAMACHO, S. “Amdamientos risticos y contratos de
aparceria y admeteria en Bizkaia, Araba/Alava yu@ipa (SS. XVI-XIX)”. En MONASTERIO
ASPIRI, I. (dir.), ARTIACH CAMACHO, S., y BASORED@TZERINJAUREGI, I.Obligaciones y
contratos en el Derecho Civil de Bizkaia, Arabatlay Gipuzkoa. Andlisis de Fuentes Documentales
(SS. XVI-XIX)Bilbao: Ed. Real Sociedad Bascongada de los AndtdsPais, Comision de Bizkaia,
2011, pp. 107-109.

*"ESS A.M.A._VERASTEGUI, C. 254, N. 35 (1807, Arablaia).
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satisfecha el dia de San Miguel (29 de septiemtaenfio vencido. Las Unicas
obligaciones contenidas en el documento son lasidef al arrendatario, que consistian
en abonar el importe de la renta, mantener laslhdes “en el estado floreciente que se
hallan en la actualidad”, realizar todas las olyagparos que se ofrecieran en las
ruedas y, una vez finalizara el contrato, salvo dgseara renovarlo, restituir los bienes
en el estado en que los recibid o en una situanijorada.

Afos mas tarde, se otorgaron tres contratos prevado arrendamiento sobre el
molino de Ocaranza y otros bienes, sitos en loarésyde Larrinoa y Gopédi. El
primero de ellos fue celebrado el 29 de septierdbr&854, el segundo el 11 de abril de
1860 y el tercero el 16 de noviembre de 187&n todos ellos, el arrendador era
Valentin de Verastegui, pero en cada uno el artaridaera una persona distinta
(Benito de Sabarte, Francisco Lopez de Ipifia y Ran@iriano, respectivamente). En
cuanto a la figura del fiador, Unicamente se pi@asen los contratos otorgados en 1860
y en 1876.

El contrato de 1854 se otorga sobre las ruedascdea@za, con sus pertenecidos de
corral, era, cabafa, raines y nueve heredadegdasios pertenecientes a un vinculo.
A través del contrato otorgado en 1860, se arrietha® mismos bienes y, ademas, una
casa. Por lo que respecta al contrato del afo 18&6indica que se procede al
arrendamiento de la casa-molino, con sus dos lsgrvategado, era y once heredades.
Como podemos apreciar, el bien principal del contes, en los tres casos, el molino de
Ocaranza, pues las pequeiias variaciones que sgprose refieren a bienes accesorios
al mismo.

Por lo que se respecta al plazo de duracion deh@amiento, en los tres casos es
de tres afos, si bien la fecha de inicio del misawda: en los contratos otorgados en
1854 y 1860 se consigna como fecha de inicio etldi&an Miguel (29 de septiembre)
del afio corriente, pero en el de 1876 se toma cdiaopara el comienzo de las
obligaciones contractuales el dia de San Juan€2dnib) del afio siguiente. Obsérvese
que el contrato de 1854 fue otorgado el dia 29eg¢iesnbre, de modo que su inicio
comenzo ese mismo dia; el de 1860 fue otorgadd elelabril, de manera que se

retras6 su comienzo en mas de cinco meses; el th:fli8 celebrado con fecha 16 de

138 Estos contratos componen el documento FSS_A.M.BRASTEGUI, C. 245, N. 48 (1876,
Araba/Alava).

139 En el contrato de 1860 se indicaba que las pdessaban “queriendo que este simple papel tenga
igual fuerza que una escritura formal” y el comtrdé 1876 era un formulario redactado a maquina en
que fueron consignados los datos que analizaremos.
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noviembre, asi que, hasta su inicio, debieron ¢rams mas de siete meses. Por lo que
afecta a la fecha de finalizacion del contratolosntres casos se hace coincidir con el
dia de su inicio, pero de tres afios después.

Resulta significativo el importe de la renta, dage tanto en el contrato otorgado
en 1860 como en el de 1876 consiste en 700 realeslidn, si bien la contemplada en
el documento de 1854 asciende a 800 reales denvelld los tres documentos se
consigna expresamente que el arrendatario no tefehecho a rebaja alguna en el
importe de la renta, ya que asume la siguientgaditbn:

“Tampoco he de pretender descuento de la rentavguestipulada por cualquier
evento funesto que ocurra en las mieses como deapigranizo, etcétera, pues al efecto
recibo en mi todo riesgo, habiendo tenido presestes casos para la regulacion de la
enunciada renta; por consiguiente, he de satitfacsiegramente en cada uno de los
referidos plazos”.

En los tres contratos se acuerda, como momentoppacader al pago de la renta,
el dia de San Miguel (29 de septiembre), a afioiden&n cuanto al lugar en el que
deberd ser satisfecha, Unicamente se hace alugmgnesa al mismo en el ultimo
contrato, en el que se pacta que sera el domdagli@rrendador, que radica en Vitoria-
Gasteiz.

El locador s6lo asume dos obligaciones, contempladdos tres contratos: realizar
los reparos cuyo importe exceda de 100 reales yemanal arrendatario en el goce
pacifico de los bienes. El locatario, en todosdasos, toma a su cargo las siguientes
obligaciones: abonar el importe de la renta, cuidar bienes y realizar las obras
mayores, menores y los reparos que no excedan @derelHdes. Ademas, cuando
finalizara el contrato, deberia restituir los beiyesus enseres en el estado en que los
recibid y, a fin de controlar el cumplimiento deaesbligacion, se afirma que las partes
habian realizado un inventario de los mencionadeseres y que se efectuaria un
reconocimiento pericial de los bienes. En el caatodorgado en 1876, ademas de estas
obligaciones, se contiene la relativa a habitaraksa y en el de 1860 se hace referencia
expresa a que el arrendatario deberia labrar ilassrg heredades a lo largo de los tres
anos contractuales.

En los tres casos, el conductor garantizaba el konmento de sus obligaciones con
Su persona y bienes, presentes y futuros; en cambarendador sélo lo hizo en las
escrituras de 1854 y 1876.
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Por otra parte, contamos con un documento privadoaido a 6 de julio de 1862,
gue contiene las condiciones bajo las que se [Bwacabo la ejecucién de unas obras
de canteria, carpinteria y albafileria en la casewlno de Ocaranza (cuyo propietario
era Valentin de Verastegui) por la persona a gséehabia adjudicado, previo remate,

dicha ejecucién (Prudencio de CortaZ&r)

2.2.3. Ferrerias y herrerias

Resultaba frecuente que el contrato se otorgaree debrerias y herrerias, sobre
todo en los territorios histéricos de Bizkaia y @igod®, de forma que el
arrendamiento fue la férmula que permitié conselamdustria sidertrgic&.

Centrandonos en Bizkaia, debemos indicar que fjetamde diversos contratos de
arrendamiento la ferreria de Mikeldi, junto con basedades, sita en Durango, sobre la
que se otorgd una escritura publica el 5 de novienue 1636, El contrato de
arrendamiento fue el medio elegido para poner fia aontienda existente entre su
propietaria (Antonia Marzana) y el propietario des Imolinos de lurretacozubia
(Francisco de Arribi), consistente en que, seguukia de la ferreria, el propietario de

los molinos habia reedificado una presa que, poeder de los limites establecidos por

10FESS AM.A._VERASTEGUI, C. 253, N. 8, D. 1 (1862aha/Alava).

181 En el 13,61% de la documentacién total analizadarriendan ferrerias y herrerias. Atendiendo a
este tipo de arriendos, en el 50% de los casosat® de arrendamientos vizcainos, en el 46,15% de
arrendamientos guipuzcoanos y en el 3,85% de aneiedtos alaveses. Entre otroil. AHPG-GPAH
3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, Gipuzkoa); AGG-GAGDQJCI 701 (1683, Gipuzkoa); AHFB JCR
3292/008 (1688, Bizkaia); AHFB JCR 0796/034 (17B%kaia); AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° {a7 Araba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2822
(1800, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, ND6,2 (1844, Bizkaia).

Algunos de los molinos sobre los que se celebrédmnontratos de arrendamiento analizados, como
el molino de Goikolea referido en CO ECI 3305 (1,7@%uzkoa), previamente fueron ferrerias. Sobre
esta cuestion, véase GOIKOETXEA BERGARETXE, JHiktorias de una Gipuzkoa desconocida
(miscelaneas del Bajo Debdstigarraga: Ed. Michelena Artes Gréficas, 24f2,91-92.

%2 En la misma linea se manifiesta DIEZ DE SALAZAR ML Ferrerias en Guiptzcoa (Siglos XIV-
XVI). Fuentes e Institucionégol. I. Donostia/San Sebastian: Ed. Haranburu-Edite83, p. 243.

183 FSS A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1636, Bizkaia)eSndica que se trata de una ferreria
sartenera, la cual formaba parte de una industéa gomo explican VEITIA y ECHEZARRETA, ha
continuado durante siglos en la villa de Durango:

“Varios vecinos de esta Villa [Durango] se dediediwomercio de la industria, que consiste en el
manejo de ferrerias que tienen a su cargo y cuifadoy en la elaboracion de sartenes de distintas
clases que se fabrican bajo la influencia de lassigue descienden de las anteiglesias de Abadiano,
Mafaria y Garay; se valen para ello de oficialegagas por los mismos arrendatarios”. VEITIA,
F.A., y ECHEZARRETA, R. deNoticias histéricas de Tavira de DurangBilbao: Ed. Asociacién
Guerediaga de Amigos de la Merindad de Durango? 1i96. 158-159.

En relacion con el documento objeto de andlisisedpuverse ARTIACH CAMACHO, S.
“Arrendamientos rasticos y contratos de aparcedadmeteria en Bizkaia, Araba/Alava y Gipuzkoa (SS.
XVI-XIX)". En MONASTERIO ASPIRI, I. (dir.), ARTIACH CAMACHO, S., y BASOREDO
OTZERINJAUREGI, I. Obligaciones y contratos en el Derecho Civil dekBia, Araba/Alava y
Gipuzkoa. Andlisis de Fuentes Documentales (SSXXXJL.. op. cit, pp. 109-112.
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el Fuero Nuev” provocaba serios dafios en la susodicha ferr&rfin de evitar
pleitos, el propietario de los molinos se constiten arrendatario de la ferreria por un
plazo de diez afos, para lo cual asumio el debabdear una renta de 50 ducados al
final de cada anualidad contractual —si bien ndrienque satisfacer renta alguna en el
supuesto de que la arrendadora no ejecutara las ale reedificacion que habia
asumido a su cargo— y a restituir los bienes egsildo en que los recibiera. En este
sentido, la locadora se obligé a entregar la fexr&orriente y moliente”, a abonar el
importe de las mejoras que ejecutara el locataaoaynpararle en la pacifica posesion
de los bienes durante el plazo de duracion dekamntEn caso de incumplimiento de
este Ultimo deber, tendrian lugar las siguientes@cuencias:
“Y se obligo de que durante los dichos diez afiadidha ferreria y sus pertenecidos
no se le quitaran por ninguna causa hi razén, gengue al dicho Francisco de Arribi le
daré otra tal ferreria y pertenecidos, y en tamhusto y por el mismo precio. Y ademas

de ello, le pagara todos los dafios, intereses ysgabos que por la sobredicha razén le

siguieren y recrecieren”.

A la ferreria de Mikeldi se refiere también la é@sica publica otorgada el 18 de
julio de 1842 ante el escribano José Antonio deitiaf& por quienes fueran el
arrendador (el Marqués de la Alameda), que enesstdtura actuaba representado por
su administrador, y el arrendatario (Pedro ManweBdleaurre), que era un hombre
viudo, cuya difunta esposa habia estado casadartenioridad. A este respecto, se
indica que el conductor originario de la ferretia £l primer marido de la esposa del
otorgante, la cual, desde que aquel fallecié, nadticomo arrendataria, y, a partir del
fallecimiento de esta, se constituyd0 como colonotergante de la escritura que
estamos analizando. Asimismo, se deja constancipeéel contrato de arrendamiento
de Pedro Manuel de Bideaurre finalizé el dia de Bam (24 de junio) de 1842. Dado
gue, segun se expresa, la escritura de arrendanvéigada a favor del arrendatario
originario (el primer marido de la difunta esposh otorgante) y el inventario de las
herramientas que el arrendador le entregd se halstaaviado, se otorga la escritura
que estamos analizando, a fin de regular la deid@iute las herramientas propias del
arrendador y el derecho de retencion del colonoeslis bienes arrendados hasta que

beneficiara la cosecha del ultimo afio contrach@l ser esta una norma establecida por

184 El Fuero Nuevo puede verse en SECCION DE DERECHLGFORAL DEL INSTITUTO DE
ESTUDIOS VASCOS (recopilador)l.egislacion Foral de BizkaiaBilbao: Ed. Diputacién Foral de
Bizkaia, 1991, pp. 217-390.

15FSS A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 1 (1842, Bizkaia).
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la Costumbre. En este sentido, el sefior Bideaustemi la devolucion de las
herramientas que el arrendador entregé al primeidmde su difunta esposa, siempre
que aquel acreditara su titularidad. En el intedtgheria pagar la misma renta que ha
venido abonando, consistente en 93 reales y 16vediga Del mismo modo, dejaria
libres los bienes cuando beneficiara las coseoblaa® corriente, que era el dltimo afio
contractual. Estas obligaciones quedaban garaaszpdr ambas partes con todos sus
bienes, presentes y futuros.

Con fecha 10 de febrero de 1844, el Marqués déldemeda, representado
nuevamente por su administrador, celebré un canmavado de arrendamieriten el
gue el arrendatario era el escribano de la esarfue hemos analizado previamente
(José Antonio de Areitio). El plazo contractual,aietro afios, habia comenzado meses
antes del otorgamiento del contrato y en distifgalBas, atendiendo a la tipologia de los
bienes arrendados: el arrendamiento de la fercer@zenzo el dia de San Juan (24 de
junio) y el de las heredades el dia de Todos lo$oSg1 de noviembre). El conductor
asumia la obligacion de abonar una renta anuals® 3eales, “pagaderos en efectivo”,
y en el supuesto de que no lo hiciera procedertari@spondiente ejecucion, si bien se
deja constancia de que se efectuaria una rebdgarenta correspondiente al primer afio
contractual, por el que Unicamente habria de aa&sf2.600 reales, toda vez que la
ferreria no estuvo corriente sino hasta el dia haleembre, cuando el arrendamiento
debia haber comenzado el 24 de junio. Asimismel arrendatario realizaba las obras
qgue correspondian al locador, habiéndoselo comdmipaeviamente, su coste, tasado
pericialmente, seria descontado de la renta. BEm @sten de cosas, el arrendador
tomaba a su cargo la ejecucion de las obras trescil edificio y de la maquinat?g
por su parte, el arrendatario deberia realizaobass civiles.

Por otro lado, se reconocia el derecho del arremdad apropiarse de las
herramientas pertenecientes al arrendatario, seempuando le abonara el importe en
gue fueran tasadas pericialmente cuando finalizhreontrato. Este mismo derecho
queda recogido en el documento privado otorgadel efno 1849 por el Marqués de la
Alameda, en el que se contienen las condiciones laajque se arrendo la ferreria de
Mikeldi y sus heredades a Domingo de Areitio, hij@l anteriormente citado José

Antonio de Areitio, que, segin se indica, se ctuiséi en fiadot°® Se establecié un

19FESS A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 6, D. 2 (1844, Biik).

167 Ademas, dado que el arrendatario ejecuté las aprasesultaron precisas para dejar la ferreria en
estado corriente, el arrendador asumia el debabaearle 3.535 reales y 31 maravedis.

18 FSS A.M.A._VELASCO, C.112, N.15 (1849, Bizkaia).
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plazo de duracién de seis afios, que, del mismo muadcen el contrato celebrado en
1844, comenzdé meses antes del otorgamiento detatory en distintas fechas: el
arrendamiento de la ferreria se inicio el dia da $@n (24 de junio) y el de las
heredades el dia de Todos los Santos (1 de nowem®Bm embargo, la renta era
inferior a la contemplada en el citado contrato,qu&, en esta ocasion, consistia en
3.000 reales de vellon —a abonar también obligatwnte en numerario—, pudiendo
incoarse el correspondiente procedimiento de ej@cuen caso de impago. El
arrendatario asumia la obligacion de realizar aotroncales y civiles, salvo las que
expresamente tomaba a su cargo el locador, queaqreilas que tuvieran lugar en la
presa de la ferreria y las que se produjeran ediftio, maquinaria o adherentes de la
ferreria, siempre que trajeran su causa en un dicexenidas de aguas, centellas o
ruina total casual. A este respecto, se indicaajwarendador “las debera reparar, sin
demora, a su costa, para que el arrendatario ga fgarjuicios en las labores”, de modo
gue queda patente que el locador deberia eje@gantras inmediatamente, a fin de
evitar los dafios que sufriria el colono por no pdaeer uso de la ferreria durante un
lapso prolongado de tiempo. Por otra parte, elnda&rio no podria reclamar el
importe de las mejoras que, en su caso, realizarld® bienes arrendados o en las
herramientas propias del locador.

Una vez finaliza este documento, prosigue otro @ueiene las condiciones bajo
las que deberian ser ejecutadas unas obras erbtmeea de la ferreria de Mikeldi por
la persona en quien se causara su remate, qudalsbguir las instrucciones dadas por
el propietario del bien (el Marqués de la Alameda),de la persona que lo
representard’. Una de las condiciones mas significativas esl&tiva a que, en el caso
de que la demolicién no se ejecutara en el planpeendido entre el 1 de junio y el 15
de septiembre, “se le rebajara el prorrateo dgliser que tenga el inquilino de la
ferreria en pagar sus operarios, rentas de fetreria

Por lo que respecta a Gipuzkoa, son numerososupsgestos en los que las
ferrerias y herrerias eran objeto de diversos atwsrde arrendamiento. Entre ellos,
destaca el caso de las herrerias de Amaroz, sithslesa. El 16 de octubre de 1710, el
arrendador (el capitan Fermin Manuel de Alduncinkelyarrendatario (el ferron
Domingo de Castillo) realizaron una liquidaciénadentas en la que manifestaban que
el contrato de arrendamiento habia estado vigamante tres afos, iniciados el dia de

San Miguel (29 de septiembre) de 1707 y finalizadbsnismo dia del afio 1710,
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durante los cuales el locatario habia tenido léggablon de abonar una renta anual de
30 escudos o, lo que es lo mismo, 900 reales da. [ contrato de liquidacién de
cuentas permitio a la viuda del colono instar, ddss después, un proceso judicial a
través del cual solicitaba se condenara a la videldocador, como curadora de sus
hijos, al pago de la cantidad de la que habiateuldeudor. Tras el Auto dictado el 25
de octubre de 1712 por el Teniente del CorregidorGipuzkoa, mediante el cual
concedia a la demandada el plazo de tres dias rpaliaar las alegaciones que
considerara pertinentes, se produjo su declarabiado que manifestd que las partidas
contenidas en el documento de liquidacion de caeatimlecian de algunos errores y
que, por tanto, no accedia a abonar la deuda radepor la demandante, ambas partes
otorgaron, el 20 de febrero de 1713, una escrfiuldica mediante la que sometian la
decision del litigio al arbitrafé’.

Las herrerias de Amaroz, junto con otros bienesrofu objeto de un nuevo
contrato de arrendamiento, por el que el arrendé@@ncisco Joaquin Alduncin y
Olazabal) resulté adeudar ciertos importes a ldavidel arrendatario (el locatario era
Francisco de Sagastume y su cényuge Juana de @fErmi

Finalizado este contrato, se celebrd otro, quesfaeado a escritura publica el 19
de febrero de 1754. El propietario de los biengan@isco Joaquin de Alduncin y
Olazabal) actu6 nuevamente como arrendador, l@endatarios eran dos hermanos
(Agustin y Jerénimo de Goikoetxea) y ambas partesdaron que el contrato durara
tanto tiempo como fuera necesario para que losdnoa se resarcieran del importe que
entregaban al arrendador para que abonara la deled&nia contraida con la viuda del
anterior arrendatario por las obras ejecutadami&b del contrato se preveia para el
dia de San Miguel (29 de septiembre) del afio sigi@l del otorgamiento de la
escritura y se establecia una renta anual de Zld¥ ple a 15 reales cada uno, si bien los
colonos solo deberian satisfacer 60 pesos durastafios que resultaran precisos para
cubrir el importe entregado al arrendador con 168 fiesos que dejaban de abonar.
Ademas, una vez el locador quedara libre de la aleodtraida con los conductores,
estos quedarian subrogados en los derechos querguditentar contra la viuda del

anterior locatario. El 17 de julio de 1783, loseadatarios entablaron una demanda

189 Este documento también forma parte de FSS_A.M.BELASCO, C.112, N.15 (1849, Bizkaia).

170 E| documento que contiene este pleito no inclayeekolucién dada por los arbitros, por lo que
desconocemos si la demandante vio satisfechasrstengionesVid. AGG-GAO CO MEJ 1757 (1712,
Gipuzkoa).

"1 AGG-GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuzkoa).
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contra la viuda del arrendador, en la que manil@stague este habia incumplido su
deber de ampararles en la posesién de los biemastdwel plazo establecido para el
contrato, por lo que deberia tener lugar la coresga prevista para tal caso en la
escritura de arrendamiento, consistente en el abdenlas mejoras ejecutadas por los
colonos. La demandada, en su declaracién comodal lg posterior contestacion a la
demanda, alegd una falta de legitimacion pasivendindo a que la sucesora del
arrendador no era ella, sino su nieto, asi comagsiguiera el sucesor del finado tenia
que cumplir las obligaciones asumidas por el mismgelacion con unos bienes que,
segun indicé, pertenecian a una vinculo y mayoraZge decir, segun su
manifestaciones, cuando el locador celebré6 elradaano actué como propietario de los
bienes, sino como mero poseedor de los mismodpmpre sus deberes se extinguieron
en el momento de su fallecimiento. Ademas, intrgzhgose en el fondo del asunto,
indicaba que las supuestas mejoras ejecutada®p@riendatarios ya no existian, lo
cual implicaba que no habian sido perpetuas nidduas, con lo que no tendria, en
ningun caso, el deber de satisfacerles su impGuaa.fecha 29 de noviembre de 1784,
el Juez Delegado del Corregidor de Gipuzkoa diatéoAnediante el que desestimaba
la demandH?

Muchas veces, las ferrerias y herrerias eran adasdgunto con los molinds. A
modo de ejemplo, centrandonos en el territoricdhisd de Gipuzkoa, hemos analizado
documentos relativos a los molinos y ferrerias mehnias de Erefioz(f, Narruondd’,
Olloquiegut’® Erraztt’’, Sasoetd® e Isasol&®. En Bizkaia, podemos sefialar los
arrendamientos de los molinos y ferrerias o hesede Bengolé®’, Chiriboquetd®”,
Santa Cru#?, Marzand®®, Olazarra®. Por lo que respecta a Araba/Alava, destaca el

arriendo de la ferreria y molino denominados “Ladrrada®®.

12 A\GG-GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuzkoa).

13 En el 48,08% de los casos en los que se arriefedearias o herrerias, se procede también al
arrendamiento de molinos.

174 Estos bienes se hallaban junto al rio Urumeasgiation de Hernani y Donostia-San Sebastian.
Vid. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa).

5 Radicaban en Zumai¥id. AGG-GAO CO MCI 1140 (1619, Gipuzkoa).

176 Sitos en la jurisdiccion perteneciente a las sitle Berastegi y ElduaiNid. AGG-GAO CO MCI
1296 (1622, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 1045 (174®u2koa).

1" Estos bienes estaban en Urrestilla (Azpeitii. AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa).

178 Sjtos en Tolosavid. AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa).

179 Radicaban en OiartzuXid. AGG-GAO CO MCI 3352 (1751, Gipuzkoa).

180 Que radicaban en Barakaldédd. AHFB JCR 3292/008 (1788, Bizkaia).

181 Que estaban en Lemd&d. AHFB JCR 0796/034 (1745, Bizkaia).

182 Sjtos en Zeberiovid. AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia).

183 Radicaban en Arrazola (Atxonddjid. FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 17 (1761, Bizkaia)
FSS _AM.A._VELASCO, C. 111, N. 19 (1765, BizkaleBS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 21 (1780,
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2.2.4. Tierras

En ocasiones, se arrendaban exclusivamente tiegnagsuyo caso se trataba de
tierras no frutaled® como heredades, eras, raines, herrenales, teamalsradias, tierras
de pan traer o de pan llevar, baldias o terréhos

Las tierras frutales nunca eran arrendadas deafaisiada, siempre se arrendaban
junto con otros bienes. Entre ellas, destacan I@®msy que eran arrendadas,
principalmente, en Araba/Alava y Bizk&f& Pero también formaban parte del contrato
otro tipo de tierras frutal®¥, como manzanales, perales o castafiales, sobreetndo
Araba/Alava y Gipuzko3".

Los montes solian estar expresamente excluidoscatglato, de modo que el
arrendador los reservaba para su propio db.obstante, hay casos en los que se
procede al arrendamiento de montes junto al resfmedenecidos de un molino, ferreria

o herreria o junto con diversas heredatles

Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 37 (17&zkaia); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 109, N.
8, D. 4 (1785, Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 11\ 27 (1792, Bizkaia).

184 Estos bienes se hallaban en Lezavtid. AHFB JCR 3656/003 (1777, Bizkaia).

18 Sitos en el Valle de Zui&/id. AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° (1774, Arablai/).

186 Asi ocurre en el 18,32% de la documentacion aaddizEn este sentido, hemos de aclarar que, en
numerosas ocasiones, se indicaba que la casalinbma ferreria o la herreria se arrendaba “jurtin
sus pertenecidos”, con lo que se hacia referepoitae otros posibles bienes, a tierras; no obstmte
generalidad del término nos impide determinarrgreglas mismas, se hallaban tierras frutales.

187 Sobre la tipologia de tierras puede verse BERRIOBHAZCARATE, P. “Nekazaritza mundua
XIX-XX.eko mende aldaketan”. Ebeyzaur Revista de Estudios Historicos de Andazio, n® 11, pp.
164-169.

18 En el 8,38% de la documentacién analizada sendatie vifias. Centrandonos en este tipo de
documentos, el 53,13% se corresponde con arrendasi@laveses, el 40,61% con arrendamientos
vizcainos y el 6,26% con arrendamientos guipuzcaavim. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia);
AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AGG-GAO CO MEI04 (1746, Gipuzkoa); AHFB JCR
0208/020 (1765, Bizkaia); AHFB JCR 0208/020 (18Bizkaia); AHPAL JUS 19178 (1832,
Araba/Alava).

A diferencia de lo que ocurria en tiempos pasatibdegislacion actual, comunitaria y estatal,
restringe el derecho del vinicultor a elegir laiedad de vid a plantar en su explotacion. Al rekpec
puede verse AMAT LLOMBART, P. “Derechos de planéeciy replantacion de vifiedo. Régimen
juridico de la transferencia de derechos en el onael control del potencial productivo del sector
vitivinicola”. En SANCHEZ HERNANDEZ, A. (editor)Estudios de Derecho agrario 2010ogrofio:

Ed. Universidad de La Rioja. Servicio de Publicae® 2011, pp. 14-16.

189 Asi ocurre en el 29,58% de los casos.

19 Atendiendo a la documentacion en la que se proaeaigendamiento de tierras frutales, el 42,47%
de la misma se refiere a arrendamientos alavelsg§,28% a arrendamientos guipuzcoanos y el 21,25%
a arrendamientos vizcainos.

191 para el estudio de esta cuestion, pueden corsillas siguientes documentos: AGG-GAO CO
MCI 1296 (1622, Gipuzkoa); AHFB JCR 1593/014 (16Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2696 (1730,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa); &GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuzkoa);
AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava); AHPAL PRO 1747204 r° - 205 \° (1781, Araba/Alava);
ATHA F.E. Verastegui Caja 25 N° 31.1 (1798, Arabai&); FSS_A.M.A. VERASTEGUI, C. 254, N.
35 (1807, Araba/Alava); FSS_A.M.A._ VERASTEGUI, @52 N. 58 (1865, Araba/Alava).
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2.3. La duracion del contrato
2.3.1. El plazo de duracion
2.3.1.1. La duracion determinada

El contrato tenia la duracion convenida por lasgsar

El plazo mas breve era de un afio y se acordabarae fmuy excepcional, pero
resulta significativo que, cuando asi ocurriabiemes arrendados solieran ser ferrerias,
herrerias o molind&2

En la documentacion correspondiente a la seguntial el siglo XVI, el plazo de
duracién méas habitual era de diez &fbsSin embargo, a lo largo de la primera mitad
del siglo XVII, los plazos eran muy variables, sielos mas comunes los de uno,
cuatro y ocho afid¥" Durante la segunda mitad del siglo XVII, el plammrdado con
mayor frecuencia era de seis afigssi bien los plazos de cuatro y nueve afios también
se acordaban muy habitualménteEn la primera mitad del siglo XVIII, el plazo ma
habitual era el de nueve afisaunque tampoco resultaba inusual que que serpacta
una duracién por seis afids En la segunda mitad del siglo XVIII, el plazo méas
frecuente también era el de nueve &ppero la duracién por seis afios seguia siendo
muy comUA®. A lo largo de la primera mitad del siglo XIX, lasieve afios continGian
constituyendo el plazo de duracién por exceléfitiaeguido, nuevamente, por el plazo
de seis afios, pero a mayor distancia que en perimteriore®? Durante la segunda

mitad del siglo XIX, el periodo méas acordado edeshueve afigs®

192En el 66,67% de los documentos en los que sautstibplazo de duracién de un afio se procede al
arrendamiento de estos bienes.

198 Este plazo se acuerda en el 50% de la documentegiéespondiente a la segunda mitad del siglo
XVI

194 Cada uno de estos plazos esta presente en elkd@léda documentacién correspondiente a la
primera mitad del siglo XVII.

195 Asi ocurre en el 24% de la documentacién corradipate a la segunda mitad del siglo XVII.

1% Cada uno de estos plazos esta presente en el 2Ol documentacion correspondiente a la
segunda mitad del siglo XVII.

197 Este plazo se acuerda en el 46,67% de la docuci@mteorrespondiente a la primera mitad del
siglo XVIII.

198 Este plazo se acuerda en el 11,42% de la docuci@mteorrespondiente a la primera mitad del
siglo XVIII.

199 Este plazo se acuerda en el 50,43% de la docuci@mteorrespondiente a la segunda mitad del
siglo XVIII.

20 Este plazo se acuerda en el 20,87% de la docuci@mteorrespondiente a la segunda mitad del
siglo XVIII.

21 Este plazo se acuerda en el 59,74% de la docuci@mteorrespondiente a la primera mitad del
siglo XIX.

292 Este plazo se acuerda en el 10,39% de la docuci@mteorrespondiente a la primera mitad del
siglo XIX.

203 Este plazo se acuerda en el 85,71% de la docuci@nteorrespondiente a la segunda mitad del
siglo XIX.
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De este modo, podemos apreciar que la evoluciéia ld@lazo de nueve afios
comienza a gestarse durante la segunda mitadglel>VII, se va consumando a lo
largo del siglo XVIII y de la primera mitad del XI} alcanza su punto algido en la
segunda mitad del siglo XFX*

No obstante, esta regla general no tuvo incideecidos supuestos en los que el
arrendamiento tenia lugar a través de la celebradédun previo remate, dado que en
los mismos el plazo mas habitual era de seis aibd$en es cierto que la duracion que
le seguia era de nueve affasEn este sentido, durante la primera mitad déb 3yl
el plazo mas habitual es de seis afios, seguidel pazo de cuatro affdé A lo largo
de la segunda mitad del siglo XVIII, el plazo méecfiente es de nueve afos, pero le
sigue muy de cerca la duracién de seis ZfAdBor lo que respecta a los documentos de
la primera mitad del siglo XIX, el plazo de seis @s nuevo, el mas habitual, mientras

que el de nueve afios no se pfété

2.3.1.2. Mencion especial a los contratos de canmagitalicio

El plazo de duracion mas amplio se representa ®ari@ndamientos de caracter
vitalicio, correspondientes casi siempre al terigtohistérico de Araba/Alavd® y
excepcionalmente al de Gipuzkoa. La mayoria des élleron otorgados a los largo de

la primera mitad del siglo XVIfi° y los bienes arrendados eran Gnicamente tierras

204 Entre otros,vid. AHPAL JUS 18175 (1668, Araba/Alava); AGG-GAO COCM1917 (1661,
Gipuzkoa); AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); FSSVAA. URBINA, C. 28, N. 6 (1771,
Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI 4108 (1788, GipuzkoAGG-GAO CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa);
AHPAL PRO 8542, f. 478 r° - 481 r° (1826, Arabatd} AHFB JCR 1990/009 (1861, Bizkaia).

25 E| plazo de seis afios se acuerda en el 40,54% dizcmentacion en la que se procede al remate
del arrendamiento y el de nueve afos en el 18,32 chisma.

2% Durante la primera mitad del siglo XVIII, el plade seis afios se presenta en el 46,67% de los
arrendamientos celebrados tras la realizacién daewxio remate, el de cuatro afios en el 33,34%dg el
nueve afios en el 6,67%.

27 A lo largo de la segunda mitad del siglo XVIII,@hzo de nueve afios esta presente en el 46,15%
de los arrendamientos celebrados mediante remaltele seis afios en el 38,46% de los mismos. Como
podemos apreciar, en la segunda mitad del siglolIX®kiste una distancia de 7,69 puntos entre los
plazos de nueve y seis afios, muy lejana a los 29h6s que separan la frecuencia con la que se
acordaban estos plazos cuando tomamos en cuer&ialos documentos en los que no se procedia a
arrendar mediante remate.

2% En la primera mitad del siglo XIX, el plazo de sseifios se prevé en el 33,34% de los
arrendamientos celebrados previo remate.

29 E] 91,67% de la documentacion relativa a arrendatos de caracter vitalicio pertenece al
Territorio Historico de Araba/Alava.

219 E| 50% de los documentos en los que se contemplartendamiento vitalicio pertenece a la
primera mitad del siglo XVIII, el 33,33% a la seganmitad del mismo y el 16,67% a la primera mitad
del XIX.

140



—concretamente, heredades, vifias 0 huértasalvo excepciones en las que, ademas,
se procedia al arrendamiento de bienes destinaduoead*2

Como regla general, la duracion vitalicia del adi@niento se referia a la vida del
arrendatari®, pero nada impedia que se estipulara que el torgsiuviera vigente
durante toda la vida del arrendatario y de su suté del arrendadéf’. Asimismo,
se fijaban férmulas alternativa§ de manera que, en ciertos casos, el contrato
finalizaria el dia en que falleciera cualquierdatecontratantés” en otros, el arriendo
se otorgaba por “tres vidas de reyes, que la parharde ser la larga vida del Sr. Don
Felipe Quinto, nuestro Rey, y después por las ditssvde los dos sucesores en estos
reinos™®'%

Resulta muy relevante que en gran parte de loadamientos vitalicios las partes
se hallaran unidas por un vinculo de parentédcono de estos documentos contiene
un contrato para referirse al cual los otorgantaplean indistintamente los términos

“arrendamiento vitalicio”, “cesién de usufructo yrrendamiento vitalicio” vy

211 E] 91,67% de los arrendamientos vitalicios segstba exclusivamente sobre tierras.

212En el 8,33% de los arrendamientos vitalicios,reenalaban conjuntamente tierras y casas.

213 Asi ocurre en el 41,66% de los casos. FSS_A.M.RBWNA, C. 62, N. 14 (1730, Araba/Alava);
AGG-GAO CO ECI 2533 (1737, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._R2ANA, C. 3, N. 1 (1741, Araba/Alava);
AHPAL JUS 20353 (1756, Araba/Alava); AHPAL PRO 130372 r° - 673 r° (1776, Araba/Alava).

24 sucede en el 16,67% de los casos.

En AHPAL PRO 51, f. 108 r° - 111 r° (1714, Arabaid), el contrato se otorga por toda la vida del
arrendatario y del hijo que sea designado comaiseissr. No obstante, el locatario asume la obligaci
de otorgar escritura de renovacién del contratoacadeve afios, de manera que, en caso de
incumplimiento, el contrato se entenderia finalizad el arrendador o sus sucesores podrian tomar
posesion de los bienes.

En AHPAL PRO 141, f. 156 r° - 161 r° (1719, Arablaé®), el arrendamiento durara hasta el
fallecimiento del arrendatario, pero, ademas, tbke que si el mismo se produce antes de qunhay
transcurrido veinticinco afios desde el otorgami@siocontrato, sus herederos deberan continuat, en é
estando sujetos a las obligaciones asumidas ponductor.

215 Ocurre en el 16,67% de los casva. AHPAL JUS 15786 (1761, Araba/Alava); AHPAL JUS
23457 (1792, Araba/Alava).

21 Asi sucede en el 25% de los casos.

2T AHPAL PRO 8542, f. 64 r° - 65 v° (1826, Araba/AavAHPAL PRO 8557, f. 1409 r° - 1410 v°
(1841, Araba/Alava).

28 AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719, Arabaidj

19 Asi ocurre en el 33,33% de esta documentacion.

En la escritura publica con signatura FSS_A.M.A. REANA, C. 3, N. 1 (1741, Araba/Alava), la
parte arrendadora es un matrimonio, siendo la mlajgsoseedora del vinculo y mayorazgo al que
pertenecen los bienes, y la parte arrendatariaresr@trimonio, en el que la esposa es la madra de
arrendadora. Los locatarios, que venian siéndatoacterioridad al otorgamiento de esta escritue —d
modo que la misma supone una renovacion del conted¢brado con anterioridad—, asumen, ademas, las
responsabilidades establecidas en el testamenigadm por el padre de la arrendadora y difunto doari
de la arrendataria.

En la escritura de arrendamiento contenida en@lmento AHPAL JUS 15786 (1761, Araba/Alava),
los arrendatarios son los hijos de la arrendadarda.

El documento AHPAL JUS 23457 (1792, Araba/Alavantiene una escritura en la que se eleva a
publico el arrendamiento otorgado por la madreaiadavor de su hijo.
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“usufructo”. Se indica que el colono no debera abbwanta alguna, puesto que, a través
de este contrato, el arrendador pretende compensarlas cantidades de dinero que le
entrego y por diversos favores realizados y, es@wurencia, el locatario renuncia a los
derechos de crédito que ostenta contra él. Secexplie, a pesar de que el locador
desea donar los bienes al colono, no puede hapertjue pertenecen a un vinculo,
siendo esta la causa por la cual se otorga estdigrecontrato, cuya finalidad consiste
en que el conductor goce de las heredades arres)datbaandolas por si mismo o
aprovechandose de la renta que prodiuZ&afeniendo en cuenta que falta uno de los
elementos esenciales del contrato de arrendamiéntenta, actualmente este tipo
contractual no podria ser calificado como arrendatoi

Constatamos que el plazo de duracion vitaliciossgbéecia en contratos especiales,
como el que acabamos de referir. En la misma litkestaca también un documento en
el que los arrendatarios (la madre y sus dos hisyiamente, pero el mismo dia del
otorgamiento la escritura de arrendamiento y ahteigmo escribano, habian vendido
los bienes a la que se constituiria como arrena&dor

El plazo vitalicio se fija, asimismo, en un docuneeen el que se procede a la
permuta del uso de unas heredades. En concretdalmea parroquial cede el uso de
una heredad de la que es propietaria a quienes arandatarios de otra —cuyo
propietario y arrendador era un tercero— y estaegnabio, ceden el uso de su heredad a
la fabrica parroqui&f? En esta escritura no interviene el propietarangndador de la
heredad cuyo uso es permutado por sus colonogrsisb indica que la permuta debe
ser entendida sin perjuicio del derecho de propliegae ostentan la fabrica y el
arrendador, asi como que llegara a término cuaalteztan los arrendatarios o uno de
los representantes de la fabrica. Asimismo, sélesta que la permuta quedara nula y
sin ningun valor si cualquiera de los propietaxiesde la heredad que les pertenece. No
debemos confundir esta figura con el arrendamitantmrre para” propio de Asturias,

gue consistia en que los colonos de un mismo ademdntercambiaban entre si las

En AHPAL PRO 8542, f. 64 r° - 65 v° (1826, Arabaifd), el sobrino cede el uso de los bienes a
favor de su tio.

220 AHPAL PRO 8542, f. 64 1° - 65 \° (1826, Araba/Adawv

221 AHPAL PRO 1303, f. 672 1°- 673 1° (1776, Arabaifd).

Esta figura se estudia con mayor profundidad eepéirafe “El contrato de arrendamiento rustico
como origen del contrato de lease-back”.

22 AHPAL PRO 8557, f. 1409 r° - 1410 v° (1841, Arallala). Los arrendatarios eran padre e hijo.
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tierras arrendadas con el objetivo de aumentarcduptividad mediante la rotacién de

los cultivog?®

2.3.1.3. La duracion variable

Muy excepcionalmente, la duracion del contrato vwdable, de manera que se
hacia depender de diversas circunstancias.

En este sentido, contamos con un pleito en cuyalu@én se establece que el
contrato de arrendamiento celebrado verbalmentalifaria cuando el arrendador
terminara de sacar carbon de los montes conceghdulacion esta que, seguin se
acredita testificalmente, habian acordado las gafte

En una escritura publica en la que se procedeventa de unas heredades y al
arrendamiento de las mismas, siendo los arrendatims vendedores y el arrendador el
comprador, se establece que el contrato durara ¢tanto desee el arrendatfor

En otro documento, los locatarios se obligan pafjaocador el importe que este
adeudaba a la viuda del conductor anterior poolaas y mejoras que ejecuto, teniendo
derecho, por ello, a una rebaja en la renta. Esazmrencia, las partes acuerdan que el
contrato dure, al menos, el tiempo necesario paealgs arrendatarios se resarzan, a

través de las rebajas en la renta, de la cantidediebian entregar al arrend&dor

2.3.2. La renovacion y prorroga del contrato

Segun se desprende de la documentacion analizsidtaba habitual que, tras la
finalizacion de un contrato de arrendamiento, segara uno nuevo a favor del mismo
locatario o de algtn familiar su§d. De este modo, en muchos casos queda constancia
expresa de que, tras la finalizacion de un conttatarriendo, se otorgo otro a favor del
mismo arrendatario; en otros, ademas, queda pajestel arrendamiento no solo fue

renovado para el arrendatario, sino que, anteriotendambién fueron colonos sus

23 Al respecto, puede verse CARCABA FERNANDEZ, Ma Compilacién del Derecho civil
asturiano. Conceptos, estudios doctrinales, sohesonotariales, Jurisprudencia regional... op.,qit.
72.

224 AGG-GAO CO MCI 1566 (1641, Gipuzkoa).

22ESS AM.A._URBINA, C. 63, N. 13 (1733, Araba/Aldva

226 AGG-GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuzkoa).

227 Asi ocurre en el 20,69% de la documentacion aaddizEntre otrossid. ATHA F.E. Bustamante
Caja 66 N° 33 (1656, Araba/Alava); AGG-GAO CO MI13 (1672, Gipuzkoa); AHFB JCR 1036/021
(1708, Bizkaia); AGG-GAO CO MEJ 2344 (1764, GipuakoAHPAL PRO 2221, f. 149 r° - 150 v°
(1787, Araba/Alava); AHFB JCR 3970/004 (1826, BiakpAGG-GAO CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa);
FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 58 (1865, Arabt¥a).
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ascendienté8® finalmente, existen documentos que constatan tgae la finalizacion
de un contrato de arrendamiento, se otorgd unomaevavor de un familiar del
locatario, en concreto, de su hijo o de su hermano.

La renovacion del contrato se producia en lostaegorios historicos, si bien en
Bizkaia era menos habitual que en Araba/Alava op@ko&?®. Si realizamos un
analisis por periodos historicos, concluiremos ga® hecho se producia con mayor
frecuencia a lo largo de la segunda mitad del siyftl y con una frecuencia similar en
cada uno de los periodos historicos comprendidiye &nprimera mitad del siglo XVIII
y la segunda del X13¢°.

Asimismo, era usual que en el propio contrato sipwdara la posibilidad de que
quedara automaticamente prorrogado en caso deingena de las partes manifestara
Su negativa a la prérroga en los meses anterior®s \sencimiento. En este mismo
sentido, en ocasiones, las partes acordaban qeles@iductor abonaba puntualmente el
importe de las rentas, tendria un derecho prefereespecto de otros posibles
arrendatarios para continuar siéndolo una vez efrato llegara a término. Desde la
segunda mitad del siglo XVIII hasta la primera B&X, en los territorios historicos de
Araba/Alava y Bizkaia, excepcionalmente, el lodataenunciaba a los preferencia o
prelacion que pudieran corresponderle una vezifara la vigencia del contrato de
arrendamiento™.

No obstante, a veces, la prorroga o la renovacénadendamiento quedaba
estipulada como una penalizacién para el supuestgud las partes incumplieran
alguna de sus obligaciorfés

22 A modo de ejemplo, cabe destacar el documento ARG¥ela (F), C 2787-1 (1669,
Araba/Alava), en el que el arrendatario alega quednido siéndolo a lo largo de dieciocho afios y su
padre durante mas de treinta.

229 | a renovacién se produce en el 24,26% de los @araientos alaveses, en el 20,34% de los
guipuzcoanos y en el 14,74% de los vizcainos.

%0 En concreto, la renovacién del contrato est4 ptesen el 35,71% de la documentacién de la
segunda mitad del siglo XVII, en el 21,05% de lerespondiente a la primera mitad del siglo XVI, e
el 25,81% de la relativa a la segunda mitad deloskVIll, en el 18,18% de los documentos
pertenecientes a la primera mitad del siglo XIXnye¢22,22% de la documentacion de la segunda mitad
del siglo XIX.

21 ATHA DH. 433-7 (1784, Araba/Alava); AHFB JTB 05008 (1817, Bizkaia); AHPAL PRO
11655, f. 77 r° - 83 v° (1826, Araba/Alava); AHFBR) 3612/013 (1831, Bizkaia).

232 E| estudio de esta cuestién se desarrolla enpéiuta “Las obligaciones asumidas por las partes y
las garantias de su cumplimiento en Araba/Alavakda y Gipuzkoa (siglos XVI-XIX)”.
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2.3.3. La fecha de inicio

En ciertas ocasiones, la fecha de inicio del ctofttacoincidia con la de su
celebraciéf®*, conclusién a la que llegamos porque se estalelesesamente en los
documentos o porque en el contrato de arrendamienge fija una fecha distinta para
ello. Muy excepcionalmente, se hacia constar querglrato comenzaria a surtir efectos
al dia siguiente de su celebrad®nque la fecha de inicio era la del remate reatizsm
los dias previos al otorgamiento de la escriturardendamientd® o que seria aquella
en la que el ente publico arrendador entregarailses al arrendatario —sin que se
fijara una fecha concreta para efl—

Pero, generalmente se establecia una fecha dercmriencreta e independiente a
la de la celebracion del contrato o del otorganoiede la escritura, de manera que,
como regla general, el inicio del mismo se retrasabhos meses, a fin de hacerlo
coincidir con el afio agricd® El concepto de “afio agricola” se establece par vi
consuetudinaria y, a pesar de que varia en ateadenaturaleza climatoldgica de cada
comarca y al tipo de cosecha, toda persona qué@uarcontacto intimo y permanente
con la vida agricola lo conocé

La fecha de inicio del contrato solia ser posteabdia de su celebraciéon o del
otorgamiento de la escritura publica de arrendaimjede tal modo que los efectos se
retrasaban hasta que llegara la fecha previstafilekn el que se celebraba el contrato
0, en caso de imposibilidad por haber transcuryaldicha fecha, del afio siguiente. No
obstante, existen excepciones:

a) En ciertos casos, los efectos del contrato tsetn@an a un momento anterior a la

celebracion del contrato, indicando que habia caashm meses antes de tal

33 pPara el estudio de esta materia, tomamos comotraues 336 documentos que nos permiten
determinar el momento de inicio del contrato deratamiento al que se refiere cada uno de ellos.

234 Asi ocurre en el 15,47% de los casos. Entre ofidsAHPG-GPAH 3/971, f. 28 r° - 29 v° (1567,
Gipuzkoa); ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (16&@ba/Alava); AHPG-GPAH 3/218, f. 69 r° -
70 v° (1651, Gipuzkoa); AHFB JCR 3213/008 (165%kBia); AHFB JTB 0529/ 007 (1747, Bizkaia);
ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 27 (1783, Araba/A)JadHPAL PRO 9281, f. 157 r° - 158 v° (1811,
Araba/Alava); AHFB JCR 3685/013 (1854, Bizkaia).

235 AHPAL PRO 8540, f. 528 1° - 531 v° (1824, Arabaiyd).

236 AHPAL JUS 29671 (1803, Araba/Alava).

23" AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, Gipuzkoa)

238\/id. KARRERA EGIALDE, M. M.Los arrendamientos risticos historicos... op, @it.121.

A modo ilustrativo, en AHPAL PRO 8562, f. 281 1282 v° (1844, Araba/Alava), se establece el mes
de agosto para el inicio y para la finalizacién dmftrato, indicando que los frutos se recolectaydas
de dicho mes. En concreto, se afirma:

“(...) y concluirdan en otro agosto, frutos cogidos] dfio que ha de venir de mil ochocientos
cincuenta y tres”.

29 En la misma linea se expresa CASAS-MERCADEAfendamientos sobre fincas... op. d.,
183.
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otorgamiento (y, excepcionalmente, con mas de un d&iantelacion), haciendo
coincidir el comienzo de la relacion arrendatician calguna de las fechas
significativas que hemos mencionado anteriornféhtea retrotraccion se produce
desde la segunda mitad del siglo XVI hasta la s#gudel XIX, si bien no existe
constancia de que se produjera durante la priméeal rdel siglo XVII. Asimismo,
tiene lugar, sobre todo, en el territorio historiAraba/Alava, pero también existe
constancia de su existencia en Bizkaia y GipuZRoa

b) Cuando las partes asi lo establecian, el inde& contrato se retrasaba
sustancialmente, de manera que el contrato comanaasurtir efectos cuando
hubiera transcurrido mas de un afio desde su ceiéhfd. Este tipo de retraso se
produce a los largo del siglo XVIIl y de la primendtad del XIX y tiene lugar, sobre
todo, en el territorio histérico de Gipuzkoa, ®ibiexiste constancia de su existencia
también en Bizkaia y Araba/Alafd
Tomando en consideracion la totalidad de la doctmeen analizada, los dias

fijados con mayor frecuencia para que el contratoenzara a surtir efectos eran los de

Todos los Santos (1 de noviemBf&)Nuestra Sefiorél5 de agostéf° y San Martin

240 Asi ocurre en el 18,15% de los casos. Entre otids, AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 v°
(1563, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipaak AHFB JCR 3621/009 (1676, Bizkaia);
ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 51 (1712, ArabatA)a AGG-GAO CO LCI 3471 (1770,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3450/002 (1790, Bizkaia); AHPARRO 8542, f. 158 r° - 160 r° (1826,
Araba/Alava); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 6, D(1844, Bizkaia).

241 | a retrotraccion se produce en el 25% de los demmentos alaveses, en el 15,38% de los
vizcainos y en el 9,68% de los guipuzcoanos.

242 Entre otros,vid. AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa); AHFB JCRO082020 (1765,
Bizkaia); FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 24 (1772, aa/Alava); AHFB JCR 0947/013 (1818,
Bizkaia); AHPAL PRO 8560, f. 316 r° - 317 r° (1848aba/Alava).

A modo de ejemplo, en AGG-GAO CO MEJ 2079 (1745u2koa) queda patente que, habiendo
sido otorgada la escritura el 31 de mayo de 1713&rdrato comenzaria a surtir efectos a partiddelde
Todos los Santos (1 de noviembre) de 1739, es,dataiio y medio mas tardgualmente, en el AGG-
GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa), la escritura dermlamiento, que incluye las condiciones del
remate del mismo, es otorgada el 19 de junio d®,1Féro se indica que el contrato comenzara ar surti
efectos el dia de San Miguel (29 de septiembrd)7de.

243 E| aplazamiento se produce en el 11,83% de lemdamientos guipuzcoanos, en el 7,69% de los
vizcainos y en el 1,32% de los alaveses.

244 E| dia de Todos los Santos se establece en é5%8¢ los casos. Entre otrady. AHFB JCR
0284/048 (1659, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2113 (16%@puzkoa); ARCV Quevedo (F), C 2353-5
(1742, Araba/Alava); AHFB JCR 1028/008 (1757, BiakpAGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa); AHFB JCR 162D (1866, Bizkaia).

En AHFB JCR 1682/020 (1866, Bizkaia), la escritdeaarrendamiento es otorgada el 27 de junio de
1857 y, a pesar de que se indica expresamentedeeha de inicio del contrato seria el dia de $dds
Santos, también se hace constar que el arrendgtadda beneficiar las tierras tan pronto como el
arrendador recolectara los frutos pendientes.

25El dia de Nuestra Sefiora se fija en el 15,77%sledsos. Entre otrosd. ATHA F.E. Verastegui
Caja 26 N° 6.7 (1743, Araba/Alava); FSS_A.M.A._VER®BO, C. 186, N. 15 (1854, Araba/Alava).
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(11 de noviembréf®, si bien existen otras fechas con las que se twmifzidir el
comienzo del arriendo: San Miguel (29 de septie)abiteSan Juan (24 de junf8§
Anunciacion del Sefior (25 de marZ6) Afio Nuevo (1 de enerd}’y Navidad (25 de
diciembre§*%. De forma muy excepcional, se establece que étatonentrara en vigor
en Pascua de Resurrecédn Santiago (25 de juli6)® o San Bartolomé (24 de
agosto§™”.

Asimismo, existen casos en los que la fecha deoidiel contrato es distinta a la de
su celebracion, pero no resulta significativa

Entre los documentos que contienen mas de un tond& arrendamiento, en
algunos se fijaban fechas de inicio diferentes pada uno de ell6¥.

También resultaba posible sefialar una fecha difedinicio del contrato para los

distintos bienes arrendadds

246 5an Martin es la fecha seleccionada en el 12,8% decumentacion. Entre otrogd. AHPG-
GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 v° (1563, Gipuzkoa); ABFGPAH 3/218, f. 42 v°- 43 r° (1651, Gipuzkoa);
AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia); AGG-GAO CO LCO53 (1759, Gipuzkoa); AHFB JCR
0391/002 (1801, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 5200 (18&lpuzkoa).

47 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipuzkoa); AHPAL JUSIP3 (1743,
Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzko®GG-GAO CO MEJ 2822 (1800,
Gipuzkoa); ATHA F.E. Varona Caja 63 N° 10.3 (18Afaba/Alava).

248 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa); AHPAL JUS9B8 (1693,
Araba/Alava); AHFB JCR 0796/034 (1745, Bizkaia); BGAO CO ECI 3326 (1749, Gipuzkoa);
AHPAL PRO 1355, f. 134 r° - 136 v° (1791, Arabatd AHFB JCR 0879/003 (1804, Bizkaia);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 46 (1826, Araba/Adav

249 Entre otrosyid. AHPAL JUS 24847 (1705, Araba/Alava); AHFB JTB 87®L6 (1788, Bizkaia);
ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 30 (1818, ArabavA)aAHFB JTB 0959/010 (1833, Bizkaia).

20 Entre otros,vid. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AGG-GAO CO LHAa15 (1712,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0874/018 (1747, Bizkaia); AHPARRO 1747, f. 198 r° - 199 v° (1781,
Araba/Alava); AHPAL PRO 8557, f. 1416 r° - 141§1841, Araba/Alava); AHFB JCR 1990/009 (1861,
Bizkaia).

En FSS_A.M.A. VELASCO, C. 112, N. 23 (1864, Arabiaia), esta fecha coincide, ademas, con la
del otorgamiento de la escritura publica de arremelato.

%1 Entre otrosyid. AHPAL PRO 12, f. 58 r° - 59 r° (1715, Araba/Al3v&HFB JCR 0556/019
(1750, Bizkaia); AGG-GAO CO UEJ 1297 (1781, GipuakcAHFB JCR 3567/006 (1800, Bizkaia).

%2 FSS_A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1636, Bizkaia); @G-GAO CO ECI 3372 (1749,
Gipuzkoa).

253 AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia).

254 AHPAL PRO 837, f. 23 1° - 28 v° (1733, Araba/Aljiva

25 Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/982, f. 48 1° - 49 v° (1599, GipuzkoAGG-GAO CO MCI 916
(1611, Gipuzkoa); ATHA F.E. Varona Caja 58 N° 161, Araba/Alava); AHFB JCR 1280/022 (1698,
Bizkaia); AHPAL JUS 19580 (1701, Araba/Alava); F®SM.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 58 (1865,
Araba/Alava).

2% Entre otrosyid. FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 1 (1746, Araba/AldyAHFB JCR 0572/004
(1800, Bizkaia); FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, 48 (1876, Araba/Alava).

%7 Entre otrosyid. AHPAL PRO 145, f. 64 r° - 66 v° (1720, Araba/Addy AHFB JCR 3532/003
(1786, Bizkaia); ATHA DH. 433-8 (1804, Araba/Alay®SS_A.M.A. VELASCO, C. 112, N. 15 (1849,
Bizkaia).
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La fecha de inicio variaba dependiendo del teintbistorico en el que radicaba el
bien arrendado, pero no en atencién al perioddiist en el que se celebraba el
contrato:

a) En Araba/Alava, las fechas establecidas con mégouencia eran los dias de
Nuestra Sefiora (15 de agoéid)de la Anunciacién del Sefior (25 de mafzby de
la celebracion del contr&f. No obstante, también se establecia como fecha de
inicio el dia de San Miguel (29 de septiembre), $aan (24 de junio), Todos los
Santos (1 de noviembre), Afio Nuevo (1 de eneroavidéd (25 de diciembre).

b) Por lo que respecta al territorio histérico dekBia, la fecha de inicio del contrato
era, generalmente, el dia de Todos los S&ttqmero, otras veces, se establecia que
el arrendamiento comenzara en San #anen la Anunciacién del Seffbty, mas
excepcionalmente, en Afio Nuevo, Navidad y San klarti

c) En Gipuzkoa, la fecha mas habitual era la deNsamnir’®* pero también se fijaban
como fechas de inicio los dias de Todos los S&fitgsSan Miguel®®. Con menor
frecuencia se acordaba que el comienzo se prodajer8an Juan, Ao Nuevo,
Nuestra Sefiora y Navidad.

Obsérvese que, siendo el dia de San Martin eldelegiioritariamente en los
arrendamientos guipuzcoanos como fecha de inicib dmtrato, no existe
arrendamiento alavés alguno en el que se estaldsr@decha. En el mismo sentido, el
dia de San Miguel, por el que se optaba con csithuidad en los territorios historicos
de Gipuzkoa y Araba/Alava, nunca era elegido erkd& Tampoco existe constancia
de que en Bizkaia los contratos se iniciaran eldéidNuestra Sefiora, siendo la fecha
maés frecuentemente elegida en Araba/Alava. Asimishdia de la Anunciacion del

Sefior, presente en Araba/Alava y Bizkaia, jamgsesenta en Gipuzkoa.

28 E| dia de Nuestra Sefiora se prevé en el 34,8 7isderendamientos alaveses.

259E| 11,18% de los arrendamientos alaveses comengladia de la Anunciacién del Sefior.

260 Asf ocurre en el 26,97% de los arrendamientoeaks:

*°1En el 43,96% de los arrendamientos vizcainogdhd de inicio es Todos los Santos.

%2 3an Juan es la fecha prevista en el 19,78% deesdamientos vizcainos.

253 E1 6,59% de los arrendamientos vizcainos comemzesirtir efectos en la Anunciacion del Sefior.

%4 En el mismo sentido se expresa GOROSABEL DOMINGUEZ de.Noticia de las cosas
memorables de Guiplzcdz edicion. Bilbao: La Gran Enciclopedia Vasca2,Pp. 47-48.

El 44,09% de los arrendamientos guipuzcoanos atklizentraba en vigor en San Martin.

65 E| dia de Todos los Santos figura en el 20,43%slarrendamientos guipuzcoanos.

266 san Miguel es la fecha elegida en el 18,28% dar@ndamientos guipuzcoanos.
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2.3.4. La fecha de finalizacion

Como regla general, el dia de finalizacién del @nt®’ se hacia coincidir con la
fecha de inicio —pero, obviamente, correspondiehtio de términd® conclusién a
la que llegamos porque se indica expresamentesaioltumentos o porque no se indica
fecha de finalizacion alguna, pero la misma pued@sducida facilmente: sélo hay que
afadir a la fecha de comienzo del arriendo el narderafios de duracion estipulados.

No obstante, en determinados contratos alavese&xrginos se deja constancia de
que la fecha de finalizacién del arrendamientcasaquella que, transcurrido el plazo de
duracion acordado, se correspondiera con el dierianta aquel en el que debia
comenza®®. A modo de ejemplo, contamos con documentos emuesel inicio del
contrato se preveé el dia de Afilo Nuevo (1 de engla)finalizacion del mismo para el
dia de Nochevieja (31 de diciembr&) otros contratos comenzarian a surtir efectos en
Todos los Santos (1 de noviembre) y terminariaBletle octubr&®; otras veces, el
arriendo entraria en vigor en Nuestra Sefiora (1@agiesto) y finalizaria el 14 de
agosté’>

En ciertos arrendamientos alaveses y vizcaindschka de inicio y la de término no
guardan relacién algufd por alguna de las siguientes causas: porqueate de
arriendos vitalicios, porque el plazo de duracida eariable o porque las partes
acordaban expresamente que el contrato finalizanana fecha distinta de la prevista

para su inicio.

2.3.5. El preaviso
En ocasiones, las partes acordaban expresamemgedaidad de que el arrendador

realizara un preaviso determinado para poder ealgarrendatario el desocupo de los

%7 pPara el estudio de esta materia, tomamos comotraues 338 documentos que nos permiten
determinar el momento de finalizacion del contaga@rrendamiento al que se refiere cada uno dg ello

288 Asi ocurre en el 89,64% de los casos. Entre otidsAHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571,
Gipuzkoa); ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (164@ba/Alava); AHFB JCR 2608/039 (1665,
Bizkaia); AHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AHPAUS 20480 (1716, Araba/Alava); AHFB
JCR 1728/001 (1742, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 42a718, Gipuzkoa); AHPAL PRO 8539, f. 147
ro - 148 r° (1822, Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI $2(1831, Gipuzkoa); AHFB JCR 1990/009
(1861, Bizkaia).

%9 Entre otrosyid. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AHFB JCR 2@ (1773, Bizkaia):
AHFB JCR 0459/033 (1820, Bizkaia); AHPAL PRO 85857 r° - 59 r° (1831, Araba/Alava).

270 Entre otrosyid. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia).

"1 Entre otrosyid. AHFB JCR 0459/033 (1820, Bizkaia).

272 Entre otrosyid. FSS_A.M.A._URBINA, C. 31, N. 59 (1814, Araba/Algv

273 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 1566 (1641, Gipuzkoa); AGG-GAO (| 2533 (1737,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava); AMPPRO 8557, f. 1409 r° - 1410 v° (1841,
Araba/Alava).
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bienes. También se realizaban estipulaciones gpkcatban que el colono tuviera que
preavisar al locador con cierta antelacion paraepddjar los bienes libres. Asimismo,
en los procesos judiciales eran frecuentes laseraf@s a la Costumbre general y a

diversas Costumbres particulares reguladoras daljsg’*

2.4. Larenta

El abono de la renta acordada constituia la prai@pligacion del arrendatario y
consistia en la entrega de una cantidad dineranayin pago en especie 0 en una
modalidad mixta, dependiendo de lo estipulado per partes en el momento del

otorgamiento del contrato de arrendamiento.

2.4.1. Tipologia

Como regla general, la renta debia ser abonaddnencd®, aunque también se
acordaba con frecuencia una renta en espégie menos habitualmente, una renta
mixta —es decir, una parte en metélico y la otraespecieZ’. También existen
documentos que incorporan dos escrituras publieaar@ndamiento y en una de ellas
se establece una renta dineraria y en la otraamta mixta’®

Realizando un andlisis por territorios histéricggdemos concluir que en

Araba/Alava era mas habitual la estipulacion de neméa en esped€. Sin embargo,

2" Esta materia se analiza en profundidad en losutapidedicados al estudio de las obligaciones de
los contratantes y de las normas reguladoras aélato de arrendamiento ristico durante los sigMbk
a XIX.

"> Para el estudio de esta materia, tomamos comotraues 349 documentos que nos permiten
determinar el tipo de renta. En el 50,43% de es&98s, se establecia una renta pecuniaria. Entg ot
vid. AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, GipuzkodHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AGG-
GAO CO MCI 2386 (1694, Gipuzkoa); AHPAL JUS 19580@1, Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI
3514 (1772, Gipuzkoa); AHFB JCR 0925/033 (1786KkBia); AHPAL JUS 29502 (1817, Araba/Alava);
AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._RASTEGUI, C. 245, N. 48 (1876,
Araba/Alava).

2% Asi ocurre en el 38,11% de los casos. Entre oiidsAGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa);
ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N° 33 (1656, Araba/A)a AHFB JCR 2230/003 (1712, Bizkaia);
AHPAL JUS 18993 (1743, Araba/Alava); AGG-GAO CO M@581 (1789, Gipuzkoa); AHPAL PRO
8560, f. 316 r° - 317 r° (1843, Araba/Alava).

2'"La renta mixta esta presente en el 10,6% de losrdentos. Entre otrosid. AHPG-GPAH 3/967,

f. 198 r° - 200 v° (1563, Gipuzkoa); AHPG-GPAH 321 42 v°- 43 r° (1651, Gipuzkoa); AHPAL JUS
25968 (1693, Araba/Alava); AHFB JCR 0405/018 (178&kaia); AHPAL PRO 2221, f. 149 r° - 150 \°
(1787, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gigoa); ATHA DH. 433-8 (1804,
Araba/Alava); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia); GGSAO CO ECI 5758 (1830, Gipuzkoa).

2’8 AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); AGG-GAO C@IL4108 (1788, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO LCI 4144 (1790, Gipuzkoa).

"9 En concreto, en el 76,43% de los arrendamientgesés se establece una renta en especie, en el
19,75% se fija una renta en dinero y en el 3,82%rita es mixta.
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en Bizkaia la regla general consistia en pactarent en numerafid. En Gipuzkoa,
también se acordaba, como regla general, una eendaero, si bien en una proporcién
inferior a la de Bizka/&".

Atendiendo a los distintos periodos historicos,ddelm segunda mitad del siglo
XVI hasta la segunda mitad del siglo XVII, la madald elegida con mayor asiduidad
es la renta en numerario. A lo largo de la primeitad del siglo XVIII, se opta
principalmente por la renta en especie, pero eedanda mitad de este siglo se vuelve
a elegir, generalmente, la renta pecuniaria. Darahsiglo XIX, la eleccion de la renta
en especie comienza a aumentar nuevamente, ssdiggpresenta en porcentajes muy

similares a los que implica la eleccién de la remalineré®.

20 En este sentido se manifiesta UNAMUNO Y JUGO, M. tDerecho Consuetudinario. Vizcaya.
Aprovechamientos comunes; Lorra; Seguro Mutuo pelraganado, etc.”. En AA.VV Derecho
consuetudinario y Economia popular de Espdr@mo II. Barcelona: Ed. Manuel Soler, 1902, p. 66.

En el 92,22% de los arrendamientos vizcainos sblese una renta en dinero, en el en el 5,56% se
fija una renta mixta y en el 2,22% la renta esspeeie.

8LEn el 60,78% de los arrendamientos guipuzcoanasiserda una renta en numerario, en el 25,5%
se pacta una renta mixta, en el 10,78% se estabfeceenta en especie. El 2,94% de los casos espiees
documentos que incorporan varios contratos de @araiento, en algunos de los cuales se establece una
renta en dinero y en otros una renta mixta.

82 En concreto:

En la segunda mitad del siglo XVI, en el 83,33%atecasos se establece una renta en dinero y en el
16,67% una renta mixta.

En la primera mitad del siglo XVII, en el 81,82%Ide casos se establece una renta pecuniarialy en e
18,18% en especie.

Durante la segunda mitad del siglo XVII, en el G94bde los casos se establece una renta en dinero,
en el 17,39% en especie y en el 8,69% mixta. E8%,8e la documentacion se refiere a documentos que
incorporan varios contratos de arrendamiento, ganals de los cuales se estipula una renta en dynero
en otros mixta.

A lo largo de la primera mitad del siglo XVIII, ex 50,94% de los casos se establece una renta en
especie, en el 39,63% en numerario y en el 9,43%ami

En la segunda mitad del siglo XVIII, el 57,26% de tasos se establece una renta en dinero, en el
26,5% en especie y en el 14,53% mixta. El 1,71%addocumentacion se refiere a documentos que
incorporan varios contratos de arrendamiento, ganals de los cuales se estipula una renta en dynero
en otros mixta.

En la primera mitad del siglo XIX, en el 49,35% lde casos se fija una renta en especie, en el
41,56% en dinero y en el 9,09% mixta.

En la segunda mitad del siglo XIX, en el 55,56%adecasos se establece una renta pecuniaria y en el
44,44% en especie.

Como puede observarse, es a partir del siglo X&IHdndo el pago en especie comienza a emplearse
con mayor asiduidad que en periodos anterioregeeedcia de lo que ocurria en otras zonas deldBsta
como en Jaén y Cérdoba, donde las rentas en egpedieminaron hasta el primer tercio del siglo XVII
Al respecto, puede verse MATA OLMO, R. “Concentéaxcide la propiedad y renta de la tierra en la
campifia andaluza durante el Antiguo Régimen”. En\AA La propiedad de la tierra en Espafa
Alicante: Ed. Universidad de Alicante, Departame¢oGeografia, Facultad de Filosofia y Letras, 1981
p. 50.

En el mismo sentido, en ciertos lugares alicantimiogsante el siglo XVI los pagos se efectuaban
principalmente en especi&/id. PLA ALBEROLA, P. J. “Condiciones de tenencia de tiarra y
jurisdiccion en el siglo XVI valenciano. Hacia utigificacion de las alquerias moriscas”. En AA.M\a
propiedad de la tierra en Espafalicante: Ed. Universidad de Alicante, Departainede Geografia,
Facultad de Filosofia y Letras, 1981, p. 60.
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De este modo, las partes disponian de libertachariade acordar si deseaban que
la renta fuera abonada en metdlico, en especieedugua mixta, si bien, una vez se
acordaba el tipo de renta, el arrendatario no tdafracho a abonarla en una especie
diferente. Esto es, si se acordaba una renta enodial arrendador no tenia obligacion
de recibir el pago en especie, a pesar de quddeae#n de la renta en especie que el
locatario pretendiera entregarle equivaliera a datidad dineraria estipulada en el
contrato. Lo acordado debia ser respetado, de maqner, a fin de evitar futuras
discrepancias, en determinadas escrituras puldeatejaba constancia expresa de que
la renta no podria ser abonada en una especietdidg la convenida por las partes. En
este contexto, en el territorio historico de Bizkae empleaba la siguiente redaccion:

“(...) por renta en cada uno de seiscientos y cieates de vellon, satisfechos al fin
de cada uno de ellos en dinero efectivo, y no enasipecie®™,

La misma linea se sigue en Gipuzkoa:

“Ordenan los dichos sefiores del Gobierno al didmatante y sus consortes y
fiadores, los de suso nombrados, paguen los dickssientos y cuarenta y un ducados y
seis reales de vellén en dine?8?

Y en Araba/Alava:

“(...) por renta y cuantia en cada uno de ellos deyrmichocientos reales de vellon,
que ha de satisfacer en dinero metéalico de orata’ft.

Asi, el arrendatario sélo tenia derecho a liberatsesu obligacion de pago
mediante la entrega de una especie distinta ectagieacuando expresamente se hubiera
indicado en el contraf®’.

Cuando la renta debia ser abonada en especiealyjgeete consistia en una cierta
cantidad de trigd”’, aunque, en ocasiones puntuales, debia ser coobina cereales,

frutas, animales y productos lacteos, como cebadazanas, capones o requestties

83 AHFB JCR 0769/116 (1801, Bizkaia). Similares cldas forman parte de las escrituras de
arrendamiento contenidas en documentos tales cd#BAICR 0230/022 (1804, Bizkaia), AHFB JCR
0216/008 (1816, Bizkaia) o AHFB JCR 0459/033 (1&i@kaia).

284 AGG-GAO CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa).

285 AHPAL PRO 8555, f. 776 ° - 778 r° (1839, Arabaid).

28 Asi ocurre en la escritura contenida en AGG-GAO BX 3106 (1745, Gipuzkoa), en la que los
contratantes acuerdan que el arrendatario entr@guedmente al arrendador 11 fanegas de trigo suen
defecto, 2 ducados por fanega, esto es, 22 du¢ademas de cuatro cestas de manzana y dos capones).

87 Como muestra representativa, destacan los docoma&ttPAL PRO 30, f. 115 r° - 118 v° (1703,
Araba/Alava):AGG-GAO CO MCI 2692 (1724, Gipuzkoa); AHFB JTB 00223 (1753, Bizkaia).

28 En el documento AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkel arrendatario se obliga a entregar
anualmente al arrendador 5 fanegas de trigo, domnes y dos requesones.

En AGG-GAO CO ECI 3106 (1745, Gipuzkoa), el conduse compromete a la entrega anual de 11
fanegas de trigo, cuatro cestas de manzana y goses.
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Asimismo, cuando se arrendaba una ferreria, post@blecerse que la renta fuera
abonada en hierf&.

Por su parte, la renta mixta consistia en una métada cantidad de dinero
acompafiada de trigo, carne de carnero o capnes

La cuantia de la renta se establecia atendienda prdductividad del bien
arrendado y, como regla general, era la mismagqzata uno de los plazos acordados, si
bien, en ocasiones, se fijaba un importe supedm pl primer pago.

Se trataba de un precio cierto, esto es, una eahfih, no variabl€* que, en
numerosas ocasiones, coincidia con la abonadd pomeadatario salient&.

Por otro lado, en ciertos casos el conductor dehti@gar al arrendador la adehala
acordada, que solia consistir en la entrega deeatws 0 de cierta cantidad de dinero,
pero no computaban como renta, dado las partesloadsiejaban establecido

expresamente en el contrato.

2.4.2. La rebaja de la renta

Lo mas habitual era que las partes estipulararremta, sin establecer si la misma
seria rebajada o n®&No obstante, contamos con documentos en los quedsm la
procedencia o improcedencia de una rebaja en ta&tera la luz de los cuales hemos

podido constatar que, desde el siglo XVII hastarlmera mitad del siglo XIX, estas

Por su parte, en AGG-GAO CO ECI 3093 (1746, Gipazkee pacta una renta anual consistente en
13 fanegas de trigo y dos capones.

Del mismo modo, en FSS_A.AS. ASTEGUIETA, C. 3, N1771, Araba/Alava), la renta consiste en
9,5 fanegas de trigo y 9,5 fanegas de cebada.

En AHPAL PRO 1303, f. 672 r° - 673 r° (1776, Araklala), se consensta una renta de 2,5 fanegas
de trigo y 2,5 fanegas de cebada.

29 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AHFB JCR 2AHIB (1712, Bizkaia).

2% En |a escritura contenida en AGG-GAO CO MCI 211872, Gipuzkoa), la renta consiste en el
pago anual de 100 ducados y en la entrega anwed darnero y dos capones.

En AHPAL PRO 12, f. 58 r° - 59 r° (1715, Araba/Adjyvla renta importa 8 ducados de vellén y 3,5
fanegas de trigo.

En AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia) constatamos la renta se halla compuesta por 16
ducados y 8 fanegas de trigo.

En el AGG-GAO CO MEJ 2103 (1746, Gipuzkoa), se aarcta renta de 26 ducados de vellon y dos
capones.

21 No obstante, en AGG-GAO CO ECI 1073 (1624, Gipajkee estipula una renta de 9,5 cuartillos
por cada quintal de hierro labrado por el arrenrdata

292 A modo de ejemplo, puede verse el documento AG®E&® MCI 1566 (1641, Gipuzkoa).

293 En concreto, existen al respecto 102 documenttiss que nos cefiremos para el estudio de esta
materia. Hemos contabilizado los documentos querjfmran varios contratos de arrendamiento, o
referencias a los mismos, y sélo en algunos ds stichace mencién a la procedencia o improceddacia
la rebaja.
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clausulas se incorporaban al contrato para indécprocedencia de la reb&jacon una
frecuencia muy similar a cuando se hacia para matar su improcedendd.

Llegamos a la misma conclusion si realizamos esiésis por territorios historicos.

2.4.2.1. La improcedencia de la rebaja

En Araba/Alava, cuando se realizaban acuerdosirmdvde los cuales no se
efetuarian descuentos en el importe de la rentsada para determinar que la rebaja no
procederia en caso alguno y, generalmente, adeseaafiadia que no procederia ni
siquiera en el supuesto de que se produjera urfedsito®®®. Para ello, la clausula mas
empleada era la siguiente:

“Y es condicion que por ningun caso fortuito, pelessa no pensado, que suceda en las
heredades, dichas de piedra, aguas o esterilidad gualquiera (aunque no se haya visto),
no por eso ha de dejar de pagar la dicha rentadanun afd®’.

Muy excepcionalmente, tras indicar que la rebajags tendria lugar, se sefialaba
gue ni siquiera seria causa de disminucién del itagite la renta la ejecucion de obras
por parte del arrendatafis, las paradas de los molinos arrendatias el hecho de que
las tierras no produjeran fruf8%

En Bizkaia, en algunos casos, la improcedenciaddstuento hacia referencia a
unas circunstancias concrefdsgeneralmente relativas a la ejecucién de deteatais

obras por parte del arrendatdffpa su obligacién de entregar la obf¥da a su deber

2% Asi ocurre en el 48,04% de los casos. Entre otidsAHPG-GPAH 3/982, f. 48 1° - 49 v° (1599,
Gipuzkoa); AHPG-GPAH 3/216, f. 13 r° - 13 v° (16@puzkoa); AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia);
AHPAL JUS 22956 (1709, Araba/Alava); AGG-GAO CO MGR71 (1748, Gipuzkoa); AHFB JCR
0668/001 (1774, Bizkaia); AHPAL JUS 18778 (1828aba/Alava); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112,
N. 6, D. 2 (1844, Bizkaia).

No obstante, en el 12,24% de los casos en losejualika que procederia una rebaja en la renta, se
determina también que el caso fortuito no impleaebaja alguna.

29 Asi ocurre en el 51,96% de los casos. Entre otids, ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37
(1643, Araba/Alava); AHFB JCR 0883/034 (1734, BiakaFSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 2
(1775, Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 4581 (1789, Giproa); ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 7
(1826, Araba/Alava).

2% En el 79,5% de los casos en los que se indicagquerocedera rebaja alguna, se especifica que ni
siquiera tendra lugar por la concurrencia de um daguito. Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante
Caja 66 N° 33 (1656, Araba/Alava); AHPAL JUS 2968027, Araba/Alava); AHPAL PRO 11655, f. 77
ro - 83 v° (1826, Araba/Alava).

297 AHPAL PRO 12, f. 58 1° - 59 r° (1715, Araba/Alava)

298 ATHA DH. 433-7 (1784, Araba/Alava).

29 ATHA F.E. Bustamante Caja 25 N° 1 (1798, ArabavA)a

30 ATHA F.E. Bustamante Caja 25 N° 1 (1798, ArabavA)a

301 En el 55,56% de los casos en los que se indicanquerocederia la rebaja, se especifican las
circunstancias concretas por las que no tendré.luga

392 AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia); AHFB JCR 2@&I%8 (1773, Bizkaia); AHFB JCR
0170/017 (1777, Bizkaia); AHFB JCR 4336/012 (17B&kaia).

%03 AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia); AHFB JCR 22608 (1747, Bizkaia).
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de calear las tierras arrendatiasEn el resto de documentos, se indicaba que &aeb
no procederia en caso algdfipa lo que se solia afiadir que ni siquiera terldgar
cuando se produjera un caso fortti@ que tampoco seria causa de rebaja el deber del
arrendatario de beneficiar las heredades arrendedesuidar los mont&¥.

En Gipuzkoa, cuando se establecia la improcedeiecia rebaja en la renta, como
regla general se determinaba que no serian causaedeuento determinadas
circunstancias concrefds la ejecucioén de ciertas obras por parte del deemic® ni
sus obligaciones de estercolar o calear las tfefrate entregar las cargas de carbén
acordada8' o de ayudar al arrendador a trasportar heléthoBe este modo, las
clausulas determinantes de la improcedencia delaja sélo excepcionalmente se
incorporaban para determinar que el descuento mdrigelugar en caso algutd ni
siquiera por la obligacién del conductor de pemaitiocador la poda de los arboté's

De este modo, mientras en Araba/Alava se estabtpoéala renta jamas seria
rebajada, ni siquiera aunque se produjera un catatd que impidiera al arrendatario
obtener beneficios del bien arrendado, en Bizka@iguzkoa, cuando se acordaba
expresamente que jamas se efectuarian descuentlsreporte de la renta, se hacia
referencia no tanto a la produccion de sucesoauifost sino a determinadas
circunstancias concretas previstas en la escrdararrendamiento que pudieran dar
lugar a confusion; es decir, se enumeraban cidegoschos del arrendador previstos en
el contrato —que, en consecuencia, suponian algiligacion para el arrendatario—, a
fin de dejar constancia expresa de que los mismosngun caso implicarian el derecho
del arrendatario a reclamar una renta inferior@alzstada.

%04 AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).

395 Asi ocurre en el 44,44% de los casos en los quedsea que no tendran lugar descuentos en la
renta.

%6 FSS A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 (1714, Gipuzkod$S_A.M.A._VELASCO, C. 111, N.
19 (1765, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111,24.(1780, Gipuzkoa).

%97 AHFB JCR 0980/033 (1778).

398 En el 80% de los casos en los que se indica quprocedera la rebaja, se especifican las
circunstancias concretas por las que no seréa eftatu

39 AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa).

310 AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa).

31 AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuzkoa).

312 AGG-GAO CO MCI 4581 (1789, Gipuzkoa).

313 Asf ocurre en el 20% de los casos.

314 AGG-GAO CO ECI 3093 (1746, Gipuzkoa).
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2.4.2.2. La procedencia de la rebaja

En Araba/Alava, en la mayor parte de los documesol®s que se determinaba la
procedencia de una rebaja en la renta, se est@hlectescuento aplicable a uno o
varios periodos anuales sin que ofrecer informacidativa al motivo del misni® o,
excepcionalmente, argumentando que los bienesdages se encontraban en mal
estadd™® No obstante, en algunos supuestos se supeditgiradedencia de la rebaja
acordada al cumplimiento de una condiéfnconsistente en que el locatario tuviera
que realizar determinadas obYd® en que el arrendador incumpliera su obligacién d
ampararle en la pacifica posesién de los biéhd2or otra parte, existen documentos en
los que se establece que procederia la rebaja eanta si se cumplian ciertas
condiciones —si el arrendatario realizaba deterdgisaobra&¥® o si el arrendador
incumplia su deber de ampararle en la pacificasi@sale los bienés- o en todo
casG%? durante el primer afio contractual —y, en ocasjdmesbién por el segundo—vy, a
su vez, se indica que no procedera otra rebagiguiera en caso fortuito.

En Bizkaia, se acordaban rebajas aplicables a uwmarias rentas concrefa
generalmente atendiendo a diversas circunstanciasdgbia soportar el arrendatario
—realizacién de determinados trabajos de limpiezaifas®, ser propietario de parte
de los bienes arrendad®s el pago de ciertos tributos y cargas reafesecepcion de
las herramientas “a peora y mejofd"o el hecho de que los bienes arrendados no
estuvieron en buen estado desde el comienzo deeldmidn contractudf®- v,

excepcionalmente, sin que se indique la causa esduentd’®. En algunos de estos

315 Asi ocurre en el 81,48% de los documentos queiaren clausulas por las que se acuerda un
descuento. Entre otrogid. AHPAL PRO 145, f. 64 r° - 66 v° (1720, Araba/AfdvAHPAL JUS 18778
(1828, Araba/Alava).

316 AHPAL PRO 270, f. 232 r° - 235 v (1721, ArabaiMd} FSS_A.M.A._URBINA, C. 64, N. 3
(1737, Araba/Alava).

317 Asi ocurre en el 18,52% de los casos.

318 AHPAL JUS 19653 (1766, Araba/Alava); AHPAL JUS 281(1767, Araba/Alava); AHPAL PRO
1304, f. 1059 r° - 1066 v° (1774, Araba/Alava).

319 AHPAL JUS 19727 (1777, Araba/Alava); AHPAL JUS P031797, Araba/Alava).

320 AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava).

321 ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 28 (1786, Araba/A)a

322 AHPAL PRO 265, f. 116 r° - 116 v° (1706, Arabaid} AHPAL PRO 265, f. 117 r° - 117 \°
(1706, Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 62 66 (1710, Araba/Alava); ATHA F.E.
Bustamante Caja 59 N° 66 (1721, Araba/Alava).

323 Asi ocurre en el 77,78% de los documentos endessg pacta una rebaja en la renta.

324 AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia).

325 AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia).

326 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia); AHFB JTB 095800(1833, Bizkaia).

327 AHFB JCR 0058/013 (1764, Bizkaia).

$8ESS AM.A._VELASCO, C. 112, N. 6, D. 2 (1844, Biik).

329 AHFB JCR 0668/001 (1774, Bizkaia).
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documentos, ademas, se establecia que procedarfahaja adicional si el colono tenia
que realizar determinadas obf4sEn otros casos, se establecia una Unica rebeja qu
ademas, solo tendria lugar si se cumplia la canlide que el arrendatario tuviera que
realizar las obras acordadis

En Gipuzkoa, se fijaba una rebaja, sin supeditadandicion alguna, atendiendo a
que el conductor resultaba acreedor del arrendaatoriertos imported? o a que habia
asumido el deber de realizar, en todo caso, detadas obrds’. En otros casos, se
establecia que la rebaja sélo tendria lugar srehdatario realizaba determinadas obras
o si las herrerias arrendadas debian dejar deofusrciemporalmente atendiendo a la
necesidad de ciertas obtds Asimismo, existen documentos en los que se es@bl
ambos tipos de rebaja: la procedente en todo castrayadicional, supeditada al
cumplimiento de la condicién de que el arrendadouinpla su deber de mantener al
arrendatario en la pacifica posesioén de los biénes

De este modo, cuando se fijaba la procedencia dd#éga en una o varias rentas, la
regla general en los tres territorios histéricoa eue no quedaba supeditada al
cumplimiento de condicién alguna, si bien mienteas Araba/Alava se hacia sin
determinar la causa por la cual procedia la reblgjaual nos hace deducir que, con
ella, el arrendador pretendia motivar al locataeim el cumplimientode sus
obligacione®**- en Bizkaia y Gipuzkoa se determinaba claramdntetvo por el cual
la misma tenia lugar. Cuando se supeditaba la aeblajcumplimiento de alguna
condicion, esta consistia en que se diera la Gtangia de que el arrendatario realizara
determinadas obras, aunque en Araba/Alava y Gipuzkmbién se preveia como
condicion que el locador incumpliera su deber dpaaarle en la pacifica posesion de

los bienes.

330 AHFB JCR 0058/013 (1764, Bizkaia); FSS_A.M.A. VERBO, C. 112, N. 6, D. 2 (1844,
Bizkaia).

%1 Sucede en el 22,22% de los casos. AHFB JCR 328/[A75, Bizkaia); AHFB JCR 1280/022
(1698, Bizkaia).

332 Asi ocurre en el 42,86% de los documentos en lessg consensia un descuento en la renta.
AHPG-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, GipuzkoAHPG-GPAH 3/216, f. 13 r° - 13 v° (1649,
Gipuzkoa).

333 AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, Gipuzkoa).

334 Sucede en el 28,57% de los casos. AGG-GAO CO M®@I (@611, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
LCI 2773 (1750, Gipuzkoa).

3% Tiene lugar en el 28,57% de los casos. AGG-GAOMXT 2640 (1718, Gipuzkoa); AGG-GAO
CO MCI 3271 (1748, Gipuzkoa).

3% En algunos casos, se indicaba expresamente dstivolel arrendador. A modo de ejemplo,
puede ser consultado el documento FSS_A.M.A._ URBISA28, N. 12 (1813, Araba/Alava), en el que
se establece:
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2.4.3. La condonacion de rentas vencidas

En determinados documentos queda constancia exgeegae, tras la finalizacion
de un contrato de arrendamiento, se otorgaba uxonagendamiento a favor del
mismo arrendatario o de algun familiar de E&téEn parte de esta documentacién se
incluyen escrituras de arrendamiento en las queosgenen referencias relativas a si
procederia o no la condonacion total o parcial aferentas vencidas derivadas del
arriendo anterior. Tales escrituras publicas fuertongadas a lo largo del siglo X\Aff
y la mayor parte de las mismas se refieren a aareightos alaves#s.

Cuando los otorgantes incorporaban clausulas régida de la condonacion de
rentas, lo hacian, en la mayoria de los casos, geterminar su procedentia A
veces, el arrendador condonaba la totalidad deudalderivada de rentas del anterior
arrendamient8’; otras, condonaba parte de las rentas adeudadasjodo que el
arrendatario deberia pagar la otra pAfteConsideramos que la razén por la que el
locador accedia a renunciar a estos importes ezaegtaba satisfecho con la labor
realizada por el colono en los afios anterioresngideraba conveniente incentivarlo
para el futuro contrato.

En el resto de documentos, el arrendatario seahligbonar la totalidad de la renta
adeudada por el arrendamiento anterior, sin qustaegbndonaciéon alguna, con lo que
se evitaban posibles divergencias en el futurcetaction con la obligacion de realizar

ese pagd®

“Y para que mejor podamos cumplir con este arremgi@m nos remite y perdona la dicha

[arrendadora] nueve fanegas de trigo, la mitachderta del primer afio”.

%7 para el andlisis de esta materia, remitimos dbieal epigrafe “La renovacion y prérroga del
contrato”.

3% salvo una otorgada en el afio 1802, si bien ehdamiento cuyas rentas no se condonan fue
otorgado a finales del siglo XVIIVid. ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 34 (1802, ArabavA)a

%9 En concreto, el 78,57% de estas escrituras soasaa.

%0 Asi ocurre en el 57,14% de la documentacion quéame referencias a la condonacion de rentas.

%1 ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 83 (1702, Arabava); AHPAL PRO 145, f. 145 r° - 146 r°,
linea 20 (1720, Araba/Alava); AHPAL PRO 1, f. 529 £20 r° (1724, Araba/Alava); AHPAL PRO 705,
f. 58 1° - 58 \° (1737, Araba/Alava); AHFB JCR 28128 (1773, Bizkaia).

%2 AHPAL PRO 51, f. 33 r° - 35 r° (1714, Araba/AlayBSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 12 (1813,
Araba/Alava). Este segundo documento contiene neseeituras de arrendamiento, la Gltima de las
cuales fue otorgada en el afio 1813, siendo esteoBlVo por el cual hemos otorgado este afio al
documento; no obstante, sélo existen referenciascandonacion de la renta en la segunda escrtura
esta fue otorgada en el afio 1722.

33 Sucede en el 42,86% de los documentos que in@rpdéusulas reguladoras de la condonacion
de rentas vencidas. ATHA F.E. Bustamante Caja 6B36NP1710, Araba/Alava); AGG-GAO CO MEJ
2103 (1746, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, 36 (1764, Araba/Alava); AHPAL JUS 27631
(1798, Araba/Alava); AHFB JCR 0420/066 (1799, Biaka ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 34
(1802, Araba/Alava).

158



2.4.4. La fecha de pago

La renta debia ser satisfecha anualmente, en elemtormacordado, que solia
hacerse coincidir con el final de cada afio conedt.

Pero, en ocasiones, las partes consensuaban fracde renta anual en varios
pagos®, cuyas fechas podian incluso variar del primer afos aiguiente¥®.

Igualmente, existen casos en los que se pactabalaguenta fuera abonada

anualmente en una fecha distinta a la de la fiacilin del afio contractal y otros en

%44 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 2419 (1696, Gipuzkoa); AHFB JCR 0A®2 (1698,
Bizkaia); AHFB JCR 1036/021 (1708, Bizkaia); AHPRRO 1, f. 519 r° - 520 r° (1724, Araba/Alava);
AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa); AGG-GAO CO WE822 (1800, Gipuzkoa); AHFB JCR
0391/002 (1801, Bizkaia); AHPAL PRO 8558, f. 238 239 r° (1842, Araba/Alava).

%5 En la escritura de arrendamiento contenida en@imento AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia),
las partes acuerdan que el arrendatario abonedadal ol importe de la renta el dia de la Anunciaciél
Sefior (25 de marzo) y la otra mitad el dia de 8gati(25 de julio), fecha en la que finalizaba afio
contractual.

En la escritura publica del documento AHFB JCR 33¥8 (1745, Bizkaia), se establece que, cada
seis meses, el locatario debera satisfacer aldaden la mitad del importe de la renta.

En AGG-GAO CO MEJ 2079 (1745, Gipuzkoa), el momesgoogido para el pago de la mitad de la
renta es el dia de San Juan (24 de junio) y pao&rdamitad el dia de terminacién del afio conteictu
(Todos los Santos, 1 de noviembre).

En CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa) podemos comprobar & afio contractual finalizaba en Afio
Nuevo (1 de enero), pero el arrendatario debiaegatrparte de la renta a los censualistas de la
arrendadora, que era la Villa de Villabona, eldBaSan Juan (24 de junio) y la parte restante str€eo
de la Villa en dos plazos: la mitad en San Mig@8 e septiembre) y la otra mitad en Navidad (25 de
diciembre).

3% Del estudio de la escritura de arrendamiento dmerd en AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779,
Gipuzkoa), se desprende que el afio contractudizéafia en San Miguel (29 de septiembre), pero la
renta, que se fraccionaba en tres porciones, na deb satisfecha en dicho momento:

- El primer tercio de la renta correspondienteraher afio deberia ser abonado en el momento emeel g
se otorg0 la escritura de arrendamiento, el segandsan Juan (24 de junio) y el tercero en SaniMart
(11 de noviembre).

- En cuanto a la renta relativa al segundo afioraciual y a los siguientes, se mantienen las fedbas
pago de la segunda y tercera fraccion, pero lagoamaria, de manera que seria abonada en marzo,
cuando el arrendatario recibiera las suertes dentoges.

%7 En este contexto, en la escritura de arrendamamnttenida en el documento AHFB JCR 1767/014
(1709, Bizkaia), se estipul6 que el pago de laaremt efectuara en los meses de agosto, si bidioel a
contractual finalizaba el dia de Navidad (25 déedibre).

En JCR 3395/010 (1783, Bizkaia), hemos constatadolg renta debia ser abonada el dia de San
Miguel (29 de septiembre), cuando la fecha de ifinaldbn del afio contractual era el dia de la
Anunciacién del Sefior (25 de marzo).

En la escritura del documento AHFB JCR 0216/008 §18izkaia) las partes estipulan que el pago
de la renta debera ser efectuado al inicio de addaontractual.

En AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa), se estadlana renta en especie conformada por
distintos conceptos y la entrega de cada uno de sé fija para una fecha diferente: el trigo eestha
Sefiora (15 de agosto), los capones en Navidadg2ceembre) y los requesones en San Agustin (28 de
agosto).

Del mismo modo, en la escritura otorgada con fd¢hde mayo de 1670 y contenida en el documento
AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa), en el queaseierda una renta mixta, el dinero seria
entregado en Todos los Santos (1 de noviembr®) esstal finalizar el afio contractual, pero el eeory
los capones deberian ser entregados, respectivenetiatia de San Ignacio de Loyola (31 de juli@ny
Navidad (25 de diciembre).

En la escritura de AGG-GAO CO ECI 3093 (1746, Gkmag), el afio contractual finaliza en Todos
los Santos (1 de noviembre), pero el trigo debssfaentregado en Nuestra Sefiora (15 de agost®) y lo
capones en Navidad (25 de diciembre).
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los que los otorgantes acordaban que la rentaspmmneliente al primer afo, o parte de
la misma, fuera satisfecha de forma anticip&da

2.4.5. El lugar de pago

En los supuestos en los que las partes designapassamente el lugar de pago de
la rent&*, como regla general, se acordaba que el pagmdajpra en la casa en la que
residia el locador o, en su caso, su represeftarEm ciertas ocasiones, el conductor
asumia esta obligacion incluso cuando el domididibarrendador estaba sito a una gran
distancia del lugar en el que radicaba el bienndadd®’. Cuando se celebraba un
contrato de subarriendo, en ocasiones, se perahisizbarrendatario optar entre pagar la
renta en el domicilio del arrendador o en el debstendadd??

Otras veces, el colono asume el deber de entraganta en un lugar concreto, pero
no existe constancia expresa de que se trate deada en la que habitaba el
arrendadof, si bien es cierto que, en muchos casos, estd®da representante estaba

En AGG-GAO ECI 3106 (1745, Gipuzkoa), el afio carttral también finalizaba en Todos los Santos
(1 de noviembre), y el trigo debia ser entregadagasto y los capones en navidades, sin que sgumdi
la fecha en la que el arrendatario deberia entlegacuatro cestas de manzana que también formaban
parte de la renta.

38 Entre otros,vid. AHFB JCR 1388/012 (1727, Bizkaia); AGG-GAO CO E@533 (1737,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0925/033 (1786, Bizkaia).

En AHFB JCR 1515/004 (1804, Bizkaia), a pesar de €un la escritura de arrendamiento no se
contempla la obligacién del arrendatario de andicipnporte alguno, manifiesta en su demanda que
abond por adelantado el importe correspondierds eehtas de los dos primeros afios contractuales.

%49 Existen, al respecto, 127 documentos. Entre otidsAGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa);
AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia); AHPAL JUS 259@$93, Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI
2692 (1724, Gipuzkoa); FSS_A.M.A. VELASCO, C. 1IM, 19 (1765, Bizkaia); ATHA F.E.
Samaniego Caja 41 N° 27 (1783, Araba/Alava); AHEER 0459/033 (1820, Bizkaia); AHPAL PRO
8562, f. 281 1° - 282 \° (1844, Araba/Alava).

%0 En la misma linea se manifiesta UNAMUNO Y JUGO, bk. “Derecho Consuetudinario.
Vizcaya. Aprovechamientos comunes; Lorra; Segurdublypara el ganado, etc.”. En AA.V¥Derecho
consuetudinario y Economia popular de Esparamo II... op. cit, p. 65.

En el 59,06% de la documentacion, el pago se efdetien la residencia del arrendador o de su
representante.

¥1En FSS_A.M.A. VELASCO, C. 111, N. 17 (1761, Bizkaiel domicilio del arrendador estaba en
Salamanca y el bien arrendado radicaba en ArrgdBit&aia).

En AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa), el arrésuda asume la obligacion de entregar la
renta en el domicilio del arrendador —que, en einewto del otorgamiento de la escritura, radicaba en
Elgoibar (Gipuzkoa), lugar en el que estaban $itebienes arrendados—, en los siguientes términos:

“Es condicion que todas las referidas rentas hagaser de buena calidad y limpias y las han de
entregar en el lugar y casa que fuere mi habitgdéharrendador] en tiempo de la entrega de dichas
rentas, aunque sea fuera de esta villa, en cualgaiaje que residiere”.

En FSS_A.M.A._ VELASCO, C. 111, N. 21 (1780, BizRaitos bienes arrendados radicaban en
Marzana (Bizkaia), se afirma que el arrendadoreeine de Urdufia/Orduia y residente en Salamanca. El
arrendatario asume la obligacion de entregar learam casa y poder del dicho sefior Conde viudo de
Francos [arrendador], sea en las enunciadas cisdbd8alamanca y Urdufia/Ordufia o en cualquier otra
parte donde su sefioria tuviere su residencia”.

%52 AHPAL JUS 19299 (1750, Araba/Alava).

3 Sucede en el 40,94% de los casos.
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sita en el lugar indicado. En otros casos, el datmio debia entregar la renta a un
tercero, generalmente acreedor del locZdoA lo largo de la primera mitad del siglo
XIX, en Araba/Alava, con cierta frecuencia, el lugasignado para realizar la entrega
de la renta era algln granero del que fuera pramet! arrendaddr®.

Por otra parte, el arrendatario solia asumir expnesite los costes derivados del
trasporte de la renta hasta el lugar en el quedstiifegarfi®

2.5. Laforma

Nuestra investigacion parte del analisis de davelecumentacion que posibilita el
estudio del contrato de arrendamiento rustico; kayon parte de la misma esta
constituida por escrituras publicas de arrendamieynt procesos judiciales que
incorporan tales escrituras. No obstante, tambEémads analizado documentos con
otros contenidos, entre los que destacan los ¢ostpivados de arrendamiento y los
procesos judiciales sustanciados en torno a gstecntractual en los que queda
constancia de que el contrato fue celebrado deaforarbal y pleitos civiles que
permiten presuponerlo, atendiendo a que ningundoslelitigantes aportaba como
prueba documental el contrato de arrendamientamdmyasi lo hubieran hecho, habrian
acreditado sus pretensiones con mayor facilidazreza>’.

En consecuencia, a pesar de que el contrato dedamiento resultaba vinculante
para las partes independientemente de la formaadaptara, para mayor seguridad

resultaba conveniente elevarlo a escritura publica.

$4En AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia), el colonbideabonar la mitad de la renta al locador, un
cuarto de la misma a su madre —que era la usufnigtde unas tierras pertenecientes al arrendgdelr—
otro cuarto a un tercero.

En AGG-GAO CO MCI 2419 (1696, Gipuzkoa), el arrdiadi@ se obliga a entregar la renta al
consignatario de la arrendadora, como pago patess que el mismo realizé en la caseria arrendada.

En AGG-GAO CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa), una pddda renta deberia ser entregada a cuatro
censualistas de la villa arrendadora.

En AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia), la renta digbser entregada a uno de los censualistas de la
caseria arrendada.

%55 ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 30 (1818); AHPARGQP 8541, f. 665 r° - 666 v° (1825);
AHPAL PRO 8542, f. 478 r° - 481 r° (1826); AHPAL BR3542, f. 482 r° - 485 r° (1826); AHPAL PRO
8547, f. 57 r° - 59 r° (1831).

¢ Asi ocurre en el 63,78% de los casos.

%7 En opinién de KARRERA EGIALDE, la mayoria de losntratos de arrendamientos celebrados
sobre caserios guipuzcoanos adoptaba la forma lveviid KARRERA EGIALDE, M. M. Los
arrendamientos rusticos historicos... op.,qit.97.

En el mismo sentido se expresa VICARIO DE LA PEN relacion con los arrendamientos
vizcainos. Al respecto, puede verse VICARIO DE LBNA, N. Derecho Consuetudinario de Vizcaya
op. cit, p. 194.
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2.6. La escritura de arrendamiento como instrumentcen el que se formalizaban
diversos tipos contractuales

Existen documentos que acreditan que, en un Uungumento, se celebraban,
ademas del contrato de arrendamiento, otros tipogactuales. También era posible
emplear la escritura publica en la que se otorgpigael arriendo para que las partes
asumieran diversas obligaciones relativas a esaisatos, que habian sido celebrados
previamente. Nos referimos, entre otros, a los ratbd de admeteria de ganado,
aparceria agricol®, arrendamiento urbaf, de ganad® o de bienes muebf&
compraventa de ganatig préstamd’, salinerid®* y abasto de carf€ o de vino —que,
en ciertos casos, era txakSfis

Con el empleo de estas ventajosas formulas, lassplygraban regular en una
Gnica escritura publica todas sus relaciones, mdpntemente del contrato del que
derivaran.

Ademas, la libertad de los otorgantes les perregigpular diversas consecuencias
que tendrian lugar en caso de incumplimiento no dél contrato de arrendamiento,

sino también del resto de contrafdsconsecuencias que podian estar muy relacionadas

%8 os contratos de admeteria de ganado y de apamgricola se analizan de forma independiente
en el epigrafe “Los contratos de arrendamientoicaistaparceria agricola y admeteria de ganado
otorgados en un Unico soporte documental”.

Asimismo, puede verse ARTIACH CAMACHO, S. “Arrendi@mtos risticos y contratos de aparceria
y admeteria en Bizkaia, Araba/Alava y Gipuzkoa ($8l-XIX)”. En MONASTERIO ASPIRI, 1. (dir.),
ARTIACH CAMACHO, S., y BASOREDO OTZERINJAUREGI, IObligaciones y contratos en el
Derecho Civil de Bizkaia, Araba/Alava y Gipuzkoaallsis de Fuentes Documentales (SS. XVI-XIX)...
op. cit, pp. 130-133.

%9 AHFB JCR 3532/003 (1786, Bizkaia).

%0 AGG-GAO CO ECI 2442 (1736, Gipuzkoa); AGG-GAO CEJ1.2091 (1763, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO LCI 3254 (1763, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCC. 111, N. 46 (1826, Araba/Alava).

%1ESS A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 46 (1826, Arabaifdi

32 AHPAL PRO 219, f. 71 1° - 72 v° (1716, Araba/Aljva

33 ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, ArabavA); AHPAL JUS 32212 (1691,
Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 4813, Araba/Alava); AHPAL PRO 141, f. 101 r° -
104 r° (1719, Araba/Alava); AHPAL JUS 29671 (1888ba/Alava).

34 AHPAL PRO 51, f. 51 r° - 52 \© (1714, Araba/Alav@HPAL PRO 12, f. 58 r° - 59 r° (1715,
Araba/Alava).

35 AGG-GAO CO ECI 3372 (1749, Gipuzkoa).

%6 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia); AHFB JCR 092H30(1787, Bizkaia); AHFB JCR
0216/008 (1816, Bizkaia); AHFB JCR 3970/004 (18Bfzkaia); AGG-GAO CO ECI 5759 (1829,
Gipuzkoa).

Para ampliar el conocimiento sobre la venta dedikaa Bizkaia, puede verse VICARIO DE LA
PENA, N.Derecho Consuetudinario de Vizcayaop cit.,pp. 140-141.

%7 para el estudio de las consecuencias previstasgbancumplimiento por parte arrendador, entre
otros, vid. AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia); AHFB JCR 353301786, Bizkaia); AHFB JCR
3467/002 (1818, Bizkaia).

Por lo que respecta al arrendatario, entre otrios,AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa);
AHFB JCR 1581/006 (1746, Bizkaia); AGG-GAO CO UBBT (1762, Gipuzkoa); AHPAL PRO 1747,
f. 198 r° - 199 v° (1781, Araba/Alava); AHFB JCROB2003 (1819, Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO,
C. 112, N. 3 (1843, Araba/Alava).
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con el propio contrato de arriendo, dado que, @siones, consistian en el desahucio.
Otras, se preveia que tendria lugar la ejecucl@agd de las costas de la cobranza o la
indemnizacion de todos los dafios causados. Enosiethsos, se establecia la
consecuencia derivada del incumplimiento de algubt@acion concreta y, en otras, se
hacia referencia al incumplimiento del contratosemismo —esto es, la consecuencia
procederia se incumplia cualquiera de las oblige@siael contrato celebrado junto con

el arrendamiento—.

2.6.1. Los contratos de arrendamiento rastico, apania agricola y admeteria de
ganado otorgados en un Unico soporte documental

Existen documentos que acreditan que los contrdéosarrendamiento rustico,
admeteria y aparceria podian ser otorgados en oo Umstrumento, en una sola
escritura publica.

Cuando la voluntad de las partes consistia en buel@no recibiera, ademas del
bien arrendado, cierto ganado del que el locadmmpevpietario para que, ademas de
desarrollar un aprovechamiento agricola, llevara&abo también las actividades
pecuarias propias de la admeteria, en la mism#wacde arrendamiento se recogian
las clausulas correspondientes a este contfatde este modo, si existian
desavenencias entre las partes que no podian twhemistosamente, acudian a un
proceso judicial civil, en el que podian ser remsehspectos tocantes a ambos tipos
contractuale®®.

En la escritura de arrendamiento también teniadadlai regulacion de un contrato
de aparcerfd’. Del mismo modo que ocurria con las escriturasleglpras de arriendos

y admeterias, en un unico proceso judicial se vesollos conflictos relativos al

%8 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 1140 (1616, Gipuzkoa); AHFB JCR OZBB (1659,
Bizkaia); AHFB JCR 0871/034 (1713, Bizkaia); AHFB JCR 138&@ {1727, Bizkaia); AGG-GAO CO
LCI 2813 (1751, Gipuzkoa); AHFB JCR 0405/018 (17B&kaia); AHPAL PRO 2221, f. 149 r° - 150 v°
(1787, Araba/Alava); FSS_A.M.A. VELASCO, C. 111,46 (1826, Araba/Alava).

%9 En este sentido, en AHFB JCR 0871/034 (1713, Bajka| arrendador interpone una demanda
contra el conductor en reclamacion de las rentaudatias y, para acreditar la procedencia de sus
pretensiones, aporta una escritura en la que segerel contrato de arrendamiento y el de adnaeteki
pesar de que la cuestion principal gira en tornaraéndo, se sustancia en el mismo pleito el ddber
arrendatario-mediatero de contribuir al pago dmitad de las pérdidas sufridas por el ganado m@eien
admeteria.

370 Entre otrosyid. AHFB JCR 1581/006 (1746, Bizkaia); AHFB JCR 102®&0Q757, Bizkaia):
AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa); AHFB JCR 0/26% (1801, Bizkaia); AHFB JCR
0230/022 (1804, Bizkaia); AHFB JCR 0216/008 (18&#&kaia); AHFB JCR 0206/003 (1819, Bizkaia);
AHPAL PRO 8548, f. 891 r° - 892 r° (1832, Arabatdj
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arrendamiento y al contrato de aparceria, emplegata ello una Unica prueba
documental: la escritura publita

En Gipuzkoa, existen casos en los que, en una meseraura publica, quedaban
regulados los tres contratos: arrendamiento r(stitmeteria y aparcet(a

Existe base documental suficiente que acreditxikescia, en el pasado, de unas
costumbres en cada uno de los territorios histgribasadas en los mismos principios,
que regulaban los contratos de aparceria agricaldmeteria de ganado, con lo que
seria factible que estos contratos fueran reguladediante Leyes del Parlamento
Vasco, que, a nuestro entender, y por las razoqmgestas en el analisis del ambito de
aplicaciéon objetivo de la LAR 2003, deberian sstidias a la que regulara el contrato
de arrendamiento rustico. En este sentido, la L2906, de 14 de junio, de Derecho
Civil de Galicid”® regula el contrato de aparceria en un capituieradite a aquel
destinado a la regulacién del arrendamiento rustiEn concreto, ambos tipos
contractuales quedan regulados en el Titulo Viedeey, que lleva por rabrica “De los
contratos”, si bien el arrendamiento rustico quedaprendido en el Capitulo | y la
aparceria en el Capitulo Il. Asimismo, en Catalldéd.ey 1/2008, de 29 de febrero, de
Contratos de Cultiv8”, regula el arriendo rastico en el Capitulo Il yajgarceria en el
Capitulo 11, y la Ley 2/2005, de 4 de aBff| regula los contratos de integracion.

2.6.1.1. La regulacion del contrato de aparceria
A través del contrato de aparceria, cuya reguladitorica fue basicamente
consuetudinarfd’, el propietario de una finca cede temporalmentassua la persona

denominada “aparcero” para que realice su explamtaagricola, con la finalidad de que,

371 A modo ilustrativo, en AHFB JCR 1028/008 (1757zl&iia), el locador aporta la escritura de
arrendamiento —que también contiene un contratapdeceria—, a fin de acreditar la procedencia del
desahucio, por haber incumplido el arrendatario se@e de obligaciones derivadas del contrato de
arrendamiento. Esto da lugar a que ambas partegueto escritura de liquidacion de cuentas vy, en el
momento de este otorgamiento, el arrendador enélegdono la mitad del txakoli obtenido en apaiaer

372 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa); AGG-GAO CO [EZ212 (1728,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa).

373 Ley 2/2006, de 14 de junio, de Derecho civil ddicka Boletin Oficial del Estadde 11 de agosto
de 2006, n° 191, pp. 30073-30100.

374 Ley 1/2008, de 20 de febrero, de contratos dévouBoletin Oficial del Estadde 7 de abril de
2008, n° 84, pp. 18929-18936.

375 Ley 2/2005, de 4 de abril, sobre contratos deynaton.Boletin Oficial del Estadde 29 de abril
de 2005, n° 102, pp. 14615-14618.

376 A este respecto puede verse ALONSO GARCIA, S.pareeria ristica. Cuestiones que plantea y
su solucién jurisprudencial. Alicante: Ed. GrafiG&eavilla, 1951, p. 6.

Asimismo,vid. SANTOS BRIZ, J. (dir.), SIERRA GIL DE LA CUESTA, (coord.), et. alTratado
de Derecho Civil. Teoria y Practicd/ol. IV (Derecho de obligaciones. Los contratos pamticular).
Barcelona: Ed. Bosch, 2003, p. 254.
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al término del plazo acordado, ambos se repartamijiad las ganancias resultarités
para lo cual se establecian clausulas como laesitgui
“(...) con calidad y condicion de que haya de seredias la cosecha que hubiere en
dichas vifias y parra¥®.

En la documentacién analizada Unicamente hemostatade la presencia de
aparcerias agricolas, pero el Cédigo Civil, enrsigudo 1579, se refiere también a la
aparceria industrial y a la pecuaria, si bien, lpogue respecta a este tercer tipo,
Unicamente alude a la aparceria de ganados deEcriaambio, la LAR 2003° no
limita el objeto del contrato de aparceria pecuaresta clase de ganado. En efecto, el
contrato de aparceria pecuaria puede tener potoobfe solo ganado destinado a la
reproduccién, sino también el susceptible de gremjésimismo, en virtud del articulo
130 de la Ley de Derecho Civil de Galiéfa la aparceria pecuaria puede tener por
objeto animales destinados a la agricultura, adastria o al comercio.

Centrandonos en la legislacion gallega, existetraugos de aparceria: agricola,
pecuaria, forestal y de lugar acasarado, que gaedaguladas en primer lugar por el
contenido del acuerdo de las partes, en segundm hay el articulado del Capitulo Il
del Titulo VII de la Ley de Derecho Civil de Galicy en tercer lugar por los usos y

costumbre®?,

37" Resulta significativo que en los tres territofiistéricos del Pais Vasco el reparto de las gaaanci
se realizara siempre por mitad, dado que no oclarmi@smo en otras zonas del Estado, como Cartagena
donde, durante la primera mitad del siglo XIX, eetario recibia la quinta parte de las coseat@m®o
indica MORALES GIL, A. “Propiedad y tenencia detlarra en el campo de Cartagena durante la
primera mitad del siglo XIX". En AA.VV.La propiedad de la tierra en Espafa@licante: Ed.
Universidad de Alicante, Departamento de Geogr&fayltad de Filosofia y Letras, 1981, p. 108.

En la actualidad, de conformidad con lo establepigioel articulo 28.1 de la vigente LAR, el reparto
de los frutos se realizara por partes alicuotagreporcion a la aportaciéon de cada una de laggpart
Entre otros, véase PEREZ CRESPO,Usps y costumbres en la aparceria de la provinaaviircia.
Murcia: Ed. Universidad de Murcia, 1989, p. 59.

378 AHFB JCR 1028/008 (1757, Bizkaia). En este documese arriendan una caseria con sus tierras
de pan sembrar y se constituye un contrato de exparsobre la las vifias y parras pertenecientes a |
caseria.

379 Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamietisizos Boletin Oficial del Estadde 27 de
noviembre de 2003, n° 284, pp. 42239-42246.

%80 ey 2/2006, de 14 de junio, de Derecho civil ddidka Boletin Oficial del Estadde 11 de agosto
de 2006, n° 191, pp. 30073-30100.

381 Al respecto, el articulo 127 de la Ley 2/2006 Péegecho Civil de Galicia, enuncia:

“1. La cesibn por un contratante a otro del disfide ciertos bienes, conviniendo en repartirse en
partes alicuotas los frutos o rendimientos, seaqmr el titulo constitutivo y, en lo no previgo el
mismo, por las normas de este capitulo. En su tiefee regird por los usos y costumbres.

2. La aparceria puede ser agricola, del lugar eadsa pecuaria y forestal de nuevas
plantaciones”.

Por su parte, el articulo 119 de esta misma Leynelel concepto de “lugar acasarado”:

“Se entiende por lugar acasarado el conjunto foompdr la casa de labor, edificaciones,
dependencias y fincas, aunque no sean colindargespmo toda clase de ganado, maquinaria, aperos
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En Catalufia, la Ley de Contratos de Cufti¢mfrece la siguiente definicién del
contrato de aparceria:
“En el contrato de aparceria el propietario o prtggia cede al aparcero o aparcera la
explotacion de una finca a cambio de una partidmaen los productos obtenidos, con
contribucion o sin contribucién del propietarioropietaria en los gasto®
El régimen de fuentes aplicables a las aparcematslanas es el siguiente: las
disposiciones imperativas de la Ley, el acuerdtadeartes, los usos y costumbres de
la comarca y las demés disposiciones de 1&%ey

Por otra parte, la Compilacién de Derecho Civilatelslas Balearé® regula otra
aparceria que presenta ciertas singularidadesciadad rural, presente en Mendfta

Como ha gquedado acreditado, la aparceria agrarigesar de guardar ciertas
analogias con el contrato de arrendamiento, nonesnuodalidad de este. Existen
similitudes en relacion con los requisitos exigiddstiempo, la cosa y el uso y la
principal diferencia radica en que en la aparaeoiaxiste precio cierto, lo cual, a juicio
de algunos autores, supone una ventaja para elespagn caso de que obtenga una
mala cosecha, pues no tendra que soportar losvieo@mntes de tener que abonar la

renta fija e inalterabfé’.

de labranza e instalaciones que constituyan urdadrorganica de explotacion agropecuaria, forestal

0 mixta”.

%82 | ey 1/2008, de 20 de febrero, de contratos dévoulBoletin Oficial del Estadde 7 de abril de
2008, n° 84, pp. 18929-18936.

383 Articulo 36.1 de la Ley 1/2008, de Contratos déiGu

34 Al respecto, el articulo 8.1 de la Ley 1/2008Qdmtratos de Cultivo, enuncia:

“Los contratos de cultivo se rigen por lo estalsledmperativamente en la presente Ley, por los
pactos convenidos entre las partes contratantrs sy defecto, por el uso y costumbre de la comarca
Supletoriamente es de aplicacion el resto de dispogs previstas en la presente ley”.

35 \/éase el articulo 64 del Decreto Legislativo 790,9de 6 de septiembre, por el que se aprobd el
texto refundido de la Compilacion de Derecho cdel las Islas Baleare8oletin Oficial de las Islas
Balearesde 2 de octubre de 1990, n° 120, p. 6097-6103.

3% E] articulo 64 de la Compilacién de Derecho Gildllas Islas Baleares indica:

“La institucion conocida en Menorca con el nombeesdciedad rural, cominmente pactada entre
el titular de un predio rustico y un cultivador,nfiere a ambos consocios conjuntamente su
representacion.

Ante el titular del predio y salvo pacto en contrael cultivador asume la gestion de los intereses
de los familiares que con él conviven.

La sociedad rural no se extingue por el fallecitmete los consocios, en cuyo lugar quedaran
subrogados sus respectivos sucesores.

En lo no previsto en este titulo o expresamentebkestido en el contrato constitutivo se atendera
exclusivamente a los usos y costumbres”.

%7 Entre otros, puede verse TORREJON Y BONETA, Gontratos de aparceria agricola y
“Rabassa Morta”.Madrid: Ed. Imprenta Saez, 1942, p. 6.
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2.6.1.2. La regulacion del contrato de admeteria

En virtud del contrato de admeteria, el propietal® uno o varios animales los
cede temporalmente a la persona denominada “medfiat®n el objeto de repartir a
medias entre ambas partes los beneficios 0 pérdidasse generen durante el plazo
establecidd®.

Se trata de un contrato que, durante los sigloH A\XIX, revestia una especial
importancia, sobre todo para el labrador que cameisuficientes recursos econdémicos,
que quedaba auxiliado con la recepcion del ganadalvo, no obstante, su deber de
cumplir con las obligaciones asumidas. Los caso®®ue este contrato se otorgaba
entre el arrendador y el arrendatario de las segralas que hallaria el ganado acreditan
nuevamente la subyacente relacion de mutua coafianize las partes.

A continuacion, transcribimos parte de uno dedosumentos que versan sobre la
materia:

“Los cuales dichos ganados, a los dichos precio®ate suso parece, montan ciento
cincuenta y seis ducados, los cuales hayan de ¢éenker dicha caseria durante este dicho
arrendamiento, es, a saber, el ganado mayor a madéncia y perdida comun para ambos
[arrendador y arrendatario] (...). Y los dichos gasadho los haya de vender, trocar,
cambiar ni en otra manera alguna enajenar ningenéosl dichos ganados sin nuestra
licencia y expreso consentimiento [del arrendadpropietario del ganado], so pena que la
tal venta o enajenacion que de otra manera serdninie valga y sea en si ninguna y de
ningun valor y efecto. Y no pase ningun derechpader de tercero e incurra en las penas
en que incurren los que venden haciendas ajendisesicia de su duefio, establecidas por
leyes y pragmaticas de estos reinos y ordenanzaecyetos de esta provincia de
Guipuzcoa. Y les haya de dar el pienso y la guaedasaria, tratdndolos y rigiéndolos bien
y suficientemente. Y si, lo que Dios, nuestro Seifiar permita, muriera o se perdiere
alguno de los dichos ganados, nos haya de traal gefta y verdadera y dar informacion
de la pérdida o muert&.

La admeteria se celebraba sobre distintos tipgsdado —vacuno, ovino, caprino o
equino—, cuya descripcion se realizaba con minigadsen el contrato.

La principal obligacion del dador del ganado eexen entrega del mismo al
mediatero, quien tomaba a su cargo el deber dantojgara lo cual debia alimentarlo,

realizar las tareas tendentes a su reproducciderlbatrabajar Unicamente en las

%8 En Arag6n, este contrato se conoce con el nomlere‘ndediateria”. Vid. GOMEZ DE
VALENZUELA, M. Documentos sobre ganaderia altoaragonesa y pirendi8iglos XV y XVI).
Zaragoza: Ed. El Justicia de Aragén, 2007, p. 37.

39 AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa).
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labores a las que, por su naturaleza, era destimagitualmente y buscarlo en caso de

extravio. Ocasionalmente, asumia el deber de allasaoldadas correspondientes al

pastor, si bien la presencia de esta obligacidlm®documentos analizados se presenta
de manera esporadica, ya que lo mas comun eraugug €l propio mediatero quien
realizara las tareas de pastoreo. Por otra pdrtagdiatero asumia la prohibicion de
enajenar los animales, salvo en los supuestossequi® contara con el consentimiento
del propietario.

Una vez finalizaba el contrato, las partes dellaterminar si habian existido
ganancias, en cuyo caso el mediatero entregapeopletario el importe en el que el
ganado hubiera sido tasado en el momento del idglicontratd™, incrementado en la
cantidad a la que ascendiera la mitad de las gasanc

Pero el lucro no estaba garantizado, pues eraitubkes los supuestos de
fallecimiento, deterioro, enfermedad, extravio ostaccion del ganado, lo cual
implicaba la generacion de las correspondientedigsis, cuyo régimen juridico diferia
en atencion a la causa que las hubiera provocado:

a) Si hubiera mediado culpa o negligencia del ntedia este responderia por la
totalidad de los dafos causados.

b) Si no hubiera mediado culpa alguna del mediaterbubiera comunicado la
circunstancia causante de las pérdidas al projetarel plazo establecido, ambos
responderian por iguales partes del dafio sufrid® decir, cada uno de los
contratantes asumiria la mitad del importe de tdigé—.

c) Si la pérdida se hubiera producido sin la culpamediatero, pero este no hubiera
realizado la comunicacion mencionada en el aparsaderior, responderia de los
dafios causados en los mismos términos que si Aubediado su culpa.

La admeteria presenta algunos aspectos comunes eorendamiento de ganado,
pero la principal diferencia radica en que, en daneteria, el precio no es cierto.
Suponia para el propietario del ganado una mayancé&n de riesgos, pero, en la

mayoria de los casos, era un contrato mas renyableravés del cual lograria obtener

390 A fin de determinar determinar el valor iniciall d@@nado y, en consecuencia, el importe de las
ganancias o0, en su caso, de las pérdidas, resulbavaniente y habitual someterlo a un reconocitoien
pericial en el momento del comienzo del contrato.

Pueden ser consultados, entre otros, los siguidomsmentos: AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 v°
(1563, Gipuzkoa); AHFB JCR 0284/048 (1649, BizkaimliPAL PRO 2221, f. 149 r° - 150 v° (1787,
Araba/Alava).
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mayores beneficios que con el arrendamiento dedgamge simplemente le reportaria
una pequefia rent4.

La admeteria de ganado estudiada guarda, adengtascsimilitudes con la
aparceria pecuaria regulada por la LAR 2003, peredg fuera de su ambito de
aplicacion, ya que en la admeteria no se producalenos requisitos de la aparceria: la
cesion del uso de la finca. Al respecto, indica IRERA CAMPOS:

“Ha de ser considerada aparceria (...) la mera ca##dnona finca a cambio de la

participacidn en los productos, pero no puedenirsg en el ambito de la Ley [LAR 2003]

los contratos de integracion o contratos agroimidliss, ya que en ellos no hay cesion de

fincas™%

Cuando en un contrato de arrendamiento el locadmregdia, ademas, a entregar
cierto ganado en admeteria al locatario, es cogreexistia una cesion del uso de las
tierras, pero dicha cesidén no derivaba del conttatadmeteria, sino del arrendamiento,
lo cual queda acreditado por el hecho de que ehdatario-mediatero se obligaba a
pagar una renta como contraprestacion a dicho Deoeste modo, la admeteria de
ganado de los siglos XVI a XIX se halla muy proximdos actuales contratos de
integracién regulados en Catalufia por la Ley 2/2@@54 de abrif> No obstante,
existen autores que consideran que la cesion fileclno es un requisito elemental del
contrato de aparceria. En este sentido, algundigises que los contratos de tornayunta
y de coyunta son una modalidad de aparceria petUarien ellos no existe cesién de
la finca. En la tornayunta, dos agricultores, petgrios cada uno de ellos de una res, se
la prestan de forma alternativa, para lograr aaipareja o yunta con la que labrar sus
respectivas tierras. Por su parte, en la coyunfaagietario de un animal de labor lo

cede al duefio de otro, para que utilice ambos tkitado el afio, excepto algunos dias

391 En este sentido, puede verse GOMEZ DE VALENZUEIM, Documentos sobre ganaderia
altoaragonesa y pirenaica (Siglos XV y XVIpp. cit, p. 39.

392 HERRERA CAMPOS, RLa aparceria agricola. Regulacién legal y su evaachistérica.. op.
cit., p. 82.

En el mismo sentido se manifiesta NAVARRO FERNANDBZA. (coord.)et. al Introduccion al
Derecho Agrario. Régimen juridico de las explotaei® agrarias Valencia: Ed. Tirant lo Blanch, 2005,
p. 453.

Igualmente, puede verse PALMOU LORENZO/ s aparcerias agrarias (su evolucién hacia una
relacion laboral).. op. cit, p. 172.

393 | ey 2/2005, de 4 de abril, de contratos de intgraBoletin Oficial del Estadde 29 de abril de
2005, n° 102, pp. 14615-14618.

394 Asi lo considera LOPEZ AZCONA, A. “Los contratos dganaderia”. En DELGADO
ECHEVERRIA, J. (dir.)et. al. Manual de derecho civil aragonégaragoza: Ed. El Justicia de Aragon,
2006, p. 683.

En la misma linea, GONZALEZ LLANA, J. “Dar una bies suerte (Sumarias consideraciones sobre
el contrato de aparceria en el Alto Aragorifevista General de Legislacion y Jurisprudendi®24,
Tomo CXLIV, p. 682.
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en los que debera labrar las fincas del cedenimigmo, también constituyen coyunta

los supuestos en los que, siendo varios los peometde un animal de labor, se unen a
los conduefios de otro animal para formar asi unéaywgue trabajara en las tierras de
cada uno de los propietarios un niumero de diaopigmal a la cuota de propiedad que

ostenta sobre el animal.

2.6.2. El contrato de arrendamiento rastico comagen del contrato de lease-back

El contrato de leasing o arrendamiento financiéeoe definido en el apartado 1 de
la Disposicidn adicional séptima de la Ley 26/19%8#re Disciplina e Intervencion de
las Entidades de Créditg que establece lo siguiente:

“Tendran la consideracibn de operaciones de armieddo financiero aquellos
contratos que tengan por objeto exclusivo la ced#bruso de bienes muebles o inmuebles,
adquiridos para dicha finalidad segun las espedifimes del futuro usuario, a cambio de
una contraprestacion consistente en el abono pevid@k las cuotas a que se refiere el
namero 2 de esta disposicion. Los bienes objetoed®n habran de quedar afectados por
el usuario Unicamente a sus explotaciones agricpéssjueras, industriales, comerciales,
artesanales, de servicios o profesionales. El amntte arrendamiento financiero incluird

necesariamente una opcién de compra, a su térerirfayor del usuario”.

De este modo, en el contrato de leasing el prapietie un bien cede su uso a
cambio de una renta perioddica, con una opcion dewa favor del arrendatario. Estas
notas también son propias del contrato de leade-paco, en este tipo contractual, el
bien cedido debe haber sido adquirido con anteadrpor el arrendatartd.

El contrato de lease-back —término que es la adttea de la denominacitsuale
and lease-back también se conoce en el Derecho espafiol comoolasing” o
“leasing de retorno”. Existen autores que consideree el lease-bads una modalidad
del leasingfinancierd®’, mientras otros entienden que es a la inversdeeis, que el
leasing financiero es una derivacién del lease-Back

El lease-bacles el instrumento idoneo para obtener liquidezrar kel patrimonio
propio cuando no se quiere perder la posesion tehm Segin PACHECO CANETE,

39 Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre disciplina fivencion de las entidades de crédBoletin
Oficial del Estadade 30 de julio de 1988, n® 182, pp. 23524-23534.

39%vid. GUTIERREZ GILSANZ, A.Defensa del usuario en el leasing financiero makiti. Madrid:
Ed. Editoriales de Derecho Reunidas, 2003, p. 35.

397 Entre ellos, destaca MOLINA SANDOVAL, C. A., y AMATEGUI RODRIGUEZ, C. Leasing.
Madrid: Ed. Reus, 2007, p. 21.

3% En estos términos se manifiesta GARCIA GARNICA, @l El régimen juridico del leasing
financiero inmobiliario en Espaf&lcano: Ed. Aranzadi, 200f, 138.
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tiene su origen en Estados Unidos en la primeradnitel siglo XX y alcanz6 su
méaximo esplendor tras la Segunda Guerra Mundia&s pua sumamente dificil acceder
a los sistemas tradicionales de financiationSostiene que el primer Ordenamiento
Juridico europeo que admitio expresamente el dontla leasing fue el francés, en la
Ley 66-4555, de 2 de julio de 1966

Al respecto, hemos constatado que, a lo largo idéd XVIII, en el territorio
histérico de Araba/Alava se otorgaban contratosamiendamiento sobre bienes que,
previamente —a veces incluso en la misma eschitiinica—, habian sido vendidos por
el arrendatario al arrendad® A mayor abundamiento, en muchos de estos
documentos se establecia que el contrato tendréatea vitalicio, lo que garantizaba
aun mas el disfrute de los bienes por parte dehdatari®® Otra de las peculiaridades
de estos singulares arrendamientos consistia en Ugimamente se arrendaban
heredade€®y en que se hacia coincidir el dia en que comérrarsurtir efectos con el
dia en el que eran celebral’§sde modo que rompian la regla general confornee a |
cual la partes retrasaban el inicio de los condrdoarrendamiento durante unos meses,
para hacerlo coincidir con el afio agricola.

Esta figura resultaba tan ventajosa que inclusmig publico procedia a vender sus
heredades para, acto seguido, constituirse endataio de las mism&s.

A través de esta formula, el propietario de un liletenia la liquidez que precisaba
y, al mismo tiempo, conservaba su posesion tragmardo, con lo que lograba el

mismo objetivo que, siglos después, se perseguiréaliante la utilizacion del

39 Esta autora sefiala que fue empleado por primezaeve el afio 1936 por la cadena de
supermercados Safeway Stores, cuando vendié usaigdénstalaciones a unos inversores privados y
estos, a su vez, le cedieron el uso de las misows,la facultad de recuperar el dominio. Véase
PACHECO CANETE, MEI contrato de lease-baciMadrid y Barcelona: Ed. Marcial Pons, 2004, pp.
11-12.

La misma afirmacion realiza la profesora GARCIA GNRA, M. C. El régimen juridico del leasing
financiero inmobiliario en Espafia... op. ¢ip. 138.

00| ey 66-4555, de 2 de julio de 196®urnal Officielde 3 de julio de 1966.

01 Esta figura representa el 11,88% de los arrenduasiealaveses otorgados a lo largo del siglo
XVIII. Pueden consultarse los siguientes documemdPAL JUS 24847 (1705, Araba/Alava); ATHA
F.E. Bustamante Caja 63 N° 51 (1712, Araba/Ala®8S_A.M.A._URBINA, C. 62, N. 10 (1716,
Araba/Alava); AHPAL PRO 141, f. 156 r° - 161 r° {87 Araba/Alava); AHPAL PRO 141, f. 170 r° -
181 r° (1719, Araba/Alava); AHPAL JUS 29630 (17&7aba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 62, N.
14 (1730, Araba/Alava); FSS AM.A. URBINA, C. 63, .N13 (1733, Araba/Alava);
FSS_A.M.A._URBINA, C. 64, N. 3 (1737, Araba/AlavadHPAL JUS 19211 (1741, Araba/Alava);
AHPAL JUS 20353 (1756, Araba/Alava); AHPAL PRO 130372 r° - 673 r° (1776, Araba/Alava).

92 Asi ocurre en el 41,66% de los casos.

‘% sycede en el 91,66% de los casos.

404 Asi ocurre en el 75% de los casos.

%5 El ente publico celebra este tipo de contratoslé)33% de los caso¥id. AHPAL PRO 141, f.
170 r° - 181 r° (1719, Araba/Alava).
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lease-back, si bien el arrendatario carecia dpdan de compra propia del leasing. No
obstante, cuando los bienes radicaban en los kigaréos que los vecinos ostentaban,
en virtud de lo dispuesto por la Costumbre, un aderede adquisicion preferente, el
mismo deberia ser respetado si el arrendador deseasjenarlos, con lo que el

arrendatario podria recuperar su propiétfad

4% para el estudio de las normas consuetudinariasiaggyas de los derechos de adquisicién
preferente, véase el epigrafe “Las caracteristieesonales del arrendatario y su derecho de pnefere
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3. LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS POR LAS PARTES Y LAS G ARANTIAS
DE SU CUMPLIMIENTO EN ARABA/ALAVA, BIZKAIA Y GIPUZK OA
(SIGLOS XVI-XIX)

En los tres territorios historicos del Pais Vasgia el principio de autonomia de la
voluntad de las partes, de modo que tenian pleeadd para llevar a cabo los pactos
que consideraran necesarios en aras a la obteseildfinalidad perseguida por ambas.
Los contratantes establecian clausulas de muysadiviedole, lo cual daba lugar a que
en cada contrato se fijaran, tanto para el arrerdadmo para el arrendatario, las
obligaciones que consideraran pertinentes y questitoian la denominadalek
contractus, norma suprema en materia arrendaticia.

No obstante, la documentacién analizada posildditextraccion de las clausulas
gue con mayor frecuencia eran incorporadas a logatos y conocer, por lo tanto, las

obligaciones que solian asumir los contratantes sewén analizadas a continuation

3.1. Las obligaciones del arrendador
3.1.1. El cumplimiento del contrato de arrendamientistico
3.1.1.1. El cumplimiento de todas las clausulagremtuales

El locador, por el hecho de celebrar el contratardendamiento, quedaba obligado
al cumplimiento de todas sus estipulaciones, perp,determinadas ocasiones, se
incorporaba expresamente, como clausula adiciasal,obligacion de cumplir el
contrato, a fin de establecer que, en caso de iplimento de esta obligacion genérica,
entrarian en juego las consecuencias acordadasistries en: a) la ejecucion o el
apremid; b) el pago de una indemnizacién

Hemos constatado la presencia del establecimiergo consecuencias por
incumplimiento de la obligacion general de respetacontenido del contrato en los
arrendamientos otorgados sobre bienes sitos enriébtio histérico de Gipuzkoa desde
la segunda mitad del siglo XVII hasta la primeratachi del XIX. En cambio,

centrandonos en los arrendamientos vizcainos, S@&o preveia este tipo de

! Para interpretar los porcentajes referidos enresemte capitulo, téngase en cuenta que existen
documentos que no permiten determinar la presafeiastas obligaciones. Se trata, generalmente, de
procesos civiles que no incorporan la escrituraadendamiento y en los que no se alude a las
obligaciones asumidas por las partes en el montnta celebracion del contrato; pero esto no smif
que en tales contratos los otorgantes no las asamisino que, como en el pleito no hay alusitéasa |
mismas, su constatacion no resulta posible.

2 AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AGG-GAO CO UEMS5 (1748, Gipuzkoa).

¥ AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipuzkoa); AGG-GAO COOM2692 (1724, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECB3@1808, Gipuzkoa).
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consecuencias durante la primera mitad del sigldlIXy/ por lo que se refiere al
territorio historico de Araba/Alava, no existe downtacion al respecto.

3.1.1.2. Las obligaciones del designado suces@l amrendamiento

Nada obstaba para que el arrendador designara @ewmsana que le sucediera en el
arriendo, para el supuesto de que falleciera deiantigencia del contrato, de tal modo
que el sucesor pasaria a ocupar su posicion yepoe, deberia cumplir todas las
obligaciones por €l asumidas.

Frecuentemente, se establecian las consecuenci@s @ue daria lugar el
incumplimiento por parte del sucesor de los debeéeéarrendadot;en ciertos casos, la
consecuencia consistia en abonar una indemnizadid@olono; pero, en otros, el
sucesor deberia pagar el importe de las mejorastaegas por el arrendatario y, en caso
de que no lo hiciera, estaria obligado indemnipar dafios causados, para lo cual
procederia la ejecucién. Asimismo, existen congrato los que el locador designaba al
sucesor, pero no se establecian las consecuen®aemdrian lugar si este incumplia

sus obligacionés

3.1.2. La entrega de los bienes arrendados

La principal obligacion del arrendador consistia entregar los bienes al
arrendatario. Para individualizarlos, se indicabastaban compuestos solo por tierras
0, ademas, por caserias, molinos, ferrerias, ®taipicacion y sus lindes. Ademas, se
detallaban las condiciones concretas que debexianiry las cuales variaban en atencion
a las necesidades de las partes. Las mas frecuemmssstian en que los bienes
estuvieran en buen estado, que los tejados sedma#a condiciones adecuadas, que las
tierras estuvieran aradas, sembradas y cerradas incjuyeran estiércdl

Cuando se arrendaba un molino o una ferreria oet@r el locador debia
entregarlos “corriente y moliente” o “corriente gbtante”, respectivameritdo cual

* AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); ATHA F.E. Bustante Caja 49 N° 19 (1736, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO ECI 3326 (1749, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MA&I00 (1784, Gipuzkoa); AHFB JCR
4336/012 (1795, Bizkaia).

> AHPAL PRO 51, . 108 r° - 111 r° (1714, Araba//Adjv

® Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, GipuzkoAHPG-GPAH 3/218, f. 69 r°
- 70 v° (1651, Gipuzkoa); ATHA F.E. Verastegui Ca@N° 3.3 (1722, Araba/Alava); AHFB JCR 2230/
013 (1747, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gkoa).

"En el 13,22% de los documentos en los que sendatemolinos, ferrerias o herrerias, se indica que
el arrendador deberia entregarlos “corrientes yiemtds” o “corrientes y labrantes”. Entre otroi.
AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia); AGG-GAO CO U@I17(1683, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ
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implicaba que estos bienes tuvieran que estargio®/de sus miembros fundamentales.
En ciertos casos, también debia entregar los caacesjuias, caminos, estoltias
anteparas limpios, para que no hubiera problemas en el discde las agudd asi
como incluir las herramientas existentes en elmoodi ferreri&. Por lo que respecta a
este ultimo supuesto, el locadonotu propioo como consecuencia de un acuerdo
realizado con el colono, en ocasiones realizabae ccaanprometia a realizar un
inventario de las herramientas por él aportdgas que permitia evitar futuras
desavenencias relativas a cuales eran las herfasipartenecientes a cada una de las
partes.

Por otra parte, el arrendador debia proceder anteega de los bienes en el
momento acordado, que, generalmente, coincidisektoncio del contrato, si bien, en
ocasiones, algunos bienes tenian que ser entregadgssterioridad, es decir, cuando
finalizara el arriendo que previamente habia sidogado sobre tales bienes a favor de
otro conductor. Igualmente, cuando asi se hubsebkecido, deberia entregarlos en los
quince dias anteriores o posteriores al inicio abgitrato. Si no se hiciera referencia
expresa al momento de la entrega, deberia produglirdia acordado para el inicio del
contrato.

El locador podia reservar para si el uso de pdetdos bienes arrendados y
obligarse a desocuparlos una vez llegara el momaobodado, lo cual ocurria en

Gipuzkoa durante la primera mitad del siglo XVIley Bizkaia a lo largo de la segunda

1045 (1748, Gipuzkoa); AHFB JCR 0058/013 (1764 kBia); AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v°
(1774, Araba/Alava).

8 DIEZ DE SALAZAR define el término “estolda” delgiiente modo:

“Voz vasca que sefiala el lugar donde va la ruadaifisando también, de forma imprecisa, la
presa y acequias de agua. Aparece en un documentd@® y por él parece no referirse ni a las
acequias, presa ni anteparas, por lo que su sigddipodria ser el surtidero por el cual caia Bhag
encima de la rueda”.

DIEZ DE SALAZAR, L. M. Ferrerias en Guiplzcoa (Siglos XIV-XVI). Fuentdasgituciones Vol.
II... op. cit, p. 371.

° DIEZ DE SALAZAR nos ofrece la definicién de “antep”:

“Voz vasca para designar el deposito de agua emesembocaba el canal que traia el agua de la
presa. A veces se llamaba asi al depdsito de afurarka”, o sélo al trozo de canal de entre las do
ruedas de la ferreria. Aparece ya en 1548”".

DIEZ DE SALAZAR, L. M. Ferrerias en Guiptzcoa (Siglos XIV-XVI). Fuentdasgituciones Vol.
Il... op. cit, p. 366.

1 AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia); AGG-GAO CO U1 (1683, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
ECI 4030 (1771, Gipuzkoa).

1 Entre otrosyid. AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); AHFB JCR 22813 (1747, Bizkaia);
AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); AHPAL PRO B55. 1416 r° - 1418 r° (1841,
Araba/Alava).

12 Entre otrosyid. AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia); AHPAL PRO 13®41059 r° - 1066 V°
(1774, Araba/Alava); AHFB JCR 3674/005 (1805, BiakpAHPAL PRO 8555, f. 776 r° - 778 r° (1839,
Araba/Alava).
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mitad del mismo. Al respecto, existen casos emlesel colono se obligaba a vivir en
la casa arrendada junto con el arrendador durdnigrimero de los nueve afios
contractuales, disfrutandola a medias, de forma gp@ vez finalizara el citado afio, el
arrendador deberia desocup&tl&n otros contratos, el locador se reservabacbes
un cuarto bajo de la casa, pero deberia desocuglaafto siguiente al otorgamiento de
la escritura de arrendamiefitoAsimismo, se celebraban arriendos de caseridgsen
que el arrendador reservaba una huerta para siensmdrgue se obligaba a entregar su
posesion al conductor en el caso de que la maBkadara su residentia

En ciertos casos, se establecian las consecueacias que daria lugar el
incumplimiento por parte del locador de las obligaes asumidas en relacién con su
deber de entregar los bienes al arrendatario, stensés en el pago de una

indemnizacién por cada dia de retrdso

3.1.3. El amparo del arrendatario en la pacificagesion de los bienes

Salvo pacto en contrario, el arrendador debia em&nty amparar al locatario en la
pacifica posesion de los bienes arrendados a do lde la vigencia del contrato, de
modo que ninguna persona podria despojarle de suAsd, el locador no podria
arrendar los bienes a un tercero, ni siquiera @ash de que este le ofreciera una renta
mayor que la acordada con el colono.

Cuando las partes incorporaban esta obligaciorresamente al contrato, sin
concretar su alcance, simplemente perseguianceatifa obligacion del arrendador de
sujetarse al plazo de duraciéon estipulAd®ero, como veremos a continuacién, en
numerosas ocasiones se precisaba con detalle agicaldel deber de amparo en la
posesion, de manera que su contenido era mas aguelila simple sujecion al plazo de
vigencia.

Por un lado, esta obligacion implicaba que elmatadlor no podria enajenar los
bienes, salvo que en el contrato de enajenacidespetara el arriendfd Por otro lado,

¥ AGG-GAO CO MCI 2640 (1718, Gipuzkoa).

1 AGG-GAO CO ECI 2442 (1736, Gipuzkoa).

> AHFB JCR 3395/010 (1783, Bizkaia).

1 AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa).

" Sucede en el 6,54% de la documentacién analifatee otrosyid. AHFB JCR 1593/014 (1650,
Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2419 (1696, Gipuzkoa); ABP PRO 265, f. 117 r° - 117 v° (1706,
Araba/Alava); AHFB JCR 0144/052 (1764, Bizkaia); G&AO CO MCI 4467 (1785, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO LClI 5200 (1831, Gipuzkoa); AHFB JCR 1683 (1854, Bizkaia);
FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 48 (1876, Arabkeia).

18 Asi se hace constar expresamente en los siguidatesnentos: AHPG-GPAH 3/982, f. 48 1° - 49
V0 (1599, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LEJ 1048 (1648, @ina).
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teniendo en cuenta que, en determinadas épocaggeabatario tenia la obligacion de
desocupar los bienes antes de la finalizacion ldebpcontractual —siempre y cuando el
locador necesitara los bienes para ocuparlos puorssiho—, en ocasiones, en el contrato
de arrendamiento se pactaba la renuncia del adendaeste derecho, con lo que el
contenido de la obligacién de amparo en la pacffasesion quedaba ampliddo

Igualmente, a veces, el arrendador se obligales@etar el plazo de duracién del
contrato incluso para el supuesto de que el ldcafalieciera durante el mismo, en
cuyo caso de obligaba a mantener al sucesor designel efecto hasta que la duracion
pactada con el finado llegara a térnfto

En Bizkaia, era frecuente que el arrendador sg@araiexpresamente a la eviccién,
seguridad y saneamiento del arrendamfénto

Ademas, en ocasiones, debia realizar un preawvisaiga antelacion determinada
para poder exigir al arrendatario el desocupo sidiene&. A veces, se estipulaban las
consecuencias derivadas del incumplimiento deadsigacion, consistentes en el pago
de una indemnizaciého en la renovacién del contratopero también habia casos en

los que no se establecian expresamente las cons@side dicho incumplimierfto

3.1.3.1. La exoneraciéon del deber de amparo ero&egion
Cuando el arrendador no estaba dispuesto a amphrewlono en la pacifica
posesion de los bienes bajo cualquier circunstaseigestablecian excepciones a esta
obligacion para quedar liberado de la misma siatéigar alguna de las condiciones
acordadas, siendo las mas frecuentes las siguientes
a) Produccién de un caso fortifto
b) Incumplimiento por parte del colono de cualcguide sus obligaciones o de algunas
en concreto, como abonar la renta en las condisi@werdadas o cuidar de los
biene§’.

19 AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa).

0 Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 66 (1721, AraliavA); AHFB JCR 1728/001
(1742, Bizkaia); AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83(U826, Araba/Alava); AHFB JCR 3685/013 (1854,
Bizkaia).

2l Este deber figura en el 15,79% de los arrendapsewizcainos. Entre otrosjd. AHFB JCR
1280/022 (1698, Bizkaia); AHFB JCR 0459/029 (1768)}FB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia).

También hemos detectado la presencia de esta cbligeen un documento relativo a un
arrendamiento guipuzcoano: AGG-GAO CO MCI 3352 (1, @Gipuzkoa).

2 para el estudio de esta materia, remitimos abiedtepigrafe “El preaviso”.

ZESS A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 28 (1793, Bizkaia).

24 AHPAL PRO 1304, . 1059 r° - 1066 v° (1774, Araddala).

%5 AHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia).

FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 (1714, Bizkaia).
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c) Que el arrendador necesitara los bienes pavapafa alguno de sus hifsComo
hemos dicho anteriormente, esta excepcién, enndei@das épocas, actuaba sin
necesidad de que estuviera acordada expresamenées partes.

d) Cuando el arrendador no asumia prohibicionesdivak a la enajenacion del bien
arrendado y transmitia su propiedad a un tercdrmyuevo propietario tendria
derecho a exigir al arrendatario el desocupo déikrses o a modificar la renta una
vez hubieran transcurrido los tres primeros afibamendamientd.

La libertad de las partes era tal que incluso godistablecer como clausula de
exoneracion el hecho de que el ente publico en ¢eydorio radicaban las ferrerias
arrendadas por una persona fisica erigiera unaafiuev

Asimismo, las partes podian someterse expresaradatdispuesto por el Derecho
castellano y sefalar como motivo de exoneraciomeleér de amparo en la posesion la
concurrencia de alguna de las causas tasadas Partida V, Titulo VIII, Ley €. Esta
norma establecia que el locador podria instarca@téwio a desocupar los bienes si era
preciso que fueran derribados, si los necesitalba hpgbitar en ellos o si un hijo suyo
contraia matrimonio o era nombrado caballero, peErdria que esta ley entregarle otros
bienes por el tiempo que restara hasta la finabmadel contrato o, en su defecto,
indemnizarle los dafios causados. Asimismo, preggia el locador no tendria
obligacion de mantener al arrendatario en la poOsase los bienes si no les daba un uso
adecuado o si no pagaba la renta establecida dutastafios consecutivos, casos estos
en los que el colono seria desahuciado sin deradhdemnizacion ni a recibir otros

bienes.

3.1.3.2. Las consecuencias del incumplimiento deédde amparo en la posesion

Si el arrendador incumplia alguna de las obligeesarelacionadas con el amparo al
arrendatario en la pacifica posesién de los biaresndados, tendrian lugar las
consecuencias que se hubieran pactado, siendo ¢$a haditual el pago de una

27 AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); FSS_A.M.A. VEREO, C. 111, N. 14 (1719,
Araba/Alava); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia); $A.M.A._URBINA, C. 32, N. 11 (1818,
Araba/Alava); AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° B3 Araba/Alava); ATHA F.E. Varona Caja 63 N°
10.3 (1841, Araba/Alava).

ESS A.AS._ ASTEGUIETA, C. 3, N. 7 (1771, Araba/Adav

29 AHPAL PRO 8558, f. 170 r° - 173 1° (1842, Arabaid).

%0 AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, Gipuzkoa).

1 En AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa) y AHFB JB685/013 (1854, Bizkaia) se sefala
como causa de exoneracion la concurrencia de fgestos previstos en la Partida V, Titulo VIII, L&y
que puede verse en RIVADENEYRA, M. (editokps Cdédigos espafioles. Concordados y anotados
Vol. lll. Madrid: Ed. Imprenta de la Publicidadcargo de M. Rivadeneyra, 1847.
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indemnizaci6rf, por cuyo importe procederia la ejecucién si ashsbiera acordado.
Al respecto, una veces, el importe que podria bgEt@ de ejecucién seria el que
manifestara el arrendatario bajo juramento, siresidad de acreditarlo mediante otra
pruebd® otras, la indemnizacién seria calculada de camiftad con lo establecido por
la Partida V*, Titulo VIII, Ley 21, con lo que el locador detsedbonar al conductor las
labores realizadas, el precio del arriendo desde spi le hubiera inquietado, los
beneficios que habria podido lograr y demas dagastos, intereses y costasEn
Araba/Alava, este deber se manifiesta en todopéo®mdos histéricos comprendidos
desde la segunda mitad del siglo XVIlI hasta la prammitad del XIX. En Bizkaia, se
presenta desde la primera mitad del siglo XVII &dat segunda mitad del XIX. En
Gipuzkoa, constatamos que esta obligacion existéedia segunda mitad del siglo XVI
hasta la primera mitad del XIX.

Otra de las consecuencias previstas muy frecuentemeonsistia en que el
arrendador habria de entregar al colono otros bidedlas mismas caracteristicas que
los arrendadd®. En ocasiones, se especificaba que deberian ragfican lugar que
tuviera las caracteristicas de aquel en el queviesaim sitos los bienes arrendados, que
dicha entrega se deberia efectuar por el tiempofajtara para cumplir el plazo de
duracién del contrato y que la renta a abonar paareendatario seria la misma.

También se realizaban pactos en virtud de los suiasebienes sustitutivos tendrian que

%2 Esta consecuencia se prevé en el 31,94% de lam#mtacion analizada y, en concreto, en el
53,68% de los arrendamientos vizcainos, en el 88,688 los arrendamientos guipuzcoanos y en el
14,79% de los arrendamientos alaveses. Entre otithsAHPG-GPAH 3/971, f. 27 r° - 27 v° (1567,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); AG&G CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); AHPAL
JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI 19@725, Gipuzkoa); AHFB JCR 0796/034
(1745, Bizkaia); AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1086(1774, Araba/Alava); AHFB JTB 0517/003
(1817, Bizkaia); AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83(¢826, Araba/Alava).

% Entre otrosyid. AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719, Araba#); AHFB JCR 0405/018
(1755, Bizkaia); AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, GipuakoAHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia);
AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826, Araba//Adjv

3 La Partida V puede verse en RIVADENEYRA, M. (editd.os C6digos espafioles. Concordados
y anotadosVol. lll... op. cit.

% Respecto a la regulacion realizada en las Parsidlae el derecho del arrendatario a reclamar una
indemnizacion por los perjuicios causados por m&rafador, puede verse DOMINGO DE MORATO, D.
R. El Derecho civil espafiol con las correspondenciaksrdmano tomadas de los cédigos de Justiniano y
de las doctrinas de sus intérpretes, en especidasiénstituciones y del Digesto romano hispanddde
Juan Sala.Vol. I. 22 edicion. Valladolid: Ed. Imprenta y Libreria Nawal y Extranjera de H. de
Rodriguez, 1877, pp. 439-440.

% Esta obligacién queda recogida en el 20,16% dégotaimentacién analizada. En concreto, esta
presente en el 41,05% de los arrendamientos vizsainen el 16,95% de los arrendamientos
guipuzcoanos y en el 10,65% de los arrendamiefawsses. Entre otrogid. AHPG-GPAH 3/982, f. 48
ro - 49 v° (1599, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._MARZANA, 8. N. 27 (1636, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI
1917 (1661, Gipuzkoa); AHPAL JUS 25968 (1693, ArAlmva); AHFB JCR 1388/012 (1727, Bizkaia);
AGG-GAO CO MEJ 2211 (1752, Gipuzkoa); ATHA F.E. Sanego Caja 41 N° 28 (1786,
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reunir las condiciones de los arrendados, teniemouenta las mejoras que hubiera
ejecutado el arrendatario. En Araba/Alava, esteerdsb manifiesta desde la primera
mitad del siglo XVII hasta la primera mitad del XIKn Bizkaia, se presenta en todos
los periodos historicos comprendidos entre la mameitad del siglo XVII y la segunda
mitad del XIX. En Gipuzkoa, esta obligacion exidesde la segunda mitad del siglo
XVI hasta la segunda mitad del XVIII.

No obstante, la libertad contractual permitia ljgepartes acordaran consecuencias
de muy diversa indole, como el aprefida condonacién de la renta de un %
realizacién de una rebaja en el importe de la f&nka devolucién al locatario de la
renta abonada anticipadaméfitda satisfacciéon del importe de las obras necasari
ejecutadas por el arrendatdfiy el pago del importe de las mejoras ejecutadasipo
mismd?, en relacién con el cual se podia establecer ugm faquel que se determinara
pericialmente. Asimismo, en ciertos contratos, retralador se sometia a las “penas
establecidas por DerecHd”

Cuando se estipulaban varias consecuencias dit@smaara el incumplimiento de
la obligacion de amparo en la pacifica posesionhodebienes, la facultad de opcidn
corresponderia al arrendatfbo al conductd?, dependiendo de lo consensuado en el
contrato, si bien no todos los convenios regulasia cuestiohi.

Araba/Alava); AHPAL PRO 9281, f. 157 r° - 158 v8{1, Araba/Alava); AHFB JCR 1682/020 (1866,
Bizkaia).

37 Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 48 (1715, AratavA); AGG-GAO CO LCI
2810 (1751, Gipuzkoa); AHFB JCR 0459/029 (1766 kBia).

% AGG-GAO CO MCI 2640 (1718, Gipuzkoa); AGG-GAO CADM3271 (1748, Gipuzkoa).

% AHPAL JUS 19727 (1777, Araba/Alava); ATHA F.E. Samego Caja 41 N° 28 (1786,
Araba/Alava); AHPAL JUS 20300 (1797, Araba/Alava).

0 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AHFB JCR OABB (1820, Bizkaia).

“1 AGG-GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuzkoa).

“2 Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, Aralia4); AGG-GAO CO MCI
2113 (1672, Gipuzkoa); AHFB JCR 1767/014 (1709,kBia); AGG-GAO CO ECI 3326 (1749,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0459/033 (1820, Bizkaia).

43 AHPAL JUS 22956 (1709, Araba/Alava); AHFB JCR 361123 (1831, Bizkaia).

Para ampliar el conocimiento sobre esta cuestiémjtimos al lector al epigrafe “Andlisis de las
fuentes castellanas”.

* AGG-GAO CO LCI 1774 (1718, Gipuzkoa); ATHA F.E. rBaniego Caja 41 N° 28 (1786,
Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 25 N° 1987Araba/Alava); AHFB JCR 0459/033 (1820,
Bizkaia).

45 AGG-GAO CO LCI 2835 (1753, Gipuzkoa).

“8 Entre otrosyid. AHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AHFB JCR 8&Bl2 (1727, Bizkaia);
ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 27 (1783, Araba/A)JaHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826,
Araba/Alava); AHFB JCR 1682/020 (1866, Bizkaia).
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3.1.4. El cuidado de los bienes

Desde finales de la primera mitad del siglo XVliktaala primera mitad del siglo
XIX, el arrendador asumia la realizacion de diveraaciones relacionadas con el
cuidado de los bien&s

En ciertos casos, consistian en ayudar al arremalaia la realizacion de las labores
relacionadas con el cuidado de los bienes. Ensestido, se obligaba a entregarle el
material necesario o la cantidad dineraria acordpdea que cerrara las tierras
arrendadas, el material preciso para cultivarlasa gratificaciéff; asimismo, asumia
el deber de abonarle parte del coste de las cea@ssiciones de ribazos o aperturas de
zanjas que realizara o de ayudarle fisicament@araelos ribazos que se destruyeran
como consecuencia de un desbordamiento fluvial.

Otras veces, el locador asumia el cuidado de lewebi de forma directa,
obligandose a efectuar las cavas que resultarssaeas, sacar el ganado que entrara
en las tierras arrendadas o guarnecer y cerraaslictrras.

3.1.5. El transporte de la renta

Durante la segunda mitad del siglo XVIIl y la pera del XIX, en el territorio
historico de Araba/Alava, el locador se obligabaerdregar al arrendatario una
contraprestacion por el transporte de la rentaaheldugar establecidd De este modo,
el colono veia reducidos los inconvenientes deasade su deber de entregar la renta
en la casa en la que residia el locador 0, ensY sa representante, que podia estar sita
a una gran distancia del bien arrendado.

3.1.6. Las mejoras

A lo largo de los periodos historicos comprendidoge la segunda mitad del siglo
XVIy la primera mitad del siglo XIX, el arrendadsee obligaba a pagar al arrendatario
las mejoras que ejecutara en las tierras o enodastrocciones arrendadas, pago que,

" Entre otrosyid. AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia); ATHA F.E. Vsiggui Caja 26 N° 3.3
(1722, Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, @&koa); AHFB JCR 3450/002 (1790,
Bizkaia); AHFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia); AHPRIRO 8547, f. 57 r° - 59 r° (1831, Araba/Alava).

“8 Asi, el arrendador podia obligarse a entregarrahdatario cierta cantidad de trigo, rica o inclus
dinero, atendiendo a que este tendria que abquaeo labrar las tierras.

49 Asi ocurre en el 6,8% de la documentacién alavesaespondiente a estos perioddsd.
FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 24 (1772, Araba/Alay®SS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 2
(1775, Araba/Alava); AHPAL JUS 27631 (1798, Arabaia); ATHA F.E. Verastegui Caja 25 N° 31.1
(1798, Araba/Alava); ATHA F.E. Verastegui Caja 2% 28.2 (1799, Araba/Alava); AHPAL PRO 9281,
f. 157 r° - 158 \° (1811, Araba/Alava); FSS_A.M.BRBINA, C. 28, N. 12 (1813, Araba/Alava).
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normalmente, debia producirse al finalizar el aotrsi bien, a veces, esta obligacion
sélo tendria lugar si, al término del mismo, elooal quisiera renovarlo y el locador
procediera a otorgar el arriendo a favor de uretert

Para garantizar el cumplimiento de este deber,ajuedstatado que, en Gipuzkoa,
a lo largo del siglo XVIII y durante la primera it del X1X, el arrendatario ostentaba
un derecho de retencién sobre el bien hasta quegel quedara efectuado

No obstante, las obligaciones del arrendador @hacias con las mejoras no se
limitaban a este aspecto, como estudiaremos anc@aivri>.

Por un lado, asumia obligaciones de diversa riaagan relacién con la mejora de
las tierras arrendad¥stales como entregar al conductor una gratifisagior su deber
de mejorarlas, facilitarle el material necesarioapejecutar las mejoras, abonarle el
precio acordado por las labores que debia reaémttiegarle cierta cantidad de chirpia o
incluso plantar por si mismo un determinado nunder@rboles. Presenta una especial
importancia el hecho de que, en ciertos contratogados durante el siglo XVIII, el
arrendador se obligara a cocer junto con el artaridauna calerd, que era un gran
horno obtenido tras realizar una excavacion cilgadde cinco o seis metros de
profundidad en el terreno, para calcinar la piediiza y asi obtener ¢al No obstante,
como regla general, era el arrendatario quien debtatar la calera, pero nada impedia
que el locador le tuviera que pagar a cambio umigfeo entregarle vino como
gratificacion”.

Por otro lado, el locador asumia el deber de gedeterminadas obras de mejora
en las edificaciones arrendadas, bien colaborandsuejecucion con el arrendatafio

* Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, GipuzkoAHFB JCR 3972/001
(1647, Bizkaia); AHPAL PRO 51, f. 108 r° - 111 704, Araba/Alava); AHFB JCR 0929/005 (1788,
Bizkaia); AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, Gipuzkoa); A&AO CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa);
AHPAL PRO 8555, f. 776 1° - 778 r° (1839, Arabatsi}

*! Entre otrosyid. AGG-GAO CO ECI 2783 (1741, Gipuzkoa)GG-GAO CO LCl 1914 (1725,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa); B&AO CO LCI 5003 (1826, Gipuzkoa).

2 En el 12,83% de la documentacién analizada, ehdedor asume diversas obligaciones en relacién
con las mejoras.

%3 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipuzkoa); AHPAL PRO= f. 117 r° - 117 \°
(1706, Araba/Alava); AHFB JCR 0843/014 (1759, Biaka AGG-GAO CO MCI 4467 (1785,
Gipuzkoa); FSS_A.M.A._URBINA, C. 32, N. 11 (1818;aba/Alava); AGG-GAO CO LCI 5200 (1831,
Gipuzkoa).

> AGG-GAO CO MCI 2640 (1718, Gipuzkoa).

% En esta linea se expresa VICARIO DE LA PENA Dé¢recho Consuetudinario de Vizcayaop.
cit., p. 114.

Asimismo, puede verse HERRERAS MORATINOS, B., y ZALA GOENA, J.Lezo: ondarea eta
hiri garapena. Lezo: Ed. Lezoko Univertsitateko Udala, 2009, fp53.

*® AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia).

>" AGG-GAO CO MCI 4581 (1789, Gipuzkoa).

8 AHPAL PRO 1355, f. 134 1° - 136 v° (1791, Arabaid).
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—de tal modo que, entre ambos, por ejemplo, cdrisimwna puerta— o bien asumiendo
la totalidad del coste de las misnfasde manera que se comprometia a construir
puentes, lagares y vasijas para envasar la siskaGas para las presas de las herrerias
arrendadas, etc.—. Durante el siglo XVIII, y sobwdo en el territorio historico de
Gipuzkoa, se obligaba a entregar el material neicesadeterminados animales para
gue el arrendatario pudiera ejecutar en las ca@tmes las mejoras que le
correspondiafl. Asimismo, a lo largo del mencionado periodo his® asumia el
deber de entregar al colono una gratificacion pooldigacion de ejecutar las mejoras
acordadad® o de rebajar la renta atendiendo al importe de nejoras que el
arrendatario habria de ejecifar

En ciertos casos, se pactaban las consecuen@agmprian lugar si el arrendador
incumplia alguna de las obligaciones relacionadaslZ ejecucion de obras de mejora,
consistentes en el apremio o en el sometimientérgena las penas establecidas por el
Derech&,

3.1.7. Las obras necesarias

Por lo que respecta a las obras (en los documantdzados también denominadas
“machuras”), el régimen juridico aplicable era musriado, lo que deja patente la
libertad de las partes para realizar aquellos pagie consideraran oportunos, de
manera que el arrendador asumia diferentes oldigegien relacion con las obras
necesarias a realizar en los bienes arrendados

La mas habitual consistia en ejecutar, a su dast@pras necesarias acordadas en el

plazo fijadd>.

*¥ AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MIL296 (1622, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO UEJ 1074 (1750, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MCI533(1751, Gipuzkoa); AHFB JCR
0668/001 (1774, Bizkaia); AHPAL PRO 8557, f. 1426 1418 r° (1841, Araba/Alava).

% Entre otrosyid. AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa); AHPAL PRQ@5B, f. 131 r° - 133 v°
(1791, Araba/Alava); AHFB JCR 4336/012 (1795, Biaka

El 72,73% de los documentos en los que se conteegtéaobligacion se refiere a arrendamientos
guipuzcoanos.

1 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia); AGG-GAO CO WHE137 (1762, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO MCI 4581 (1789, Gipuzkoa).

%2 AGG-GAO CO LCI 2773 (1750, Gipuzkoa); AHFB JCR 8053 (1764, Bizkaia).

%3 AGG-GAO CO LCI 2810 (1751, Gipuzkoa); AHFB JCR 88R8L2 (1795, Bizkaia).

% En el 17,54% de la documentacién analizada, ehdador asume diversas obligaciones en relacién
con las obras necesarias.

% Esta obligacion esta presente en el 11,43% dedardentacion analizada. Entre otras, AHPG-
GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, Gipuzkoa); AHBBR 1593/014 (1650, Bizkaia); AGG-GAO CO
UCI 701 (1683, Gipuzkoa); AHPAL JUS 25968 (1693aka/Alava); AHFB JCR 2230/003 (1712,
Bizkaia); FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 2 (19, Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1349
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En este sentido, a veces, asumia el deber de ajeodas las obras que precisara la
totalidad de los bienes arrendados o so6lo algunels. Otras, simplemente se
comprometia a reparar alguna parte del bien ardendamo las anteparas, los usos, los
cepos y la barquineria de la ferreria, el viquend@ino, su presa, piedra y rodete o un
paredon de la casa. Habia ocasiones en las quesetador Unicamente tomaba a su
cargo la ejecucion de las obras que fueran neessaomo consecuencia de la
produccion de casos fortuitos y accidentales, es,dmuellas que precisaran los bienes
sin que hubiera mediado culpa del arrendataricte specto, la libertad contractual
era tan amplia que los contratantes podian inadeserminar qué casos fortuitos serian
los que generarian la obligacién de reparo poepdet locador, de modo que podian
limitar su responsabilidad a las obras surgidasocammsecuencia de inundaciones
fortuitas.

En algunos contratos, el arrendador asumia el disbeeparar todas las “quiebras
mayores” que se produjeran en la herreria arren@addecir, tendria que realizar obras
cuando la herreria o0 sus miembros sufrieran unaaot

“Conforme se estila y acostumbra en todas las tiasredel Valle de Urumea,
jurisdiccion de esta dicha Villa, y, en especial, la que es propia de ella, llamada

Fagollaga, las quiebras de dichas herrerias y sermbros, que llaman quiebras mayores,

hayan de correr durante este arrendamiento ponenita®®.

También resultaba frecuente que el locador tuvipr@ ejecutar todas las obras
mayores Si su importe superaba una cantidad esi@dle

En ciertos contratos, arrendador tomaba a su dargjecucion de todas las obras
troncales que se produjeran en las herrerias ynowlarrendados, que eran aquellas
para cuya ejecucion fueran precisos mas de sieialoes:

“Las machuras que se ofreciesen de hacer en digheexias y molinos durante este
arrendamiento han de ser las troncales por cuahtdicho Don Juan Alonso de Butrén
[arrendador] y las civiles por la del dicho Don riigaco de Gondra [arrendatario],

entendiendo por civiles las que fueren obras d&alsaste oficiales y por troncales las de

arriba’®’.

En otros casos, el arrendador solo asumia la efgcude determinadas obras

troncales —las que fueran necesarias en la presauee, las anteparas, etc.—. A veces

(1792, Gipuzkoa); AHFB JCR 0230/022 (1804, Bizkak$S_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 48
(1876, Araba/Alava).

% AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa).

®” AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia).
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asumia, de forma genérica, todas las obras cugaoim no correspondiera, segun el

contrato, al arrendatario.

Por otra parte, el locador podia obligarse no gdaucion de las obras necesarias,
sino a llevar a cabo otras actividades en relac@imlas mismas, entre las que destacan
las siguientes:

a) Entregar al arrendatario el material necesaridet@rminados animales para que
ejecutara las obras necesarias que le corresp8fdian

b) Pagar la mitad del importe de las obras ne@sardordadas, lo cual se consensuaba
frecuentemente durante la primera mitad del sigh°®X

c) Pagar el importe de las obras necesarias ac@sdage ejecutara o que hubiera
ejecutado el color8. Esta obligacién general se concretaba en lafaatién de
alguno de los siguientes importes: el corresponéiaras obras necesarias a ejecutar
por el arrendatario, el importe de las obras deictaria que hubiera realizado el
locatario con anterioridad al inicio del contrairgphacer la casa habitable, el exceso
del importe de las obras necesarias cuya ejeceoidaspondia al conductor hasta la
cantidad acordada, el importe de las obras mayoreenores si el arrendatario las
ejecutaba con el consentimiento del arrendadorry rnaestros y oficiales de su
agrado o la mitad del importe de la reparacion ae piedras, debiendo el
arrendatario pagar la otra mitad.

d) Rebajar la renta por las obras necesariasladas que ejecutara el arrendafario
Se definia concretamente el importe del descueatgomanera que la obligacion
concreta del arrendador consistia en rebajar ltaren el importe de las obras
ejecutadas por el colono durante el arriendo amterien el importe de las obras

necesarias que deberia ejecutar a lo largo dgésmeia del contrato.

% Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/218, f. 69 r° - 70 v° (1651, GipuzkoAHFB JCR 2230/ 013
(1747, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 3471 (1770, GipuapAHPAL JUS 14571 (1788, Araba/Alava);
AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa).

%9 AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); AHFB JCR &@D5 (1805, Bizkaia); AGG-GAO
CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa).

0 Entre otrosyid. AHPAL PRO 724, f. 138 r° - 141 r° (1737, Araba¥4); AHFB JCR 0556/019
(1750, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuahip AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3685/013 (1854, Bizkaia).

> Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AHFB JCR 32818 (1675, Bizkaia);
AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AHFB JCR 2@1Z8 (1773, Bizkaia); AGG-GAO CO UEJ
1349 (1792, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 1M26, D. 2 (1844, Bizkaia).
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e) Indemnizar o rebajar la renta por las paradassgdrieran las herrerias y molinos
arrendados en Gipuzkoa, siempre que derivaran slecdasas acordadasEn
ocasiones, se establecia que la indemnizacion gedee solo si las paradas
superaban el numero de dias acordado.

Si el locador incumplia las obligaciones asumidasreaciéon con las obras
necesarias, tendrian lugar las consecuencias qusy €aso, se hubieran pactddo
consistentes en el apremio del arrendador y deiseser, en la obligacion de abonar
una indemnizacion o en el deber de rebajar la i®rébarrendatario ejecutaba las obras

necesarias correspondientes al locador.

3.1.8. El arrendamiento “a mejora y peora”

En el periodo comprendido entre finales de la prammitad del siglo XVIIl y la
primera mitad del siglo XIX, en los tres territaribistéricos, las partes estipulaban que
el arrendamiento seria “a peora y mejora”, lo é¢omdlicaba que, si el importe de la
tasacion final de los bienes arrendados resultapari®r al consignado en la tasacion
inicial, el arrendador deberia abonar al arrenitatardiferencid®. Cuando las partes asi

lo acordaban, esta obligacion Gnicamente afecéapite de los bienes arrendddos

3.1.9. La entrega de la adehala
En el territorio historico de Araba/Alava, el amedor solia entregar al
arrendatario una cantidad de dinero o de trigo lem@mento del otorgamiento del

contrato, por la cual el colono le concedia castpatd®.

2 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AGG-GAO CO E4D30 (1771, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UE97121781, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ
1349 (1792, Gipuzkoa).

8 AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); ARCV Queved9, (€ 2353-5 (1742, Araba/Alava); AHFB
JCR 4336/012 (1795, Bizkaia).

" Entre otros,vid. AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia); AGG-GAO CO M@K00 (1784,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 9965, f. 119 r° - 120 v° (178®aba/Alava); AHPAL PRO 8540, f. 528 r° -
531 v° (1824, Araba/Alava).

S En AHFB JCR 0796/034 (Bizkaia, 1745), relativaaalendamiento de la casa, ferreria y molino de
Chiriboqueta con sus heredades, se indica queeridamiento serd “a peora y mejora”, salvo porde q
respecta a la presa.

En AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuzkoa), referaitarriendo de las herrerias de Fagollaga con
su casa, huerta y montes, se exceptla de la “pgonfejoria” la presa, anteparas, usos, cepos y
“tormentateguia”.

® La adehala consiste es pecuniaria, entre otroslognsiguientes documentos: ATHA F.E.
Bustamante Caja 66 N° 33 (1656, Araba/Alava); ATIRA. Bustamante Caja 62 N° 83 (1702,
Araba/Alava); AHPAL PRO 270, f. 14 r° - 16 v° (172raba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N.
36 (1764, Araba/Alava); AHPAL PRO 1303, f. 1259 1260 v° (1776, Araba/Alava).

En cuanto a la adehala en trigo, entre otwid, ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 66 (1710,
Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 6821, Araba/Alava).
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La finalidad perseguida por el locador consistiairerentivar al locatario en el
cumplimiento de sus obligaciones, dado que Unictengeberia reintegrarle la adehala
si las incumplia.

Para ello, se incorporaban al contrato clausulasda siguiente:

“Para mejor cumplir con este arrendamiento, meddodle adehala el [arrendador]
diez ducados de velldn, de los cuales, por habeeldbido en presencia del infraescrito
escribano que hace fe, otorgo carta de pago a filodicho [arrendador].Y durante los
dichos nueve afios me obligo a que cultivaré lasagihieredades (...). Y al fin de dicho
arrendamiento he de dejarlas bien labradas y adkis, como las recibi y es Costumbre vy,
en su defecto, satisfaré los dafios que se le oeaisim porque consiento ser ejecutado

como por la renta de cada afio, como por los dieadhs que se me dan de adefala

3.1.10. El pago de las labores realizadas por eéadatario

En ciertos casos, el locatario asumia el debeeaear determinadas labores para
el arrendaddf, generalmente sin derecho a contraprestacién aldim obstante, nada
impedia que esos trabajos fueran remunerados, ¥ @aso el arrendador deberia

entregarle la contraprestacion acordada

3.1.11. La entrega del producto de los montes

En los territorios histéricos de Bizkaia y Gipuzkdasde la primera mitad del siglo
XVII hasta la segunda mitad del siglo XVIII, seipataba que el arrendador tendria que
entregar al arrendatario determinadas cargas d@rcar lefia, algunos montazgos o
cierto nimero de suertes, generalmente a camhioaleontraprestacidh si bien nada
impedia que la entrega fuera grattfita

En ATHA F.E. Verastegui Caja 26 N° 6.4 (1728, Ardtiava) el arrendador entrega al locatario tanto
dinero como trigo.

En AHPAL PRO 219, f. 71 r° - 72 \v° (1716, ArabaMd)la adehala estad compuesta por paja, lefia y
hierro.

" ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 48 (1715, ArabavA)).

'8 Esta materia se analiza en el epigrafe “La rezibimede labores para el arrendador”.

" En AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa), asumeleier de dar alimentos y de abonar al
arrendatario cinco cuartillos en concepto de joptmalcada uno de los seis dias que, anualmenterideb
trabajar con bueyes en el monasterio del arrendador

80°En el 81,25% de los casos en los que el arrendslobliga a realizar estas entregas, lo hace a
cambio de una contraprestacién. Entre otvis, AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa); AHFB
JCR 3292/008 (1688, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 269%/30, Gipuzkoa); AHFB JCR 0058/013
(1764, Bizkaia).

81 En el 20% de los casos en los que el locador ligaabrealizar estas entregas, lo hace sin der@cho
contraprestacién alguna. Entre otreg. AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuzkoa); AHFB JCR
0230/022 (1804, Bizkaia).
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Cuando asi se consensuaba en el contrato, en eascudhplimiento el arrendador
deberia indemnizar los perjuicios causados al datend?.

3.1.12. El pago de las cargas reales y tributos

En ciertos documentos se contienen referencias diVarsas cargas que gravaban
los bienes arrendados. A pesar de que era el tacafaien solia asumir su pago, el
arrendador también se obligaba a pagar determirarga&®.

En algunos contratos, asumia la totalidad del itepde los tributos con los que el
Gobierno de Bizkaia gravaba los bienes raices auliekersario perpetuo que pesaba
sobre los bienes arrendados, pero, otras veces,sedbbligaba a pagar la mitad del
coste de determinados tributos y cargas, debiehdoendatario hacer frente a la otra
mitad. Cuando asi se estipulaba, el locador delebiajar la renta en atencion a la

totalidad o parte de determinados importes querfmgharrendatarfs.

3.1.13. El pago de los gastos ocasionados poraigatmiento de la escritura publica

El locador era quien solia abonar los gastosivelai la elevacion del contrato a
escritura publica, pero nada impedia que las patesdaran que, posteriormente, el
arrendatario le satisficiera la cantidad pagadauso caso, a pesar de que el escribano
cobraba sus derechos del arrendador, era el cojoiem, en dltima instancia, hacia
frente a los mism83 En ciertos casos, ambas partes se comprometéorar, a

partes iguales, los mencionados gdStos

3.1.14. La cesion de acciones

El arrendador podia ceder al arrendatario las aesigue le correspondian contra
el locatario anteridf. En el contrato se hacian constar expresamernte gran detalle
a qué cuestion se referian las acciones cedidas,lps mismas debian responder a los
objetivos de las partes. De este modo, a travél desion, el arrendatario podria

demandar al colono anterior por los dafios causdd@te la vigencia de su contrato

8 AHFB JCR 3292/008 (1688, Bizkaia).

8 En el 15,79% de la documentacién que contieneaedéas a las cargas que gravaban los bienes
arrendados, el arrendador asumia el pago de algeneltas. Entre otrogjd. FSS_A.M.A._URBINA, C.
28, N. 6 (1771, Araba/Alava); AHFB JCR 1515/004 Q48 Bizkaia); AHFB JTB 0517/003 (1817,
Bizkaia); AHFB JCR 0206/003 (1819, Bizkaia).

8 Entre otrosyid. AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia); AHFB JTB 095800(1833, Bizkaia).

8 AHPAL JUS 32212 (1691, Araba/Alava).

8 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).
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como consecuencia de la tala de arboles. Tambidrigpmstar un proceso judicial
contra el mismo en el supuesto de que no desoclgsabeenes a la fecha del inicio del
contrato del cesionario. Incluso se le posibilitdbareclamacion de los derechos
derivados del hecho de que el locatario tuviera @umnar el importe de las obras y

mejoras realizadas por el colono anterior.

3.1.15. Otras obligaciones del arrendador

Los arrendadores asumian, ademas de los debéemmados en los anteriores
apartados, otras obligaciones. Asi, el locador lskgaba a entregar determinada
cantidad de estiércol al arrendatario o el argoewsario para elaborarlo, a fin de que
pudiera destinarlo al abono de las tierras y helesiarrendad®s se obligaba a
entregarle basura y aréfiareconocia un derecho de servidumbre de pasoca €kl
arrendatari®; comprar las manzanas y castafias obtenidas pocahrio, si este no

encuentra un comprador

3.2. Las obligaciones del arrendatario
3.2.1. El cumplimiento del contrato de arrendamientistico
3.2.1.1. El cumplimiento de todas las clausulagremtuales

El arrendatario, por el hecho de celebrar el edbotde arrendamiento, quedaba
obligado al cumplimiento de todas sus estipulagoRero, en determinadas ocasiones,
se incorporaba expresamente, como clausula adicisnaobligacion de cumplir el
contrato, a fin de establecer que, en caso de iplimento de esta obligacion genérica,
entrarian en juego las consecuencias acordaddasppartes, entre las que destacan el

desahucit, la renovacién del contratby la ejecucion y el aprenitd

8" AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AGG-GAO CO M@4#00 (1784, Gipuzkoa); AHFB JCR
0572/004 (1800, Bizkaia); ATHA DH. 433-8 (1804, AedAlava).

Entre otrosyid. AHFB JCR 3395/010 (1783, Bizkaia); AHFB JCR 345@Q@0790, Bizkaia).

8 AHFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia).

% AHPAL PRO 8556, f. 601 r° - 602 v° (1840, Arabaid).

%L AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia).

2 AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa); FSS_A.M.AEDMASCO, C. 111, N. 46 (1826,
Araba/Alava); AHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia); ABIJTB 0959/010 (1833, Bizkaia).

% AHPAL JUS 29630 (1727, Araba/Alava).

% Entre otrosyid. AHFB JCR 2608/039 (1665, Bizkaia); AGG-GAO CO U1 (1683, Gipuzkoa);
AHPAL PRO 663, f. 418 r° - 419 \° (1741, Araba/AvAGG-GAO CO MEJ 2299 (1761, Gipuzkoa);
AHFB JCR 0668/001 (1774, Bizkaia); FSS_A.M.A. URBINC. 28, N. 12 (1813, Araba/Alava);
AHFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia); AGG-GAO CO EQES (1829, Gipuzkoa).
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Una de las principales consecuencias fijadas per pgartes consistia en la
indemnizacion de los dafios causddoEn ocasiones, el importe de la idemnizacién
seria aquel que declarara el locador bajo juramesito necesidad de acreditarlo
mediante otra pruePa Cuando asi se hubiera fijado en el contratopetiactor deberia
abonar los salarios de la cobranza (también dersmoim “costas de la cobranz&?)
cuyo importe era aquel que el arrendador debiafaatir a la persona enviada a los
bienes arrendados con el objetivo de lograr eladerla renta. El abono de los salarios
de la cobranza no era sino una manifestacion debligacion del arrendatario de
indemnizar los dafios causados.

En los arrendamientos alaveses, resultaba habiual el colono tuviera que
reintegrar la adehala entregada por el arrendadaeduviera que pagar las rentas que,
en principio, eran condonadis En ocasiones, debia reintegrarla prorrateada, en

atencion al nimero de afios incumplidos.

3.2.1.2. Las obligaciones del designado suces@l amrendamiento

El arrendatario podia designar a una persona gseckdiera en el arriendo, en el
supuesto de que falleciera durante la vigenciacdedrato, de tal modo que el sucesor
pasaria a ocupar la posicion del locatario y, podee deberia cumplir todas las
obligaciones por él asumidasEl designado sucesor no siempre era el hijo aeho,

sino que podia ser su yerno, su viuda y familiackiso su fiador.

3.2.2. El cuidado de los bienes
Todo locatario tenia la obligacion de cuidar losenbs arrendados,

independientemente de que se hiciera constar o leb@ntrato de arrendamiento. Sin

% Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipuzkoa); AHFB JCRO339 (1665,
Bizkaia); AHPAL PRO 141, f. 101 r° - 104 r° (171&aba/Alava); AGG-GAO CO LCI 3054 (1759,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0668/001 (1774, Bizkaia).

% Entre otrosyid. AHPAL PRO 141, f. 101 r° - 104 r° (1719, Arabai¥).

En el Derecho histérico valenciano, en los arrendatos de bienes muebles y semovientes, los dafios
causados por el arrendatario también se cuant#itabendiendo a la declaracion jurada del arrendado
aunque se tenia en cuenta, ademas, la tasaciGmasfacpor el Justicia, que era un cargo foral. Al
respecto, véase LAZARO GUILLAMON, Q.a concurrencia de responsabilidad civil contradtya
extracontractual en el contrato de arrendamientcel erecho romano al Derecho civil histérico
valencianoMadrid: Ed. Dykinson, 2011, pp. 112-113.

" AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia); ATHA F.E. Sariego Caja 41 N° 28 (1786, Araba/Alava);
AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa).

% Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N° 33 (1656, AraltavA); AHPAL PRO 705, f.
58 r° - 58 v° (1737, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINC. 28, N. 12 (1813, Araba/Alava).
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embargo, en muchos casos, el contrato recogia spente esta obligacion, a fin de
reforzar su cumplimiento. Asi, existen documentodos que se contempla, de forma
general, el deber del arrendatario de cuidar lesdsi’.

Las clausulas relativas al cuidado de los biemesenlimitaban a esta cuestidh
ya que existen documentos en los que el colonosomia expresamente el deber
general de cuidar los bienes —que, por el hechsedearrendatario, tenia—, pero si
tomaba a su cargo la realizacion de acciones dascres decir, de cuidar los bienes en
las condiciones acordadas, entre las que dest@asaiglientes: conservar las cerraduras
de las tierraS? limpiar los viveros, presas, anteparas, estolis;es, caminos, pozos
y retene¥” realizar las correspondientes pdlascalafatear las anteparas de las
ferrerias y molinos arrendad®% manejar de forma segura la maquinaria del mtfno
y regir y gobernar los bienes de forma diligematandolos adecuadamente y evitando
que sufriera cualquier tipo de daffo También asumia diversas obligaciones
relacionadas con las cavas y recd¥agn ciertos casos, se obligaba a realizarlasipor s
mismo y, en otros, a pagar la mitad de su impaxerespondiendo al arrendador el

pago de la otra mitad. Se obligaba a abonar lasgieon estiércol y basdfae incluso

% Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 66 (1721, ArattavA); AHFB JCR 1728/001
(1742, Bizkaia); AHPAL PRO 8547, f. 57 1° - 59 1881, Araba/Alava); AHFB JCR 3685/013 (1854,
Bizkaia).

1% Entre otros,vid. AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia); AGG-GAO CO M@640 (1718,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0980/033 (1778, Bizkaia); AHPARRO 9965, f. 119 r° - 120 v° (1789,
Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, GipuzkoAJHA F.E. Varona Caja 63 N° 10.3 (1841,
Araba/Alava); AHFB JCR 1682/020 (1866, Bizkaia).

191 En el 40,58% de la documentacién analizada elndatario asume diversas obligaciones en
relacion con el cuidado de los bienes.

192 Entre otros,vid. AGG-GAO CO ECI 3402 (1751, Gipuzkoa); AHPAL JUS920 (1772,
Araba/Alava); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia); RAL PRO 8541, f. 723 r° - 726 r° (1825,
Araba/Alava).

193 Entre otros,vid. AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia);: AGG-GAO CO U@D1 (1683,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 141, f. 101 r° - 104 r° (1729aba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia); AHPARRO 8548, f. 891 r° - 892 r° (1832,
Araba/Alava).

194 AHFB JCR 0216/008 (1816, Bizkaia).

195 AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia); AGG-GAO CO UEK5 (1748, Gipuzkoa).

196 AHPAL PRO 8540, f. 528 1° - 531 v° (1824, Arabaiyd).

197 Este deber de cuidado se estipulaba muy frecuentemEn concreto, se halla presente en el
11,78% de la documentacion analizada. Entre otids, AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia); AGG-
GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._URBING, 28, N. 10, D. 1 (1707, Araba/Alava);
AHFB JCR 0874/018 (1747, Bizkaia); AGG-GAO CO MQI&¥ (1785, Gipuzkoa); AHPAL PRO 9281,
f. 157 r° - 158 v° (1811, Araba/Alava); AHFB JCR788D04 (1826, Bizkaia).

198 Entre otrosyid. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AHPAL JUS 2048716, Araba/Alava);
AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747, Gipuzkoa); AHPAL JUS 1451788, Araba/Alava); AHPAL PRO
8562, f. 281 r° - 282 \° (1844, Araba/Alava).

199 Entre otros,vid. AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia); AGG-GAO CO M@640 (1718,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0980/033 (1778, Bizkaia); AHPARRO 9965, f. 119 r° - 120 v° (1789,
Araba/Alava); AHFB JCR 0459/033 (1820, Bizkaia); B&GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa);
ATHA F.E. Varona Caja 63 N° 10.3 (1841, Araba/Alava
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a pagar al colono anterior el importe del estiéqué hubiera dejado en las tierras
arrendadds®. Asimismo, debia beneficiarlas y abonarlas cof'tal

En aras a evitar el rebalse o estancamiento del aguara que el agua llegara a la
presa de la ferreria arrendada, los locatarioseegmente los alaveses— debian abrir,
limpiar y conservar las acequias, rios, caudaséss,izanjas y ribazts.

Durante la segunda mitad del siglo XVIII, en Gipoakel arrendatario asumia el
deber de trasplantar los arboles pertenecientes averos arrendadb's,

Para el supuesto de que el arrendatario incumpberabligaciones asumidas en
relacion con el cuidado de los bienes, en ocasi@®esstablecian las correspondientes
consecuencias. Las mas habituales eran el desiffueiopago de una indemnizacién
por los dafios causaddsy el abono de la renta de vacf pero, a veces, el
arrendatario deberfa reponer los bienes al estadgue los recibif’ o permitir que

todas las obras y mejoras por él realizadas pasgparntenecer al arrendat8r

3.2.3. El destino de los bienes al uso acordado

Durante la segunda mitad del siglo XVIIl y la pera del XIX, en los territorios
historicos de Araba/Alava y Bizkaia, las partegpegaban el destino que deberia dar el
arrendatario a cada uno de los bienes arrenddbg este modo, asumia deberes tales

10 AHFB JTB 0561/001 (1824, Bizkaia).

1 Entre otros,vid. AGG-GAO CO ECI 2212 (1728, Gipuzkoa); AHFB JTB0BA32 (1733,
Bizkaia); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia); ATHA.EE Varona Caja 63 N° 10.3 (1841,
Araba/Alava);

112 Entre otrosyid. FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 2 (1729, Araba/AldyaAGG-GAO CO LCI
3254 (1763, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 1N1,31 (1798, Bizkaia); AHFB JCR 0928/021
(1814, Bizkaia); ATHA F.E. Varona Caja 63 N° 101841, Araba/Alava).

Esta obligacion se contempla en el 17,16% de lardeatacion relativa a arrendamientos alaveses.

113 AGG-GAO CO LCI 2813 (1751, Gipuzkoa); AGG-GAO CEW1137 (1762, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO LEJ 2091 (1763, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCE321763, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ
1288 (1779, Gipuzkoa).

14 AHPAL PRO 2221, f. 243 1° - 244 v° (1787, Arabaid); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia);
AHPAL PRO 8585, f. 25 r° - 26 v° (1818, Araba/AlvAHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826,
Araba/Alava).

15 Entre otros,vid. AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); AGG-GAO CO M@917 (1661,
Gipuzkoa); ARCV Quevedo (F), C 2353-5 (1742, Ardtiava); AGG-GAO CO MEJ 2344 (1764,
Gipuzkoa); AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia); AG@® CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); AHPAL
PRO 8540, f. 528 r° - 531 v° (1824, Araba/Alaval{8 JCR 1682/020 (1866, Bizkaia).

118 Entre otros,vid. AHPAL JUS 19580 (1701, Araba/Alava); AGG-GAO CGLIE3326 (1749,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 8585, f. 62 ° - 64 \° (1828aba/Alava).

17 AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa).

118 AGG-GAO CO ECI 3326 (1749, Gipuzkoa).

119 Asi ocurre en el 12,65% de la documentacion mdesi arrendamientos alaveses y vizcaino. AHFB
JCR 0405/018 (1755, Bizkaia); AHPAL JUS 19653 (1786aba/Alava); AHPAL JUS 19146 (1767,
Araba/Alava); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 109, N. 8, (1785, Bizkaia); AHPAL JUS 21077 (1801,
Araba/Alava); ATHA F.E. Samaniego Caja 1 N° 25 @8Araba/Alava); AHFB JCR 3674/005 (1805,
Bizkaia).
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como almacenar la paja en la pajera o en el lagda dasa, echar el fruto de la uva en
el lago y tina arrendados, utilizar el corral paraprovechamiento de basuras, emplear
el horno para cocer el pan necesario para su semde, utilizar el molino para

deshacer la oliva y moler el trigo y destinar llajdoal almacenamiento del hierro que se

labrara en la ferreria.

3.2.4. La labranza y cultivo de las tierras

El locatario, por el mero hecho de serlo, debiaalaly cultivar las tierras
arrendadas, de modo que, bajo ningun concepto acaredlesamparadas, a fin de dar
cumplimiento a la maxima juridica que predica queuttivo es la principal funcién
inherente a la propiedad y a la tenencia de leatigistica™.

No obstante, en ocasiones, se pactaban condiciomesretas en las que el
arrendatario deberia labrar y cultivar las tierag\ fin de evitar que las subarrendara
0, simplemente, dejara a su cuidado a un tercen@ante la primera mitad del siglo
XIX, en los territorios histéricos de Araba/Alava Bizkaia, se establecia que las
labores de labranza y cultivo deberian ser reaizaubr el propio colono, por sus
familiares o por jornaleros que trabajaran bajadisecciort®’. En el mismo sentido,
cuando se arrendaban vifias se regulaban detallatiahas labores a realizar por el
arrendatario, esto es, se determinaba su debetadereparar, podar, cavar, vifiar,
espergurar, murgonar, recorrer, sarmentar, rogartar>>

Era habitual que se fijaran las consecuencias abhg/ del incumplimiento por
parte del arrendatario de su obligacion de labraultivar las tierras. De este modo,
deberia pagar la renta de vaéfoindemnizar los perjuicios causados al arrendadipr

reintegrar la adehala que le hubiera entretfddo

120 En la misma linea se manifiesta CORRAL GIJON, ML&proteccién registral del suelo rastico.
Madrid: Ed. Servicio de Estudios del Colegio deiRegdores, 2003, p. 93.

121En el 35,6% de la documentacion analizada el datanio asume diversas obligaciones en relacién
con la labranza y cultivo de las tierras.

122 Entre otrosyid. AHPAL PRO 8541, f. 665 r° - 666 \° (1825, Arabiata); AHFB JCR 3612/013
(1831, Bizkaia).

123 E| deber de realizar estas labores queda preeistel 34,38% de los documentos relativos al
arrendamiento de vifias. Entre otreg]. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AHPAL JUS 1918
(1703, Araba/Alava); AHFB JCR 1028/008 (1757, BiakpAHPAL JUS 29671 (1803, Araba/Alava).

124 Entre otros,vid. AHPAL JUS 18175 (1668, Araba/Alava); AGG-GAO CCCIL2835 (1753,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 1723, f. 167 r°- 168 r° (178@aba/Alava); AHPAL PRO 8539, f. 147 r° - 148
r° (1822, Araba/Alava).

125 Entre otros,vid. AHPAL JUS 20480 (1716, Araba/Alava); AGG-GAO CQCIL1961 (1725,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 19146 (1767, Araba/Alava); AKHF.E. Bustamante Caja 59 N° 16 (1805,
Araba/Alava); AHFB JCR 1682/020 (1866, Bizkaia).

126 AHPAL PRO 265, f. 117 r° - 117 \° (1706, Arabaidy
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A pesar de que una de las obligaciones inherehtasemdatario consistia en labrar
y cultivar las tierras, en un amplio nimero de doentos se hace hincapié en este
deber, sin fijar las consecuencias de su incumelitoi y sin describir detalladamente
las actividades concretas a desempefiar, de maoneréadinica finalidad perseguida

consistia en establecerlo de forma expfésa

3.2.5. La ocupacion de los bienes

El locatario no podia desamparar los bienes aados] de modo que debia
ocuparlos, cumpliendo siempre las condiciones acas] que variaban en atencion a
las necesidades de las paitesAsi, en ciertos casos se obligaba a ocupar Esebien
compafia de determinadas personas, de manerauuéas deber de habitar en ellos
con su suegro o con el arrendador durante el prafiercontractual. Otras veces, se le
prohibia ocuparlos en solitario, en el sentido uke deberia residir en ellos, ademas, una
familia en la que existiera una mujer (en casouwkeeaj locatario fuera un hombre) o un
hombre (si la arrendataria era una mujer); sin egayalos colonos se solian
comprometer a regir y gobernar los molinos por &nms 0 por una persona que
satisficiera los intereses del arrendador.

Como regla general, no se establecian las consgasegue tendrian lugar por el
incumplimiento de la obligacién de ocupar los bieea las condiciones acordatfas
pero, en ciertos casos, si quedaban estipula@asicsias mas frecuentes el abono de la

renta de vacid® y de la indemnizacién de los dafios causZdoEn Araba/Alava,

127 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 1566 (1641, Gipuzkoa); AHFB JCR0339 (1665,
Bizkaia); FSS_A.M.A._URBINA, C. 62, N. 14 (1730, ava/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2491 (1774,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0929/005 (1788, Bizkaia); AG@E CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa); AHPAL
PRO 8547, f. 57 r° - 59 r° (1831, Araba/Alava); AHFCR 3685/013 (1854, Bizkaia).

128 En el 24,35% de la documentacién analizada elndatario asume diversas obligaciones en
relacién con la ocupacion de los bienes.

129 Entre otros,vid. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AGG-GAO CO M843 (1657,
Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 14 (1729aba/Alava); AHFB JCR 0980/033 (1778,
Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa); ABIBTB 0517/003 (1817, Bizkaia); AHPAL
PRO 8547, f. 57 1° - 59 r° (1831, Araba/Alava).

130 Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 28 1° - 29 ° (1567, GipuzkoaGG-GAO CO MCI 1566
(1641, Gipuzkoa); AHFB JCR 3281/018 (1675, BizkaildHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava);
AHFB JCR 1728/001 (1742, Bizkaia); AGG-GAO CO L@35 (1753, Gipuzkoa); AHPAL PRO 1355,
f. 131 r° - 133 v° (1791, Araba/Alava); AHPAL PR648, f. 389 r° - 390 v° (1828, Araba/Alava).

131 Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 26 1° - 26 v° (1567, GipuzkoAGG-GAO CO MCI 1566
(1641, Gipuzkoa); AHFB JCR 1332/048 (1670, BizkaidHPAL PRO 837, f. 23 r° - 28 v° (1733,
Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI 2773 (1750, Gipuzko#®THA F.E. Bustamante Caja 63 N° 34
(1802, Araba/Alava).
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ademas, se preveia el apremio o ejecdtion en Gipuzkoa se determinaba que las
mejoras pasarian a pertenecer al arrendador ctimadipara el contratt®

3.2.6. El pago de la renta
3.2.6.1. Las condiciones de pago

En todo contrato de arrendamiento se determinabanta que deberia abonar el
arrendatario al arrendaddt pero existe un amplio nimero de documentos eqgues
ademas, el locatario asumia una serie de obligesiadicionales, de manera que las
referencias a la renta no se limitaban a su impdde este modo, en algunos
documentos se indicaba que, cuando finalizara elrate, los frutos pendientes
corresponderian al locador y que su importe se tanigua la renta del ultimo afo
contractual. En otros, se estipulaba que, en el dagjue el valor de los frutos resultara
superior a la renta anual, el exceso correspondedanductor si no lograba llegar a un
acuerdo con el arrendatario entrante. Asimismonaoda renta consistia en cierta
cantidad de hierro, deberia pertenecer al génegoirglicara el arrendador, que seria
uno de los tres que se consignaban en la escdair@arendamiento. Otras veces, el
colono asumia el deber de entregar la renta araerte que solia ser un acreedor del
arrendador. No obstante, las condiciones relatasda renta establecidas con mayor
frecuencia eran las siguientes:

Cuando la renta consistia en cierta cantidad de wi maiz, debia estar limpio,
molido adecuadamente y ser de buena calidad; dentrario, el arrendatario deberia
pagar la renta en din€ra

A lo largo de todos los periodos histéricos comgr@ns entre la primera mitad del
siglo XVII y la primera mitad del XIX, en el teratio historico de Araba/Alava, el
locatario estaba obligado a medir la cantidad tgge debia entregar como renta de

acuerdo con la medida de AVit3 que también era conocida como “la medida

132 AHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AHPAL PRO 1258 r° - 59 r° (1715, Araba/Alava);
AHPAL PRO 219, f. 71 r° - 72 \° (1716, Araba/Alay&HPAL PRO 663, f. 418 r° - 419 \° (1741,
Araba/Alava).

133 AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa); ATHA F.E. &amante Caja 49 N° 19 (1736,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI 3326 (1749, Gipuzkoa); B&AO CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa).

134 E| estudio de la tipologia, rebaja, condonaciénhé y lugar de pago de la renta durante los siglos
XVI a XIX en Araba/Alava, Bizkaia y Gipuzkoa se abla en el epigrafe “La renta”.

135 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 2640 (1718, Gipuzkoa); AHPAL PRO 270232 r° - 235 \°
(1721, Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, @ikoa); AHPAL PRO 8556, f. 601 r° - 602 v°
(1840, Araba/Alava).

1% En el 60,71% de los arrendamientos alaveses pomdiEntes a los mencionados periodos
historicos, el arrendatario asumia el deber de @anph medida de Avila. Entre otrasg. ARCV Varela
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mayor™®’. En ciertos casos, en Gipuzkoa, debia medirgd #mpleando para ello “la
medida antigud®®. En Araba/Alava, esta cuestién resultaba tan itapte que, en
muchos casos, debia medirla, a su costa, en eldegedad’™.

Cuando la renta era pecuniaria 0 mixta, el arremiatdebia pagar la parte
dineraria necesariamente en metalico, de modo gse entenderia pagada si entregaba
una cantidad equivalente en esp&lieAsi, resultaba frecuente que se indicara que la

renta deberia ser abonada “en buena moneda, usoeatignte®*!, “en buena moneda

de oro o plata, y no en otra espetie”“en dinero metalico, de oro o plat& o “en
dinero efectivo metalico, y no en otra especieyael-monedd™*

Ademas, el conductor debia entregarla en el lugadado, a su cosfa

Finalmente, en ciertos contratos las partes pactajp@ el arrendatario deberia
abonar al arrendador las rentas correspondieniasaarendamiento anterfd?, si bien,

en otros, acordaban que las mismas quedarian cadaH.

3.2.6.2. Las consecuencias del incumplimiento dgbp
Existen documentos en los que se establecen lasamncias que tendrian lugar en

caso de que el arrendatario no pagara la rentasenondiciones acordadas. Las mas

(F), C 2787-1 (1669, Araba/Alava); AHPAL PRO 1747198 r° - 199 \° (1781, Araba/Alava); ATHA
F.E. Bustamante Caja 62 N° 14 (1827, Araba/Alava).

137 ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, ArabavAl); ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N°
83 (1702, Araba/Alava).

138 AGG-GAO CO LCI 2813 (1751, Gipuzkoa).

139 Asf se establece en el 13,01% de los arrendarsiefaveses. Entre otrosd. AHPAL JUS 22956
(1709, Araba/Alava); AHPAL PRO 8541, f. 532 r° 358 (1825, Araba/Alava).

140 Entre otrosyid. AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia); AHPAL JUS 1918703, Araba/Alava);
AHFB JTB 0481/005 (1766, Bizkaia); AGG-GAO CO LC144 (1790, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCI
5200 (1831, Gipuzkoa); AHPAL PRO 8555, f. 776 r778 r° (1839, Araba/Alava); AHFB JCR
1990/009 (1861, Bizkaia).

1“1 Entre otros,vid. AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AGG-GAO CO EB326 (1749,
Gipuzkoa); AHFB JCR 1683/024 (1854, Bizkaia).

12 Entre otrosyid. AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia); AHFB JCR 1683/(2854, Bizkaia).

143 Entre otrosyid. AHPAL PRO 8548, f. 891 r° - 892 r° (1832, Arabaid}j

144 AHFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia).

195 Entre otros,vid. AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); AHPAL JUS 988 (1693,
Araba/Alava); AHFB JCR 2230/003 (1712, Bizkaia); B&GAO CO LCI 2835 (1753, Gipuzkoa);
AHPAL JUS 27945 (1776, Araba/Alava); AHFB JCR 04888 (1820, Bizkaia); AHPAL PRO 8558, f.
199 r° - 200 r° (1842, Araba/Alava).

146 Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 66 (1710, Araliava); AGG-GAO CO MEJ
2103 (1746, Gipuzkoa); AHFB JCR 0420/066 (1799 kBia); FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 12
(1813, Araba/Alava).

147 Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 83 (1702, ArabavA)aAHPAL PRO 145, f.
145 r° - 146 r°, linea 20 (1720, Araba/Alava); AHPRRO 1, f. 519 r° - 520 r° (1724, Araba/Alava);
AHPAL PRO 705, f. 58 ° - 58 v° (1737, Araba/AlavAHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).
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habituales consistian en la ejecucién o el apréfhjcen el abono de una indemnizacion
por los perjuicios causadd8® A veces, se determinaba que el importe de la
indemnizacion o el correspondiente a la ejecuc&asel que declarara el arrendador
bajo juramento, sin necesidad de acreditarlo mésliatra prueba. A este respecto,
debemos tener en cuenta que la escritura de amézrtta llevaba aparejada ejecucion,
por lo que, en caso de que el conductor no abdaaemta acordada, el locador tendria
la posibilidad de obtener las ventajas proporciasambr el proceso ejecutivd

Otras consecuencias fijadas con mayor frecuencisisttan en el desahutidy en
el deber del colono de abonar al locador los seate la cobranz¥, cuyo importe, en
ocasiones, seria nuevamente el que declararaaldobajo juramento, sin necesidad
de acreditarlo mediante otra prueba.

Durante el siglo XVIII, en Araba/Alava, se estifhdaque el arrendatario deberia
restituir al arrendador la adehala que le hubieteegadd®® y que si adeudaba alguna

renta a la finalizacién del contrato, serfa proadmhasta que abonara su impbfte

3.2.7. Las mejoras
El locatario asumia obligaciones de diversa in@oleelacion con las mejoras a

realizar en las tierras y en las construccionemndadas”.

198 Entre otros,vid. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AGG-GAO CO U@D1 (1683,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AGRO CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa);
AHFB JCR 1728/001 (1742, Bizkaia); FSS_A.M.A._URRINC. 28, N. 6 (1771, Araba/Alava); AGG-
GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); AHPAL PRO 855576 1° - 778 r° (1839, Araba/Alava); AHFB
JCR 1990/009 (1861, Bizkaia).

199 Entre otros,vid. ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, Araba/A)a AHFB JCR
3213/008 (1655, Bizkaia); AGG-GAO CO UCI 701 (16&3puzkoa); AHPAL PRO 51, f. 33 r° - 35 r°
(1714, Araba/Alava); AHFB JCR 0843/014 (1759, Biaja AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792,
Gipuzkoa); AHFB JCR 1515/004 (1804, Bizkaia); FSSVMM._VELASCO, C. 161, N. 15 (1854,
Araba/Alava).

130 Al respecto, véase el epigrafe “El caracter ejecutle la escritura publica de arrendamiento
rastico”.

151 Entre otrosyid. AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); AHPAL PRO114. 170 r° - 181 r°
(1719, Araba/Alava); AHFB JCR 0572/004 (1800, BialpgAHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826,
Araba/Alava).

32 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa); AHFB JCR922008 (1688,
Bizkaia); AHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AHPAPRO 837, f. 23 r° - 28 \° (1733,
Araba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2344 (1764, Gipuzko&HFB JTB 0738/016 (1788, Bizkaia);
AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); AHFB JTB ORDB (1817, Bizkaia); AHPAL PRO 8555,
f. 776 r° - 778 r° (1839, Araba/Alava).

133 ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 51 (1712, ArabavA); AHPAL JUS 19211 (1741,
Araba/Alava).

1% ESS AM.A._URBINA, C. 28, N. 6 (1771, Araba/Alava)

15 En el 31,15% de la documentacion analizada, endatario asume diversas obligaciones en
relacion con las mejoras.
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En ciertos casos, tomaba a su cargo la respordsbitie que todos los bienes
fueran en aumento y no en disminué¢f8npara lo cual se establecian clausulas como
las siguientes:

“Y durante el dicho tiempo trataré bien las dichasredades, labrandolas y
cultivdndolas a su debido tiempo, de forma que wa&yaaumento y no en diminucidmn”

“Que dicha caseria y sus pertenecidos hayan der negigobenar bien y
suficientemente, de forma que vayan en aumentocaigan en disminucior

También se obligaba a pagar al arrendatario anterionporte mejoras ejecutadas
en las tierras o en las edificaciottds

El arrendatario debia efectuar en las tierrasnie@ras acordadas. En este sentido,
se obligaba a cerrarf&8 a plantar arboles o crear viveltsy a realizar otras
labored® tales como arreglar la huerta, convertir unadierial en labrantia, cultivar,
labrar y hondear una porcion de tierra incultajucgduna heredad a tierra de pan
sembrar, etc. Durante el siglo XVIII, en BizkaiaGypuzkoa, era muy habitual que el
colono tuviera que cocer una calera, para lo cesliltaba posible que asumiera la
totalidad de su cost® que el arrendador tuviera que pagarle a cambipretio
acordad® o que este tuviera que entregarle cierta cantidad vino como
gratificaciért®. La coccién de caleras era una actividad progiéwaten labrador por los
beneficios que reportaba a las tierras y su reafimarequeria un considerable

esfuerzd®®,

1% Entre otrosyid. AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); AHPAL PRO 141170 r° - 181 r° (1719,
Araba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2105 (1746, Gipuzko&HFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia);
AHFB JCR 0206/003 (1819, Bizkaia); AHPAL PRO 116657 I° - 83 \° (1826, Araba/Alava).

157 AHPAL PRO 30, f. 115 r° - 118 v° (1703, Araba/Addv

1% AGG-GAO CO LCI 2813 (1751, Gipuzkoa).

139 AGG-GAO CO MEJ 2105 (1746, Gipuzkoa); FSS_A.M.AENASCO, C. 111, N. 21 (1780,
Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuzkoa); ABP PRO 8540, f. 528 r° - 531 v° (1824,
Araba/Alava); AHFB JTB 0561/001 (1824, Bizkaia).

180 Entre otrosyid. AHPAL JUS 19100 (1710, Araba/Alava); AHFB JTB296008 (1762, Bizkaia);
AGG-GAO CO MCI 4467 (1785, Gipuzkoa); AHFB JCR 36105 (1805, Bizkaia); AHPAL PRO 8556,
f. 601 r° - 602 v° (1840, Araba/Alava).

181 Entre otros,vid. AHFB JCR 2608/039 (1665, Bizkaia); AGG-GAO CO M@#19 (1696,
Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 14 (17¥%aba/Alava); AGG-GAO CO LCI 2813
(1751, Gipuzkoa); AHFB JCR 3395/010 (1783, BizkaiaBEG-GAO CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa);
AHPAL PRO 8541, f. 723 1° - 726 r° (1825, ArabaMd} AHFB JTB 0959/010 (1833, Bizkaia).

1862 Entre otrosyid. AHFB JCR 3621/009 (1676, Bizkaia); AHPAL PRO 27.(®32 r° - 235 \° (1721,
Araba/Alava); AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia); RAL PRO 8556, f. 601 r° - 602 \° (1840,
Araba/Alava).

183 Entre otrosyid. AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa).

184 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia).

185 AGG-GAO CO MCI 4581 (1789, Gipuzkoa).

166 A este respecto puede verse VICARIO DE LA PENADérecho Consuetudinario de Vizcaya
op. cit, pp. 114-115.
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En algunos casos, el colono no tenia la obligad@mmejorar las tierras, pero el
arrendador reconocia expresamente su derecho a@ohdée el mismo sentido, en
ciertos contratos, se acordaba que el arrendat@rtria derecho a que el arrendador le
reintegrara el importe destinado a las mejoraspytiera ejecutar, siempre y cuando
hubiera procedido a realizarlas con su previo auireentd®’.

En relacion con la mejora de las construccionaspramer lugar, se obligaba a
ejecutar determinadas obras, a su ¢85m@ a costa del arrendad®t A modo de
ejemplo, se obligaba a construir un horno —cuyoontepseria deducido de la renta— y a
trasportar los materiales necesarios para constnairchimenea —si bien el importe de
los materiales y de la construccién seria abonadelparrendador—.

En segundo lugar, se podia contemplar el deredhargandatario a ejecutar ciertas
obras de mejora, en cuyo caso se tomaria partidalgona o algunas de las siguientes
reglas:

a) Todas las mejoras que ejecutara serian a &ai'dos

b) Las mejoras que realizara voluntariamente sesiasu costa si, al término del
contrato, no lo renovab.

c) Para poder ejecutar las obras de mejora, debeeidiar el consentimiento del
arrendaddr’?

d) Tenia derecho a realizar mejoras, pero si lasugba sin el consentimiento del
arrendador serian a costa del arrendatario; sielpawntrario, el locador prestaba su
consentimiento, serian a costa de'®ste

Entre las obras de mejora que el arrendatario podiebia ejecutar destaca la
construccion de hornos para cocer pan, habitacgionesinas, paredes, puertas,

balcones, escaleras, tejavanas, tejados y ruedasli®os, asi como la reparacion de

187 AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa); FSS_A.M.AERASTEGUI, C. 254, N. 35 (1807,
Araba/Alava); AHFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia).

188 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipuzkoa); AGG-GAO Q@I 2585 (1746,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° {47 Araba/Alava); AHFB JCR 4336/012 (1795,
Bizkaia).

189 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia); AGG-GAO CO L2773 (1750, Gipuzkoa); AHFB
JCR 0144/052 (1764, Bizkaia); AHPAL PRO 1355, f113 - 133 v° (1791, Araba/Alava); AHFB JCR
0459/033 (1820, Bizkaia); AHFB JCR 3685/013 (18Bitkaia).

19 Entre otros,vid. AGG-GAO CO ECI 3326 (1749, Gipuzkoa); AHFB JCR13828 (1773,
Bizkaia); ATHA DH. 433-7 (1784, Araba/Alava); FSS.MMA. VERASTEGUI, C. 254, N. 35 (1807,
Araba/Alava); AHFB JCR 0216/008 (1816, Bizkaia).

"L ATHA F.E. Bustamante Caja 49 N° 19 (1736, Gipujkoa

172 AHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia); AHFB JCR 368%0(1854, Bizkaia); AHFB JCR
1682/020 (1866, Bizkaia).

173 AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa); AGG-GAO CQCIE5033 (1808, Gipuzkoa); AHFB
JCR 0459/033 (1820, Bizkaia); AHFB JCR 3685/015¢,Bizkaia).
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hornos, tabiques, caballerizas, corrales, pesgbmeaquinarias de los molinos. Pero la
casuistica era tan variada que las mejoras podiasistir en cerrar el conducto que
bajaba de las anteparas del molino arrendado erreria de la que era propietario un
tercero para evitar el suministro de agua, elabamarafio por el que discurriera el agua
gue cayera en la heredad arrendada e incluso aonsia fabrica de anclas.

En caso de incumplimiento de los deberes relacmmatbn las mejoras, el
arrendatario deberia cumplir las consecuenciashgberan sido acordadas, entre las
que resaltan el pago de una indemniza¢fég el desahucid®. En este contexto,
durante el siglo XVIII, en el territorio histériate Araba/Alava, se preveia la ejecucion
por el importe de las mejoras que, finalmente,etan que ser efectuadas por el
arrendador y el aprenti@: a veces, el importe por el cual el arrendatagitasejecutado
consistiria en aquel que el locador declarara pajmento, sin que fuera preciso

realizar otra prueba.

3.2.8. Las obras necesarias

El locatario asumia obligaciones de diferente naé¢@a en relacion con las obras
necesarias’.

En ciertos casos, debia colaborar con el arremdedcsu ejecucidi®. De este
modo, habia contratos en los que las partes acmdal® el arrendatario contribuiria en
la ejecucion de las obras necesarias establecidas ocluso ejecutaria la totalidad de
las mismas, pero a costa del loca#fbrSe trataba de obras como las siguientes: abrir
una zanja por la que discurriera el agua necepareel movimiento de los barquines,
labor por la que el arrendador deberia abonarl@06rBales; ayudar al locador en la
reparacion de la presa y de los cauces; constnujunque y un mazo; contribuir a la

reparacion de la barquineria de la ferreria, pagahdalario correspondiente a veinte

174 AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); FSS_A.M.A._VEREGO, C. 111, N. 14 (1719,
Araba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2105 (1746, Gipuzko&HFB JCR 0843/014 (1759, Bizkaia);
AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia); AGG-GAO CO ECT56 (1793, Gipuzkoa); ATHA F.E.
Bustamante Caja 25 N° 1 (1798, Araba/Alava).

7> Entre otrosyid. AHFB JCR 3685/013 (1854, Bizkaia).

17 AHPAL PRO 51, f. 108 r° - 111 r° (1714, Araba/AdvAHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719,
Araba/Alava); AHPAL PRO 2221, f. 243 r° - 244 v78¥, Araba/Alava); AHPAL JUS 27631 (1798,
Araba/Alava).

7 En el 20,94% de la documentacion analizada, endatario asume diversas obligaciones en
relacién con las obras necesarias.

178 AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa); AHFB JCR &043 (1764, Bizkaia); AHFB JCR
0459/033 (1820, Bizkaia).
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carpinteros; hospedar a los operarios que ejeculasaobras; parar las herrerias un mes
al afio, para que el arrendador realizara las @hrade correspondian; realizar las obras
que le indicara el arrendador, a costa de esteinguorte de 15 ducados; reponer las
piezas principales de los bienes arrendados; toat@spel material necesario para retejar
los bienes; transportar los estacones que conatelirmarrendador desde el lugar en el
gue estuvieran hasta la presa de la herreria @dang ejecutar las obras necesarias
s6lo si un perito determinaba que lo eran, en @aagow su importe seria deducido de la
renta.

En otros casos, el colono asumia en exclusivaeberdde ejecutar las obras
necesarias acordadas, a su ¢8StA veces, deberia realizar las que todas las apras
fueran necesarid® o sélo algunas, como las que no derivaran deddugscion de un
caso fortuito —es decir, aquellas en cuya necesmatiubiera mediado la culpa del
arrendatario—, las obras cuyo importe no excedleréa cantidad acordada, las que el
arrendador no hubiera asumido, la obras civileasoobras troncales. Otras veces, se
individualizaban y describian las obras necesayias correrian a costa del locatario,
entre las cuales destacan las siguientes: congtnuge hornos de fundicion, refinacion,
ruedas y demas ingenios necesarios para el bendécometales, reparacion de tejados,
chimeneas, lagares, cubas, pesebres, presas yetestilas obras de canteria y de
carpinteria, las que precisaran las ruedas y éags de los molinos arrendados, las que
fueran precisas para mantener en funcionamient@ikmas de la herreria, las que
necesitaran en las estoldas, anteparas, caucesesaspry las obras troncales

correspondientes a las herramientas.

179 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AHFB JCR 38314 (1650,
Bizkaia); AHPAL PRO 724, f. 138 r° - 141 r° (173&raba/Alava); AHFB JCR 2615/028 (1773,
Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 4108 (1788, Gipuzkoa); ABECR 3685/013 (1754, Bizkaia).

1% Este deber se contempla en el 15,7% de la tothtidala documentacion analizada. En concreto,
esté presente en el 20,34% de los arrendamientpazgoanos, en el 17,89% de los vizcainos y en el
11,24% de los alaveses. Entre otnad, AHPG-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, GipuzkoAHFB
JCR 3972/001 (1647, Bizkaia); AGG-GAO CO UCI 70883, Gipuzkoa); AHPAL JUS 25968 (1693,
Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 2696 (1730, Gipuzko#HFB JCR 0058/013 (1764, Bizkaia);
AHPAL PRO 1688, f. 86 r° - 87 v° (1782, Araba/AlxvAGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 15 (1849, Bizkai&SS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 48
(1876, Araba/Alava).

181 E| arrendatario se obliga a ejecutar, a su cdsi@gs las obras necesarias en los siguientes
documentos: AHPAL JUS 19299 (1750, Araba/Alava); HW DH. 433-7 (1784, Araba/Alava);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 27 (1792, Bizkai#}iFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia); AHFB
JCR 0769/116 (1801, Bizkaia).
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En ocasiones, Unicamente debia pagar la mitadrgmrie de las obras necesarias
acordada®? pero, en otros casos, debia incluso transporgaagar el precio de los
materiales que le entregaria el arrendador paralpeopio arrendatario ejecutara las
obras necesarias que le correspondian.

Cuando asi se pactaba, el locatario debia poneroeacimiento del locador la
necesidad de ejecutar determinadas dbtdsien para que las realizara el arrendador o
bien como requisito previo para que el arrendatasoejecutara. Si no realizaba este
requerimiento, el arrendatario deberia ejecutas ebeas a su costa, cuando, si hubiera
realizado la preceptiva comunicacion, habria sidorendador quien habria asumido el
coste.

Si el colono no cumplia las obligaciones asumidasrelacion con las obras
necesarias, tendrian lugar las consecuencias qugbgeran estipulado, de manera que
deberia indemnizar los dafios causados al arrendademas, so no ejecutaba las obras

que le correspondian, el arrendador podria ejdastarsu cost&”

3.2.9. El arrendamiento “a mejora y peora”

En el periodo comprendido entre finales de la prammaitad del siglo XVIIl y la
primera mitad del siglo XIX, en los tres territaribistéricos, las partes estipulaban que
el arrendamiento seria “a peora y mejora”, en atago, si el importe de la tasacion
final de los bienes arrendados resultaba infeli@oasignado en la tasacion inicial, el

arrendatario deberia abonar al arrendador la diéea&>.

3.2.10. El funcionamiento de los molinos, ferrerigdherrerias
El arrendatario debia tener en funcionamiento Equinaria de las ferrerias,

herrerias y molinos arrendados, pero existian exzeps a esta regla general.

182 AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); AHFB JCR &6D5 (1805, Bizkaia); AGG-GAO
CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa).

183 Entre otrosyid. AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia); AHPAL JUS 2898693, Araba/Alava);
AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia); AGG-GAO CO UEM5 (1748, Gipuzkoa); AHPAL PRO 1304,
f. 1059 r° - 1066 v° (1774, Araba/Alava); AHFB JB685/013 (1854, Bizkaia).

184 Entre otrosyid. FSS_A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1636, BizkaiadGG-GAO CO UCI 701
(1683, Gipuzkoa); AHPAL PRO 51, f. 108 r° - 111(1714, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 4030
(1771, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N.(3798, Bizkaia); AHPAL PRO 8540, f. 528 r°
- 531 v° (1824, Araba/Alava).

18 Entre otros,vid. AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia); AGG-GAO CO M@K00 (1784,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 9965, f. 119 r° - 120 v° (178®aba/Alava); AHPAL PRO 8540, f. 528 r° -
531 v° (1824, Araba/Alava).
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Por lo que respecta a las ferrerias y herreriasyreluctor quedaria exonerado de
esta obligacion si se producia una averia que aunas de un m&S. Ademas, se solia
pactar que tuviera que detener obligatoriamentiiscionamiento durante un mes al
afio, a fin de posibilitar al arrendador la ejecnaié las obras asumidas a su cétgo

En los arrendamientos de molinos, se acordabaetjecatario paralizara el
funcionamiento de sus piedras cuando se neceajampara trabajar en la ferreria o se
fuera a limpiar el cauc®. Igualmente, las partes podian estipular que leincosélo

asumiera las paradas cuya duracién no superadm$ogia®®.

3.2.11. La entrega de la adehala

El arrendatario tenia que entregar la adehaladaderal arrendadbf o a una
persona relacionada cort®] pero no solian establecerse las consecuenciasmpréan
lugar en caso de incumplimiento de esta obligacéiyo algin supuesto en el que el
colono afirmaba que tendria lugar la ejecucion ped@ abonar los salarios de la
cobranz&™

En la documentacion analizada se emplean como isiodnde “adehala” los
términos “aguinaldd®® o “via de oque® para referirse a la entrega de diversos
bienes. Estos podian ser determinados alimenties, tamo huevos, tocino, capones,
carneros, corderos, cerdos, pollos o gallinas, imaas que serian utilizados en la
celebracién de algunas festividades, como los tatestinados a celebrar con ellos
corridas. También formaban parte de la adehalargtigefrutos, como las manzanas,
castafias, nueces, trigo o maiz, y algunos matgriglemo el carb6on y el cisco.
Asimismo, resultaba frecuente que la adehala dmrsisen la entrega de una cierta

cantidad de dinero o incluso en la realizacioneterhinadas obra®.

18 AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747, Gipuzkoa).

187 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

188 ATHA F.E. Varona Caja 63 N° 10.3 (1841, Araba/Alav

189 AGG-GAO CO UEJ 1297 (1781, Gipuzkoa).

1% Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa); AHPAL JUS3®7 (1750,
Araba/Alava); AHFB JTB 0629/008 (1762, Bizkaia); 885A0 CO LCI 4144 (1790, Gipuzkoa); AHFB
JCR 0879/003 (1804, Bizkaia).

91 En AGG-GAO CO ECI 2720 (1740, Gipuzkoa), el araadio se obligaba a entregar la adehala al
donante de la madre del arrendador.

192 AGG-GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuzkoa).

198 AGG-GAO CO LEJ 1765 (1743, Gipuzkoa); AGG-GAO COII3514 (1772, Gipuzkoa).

19 ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N° 33 (1656, Arabaval).

19 En Alicante, durante el siglo XVIII, algunos ardaarios se obligaban a entregar una adehala al
arrendador, pero su tipologia era menos amplialajexistente en nuestros territorios forales, ya qu
Unicamente consistia en frutos o en aves, commafiRLES VICENTE, M. CEIl arrendamiento rdstico
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Cuando el dinero formaba parte de la adehala, mEtéaminarse a qué deberia ser
destinado —por ejemplo, a reparar el 6rgano decapila, a la compra de un cerdo, a

las fiestas de San Juan, etc.—.

3.2.12. La realizacion de labores para el arrendado

En Gipuzkoa y Araba/Alava, el arrendatario asumeladeber de realizar
determinados trabajos para el arrendador. Ente,alestacan las labores de sementera,
a realizar en bienes distintos de los arrendadoagntki un namero de dias concreto,
debiendo el locatario emplear para ello sus propigosyes, en cuyo caso tendria
derecho a que el locador le abonara la contragiéstaacordada si asi se hubiera
establecido en el contrat8

No obstante, como regla general, el conductoosgoometia a realizar este y otro
tipo de trabajos de forma gratdita En este sentido, debia ayudar al arrendador,
durante un nimero de dias concreto, a realizaajtalde siega, de carpinteria o de
canteria en bienes ajenos a los arrendados y dyualdransportar trigo y helechos,
empleando para ello su propio caballo, bueyes swacarros.

Por otra parte, asumia distintas obligaciones delénreligiosa. Asi, debia hacer
celebrar misas para el arrendador, pagar los esiipe correspondientes a ciertos
sermones y pagar anualmente unas limdShaBambién debia llevar a cabo acciones
relacionadas con la sepultura de familiares denaiadot”, tales como encender velas
en sus tumbas y entregar la obf88aEn muchos casos, las partes estipulaban estos
deberes sin establecer las consecuencias a |as dueumplimiento daria lugdf, pero
nada impedia que se establecieran tales conseasgognsistentes en la ejecucion y en

el pago de una indemnizacion de los dafios cau®ados

y urbano en el siglo XVIII. El caso de Elche, 1721/30.Alicante: Ed. Universidad de Alicante y Caja de
Ahorros Provincial de Alicante, 1991, p. 33.

1% AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa).

197 AHPAL PRO 2221, f. 243 r° - 244 v° (1787, Arabayd); AGG-GAO CO MCI 4581 (1789,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 1355, f. 134 r° - 136 \° (17%taba/Alava); AHPAL PRO 8542, f. 158 r° -
160 r° (1826, Araba/Alava); AHPAL PRO 8560, f. 326 317 r° (1843, Araba/Alava).

19 AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AGG-GAO CO E&372 (1749, Gipuzkoa).

199 Asi ocurre en el 6,02% de la documentacion arddiza

20 para el estudio de esta cuestién, puede verse BRUE DE LA QUINTANA, A. M. de.
Bosquejo de la organizacion social de Vizca§#bao: Ed. Delmas, 1870, p. 27.

21 Entre otrosyvid. AHFB JCR 2608/039 (1665, Bizkaia); FSS_A.M.A._MZRNA, C. 3, N. 1
(1749, Araba/Alava); AHFB JTB 0629/008 (1762, BiZBa AGG-GAO CO LCI 4108 (1788, Gipuzkoa);
AHFB JCR 0879/003 (1804, Bizkaia); AHPAL PRO 85#A7 r° - 59 r° (1831, Araba/Alava).
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3.2.13. La recepcion y entrega de distintos matiexsa

El conductor se obligaba a transportar a los kieagendados, desde otros
pertenecientes al locador, diversos materialesegte deberia entregarle, tales como
tejas, basura, arena, cal y estié’®ol

Por otra parte, en el territorio historico de Gikng, el arrendatario debia entregar
al arrendador distintas cantidades de paja y estiéEsta obligacién podia consistir en
hacerle entrega anualmente de un carro de cadalaiestos materiales o de todo el

estiércol que no empleara en el abono de lassiarrandad&s*

3.2.14. La realizacién de trabajos comunales

Durante el siglo XVIII, en los territorios histéos de Gipuzkoa y Bizkaia, el
locatario debia realizar determinadas laboresimeladas con la plantacion de arboles
en términos concejiles, sin que el arrendador fuecesariamente un ente pubifto
Asi, se obligaba bien a realizar por si mismo dateadas plantaciones en dichos
lugares o bien a entregar al arrendador el nimerardoles acordado, que también
deberian ser plantados en términos concejilesiesilb plantacion no corresponderia
directamente al colono—. En caso de incumplimiet¢o esta segunda obligacion,
deberia indemnizar los perjuicios causados.

Igualmente, a lo largo del siglo XVIII, en el teorio historico de Bizkaia, el
arrendatario se obligaba a la realizacion de dmasajos comunales, consistentes en
asistir a las reparaciones de calzadas y caminelsiento indemnizar los dafos

causados por el incumplimiento de esta oblig&&én

292 Entre otrosyid. AHFB JCR 0144/052 (1764, Bizkaia); AHPAL PRO 2221149 r° - 150 °
(1787, Araba/Alava).

203 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AHFB JCR 17®I4 (1709, Bizkaia); AHFB JCR
1581/006 (1746, Bizkaia); AHFB JCR 1028/008 (17Bizkaia); AGG-GAO CO UEJ 1297 (1781,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0163/016 (1787, Bizkaia); AG@&@ CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa); AHFB
JCR 0928/021 (1814, Bizkaia).

204 AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 v° (1563, GipuakoAGG-GAO CO MCI 2640 (1718,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI 3372 (1749, Gipuzkoa); B&AO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa).

205 AGG-GAO CO MEJ 2079 (1745, Gipuzkoa); AGG-GAO COIB185 (1746, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO LCI 3054 (1759, Gipuzkoa); AHFB JTB 0481/0Q%66, Bizkaia).

208 AHFB JTB 0481/005 (1766, Bizkaia).
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3.2.15. El pago las cargas reales y tributos

El arrendatario se obligaba a pagar determinadagas que gravaban los bienes
arrendadd®’. En este sentido, en ocasiones se obligaba a pkigapate de todos los
repartimientos y pensiones. Otras, solamente asehgago de los derechos de visita,
derechos de guardamontes, reparaciones de los asuahh lugar en el que radicaban
los bienes, alcabal®% las festaburnid?®, el diezmo viejo o “bala de hierrd® el
tributo de “pie de ganad®™ o los derechos correspondientes a la Villa enua q
radicaban los bienes —como los correspondientgesd real-. Asimismo, resultaba
frecuente que el locatario asumiera el coste darogersarios.

El arrendatario también tomaba a su cargo debelasanados con los censos que
gravaban los bienes arrendados, las cuales senhdepender de la voluntad de las
partes, de modo que, en ciertos casos, debia |gatgaalidad de su importe y, en otros,
s6lo asumia la mitad de su coste que, ademas,rie descontado de la renta.
Asimismo, solia obligarse a entregar al arrendaticecibo que acreditara el pago.

En ocasiones, asumia el coste total de las cooiobes ordinarias vy
extraordinarias, pero, en otras, solo se obligapagar una cuarta parte de su importe.
Ademés, cuando debia abonar la totalidad de sutiayaem ciertos casos, tendria
derecho a una rebaja en la renta por las dos #srpartes de la misma.

Asimismo, podia asumir sélo la mitad del costeadepensiones populares, de los
repartimientos de fogueras o de la totalidad dejpwsvechamientos y cargas existentes

y a veces, ademas, las cantidades satisfechas dedeontadas de la renta.

27 En el 84,21% de la documentacién que contienearféas a las cargas que gravaban los bienes
arrendados, el arrendatario asumia el pago de todiginas de ellas.

208 | a alcabala era un gravamen de la Hacienda Réside a las ventas. A este respecto, véase
DIEZ DE SALAZAR, L. M. Ferrerias en Guipuzcoa (Siglos XIV-XVI). FuentésstitucionesVol. II...
op. cit, pp. 236-241.

299 a festaburnia era un impuesto existente en BagiagtElduain (Gipuzkoa), que gravaba el hierro
achicado, el tocho y el forjado en grandes barrasiey debia ser abonado en determinadas fiestas. La
festaburnia no se pagaba en dinero, sino en hietropyal era vendido, posteriormente, en publica
almoneda. Entre otrogid. AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

Para el estudio de esta cuestiéig. CARRION ARREGUI, |. M. “Los precios del hierro en
Guipuzcoa durante los siglos XVII 'y XVIII: Un buendicador de la coyuntura del sector siderirgico”.
Revista de Historia Econdmic&991, n° 3, p. 482.

En la misma linea, puede verse DIEZ DE SALAZAR,M.. Ferrerias en Guipuzcoa (Siglos XIV-

XVI). Fuentes e Institucionegol. 1l... op. cit, p. 328.

10 para el andlisis de este tributad. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa) y DIEZ DE
SALAZAR, L. M. Ferrerias en Guipuzcoa (Siglos XIV-XVI). Fuentdassdituciones Vol. Il... op. cit,
pp. 265-272.

211 Este tributo se contempla en AGG-GAO CO MEJ 22152, Gipuzkoa).
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Por otra parte, algunos procesos judiciales goparzos nos permiten constatar que
el arrendatario se podia obligar a pagar el segointra incendios a la Hermandad de
Incendios Fortuitds?

En algunos contratos, se establecian las consgasedel incumplimiento del
deber de abonar el importe de las cargas realgésuyos™® en cuyo caso procederia la
ejecucion, deberia indemnizar los dafios causagegaria los salarios de la cobranza
—cuyo importe, cuando asi se acordaba, seria eldgqukarara el arrendador bajo
juramento, sin necesidad de acreditarlo mediant& @rueba—; sin embargo,
generalmente, no se establecian consecuenciastampara el incumplimiento de esta

obligaciorf**,

3.2.16. El pago del producto de los montes

En los territorios histéricos de Bizkaia y Gipuakel arrendatario debia abonar el
importe correspondiente a las cargas de carbomia lmontazgos o suertes que le
entregara el arrendador cuando se hubiera estipulaal contraprestacitii.

En caso de incumplimiento de este deber, debenmaploulas consecuencias

establecidas en el contratd aunque estas no siempre se pactdhan

212 AGG-GAO CO MEJ 2211 (1752, Gipuzkoa); AGG-GAO C@EM2213 (1752, Gipuzkoa). Estos
pleitos estén relacionados entre si, dado querémpa en virtud de cuya demanda se inician esdenei

Las sociedades mutuas de seguros contra incendtogiexon presentes en los tres territorios
histéricos y, a través de ellas, los vecinos delistintas localidades colaboraban a reparar ed daftido
por uno de ellos. Al respecto, puede verse BASOREDQZERINJAUREGI, I. “Sociedades mutuas de
seguros en Bizkaia, Araba/Alava y Gipuzkoa (SS. IKXIX)”. En MONASTERIO ASPIRI, I. (dir.),
ARTIACH CAMACHO, S., y BASOREDO OTZERINJAUREGI, IObligaciones y contratos en el
Derecho Civil de Bizkaia, Araba/Alava y Gipuzkoaaksis de Fuentes Documentales (SS. XVI-XIX).
Bilbao: Ed. Real Sociedad Bascongada de los Andigb®ais, Comision de Bizkaia, 2011, pp. 64-77.

13 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AGG-GAO COM3271 (1748,
Gipuzkoa); AHFB JTB 0481/005 (1766, Bizkaia); AHPARRO 2221, f. 149 r° - 150 v° (1787,
Araba/Alava); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia.

214 Entre otrosyvid. AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); FSS_A.M.A._MZRNA, C. 3, N. 1
(1741, Araba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2491 (1774, @Gigoa); AHFB JCR 3450/002 (1790,
Bizkaia); AHFB JCR 0206/003 (1819, Bizkaia); AHPARRO 8541, f. 532 r° - 533 r° (1825,
Araba/Alava).

215 E| arrendatario debia cumplir con una determiraatdraprestacion en el 81,25% de los casos en
los que el locador se obligaba a realizar estaggas, o cual ocurria desde la primera mitad i s
XVII hasta la segunda mitad del siglo XVIII, com® explica en el epigrafe “La entrega del produeto d
los montes”.

Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AHFB JCR B#®14 (1650, Bizkaia);
AHFB JCR 2230/003 (1712, Bizkaia); AGG-GAO CO UmBA% (1748, Gipuzkoa).

218 AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia); AHFB JCR 32981688, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI
1961 (1725, Gipuzkoa); AHFB JCR 0058/013 (1764 kRBia).

27 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MIL296 (1622, Gipuzkoa); AHFB
JCR 2230/003 (1712, Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO0,1Q1, N. 12 (1714, Bizkaia); AGG-GAO CO
MCI 2696 (1730, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LEJ 1765 (37/%&ipuzkoa); AGG-GAO CO MEJ 2106
(1747, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gimak AGG-GAO CO ECI 4030 (1771,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa).
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3.2.17. El pago de los gastos ocasionados poraigaimiento de la escritura publica

En algunas ocasiones, el locatario asumia el gados gastos que el otorgamiento
de la escritura publica de arrendamiento ocasiorfabaste sentido, podia obligarse a
reintegrar al locador el importe que hubiera aborsdscriband® a pagar la mitad de
los gastos ocasionados por el otorgamféfite incluso a abonar directamente, como
rematante, los derechos correspondientes al esoridnate el que se hubiera efectuado

la almoned%®.

3.2.18. La restitucién de los bienes a la finaliz&a del contrato

Salvo que ostentara un derecho de retencién dolrebienes arrendados, el
arrendatario debia restituirlos al arrendador wmfinalizaba la vigencia del contrato.
Por ello, las partes estipulaban muy especificaenlastcondiciones que deberian reunir
los bienes en ese momento, entre las que destgné estudiaremos a continuacion.

En ocasiones, se indicaba, de forma genérica, jueneuctor deberia dejar los
bienes en el estado en que los reéidA fin de evitar disputas en relacién con la
situacion en la que se hallaban al inicio del @aiotry en la fecha de su finalizacion,
resultaba frecuente la realizacion de una tasagp@itial de los mismos en ambos
momentos y que el arrendatario asumiera el comgmrde que el importe de la
tasacion final se corresponderia con el de la igsaaicia® En caso de que, tras la
realizacion del reconocimiento pericial final, régta que el colono no hubiera cuidado
el bien de manera adecuada y, en consecuenciagraubufrido detrimentos o
desperfectos, debia satisfacer una indemnizacianexidaddr®

En cambio, en otros contratos, el locatario segabk a restituir los bienes

mejorado&”.

218 AHPAL JUS 32212 (1691, Araba/Alava).

219 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).

220 AHFB JCR 0163/016 (1787, Bizkaia).

221 Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, GipuzkoaHPG-GPAH 3/218, f. 69
ro - 70 v° (1651, Gipuzkoa); AHFB JCR 3281/018 @&6Bizkaia); AHPAL JUS 25968 (1693,
Araba/Alava); AHFB JCR 2230/003 (1712, Bizkaia); RAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° (1774,
Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, GipuzkoAHFB JCR 0459/033 (1820, Bizkaia);
AHPAL PRO 13236, f. 717 r° - 718 v° (1848, Arabaifd).

222 Entre otros,vid. AHFB JCR 3972/001 (1647, Bizkaia); AGG-GAO CO MR106 (1747,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0058/013 (1764, Bizkaia); AHPARRO 8540, f. 528 r° - 531 \° (1824,
Araba/Alava).

223 gobre el reconocimiento y tasacion pericial de HEnes, véase el epigrafe “La intervencion
pericial”.

224 AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipuzkoa); AHPAL PRO114f. 170 r° - 181 r° (1719,
Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 4400 (1784, GipuzkoBSS_A.M.A. VERASTEGUI, C. 254, N. 35
(1807, Araba/Alava); AHFB JCR 1990/009 (1861, Biaka
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Ambos aspectos ponen de manifiesto uno de losipiasanspiradores del contrato
de arrendamiento de la época, consistente en doeaghrio asumia el compromiso de
que los bienes fueran en aumento y nunca en disiimu

Las estipulaciones de las partes podian ser masetas. Asi, se indicaba que los
bienes deberian conservar las puertas, ventanaadaes y llaves que tenian al inicio
del contrat6®™. A tal efecto, se empleaban clausulas como ladesite!

“Y en el tiempo de este arriendo, he de ocuparbjtéiala expresada casa, labrar y
cultivar dichas heredades y, aunque no lo hagadehgpagar su renta, segun queda
capitulado. Y al fin de él, las he de dejar, repamente, bien tratadas, con sus puertas y
ventanas, cerraduras y llaves, labradas y cultivadgun Estilo, a vista de fieles, pena de
los dafios, perjuicios y costas que por mi culpenisidn se causareft®.

Cuando los bienes arrendados eran molinos y hasreriferrerias, deberian estar
“corrientes y molientes” y “corrientes y labrantes¥spectivament?’.

En el territorio historico de Araba/Alava, era fieate que el locatario tuviera que
dejar en barbecho la proporcién de tierras acordatla de que el arrendatario entrante
pudiera sembrar en elf8 Cuando UGnicamente se indicaba que deberia dgjar e
barbecho la mitad, un tercio o un cuarto de lasae el resto deberia estar sembrado de
trigo. Pero, en ocasiones, se establecia que@aalejaria las tierras “a tres hojas”, es
decir, un tercio como mestal, otro como rastrojal yltimo en barbecho. También era
posible que tuviera que dejar la mitad de lasasgesembradas de trigo, una cuarta parte
de ellas como mestal y el resto en barbecho.

Al finalizar el contrato, las tierras arrendadabatéan estar bien tratadas, labradas y

cultivadas, aspecto este que preocupaba espectalmérs colonos alave$és

225 E] 94,29% de los casos en los que se establez®leligacion se corresponde con arrendamientos
alaveses.

226 AHPAL PRO 1723, f. 167 ro- 168 r° (1790, Arabaidh

Se incorporan clausulas similares en documentes tabmo AGG-GAO CO LCI 2585 (1746,
Gipuzkoa); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia); FSSVIAA. VERASTEGUI, C. 245, N. 48 (1876,
Araba/Alava).

227 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); AHFB JCR 24308 (1688,
Bizkaia); AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° (#7Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 4400 (1784,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 8585, f. 62 r° - 64 v° (1818aba/Alava); FSS_A.M.A. VELASCO, C. 112,
N. 15 (1849, Bizkaia).

28 Asi ocurre en el 14,49% de los arrendamientoseaks: Entre otrogjd. ATHA F.E. Bustamante
Caja 59 N° 37 (1643, Araba/Alava); AHPAL PRO 13D4,059 r° - 1066 v° (1774, Araba/Alava); ATHA
F.E. Varona Caja 63 N° 10.3 (1841, Araba/Alava).

229 E] 96,34% de los casos en los que se establez®leligacion se corresponde con arrendamientos
alaveses. Entre otrosid. ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N° 33 (1656, ArattavA); AGG-GAO CO
MEJ 2104 (1746, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._URBINA, C.,30. 52 (1775, Araba/Alava); AHFB JCR
0420/066 (1799, Bizkaia); AHFB JTB 0517/003 (18B¥zkaia); AHPAL PRO 8560, f. 316 r° - 317 r°
(1843, Araba/Alava).
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A veces, se indicaban que, ademas de la restitaeidos bienes raices arrendados,
el conductor deberia entregar al arrendador detewai cantidad de estiércol, fiemo y
pajd>C los frutos pendientd¥ y ciertos bienes muebles, entre los que destasn |
cubas y lagaré¥ Cuando se arrendaban molinos, herrerias y fasresitos en los
Teritorios Histéricos de Bizkaia y Gipuzkoa, satidicarse que, al finalizar el contrato,
el locatario deberia restituir también las herraai®, para cuya comprobacion se
efectuaria el correspondiente inventatioPara los molinos alaveses se establecia que
deberia restituir, ademas, sus enseres (tales qmesos y balanzas), para cuya
comprobacion también se preveia la realizaciomdeventarié>.

En algunos contratos de arrendamiento, las partewllaban de forma
especialmente minuciosa las condiciones que debiechuir los bienes en el momento
de su restitucion, de forma que, por ejemplo, de@iba que el arrendatario tendria que
devolver al arrendador las llaves, que los caucestgldas deberian estar limpios o que
las tierras habrian de estar cavadas de una meoeseet&>”.

Si el colono incumplia alguna de las obligacionssn@das en relacion con la
restitucion de los bienes arrendados, entrarignego las consecuencias establecidas:
deberia indemnizar los perjuicios causatfopagar la renta de vaéfd o reintegrar la
adehala que le hubiera entregado el arrend&dofsimismo, en ciertos casos,

procederfa la ejecucién o el aprefifioo el desahucf®. En el territorio histérico de

230 AHFB JCR 0871/034 (1713, Bizkaia); AGG-GAO CO MPB92 (1724, Gipuzkoa); AGG-GAO
CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 113762, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI 5033
(1808, Gipuzkoa).

21 AGG-GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa); AHFB JCR 6021 (1708, Bizkaia); AHFB JTB
0517/003 (1817, Bizkaia); AHPAL PRO 11655, f. 77 83 v° (1826, Araba/Alava).

232 AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia); FSS_A.M.A. URBI, C. 28, N. 10, D. 1 (1707,
Araba/Alava).

23 Entre otros,vid. AHFB JCR 3972/001 (1647, Bizkaia); AGG-GAO CO U@D1 (1683,
Gipuzkoa); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 (17Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 4400 (1784,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); PBJCR 0459/033 (1820, Bizkaia).

234 AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava); AHPAL PRO 855. 776 r° - 778 r° (1839,
Araba/Alava); FSS_A.M.A. VERASTEGUI, C. 245, N. @876, Araba/Alava).

235 Entre otros,vid. AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia); AGG-GAO CO E@P12 (1728,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 19146 (1767, Araba/Alava); ABIBCR 0163/016 (1787, Bizkaia); AHPAL
PRO 8542, f. 253 r° - 255 v° (1826, Araba/Alavaii#B JCR 3685/013 (1854, Bizkaia).

2% Esta consecuencia se prevé en el 39,65% de leadamientos alaveses, en el 8,42% de los
arrendamientos vizcainos y en el 508% de los damrentos guipuzcoanos. Entre otragd.
FSS_A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1636, Bizkaia); A&GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa);
AHPAL JUS 24847 (1705, Araba/Alava); AHFB JCR 13881 (1727, Bizkaia); AGG-GAO CO UEJ
1349 (1792, Gipuzkoa); AHPAL PRO 8557, f. 1416 12418 r° (1841, Araba/Alava).

2T AGG-GAO CO ECI 3130 (1745, Gipuzkoa); AGG-GAO CEN2070 (1747, Gipuzkoa).

238 ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 48 (Araba/Alava).

239 Entre otrosyid. AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); FSS_A.M.AEMASCO, C. 111, N.
12 (1714, Bizkaia); AGG-GAO CO MEJ 2104 (1746, Gikoa); ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 27
(1783, Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 918 (1805, Araba/Alava).
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Araba/Alava, también se establecia que tendriar llagaenovacion del contrato o su
prérroga durante el numero de afios necesario pereelgarrendatario restituyera los
bienes en las condiciones acordatfas

Ademas, deberia preavisar al arrendador con @etelacion para poder dejar los
bienes libres, de modo que si los desocupabausiplar con esta premisa tendrian
lugar ciertas consecuencias, consistentes en pagaindemnizacion por los dafios
generadd$? renovar el contrato de arrendamiéfito prorrogar su vigencia durante el
nimero de afios acord&f No obstante, también habia casos en los que no se

establecian expresamente las consecuencias deiplimientd*>.

3.2.19. El desocupo de los bienes arrendados adéela finalizacion del contrato

En ciertos casos, el colono debia desocupar déidatl de los bienes arrendados o
parte de los mismos antes de la finalizacién detrato, durante algunos dias o de
forma indefinidd*® pactandose las consecuencias a las que daria lelga
incumplimiento de esta obligaci®tio sin hacerl&*®

A veces, sOlo tendria que desocupar los bienesdades —o parte de ellos— si se
producia la condicién acordada, en cuyo caso, cayla general, el desocupo seria
indefinido, de manera que la vigencia del contilgaria a término. La condicion
podia estar relacionada con el deseo o la necedieladrrendador o de sus hijos de
habitar los bienes, bien porque alguno de estosajera matrimonio o bien porque el
propio locador quisiera o debiera trasladarse & wivilugar en el que radicaban los
bienes arrendados. La condicién también podia edtionada con una conveniencia

240 AHFB JCR 0459/033 (1820, Bizkaia); AHPAL PRO 116657 r° - 83 ° (1826, Araba/Alava).

241 Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, AraltavA); AHPAL JUS 18993
(1743, Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 3918 (1805, Araba/Alava).

242 AHPAL PRO 652, f. 81 r° - 86 r° (1749, Araba/AlgvESS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 28
(1793, Bizkaia).

243 Entre otros,vid. ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 48 (1715, ArattavA); ATHA F.E.
Bustamante Caja 59 N° 16 (1805, Araba/Alava).

244 AGG-GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa); FSS_A.M.AENASCO, C. 111, N. 14 (1719,
Araba/Alava); ATHA F.E. Samaniego Caja 19 N° 130@3,8Araba/Alava).

245 Entre otrosyid. ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N° 33 (1656, ArabavAja AHPAL JUS 29630
(1727, Araba/Alava); A.M. Asparrena Caja 76. N.(1813, Araba/Alava); AHFB JCR 3612/013 (1831,
Bizkaia).

246 Estos supuestos constituian una exoneracion el diel arrendador de mantener al locatario en el
goce pacifico de los bienes, lo cual se estudial @pigrafe “El amparo del arrendatario en la pegif
posesion de los bienes”.

247 ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 66 (1721, ArabavA); AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0405/018 (1755, Bizkaia).

248 Entre otrosyid. AHFB JCR 1036/021 (1708, Bizkaia); FSS_A.AS. ASKHETA, C. 3, N. 7
(1771, Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, @&koa); AHFB JCR 0391/002 (1801,
Bizkaia).
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econdémica del arrendador; asi, el colono debeijr tibres los bienes si el locador
conseguia enajenarlos o si lograba arrendarlos quente integrante de grupo que
englobara un numero de bienes mayor. No obstantddrtad de las partes hacia que
las condiciones fueran de indole muy diversa: daerendador indicara al arrendatario
gue desocupara los bienes, siempre que aquel lerawdonado el importe de las obras
necesarias realizadas, que el ente publico enteuytorio radicaban los bienes erigiera
una ferreria 0 que se presentara un arrendatari@ lpaferreria perteneciente al
mayorazgo del que era poseedor el arrendador, @lebgle la casa arrendada estaba
destinada a ser la habitacion del ferrén.

Excepcionalmente, cuando el desocupo quedabaosaljetumplimiento de una
condicion, el arrendatario no deberia abandonabilerses para siempre, sino solo por
unos dias. En este sentido, incluso existen classuntractuales en virtud de las cuales
desocuparia los bienes siempre que el arrenda@eguocuparlos para divertirse.

Asimismo, en ciertos casos el desocupo no estgbto s condicion alguna, sino
que debia producirse en las fechas acordadasderc#so. Asi, se consensuaba que el
locatario dejara libre la lonja arrendada dos vetesio, para que el arrendador pudiera
utilizarla; o incluso se pactaba que desocuparde pde los bienes antes de la
finalizacion del ultimo afio contractual, a fin deegel arrendatario entrante pudiera

pasar a ocuparlos.

3.2.20. El uso de parte de los bienes por el ariahat
La obligacion del arrendatario consistente en paronie el locador usara parte de
los bienes nacia en tres supuestos:

a) Cuando se establecia que el arrendador tenehéalth al uso de parte de los bienes
arrendados a lo largo de toda la vigencia del atofff, lo cual ocurria a lo largo de
los siglos XVIII y XIX en algunos arrendamientosigwzcoanos y alaveses. Esos
bienes podrian ser utilizados por ambas partesycoasecuencia, el colono no
podria impedir al locador que llevara a cabo epsdls acciones acordadas. En este
sentido, el arrendatario asumia que el locadoripaniiar un cerdo en la caballeriza,
plantar arboles en la orilla del rio para mejoeafihca, trasmochar los castafios o

utilizar el horno para cocer pan y maiz para spiproonsumo.

?%9 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 2640 (1718, Gipuzkoa); AHPAL PRQZZ, f. 243 r° - 244
V0 (1787, Araba/Alava); AHPAL PRO 8562, f. 281 282 \° (1844, Araba/Alava).

212



b) Cuando el arrendador reservaba para si el ugsade de los bienes arrendados
durante el primer afio contractual, lo que ocurriaGépuzkoa durante la primera
mitad del siglo XVIIF*°. En estos supuestos, el arrendatario debia abstede
gozar de los bienes reservados durante ese pel&tiempo.

c) Cuando el arrendador reservaba para si o0 pgia ghriente suyo el uso de parte de
los bienes arrendados durante toda la duraciorcatgrato. La existencia de este
supuesto Unicamente ha sido constatada en Biz#tarante la segunda mitad del
siglo XVIII?®Y, En estos casos, el colono no podria hacer ustlés bienes en

ningn momento.

3.2.21. La siembra a realizar por el arrendatarinteante

En cumplimiento de lo establecido por la Costund®klugar en el que radicaban
los bienes, el colono, durante la ultima anualidibia permitir al arrendatario entrante
sembrar nabo en las tierras. En consecuencia, éerndeados contratos de
arrendamiento el locatario asumia de forma expestaobligaciéfr>. A pesar de que
no lo hiciera, como venia establecida por Deredmswetudinario, mediante resolucion

judicial se le prohibia impedir al arrendatariorante este tipo de siembta

3.2.22. Las obligaciones de omision

Las partes solian establecer ciertas prohibicigraea el arrendatario en relacion
con la ejecucion de obras, la introduccion de gareadlas tierras arrendadas, la tala y
poda de los arboles, el uso de los bienes resesvpdo el arrendador para si y la

molienda de las ciberdd sin que, como regla general, se establecieran las

20 AGG-GAO CO MCI 2640 (1718, Gipuzkoa); AGG-GAO CTCIE2442 (1736, Gipuzkoa).

1 AHFB JCR 3395/010 (1783, Bizkaia).

52 Entre otrosyid. AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).

253 AGG-GAO CO MCI 2692 (1724, Gipuzkoa).

%4 En el 13,61% de la documentacién analizada ehdatario asume diversas obligaciones en
relacion con estas obligaciones de omision.

Por lo que respecta a la ejecucién de ohridsAHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia); AHPAL PRO
8548, f. 891 r° - 892 r° (1832, Alava/Arana); AHBFBR 3685/013 (1854, Bizkaia); AHFB JCR 1682/020
(1866, Bizkaia).

En cuanto a la introduccién de ganado, pueden ttansel los siguientes documentos: AHFB JCR
0871/034 (1713, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2692 (1723ipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 3514
(1772, Gipuzkoa); AHFB JCR 0170/017 (1777, BizkaisfiPAL PRO 8541, f. 723 r° - 726 r° (1825,
Araba/Alava); AHPAL PRO 8542, f. 478 r° - 481 r82B, Araba/Alava); AHPAL PRO 8542, f. 482 r° -
485 r° (1826, Araba/Alava); FSS_A.M.A. VELASCO, 11, N. 46 (1826, Araba/Alava).

En relacion con la prohibicién de talar arbolesreentrosyvid. AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 v°
(1563, Gipuzkoa); AHFB JCR 0284/048 (1659, BizkapG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa);
AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia); AHPAL PRO 1787204 r° - 205 v° (1781, Araba/Alava); AHFB
JCR 0928/021 (1814, Bizkaia); AHPAL PRO 8562, f1 28- 282 v° (1844, Araba/Alava).
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consecuencias concretas a las que daria lugacgmimiento, aunque nada obstaba
para que se fijaran como consecuencias de tal plomento la indemnizacién de
dafios, la reparacion fisica de los mismos, el desao una multz®,

Las prohibiciones quedarian sin efecto siempreanda el arrendador otorgara su
consentimiento expreso a la conducta vedada.

En ciertos casos, se prohibia al arrendataricalizeeion de cualquier tipo de obra.
Otras veces, la prohibicion se referia Unicamerids abras de mejora, de modo que no
podria efectuar ninguna obra de este tipo. Tamdréle podia impedir la ejecucion de
las mejoras concretas enumeradas en el contr&dyas a cambiar puertas, ventanas o
tabigues o a ensanchar o reducir algunas piezasishso, se le prohibia demoler las
obras de mejora que hubiera realizado voluntariéenen

Por lo que respecta a la introduccion de ganadasetierras arrendadas, en ciertos
casos, se prohibian conductas como las siguientes:

a) Introducir ganado ajeno al entregado por ehdador en admeteria.

b) Contar con mas de una junta de bueyes.

c) Introducir ganado lanar, vacuno o cabrio.

d) Tener el arrendatario en las tierras mas gamatoio que aquel del que fuera
propietario.

El arrendatario deberia abstenerse de llevar @lealconductas relacionadas con la
tala de arboles que quedaran establecidas en ghttoy que podian referirse a todo
tipo de arboles o sélo a los recién talados o #&lmsiferos —de manera que sélo podria
talar arboles infructiferos, debiendo, en este ,castsar de ello previamente al
arrendador y estando obligado a plantar otros dogar—. En ciertos casos, asumia la

obligacion de evitar que los arboles fueran taladclsiso por terceros.

Para ampliar el conocimiento relativo a la prohdricde trasmochar arboles, entre otnad, AHFB
JCR 3972/001 (1647, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 184857, Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 1045
(1748, Gipuzkoa); AHPAL PRO 8541, f. 723 r° - 7261825, Araba/Alava).

Por lo que respecta a las obligaciones de omiglationadas con el uso por parte del arrendador de
los bienes reservados para si, entre otvas, AHFB JCR 3621/009 (1676, Bizkaia); AHFB JCR
1036/021 (1708, Bizkaia); AHPAL PRO 2221, f. 149 250 v° (1787, Araba/Alava); AGG-GAO CO
LCl 4144 (1790, Gipuzkoa); AHFB JCR 3674/005 (18Bk&kaia); AHPAL PRO 8560, f. 316 r° - 317 r°
(1843, Araba/Alava).

En relacion con la molienda de las ciberas, pusgese AHPG-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 2835 (1753, Gipuzkoa); RAL PRO 8557, f. 1416 r° - 1418 r° (1841,
Araba/Alava); ATHA F.E. Varona Caja 63 N° 10.3 (18Araba/Alava).

25 AHPAL PRO 1747, f. 204 r° - 205 v° (1781, Arabaid); AGG-GAO CO ECI 4756 (1793,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 8542, f. 478 1° - 481 r° (182Baba/Alava); AHPAL PRO 8542, . 482 r° - 485
ro (1826, Araba/Alava).
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Asimismo, se acordaba que colono jamas podriantelsar los arboles o que no
podria hacerlo fuera de las fechas acordadas, aupogian quedar exceptuados los
casos en los que el destino de la poda fuera émnoldin de lefia para el consumo propio
y de seroja para el ganado. En ocasiones, la pegniblunicamente se referia a los
arboles fructiferos y, en otras, asumia la obliyaae evitar que los arboles fueran
trasmochados por terceros.

Cuando se arrendaba un molino, el locatario sigaiid a moler las ciberas de los
vecinos del lugar en el que radicaba el bien, sengudiera cobrarles un precio superior
al acordado en el propio contrato de arrendamidgt@lmente, con cierta frecuencia,
se le impedia cobrar maquillaje alguno al locadar groceder a moler el grano que
necesitara para su propio consumo —molienda quemas deberia realizar con
preferencia a la correspondiente a los granos gados por el resto de personas—, de
forma que, si incumplia esta obligacion, deberigtegrarle la cantidad indebidamente
cobrada.

Las conductas que el arrendatario debia evitaeion#aban a las expuestas en los
parrafos anteriores, sino que existian otras piabities, como las siguientd®
- Recibir en el caserio arrendado a personas desicias.

- Cuando el arrendador era un ente publico, alersieae carne en carnicerias que
estuvieran fuera de su territorio, comprar sidlasaforaneos y moler los granos en un
molino que no fuera aquel del que era propietdriocador.
- Realizar rozaduras, zanjas y roturas en lasasearrendadas.
- Utilizar el horno como panaderia o vender el gaeido en el mismo.
- Vender cal, helecho, argoma y hojas.
- Suministrar agua a las ferrerias cercanas.
Asimismo, en determinados contratos se prohibiaesgmente que el locatario

subarrendara los bienes o cediera el arrendariénto

2% Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/218, f. 69 r° - 70 v° (1651, GipuzkoAGG-GAO CO MCI 4581
(1789, Gipuzkoa); ATHA F.E. Bustamante Caja 25 N2798, Araba/Alava); AHPAL PRO 8542, f. 482
ro - 485 r° (1826, Araba/Alava).

57 Esta cuestion se aborda en el epigrafe “El sudratoi y la cesion del arrendamiento”.
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3.2.23. Otras obligaciones del arrendatario

Los arrendatarios asumian, ademas de los debslezsonados en los anteriores
apartados, otras obligaciones. Algunas de ellasistian en el pago de una determinada
cantidad, como el salario correspondiente al TéaiGeneral de Bizkaf&, pero otras
se basaban en la realizacion de acciones concletssar la causa por la que algunas
heredades arrendadas no daban ffttomscribir el contrato de arrendamiento en el
Oficio de Hipoteca®® hospedar en la casa-posada arrendada a todoenpasaj
viandante, salvo que le resultara sospechoso, hicate un precio just8"; contratar
oficiales para la herreria arrendada, que debesé&nvecinos del lugar en el que
radicaban los bienes arrend&plabrar hierré®® durante el ultimo afio contractual,
permitir al arrendatario entrante descargar cagsola carbonera arrendada y hospedar
a los arrieros que lo transportafnrespetar la voluntad del arrendador y de sus hijo
para introducir ganado en las heredades arrenfadas

En ciertos casos, el arrendador dejaba en mandeadgério la responsabilidad de
que, si se percatara de la existencia de heredaaestes pertenecientes al arrendador
gue no hubieran sido incluidos en la escriturartEndamiento, comunicarselo para que

fueran incorporados al contratd

3.3. La intervencion pericial

La labor pericial era una técnica a la que se recunuy habitualmente, de tal
forma que, en numerosas ocasiones, las parteselaeipn en la celebracion del
arrendamiento, si bien, en otros casos, el pemtiagefectuado porque las partes asi lo
acordaban en un momento posterior al otorgamiegitcahtrato o incluso se llevaba a
cabo por orden judicial, tras haber sido solicitpdo alguno de los implicados en el

proces6®’.

258 AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia).

9FESS A.M.A._URBINA, C. 28, N. 12 (1813, Araba/Aldva

20 AHFB JCR 1990/009 (1861, Bizkaia).

21 AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa).

22 AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747, Gipuzkoa).

263 AHFB JCR 0459/029 (1766, Bizkaia).

24 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

25 AHPAL PRO 8562, f. 281 r° - 282 v° (1844, Arabaiyd).

265 ATHA F.E. Veréastegui Caja 26 N° 3.3 (1722, ArabaiA).

%57 E] 46,07% de la documentacion analizada recogenalgo de peritaje.
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El auge de la intervencion pericial tuvo lugar éalgo de la segunda mitad del siglo
XVIIl 'y de primera mitad del siglo XIX*® En el territorio histérico de Araba/Alava era
mas frecuente que en Bizkaia y Gipuzkoa, de talarouk en el territorio alavés la
regla general consistia en que tuvieran lugamlasres de los peritds.

Los peritos realizaban aquellas labores que hubiesi@o previstas en la
celebracion del contrato; pero también llevabamaloclas indicadas por el 6rgano
judicial, tras estimar la procedencia de la practle la prueba solicitada por las partes
intervinientes en el proceso, siendo las mas halbiuel reconocimiento de los bienes
arrendados y la tasacion de los mismos, de lossdadosados en ellos por el
arrendatario, de las obras necesarias y mejorasta@as y del importe de la renta. De
este modo, resultaba frecuente que los peritosravique realizar el reconocimiento de
la totalidad de los bienes arrendados, a fin derdabar el estado en el que se hallaban
al iniciarse el contrato y a la finalizacién delsmio, con lo que podria constatarse si el
colono los habia mejorado o si, por el contrars, habia deteriorad®. En ciertos
casos, ademas, se realizaba una tasacion inifirlyde los bienes, con lo que se podia
determinar el importe concreto de la revalorizadérios bienes o de su devaluaéldn
Asimismo, los peritos podian tasar los dafios casspdr el arrendatario en los bienes,
indicando el importe al que los mismos ascerfdfa®tra de las labores periciales

consistia en el reconocimiento y tasacion de laasobfectuadas en los bienes y de las

%% Hemos constatado la existencia de labores peicia@n el 33% de los documentos
correspondientes a la segunda mitad del siglo ¥Nlel 21,43% de los pertenecientes a la primeradmit
del siglo XVII, en el 34,62% de los de la segundtadndel XVII, en el 36,84% de los de la primera
mitad del XVIII, en el 55,65% de los de la segunaitad del XVIII, en el 54,55% de los de la primera
mitad del XIX y en el 33,33% de los correspondisratda segunda mitad del siglo XIX.

89| a intervencion pericial se prevé o se practicalesiv, 4% de los documentos relativos a arriendos
alaveses, en el 41,05% de los vizcainos y en 8288g los guipuzcoanos.

"9 Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° (1571, GipuzkoAHFB JCR 3972/001
(1647, Bizkaia); ATHA F.E. Varona Caja 58 N° 15 §I6 Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 2212
(1728, Gipuzkoa); AHFB JCR 1869/015 (1771, BizkaRiPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° (1774,
Araba/Alava); AHPAL PRO 9281, f. 157 r° - 158 v8(1, Araba/Alava); AHFB JCR 3685/013 (1854,
Bizkaia).

No obstante, las partes podian acordar que el eeguiento pericial se refiriera Unicamente a alguno
de los bienes arrendados, como ocurre en la escptiblica contenida en AHPAL JUS 19184 (1703,
Araba/Alava), en la que las partes pactan que Isertéeefectuar un reconocimiento pericial de ldes
a fin de determinar si las mismas habian sido gespadas adecuadamente por el arrendatario, snbien
solo se arrendaban vifias, sino también una casenrsds heredades.

"L Entre otrosyid. AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa); AGG-GAO CQIE4030 (1771,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0163/016 (1787, Bizkaia); AHPARRO 2221, f. 243 r° - 244 v° (1787,
Araba/Alava); AHPAL PRO 8540, f. 528 r° - 531 v824, Araba/Alava).

2’2 Entre otros,vid. AGG-GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa); AHFB JTB2@@03 (1753,
Bizkaia); AHPAL JUS 19653 (1766, Araba/Alava); AGEBAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa);
AHPAL PRO 11655, f. 77 1° - 83 v° (1826, Araba/Adjv
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mejoras realizadas en las tierras arrendadia¥, en ciertos casos, eran los peritos
quienes indicaban la renta que deberia abonaregidatario, atendiendo al estado en el
que se hallaban los bieri&s

Pero la intervencion de los peritos no se limitabastos aspectos, sino que las
partes disponian de plena libertad para estabtgcas labores periciales o solicitar al
organo judicial que ordenara su realizacion, atamh a las peculiaridades de cada
arriendo. Asi, los peritos tasaban el importe derabajos realizados por el arrendatario
para el locaddf®> determinaban la cantidad a abonar por el conductmo
contraprestaciéon de los productos de los montesleuentregaria el arrendadfy
reconocfan determinadas herramientas con las quealsajaba en las ferrerfase
incluso dividian por mitad los bienes arrendados padre y a su hijo, si se cumplia la
condicion establecida en el contrato, consistemteqee el hijo se casara y la
convivencia resultara insostenibf

Cuando las partes celebraban, ademas del congaoehdamiento, un contrato de
admeteria o de arrendamiento de ganado, solidexstede que el mismo seria objeto de
tasacion’”.

Teniendo en cuenta que en la totalidad de los @dararentos analizados se
transmitia el uso de diversas tierras, los pedtas agrimensores esto es, expertos en la
medicion de las tierrd®, si bien, en ocasiones, se les denominaba “fiseslores del

campo®® o “personas inteligente€?.

213 Entre otros,vid. AHFB JCR 1280/022 (1698, Bizkaia); AGG-GAO CO M@B692 (1724,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 28397 (1750, Araba/Alava); ABIBCR 0925/016 (1787, Bizkaia); AHFB JCR
0230/022 (1804, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 5003 (18Zapuzkoa); AHPAL PRO 8547, f. 57 r° - 59
ro (1831, Araba/Alava).

27 Entre otrosyid. AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia); AHPAL JUS 1B1(1668, Araba/Alava);
AHFB JCR 0685/021 (1730, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI758 (1730, Gipuzkoa);
FSS_A.M.A._URBINA, C. 64, N. 3 (1737, Araba/AlavéHFB JCR 0874/018 (1747, Bizkaia); AGG-
GAO CO LCI 2643 (1749, Gipuzkoa).

215 AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa).

2®ESS A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 (1714, Bizkaia).

2""ESS A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 6, D. 2 (1844, Biik); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112,
N. 15 (1849, Bizkaia).

2’8 AGG-GAO CO MCI 4467 (1785, Gipuzkoa).

219 Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 \° (1563, Gipoak AHFB JCR 0284/048
(1649, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 2442 (1736, GipuakoAHPAL PRO 2221, f. 149 r° - 150 \°
(1787, Araba/Alava).

Entre otros, vid. ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 42 (1739, ArabavA);
FSS_A.M.A._URBINA, C. 32, N. 11 (1818, Araba/Alava)

21 Entre otrosyid. A.M. Asparrena Caja 76. N. 16 (1813, Araba/Alava)

282 Entre otrosyid. FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 2 (1775, AadBlava); AHPAL PRO
8555, f. 776 r° - 778 r° (1839, Araba/Alava); FSSMA. VELASCO, C. 112, N. 6, D. 2 (1844,
Bizkaia).
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3.4. El subarriendo y la cesién del arrendamiento

No en todos los contratos se regulaba la posibilmgrohibicién de subarrendar
los bienes o ceder el arrendamiento, de forma @berdos plantearnos la siguiente
cuestion: cuando, sin que las partes hubieran adgugué ocurriria si el locatario
procediera a subarrendar o a ceder el arrendamidatchacia, ¢era licito el
subarrendamiento o la cesion o, por el contrandrign quedar sin efecto?

La normativa foral y castellana citada al respewsulta escasa, por lo que
debemos centrar nuestra atencion casi exclusivangntalex contractusesto es, en
los documentos en los que existe alguna refereal@aante al subarrendamiento o a la
cesion, a fin de determinar cual era la forma deguter.

A pesar de que, en la actualidad, tenemos clasadifierencias entre el subarriendo
y la cesion del arrendamiento, en los periodoficsis a los que se refiere nuestra
investigacién, muy frecuentemente, se empleabaistindimente ambos térmirf6%
motivo por el cual analizaremos estas figuras dedoconjunta, de manera que debe
entenderse que las consideraciones que realizaolwe &l subarriendo se refieren
también a la cesion. No obstante, en determinadlcsndentos, queda constancia de que
los otorgantes conocian perfectamente las difeasresitre ambas figurds

Como regla general, las partes, en la celebra@boahtrato, no manifestaban si el
colono tendria derecho a subarrendar los bieneg pos el contrario, lo tendria
prohibidd#®. Esta regulacion sélo tenia lugar en los tero®rihistoricos de

Araba/Alava y Bizkaia, generalmente para establiecgrohibicion de subarrendar.

3.4.1. La prohibicion expresa para subarrendar
En los territorios historicos de Araba/Alava y Birk las partes incorporaban a sus
contratos clausulas reguladoras del subarrendasfiierias cuales, como regla general,

determinaban que el conductor no podria subarrdosidiene®”’.

283 AHPAL JUS 29577 (1762, Araba/Alava); AGG-GAO COIBZ59 (1829, Gipuzkoa).

84 En AHPAL PRO 8541, f. 665 I° - 666 ° (1825, Arldava), el arrendatario asume la prohibicién
de subarrendar y, sin embargo, se obliga a cedeitéal del arrendamiento a su hermana, siempre que
contraiga matrimonio durante la duracion del cdotyamantenga su profesion de labradora.

285 E] 91,89% de la documentacién analizada caregad®s relativos al subarriendo.

288 E| subarrendamiento quedaba regulado expresarerreb11,83% de los arrendamientos alaveses
y en el 11,58% de los vizcainos.

27 En el 75% de la documentacion relativa a arrenelaims alaveses en los que existen clausulas
reguladoras del subarriendo, queda prohibido. Lemmi ocurre en el 72,73% de la documentacion
relativa a arrendamientos vizcainos. Entre otvs, AHFB JCR 3972/001 (1647, Bizkaia); ATHA DH.
433-7 (1784, Araba/Alava); AHPAL PRO 8541, f. 29-r32 r° (1825, Araba/Alava); AHFB JCR
3612/013 (1831, Bizkaia).
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Cuando determinaban que el arrendatario no poddarendar los bienes, cabia
gue establecieran excepciones a la prohibicion.m&s habitual consistia en que,
habiendo el locatario solicitado al arrendador @usentimiento para subarrendar, este
lo otorgara. No obstante, consideramos que est&peXmn regia en todos los
documentos, independientemente de que hubierdigida o no expresamente por las
partes, dado que, de acuerdo con el principio tienamia de la voluntad, el contrato
estaba sujeto a las modificaciones que realizaaarpartes liboremente, siempre que
ambas estuvieran de acuerdo. En determinados gaa@s,que el subarrendamiento
fuera valido, se exigia que el consentimiento @eador constara por escfitd
Asimismo, en los contratos de caracter vitaliciorgados por toda la vida del
arrendatario y de su sucesor, ocasionalmente alel@sia otra excepcion, consistente en
que el locatario requiriera al arrendador o a sgesores para que tomaran posesion de
los bienes y no lo hicieran en el plazo de treiffiées®.

Por otra parte, si el colono incumplia la prohificy, en consecuencia, procedia a
subarrendar los bienes, el nuevo contrato seria, hulcual quedaba determinado a
través de clausulas como las siguientes:

“Y es condicion que no han de poder subarrendarfodo ni en parte, dichas
heredades y casa, sin expresa licencia y permistdicth@ sefiora [arrendadora] o de su
administrador en su nombre, so pena de nulidadsi¢ales subarriendos y de que pueda
disponer de ellos el administrador en caso de @eeicion, como mejor le pareciere y por
bien tuviere®.

“Las cuales casa y heredades citadas no he de poblarrendar a ningin vecino ni
morador de dicho pueblo de Foronda, ni de fuergepar no es que sea con expreso
consentimiento y a contento del referido [arrendgd@u legitima representacion, pena de

la nulidad del contrato, ajuste y convenio quedsieisin su intervencion y beneplacita”

3.4.2. La libertad expresa para subarrendar
Las clausulas reguladoras del subarriendo incadas en los contratos alaveses y

vizcainos a veces establecian que el arrendatadiidgosubarrendar los biei&s

88 AHFB JCR 0230/022 (1804, Bizkaia); AHFB JCR 08T®@@1804, Bizkaia,).

289 AHPAL PRO 51, f. 108 1° - 111 r° (1714, Araba/Adjv

2% ATHA DH. 433-7 (1784, Araba/Alava).

291 AHPAL JUS 20300 (1797, Araba/Alava).

292 En el 25% de la documentacion relativa a arrenelaims alaveses en los que existen clausulas
reguladoras del subarrendamiento, queda permitianismo ocurre en el 27,27% de la documentacion
relativa a arrendamientos vizcainos. Entre otros, AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AHPAL JUS
19299 (1750, Araba/Alava); AHFB JTB 0517/003 (18Bizkaia); AHPAL PRO 8547, f. 57 r° - 59 r°
(1831, Araba/Alava).
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Generalmente, en estos casos, el locatario pobarsmdar con total libertad, sin
gue el ejercicio de este derecho estuviera sumledigh cumplimiento de requisito
alguno. Sin embargo, en algunos supuestos, dictexlie se hallaba restringido, dado
que, para que pudiera ser ejercitado, debian crsaptiertas condiciones. En este
sentido, se exigia que el subarrendatario fuerdpgraona lega, llana, abonada” y que
labrara las tierras en la forma en la que el agtmim se habia obligado a hacerlo;
ademas, en caso de que el subarrendamiento tlwgena si el conductor incumplia su
deber de abonar las rentas puntualmente, el adengadria proceder contra los frutos
y bienes del subarrendatario por el importe adeug®ad el arrendatario “y entenderse
aquel [subarrendatario] como verdadero conductonpoycomo subarrendatario”, de
manera que se produciria que hay una subrogacida gwosicion del arrendatario, es
decir, una cesién del arrierfd® Asimismo, cuando la parte arrendataria estaba
constituida por mas de una persona, se exigia mims estuvieran de acuerdo en
subarrendar y que se respetara la preferenciadiewe de ellas para constituirse en

subarrendataria de la otta

3.4.3. La licitud del subarriendo por consentimientacito del arrendador

Los diversos escritos aportados por las partes lgain@s procesos judiciales
permiten conocer si el locador estaba conforme camla celebracion por parte del
arrendatario de un contrato de subarriendo, sinlgueelebracion de este estuviera
prevista expresamente en el contrato de arrendsfi2nComo regla general, el
arrendador consentia tacitamente la celebraciorsutgrriendo, dado que, habiendo
sido celebrado, no lo impugnab% pero, en ciertos casos, mostraba su disconfocmida

con el mism&’.

3.4.4. El derecho a subarrendar los bienes salvotpan contrario
En conclusién, hemos constatado que las refereegia®sas a la prohibicion de

subarrendar los bienes eran mucho mas habituakedagureferencias expresas a la

293 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

294 AHPAL JUS 27945 (1776, Araba/Alava).

2% gycede en el 10,43% de los procesos judicialdizadas.

2% Asi ocurre en el 91,67% de los procesos judicigles contienen referencias al subarrendamiento.
Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 1140 (1619, Gipuzkoa); AHPAL JUS 8891693, Araba/Alava);
AGG-GAO CO MCI 2696 (1730, Gipuzkoa); AHPAL JUS £36(1763, Araba/Alava); AHFB JCR
0163/016 (1787, Bizkaia); AHFB JTB 0561/001 (18Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 5759 (1829,
Gipuzkoa).
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libertad para hacerlo. Asi, cuando el locador mdaténconveniente en que el colono
celebrara un contrato de subarriendo, las parteparmdan excesivo empefio en
incorporar al contrato clausulas que recogieratesdcho a hacerlo.

Asimismo, cuando las partes no acordaban el régneguiador del subarriendo vy,
posteriormente, este contrato tenia lugar, losndadores de ninguno de los tres
territorios historicos solian mostrar su oposiciéh.respecto, debemos indicar que,
cuando el colono subarrendaba los bienes, lo lsati@imo de lucro, ya que la renta a
abonar por el subarrendatario era la misma queudaegtaba obligado a entregar el
locatarig®®

Ambos hechos acreditan que el conductor tenia kieracsubarrendar los bienes,
salvo pacto en contrario. La maxima expresion de dsrecho queda patente en el
territorio historico de Gipuzkoa, donde no se fjalrlausulas reguladoras del régimen
juridico del subarrendamiento y donde los arrendemlgamas manifestaban su
disconformidad con este contrato una vez habiancgtbbrado; al contrario: las Unicas
referencias a esta figura existentes en los docameguipuzcoanos demuestran que,
una vez el arrendatario subarrendaba los bienés;agor no se oponia a ello.

En el mismo sentido, las normas juridicas refesstas en los contratos de
arrendamiento y en los procesos judiciales analzagktablecian la libertad para
subarrendar, siempre y cuando no hubiera quedagoesamente prohibido en el

contratg®>.

3.5. Las garantias del cumplimiento de las obligamnes asumidas por las partes
3.5.1. La fianza

El arrendatario, en numerosas ocasiones, se corafieoal cumplimiento de sus
obligaciones junto con uno o varios fiadores, gsierdan los mismos deberes que el
obligado principa®™. En aquellos casos en los que el bien arrendaddestitularidad

publica, siempre se ofrecia fianza, ya que en lasdiciones bajo las que el

27 Ocurre en el 8,22% de los procesos judicialescguéenen referencias al subarrendamiento. Entre
otros,vid. AHPAL JUS 19211 (1741, Araba/Alava); AHFB JCR 188% (1771, Bizkaia).

2% En el mismo sentido se manifiesta KARRERA EGIALDME, M. Los arrendamientos risticos
historicos... op. cit.p. 156.

29 AHPAL JUS 20353 (1756, Araba/Alava); AHFB JCR 188% (Bizkaia, 1771).

%% para el estudio de esta materia, tomamos como traules 324 documentos que permiten
determinar la frecuencia con la que se presentafigura del fiador, dado que el resto de docunuédiia
carece de datos para determinarlo, por no incorgdraontrato de arrendamiento, por incorporarlo de
forma incompleta o, cuando se trata de pleitos, moisustanciarse en ellos cuestiones relativas a la
existencia o inexistencia del fiador.

En el 31,42% de los casos existe un fiador que @sla®m mismas obligaciones que el arrendatario.
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arrendamiento era sacado a remate se dejaba ctasiara obligacién de otorgarla, si
bien el fiador propuesto por el locatario no siemnpsultaba de la satisfaccion del
arrendador, por lo que, en tales casos, el misraorechazado y el colono debia
proponer a un nuevo fiador que fuera “llano, legbgnado®™.

En cambio, los casos en los que el locador asusmelsiigaciones junto con un
fiador resultan sumamente excepcionates

El auge de la figura del fiador tuvo lugar a logtade la primera mitad del siglo
XVIl y de la segunda mitad del XVff{> Asimismo, constatamos que en Gipuzkoa se
otorgaba fiador con mayor asiduidad que en Aralaaily Bizkaia, de tal modo que, en
el territorio guipuzcoano, como regla general, efteradatario garantizaba el
cumplimiento de sus obligaciones con esta fitftira

El fiador era mayor de edad, actuaba en el contatarrendamiento en su propio
nombre, salvo contadas excepciofiesy residia en el territorio histérico en el que
radicaban los bienes arrendados. Normalmente, rexasola persori&, pero también
resultaba frecuente que los fiadores fueran dngjue formaran matrimori®%. Menos
habituales eran los casos en los que la figurdiadbdr estaba constituida por mas de

dos personas que no fueran familiares entf& &n algunos supuestos, estaba formada

01 AGG-GAO CO LCI 2362 (1737, Gipuzkoa).

392 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa).

303 Centrandonos en los documentos analizables, heowstatado la existencia del fiador en el
16,67% de los correspondientes a la segunda méhsiglo XVI, en el 50% de los pertenecientes a la
primera mitad del siglo XVII, en el 18,18% de las ld segunda mitad del siglo XVII, en el 23,47% de
los correspondientes a la primera mitad del sigdllXen el 41,28% de los que pertenecen a la sggun
mitad del siglo XVIII, en el 35,62% de los relativa la primera mitad del siglo XIX y en el 25% ds |
que corresponden a la segunda mitad del siglo XIX.

%04 Atendiendo a los documentos analizables, hemostaianlo la existencia del fiador en el 55,29%
de los arrendamientos guipuzcoanos, en el 25,84ksd@rendamientos vizcainos y en el 23,33% de los
arrendamientos alaveses.

395 En AGG-GAO CO MCI 2696 (1730, Gipuzkoa), el fiadsrmenor de edad.

En AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuzkoa), los fiasactian representados por el arrendatario,
en virtud del poder que otorgaron a su favor.

398 Asi ocurre en el 63,81% de los casos. Entre ofidsAHPG-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); RAL JUS 18993 (1743, Araba/Alava);
AHFB JCR 1869/015 (1771, Bizkaia); AGG-GAO CO LA (1789, Gipuzkoa); ATHA DH. 433-8
(1804, Araba/Alava); AHFB JCR 0459/033 (1820, BiakpAGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa).

397 Asi ocurre en el 18,1% de los casos. Entre oidsAGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO MCI 3407 (1751, Gipuzkoa); AHPAL PRO B58. 86 1° - 87 \° (1782, Araba/Alava);
AHFB JCR 3395/010 (1783, Bizkaia); AHFB JTB 056112824, Bizkaia); AHPAL PRO 8547, f. 57 r°
- 59 r° (1831, Araba/Alava).

38 Sycede en el 6,67% de los casos.

Los fiadores son tres en los siguientes documem@s5-GAO CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa);
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 (1714, Bizkaia).

Existen cuatro fiadores en: AGG-GAO CO MEJ 21064, Gipuzkoa); AHFB JTB 0022/003 (1753,
Bizkaia); AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa).

En AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia), existen cifiadores.

Y en AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa) los fisdoson siete.
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por uno o dos matrimonios, que, a su vez, poditan asompafados de mas personas, a
las que podia unirles una relaciéon de parentéscalgunos documentos incorporan
varias escrituras de arrendamiento y el numero iggorfes varia de una a otra.
Asimismo, contamos con documentacion en la quesnadica el nimero de personas
que constituian la figura del fiaddt

A la persona que actuaba como garante le uniaalaeidn de confianza con el
arrendatario™. En este sentido, resulta considerable el nimerdodementos en los
que queda patente que eran familiares: hermanéados, padres e hijos o suegros y
yerno$*?. Ademas, su lugar de residencia era el mismo bdel @rrendatario, incluso
en los excepcionales casos en los que dicho asggaba fuera del territorio historico en
el que radicaban los bieri&§ En ciertas ocasiones, actuaba como fiador quadah
sido arrendatario en un contrato de arrendamiergei@ otorgado sobre los mismos
biened! el rematante del abasto de carne del lugar gnestadicaban los bierféso
incluso quien causaba el remate del arrendamieotopeticion de la persona que,
posteriormente, se constituiria en arrendatdtio

A veces, una persona actuaba de forma simultanea eorendataria respecto a
unos bienes y como fiadora en relacion con otiesds el arrendador, en todos ellos,
el mismo. En este sentido, destaca el caso déitas@olonia de Zuazovizcar, quien, el

23 de mayo de 1823, celebré una escritura publecardendamiento en la que se

39 En AGG-GAO CO LEJ 1765 (1743, Gipuzkoa), los fieoson un hombre, una mujer y un
matrimonio.

En AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava), los fiadorson dos matrimonios y dos hombres,
pertenecientes todos a la familia del arrendatario.

En los siguientes documentos, el fiador era unimatrio: AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia);
AGG-GAO CO LCI 3471 (1770, Gipuzkoa); AGG-GAO CO IED30 (1771, Gipuzkoa); ATHA F.E.
Samaniego Caja 1 N° 25 (1805, Araba/Alava).

310 AHFB JCR 3972/001 (1647, Bizkaia); AHFB JCR 13821727, Bizkaia); AGG-GAO CO LClI
2362 (1737, Gipuzkoa); AHFB JCR 3674/005 (1805kBia).

311 En el mismo sentido se manifiesta KARRERA EGIALDE, M. Los arrendamiento. op. cit, pp.
116-117.

312 Asi ocurre en el 17,14% de los casos. Entre owims, AGG-GAO CO MCI 2113 (1672,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO LEJ 1765 (1743, Gipuzkoa); RA. JUS 18940 (1772, Araba/Alava);
AHFB JCR 0925/016 (1787, Bizkaia); AGG-GAO CO MEP2 (1800, Gipuzkoa); AHPAL PRO 8541,
f. 665 r° - 666 Vv° (1825, Araba/Alava); FSS_A.MXELASCO, C. 112, N. 15 (1849, Bizkaia).

33 En AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia) y en AHFBR) 0925/016 (1787, Bizkaia), los
fiadores eran guipuzcoanos, como el arrendatats ienes radicaban en Bizkaia.

En AHPAL PRO 8542, f. 482 r° - 485 r° (1826, Araklala), los bienes estaban sitos en
Araba/Alava, pero el arrendatario y su fiador egaipuzcoanos.

En AHPG-GPAH 3/218, f. 69 r° - 70 v° (1651, Gipuakaanto el fiador como el arrendatario tenian
nacionalidad francesa y los bienes estaban en &puz

314 AHPAL PRO 8540, f. 528 r° - 531 v° (1824, Arabaifd); AHPAL PRO 8547, f. 57 r° - 59 r°
(1831, Araba/Alava).

315 AHPG-GPAH 3/218, . 69 r° - 70 v° (1651, Gipuzkoa)

3°FSS A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 (1714, Bizkaia).
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constituyé como arrendataria de una casa y distimsedades por un plazo de nueve
afos y, el mismo dia, suscribié como fiadora unavauescritura de arrendamiento
celebrada por el mismo periodo de tiempo sobre cdasa con sus tierras, siendo el
arrendador, en ambos documentos, la misma personapncreto, el escribano don
Pedro Ramén de Atauri, lo cual denota que la cornéiajue depositaba el locador sobre
el fiador también resultaba de vital importaritia

A pesar de que en el supuesto analizado la fiaztarana muijer, los fiadores solian
ser varones, de forma que la mujer Unicamente B@&tc@amo fiadora, por si misma, sin
presencia de su marido, en casos excepcionales

El garante se obligaba al cumplimiento de las abignes junto con el
arrendatario, de forma solidaftd para lo cual se incorporaban al contrato classula
como la siguiente:

“Y el dicho Felipe de Mendizabal [arrendatario]tezado del tenor de esta escritura,
dijo que la aceptaba y aceptd en todo y por todenY¥u consecuencia, siendo el mismo
Felipe como principal obligado y Juan de Eznaolg €omo su fiador, que hallandose
también presente se constituy6 por tal, sabiendiesdo a que se expone y haciendo caso
ajeno suyo propio, los dos juntos, de mancomurmgzade uno y de cada uno de por si, y
por el todoin solidum renunciando como expresamente renunciaron l&s légduobus
reis debendiy la auténtica presentec ita de fideiussoribusa epistola del divo Adriano y
el beneficio de la division y excusion de bienes) wdas las demas leyes que son y hablan
en razén de la mancomunidad e insolidacién y fiacamo en ellas y en cada una de ellas
se dice y se contiene, se obligaban y se oblig&fon”

En ciertos contratos no se incorporaban estasutigjgero el fiador reconocia que
hacia suya la deuda que el colono pudiera ¥€rneque no resultaria necesario proceder
a la excusion de bienes ni realizar ningun otro tip diligencia para proceder contra el

fiador en caso de incumplimiento por parte del rata¢ario de las obligaciones

317 Al respecto, véanse los documentos AHPAL PRO 864478 r° - 481 r° (1826, Araba/Alava) y
AHPAL PRO 8542, f. 482 1° - 485 r° (1826, Arabaidj

18 En AGG-GAO CO LEJ 1765 (1743, Gipuzkoa), la péisdora estd compuesta por una mujer, un
varon y dos matrimonios.

En AGG-GAO CO ECI 2658 (1739, Gipuzkoa) y en AHPRRO 8542, f. 482 r° - 485 r° (1826,
Araba/Alava), solo actia como fiadora una muijer.

319En el 80,96% de los casos el fiador y el arremitase obligan de forma solidaria. Entre otnds,
AHPG-GPAH 3/982, f. 48 1° - 49 v° (1599, GipuzkoAHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia); AGG-
GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI536 (1739, Gipuzkoa); AHFB JCR
1869/015 (1771, Bizkaia); AHPAL PRO 1355, f. 131-r133 \° (1791, Araba/Alava); AHFB JCR
0769/116 (1801, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 5759 (18@puzkoa); AHPAL PRO 13236, f. 717 r° -
718 v° (1848, Araba/Alava).

320 AGG-GAO CO MEJ 2299 (1761, Gipuzkoa).

%21 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).
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asumida¥? En el mismo sentido, en ciertas ocasiones, endatario no otorgaba
flanza en el propio contrato de arrendamiento, pe¥oobligaba a hacerlo en un
momento posterior, indicando que se trataria deé‘fiara insolidada®*,

Excepcionalmente, la responsabilidad del fiadordgba limitada. Al respecto, se
indicaba que si el conductor incumplia su obligaaé pagar la renta acordada sélo se
podria proceder contra el fiador por el importeuaidelado, los dafios generados y las
costas causadas como si fuera el deudor prindipaégia y judicialmente se le hubiera
comunicado la existencia de la detfdaTambién hay casos en los que la garantia
realizada a través del fiador se limita la rentamnl@fig®.

Mas inusual resultaba que el fiador lo fuémasubsidium de forma que si el
arrendatario no llevara a cabo sus deberes eldauen solo podria proceder contra el
garante si previamente se hubieran ejecutado émebidel colorg®.

Por otra parte, existen documentos en los que goedstancia de que el fiador
estaba profesionalmente cualificado en relacién eoarriendo que garantizaba, de

forma que era “macero tirador de herrerids™labrador de oficio®® o molineré®.

3.5.2. La persona y bienes de las partes

El arrendatario y el arrendador aseguraban el domgsito de sus respectivas
obligaciones ofreciendo diversas garantias peresng reale¥® Para ello, se
establecian clausulas como la siguiente:

“Yo [arrendador@] (...), cumpliendose puntualmente lcoreferido de parte de dichos
[arrendatarios], me obligo con mi persona y biehabjdos y por haber (...) a la eviccion,
seguridad y saneamiento de este arriendo, y deitarlgs durante dichos nueve afos de €l
para otra persona alguna dicha mitad de caseeapectivos pertenecidos, por mas renta
gue me quieran dar (...). Y nos, los dichos [arreamiaty fiador], que presentes nos
hallamos al otorgamiento de esta escritura, cotes fa&incipal y fiador, aceptamos en un

todo su contenido y nos obligamos con nuestra®passy bienes, habidos y por haber,

322 AHPAL PRO 8585, f. 62 1° - 64 v° (1818, Araba/Adav

23 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745); FSS_A.M.A._VELASCO, T12, N. 15 (1849, Bizkaia).

324 AHPAL PRO 1355, . 200 r° - 203 v° (1792, Arabaiyd).

325 AHPAL PRO 8557, f. 1416 1° - 1418 r° (1841, Arallaa).

326 AHPAL PRO 8540, f. 528 r° - 531 v° (1824, Arabaiyd).

32T AGG-GAO CO MCI 3407 (1751, Gipuzkoa).

38 FSS A.M.A._URBINA, C. 32, N. 11 (1818, Araba/Aldv&n este documento, se procede al
arrendamiento de ciento una heredades.

329 AHPAL PRO 8555, f. 776 r° - 778 r° (1839, Arabaid). En este documento, se procede al
arrendamiento de un molino.

330 para el estudio de esta cuesti6n, tomamos comatrauls 324 documentos que permiten
determinar la existencia o inexistencia de estedm garantia.
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juntos de mancomun, a voz de uno, cada uno def ygoee el todan solidum(...) de dar
y pagar, y que daremos y pagaremos, a la dich&nf@adora] o a su legitima
representacion, si la hubiere, dichos treinta yroudgucados de vellén de renta en cada un

afio de los nueve referidos, sin mas dilacion, sticksa pena de ejecucion y cosfas”

3.5.2.1. La persona y bienes del arrendador

El locador garantizaba el cumplimiento de sus debeon distintas garantias reales
y personale¥? de modo que el otorgamiento de estas garantiastitda la regla
general a lo largo de todos los periodos historemoalizados. No obstante, su punto
algido se produjo durante la primera mitad deloskV11°%*. Realizamos un anélisis por
territorios historicos, concluimos que, en toddesglera sumamente frecuente que el
arrendador ofreciera garantias al cumplimientoudeobligacione®”.

La mas habitual consistia en su propia persong \pgopios bienes, generalmente
“presentes y futurod® que podian estar acompafiados de los derechasones de
los que fuera tituldr® o de sus frutos y rentd§ de forma que, en el supuesto de que
incumpliera las obligaciones asumidas, podria sedenados con pena de carcel y
ejecucion de sus bienes, que serian embargadosidides mediante rematéo
obstante, también era muy usual que la personarcedador no formara parte de la

garantia, de forma que estuviera constituida s@o Ips bienes de los que era

31 AHFB JCR 1869/015 (1771, Bizkaia).

%32 Asi ocurre en el 55,86% de los casos.

333 Centrandonos en los documentos analizables, heamssatado la existencia de estas garantias en
el 66,67% de los correspondientes a la segundal méthsiglo XVI, en el 75% de los pertenecientds a
primera mitad del siglo XVII, en el 52,17% de las ld segunda mitad del siglo XVII, en el 50,52% de
los que corresponden a la primera mitad del sigltilXen el 55,14% de los que pertenecen a la sggun
mitad del siglo XVIII, en el 62,67% de los de lanpera mitad del siglo XIX y en el 50% de los
documentos correspondientes a la segunda mitaigiieX1X.

334 Centrandonos en los documentos analizables, edststancia de que el arrendador garantizara el
cumplimiento de sus obligaciones en el 49,34% dealvendamientos alaveses, en el 61,11% de los
vizcainos y en el 62,2% de los guipuzcoanos.

335 Asf ocurre en el 51,93% de los casos en los qaerehdador otorga garantias. Entre otvid,
AGG-GAO CO MCI 1140 (1619, Gipuzkoa); ATHA F.E. Basante Caja 59 N° 37 (1643,
Araba/Alava); AHFB JCR 2608/039 (1665, Bizkaia); ABI JCR 0871/034 (1713, Bizkaia); AHPAL
PRO 724, f. 138 r° - 141 r° (1737, Araba/Alava); @GAO CO LCI 3514 (1772, Gipuzkoa); AHFB
JCR 1515/004 (1804, Bizkaia); AHPAL PRO 8544, f938- 390 v° (1828, Araba/Alava).

3% Entre otros,vid. ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, AratevwA); AHFB JCR
3281/018 (1675, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 3093 (174Gpuzkoa); AHFB JCR 0058/013 (1764,
Bizkaia); ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 28 (178@Gba/Alava).

%37 AHFB JCR 1036/021 (1708, Bizkaia); AGG-GAO CO LC174 (1718, Gipuzkoa); AHFB JCR
0929/005 (1788, Bizkaia).
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propietario y de los que fuera propietario en umirfi®®, acompafiados, en ocasiones,
por sus derechos, rentas, acciones, instanciasogft.

A lo largo de los periodos comprendidos entreria@ra mitad del siglo XVIl y la
segunda mitad del XVIII, la garantia ofrecida comyor asiduidad por parte del
arrendador estaba compuesta por su persona y gueshien cambio, a lo largo de la
segunda mitad del siglo XVI y durante el siglo X4, garantia ofrecida con mayor
frecuencia estaba formada por sus bienes, sin fjeeiera como garantia su persona.
Asimismo, hemos constatado que en los territoriegdticos de Bizkaia y Gipuzkoa
utilizaba de manera mayoritaria la garantia coesisten su propia persona y bienes;
sin embargo, en Araba/Alava, la garantia utilizama el arrendador con mayor
frecuencia era la de sus propios bienes, sin qupessona formara parte de dicha
garantia.

En ciertas ocasiones, la garantia estaba coustindr bienes pertenecientes a una
persona distinta del locador —generalmente, seab@matde su representante—,
acompafnados, en ciertos casos, de la personardelaearante y de la persona y los
bienes del propio arrendaddt

Muy excepcionalmente, la garantia otorgada pdocador se hallaba constituida
Unicamente por su propia perstha

3.5.2.2. La persona y bienes del arrendatario

El locatario garantizaba el cumplimiento de sugyabiones con garantias reales y
personales de forma mas habitual que el arrentfadd@l otorgamiento de estas
garantias por parte del conductor constituia ldarggneral a lo largo de todos los

periodos histéricos analizados, si bien su pungddltuvo lugar durante la primera

338 Sucede en el 39,23% de los casos en los que esidador otorga garantias. Entre otna,
AHPG-GPAH 3/971, f. 26 1° - 26 \° (1567, GipuzkoAHPG-GPAH 3/218, f. 42 \°- 43 1° (1651,
Gipuzkoa); AHPAL PRO 141, f. 101 r° - 104 r° (1729aba/Alava); AGG-GAO CO MEJ 2103 (1746,
Gipuzkoa); AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia); AGGG CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa); AHPAL
PRO 8562, f. 281 r° - 282 v° (1844, Araba/Alavali8 JCR 1682/020 (1866, Bizkaia).

339 Entre otros,vid. AGG-GAO CO MEJ 2079 (1745, Gipuzkoa); AHFB JCR59429 (1766,
Bizkaia); ATHA DH. 433-7 (1784, Araba/Alava); AHFBCR 0769/116 (1801, Bizkaia); AHPAL PRO
8585, f. 62 1° - 64 \° (1818, Araba/Alava).

%40 Ocurre en el 6,64% de los casos en los que etidwoatorga garantias. Entre otros). AHPG-
GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, Gipuzkoa); AHHBRAH 3/1033, f. 58 r° - 59 v° (1618, Gipuzkoa);
AHFB JCR 1332/048 (1670, Bizkaia); AHPAL JUS 2298609, Araba/Alava); AHFB JCR 0170/017
(1777, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 4144 (1790, Gipuzljo

31 AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia).

342 E| arrendatario lo hace en el 87,97% de los casbsirrendador en el 55,86%.
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mitad del siglo XVIIF*®, Asimismo, realizando un anélisis por territortustoricos,
concluimos que en todos ellos era sumamente freeugue ofreciera garantias al
cumplimiento de sus obligacioriés

La garantia mas frecuentemente otorgada por eidatario consistia en su propia
persona y sus propios bienes, generalmente “pessgnfuturos®*® que podian estar
acompafiados de los derechos y acciones de los|cmreendatario fuera titulf.
Como regla general, si el colono ofrecia su pergobhegénes como garantia, el fiador
también ofrecia los suyos. De este modo, si inciamplas obligaciones asumidas,
podrian ser condenados con pena de carcel y ejecul® sus bienes, que serian
embargados y vendidos mediante remate. Tambiértalesumuy habitual que la
persona del locatario no formara parte de la geraté forma que estuviera constituida
sélo por los bienes de los que era propietario josigue fuera titular en un futdf§
acompafiados, en ocasiones, por derechos, acciaeesad*®. Cuando el arrendatario
garantizaba las obligaciones asumidas con sus fietefiador también ofrecia los
Suyos.

A lo largo de los periodos comprendidos entreria@ra mitad del siglo XVIl y la
segunda mitad del XVIII, la garantia ofrecida comyor asiduidad por parte del
arrendatario estaba compuesta por su personabjienes —y los del fiador, en el caso

de que existiera—. Sin embargo, a lo largo de dars#a mitad del siglo XVI y durante

313 Centrandonos en los documentos analizables, heamssatado la existencia de estas garantias en
el 66,67% de los documentos correspondientes agansla mitad del siglo XVI, en el 87,5% de los
pertenecientes a la primera mitad del siglo XVil,e&86,96% de los de la segunda mitad del sigldl XV
en el 94,85% de los que pertenecen la primera rdighgiglo XVIII, en el 90,65% de los de la segunda
mitad del siglo XVIII, en el 80% de los que corresgen a la primera mitad del siglo XIX y en el 83,5
de los documentos correspondientes a la segundd det siglo XIX.

%44 Centrandonos en los documentos analizables, exdsttancia de que el arrendatario garantizara el
cumplimiento de sus obligaciones en el 92,68% dglopuzcoanos, en el 90,79% de los alaveses iy en e
78,89% de los vizcainos.

35 Sucede en el 73,68% de los casos en los queaaoltorga garantias. Entre otroil. AHPG-
GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, Gipuzkoa); AHBBR 0342/006 (1637, Bizkaia); AGG-GAO CO
MCI 1843 (1657, Gipuzkoa); AHPAL JUS 18175 (1668&aka/Alava); AHPAL JUS 20480 (1716,
Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 2658 (1739, Gipuzko®HFB JCR 0459/029 (1766, Bizkaia);
AHFB JCR 1515/004 (1804, Bizkaia); AHPAL PRO 85#4389 r° - 390 v° (1828, Araba/Alava).

36 Entre otros,vid. ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, AraliavA); AHFB JCR
3281/018 (1675, Bizkaia); AHPAL PRO 145, f. 64 86-v° (1720, Araba/Alava); AGG-GAO CO UEJ
1045 (1748, Gipuzkoa); AHFB JCR 0163/016 (1787 kBia); AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia);
ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 16 (1805, ArabavA)a

%7 Asi ocurre en el 20,7% de los casos en los querehdatario otorga garantias. Entre otxis,
AHPG-GPAH 3/971, f. 27 r° - 27 v° (1567, GipuzkoAPG-GPAH 3/218, f. 42 v°- 43 r° (1651,
Gipuzkoa); AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia); AHPARRO 1355, f. 134 r° - 136 v° (1791,
Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 4816 (1799, Gipuzko#HFB JCR 0206/003 (1819, Bizkaia);
AHPAL PRO 8562, f. 281 1° - 282 \° (1844, Arabaidi

%8 Entre otrosyid. AHPAL PRO 8585, f. 62 r° - 64 \° (1818, Araba/AlvAHFB JCR 0459/033
(1820, Bizkaia); FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. @26, Araba/Alava).
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el siglo XIX, la garantia ofrecida con mayor asithd estaba compuesta por sus bienes,
sin que ofreciera como garantia su propia pers@ésiaismo, constatamos que en los
tres territorios histéricos utilizaba de manera onagria la garantia consistente en su
propia persona y bienes y de su fiador —en el cEs@ue existiera—, si bien los
arrendatarios alaveses tendian a emplear mas kntgarde los bienes que los
arrendatarios guipuzcoanos y vizcainos.

En ciertos casos, la garantia otorgada por eltddoase hallaba constituida

Gnicamente por su propia persdtia

3.5.3. La mencién expresa a la hipoteca

La hipoteca era la carga real asumida por el aatand, por el fiador e incluso por
el arrendador como garantia del cumplimiento delédmeres a los que se obligaban.

En Gipuzkoa, durante la segunda mitad del sigloliX¥n ciertos casos, el
arrendador manifestaba expresamente que hipotéoaldaenes arrendados, a fin de
garantizar el cumplimiento de su obligacion de raat al arrendatario en la pacifica
posesion de los mismos durante toda la duraciénafetatd™’.

El locatario y su fiador se referian explicitamees la hipoteca en mas casos que el
arrendador, pero tampoco lo hacian con demasiataencia, y eran los alaveses
quienes empleaban estas clausulas con mayor asid@omo regla general, cuando el
arrendatario indicaba que hacia uso de la hipomwao garantia, afadia que
garantizaba el cumplimiento de sus obligacionesstopersona y bienes, presentes y
futuros. La hipoteca solia pesar sobre bienesgatqeertenecientes al arrendatarfm

9 AGG-GAO CO MEJ 2079 (1745, Gipuzkoa).

%0 AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa); AGG-GAO CQCU701 (1683, Gipuzkoa). En este
segundo documento, ademas, presta como garangifagga persona y bienes, presentes y futuros.

%1 Asi ocurre en el 46,67% de los casos en los quarreindatario manifiesta garantizar el
cumplimiento de sus obligaciones a través de latbga.

$2En AHPAL PRO 51, f. 33 r°- 35 r° (1714, Arabal#), se hipotecan los frutos, para garantizar el
pago de la renta

En AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719, Arablai®), ademas de la hipoteca, se ofrece como
garantia no sélo los bienes del arrendatario —quaente publico—, sino también la persona y Bigiee
los representantes que actian en su nombre.

En FSS_A.M.A._URBINA, C. 62, N. 14 (1730, Araba/#g, el arrendatario-vendedor hipoteca dos
heredades, a fin de garantizar las obligacionemidsis como vendedor.

En AHFB JCR 3395/010 (1783, Bizkaia), la finalidéel la hipoteca es asegurar la situacion de los
fiadores.

En AHPAL PRO 1355, f. 200 r° - 203 v° (1792, Ardllava), se hipotecaban tres heredades y se
establece que, en caso de incumplimiento de lawscpor parte del colono, el arrendador optatéeen
proceder en general contra los bienes de los querggsetario el locatario o contra las heredades
hipotecadas; asimismo, se dispone que el arremgladlo podra enajenar las heredades hipotecadas
comunicandoselo previamente al arrendador.
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a su fiado?>. No obstante, en Araba/Alava, a fin de garantitaumplimiento de las
obligaciones asumidas por el arrendatario —espeerde el pago de la renta—, era
frecuente que el objeto de la hipoteca quedaraitads por los frutos que produjeran

las tierras arrendad8o los bueyes de los que era propiefatio

3.5.4. El anticipo de la renta
En ciertas ocasiones, el arrendatario, ademasetpuear el cumplimiento de sus
obligaciones con alguna de las garantias estudiadieecia una garantia adicional:

pagar la renta de forma anticipatfa

En el escrito de demanda contenido en AHFB JTB [@®B7(1817, Bizkaia), se manifiesta que todos
los bienes de los “inquilinos”, incluso las miesestan hipotecados tacita y expresamente en bendéc
los duefios.

%3 En AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa), se hipatéa casa-solar de la que es propietario el
fiador, que se compromete a no venderla ni gravsalao que lo haga con la carga de la fianza.

En AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa), los bienipetecados son dos caserias y una casa-
torre, cada una de ellas con sus correspondidatesst manzanales, montes y demas pertenecidms y s
propiedad de los fiadores.

¥4 AHPAL PRO 51, f. 33 r° - 35 r° (1714, Araba/AlavAHPAL PRO 141, f. 156 r° - 161 r° (1719
Araba/Alava); FSS_A.M.A. VELASCO, C. 111, N. 14 {BrAraba/Alava); ATHA F.E. Samaniego Caja
41 N° 27 (1783 Araba/Alava); AHPAL PRO 11655, f.r77 83 v° (1826 Araba/Alava).

355 AHPAL JUS 22956 (1709 Araba/Alava); AHPAL PRO 21971 r° - 72 v° (1716 Araba/Alava);
AHPAL JUS 19211 (1741 Araba/Alava).

% E| pago de la renta de forma anticipada quedalesido expresamente como garantia en los
siguientes documentos: AHFB JCR 4336/012 (1795kd&); AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia);
AHPAL PRO 8548, f. 891 r° - 892 r° (1832, Arabais} AHPAL PRO 8560, f. 17 r° - 18 v° (1843,
Araba/Alava).
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4. LAS NORMAS REGULADORAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMI ENTO
RUSTICO EN ARABA/ALAVA, BIZKAIA Y GIPUZKOA (SIGLOS  XVI-XIX) Y
LAS PECULIARIDADES DE LOS PROCESOS JUDICIALES SUSTANCIADOS
EN LA MATERIA
4.1. El contenido y orden de prelacibn de las normsa reguladoras del

arrendamiento rustico

El arrendamiento rastico se regia, en primer lugar las disposiciones libremente

estipuladas por las partes en el contrato, de ngo@olalex contractusera la norma
suprema en materia arrendaticia. A este respatioserocesos judiciales sustanciados
en la materia el arrendador realizaba manifestasicomo la siguiente:

“Y porque, en estos terminos, el impugnar lo litetal contrato es alterar contra
principios su esencia, ley decisiva del cdso”

Por su parte, el locatario vertia afirmaciones cestas:

“Las miras y las malicias con que se procede etradnm son inocultables, pues, sin
detenerse en faltar a la ley del contrato, pretdet@rrendador] por esta via privar a
nuestros lugares de la participacion del produetansinuado terrend’

“(...) y de cualquiera suerte esta convencion dgéates prevalece a otra disposicion
legal™,

El contenido de léex contractus/ariaba en cada caso concreto, dado que las partes
contractuales disponian de plena libertad pardaegus relaciones y para incorporar al
contrato las clausulas que dieran la respuesta a&suada a sus respectivas
necesidadés

La fuente juridica que regia en segundo lugar &raokrmativa foral y, so6lo en
defecto de esta, resultaban de aplicacion las reoded@erecho castellano. Al respecto,
el Fuero Nuevo de Bizkaigen su Titulo XXXIII, Ley Ill, expresa:

“Con que las leyes de este Fuero de Vizcaya eadmidn de los pleitos de Vizcaya y

Encartaciones siempre se prefieran a todas las l®yas y pragmaticas del Reino y del

Derecho comun; y que todo lo que en contrario B&geiare y determinare 0 se proveyere

! AHPAL JUS 15786 (1761, Araba/Alava).

2 AHPAL JUS 20524 (1799, Araba/Alava).

¥ AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia).

* No obstante, las clausulas mas habituales han esitlaliadas en el capitulo “Las obligaciones
asumidas por las partes y las garantias de su oui@plo en Araba/Alava, Bizkaia y Gipuzkoa (siglos
XVI-XIX)".

® Puede verse en SECCION DE DERECHO CIVIL FORAL DESTITUTO DE ESTUDIOS
VASCOS (recopilador)_egislacion Foral de Bizkaia.ap. cit, pp. 217-390.
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sea en si ninguno y de ningun valor y efecto. Y, guaque venga proveido y mandado de

Su Alteza (...) sea obedecida y no cumplida, coma desaforada de la tierra”.

Las normas de los tres territorios histéricos estaintadas de un espiritu humano,
en el que yacia el anhelo de justicia y libertadtivo por el cual tenian un gran arraigo
el principio de autonomia de la voluntad y el ppr@de equidad, en virtud del cual las
normas juridicas se adaptaban a las circunstarsj@ecificas, con lo que se evitaban
situaciones de fraude o lesion. Existia una conéppolidaria de la propiedad, con lo
que esta tenia una funcién social, se respetabasideraba ampliamente a la persona y
los principios de buena fe y de concentracién famiy permanencia de la casa
revestian especial importantia

En las escrituras y procesos judiciales relativbsamtrato de arrendamiento,
apenas se hacia referencia a las normas de Decastellano con la finalidad de
establecer su aplicabilidad al caso, si bien emaastente frecuente la enumeracion de
una serie de normas de Derecho romano y castgbarsoproceder a su renuncia. En
cambio, las referencias a las fuentes forales enay habituales en los tres territorios
histéricos, independientemente del momento hisiceitel que se otorgara el contfato

En la mayor parte de los documentos analizadoseexausiones a normas forales
y/o de Derecho castellahcEn concreto, las referencias a distintas fuefieses son
abundantes, pero la mencidn de la normativa castehesulta minoritaria, sobre todo si

sb6lo tenemos en cuenta la normativa de caractalardiv® y descartamos los

® En cuanto a la vigencia tradicional de estos fpios en el Derecho civil vasco véase GRUPO DE
ESTUDIOS DE DERECHO CIVIL FORAL DEL ILUSTRE COLEGI®E ABOGADOS DEL
SENORIO DE BIZKAIA. “Notas, reflexiones y propuestal anteproyecto de ley civil vascdada.. op.
cit. p. 63.

Igualmente, puede verse LARRAZABAL BASANEZ, S. “Aigas reflexiones sobre el Anteproyecto
de Ley de Derecho Civil Foral Vasco, presentadolpdkcademia Vasca de Derecho en 20@8letin
de la Academia Vasca de Derechmio 2008, n® 15, p. 178.

En relacion con la funcién social del derecho dmpgdad véase AREITIO RODRIGO, Rerecho
Natural. Lecciones elementalé® edicion. Bilbao: Ed. Universidad de Deust®8,%p. 120-121.

Por otra parte, segin se expresa en la Propuesiydgivil Vasca de 2012, estos son sus principios
inspiradores. En concreto, el articulo 5 indica:

“1. La concepcion vasca de la propiedad no es ithdialista sino solidaria. Prevalecen los
intereses familiares y sociales y la dignidad deeldona sobre los intereses particulares.

2. Las leyes ampararan las diversas formas deqatagicomunal, familiar y social en la linea de
la tradicion historica, acomodada a la realidadasalel tiempo en que deban ser aplicadas”.

El articulo 6 enuncia:

“El respeto y la consideracion de la persona iaspia legislacion vasca”.

La Propuesta de Ley Civil Vasca puede verse en AEMIA VASCA DE DERECHO E
ILUSTRE COLEGIO DE ABOGADOS DEL SENORIO DE BIZKAIAPropuesta de Ley Civil
Vasca... op. citpp. 19-54
" A este respecto puede verse TRUEBA Y DE LA QUINTANA. M. de. Bosquejo de la

organizacion social de Vizcaya... op.qit. 71.
8 En el 64,92% de la documentacion analizada egittetipo de referencias.
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documentos en los que la normativa castellana ecitsd limita a la regulacion de
aspectos formales o procedimentales. Por el camti@ntrandonos en las referencias a
la normativa foral sustantiva, se encuentra presemia mayor parte de los documentos
estudiado’ Limitando nuestro andlisis a la documentaciétesmue existe algtn tipo
de referencia normativa (sea esta foral o castdllda alusiébn a normas forales esta
presente en practicamente todos ellos, mientrasagueferencias a diversas normas de
Derecho castellano resultan excepciortdles

Realizando un analisis por territorios historicesulta evidente el predominio de
la normativa foral sobre la castellana en todosselsi bien era en Araba/Alava era
sustancialmente superior. Asimismo, los contratgsogesos judiciales vizcainos son
los que mas habitualmente contenian referenciasbasinormativas.

Atendiendo a los distintos periodos historicos tubjele nuestro estudio,
constatamos que es a lo largo de la primera mighgidlo XIX cuando se presentan
mas referencias normativas, tanto forales comekasas?

En este contexto, debemos dejar constancia deaguallisiones a la normativa

foral figuran tanto en los procesos judiciales candos contratos de arrendamiento; en

° En el 59,42% de de la documentacién analizadafsen distintas fuentes forales y en el 17,54 %
de la misma existen alusiones a fuentes castellstaadiendo Unicamente a las normas de caracter
sustantivo, las forales estan presentes en el 58g1¥%s documentos estudiados y las castellan&$ en
11,52% de los mismos.

19 Atendiendo a los documentos en los que se aludigim tipo de norma, en el 91,53% de los
mismos existen referencias a fuentes forales, deciea sustantivo y formal, y en el 27,02% se refie
normas de Derecho castellano, sustantivas y foemBie el mismo sentido, la normativa sustantivalfor
esta presente en el 82,26% de los documentos equéohay referencias a cualquier tipo de norma y la
castellana sustantiva en el 17,74% de los mismos.

! Existen referencias a fuentes forales en el 71,88%s arrendamientos vizcainos; en el 62,72% de
los alaveses y en el 44,91% de los guipuzcoanosu&nto a la normativa castellana, esta presengé en
8,28% de los arrendamientos alaveses, en el 25¢26%s vizcainos y en el 24,58% de los guipuzcaanos

12 A lo largo de la primera mitad del siglo XIX, l@mmmativa foral esta presente en el 71,59% de la
documentacién y la normativa castellana en 20,48% dnisma.

En concreto, contienen referencias a fuentes farale

- El 16,67% de los documentos de la segunda méhsliglo XVI.

- EI 57,14% de los documentos de la primera mitdiglo XVII.

- EI 57,69% de los documentos de la segunda rdehdiglo XVII.

- EI 52,63% de los documentos de la primera mitgldiglo XVIII.

- EI 61,29% de los documentos de la segunda méhsiglo XVIII.

- Bl 71,59% de los documentos de la primera migdiglo XIX.

- El 44,44% de los documentos de la segunda méhsiglo XIX.

Asimismo, contienen referencias a fuentes castetan

- Ningun documento de la segunda mitad del sigld. XV

- El 21,43% de los documentos de la primera mitdiglo XVII.

- El 26,92% de los documentos de la segunda méhsliglo XVII.

- El 13,16% de los documentos de la primera migldiglo XVIII.

- El 16,94% de los documentos de la segunda méhsiglo XVIII.

- El 20,45% de los documentos de la primera mitdiglo XIX.

- El 33,33% de los documentos de la segunda méhsiglo XIX.
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cambio, las referencias a la normativa castellanascontratos resultan practicamente
inexistentes, de tal modo que conocemos su exiatenta luz de las declaraciones y
escritos formulados por las partes en el seno dproceso judicial, a fin de razonar

juridicamente sus pretensiones. Este hecho resgtidicativo, pues tanto el arrendador
como el arrendatario mostraban expresamente swroodfad con el contenido del

contrato de arrendamiento y, por ende, de las siisipoes normativas contenidas en él,
que, como hemos dicho, eran forales. En cambio,ocosgla general, no existia

conformidad entre ambas partes en relacion comdmativa castellana alegada, en la
mayor parte de los casos, so6lo por una de ellas.

En ocasiones, en el documento se indica expresanem¢y castellana alegada.
Pero, ademas de los casos en los que no cabe euplee da norma citada pertenecia al
Derecho castellano, también hemos tenido en cuastaeferencias normativas que,
siendo genéricas, no aluden al Derecho foral i@ derechos bien conceptualizados
y sistematizados que sirvieron de fuente de insjdinaa muchos de los sistemas
europeos, como, por ejemplo, el Derecho romantraiede las alusiones a “Derecho”,
“ley”, “disposicion legal” y “leyes del Reino”.

La remision a “Fuero y Derecho” la incluimos enfiasntes forales vizcainas, dado
gue entendemos “Derecho” como categoria conceptugh supletoriedad queda
establecida en el propio Fuero Nutvdsimismo, como indica LALINDE ABADIA,
el término “Derecho”, historicamente depurado, as wocablo romanista que
Unicamente puede ser aplicado al sistema repre&iva Europa latina acontecido tras
la caida del Imperio Romano de Occidente. Entiebd&INDE que el sistema
aragonés —con el que el Derecho propio de Arabe#ARizkaia y Gipuzkoa guarda un
gran parentesc¢t- se encuentra condicionado por el Derecho rondmeal forma que,
en el hipotético caso de que debiéramos efectumexposicion universal del Derecho,
el sistema aragonés quedaria insertado en el @menista, siendo la razon por la que
no podria quedar inserto en el area deimmon law en el area hindd o en la

musulmana, ni cabria realizar una categoria indépete con éP. Pero el Derecho no

3 En el mismo sentido se expresa ALONSO ROYANOEFRégimen Foral de Bizkaia histérico y
actual. 22 edicion. Bilbao: Ed. Version Editora, 2001, @. 9

14 Asi lo considera también CELAYA IBARRA, ASeleccién de Estudios Juridicos. En especial
sobre el Pais Vasc®ilbao: Ed. Universidad de Deusto, 1999, p. 301.

15 Al respectoyid. LALINDE ABADIA, J. “El Derecho comn en los territios ibéricos de la Corona
de Aragon”. En AA.VV Espafia y Europa, un pasado juridico comun. Actas$ 8enposio Internacional
del Instituto de Derecho ComurMurcia: Ed. Publicaciones del Instituto de DerecBomun -
Universidad de Murcia, 1986, p. 155.
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es una categoria universal, de modo que caeriamas eerror si lo concibiéramos
como un concepto histérico abstraéto

Asi, el Fuero se desarrolla en el marco del Dergchace entre ellos una relacion
dialéctica, puesto que el Derecho es un punto f@eerecia para el Fuero. Al efecto,
sostiene:

“No puede haber Fuero si no hay Derecho, porqugagaexcepcion si no hay regla, y
el Fuero conforma al Derecho, porque, como seuitgarmente, la excepcion confirma la
regla™’.

Y continda asi:

“Los Fueros de Aragoén o la foralidad aragonesandor parte del Derecho, como
sistema represivo de la Humanidad, en el sentidpdese encuentra en su orbita, y no esta
en la de los otros sistemas. Sin embargo, hablatDdeecho aragonés» representa una
«contradictio in terminis» porque el Derecho sdaila fuera de Aragon y porque Aragon,
como Valencia, Navarra o Vizcaya, y a diferenciaCdstilla o Catalufia, no pretende crear
Derecho, para lo que hubiera tenido que adoptar dirgcion romanista, que no ha

seguido, sino que, al contrario, ha resistitio”

4.1.1. Analisis de las fuentes forales

La Costumbre es la ultima fuente del Derecho quexsague. Asi, en la Espafia
nuclear, una vez derrumbado el orden gético, languas comunidades cristianas se
rigieron mediante la Costumbre, pero fue prontegatla ante el imperio de la Ley. Sin
embargo, en otras regiones del Estado, tal relégam tuvo lugdr.

Las diferencias respecto a la Ley son claras. Gadioa LLEDO YAGUE,

“En el lento proceso de creacion de la Costumbreaparecen los instantes de la
promulgacién y publicacion a partir del cual adgeieigencia la Ley. Existe, por el
contrario, un proceso de decantacion que en eldklitiempo va generando la norma por
dar acogida a un sentir generalizado de la sociedalh que se va a aplicar. Hay una
vivencia social que va fraguando paulatinamentendama. Vivencias plurales que

convergen hacia la creacion con la conviccién codgligue la solucién asi alumbrada es

16 yvéase LALINDE ABADIA, J. “Perfil histérico de leofalidad aragonesa”. En AA.V\Estudios de
Derecho Aragoné&aragoza: Ed. Edizions de I"Astral (PublicacionelsRblde de Estudios Aragoneses),
1994, pp. 30-31.

" LALINDE ABADIA, J. “Perfil histérico de la foralidd aragonesa”. En AA.VVEstudios de
Derecho Aragonés... op. ¢ip. 31.

18 LALINDE ABADIA, J. “Perfil histérico de la foralidd aragonesa”. En AA.VVEstudios de
Derecho Aragonés... op cip, 33.

19 Asi lo indica LALINDE ABADIA, refiriéndose a la fpafia periférica. Véase LALINDE ABADIA,
J. “La creacion del Derecho entre los espafiolestiario de Historia del Derecho Espafiab66, Tomo
XXXVI, p. 356.
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la que mejor responde a las necesidades familiacesiomicas, sociales o mercantiles de

sus destinatarios.

Aqui el deber ser no proviene de una norma imperdegada desde fuera. Por el
contrario, es la vida misma de una region, comaircaalidad la que proporciona el efecto
aplicable a un supuesto de hecho determinado @mlgto de unas relaciones propias del
Derecho privado por ser dicho efecto el que megoacomoda a las aspiraciones de los
habitantes a los que comprende y en los que itaidglicacion.

Contamos con un documento en el que se explicaanotate los requisitos
exigidos a la Costumbre para que lo?5eBn primer lugar, se indica que existen dos
tipos: la Costumbre general (que es la aplicadaurfa tierra o provincia”) y la
Costumbre particular de un pueblo. Aunque ambasiiefuerza de Ley, para que la
Costumbre general prevaleciera sobre el Derechibaastellano debia acreditarse su
“fama publica” en los pueblos, es decir, su exiggelurante mas de diez aflos en un
lugar concreto y el conocimiento o respeto por &on parte del pueblo en el que se
pretendiera hacer valer. Por su parte, para queoktumbre particular prevaleciera
sobre el Derecho civil castellano, ademas, delbhgpse la existencia de, al menos,
dos resoluciones judiciales que la reconocierancdso de coexistencia, la Costumbre

local prevalece sobre la genéfal
A este respecto, debemos diferenciar la Costunddrgsb, empleando para ello las
palabras de LALINDE ABADIA:

“La base fundamental del «normativismo» lo congétla Costumbre, entendiendo
como tal no la simple practica mas 0 menos repatiga no es sino un «uso», sino el Uso
al que la antigiedad consagra como norma de la midadl y cuya validez juridica
descansa en ultimo término en el reconocimienttad@munidad, pues la antigledad o
repeticibn no es sino la exteriorizacibn o man#eigin externa de ese reconocimiento.
Mientras la comunidad o parte de la misma «usa»soh&ion, no hay Costumbre, sino
«Uso». Solamente cuando este «uso» es repetidal derma que demuestra el que la

comunidad lo encuentra adecuado como norma pagsa siilando deviene «Costumbré»"

2 LLEDO YAGUE, F. “Capitulo IV: La norma juridicaEn LLEDO YAGUE, F., y ZORRILLA
RUIZ, M. M. Teoria general para un entendimiento razonableadeelpisodios del mundo del Derecho.
Madrid: Ed. Dykinson, 1998, pp. 216-217.

2L ARCV Varela (F), C 2787-1 (1669, Araba/Alava).

22 Al respecto,vid. OLIVER SOLA, M. C. Recepcién del Derecho Romano en el Derecho de
Navarra Pamplona: Ed. Gobierno de Navarra, Departameaterdsidencia, Justicia e Interior, 2002, p.
93.

2 LALINDE ABADIA, J. “La creacion del Derecho entles espafioles”’Anuario de Historia del
Derecho Espafiol. op. cit, pp. 355-356.
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De este modo, el Uso es el soporte factico deostuinbre, pero, a diferencia de
esta, carece de caracter coercitivo, puesto qtiems fuerza juridicaer sé*.

El Cddigo de las Partidas supo diferenciar claraenehUso de la Costumbre. Asi,
en la Partida®f, Titulo I, Ley 1, conceptud el Uso del siguientedo:

“Cosa que nace de aquellas cosas que el hombrg deee, y sigue continuadamente
por gran tiempo, y sin embargo ninguno”.

Asimismo, en el Libro I, Titulo Il, Ley 4 definid Costumbre asi:

“Costumbre es Derecho o Fuero que no es escritopal han usado los hombres
luengo tiempo ayudandose de él en las cosas weadanes sobre que lo usaron”.

En palabras de CASTAN TOBENAS,

“La Costumbre es la forma espontanea y popularaderdacion del Derecho o, en
otros términos, la norma nacida de los propios tede la vida juridicar¢bus ipsis et
factig) y, especialmente, de los Usos uniformes. La Qaiste es, en suma, aquella norma
juridica por la que, sin los tramites y formalidad#ge la Ley, se manifiesta en una
colectividad determinada la voluntad juridica gehertravés de los hechos de la propia
vida juridica y, principalmente, de los Usos unifes y duradero$®.

El Uso y la Costumbre son los inspiradores detdiues decir, todo fuero debe
comenzar siendo un uso 0 una costumbre, si biehi¢anes cierto que existen usos y
costumbres que no desembocan en fueros, como peobre todo, en los territorios
histéricos de Araba/Alava y GipuzKda Por tanto, los fueros no son exenciones,
privilegios ni concesiones otorgados voluntariamepor los reyes a los puebiys
como en ocasiones se adujo por parte de los adwesrsiz los mismos, sino que tienen

su base y fundamentacién en los usos y costufibrAstravés del fuero, como

4 Sobre este tema, puede verse OLIVER SOLA, MR&:epcion del Derecho Romano en el Derecho
de Navarra.. op. cit.,p. 91.

% La Partida | puede verse en RIVADENEYRA, M. (edithos Cédigos espafioles. Concordados y
anotadosVol. Il. Madrid: Ed. Imprenta de la Publicidad¢cargo de M. Rivadeneyra, 1847.

% CASTAN TOBENAS, J.Derecho civil espafiol, comin y foralomo | (Introduccién y parte
general), Vol. | (Ideas generales. Teoria de lanaojuridica). 22 edicién. Madrid: Ed. Reus, 2005, p
483-484.

2" En el mismo sentidogid. LALINDE ABADIA, J. “Derecho y fuero”. En LACRUZ ERDEJO, J.

L. (dir.) et. al. Comentarios a la Compilacién del Derechwilcde Aragon.Vol. |. Zaragoza: Ed.
Diputacion General de Aragon, 1988, p. 67.

Igualmente, puede verse CELAYA IBARRA, Ra actual coyuntura del Derecho Vas@&ilbao: Ed.
Comisién de Bizkaia de la Real Sociedad Bascondadas Amigos del Pais, 1994, p. 10.

8 Sj bien es cierto que se empleé el término “fugrara designar las cartas de poblacién concedidas
a una ciudad o villa, también se utilizé este véxg@lara denominar las normas generales de unotéorit
Vid. CELAYA IBARRA, A. Curso de Derecho civil vasc8ilbao: Ed. Universidad de Deusto, 1998, p.
17.

% En esta linea se expresa ANGULO Y HORMAZA, J. M. Ha abolicién de los fueros e
instituciones vascongadaBilbao: Ed. Tipografia de José de Astuy, 1886,00.
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plasmacion escrita de la Costumbre, se obtienenayer seguridad juridica, toda vez
que sus normas serfan aplicadas sin necesidadethtacsu vigencid. Al respecto, en
el Fuero Viejo de Bizkaia se indicaba:

“Dijeron que, pues, el muy alto Principe, Rey y @edion Juan, asi como Sefior de
Vizcaya, habia de venir a hacer juramento (...) gaeadar, asi a las villas como a la tierra
llana de Vizcaya, y las Encartaciones y durangyesdss sus privilegios y franquezas y
libertades y fueros, usos y costumbre que las diclitas y tierra llana han fueros y
costumbre afuera de los privilegios que las diclikas tienen por escrito. Y el dicho
Sefior Rey, asimismo Sefior de Vizcaya, no les mpdtar, ni acrecentar ni de nuevo dar,
sino estando en Vizcaya so el arbol de Guernicaumtia general y con acuerdo de los
dichos vizcainos®,

Asimismo, cada una de las leyes del Fuero NuevBideaia® comienza con las
siguientes palabras:

“Dijeron que habian de fuero y establecian por.ley”

Las leyes y costumbres de los tres territorios hist@itenian un espiritu humano,
en el que yacia el anhelo de justicia y libeftatb cual hacia que las normas se
adaptaran a las peculiaridades de cada caso aorycgete el principio de libertad civil
tuviera un gran arraig

A pesar de que algunas de las fuentes foralesengfi@das en la documentacion
analizada aludian a aspectos formales o procedalesayor parte de la normativa
consuetudinaria (y legal, en el caso de Bizkaia, €oFuero Nuevo) citada regulaba
diversos aspectos sustanciales del contrato dedamgento, conformando, de este
modo, un régimen juridico propio de los territorinstoricos de Araba/Alava, Bizkaia y

Gipuzkoa, regulador de los elementos del contrado atrendamiento y de las

También puede verse CELAYA IBARRA, &eleccion de Estudios Juridicos. En especial sebre
Pais Vasco... op. cjtp. 274.

Asimismo, vid. GALINDEZ SUAREZ, J. deEl Derecho VascoBuenos Aires: Ed. Editorial Vasca
Ekin, 1947, pp. 59-60.

Finalmente, remitimos a MONASTERIO ASPIRI,Uos pactos sucesorios en el Derecho Vizcaino
Bilbao: Ed. Diputacién Foral de Bizkaia - Universitide Deusto, 1994, p. 211.

30 Al respecto, puede verse GALICIA AIZPURUA, G. kegitima y troncalidad. La sucesion forzosa
en el Derecho de Bizkaidadrid: Ed. Marcial Pons, 2002, pp. 108-109.

3L El Fuero Viejo del afio 1452 puede verse en SECCEEINDERECHO CIVIL FORAL DEL
INSTITUTO DE ESTUDIOS VASCOS (recopilador).egislacién Foral de BizkaiaBilbao: Ed.
Diputacion Foral de Bizkaia, 1991, pp. 105-215.

%2 E| Fuero Nuevo puede verse en SECCION DE DERECHMILGFORAL DEL INSTITUTO DE
ESTUDIOS VASCOS (recopilador)egislacion Foral de Bizkaia... op. Gipp. 217-390.

% En el mismo sentido, véase CELAYA IBARRA, Aradicién y modernidad. De los Fueros a los
Estatutos... op. citp. 7.

3 Al respectoyid. CELAYA IBARRA, A. Seleccion de Estudios Juridicos. En especial sebRais
Vasco... op. citp. 275.
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obligaciones de las partes. En este sentido, lau@ise era tan minuciosa que
establecia incluso las clausulas y condiciones dpid#an contener los contratos de
arrendamient®, motivo por el cual resultaba muy importante cqagepartes conocieran
la normativa consuetudinaria reguladora del comtrpte estaban dispuestos otorgar;
por ello, en ocasiones, el escribano ante el quet@®aba la escritura publica de
arrendamiento procedia a la lectura de una eszritararrendamiento anterior, con el
objetivo de constatar que el locatario y los fi@doconocian el contenido de la
Costumbre que regulaba aspectos que les atafiiast&wrontexto, el escribano ante el
que se otorgd una escritura de arrendamiento deerdgeria de Fagollaga, sita en
Oiartzun (Gipuzkoa), dejo patente que conocian gllcEy la Costumbre de dicha
herreria, conforme a la cual el arrendatario debesparar, a su costa, las quiebras
menores. En concreto, se indica:
“Y de este Estilo y Costumbre los dichos [arrendesh y sus fiadores quedan
enterados, por habérseles leido por el presentidbast una escritura de arrendamiento

otorgada por su testimonio de la sobredicha herréei Fagollaga a los veintisiete de

septiembre del afio pasado de mil seiscientos ytsegesiete®.

4.1.1.1. Las caracteristicas personales del arréada y su derecho de preferencia

En ciertos casos, se exigia que el arrendatari@ $erlo, reuniera una serie de
caracteristicas personales. A los efectos de dejatancia escrita de algunos de estos
requisitos, el Ayuntamiento de la Universidad da Abipuzkoa) dicté un Decreto, en
virtud del cual prohibia arrendar bienes a familiqise estuvieran constituidas
exclusivamente por mujerés

Por otra parte, en Bizkaia existian diversas Costam particulares que
determinaban la preferencia del arrendatario paméiraiar siéndolo una vez su contrato
llegara a término. En este sentido, la Costumbrélkndo, consignada en diversas
reales cartas ejecutorias, fijaba un derecho dedantal efectd.

En este contexto, en Araba/Alava, los vecinosm&ugar tenian preferencia sobre
guienes no lo eran para constituirse en arrendataiempre que estuvieran dispuestos

a abonar la renta ofrecida por edtodsi ocurria con las heredades sitas en Caicedo-

% AHFB JCR 1767/014 (1709, Bizkaia); AHFB JCR 04291766, Bizkaia); AHPAL JUS 27631
(1798, Araba/Alava).

% AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa).

3" AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa).

% AHFB JCR 0208/020 (1765, Bizkaia).

%9 ARCV Varela (F), C 2787-1 (1669, Araba/Alava).
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Sopefa, que, segun Uso y Costumbre de Erriberatiilbera Alta, no podian ser
arrendadas a personas foraneas si habia vecinogucgieran constituirse en colonos.
De este modo, tanto la Costumbre de esta comanted ¢a@ propia Costumbre de
Caicedo-Sopeiia —también denominada “ley municipagtablecian que los vecinos del
lugar tenian un privilegio de prelacion y un derede retracto para constituirse en
arrendatarios e incluso en compradores de las &@esdsitas en dicho lud&r

4.1.1.2. El remate del arrendamiento

La Costumbre general de Araba/Alava establecia ejuarrendamiento de los
bienes de titularidad publica debia ser sacadenate®. Esta misma obligacion venia
fijada por la Practica de los pueblos de Gipuzkoanyconcreto, por la Practica de la
Villa de Tolos&>

En el territorio histérico de Gipuzkoa, existiarrmas escritas, como el Decreto de
la Universidad de Aia de 26 de mayo de 1738, emus se acordd que los
representantes del ente publico procedieran ahdareiento de la caseria de Aiefdla
En el mismo sentido, atendiendo a la Costumbréjcsé el Decreto del Ayuntamiento
de Errenteria de 7 de julio de 1746, en el queQaspitulares, los Regidores y los
vecinos acordaron sacar a remate el arrendamienta chseria de Izturizaga, si bien,
antes de hacerlo, los vecinos debian ser “llamadognsulta”, pues asi lo preveia la
Ordenanza Municipal de la Vifta

La Costumbre general de Araba/Alava estableciadasgiciones a observar en los
arriendos realizados mediante rerfiatg la de Gipuzkoa contenia disposiciones
concretas reguladoras del remate del arrendamigatéas herrerias de titularidad
publicd® y algunas Costumbres particulares, como la de Aindoegulaban el remate
del arrendamiento de los molinos de los que erigtario el Concejft.

Igualmente, la Costumbre de Bizkaia regulaba elov@del que debia realizarse la
almoned&, lo cual también venia dispuesto por la corresigme a Gipuzkdd, que

40 AHPAL JUS 18175 (1668, Araba/Alava); ARCV Varely,(C 2787-1 (1669, Araba/Alava).
“I AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava).

42 AGG-GAO CO MCI 4467 (1785, Gipuzkoa).

3 AGG-GAO CO MEJ 2079 (1745, Gipuzkoa).

“ AGG-GAO CO ECI 3185 (1746, Gipuzkoa).

45 AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava).

48 AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa).

4" AHPG-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, Gipuzkoa)

48 AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia).

49 AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa).
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incluso determinaba el lugar en el que se celebfayi como el escribano deberia
explicar las condiciones del remte

4.1.1.3. La entrega y restitucion de los bienegmagiados

La Costumbre general de Araba/Alava estableciaetjaerendador debia entregar
los bienes en buen estado y que, para la compbdei este aspecto, se efectuaria un
reconocimiento pericial de los mismos.a Costumbre de Gipuzkoa también fijaba las
herramientas y piezas que el locador debia entadgarendatario con las herrerias y
molinos arrendadas

Cuando se arrendaban molinos y herrerias o fesreldaCostumbre general de
Gipuzkoa indicaba que deberian estar “corrientesnglientes” o “corrientes y
labrantes®™, obligacion esta que también venia estableciddapGostumbre particular
del Valle de Oiartzull. Si el arrendador no entregaba las ferrerias i@ues y
labrantes”, generaria un lucro cesante al condudenivado de la imposibilidad de
trabajar en ellas. En Araba/Alava, el importe delrd cesante podia ser calculado
atendiendo a lo dispuesto por la Costumbre, dagoegta indicaba la ganancia que el
colono deberfa obtener por cada quintal de hiareolaprara’.

La forma en la que el arrendatario debia restitisirbienes al finalizar el contrato
venia regulada por la Costumbre general de Bizkai® Gipuzko¥ y por algunas
Costumbres particulares, como la de zZamifdi&n ocasiones, sobre todo en el
territorio histérico de Araba/Alava, se indicabaegiebia dejarlos bien tratados y las
tierras labradas y cultivadas adecuadamente, dercaidad con lo establecido por la

propia Costumbre genetab de acuerdo con lo fijado por las Costumbresquéares

0 AGG-GAO CO MEJ 2105 (1746, Gipuzkoa); AGG-GAO CEIL045 (1748, Gipuzkoa).

>l AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa).

%2 AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava).

>3 AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa).

> AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa).

%5 AGG-GAO CO MCI 3352 (1751, Gipuzkoa).

% En AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, Araba/Alava), ekadatario manifestaba que el arrendador
no le entrego la ferreria arrendada “corrientebydate”, lo cual le impidio trabajar en ella dueairiece
semanas. En consecuencia, no obtuvo la gananada fijjor la Costumbre, consistente en 1 quintal de
hierro por cada 10 que hubiera podido labrar.

>" AGG-GAO CO ECI 2212 (1728, Gipuzkoa); AHFB JTB @KI03 (1817, Bizkaia); AHFB JCR
3685/013 (1854, Bizkaia).

8 AHFB JCR 3656/003 (1777, Bizkaia).

¥ ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 48 (1715, ArabayA)); AHPAL PRO 270, f. 232 r° - 235 \°
(1721, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N6 31764, Araba/Alava); AHFB JTB 0517/003
(1817, Bizkaia); AHPAL PRO 8540, f. 528 r° - 531(¥824, Araba/Alava); AHPAL PRO 8541, f. 665 r°
- 666 v° (1825, Araba/Alava); AHPAL PRO 8541, £372 - 726 r° (1825, Araba/Alava); AHPAL PRO
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que resultaran de aplicacién, entre las que destasale Antezana de AlflaOtaz(’,
Adand? Ozaeta (Barrundi&) Lecifiana de la O&3 Argémani2® y Murud&®. En otros
casos, en este mismo territorio, ademas se indigaka para la comprobacion del
cumplimiento de estos extremos, se realizaria oonacimiento pericial, de acuerdo
con lo dispuesto por la normativa consuetudinagiacaracter genefal Asimismo, el
reconocimiento pericial venia regulado por disntstumbres particulares, como las
de Otazf® Subijana-Morilla®, Montebit€®, Leorzd’, Erenchuf?, Larrea

8556, f. 601 r° - 602 v° (1840, Araba/Alava); AHPRRO 8560, f. 17 r° - 18 v° (1843, Araba/Alava);
AHPAL PRO 8560, f. 316 r° - 317 r° (1843, Arabaifd}

®FSS A.AS. ASTEGUIETA, C. 3, N. 7 (1771, Araba/Addv

®1FSS A.M.A._URBINA, C. 29, N. 2 (1729, Araba/Alava)

%2 AHPAL PRO 145, f. 145 1° - 146 r°, linea 20 (17R6aba/Alava).

3 AHPAL PRO 265, f. 117 r° - 117 v° (1706, Arabaifd}

®FSS A.M.A._URBINA, C. 62, N. 10 (1716, Araba/Aldva

5 AHPAL PRO 1, f. 519 r° - 520 r° (1724, Araba/Aljva

% AHPAL JUS 18993 (1743, Araba/Alava).

8" AHPAL PRO 30, f. 115 r° - 118 v° (1703, Araba/AdvFSS_A.M.A. ANEXA, C. 271, N. 13
(1706, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N0,1D. 1 (1707, Araba/Alava); AHPAL JUS
22956 (1709, Araba/Alava); ATHA F.E. BustamanteaC&R N° 66 (1710, Araba/Alava); ATHA F.E.
Verastegui Caja 26 N° 6.4 (1728, Araba/Alava); FSSI.A. URBINA, C. 63, N. 13 (1733,
Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 4233, Araba/Alava); AHPAL JUS 19211 (1741,
Araba/Alava); AHPAL PRO 663, f. 418 r° - 419 v° 4117 Araba/Alava); ATHA F.E. Verastegui Caja 26
N° 6.7 (1743, Araba/Alava); AHPAL PRO 652, f. 81-186 r° (1749, Araba/Alava); AHPAL JUS 19299
(1750, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N4 31772, Araba/Alava); ATHA DH. 433-6
(1773, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 30, N6 41773, Araba/Alava); AHPAL PRO 1304, f.
1059 r° - 1066 v° (1774, Araba/Alava); FSS_A.M.ARBINA, C. 30, N. 52 (1775, Araba/Alava);
AHPAL PRO 1303, f. 1259 r° - 1260 v° (1776, Arabaif); AHPAL PRO 1303, f. 672 r°- 673 r° (1776,
Araba/Alava); AHPAL PRO 1747, f. 198 r° - 199 v78L, Araba/Alava); AHPAL PRO 1688, f. 86 ° -
87 v° (1782, Araba/Alava); ATHA DH. 433-7 (1784,abva/Alava); AHPAL PRO 1722, f. 165 r° - 167 r°
(1788, Araba/Alava); AHPAL PRO 1723, f. 167 r°- 1881790, Araba/Alava); ATHA F.E. Verastegui
Caja 25 N° 31.1 (1798, Araba/Alava); ATHA F.E. Veegui Caja 25 N° 28.2 (1799, Araba/Alava);
ATHA F.E. Bustamante Caja 56 N° 51 (1801, ArabaA)a ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 34
(1802, Araba/Alava); ATHA DH. 433-8 (1804, Araba#&h); ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 16
(1805, Araba/Alava); AHPAL PRO 9281, f. 157 r° - 815v° (1811, Araba/Alava);
FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 12 (1813, Araba/Alayayl. Asparrena Caja 76. N. 16 (1813,
Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 31, N. 59 (1814raba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Caja
59 N° 30 (1818, Araba/Alava); AHPAL PRO 8585, f. 25 26 \° (1818, Araba/Alava); AHPAL PRO
8585, f. 62 1° - 64 V° (1818, Araba/Alava); FSS_AM URBINA, C. 32, N. 11 (1818, Araba/Alava);
AHPAL PRO 8536, f. 75 r° - 79 v° (1818, Araba/AlxvAHPAL PRO 8539, f. 147 r° - 148 r° (1822,
Araba/Alava); AHPAL PRO 8541, f. 29 r° - 32 r° (B82Araba/Alava); AHPAL PRO 8541, f. 532 r° -
533 r° (1825, Araba/Alava); AHPAL PRO 8542, f. 188- 160 r° (1826, Araba/Alava); ATHA F.E.
Bustamante Caja 63 N° 7 (1826, Araba/Alava). AHP/RCP3542, f. 478 r° - 481 r° (1826, Araba/Alava);
AHPAL PRO 8542, f. 482 r° - 485 r° (1826, Arabaid} AHPAL PRO 8547, f. 57 r° - 59 r° (1831,
Araba/Alava); AHPAL JUS 18778 (1828, Araba/AlavAHPAL PRO 8558, f. 199 r° - 200 r° (1842,
Araba/Alava); AHPAL PRO 8558, f. 170 r° - 173 r84®, Araba/Alava); AHPAL PRO 8558, f. 238 r° -
239 r° (1842, Araba/Alava); AHPAL PRO 8562, f. 281° - 282 ° (1844,
Araba/Alava);FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 58 1865, Araba/Alava);
FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 48 (1876, Arabki¥a).

% AHPAL PRO 145, . 64 1° - 66 v° (1720, Araba/Alva

®9FSS A.M.A._URBINA, C. 29, N. 24 (1772, Araba/Aldva

OFSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 24 (1772, Araba/Aldva

"L AHPAL PRO 1355, f. 131 r° - 133 v° (1791, Arabaid).

2 AHPAL PRO 1355, f. 200 r° - 203 v° (1792, Arabaid).
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(Barrundiaf®, Asteguietd’, Guerefi&, Aberasturi®, Andollu’’, Mendoz&® y Hueto
Arriba-Oto Goier?®.

En los arrendamientos guipuzcoanos también existierencias a la Costumbre
general que establecia el deber de realizar ehoetmiento y tasacion pericial de los
bienes arrendados, tanto al inicio del contratoaarsu finalizacioH.

Por otra parte, en el territorio alavés, segin @obte generdt y Uso de
labranz&, al finalizar un contrato de arrendamiento, ekrdatario debia dejar las
tierras en barbecho. Durante el siglo XVII, la Qosbre de la Provincia de
Araba/Alav&® e incluso la Costumbre particular de Salvatiergatair?* determinaban
gue el locatario deberia dejar las tierras “aligas”, esto es, un tercio en mestal, otro
en rastrojal y el dltimo en barbecho. Sin embangusteriormente, el Estilo de la
Provincia de Araba/Alava establecia que deberiardej barbecho la mitad de las
tierrad®.

Asimismo, en Gipuzkoa, el Estilo del Pais reguladamodo en el que el
arrendatario saliente debia entregar los bienasr@hdatario entrante y establecia que,
entre ellos, se incluirian los forrajes del M&iz

En Bizkaia, las fechas en las que se produciresbcupo de los bienes también
venia regulado por el Estilo del Pais, de tal mgpa® las heredades en las que hubiera
cosecha de trigo deberian ser desocupadas en agdsiale poder sembrar nabo, las
que estuvieran sembradas de maiz se desocupatidgmepgara poder sembrar trigo, y
las casas se dejarian libres el dia de Todos lo®$S&L de noviembr®) En el mismo
sentido, en Gipuzkoa, la Costumbre particular ddo&in establecia la obligacion del

S AHPAL PRO 265, f. 116 r° - 116 v° (1706, Arabaifd}

FESS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 1 (1746, Araba/Alava)

SFSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 36 (1764, Araba/Aldva

FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 6 (1771, Araba/Alava)

""FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 2 (1775, ArdBkava).

8 AHPAL PRO 1747, f. 198 r° - 199 \° (1781, Arabaid).

FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 12 (1813, Araba/Aldva

80 AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuzkoa).

81 AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° (1774, Araddala).

8 AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826, Arabatdi

8 ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N° 33 (1656, ArabayA); ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37
(1643, Araba/Alava).

8 ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, ArabavA)).

8 AHPAL JUS 24847 (1705, Araba/Alava).

8 AGG-GAO CO LCI 5003 (1826, Gipuzkoa).

8 AHFB JTB 0629/008 (1762, Bizkaia).
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arrendatario de desocupar uno de los dos agujarag@guas existentes en las herrerias
arrendadas, asi como una de las carboneras, endelniltimo afio contractifl

Segun Costumbre general de Araba/Alava y Bizk&iacatario tenia derecho a los
frutos y semillas pendientes, aquellos que quedsearbrados a la fecha de finalizacion
del contrato, asi como al pago de los gastos ggo®fgor la siembf si bien existen
casos en los que renunciaba a este derecho t@sooer expresamente su existencia
conforme a la Costumbt® Igualmente, segiin Costumbre de Bizkaia, el aatemid
ostentaba un derecho de retencidon sobre los bieast® que se beneficiara de la

cosecha del Gltimo afio contractiial

4.1.1.4. El amparo en la pacifica posesion de leads

El arrendador debia amparar al arrendatario erad#fipa posesion de los bienes
arrendados. A este respecto, la Costumbre gener@iglzkoa regulaba el deber del
propietario de los bienes de amparar al usufruictude los mismos en su pacifica
posesion. En concreto, establecia que los projustde unas casas vecinales tenian una
serie de derechos sobre unos prados de los queapitario el Lugar de Belauntza
—cuyo arrendamiento fue sacado a remate por elpgitigco—, para rozarlos, llevar su
ganado a pastar en ellos, transitar y aprovecligrseis helechos y que no podrian ser
despojados de ell¥s Asimismo, la Universidad, Concejo y vecinos deldBiia,
atendiendo a lo dispuesto por la Costumbre, destina las casas sitas en su territorio
una porcion de terreno, para que sus propietatiitizavan el argoma y broza que
naciese para beneficiar las hered&tes

Centrandonos en el territorio histrico de ArabaXAl, contamos con una escritura
de transaccion en la que se procedia al arrendeordehterreno Ullibarrialdea y en la
que actuaba como arrendador el Lugar de Aberasttmmo arrendatario el Lugar de
Ullibarri de los Olleros/Uribarri Nagusia. Se indicue el Ayuntamiento de Vitoria,
durante la Guerra de la Independencia, vendié eicimeado terreno, del que era
propietario el Lugar de Aberasturi. En consecuereste Lugar interpuso demanda ante
el Diputado General contra los compradores y caoigigue se le reintegrara en la

propiedad del terreno. A continuacion, el vecinalae Ullibarri de los Olleros/Uribarri

8 AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747, Gipuzkoa).

8 AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826, Arabaid}
% AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

L FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 1 (1842, Bizkaia).
%2 AGG-GAO CO LCI 1933 (1724, Gipuzkoa).
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Nagusia interpuso demanda ante el Juzgado Ordidangtoria-Gasteiz, solicitando se
le amparara en el derecho de apacentar su ganaelosesodicho terreno. Tan pronto
como el Lugar de Aberéasturi tuvo conocimiento déa edemanda, procedié al
otorgamiento de la escritura sobre la que estaratantlo, en la que procedio a arrendar
el terreno al Lugar de Ullibarri de los Olleroshhiri Nagusia y se consensud que,
cuando finalizara el plazo de duracién acordadaticoaria ostentando el derecho al
aprovechamiento de pastos de conformidad con latu@bse observada con
anterioridad a la Guerra de la Independeficia

Sin embargo, el locatario podia verse privado ddi¢aras arrendadas antes de que
finalizara su contrato de arrendamiento, a fin deagtizar el derecho del arrendatario
entrante a sembrar en ellas antes de la fechaaie @e su contrato.

A este respecto, en el territorio histérico de Gkma, la Costumbre establecia que
el arrendatario saliente deberia permitir al emd¢rala realizacion de las labores
acostumbradas durante la Gltima anualidad contiittu

En Bizkaia, en las escrituras de arrendamientogattas a favor de un locatario
saliente y del que seria el nuevo arrendatariadieaba que la Costumbre particular de
Murueta determinaba que el primero, durante smal@fio contractual, debia permitir
al segundo la siembra nabo en las heredades ad@s)dan el momento oportuno. No
obstante, esta obligacion tenia ciertas limitagorpie quedaron reconocidas por el
Teniente General Interino de Bizkaia en la resdludictada el 19 de agosto de 1783,
en la cual indicaba que, conforme al Uso de logdddres, en las tierras arrendadas
debian coexistir las plantaciones de maiz pertentas al arrendatario saliente y las de
nabo correspondientes al entrante, con lo que &lséirtas alegaciones del saliente, que
consideraba que la Costumbre recogida en las wssiaintes mencionadas y la Practica
judicial determinaban que el arrendatario saligqte¢ia sembrar maiz “para verde” en
parte de las heredades —a fin de que pudiera aprarsee de las hierbas de las
heredades—, dejando otras heredades libres paral gmrante sembrara naBb De
este modo, los colonos tenian derecho a ocup#éidogs arrendados con anterioridad a
la fecha de inicio de su contrato, a fin de poeéatizar las labores preparatorias para el
cultivo, independientemente de si los bienes skallal ocupados por otro locatario

cuyo contrato aun estaba en vigor o si la posed#0los mismos la ostentaba el propio

9 AGG-GAO CO MCI 3271 (1748, Gipuzkoa).

% AHPAL PRO 8542, f. 253 r° - 255 \° (1826, Arabaid).
% AGG-GAO CO MCI 2692 (1724, Gipuzkoa).

% AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).
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arrendador. En relacion con este Gltimo aspeabtmtacnos con un proceso judicial en el
gue el arrendatario manifestaba que, segin Costymmbarrendador debia permitirle la
ocupacion de los bienes con anterioridad a la fdehaicio del contrato, a fin de poder
realizar las mencionadas labadYes

En ciertos casos, el arrendatario debia entregpodasion de parte de los bienes
arrendados al locador, durante la vigencia del ratmt A tal efecto, en algunos
contratos vizcainos se establecia que cuando segieez el trigo y el maiz deberia
entregarle la lonja arrendada para que el arremdaatiera realizar el reparto de los

frutos decimales y primicias, segin Costumbre gefier

4.1.1.5. La duracién del contrato de arrendamient preaviso

Durante la segunda mitad del siglo XVIlII, los mlazle duracion acordados por las
partes con mayor frecuencia eran de nueve y sas. d&n algunas escrituras de
arrendamiento alavesas, se indicaba expresamemtesglera la Practica del Pais

Por otra parte, la Costumbre de Elgoibar (Gipuxlestablecia que la duracion del
contrato de arrendamiento debia estar compuestarjpsr completos, de tal forma que
si la fecha de inicio era Todos los Santos, ladatd finalizacion no podia ser San Juan,
sino también Todos los Santds

El momento y la forma en los que el arrendadoiialedalizar el preaviso venian
establecidos por distintas costumbres, entre lasdgstacan la Costumbre general de
vizcaina y guipuzcoan®, distintas Costumbres particulares de lugares sitoBizkaia,
como la correspondiente a Berm®oy a Erandid™ y en Gipuzkoa, entre las que
destaca la Costumbre del Valle de Oiart2irEl momento y la forma en los que el
colono debia realizar el preaviso eran regulados lpo Costumbre general de
Araba/Alava y de Gipuzkd® y por determinadas Costumbres particulares alayese

como la de Salvatierra/Aguaraif

°” AHFB JCR 1515/004 (1804, Bizkaia).

% AHFB JCR 3450/002 (1790, Bizkaia).

% AHPAL JUS 23457 (1792, Araba/Alava).

19 AGG-GAO CO ECI 3605 (1757, Gipuzkoa).

191 AGG-GAO CO ECI 3402 (1751, Gipuzkoa); AHFB JTB O8EL0 (1833, Bizkaia); AHFB JCR
2451/005 (1844, Bizkaia).

192 AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia).

193 AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia).

194 AGG-GAO CO ECI 3402 (1751, Gipuzkoa).

195 AHPAL PRO 30, f. 115 r° - 118 v° (1703, Araba/AddvATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 51
(1712, Araba/Alava). AGG-GAO CO MCI 4816 (1799, Gigoa).

196 ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 48 (1715, ArabavA).
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En este sentido, las mayores referencias condoatisd disponian que el locador
debia realizar el preaviso antes de San Juan (Jdnit®), a fin de que el locatario
dispusiera del tiempo necesario para encontras direnes en los que habitar y no
perder su trabajo de siembra y cultivo. Asi verdealdecido inconcusamente por la
Costumbre general de Bizkaia y de GipuZRbg por las Costumbres particulares de
algunos lugares de dichos territorios, como labdadaka®®, Azpeitid®®, Gudugarreta
(Beasain) y su comarca (Goiettf) Pero, en ciertos casos, las partes no estaban de
acuerdo en el contenido de la Costumbre reguladrpreaviso, motivo por el cual se
sustanciaban pleitos que permitian confirmar quaredviso debia ser efectuado antes
de San Juan.

Centrandonos en los pleitos relativos a arrendaoserguipuzcoanos, era
sobradamente conocido que, de conformidad con Istu@dbre de Gipuzkoa, el
arrendador debia realizar el preaviso con unaipati®n suficiente, para no perjudicar
al arrendatarit’. En este sentido, destacaremos un proceso ciél gne el conductor
manifestaba que la Costumbre de Andoain estabdgeiael arrendador debia realizar el
preaviso antes del dia de San Juan y que, de lwacon el contrato se entenderia
renovado tacitamente. Por su parte, el locador festaba que la Costumbre de
Andoain y del resto de Gipuzkoa establecia quaesliso debia realizarse dos meses
antes de la finalizacion del contrato, pero el €gidor de Gipuzkoa estimo las
pretensiones del arrendataffo En otro pleito, el colono expresaba que, segun
Costumbre, el arrendador debia realizar el preauis8an Juan y que, de lo contrario,
el contrato continuaria vigente hasta San Martindd noviembre) del afio siguietite
En un tercer proceso, la administradora de loseiearrendados indicaba que la
Costumbre de Onfati establecia que el preaviso debizarse el 25 de marzo del
altimo afo contractual para que el desocupo seupgralen noviembre, a pesar de que
la Costumbre de los demas pueblos de Gipuzkoaaralique el preaviso deberia
realizarse en San Juan del pendltimo afio contfattua

Por lo que se refiere a los arrendamientos vibsailas Costumbres de los lugares

en los que radicaban las caserias y tierras amlasdgéambién disponian que el

197 AGG-GAO CO MCI 2692 (1724, Gipuzkoa); AHFB JTB @307 (1747, Bizkaia).
198 AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia).

199 AGG-GAO CO MCI 2692 (1724, Gipuzkoa).

10 AGG-GAO CO MCI 2419 (1696, Gipuzkoa).

11 AGG-GAO CO ECI 1971 (1710, Gipuzkoa).

12 AGG-GAO CO MCI 2386 (1694, Gipuzkoa).

113 AGG-GAO CO LCI 3054 (1759, Gipuzkoa).
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arrendador debia preavisar al arrendatario anteSageJuan. Asi, contamos con un
pleito en el que el locador manifestaba que laWolkte de Begoia (Bizkaia) indicaba
que, para que el arrendatario debiera desocupéaidoss el dia de Todos los Santos, el
preaviso deberia ser realizado antes de Sart*3un otro proceso, el locatario, como
demandante, alegaba que la Costumbre de Arratze Yadmerindad de Busturia
establecia que el preaviso debia ser realizads dat€an Juan y que, de lo contrario, se
produciria la tacita reconduccion del contrato, eeEdmente cuando habia sido
otorgado sobre tierras blancas de pan llevar. Bqraste, el demandado reconocio la
existencia de la citada Costumbre, pero considegakasolo resultaba aplicable a los
arrendamientos de tierras en las que se sembrdiig trago y demas frutos cuya
recogida debia realizarse antes del dia de ToddSdntos (1 de noviembre), para evitar
la produccion de dafios al arrendatario, motivo glocual, atendiendo a que en las
heredades arrendadas no se recogian estos frinos,msiz, consideraba que no
procedia la aplicacion de esta Costumbre. El Témi€eneral Interino de Bizkaia, en
su resolucion, desestimo las pretensiones del ddamémy ordend su desahucio, pues
entendia que la interpretacién adecuada era liadal por el demandat8 En otro
pleito, el arrendador y los testigos por él proppesrgumentaban que, conforme a la
Costumbre observada en las anteiglesias y puebdbsSdfiorio de Bizkaia, los
desocupos debian producirse el dia de Todos laesSaiempre y cuando el preaviso
se hubiera dado en San Juan. Este argumento ffieadt por el Alcalde y Juez
Ordinario de LarrabetZd. En un cuarto proceso civil queda nuevamente fmigue
segun la Costumbre general de Bizkaia y la CostamiérDeusto, bastaba con preavisar
en San Juan para que el desahucio se diera en lbsd®antos®. Asimismo, en ciertos
casos, el arrendatario consideraba que la Costumtticaba que el arrendador le debia
preavisar con seis meses de antelacion al desaeulas caserias arrendadas, pero estas
pretensiones eran judicialmente desestimadas

Igualmente, en Bizkaia, lo mas habitual era quedcgtario considerara que, segun
Costumbre general, el desocupo de los molinos neries debia ir precedido de un

preaviso realizado con un afio de anteldéfbrsi, en ciertos casos, las partes pactaban

114 AGG-GAO CO ECI 5758 (1830, Gipuzkoa).

115 AHFB JCR 3970/004 (1826, Bizkaia).

118 AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia).

117 AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia).

118 AHFB JCR 2451/005 (1844, Bizkaia).

119 AHFB JCR 2608/039 (1665, Bizkaia).

120 AHFB JCR 0796/034 (1745, Bizkaia); AHFB JCR 36831854, Bizkaia).
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expresamente en la escritura de arrendamiento spggjn Costumbre, el preaviso
relativo al arrendamiento de ferrerias debia ef#stucon un afio de antelacion a la
finalizacion del contrato, pero que, por lo quersteria a las heredades, deberia
realizarse antes del dia de la Anunciacién del S¢fode marzdf™

En cambio, en el territorio histérico de ArabaMdasegun se expresa en uno de los
pleitos analizados relativo al desocupo de unasdaeles, la Segunda Junta General de
la Provincia de Araba/Alava de 25 de noviembre 701y la Préactica de los Tribunales
de Araba/Alava establecieron que el arrendadoradetaiavisar al locatario a principios
de la ultima anualidad contractual y que, de larewio, el contrato continuaria vigente
durante el afio siguierttd

4.1.1.6. El cuidado de los bienes

Conforme a la Costumbre de Gipuzkoa, el arrenaatdebia cuidar los bienes
arrendado%? lo cual constituia una de las obligaciones quesaltaban inherentes por
el mero hecho de serlo. Pero el deber de cuidadmide por el locatario incorporaba
obligaciones concretas de diversa indole, que geri@&aban en acciones que debia
llevar a cabo, las cuales también venian regulpdadistintas fuentes forales.

En este contexto, la Costumbre general de estmtarestablecia que el conductor
debia regir y gobernar los bienes de forma diligehticiendo todo lo posible para
evitar que se vieran dafiadd's

La Costumbre general de cada uno de los tresaigosthistéricos determinaba los
trabajos que deberia realizar el arrendatario eridéaras arrendadas, de tal modo que
deberia proceder al abono de las hereddtesifias?

Por lo que respecta al deber de podar, venia m@guinto por la Costumbre
general de Bizkafd’ y por distintas Costumbres particulares vizcaimasno la de
Abandd?,

Asimismo, la obligacion de realizar cavas en legds sembradias y frutales venia

regulada tanto por la Costumbre general de Gipdzkgade Bizkaid*® como por

121ESS AM.A._VELASCO, C. 111, N. 28 (1793, Bizkaia).

122 AHPAL JUS 23457 (1792, Araba/Alava).

123 AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa).

124 AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa).

125 AGG-GAO CO ECI 3106 (1745, Gipuzkoa); AHFB JCR 6@D8 (1816, Bizkaia); ATHA F.E.
Varona Caja 63 N° 10.3 (1841, Araba/Alava).

126 AHPAL JUS 14571 (1788, Araba/Alava).

127 AHFB JCR 0216/008 (1816, Bizkaia).

128 AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia).
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distintas costumbres particulares correspondientagares de estos territorios, como la
de Andoai®’, Orendaif®® Usurbif*3, Abandd®**y Begofid®*>. Asimismo, el modo de
beneficiar los bienes arrendados venia regulad&pstumbres vizcainas, entre las que
destacan las de Larrabetfly Zamudid®'.

4.1.1.7. La labranzay cultivo de las tierras

Otra de las principales obligaciones del arrendatonsistia en labrar y cultivar
las tierras arrendadas, pero no del modo que aralatente decidiera, sino de acuerdo
con lo establecido por la Costumbre general de nadade los territorios hist6rict&
Igualmente, el colono se sometia a las disposisi@msuetudinarias de un lugar
concreto, como la Costumbre del Valle de OiartZndoairt*®, Usurbit*!, Antezana
de Forond#"?, Urduliz**® o Laukariz*.

La Costumbre general de Bizkaia regulaba tambiéquénconsistirian las labores
preparatorias para el cultivo que deberia desarrell arrendatario con anterioridad al
inicio del contratd®.

Por otra parte, algunas Costumbres particulareesda destacaban por la precision
de sus disposiciones. En este sentido, la Costuddreabastida determinaba que el
locatario deberia indemnizar los dafios causados comsecuencia del incumplimiento
de su deber de realizar las labores de cultivosae@s en el importe que fueran tasados

pericialment&*® y regulaba el momento en el que el arrendatarliadéabrar las

129 AGG-GAO CO LCI 3254 (1763, Gipuzkoa).

130 AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia).

131 AGG-GAO CO ECI 2442 (1736, Gipuzkoa); AGG-GAO CEB2106 (1747, Gipuzkoa).

132 AGG-GAO CO MCI 3320 (1749, Gipuzkoa).

133 AGG-GAO CO LCI 3054 (1759, Gipuzkoa).

134 AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia).

135 AHFB JCR 3452/015 (1694, Bizkaia).

136 AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia).

137 AHFB JCR 0925/033 (1786, Bizkaia).

1% AGG-GAO CO MCI 1566 (1641, Gipuzkoa); AHFB JCR 88IB9 (1665, Bizkaia); AHFB JCR
0871/034 (1713, Bizkaia); AHFB JCR 1728/001 (17&2kaia); AGG-GAO CO ECI 3106 (1745,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa); B&AO CO LCI 3254 (1763, Gipuzkoa);
ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 27 (1783, Araba/A)avAHFB JCR 0420/066 (1799, Bizkaia);
AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia); ATHA F.E. VaroBaja 63 N° 10.3 (1841, Araba/Alava).

139 AGG-GAO CO ECI 3402 (1751, Gipuzkoa).

190 AGG-GAO CO ECI 2442 (1736, Gipuzkoa).

141 AGG-GAO CO LCI 3054 (1759, Gipuzkoa).

192ESS AAS. ASTEGUIETA, C. 3, N. 7 (1771, Araba/Adav

193 AHFB JCR 1767/014 (1709, Bizkaia).

144 AHFB JCR 1728/001 (1742, Bizkaia).

195 AHFB JCR 1515/004 (1804, Bizkaia).

196 AHPAL JUS 20480 (1716, Araba/Alava).
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vifias*”. En relacién con este tipo de tierras, la Costengeneral de Araba/Alava
fijaba las labores a realizar en relacién con &heuy administracion de las vifid8 y

determinaba el momento en el que el locatario delespergurar las vidéa

4.1.1.8. Larenta

El momento de pago de la renta estaba muy reguteodistintas normas
consuetudinarias, de tal forma que en los arreref@ns guipuzcoanos se indicaba que
la renta en especie debia ser entregada en laasfexdtablecidas por la Costumbre
general®, la cual, entre otras cosas, regulaba el momemtel que el locatario debia
entregar al arrendador los capones que formabae parla rentg”. Asimismo, la
Costumbre particular de Urnieta establecia querrehdatario no estaria obligado a
abonar el importe de la renta hasta el momento/eletimiento del plazo estipulado
para hacerl5? Igualmente, segin afirma el locatario en el s#man proceso judicial,
cuando las partes celebraban, ademas de un cod&aoendamiento, un contrato de
abasto de txakoli, la Costumbre general de Biz&siablecia que la fecha de pago de la
renta no coincidiria necesariamente con el vencitaidel afio contractual, sino con el
momento en el que el txakoli fuera vendtio

Por otra parte, la Costumbre general vizcaina gld@esa regulaban incluso el
importe concreto de la renta en esp&lieEn Gipuzkoa, resulta destacable la
Costumbre de Urnieta, segun la cual los arrendatae las casas y heredades sitas en
dicho lugar sélo deberian entregar al arrendadonitad de las cosechas obtenidas
anualmente, salvo cuando las partes hubieran atmnaaa renta adicional, que solia
consistir en la entrega de capones y cerdos, sirtada impedia que las partes pactaran
el pago de una renta dinerarfa

Cuando los bienes arrendados eran las herreriésnpeientes a las Villas de

Berastegi y Elduain, la Costumbre de Gipuzkoa digpque el arrendatario pagaria un

147 AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava).

18 AHPAL JUS 19653 (1766, Araba/Alava); AHPAL JUS 281(1767, Araba/Alava); AHPAL JUS
14571 (1788, Araba/Alava).

199 AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava).

1% AGG-GAO CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa).

151 AGG-GAO CO ECI 3130 (1745, Gipuzkoa); AGG-GAO CEB2070 (1747, Gipuzkoa).

152 AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa).

133 AHFB JCR 0925/016 (1787, Bizkaia).

1% AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia); AHPAL JUS 2833750, Araba/Alava).

135 AGG-GAO CO MCI 4072 (1774, Gipuzkoa). Téngase eenta que si el arrendatario Gnicamente
debiera entregar al arrendador la mitad de lascbaseanuales nos hallariamos claramente ante un
contrato de aparceria, a pesar de que en el dotoi@eslizado sea denominado “arrendamiento”.
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tercio de la renta cada cuatro mésey establecia que cada una de las Villas
arrendadoras tendria derecho al cobro de la méatiotha rents”.

Algunos conductores vizcainos consideraban queatizaban mejoras tales como
el cerramiento de las heredades arrendadas, larGost general les ampararia en su
derecho de disfrutarlas durante seis o siete afios,tener que pagar la renta
estipulad®™®

Una de las consecuencias del incumplimiento deldigaciones asumidas por el
arrendatario en relacion con el pago de la rentesistia en el deber de abonar los
salarios de la cobranza establecidos por Costunmlare, lo cual renunciaban a las
disposiciones de Derecho castellano que los pratidi

En Gipuzkoa, la obligacion del arrendador conststem realizar un descuento en
la renta proporcional al tiempo durante el que deiras del molino arrendado no
pudieran estar en funcionamiento venia establgmitida Costumbre de Elgoidaty
por la Costumbre de Zizurkff

En Araba/Alava, segun la Costumbre de Labastiddyeeho de que el locador
enajenara alguno de los bienes arrendados, dertahfque el arrendatario se viera
privado de su uso, no le exoneraba de su debemunmlic el plazo de duracién
establecido, es decir, no era causa de finalizadéincontrato, siempre y cuando
efectuara en la renta la rebaja que se estimaicigierente®

En un proceso judicial, el arrendatario manifestgoa el Decreto de Juntas
Generales de Bizkaia de 8 de agosto de 1794 esftalgjee los propietarios de bienes
raices debian pagar una contribucién destinadatasybélicos, consistente en el 6% del
importe de las rentas que obtuvieran, y que, a@direvitar que este tributo terminara
recayendo sobre el arrendatario, el arrendadoroadnig pretender un aumento de la
renta y ni de las obligaciones asumidas por eltéoma durante la vigencia del

contratd®,

1% AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).
157 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).
138 AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).

159 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

180 AGG-GAO CO ECI 3605 (1757, Gipuzkoa).
161 AGG-GAO CO ECI 3883 (1766, Gipuzkoa).
162 AHPAL JUS 25904 (1824, Araba/Alava).

163 AHFB JCR 0420/066 (1799, Bizkaia).

254



4.1.1.9. Las obras necesarias y mejoras

Cuando se establecia que el arrendamiento lo Saripeora y mejora”, la
Costumbre general de Bizkaia determinaba que tdasbras y reparos necesarios
corresponderian a los locatafis Ademas, la Costumbre particular de Zamudio
indicaba que el arriendo de las ferrerias y molitmsseria siempre “a peora y
mejora™®®.

Por otra parte, la obligacion del arrendatario @ewtar, a su cuenta y cargo, las
obras civiles venia establecida por la Costumbzeaima®® y por la Costumbre de la
herreria de Fagollaga, sita en Oiartzun (Gipuzklzajual indicaba que el locatario
debia reparar, a su costa, las quiebras menotenerdador los miembros principales,
aspecto este ultimo que también venia recogiddgp@ostumbre de las herrerias del
Valle de Urumea (Gipuzko®). Asimismo, cuando la Villa de Errenteria (Gipuzkoa
actuaba como arrendadora de la ferreria de larquerepietaria, la Costumbre indicaba
que el arrendatario deberia colocar en ella loguiaes y toberas, también a su ctita

Atendiendo a las obligaciones concretas correspotel al arrendatario, la
Costumbre de Bizkaia determinaba que deberia cetoar matos los montes
arrendadoS® y establecia la forma en la que debia cuidar \efigar las heredades
para que fueran en aumento y no en disminucioercesndolas en los momentos
oportuno$’ Por su parte, la Costumbre de Gipuzkoa indicalgael locatario deberia
trabajar en todas las obras que se realizararsarasas arrendadés En Araba/Alava,
la Costumbre general establecia el modo en el dumpleno deberia reparar las
heredades arrendad&sy un Acuerdo de la Provincia indicaba que debplgatar,
anualmente, cuatro arboté$

No obstante, el colono podia recuperar el impagstidado a obras y mejoras, dado
que la Costumbre de Bizkaia indicaba que el artanidaentrante deberia abonarsélo

En este sentido, la Costumbre general guipuzcoatablecia que el arrendatario

164 AHFB JCR 0163/016 (1787, Bizkaia).

185 AHFB JCR 3656/003 (1777, Bizkaia).

166 AHFB JCR 2230/003 (1712, Bizkaia); FSS_A.M.A._VES@O, C. 111, N. 12 (1714, Bizkaia).

167 AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa).

188 AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa).

189 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

170 AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia).

"1 AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa).

172 ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 27 (1783, Araba/AJa

173 AHPAL PRO 8542, f. 478 1° - 481 r° (1826, Arabaifd); AHPAL PRO 8542, f. 482 1° - 485 r°
(1826, Araba/Alava).

174 AHFB JCR 0163/016 (1787, Bizkaia).
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entrante deberia pagar al saliente el importesienkgoras relativas a haber beneficiado
con cal las heredades, deduciendo el importe &iiGalos afios en los que el saliente

hubiera gozado de tales mejdras

4.1.1.10. La entrega de la adehala

La Costumbre de Bizkaia y de Gipuzkoa establec& dtimentos que el
arrendatario deberia entregar al arrendador anngneemo adehat&’.

Las fechas de entrega se hallaban también tasadda Costumbre general de
Bizkaia, que determinaba que era en Navidad cuaesidtaba mas habitual que los
arrendatarios cumplieran con su deber de entregyaadehald’, pero, aunque los
capones y gallinas se entregaban en esa’féctas pollos se entregaban en mayy
las manzanas, huevos, nueces y castallas en SaésAB0 de noviembr&.

La Costumbre general de Gipuzkoa determinaba quarreihdatario deberia
entregar al arrendador unos toros destinados aelebracion de determinadas
festividade&®’, pero, cuando el ente publico se constituia eendeador, la Costumbre
indicaba que seria €l quien deberia entregar ahoalos toros para correr en las fiestas
de Santiago (25 de julity.

4.1.1.11. El estiércol

Cuando el arrendatario abonaba las heredades ada&ndon una gran cantidad de
estiércol y, atendiendo al plazo de duracion detredo, Gnicamente podria disfrutar del
beneficio que ello le reportaria durante un afdCdstumbre de Bizkaia obligaba al
arrendador a satisfacerle el importe corresponeliatia mitad del fiemo utilizad®.

Sin embargo, las partes, en ocasiones, acordabarelglocatario entregaria al
arrendador una determinada cantidad de fiemo emoelento de la restitucion de los
bienes. A este respecto, contamos con un procedioiguen el que el locador
manifestaba que este deber debia ser cumplido pmlo tarrendatario,

15 AGG-GAO CO MEJ 2105 (1746, Gipuzkoa).

17 AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa); AHFB JCR @213 (1818, Bizkaia).

" AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia); AHFB JCR 34@2(1818, Bizkaia).

178 AHFB JCR 0405/018 (1755, Bizkaia); AHFB JTB 062301762, Bizkaia).

179 AHFB JCR 0405/018 (1755, Bizkaia).

180 AHFB JTB 0959/010 (1833, Bizkaia).

81 En AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa) se indjoa, segin Costumbre, el arrendatario
entregaria cuatro toros “de los que corran en Ramplpara la corrida de Santa Maria Magdalena €2 d
julio), que era la patrona de Errenteria, Villaeadadora.

182 A\GG-GAO CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa).

183 AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).
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independendientemente de que se hubiera establead@n el contrato, a fin de que el
arrendatario entrante tuviera a su disposicionessiércol cuando tomara posesion de
los bienes, atendiendo a que asi lo indicaba l&u@dse observada entre los labradores
guipuzcoanos, extremo este que fue confirmado p&eéegado del Corregidor de
Gipuzkoa en la resolucién que puso fin al procesm lo que tuvo en cuenta la
declaracion testifical en la que se indicaba queteas republicas existia la costumbre
de que el arrendatario saliente se pudiera lleVdiemo al desocupar los bienes
arrendados, pero que en la Universidad de Aia (legael que radicaban los bienes

litigiosos) no regia dicha norif4

4.1.1.12. Los molinos y ferrerias

En los arrendamientos de molinos y ferrerias, tasal importante conocer la
normativa reguladora de las presas, cuyas dimessivanian reguladas por el Fuero
Nuevo de Bizkai&>, en su Titulo XXV, Leyes V y VI. Asimismo, la Castbre de
Bizkaia establecia las sefiales para nivelar el dguas presa®.

Por otra parte, la Concordia de la Villa de AredB&kaia) establecia el régimen
aplicable a las ferrerigs.

En Gipuzkoa, la Costumbre de las herrerias sitasUerestilla (Azpeitia)
determinaba que el arrendador debia entregaraldatario el hierro tocho, es decir, el
forjado en barras, para que lo achitita

En algunos periodos historicos, en el territoigidrico de Gipuzkoa, el precio que
debian cobrar los molineros por cada fanega de ftriglida venia determinado por
distintas Costumbres particulares. En este senwtid)ecreto de la Provincia de
Gipuzkoa, aprobado por las Juntas Generales debBlgaestablecio que el precio
maximo que podrian cobrar seria de 4 libras poa tadega de trigo y 5 libras por cada
fanega de maiz, mijo y demas ciberas, tal y conmpavdeterminado por la Costumbre
de Azpeitia y de otros lugares de GipuZkdaEn cambio, la Costumbre de Legorreta

fijaba el precio de cada fanega de trigo en 63itfa

184 AGG-GAO CO MCI 4394 (1786, Gipuzkoa).

1 ESS A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1636, Bizkaia).
18 ESS A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1636, Bizkaia).
187 AHFB JCR 0459/029 (1766, Bizkaia).

188 AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa).

189 AGG-GAO CO MCI 1512 (1635, Gipuzkoa).

1% AGG-GAO CO MCI 1512 (1635, Gipuzkoa).
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Asimismo, contamos con un pleito en el que seutkssi la Costumbre establecia
qgue los vecinos de Andoain (Gipuzkoa) tenian lagablon de moler el trigo en el
molino del que era propietaria la Villa o si, pdrcentrario, determinaba que estos
vecinos podian molerlas en el molino que libremetigierart®. Este proceso carece
de resolucién sobre el fondo del asunto, pero comgacon una escritura publica
otorgada unos afios antes en la que se indica quacukrdo con la Costumbre de
Andoain, los vecinos tenian la obligacion de madeis ciberas en los molinos

concejiled®.

4.1.1.13. Las cargas reales y tributos

La Costumbre de Gipuzkoa indicaba que el locatadiebia pagar los
aniversario§”, o hacer que estos fueran celebrdfpy abonar, cada cuatro meses, un
tercio del importe correspondiente a las festalasrnderechos de visita y derechos de
guardamontés>.

En el mismo sentido, la Costumbre de Bizkaia estahl los repartimientos
correspondientes a las caserias arrendadas que dbohar el arrendatatid
Igualmente, existia una Costumbre en virtud deukd el arrendador deberia pagar el
gasto de las cofradias de Elgez&bal

4.1.1.14. El producto de los montes

La Costumbre de Gipuzkoa regulaba el momento gonelos arrendatarios debian
pagar el precio correspondiente a las cargas dedorague les entregaban los
arrendadoré$®, de manera que indicaba que realizarian el pagmdercio del precio
correspondiente a las mismas cada cuatro Mésésimismo, segin Costumbre de
Bizkaia, el arrendatario tenia que anticipar elong de la mitad de las braserias a los

carboneros tras esquilmar los montazos

191 AGG-GAO CO MCI 1523 (1639, Gipuzkoa).

192 AHPG-GPAH 3/982, f. 48 1° - 49 v° (1599, Gipuzkoa)

193 AGG-GAO CO MCI 3320 (1749, Gipuzkoa).

19 AGG-GAO CO MEJ 2491 (1774, Gipuzkoa).

195 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

19% AHFB JCR 1767/014 (1709, Bizkaia); AHFB JTB 07381788, Bizkaia).
197 AHFB JCR 1728/001 (1742, Bizkaia).

19 AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa).

19 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

20 AHFB JCR 0230/022 (1804, Bizkaia); AHFB JCR 08T@(1804, Bizkaia).
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La Costumbre particular de Errenteria (Gipuzkoajedninaba el momento y la
forma en los que el ente publico debia entreglycaktario una suerte de montes de las
aplicadas a la ferref4.

Por otra parte, en Berastegi y Elduain (Gipuzkoagtia la Costumbre consistente
en que el arrendatario pagaria la mitad del precroespondiente al producto de los
montes “de sus epaipides” a cada una de las dtssVduando estas actuaban como
arrendador&8? En relacién con el precio del producto de los tesfaros de los seles
de las herrerias y “epaipides”, la Costumbre tambstablecia que el colono abonaria

dos tercios a la Villa de Berastegi y un tercia dé Elduaiff

4.1.1.15. La entrega de la oblada

La Costumbre general de cada uno de los tresagost histéricos establecia el
deber del locatario de hacer entrega de la obla@aindicaba que habria de ser
entregada en los dias acostumbrdfpsde forma que quedaba regulado
consuetudinariamente cuando seria entregada logjdem festivod’, los domingos y
lunes®, los domingos, festivos y “funciones de anini%¥s en Todos los Santos y “al
dia siguiente de las &nima%”

La Costumbre general vizcaina incluso determidnabfarma que deberia adoptar
la oblada, de tal forma que podria consistir erstiasanualmente a la sepultura
perteneciente a la casa arrendada con la cerdeluela y paft® o en el pago anual de

una cantidad dinerafis.

21 AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa).

202 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

En este contexto, debemos indicar que el “epaip&ta”’un terreno comunal sobre el que cabia el
aprovechamiento por parte de los vecinos.

203 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

204 AHFB JCR 1869/015 (1771, Bizkaia); AHFB JCR 339%@1783, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI
4467 (1785, Gipuzkoa); AHPAL PRO 2221, f. 243 %4 \° (1787, Araba/Alava); AHFB JTB 0738/016
(1788, Bizkaia).

205 AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia).

208 AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia); AHFB JCR 09321786, Bizkaia).

27T AGG-GAO CO MCI 3320 (1749, Gipuzkoa).

208 AHFB JCR 0144/052 (1764, Bizkaia).

209 AHPAL PRO 8547, f. 57 r° - 59 r° (1831, Araba/Adjv

219 AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AHFB JCR 023120(1804, Bizkaia); AHFB JCR
0879/003 (1804, Bizkaia).

21 AHFB JCR 0208/020 (1765, Bizkaia).
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4.1.1.16. La plantacion y tala de arboles

Durante el siglo XVIII, en los territorios histéos de Gipuzkoa y Bizkaia, el
locatario debia realizar determinadas laboresimeladas con la plantacion de arboles
en términos concejiles. Al respecto, el Fuero Nuewosu Titulo XXV, Ley I, regulaba
el régimen aplicable a las plantaciones de arlrelglizadas por los vecinos en terrenos
publicog*?

En algunos documentos vizcainos, se indicaba qistigexuna Ley del Fuero
reguladora de las penas aplicables por la comid®relitos relativos a la tala de
arboled™®. Se trata del Fuero Nuevo, Titulo XXXIV, Leyes X\XVI.

4.1.1.17. La fianza

A pesar de que en los tres territorios historieopresencia de la figura del fiador
resultaba sumamente frecuente, era en Gipuzkoaedehdonductor garantizaba el
cumplimiento de sus obligaciones a través de lardiglel fiador con mayor asiduidad.
En este sentido, segun la Costumbre de Andoagryrehdatario tenia la obligacion de

prestar esta fianZ¥.

4.1.1.18. Otros contratos

Las partes, ademas de celebrar el contrato dedamgento, solian otorgar otros
tipos contractuales, entre el que destaca el dordeaadmeteria de ganado.

En Elgoibar (Gipuzkoa), resultaba especialmenteitina que el locador y el
colono otorgaran este tipo contractual, tantolgu@ostumbre particular indicaba que,
cuando se arrendaba una caseria, el arrendadaiadeb&egar al arrendatario ganado
en admeterfd®

En Bizkaia, la Costumbre establecia que se debeaizar una tasacion pericial
inicial del ganad®'®. Asimismo, cuando uno de los animales entregad@simeteria se
perdia, la carga de la prueba pesaba sobre el teexlide forma que debia mostrar al
propietario las pruebas que acreditaran la péftidan el mismo sentido, en Gipuzkoa

existian Ordenanzas y Decretos que regulaban fesspperivadas de la enajenacion de

212 AHFB JTB 0481/005 (1766, Bizkaia).
213 AHFB JCR 3972/001 (1647, Bizkaia).
214 AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747, Gipuzkoa).
25 AGG-GAO CO UEJ 1137 (1762, Gipuzkoa).
21 AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia).
27 AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia).
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bienes ajenos sin licencia de su propietario, y, gale, de la venta, por parte del
mediatero, del ganado recibido en admet&tia

La Costumbre de Araba/Alava regulaba la gratifitacque deberia entregar el
propietario del ganado al mediatero en el supudsigue el primero vendiera alguno de
los animaleS™.

Por otro lado, cuando la Universidad de Aia (Gim#&kprocedia al arrendamiento
de su casa-posada, en ciertos casos, las pamrdsateEn también un contrato de abasto
de vino en el que se indicaba que, segun Costurebaetendatario deberia transportar
el vino a Aristerrazu, a Alcibar y a Azpilgoeta ltiss de San Pedro (29 de junio) y de
Santigo (25 de julio), para proceder a su V&fitdor lo que respecta a la venta de
txakoli en Bizkaia, quedaba regulada por la Costendie Deustd™.

Asimismo, en ciertas ocasiones, para poder ddlsaroeterminadas actuaciones,
las partes reconocian expresamente la ausencisstili@s,eusos o costumbres que
prohibieran llevarlas a cabo. De este modo, cuahdarendatario se obligaba a realizar
un préstamo al arrendador y este a reintegradaréidad recibida incrementada en un
interés del 3%, los contratantes reconocian expr&s# que no existia costumbre que

impidiera la devolucién del capital prestado cometemento de dicho interéé

4.1.1.19. Aspectos formales y procesales

En Bizkaia, venian establecidos por Fuero y Derdatliorma de otorgar escritura
publica de arrendamierftd, de obligarse a pagar las detfdasle conceder y aceptar la
licencia marita®>, de comparecer en juiéfS y de realizar manifestaciones en su

218 AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa).

29ESS A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 46 (1826, Arabahdi.

220 AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa).

221 AHFB JCR 0216/008 (1816, Bizkaia).

222 AHFB JCR 3467/002 (1818, Bizkaia).

22 AHFB JCR 0405/018 (1755, Bizkaia); AHFB JCR 34B20(1790, Bizkaia); AHFB JCR
0572/004 (1800, Bizkaia); AHFB JCR 0947/013 (188ikaia).

224 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia).

225 AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).

226 AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia); AHFB JCR 172R/0(1742, Bizkaia); AHFB JCR
3379/018 (1745, Bizkaia); AHFB JCR 0556/019 (17Bikaia); AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia);
AHFB JCR 1028/008 (1757, Bizkaia); AHFB JCR 045%/0@A766, Bizkaia); AHFB JCR 1869/015
(1771, Bizkaia); AHFB JCR 0929/005 (1788, BizkaiA}FB JTB 0738/016 (1788, Bizkaia); AHFB
JCR 0769/116 (1801, Bizkaia); AHFB JCR 0230/0220¢.8Bizkaia); AHFB JCR 0879/003 (1804,
Bizkaia); AHFB JCR 3674/005 (1805, Bizkaia); AHFER 0206/003 (1819, Bizkaia); AHFB JCR
0459/033 (1820, Bizkaia); AHFB JCR 0685/021 (18Bikaia); AHFB JTB 0959/010 (1833, Bizkaia);
AHFB JCR 2451/005 (1844, Bizkaia).
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sendg?’, asi como los requisitos que debian reunir latadegiones de las partédy la
aplicacién de la excepcién de cosa juzgddademas, el Fuero Nuevo regulaba la
condena en costas al reo reb&lfeen su Titulo VI, Ley X.

En Gipuzkoa, la competencia judicial venia reglaimd®m por la Nueva
Recopilacién de sus Fueros y Ordenafizagn virtud de los cuales era el Alcalde
Ordinario de Arrasate/Mondragon —y no el Corregd®IGipuzkoa— quien ostentaba la
competencia para conocer de una demanda interpp@stan arrendatario que solicita
el amparo en la pacifica posesion de los bienesdados™

Para que las Reales Provisiones de la Chanciltid/alladolid pudieran ser
ejecutadas, debian cumplir previamente con el sd@quiel pase foral, mediante el cual
se procedia al examen de los mandatos, leyes juceswes del poder real y de sus
delegados, a fin de constatar si se oponian olas faeros, de modo que solo si no lo
hacian se les concederia el correspondiente asentinpara que fueran cumplids
Asi queda establecido, para Bizkaia, en el Titulaely XI del Fuero Nuevo, cuyo
contenido es el siguiente:

“Otrosi, dijeron: Que habian por Fuero y Ley y fraeza y libertad, que cualquiera
carta o provision real que el dicho Sefior de Viaddigre o mandase dar o proveer, que sea

0 ser pueda contra las Leyes y Fueros de Vizcanagta o indirecta, que sea obedecida y

no cumplida”.

Igualmente, el Titulo XXXVI, Ley Il dispone:

“Y que todo lo que en contrario se sentenciaretgrdenase, o se proveyese, sea en si
ningan y de ningun valor y efecto; y que, aunquegeeproveido y mandado de Su Alteza

por su cédula y provisién real, primera ni segundgercera yusion y mas, sea obedecida y

no cumplida, como cosa desaforada de la tierra”.

221 AHFB JTB 0629/008 (1762, Bizkaia); AHFB JTB 042890 (1783, Bizkaia); AHFB JCR
3532/003 (1786, Bizkaia); AHFB JCR 3450/002 (17Bizkaia); AHFB JCR 3450/002 (1790, Bizkaia);
AHFB JCR 3567/006 (1800, Bizkaia); AHFB JCR 094B(Q1818, Bizkaia); AHFB JCR 3970/004
(1826, Bizkaia); AHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia).

228 AHFB JCR 0769/116 (1801, Bizkaia).

229 AHFB JCR 0230/022 (1804, Bizkaia); AHFB JCR 08T@(1804, Bizkaia).

230 AHFB JCR 0230/022 (1804, Bizkaia); AHFB JCR 08T@(1804, Bizkaia).

31| a Recopilacion es del afio 1692 y fue aprobadeDeareto de 30 de enero de 1702. Puede verse
en GOROSABEL, A. (editor)Nueva Recopilacién de los fueros, privilegios, lmgensos y costumbres,
leyes y ordenanzas de la muy noble y muy leal Re@vide Guipuzcaalolosa: Ed. Andrés Gorosabel,
1867.

232 AGG-GAO CO LCI 1774 (1718, Gipuzkoa).

23 En el mismo sentido se expresa ANGULO Y HORMAZAMI de.La abolicién de los fueros e
instituciones vascongadasop. cit, p. 102.

Asimismo, puede verse VAZQUEZ DE PRADA, Megociaciones sobre los Fueros entre Vizcaya y
el poder central. 1839-187Bilbao: Ed. Caja de Ahorros Vizcaina, 1984, pp42.
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Pero el pase foral existia no sblo en Bizkaiap siambién en Gipuzkoa y
Araba/Alava, de modo que la férmula “obedézcase perse cumpla’ era propia de los
tres Territorio§®* en los que se empleaban férmulas como las sigsien

“Nos, la Muy Noble y Muy Leal Provincia de GuipuzcBar quanto se ha presentado
ante nos, en observancia de nuestros Fueros, wd@Rwision de la Real Chancilleria de
Valladolid (...). Reconocido que el tenor de dichaalRBrovisibn no se opone a los
referidos nuestros Fueros, le damos uso para quelopque a ellos toca, se cumpla y
ejecute enteramente su disposici%‘qf?.’

“La Real Provision expedida por los sefiores Presiddey Oidores de la Real
Chancilleria deValladolid (...) no se opone a logdse privilegios y exenciones de esta
Muy Noble y Muy Leal Provincia de Alava. Y asi larfe puede usar de ella como le

convenga®®,

En diversas resoluciones dictadas en apelaciériogobiputados Generales y el
Corregidor de Bizkaia, con acuerdo de Asesor, skcaba que las mismas eran
adoptadas “precedido, en caso necesario, el remuie Fuero®™’ o “previo el
requerimiento del Fuero, si se necesita’con lo que se referian al Titulo VII, Ley XIlI
del Fuero Nuevo.

Por otra parte, en Bizkaia y Araba/Alava, el moédlevar a cabo la ejecucion de

los bienes venia dispuesto por el Estilo y la Rraatlel Juzgado o Tribunal que la

El pase foral también era conocido con la denondnade “uso foral”. Al respectosid. CELAYA
IBARRA, A. “Derechos histéricos vascofRazon y f£1990, n° 1105, p. 280.

%34 En el mismo sentido se expresan ORTIZ DE ORRUNGGARDA, J. M., y PORTILLO
VALDES, J. M. “El Régimen Foral en el Siglo XIX. kaluntas Generales de Alava entre 1800 y 1877".
En AA.VV. Juntas Generales de Alava. Pasado y preseffteedicion. Vitoria-Gasteiz: Ed. Juntas
Generales de Alava, 2000, p. 146.

El Capitulado de Chinchilla del afio 1487 suprimi¢pase foral en Bizkaia, por considerarlo una
ofensa al Rey y a su jurisdiccion. Pero, pocos afespués, fue reafirmado por Carlos | en el Fuero
Nuevo de Bizkaia. Al respecto, véase CANO MORENOTebria institucional del Estatuto Vasco
Bilbao: Ed. Universidad de Deusto, 1997, pp. 37-38.

El pase foral se establecio para Araba/Alava e gbsto de 1703, con posterioridad a su vigemcia e
Bizkaia y Gipuzkoa. Fue suprimido a los tres Teriits Historicos en 1766, para ser reinstaurado en
1780. Al respecto, véase BOMBIN PEREZ, A. “Las asnGenerales de Alava en la Edad Moderna”. En
GONZALEZ MINGUEZ, C.et. al. Juntas Generales de Alava. Pasado y presdatedicion. Vitoria-
Gasteiz: Ed. Juntas Generales de Alava, 2000,38p133.

En el afio 1841, el pase foral fue nuevamente detira los tres Territorios Historicod/id.
MONASTERIO ASPIRI, I. “Estudio introductorio”. En @INASTERIO ASPIRI, I. (dir.et. al.Seleccién
de procesos civiles ante los Tribunales ForalesBigkaia (1635-1834)Vitoria-Gasteiz: Ed. Servicio
Central de Publicaciones del Gobierno Vasco, 2pp2XIV-XV.

235 AGG-GAO CO UEJ 1297 (1781, Gipuzkoa).

236 AHPAL JUS 27753 (1758, Araba/Alava).

237 AHFB JCR 0420/066 (1799, Bizkaia).

238 AHFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia).
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ordenab&®. Ademaés, en Bizkaia también se aplicaba la Costertél lugar en el que
se trababa la ejecuciifly la regulacién efectuada por el Fuero N#évpen el Titulo
XVI, Ley VII. Ademas, el Fuero Nuevo estableciadana a imponer a aquellas
personas a cuya instancia se ejecutaban impontesdies de supuestas deudas que, en
realidad, ya habian sido satisfectfgsen el Titulo XXVI, Ley II. En el mismo sentido,
fijaba el deber de realizar llamamientos y pregogesle tener en cuenta los
aforamientos cuando se realizaba un embargo de$téren el Titulo XVI, Leyes Il y
VII.

En Araba/Alava, el Estilo de los Juzgados y Tridas regulaba incluso la venta de
los bienes embargados como consecuencia de unspr@jecutivd®. En caso de
impago de rentas, la ejecucion se libraba por @loite de la renta adeudada y, en
ocasiones, también por la “décima o veintena”. Bnpwoceso judicial, el Juez de
Labastida ordenaba que se despachara ejecucidla piécima o veintena solo en el
caso de que existiera Costumbre de hat®rlo

En Bizkaia, las consecuencias que acompafarianpem&®o en caso de
incumplimiento de la escritura de arrendamientdarefijadas por Fuero y Derecho. Al
respecto, se empleaban clausulas como la siguiente:

“A Vuestra Merced pido y suplico mande se le requi@ Don Juan Antonio de
Mazarredo [arrendatario] que la esta ocupandogje libre y desembarazada para el dia
de Todos los Santos de este afio y, siendo renagide, agpremie a ello por todo rigor de
Fuero y Derecho, pues asi es de justicia que itdo”

Las distintas costumbres vizcainas y guipuzcoaegslaban la forma en la que
debian reunirse las personas fisicas que tomabde ea el ente arrendador. Asi,

guedaba regulado el modo en que se juntaban laensmrdesa y tres monjas mas

239 AHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AHPAL JUS 8951701, Araba/Alava); AHPAL JUS
22956 (1709, Araba/Alava); AHFB JCR 0883/034 (17®izkaia); AHPAL JUS 19211 (1741,
Araba/Alava); AHPAL JUS 15786 (1761, Araba/AlavédHPAL JUS 23087 (1782, Araba/Alava);
AGG-GAO CO UEJ 1349 (1792, Gipuzkoa); AHPAL JUS 296(1803, Araba/Alava); AHFB JCR
0206/003 (1819, Bizkaia).

240 AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AHFB JCR 0120/0(1777, Bizkaia); AHFB JCR
3656/003 (1777, Bizkaia); AHFB JCR 0980/033 (17BBkaia); AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia);
AHFB JCR 0925/016 (1787, Bizkaia).

21 AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia); AHFB JCR 09&®0(1778, Bizkaia); AHFB JCR
0925/016 (1787, Bizkaia).

242 AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia).

243 AHFB JCR 1036/021 (1708, Bizkaia); AHFB JCR 22608 (1747, Bizkaia).

244 En AHPAL JUS 18993 (1743, Araba/Alava), se indipse el Estilo del Juzgado del Teniente
General del Gobernador de las Hermandades de laeBadglel Infantado regulaba esta cuestion.

245 AHPAL JUS 29671 (1803, Araba/Alava).

246 AHFB JCR 3379/018 (1745, Bizkaia).

Se incorpora una clausula similar en AHFB JCR 38831800, Bizkaia).
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pertenecientes al Convento arrendador, a fin deaa&n su nombf&’, la forma de
juntarse y congregarse en Ayuntamiento General E€omcejo de Itsast® y la manera
en que los vecinos de Murueta, que actuaban corapndadores de una casa-taberna y
sus pertenecidos, se debian juntar y congregaresobver ciertos asuntié

El arrendatario, en ciertos casos, se obligab&damaa al Teniente General de
Bizkaia el salario acostumbrad®d Al respecto, debemos indicar que el Fuero Nuevo,
en el Titulo Il, Ley X, prohibia al Corregidor, a tugarteniente y a su Comisario el
cobro de salario alguno por parte de los vizcaiposstablecia que, en caso de
incumplimiento de esta norma, podrian incurrir endelito de cohecho, si bien se
afirmaba que podrian cobrar los derechos ordinagtablecidos por el arancel del
Reino. En el mismo sentido, el Titulo XIV, Ley Hel mismo cuerpo legal establecia

que los Jueces de Bizkaia unicamente podrian cebtararancel.

4.1.2. Analisis de las fuentes castellanas

Las partes, en los contratos de arrendamienta, tagca hacian referencia a
normas de Derecho castellano, de manera que lasasisélo se citaban, y con poca
frecuencia, en los procesos judiciales analizadoghas regulaban aspectos puramente
formales o procesales, y algunas se referian aspsaostantivos relacionados con el
contrato de arrendamiento, pero no existen refeaergcnormas castellanas reguladoras
de muchos de los elementos del contrato y de lggaciones de las partes que estaban
regidos por fuentes forales, siendo estas lasigueah en los documentos analizados.
Ademas, algunas normas castellanas referenciadasquiera regulaban aspectos
relativos al contrato de arrendamiento, si bieretailtaban de aplicacion, como a otros
contratos. En este sentido, contamos con alusetesnormas reguladoras de la forma
de realizar los pagdd y de la compensacion de créditds También existen
referencias a la Real Pragmatica que establecialoguesditos de los censos y los
intereses de los préstamos consistirian en Wi>3%

Asi, por lo que respecta al contrato de arrendatmjdas alusiones al Derecho

castellano se limitaban a determinadas normas aeégrds de algunos elementos del

24T AGG-GAO CO MEJ 2299 (1761, Gipuzkoa).

248 AGG-GAO CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa).

249 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).

250 AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia).

%51 AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia).

%2 AGG-GAO CO ECI 4353 (1781, Gipuzkoa).

233 AGG-GAO CO LEJ 1415 (1712, Gipuzkoa); AGG-GAO COIB126 (1745, Bizkaia).
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mismo y de ciertas obligaciones de los contratantesmas estas acerca de la
aplicabilidad de las cuales las partes, como rgglteeral, estaban en desacuerdo. De
este modo, la diferencia en relacion con las ahesioa las fuentes forales resulta
sustancial, ya que eran tan abundantes y su aititieab al caso tan evidente que
permitian conocer con detalle el régimen juridiavalf aplicable al contrato de

arrendamiento.

4.1.2.1. La sucesion en el arrendamiento, las darésticas personales del
arrendatario y su derecho de preferencia
El Derecho castellano establecia que el propietaeé bienes raices podia
arrendarlos a quien considerara oportuno, sa\loecasos tasados legalménte
También determinaba que el contrato de arrendamian finalizaba por el
fallecimiento de las partes, dado que sus resmechierederos les sucederian y tendrian

un plazo de nueve afios para aceptar la heféncia

4.1.2.2. El remate del arrendamiento

El Derecho castellano establecia que los remates femes, salvo que mediara
lesién, dolo o fraudg® regulaba el correspondiente al contrato de aamightd®’ .
Ademas, la Nueva Recopilacion establecia que ienalw de los bienes concejiles o “de
Republica” debia realizarse obligatoriamente mediatmoneda y rem&té.

En este contexto, contamos con un proceso civieleque el arrendador —el
Concejo de Itsaso— solicitaba se declarara nutsdatura de arrendamiento de la casa
de Manduria y sus pertenecidos y se ordenara sacaismo a remate; en cambio, el
arrendatario de estos bienes solicitaba el ampasu @acifica posesion. Para acreditar
sus pretensiones, el locador manifestaba que, selNersas reales oOrdenes e
instrucciones, el arriendo de los bienes pertentseal ente publico debia ser
adjudicado en almoneda publica. En concreto, abemgue, de conformidad con el
articulo 5 de la Real Cédula de 20 de julio de 17@® bienes de los pueblos y

comunidades debian ser arrendados en publica aulpasa evitar la malversacion, de

4 ARCV Varela (F), C 2787-1 (1669, Araba/Alava).

25 AGG-GAO CO MCI 1891 (1660, Gipuzkoa).

26 AGG-GAO CO LCI 2362 (1737, Gipuzkoa).

7 AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa); AHFB JCR B84 (1650, Bizkaia); AGG-GAO
CO MCI 4467 (1785, Gipuzkoa).

28 AGG-GAO CO MCI 4467 (1785, Gipuzkoa).
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modo que cuando un ente publico arrendaba sussh&nerealizar previamente una
almoneda, el arrendamiento seria nulo. Tambiéres@stjue el articulo 4 de la Carta-
Circular del Consejo de 9 de junio de 1789 ordeaaisa publica subasta “todos los
ramos arrendables de propios y arbitrios” durangsenheses restantes hasta finalizar el
afio de 1789 y durante 1790 y que esa Carta-Cirdalabién disponia que el
arrendamiento de “los propios” se deberia realipairun plazo de un afio. Entendia el
locador que la Real Cédula de 9 de mayo de 179%nakdh cumplir el Decreto que
mandaba sacar a publica subasta “los frutos desg@mendables de propios” y que el
articulo 9 de la Real Cédula de 31 de enero de iiip8nia sacar a publica subasta
todos los ramos arrendables de propios y arbitrios.

Por su parte, el arrendatario sostenia:

“Nuestras leyes han mirado siempre al trabajo ttevowde tierras, a la ocupacion del
labrador, con la mayor estimacién y la han ampapatdodos los medios posibles”.

Asi, el colono negaba que las disposiciones alegada el arrendador fueran
aplicables al caso. Consideraba que se aplicalbas “eamos de propios y arbitrios en
general”, pero que existian disposiciones que fegia@ concretamente al arriendo de
tierras, que eran las Reales Provisiones de 1@rie ¢fle 1767, de 29 de noviembre de
1767, de 11 de abril de 1768, de 20 de diciembr&7é8 y de 26 de mayo de 1770,
conforme a las cuales los arrendamientos de lamgieoncejiles se debian efectuar
“por repartimiento, entre los moradores de los fmsetel reino, los mas necesitados”.
En concreto, el conductor consideraba que la ciRrd&ision de 20 de diciembre de
1768, a fin de evitar perjuicios a los labradopshibia a los Corregidores y Justicias
despojar a los arrendatarios de sus tierras, y ajuarticulo 2 de la mencionada
Provisién de 26 de mayo de 1770 establecia quikysina de las tierras labrantias de
propios, arbitrios y concejiles estuviera arrendadaro repartida, continuara el
arrendamiento por el plazo acordado y que, cuandbzara su duracion, se repartirian.
El arrendatario estimaba que estas normas fueobaddis para evitar los dafios que, de
lo contrario, sufririan los arrendatarios de tisrtancejiles de Gipuzk&3.

La Nueva Recopilacion, aprobada en el afio 156 dguerse en RIVADENEYRA, M. (editor).os
Cédigos espafioles. Concordados y anotadtms. XI-XIl. Madrid: Ed. Imprenta de la Publiad, a
cargo de M. Rivadeneyra, 1847.

29 AGG-GAO CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa).
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4.1.2.3. El amparo en la pacifica posesion de leads

El Derecho castellano regulaba la forma en la duecador debia obligarse a la
eviccién, seguridad y saneamiento del arrendanfiéhtde modo que establecia su
obligacion de amparar al arrendatario en la pacificsesion de los bienes hasta que
finalizara el plazo de duracién acordddo En caso de incumplimiento de esta
obligacion, el arrendador deberia entregar al aolatnos bienes de la misma calidad
que los arrendados y sitos en el mismo lugar, psmanrenta y plazo de duracion igual
al establecido en el contrdtd En el mismo sentido, la Partidd% Titulo VIII, Ley 21
establecia la indemnizacion a abonar al arrendaghque se le despojaba injustamente
del uso de los bienes, consistente en el pagoJd&aleres realizadas, el precio del
arrendamiento desde que se le inquietara en elaniss beneficios que habria logrado
si no hubiera sido desahuciado y los deméas dagisggye interes&¥,

No obstante, en un proceso judicial, el conduct@nifestaba que, segun la
Novisima Recopilacion y diversas leyes y realeried, el arrendador debia amparar
en el arriendo a los buenos colonos, asi como gueey 4 del Capitulo 2 de la
Instruccion inserta en la Cédula de 8 de septiemdrE794 impedia el desahucio de los
colonos, independientemente de que hubiera firdiehplazo contractu&F.

Por otra parte, las Reales Ordenes de amortizagitantizaban el cumplimiento
del plazo contractual durante tres afios, de talontped si el arrendador enajenaba los
bienes, el nuevo propietario podria desahuciarrahdatario o modificar la renta una
vez hubieran transcurrido los tres primeros afiagractuale$™®. No obstante, contamos
con un pleito en el que se indica que, segun Lal te mas habitual era que en la
escritura publica de arrendamiento el locador demara con sus bienes el
cumplimiento de la obligacion de mantener al logatan la pacifica posesion, de modo
que cuando eran vendidos quedaban sujetos al ameéemto por “hipotecaria

sujecion®®’,

260 AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia); AHFB JCR 36131831, Bizkaia).

%1 AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, Gipuzkoa).

22 AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa).

63 | a Partida V puede verse en RIVADENEYRA, M. (edith.os Cédigos espafioles. Concordados
y anotadosVol. lll... op. cit.

24 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

265 AHPAL JUS 18778 (1828, Araba/Alava).

La Novisima Recopilacién, aprobada en el afio 180Bde verse en RIVADENEYRA, M. (editor).
Los Cédigos esparioles. Concordados y anotadols. VII-IX. Madrid: Ed. Imprenta de la Publiad, a
cargo de M. Rivadeneyra, 1847.

26 AHPAL PRO 8558, f. 170 r° - 173 r° (1842, Arabaifd).

%57 AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).
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También contamos con un pleito en el que uno deatoendatarios y su fiador
presentaron una demanda que finalmente fue desefstjra través de la cual solicitaban
el amparo en la pacifica posesion de los bienendados, atendiendo a que el locador
habia procedido a arrendarlos a otra persona a#es finalizacion del plazo de
duracién acordado, de manera que considerabanaijia imcumplido la Provisiéon de
Su Magestad y de los Sefiores de su Consejo Supie2® de diciembre de 1788 A
continuacion, la controversia consistia en detemmiouando debe producirse el
preaviso.

Si se producia alguna de las causas de desahualteeidas en la Partida®¥,
Titulo VIII, Ley 6, el arrendador no tendria obligan de mantener al colono en el uso
de los biené<® Asimismo, como se desprende de un dictamen qarfdichado a 17 de
julio de 1813, las leyes sefalaban diversas calesagsahucio, como el mal uso de los
bienes por parte del arrendatario o la necesidazbties de los mismos. Igualmente, se
referia al Libro X, Titulo X, Ley 4 de la Novisinkecopilacién, que indicaba que era
causa de desahucio el hecho de que el arrendadeardecultivar por si mismo las
tierras, siempre que fuera labrador y residieraldagar en el que radicaran los bienes
arrendadds™.

A este respecto, en el seno de un pleito, se diaingae la Real Cédula de 6 de
diciembre de 1785 y la ley recopilada establecia@ lqs propietarios de tierras solo
podian desahuciar a los arrendatarios alegando caosa el deseo de labrarlas por si
mismos si los propietarios eran labradores corriantad, debiendo, ademas, realizar
el correspondiente preavfdd Asi, cuando el arrendador residia lejos delregael
que radicaban los bienes, jamas habia sido labsadiendiendo a su avanzada edad,
nunca podria serlo, se consideraba que no cungdiaeljuisitos establecidos por la
Real Cédula para exigir el desahd€ioEn concreto, la Real Cédula de 1785 disponia
lo siguiente:

“Si los duefios, acabados los contratos, quisiesspajar a los arrendadores, con

pretexto de cultivar la tierra por si mismos, néesepermita si no concurre la circunstancia

de ser antes de ahora labradores con el ganadabde ¢orrespondiente y, al mismo

28 AGG-GAO CO LCI 3514 (1772, Gipuzkoa).

%89 | a Partida V puede verse en RIVADENEYRA, M. (edith.os Cédigos espafioles. Concordados
y anotadosVol. lll... op. cit.

29 AGG-GAO CO ECI 4756 (1793, Gipuzkoa); AHFB JCR 3683 (1854, Bizkaia).

2L AGG-GAO CO MCI 2386 (1694, Gipuzkoa); AHFB JCR 8821 (1814, Bizkaia); AGG-GAO
CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa).

2’2 AHFB JCR 2451/005 (1844, Bizkaia).

23 AGG-GAO CO ECI 5758 (1830, Gipuzkoa).
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tiempo, residentes en los pueblos en cuyo tewitee hallen las tierras. Con cuyas dos

circunstancias unidas podran usar de su deréého”

Esta norma fue dictada, entre otras causas, pa@ e€esahucios basados en el
hecho de que los arrendadores no quisieran pageonaibucion a la que venian

obligados, consistente en un porcentaje de laasente percibiarr.

4.1.2.4. El preaviso
4.1.2.4.1. La aplicacion preferente del Derechalfsobre el Derecho castellano

El capitulo 9 de la Real Provisibn de 26 de mayw 170 -recogido,
posteriormente, en la Novisima Recopilacion, LiKroTitulo X, Ley 8 comprobarlo—
establecia que los contratantes deberian preavisargiamente al principio del dltimo
afo, a fin de que el arrendatario dispusiera @ehpip necesario para encontrar otros
bienes en los que habitar. De lo contrario, el ravatquedaria prorrogado durante otro
and’®.

Pero esta norma no debia ser aplicada en lowtasi historicos de Araba/Alava,
Bizkaia y Gipuzkoa, atendiendo, entre otras cuestipa que la misma indicaba que su
contenido debia entenderse “sin perjuicio de FuUgostumbre y privilegio que hubiese
en cada pueblo”, motivo por el cual, cuando en natgso judicial una de las partes
pretendia basarse en ella y a la otra no le coayesfa acreditaba por todos los medios
posibles que la Real Provision de 1770 no resultapbcable al caso y, en
consecuencia, sus alegaciones eran estimadas pwgao judicial ante el que se
sustanciaba el proceso o admitidas por la partdraotay que se allanaba a sus
pretensiones.

En este sentido, en uno de los pleitos analizagloarrendador consideraba que,
teniendo en cuenta que la Costumbre de Bizkaialakgulos preavisos, en este
territorio histérico la aplicacion de la Real Pghn no tenia cabida. Este argumento

fue ratificado por los testigos y por el 6rganoigiad ante el que se sustanciaba el

2" pyede verse en AGG-GAO CO ECI 5758 (1830, Gipugkoa

25 AGG-GAO CO ECI 5758 (1830, Gipuzkoa).

2% Asi se indica en AGG-GAO CO LCI 3514 (1772, Gipoak AHPAL JUS 23457 (1792,
Araba/Alava); AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia); B&AO CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO ECI 5120 (1814, Gipuzkoa); AHPAL JUS 7871828, Araba/Alava); AGG-GAO CO
ECI 5758 (1830, Gipuzkoa); AHFB JCR 3612/013 (18R®lzkaia). Igualmente, existen procesos
judiciales en los que las partes aludian, de fogewérica, al Derecho castellano, e indicaban que el
mismo establecia que debian preavisarse mutuammentan afio de antelacion a la fecha del desocupo,
por lo que consideramos que se referian a la Realidon de 26 de mayo de 1770: AHFB JCR
0572/004 (1800, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 5174 (18%&puzkoa); AHPAL JUS 18778 (1828,
Araba/Alava); AHFB JCR 3685/013 (1854, Bizkaia).
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pleito, es decir, por el Alcalde y Juez Ordinar® ldarrabetzu, el cual decreté en su
resolucién que la norma aplicable no era la ReaViBibn de 1770, sino la Costumbre
de Bizkaid"".

En otro proceso judicial, el locador manifestaba gl preaviso debia regirse por la
Costumbre del lugar en el que radicaban los bieeegecir, por la Costumbre de
Begofia (Bizkaia), basandose en el siguiente argiamen

“En Vizcaya no hay mas ley para los desahuciosla@@ostumbre observada de que
se hagan las despedidas antes de San Juan, garadeveste modo, que los inquilinos que
tengan que dejar las fincas se desentiendan deloathe las tierras al sembrio de los
maices. Asi es que se suspendid el uso y cumplionienla [Ley] que prescribia afio y dia
de intermedio (...) en consideracién a las circurtstanparticulares que rigen en el Pais
con respecto a los sembrios del maiz, pues hacérekios [preavisos] en abril 0 mayo,
debia de temerse, con mucho fundamento, que, @mibdse los desahucios, procurasen
los inquilinos sacar todas las ventajas posiblesudarriendo y que, para eso, dejaren de

abonar las tierras, sabiendo que habian de pasasamanos en el afio inmediato”.

También afirmaba que el Titulo I, Ley Xl del Fuédoevo de Bizkaia decia que
“cualquier carta o provision real que, directa directamente, se oponga a los ultimos,
sea obedecida y no cumplid® En el mismo sentido, sostenia que la mencionadh R
Provision no llegé al conocimiento de los vizcaimm® lo que no se cumplia en ningun
lugar del territorio. En consecuencia, el arrenilatse allané a desocupar los bienes
cumpliendo el preaviso establecido por la CosturderBegofid®.

Finalmente, contamos con un pleito en el que Imirdtradora de los bienes
arrendados indicaba que la Real Provision sOlogpedi aplicada en los pueblos que
carecian de Costumbre reguladora del preaviso.nSegs8 afirmaciones, la Real
Provision indicaba lo siguiente:

“En los arrendamientos de tierras, fundos y posesiade particulares, quedan en
libertad sus duefios para hacerlos como les acognsdeconvengan con los colonos y se
previene que, en el principio del Ultimo afio edtign, tengan obligacion, el duefio y
colono, de avisarse para su continuacion o despectidno mutuo desahucio, y, facultando
el aviso del dltimo afio, si sélo se hiciere enielde este, se entienda seguir el afio

inmediato, como término para prevenirse cualquigraas partes, sin que los colonos

2T AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia).
2’8 E| contenido exacto de la Ley 11 del Titulo 1 eéro Nuevo es el siguiente:

“Otrosi, dijeron: que habian por Fuero y Ley, ynffaeza y libertad, que cualquier carta o
Provisién Real que el dicho Sefior de Vizcaya deerandare dar o proveer que sea, 0 ser pueda,
contra la Leyes y Fueros de Vizcaya, directa a@utamente, que sea obedecida y no cumplida”.

219 AHFB JCR 3970/004 (1826, Bizkaia).
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tengan derecho de tanteo ni a ser mantenidos neak quue durante el tiempo estipulado
en los arrendamientos (...). Excepto en los papseslos o personas en que haya o tengan

privilegio, Fuero u otro Derecho particular”.

Asi, la administradora entendia que los puebl@ssguregian por sus Ordenanzas y
Costumbres antes de la promulgacion de la Realdtdavseguian haciéndolo después,
ya que esta las confirmo al disponer que no resalégplicable “en los paises, pueblos o
personas en que haya o tengan privilegio, Fuerdaroa Derecho particular’. En
consecuencia, el preaviso en Onati (Gipuzkoa) +legael que radicaban los bienes
arrendados— debia realizarse de acuerdo con surtlmet La administradora, para
acreditar que las distintas Costumbres seguiamtagesostenia que, segun Costumbre
de Onfiati, el Alcalde y Juez Ordinario conocia depteitos en primera instancia y la
Real Chancilleria de Valladolid en segunda instanai pesar de que en los demas
pueblos de Gipuzkoa la segunda instancia correspah@orregidd’’.

En ciertos casos, el locador consideraba que & PRevision séloegia cuando en
el contrato de arrendamiento no se hubiera estipulen plazo de duracién, a fin de
evitar que los arrendamientos tuvieran una duraridefinida. Asi, afirmaba que “el
convenio es sagrado (...), cuya observancia esrfeera ley”, esto es, entendia que la
lex contractusprevalecia sobre la normativa castellana, de raagee no tenia
obligacion de realizar preaviso alguno porque egstaitura publica se acordo un plazo

de seis afd&.

4.1.2.4.2. El contenido de la Real Provision de0177

La Real Provision establecia que los propietgpadiculares de tierras y fundos
tenian libertad para arrendarlos en la forma quedacan con los arrendatarios, “sin
gue los colonos tengan derecho al tanteo ni a setemidos mas de lo que dure el
tiempo estipulado en los arrendamient3”

Disponia que el preaviso debia ser efectuadoiatipio de la ultima anualidad,
pero estos términos causaban diferentes interppats; motivo por el cual el 25 de
noviembre de 1780 la Provincia de Araba/Alava, e &intas Generales Ordinarias de
Santa Catalina, aprobo6 un dictamen y resoluciorgug punto 26 se indicaba que se

referia al mes de enero, a fin de conceder el tesoficiente a las partes contractuales

280 AGG-GAO CO ECI 5758 (1830, Gipuzkoa).

8L AGG-GAO CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa).

282 AHPAL JUS 23457 (1792, Araba/Alava). En el misnemtido, vid. AGG-GAO CO LCI 3514
(1772, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI 5758 (1830, Gipoak
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y unificar las normas relativas al preaviso en mieado de todo tipo de bienes,
atendiendo a que los arrendamientos de tierraaritibs finalizaban en agosto, los de
dehesa de pasto en septiembre y los de fruto tiaveh inviern6®.

Existian discrepancias en torno a si la Real Bi@wvide 1770 resultaba aplicable al
comprador de los bienes arrendados por el vendé&sioeste sentido, en un proceso
judicial, el colono indicaba que, a pesar de queDerecho disponia que los
compradores no tenian la obligacion de cumplida&tgde duracion de los contratos de
arrendamiento otorgados por sus vendedores, sardegdlizar el preaviso establecido
por la Real Provision. En cambio, el comprador @k bienes manifestaba que esta
norma no podia serle aplicada, porque soOlo regia ph arrendador y para el
arrendatario. Asimismo, el comprador alegaba gseltaba aplicable a las casas o
caserias de labranza y que el bien arrendado yradimmo lo era, porque “no tiene
heredades que merezcan consideracion” y porqueegldatario no era labrador, sino
artesang™.

Teniendo en cuenta que el Derecho castellanolestaltomo causa de desahucio
el impago de dos rentas, se daban casos en loglgaeendador entendia que la
produccion de dicho impago, por si solo, le peargiigir al locatario que desocupara
los bienes. A este respecto, contamos con un @ei que el arrendatario consideraba
que, a pesar de que se diera ese supuesto de pacague el desahucio tuviera lugar
el locador debia realizar el preaviso dispuestoladrReal Provision de 1770. A tal
efecto, sostenia lo siguiente:

“Las leyes, que con igual mano protegen al propeéetde una finca como al
arrendatario de ella, tienen establecido un jugtolierio, para que ni uno ni otro puedan
abusar de sus funciones. Si el colono no puedegmaeer en la finca arrendada mientras
no se atempere a lo prescrito por el Derecho, tampb[arrendador puede] expelerle de
ella, si no guarda las formalidad&®
Finalmente, en el seno de un pleito, el arrendadamifiestaba que la ley de la

Novisima Recopilacion que recogia el contenido ald&Réal Provision de 1770 fue
derogada por el Decreto de Cortes de 8 de junid8i8, segun el cual, una vez
finalizara el plazo de duracién acordado el arrdnd@odria disponer libremente de los
bienes y, si no se hubiera establecido plazo dacdin, bastaria con que las partes se

avisasen con la debida anticipacion. Asimismoralya que la vigencia de la citada ley

283 AHPAL JUS 23457 (1792, Araba/Alava).
284 AGG-GAO CO ECI 5120 (1814, Gipuzkoa).
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de la Recopilacion fue reestablecida por el Rear&e de 6 de septiembre del836,
pero que fue derogada nuevamente mediante la L8yddeabril de 1842. Sin embargo,
el arrendatario consideraba que el Decreto de §8&80 sin efecto en el afio 1814 y
que, ademas, jamas derogo la legislacion antepises no lo indicé expresamente.
Igualmente, afirmaba que la Ley de 1842 derogé ky lde Madrid sobre

arrendamientos urbanos, pero que nada decia alosradsticos, de manera que la

legislacién anterior seguia vigefite

4.1.2.5. Larenta

Por lo que se deduce de las manifestaciones efiastymor las partes en un proceso
judicial, el Derecho castellano establecia comesa&ale desahucio el impago de dos
rentag®’.

Si el arrendatario incumplia su obligacion de aba importe de la renta, segun
Derecho, el arrendador no estaria obligado a curaptiontrato de arrendamiento, de
manera que tendria derecho a resolver el contrato ipcumplimiento de las
obligaciones asumidas por la parte contfifisEn este contexto, contamos con un
dictamen juridico fechado a 23 de junio de 1813juseel cual la Novisima
Recopilacion obligaba al locador a cumplir sus gdiiones siempre que el colono
cumpliera las suyd%. Igualmente, existe un pleito en el cual se alagate, segin los
Principios Generales del Derecho, el contrato sari@, ineficaz e inexistente si una de
las partes incumplia alguna de sus clauétlas

En otro proceso judicial, el arrendador manifestgba, segun las Partidas, los
bienes del arrendatario quedaban hipotecados a d@l@rrendador en caso de impago
de la rent&d™.

Finalmente, contamos con un documento en el quarlendatarios se obligaban al
pago de la renta “de mancomun, a voz de uno, cadada por si y por el todm
solidum conforme a la excepcion de la Ley Real de Madftid”

285 AHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia).

286 AHFB JCR 2451/005 (1844, Bizkaia).

87 No obstante, el arrendatario consideraba que @saanse referia Gnicamente los arrendamientos
gue constaban en escritura publica. Al respecasevdHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia).

28 AGG-GAO CO MCI 2386 (1694, Gipuzkoa).

289 AHFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia).

290 AHPAL JUS 19653 (1766, Araba/Alava).

21 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

Las Siete Partidas pueden verse en RIVADENEYRA, (éditor). Los Codigos espafioles.
Concordados y anotadosvols. II-IV. Madrid: Ed. Imprenta de la Publicidaa cargo de M.
Rivadeneyra, 1847.
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4.1.2.6. La obras necesarias y mejoras

Segun Derecho castellano, el arrendador debia ahbaarendatario el importe de
las mejoras “duraderas® de tal modo que el locatario ostentaba un deretgo
retencion sobre los bienes arrendados hasta careeeldador le abonara el importe de
mejoras realizada¥, sin que lo perdiera por el hecho de que el as®odotorgara
fianza para garantizar su pd3o Ademas, el arrendatario no podia retirar una sbra
con ello causaba dafios en los bienes arrentfados

En este sentido, en un proceso judicial, el comfutianifestaba que las Partidas
indicaban que el arrendatario sélo podria retiaarrhejoras que hubiera ejecutado si
con ello no causaba perjuicios en la finca; deolatrario, Unicamente podria retener la
finca en su poder hasta que el arrendador le alwbimaporte de las mejoras. El locador
Se opuso a este argumento, alegando que esta n@armatresultaba aplicable al caso
concreto, atendiendo que en la escritura publicaraadamiento el colono renuncié al
derecho consistente en que el arrendador le ab@haraporte de las mejoras que
ejecutara, y léex contractuprevalecia sobre las disposiciones castelfdhas

También contamos con un proceso judicial en el guarrendatario saliente
solicitaba se le amparara en la pacifica pose®dogibienes arrendados, a pesar de que
su contrato habia finalizado, alegando, entre oteassas, que, de acuerdo con lo
dispuesto por la Ley, el arriendo continuaba viggr tacita reconduccion hasta que el
arrendador le abonara el importe de las mejordzadas. Sin embargo, el Teniente
General de Bizkaia desestimd esta solicitud y é@stism demanda del arrendatario
entrante, que solicitaba el desahucio del salignies consideraba que el derecho de
retencion era inexistente y que, en su caso, Ensalinicamente ostentaria la accion
para reclamar el pago de las mejoras; asimismgab#eque, incluso en el supuesto de
que fuera cierto que los colonos ostentaban elcberele retencion alegado por el
arrendatario saliente, este careceria de él, aedadia que no ejercia la posesion de los
bienes —porque no habitaba la casa ni sembralieelesss arrendadas— y, sobre todo, a
que en la escritura de arrendamiento se acordé@ldueador no tendria que abonarle el

importe de las mejoras, sino que la obligacion alpopseria de quien se constituyera en

292 ATHA F.E. Bustamante Caja 49 N° 19 (1736, GipuzkdsGG-GAO CO ECI 3326 (1749,
Gipuzkoa).

293 AGG-GAO CO MCI 3320 (1749, Gipuzkoa).

294 AGG-GAO CO LCI 5003 (1826, Gipuzkoa).

2% AGG-GAO CO LCI 1914 (1725, Gipuzkoa).

2% AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).

297 AHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia).
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arrendatario entrante. Segun el entrante, “estaetmion de las partes prevalece sobre
otra disposicion legal”. Con esta afirmacion noabkat sino afirmando que l@x
contractusprevalecia sobre el Derecho castellano y el orgadizial, al estimar su
demanda, ratificaba esta afirmaciBhEn el mismo sentido, contamos con otro proceso
judicial en el que el locatario consideraba queo sélando en la escritura de
arrendamiento no se regulaba el régimen reguladolasl mejoras se aplicarian los
Principios Generales del Dereéfib

En otro pleito, la arrendataria manifestaba qugumseuna disposicion legal, los
arrendatarios tenian preferencia sobre otros amregdgara cobrar el importe de las
obras dtiles y necesarias realizadas con el cdnsiento del arrendaddt’.

Finalmente, contamos con una demanda del condantéa que solicitaba que se
ordenara las suspension de unas obras iniciadasl gsrendador —consistentes en la
construccion de unas paredes y edificios alredddbmolino arrendado que limitaban
el libre acceso al mismo y el derecho de lucesbiesi el locador consideraba que, para
solicitar la demolicion de una obra nueva, lasi®astexigian que el demandante fuera

el propietario del suelo en el que el demandadibagtdificandd™.

4.1.2.7. La restitucion de los bienes arrendados
La Partida V, Titulo VIII, Ley 18 establecia el @éelnlel arrendatario de restituir los

bienes al arrendador una vez finalizara el plazdutacion acordad®’

4.1.2.8. El subarriendo

El Derecho castellano permitia al locatario laebedcion de un contrato de
subarrendamiento, siempre y cuando no hubiera agord contrario con el locador, de
modo que, nuevamente, queda acreditada la supkdode ldex contractussobre el
Derecho castellai®. En este sentido, contamos con una demanda erudael
arrendador solicitaba se declarara nulo el sulmaloieel Teniente de Alcalde Mayor y

Justicia Ordinaria de la Tierra de la Ribera déid8€onde de Orgaz la desestimo y dio

2% AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia).

Las Siete Partidas pueden verse en RIVADENEYRA, (éditor). Los Codigos espafioles.
Concordados y anotado¥ols. II-IV... op. cit

29 AHFB JCR 3685/013 (1854, Bizkaia).

30 AGG-GAO CO ECI 4353 (1781, Gipuzkoa).

%01 AHFB JCR 3674/005 (1805, Bizkaia).

%92 AHFB JCR 1682/020 (1866, Bizkaia).

La Partida V puede verse en RIVADENEYRA, M. (edithos Codigos espafioles. Concordados y
anotadosVol. lll... op. cit.
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la razén al subarrendatario, que alegaba que, derdw con la jurisprudencia de los
“Tribunales Superiores de estos Reinosgsultaba indiscutible la facultad de
subarrendar en los contratos de duracion determiyagor ende, en los contratos

vitalicios®

4.1.2.9. El contrato de admeteria de ganado
Cuando el mediatero procedia a la enajenaciomalehdo recibido le resultaban
aplicables las Leyes y Pragmaticas reguladoraasipdnas derivadas de la enajenacion

de bienes ajenos sin licencia de su propiet&rio

4.1.2.10. Aspectos formales y procesales

El Derecho establecia las formalidades que delelamr las escrituras publicas, lo
cual resultaba aplicable a las escrituras de amrei@htd’®. En este sentido, las
Pragmaticas de Su Majestad obligaban a las pasemeterse a las “justicias reaf®§”
siendo esta la causa por la cual, en las clausigasierre de las escrituras de
arrendamiento rustico, se indicaba que las pamesinciaban a su propio fuero,
jurisdiccién y domicilid®.

Por otra parte, el escribano ante el que se otongdescritura de arrendamiento
previno a los contratantes sobre la necesidad si®ilar el contrato en el Oficio de
Hipotecas de Vitoria-Gasteiz en el plazo de tredites, de acuerdo con lo establecido
por la Real Pragmaética de Su Majestad de ¥768

Por lo que respecta a la competencia judicialauendatario consideraba que,
segun la Real Orden de 17 de enero de 1828, caitiria de las Reales Ordenes de 23
de junio de 1815, de 10 de octubre de 1817 y deeliebrero de 1820, el 6érgano
competente en materia de arrendamiento era el doZgedinario, independientemente
de que existiera fuero eclesiastico o militar, gauando se trataba sobre el apremio al
pago de la renta, en cuyo caso deberia conoceragleito el Juez Foraneo y

303 AHFB JCR 1869/015 (1771, Bizkaia).

304 AHPAL JUS 20353 (1756, Araba/Alava).

395 AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa).

%% AHFB JCR 3612/013 (1831, Bizkaia).

%07 ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, ArabavA).

%% para el estudio de esta cuestion remitimos abieat epigrafe “Las principales renuncias al
Derecho romano y castellano”.

399 AHPAL PRO 1355, f. 200 r° - 203 v° (1792, Arabaiyd).
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Privilegiadd®. Asimismo, contamos con un documento en el quadiea que, segun
Derecho, el conocimiento del recurso de apeladidrespondia a los Jueces Coléyas

En relacidon con el plazo para interponer una demaeddesahucio, contamos con
un proceso judicial en el que el demandante maabiasque no existia ley alguna que
impidiera interponerla con antelaciéh En cambio, la Ley era clara al establecer que el
plazo para interponer un recurso de apelacion ecnto dias, a contar desde la fecha
de notificacién de la resolucién apeliida

En otro pleito, el arrendador indicaba que, sdglrey, en los juicios verbales se
resolvian asuntos de pequefia cudliti&n este contexto, cuando fue dictada la Ley de
Enjuiciamiento Civil del afio 188¥5’, en ciertos casos las partes hacian referencia a s
articulos 638 y 639, reguladores del inicio detiuiverbaf*®, asi como al articulo 209,
regulador de la finalizacién del acto de concibiadt’.

En cuanto a la ejecucion de bienes, el Derechtelzaso regulaba el modo de
llevarla a cabd’® En concreto, la Ley de Toledo de 1480 regulalfiateza que debia
otorgar la persona a cuya instancia se librabpetaieién sobre los bienes del deddor
En una escritura de fianza otorgada en cumplimidetto dispuesto por la citada Ley
de Toledo, se indicaba que, en los casos dispupstola misma, si la sentencia de
remate era revocada porque el Juez estimaba ursoeda apelacion, el demandante

deberia restituir al demandado el importe que mahiecibido por el remate de sus

310 AHPAL JUS 18778 (1828, Araba/Alava).

31 AGG-GAO CO ECI 3130 (1745, Gipuzkoa).

312 AHFB JCR 0230/022 (1804, Bizkaia); AHFB JCR 08T@(1804, Bizkaia).

313 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).

314 AGG-GAO CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa).

%15 puede verse en MINISTERIO DE GRACIA Y JUSTICIA ited). Ley de Enjuiciamiento Civil de
1855 Madrid: Ed. Imprenta del Ministerio de Graciaugticia, 1855.

318 AHFB JCR 1682/020 (1866, Bizkaia).

En concreto, el articulo 638 indicaba lo siguiente:

“Si la demanda de desahucio se funda en el cunmitmi del término estipulado en el
arrendamiento de una finca rastica o urbana, el jn@ndara convocar al actor y al demandado para
un juicio verbal”.

Por su parte el articulo 639 enunciaba:

“Este juicio verbal se celebrara dentro de losdias siguientes a la presentacion de la demanda”.
317 AHFB JCR 1682/020 (1866, Bizkaia). El articulo 20iponia lo siguiente:

“Los demandantes y demandados estan obligados pateaer en el dia y hora sefialados. Si
alguno de ellos no lo hiciere, ni manifestare caustéa para no concurrir, se dard el acto por
terminado, condenandole en costas y en una mulsgidea sesenta reales, que hara efectivos el juez
de paz”

318 AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AHPAL JUS 1578861, Araba/Alava).

319 AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia); AHFB JCR 1028/¢1708, Bizkaia); AGG-GAO CO LEJ
1415 (1712, Gipuzkoa); AGG-GAO CO LEJ 1765 (174%u3koa); AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa); &GAO CO ECI 3326 (1749, Gipuzkoa);
AHPAL JUS 15786 (1761, Araba/Alava); AGG-GAO CO UEIB7 (1762, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
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biened®. En la sentencia contenida en otro documentondieaba que cuando el
demandante otorgara la fianza de la Ley de Tolselée entegaria el importe por el que
se habia librado la ejecucih En otra resolucién, se dejaba constancia de mare,
que continuara la ejecucion, el arrendador debetdegar la fianza de la Ley de
Toledd®. Por otra parte, contamos con un proceso judieialel que el locador
interpuso un recurso de apelacion contra el autoogdenaba cesar la ejecucion y alzar
los embargos realizados sobre bienes del locatgamentando que, segun la Ley y la
doctrina comuan, la via ejecutiva no podia quedapendida cuando existia una
escritura guarenticia’

La capacidad de las mujeres venia regulada tangméma normativa castellana.
Asi, en un proceso judicial, el arrendatario comigiia que el preaviso que su esposa
habia recibido del arrendador era nulo, atendiendoe, segun las leyes, las mujeres
eran incapacés’. En este sentido, destacan las Leyes de Toro fgad®es en el afio
1505° que regulaban, entre otras cuestiones, la veligznycia marital’®, aunque las
mujeres alavesas, guipuzcoanas y vizcainas caspaenunciaban a su aplicacitn

A este respecto, procede que tratemos acercandeaceso civil en el que la
arrendadora interpuso una demanda en la que nsabi& que, estando viuda, se caso,
con la intencién de que su marido la sustentara elogalario que ganaria como
escribano o procurador, pero no lo hizo, porquetrabajaba, y, ademas, gasto el
patrimonio de la demandante con otra mujer. Afirmmgbe lograba alimentarse gracias
a las rentas que le proporcionaba el arrendamamttos tercio de una caseria —si bien
Gnicamente percibia la mitad de dichas rentas, lauetra mitad le correspondia a su
primo, que también formaba parte de la figura a@aeora—. Continuaba sosteniendo

gue su esposo hacia muchos afios que no convivialleoy que habia arrendado el

LEJ 2091 (1763, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MEJ 2344 @A,76ipuzkoa); AGG-GAO CO UEJ 1349
(1792, Araba/Alava).

320 AHFB JCR 1036/021 (1708, Bizkaia).

%21 AHFB JCR 0170/017 (1777, Bizkaia).

322 AHPAL JUS 19178 (1832, Araba/Alava).

333 AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa).

El contenido de la escritura guarenticia se anaizdEl caracter ejecutivo de la escritura publiea
arrendamiento rastico”.

324 AGG-GAO CO ECI 5174 (1815, Gipuzkoa).

3% | as Leyes de Toro, promulgadas en el afio 1505qoueerse en RIVADENEYRA, M. (editor).
Los Cddigos espafioles. Concordados y anotadot VI. Madrid: Ed. Imprenta de la Publicidad, a
cargo de M. Rivadeneyra, 1847.

326 AHPAL PRO 8542, f. 482 r° - 485 r° (1826, Arabaid); AHPAL PRO 8544, f. 389 r° - 390 v°
(1828, Gipuzkoa).

%27 Remitimos al lector al epigrafe “Las principalesuncias al Derecho romano y castellano”.
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tercio restante (del que también era propietardefaandante) a otro colono, por lo que
solicitaba que este no inquietara al suyo y quealgmra la caseria.

Posteriormente, el arrendatario demandado inserpma reconvencion en la que
alegaba que la demandante, al estar casada, n@ gmdparecer en juicio sin licencia
concedida por su marido o por la autoridad judicjalque tampoco podia otorgar
escritura de arrendamiento sin que compareciegl@isu esposo, “a quien le incumbe
regir, gobernar y administrar los bienes de su mupeercibir sus rentas, y no toca a las
mujeres, por su entendimiento y juicio fragilisingoie antiguamente se hallaban bajo
continua tutela”. Continuaba afirmando que la dedaate se resisti6 a hacer vida
marital, indicando lo siguiente:

“Siempre se ha mantenido en su mala idea, sin eteadas determinaciones y

preceptos de la divina Justicia, y semejantes msijgon puertas del diablo, capitaneadas y

artifices de las maldades origen del pecado, mafiiedelito, colas de escorpién y otras

abominaciones que expresan los autores”.

Finalmente, solicitaba que se declarara nuladatara otorgada por la demandante
y subsistente la suya.

Por su parte, la demandante reconoci6 que corrdiparios maridos el gobierno y
administracion de los bienes de sus esposas y sjae BO podian otorgar escrituras
publicas ni comparecer en juicio sin su licencia. dbstante, consideraba que estas
reglas regian en los casos en los que existieravidaamarital y el marido cumpliera
con su obligacion de alimentar a la mujer, no coaselhallaban separados. Asimismo,
afirmaba que, incluso existiendo vida marital, se@erecho, el marido sélo podia
disponer de los bienes de la mujer “con los queratii para el matrimonio y que la
caseria arrendada no se encontraba entre ellosbifianargumentaba que, segun
Derecho, la escritura otorgada por todos o pordganparte de los parcioneros debia
prevalecer sobre la otorgada por otro, aunque tamibifuera.

A continuacion se dicto la correspondiente resoétugudicial que declaraba nula la
escritura otorgada por la demandante, por careedasl solemnidades exigidas por
Derecho, pero ordenaba al arrendatario demandddpereen su poder la renta que
debia abonar al marido de la misma, para ponedigposicion del Tribunal, a fin de

proceder a su socorro y alimento.
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Tras diversos tramites procesales, finalmentdcé tesolucion a través de la cual
se concedid a la demandante la licencia judicied pegir, gobernar y administrar sus

bienes, entre los que se hallaba la caseria &ifio

4.1.3. Las principales renuncias al Derecho romaypeastellano

Los otorgantes incorporaban al contrato de arrereddom referencias a distintas
normas de Derecho romano y castellano que reguksdjaectos adyacentes al arriendo,
a fin de dejar constancia expresa de su voluntadrdenciar a su aplicacith.

En este sentido, los contratantes renunciaban laylaque prohibia la general
renunciacion, a todas las normas que les resultavanables, a las leyes reguladoras de
la jurisdiccion, de la mancomunidad y de la entr@gas leyes favorables a las mujeres
y a los menores de edad, a la normativa aplicalites &lérigos y obras pias y a las
normas reguladoras de los salarios de la cobrakziamismo, en ciertos casos, las
partes expresaban que deseaban renunciar de femdaaa a todas aquellas normas a
las que resultara necesario hacgflo

El mayor nimero de renuncias efectuadas por eh@atario en un Unico contrato
de arrendamiento asciende a siete, renuncias estaBvas a las leyes sobre
jurisdiccién, a la ley que prohibe la general ramacion, a todas las leyes, fueros,
derechos y privilegios que le fueran favorablelgsaleyes de la mancomunidad, a las
leyes de la entrega, a las leyes de los menoredatty a las leyes relativas a las costas
de la cobranz&". En cambio, cinco es el mayor nimero de renuneializadas por el
arrendador, con distintas combinacioties

Desde la segunda mitad del siglo XVI hasta la ségumitad del siglo XIX, existia

una practica comuan en los tres territorios hist&iconsistente en renunciar a las leyes

328 AHFB JTB 0629/008 (1762, Bizkaia).

39 En la documentacién analizada jamas se alude masode Derecho romano reguladoras del
contrato de arrendamiento, pero lo cierto es qgkamenté las obligaciones correspondientes a laeado
y locatarios con una mentalidad reflejada en eéoyrdh prevision y la equidad. En esta linea seesep
ACEVEDO GOMEZ, A. JDel contrato de arrendamiento y en especial deéadamiento de inmuebles
urbanos destinados a la vivienda y al comer8iogota: Ed. Pontificia Universidad Javeriana, Facll
de Ciencias Juridicas y Socioeconomicas, 1978, §49.

%30 Contamos con 327 documentos que nos permiten gepeé analisis de esta materia, teniendo en
cuenta que el resto no contiene datos que nos faerahéterminar si las partes contractuales proaatie
0 no a la renuncia de alguna ley de Derecho rornazastellano (generalmente porque no incorporan los
contratos de arrendamiento a los que se refieren).

El arrendador procede a la renuncia de algunatde aermas en el 66,06% de esta documentacién y
el arrendatario lo hace en el 91,44%.

31 AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719, Arabaidj

332 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._REANA, C. 8, N. 27 (1636,
Bizkaia); AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AHBBR 0556/019 (1750, Bizkaia).
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de Derecho romano y castellano de las que tratargrosteriormente. Pero, por si no
fuera suficiente, en Araba/Alava y Bizkaia, trasumciar a esa normativa, a veces las
partes hacian constar su renuncia a todas aqultasas a las que fuera necesario
hacerlo. Para ello, en el apartado de la escrjiuldica de arrendamiento destinado a
las renuncias, daban por expresas “las deméas tauaoostumbrada®® indicaban
que realizaban “las renuncias que son menesteaseastrituras de arrendamiefitg”

“las demas renunciaciones de ley&%"“las renunciaciones de leyes y demas que

conforme a Derecho se requiet8” “la renunciacion en form&*, “las renunciaciones
de leyes necesarids® o “la renunciacion de leyes y deméas neces&ia’ renunciaban
“a las leyes en Derecho necesai3™a las leyes y demas que conforme a él [Derecho]

se necesite, que se da aqui por exprfésg”“a las demas leyes [a las que] debamos
renunciar®*?

La renuncia mas comun y existente en practicam&des los contratos de
arrendamiento se refiere a la Ley que prohibe heergd renunciacion, norma recogida
en el Cédigo de Justiniano, 1, 14, 5, Teodosivalentiniano I (afio 439}

Practicamente igual de frecuente resultaba la @aumntodas las “leyes, fueros y

derechos de su favé® para designar a las cuales, en ocasiones, ago tl siglo

33 ESS_A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1736, Bizkaia).

334 AHFB JCR 0925/033 (1786, Bizkaia).

335 AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia).

336 AHPAL JUS 20300 (1797, Araba/Alava).

337 AHFB JCR 1990/009 (1861, Bizkaia).

338 ATHA F.E. Bustamante Caja 56 N° 51 (1801, ArabavA); ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N°
34 (1802, Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Ce§a\® 16 (1805, Araba/Alava).

%39 A.M. Asparrena Caja 76. N. 16 (1813, Araba/AlavAXHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 30
(1818, Araba/Alava).

%0 AHFB JCR 0796/034 (1745, Bizkaia).

%1 AHPAL PRO 9965, f. 119 r° - 120 v° (1789, Arabaiyd).

%2 AHFB JCR 0391/002 (1801, Bizkaia).

343 E| arrendador lo hace en el 90,28% de los caselsayrendatario y, en su caso, su fiador, en el
87,29% de los documentos. Entre otragl, AHPG-GPAH 3/971, f. 28 r° - 29 v° (1567, Gipuzkoa);
AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); AGG-GAO CO MdI1B (1672, Gipuzkoa); AHPAL JUS 25968
(1693, Araba/Alava); AHPAL PRO 51, f. 33 r° - 35(1714, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 2720
(1740, Gipuzkoa); AHFB JCR 0925/033 (1786, BizkaishiFB JCR 0216/008 (1816, Bizkaia); AGG-
GAO CO LCI 5200 (1831, Gipuzkoa); AHPAL PRO 13286717 r° - 718 \° (1848, Araba/Alava).

Acerca de la Compilacién de Justiniano trata IGIASSANTOS, JDerecho Romano. Historia e
Instituciones 112 edicién. Barcelona: Ed. Ariel, 1998, pp. &-7

%44 E| arrendador lo hace en el 88,43% de los caselsayrendatario y, en su caso, su fiador, en el
85,95%. Entre otrosjid. AHPG-GPAH 3/982, f. 48 r° - 49 v° (1599, GipuzkoAHPG-GPAH 3/218, f.
69 r° - 70 v° (1651, Gipuzkoa); AHFB JCR 3281/01875, Bizkaia); AHPAL JUS 25968 (1693,
Araba/Alava); AHPAL JUS 22956 (1709, Araba/Alav&GG-GAO CO ECI 2212 (1728, Gipuzkoa);
AHFB JCR 1869/015 (1771, Bizkaia); AHPAL PRO 858528 r° - 531 \° (1824, Araba/Alava); AGG-
GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa); AHFB JCR 36853/Q1854, Bizkaia).
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XIX, se empleaban los términos “leyes propictas™d incluso “leyes que puedan
sufragarle®*®.

Del mismo modo, resultaba muy habitual la renuacias leyes sobre jurisdiccion
y, concretamente, a laex de iurisdictione omnium iudicyrmontenida en el Codigo de
Justiniano, 3, 13, y al propio fuero, jurisdiccigndomicilio, esto es, a la Nueva
Recopilacién, Libro IV, Titulo XXI, Ley 28",

Estos tres tipos de renuncia resultaban tan fréesgrorque las normas a las que se
referian afectaban a todos los arrendadores ydatamos, independientemente de sus
caracteristicas personales o de las obligacionesr&@s que hubieran asumido en el
contrato. No obstante, existian otras normas guaslas partes renunciaban siempre y

cuando se vieran afectados por las mismas, laseatan analizadas a continuacion.

4.1.3.1. Las leyes de la mancomunidad

Cuando la parte arrendadora o arrendataria sedmtipuesta por varias personas o
en los casos en los que existia uno o varios fegda pluralidad de personas se
obligaba “de mancomun, a voz de uno, cada uno deipopor el todon soliduni. A
pesar de que la clausula empleada contuvierardmsn@s “de mancomunia solidun,
lo cierto es que regia principio de solidaridadtrataba de obligaciones solidarias. Por
ello, renunciaban a diversas leyes que regulablasittzacion®®. Algunas de ellas
pertenecian al Derecho romanoCalrpus luris Civilig, a saber:
a) Lex hoc ita de fideiussoribusontenida en las Novelas de Justiniano 99.
b) Epistola de Adriano, es decir, Instituciones Jisstiniano 3, 20, 4, Digesto de

Justiniano 46, 1, 26-28 y Cadigo de Justiniandd8 140, 1.

5 AHFB JCR 3467/002 (1818, Bizkaia); AHFB JCR 16@0/(1866, Bizkaia).

3°ESS ALM.A._VELASCO, C. 161, N. 15 (1866, Arabaifdi

%47 E| arrendador lo hace en el 53,24% de los caselsayrendatario y, en su caso, su fiador, en el
47,16%. Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 26 r° - 26 v° (1567, GipuzkoAlGG-GAO CO LEJ
1048 (1648, Gipuzkoa); AHFB JCR 3281/018 (1675 kBia); AHPAL PRO 265, f. 116 r° - 116 v°
(1706, Araba/Alava); AHFB JCR 1581/006 (1746, Biaka AGG-GAO CO MCI 4400 (1784,
Gipuzkoa); AGG-GAO CO MEJ 2822 (1800, Gipuzkoa); PHJTB 0959/010 (1833, Bizkaia).

La Nueva Recopilacion, aprobada en el afio 156t euerse en RIVADENEYRA, M. (editorl.os
Cédigos espafioles. Concordados y anotattoss. XI-XII... op. cit.

348 En el 70,18% de los casos en los que los arrenmg&ran varios, se procedia a la renuncia de esta
normativa. Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 28 r® - 29 v° (1567, Gipuzko®THA F.E.
Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, Araba/Alava); AHEER 1593/014 (1650, Bizkaia); AGG-GAO CO
MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); FSS_A.M.A._URBINA, C.,28. 10, D. 1 (1707, Araba/Alava); AHFB
JTB 0529/ 007 (1747, Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 44@785, Gipuzkoa); AHPAL PRO 8562, f. 281
1o - 282 \° (1844, Araba/Alava).

En el 12% de los casos en los que la parte arrenglagtaba constituida por varias personas,
renunciaban a este tipo de leyes. Entre otrios, AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AHFB JCR
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c) Lex de duobus reis debendsto es, Instituciones de Justiniano 3, 16, ddigdsto
de Justiniano 45, 2 y en el Cédigo de Justiniarg®8,

d) Leyes reguladoras del beneficio de la divisiG@xgusion de bienes. En ocasiones, el
fiador renunciaba implicitamente a este benefioticando que renunciaba a todas
las normas que establecieran que no podria senvecmlo antes que el deudor
principaf*® o a los “beneficios de la divisién de la deuda”

e) Leyes relativas al deposito de las expensas.

Para referirse a la normativa castellana reguladera materia, renunciaban “a las
demas leyes de la mancomunidad”, con lo que intgif@nte aludian a las siguientes
disposiciones:

a) Fuero Real, Libro IlI, Titulo XVIII, Leyes 1-%2

b) Partida V, Titulo XII, Leyes 8 a i8. Ocasionalmente, el fiador del arrendatario

renunciaba expresamente a la Partida V, Titulo gy, 9°°

4.1.3.2. Las leyes de la entrega

En los casos en que uno de los contratantes afraber recibido del otro cierta
cantidad de dinero o un bien, renunciaba de forxpaesa a las leyes de la entr&ga
esto es, a l&ex de non numerata pecuryaa las leyes del dolo y el engafo, contenidas
todas ellas en el Codigo de Justiniano 40, 30, 3.

Generalmente, el arrendador lo hacia cuando reelpago de la renta de forma
anticipada, si bien existen casos en los que lan@a se producia porque el
arrendatario le habia entregado, por ejemplo, métedas herramient&s. Cuando el
locatario realizaba esta renuncia, se debia, cegla general, a que habia recibido por

parte del locador una determinada cantidad deaiméss propios bienes arrendados.

0883/034 (1734, Bizkaia); FSS_A.M.A._MARZANA, C. 8|. 1 (1741, Araba/Alava); AHFB JCR
0556/019 (1750, Bizkaia); AHFB JCR 3467/002 (1&i2kaia).

39 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

30 AHPAL PRO 8547, . 57 r° - 59 r° (1831, Araba//djv

%1 El Fuero Real, aprobado en el afio 1255, puedee vemsRIVADENEYRA, M. (editor).Los
Cadigos espafioles. Concordados y anotads. |. Madrid: Ed. Imprenta de la Publicidad¢cargo de
M. Rivadeneyra, 1847.

%2 a Partida V puede verse en RIVADENEYRA, M. (edith.os C6digos espafioles. Concordados
y anotadosVol. lll... op. cit.

38 AHPAL PRO 1355, f. 131 1° - 133 \° (1791, Araba¥d); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

%4 Entre otrosyid. AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa); ATHA F.E. Basiante Caja 66 N°
33 (1656, Araba/Alava); AHFB JCR 3379/018 (1745zMaia); AGG-GAO CO LCI 4108 (1788,
Gipuzkoa); AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia).

$°FESS A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 1 (1842, Bizkaia).
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Asimismo, en Araba/Alava, cuando se arrendabanbleses que previamente
habian sido vendidos al arrendador por quien sestitoia en arrendatario, este
renunciaba al Ordenamiento de Alcala —cuyo tex¢orécogido, posteriormente, por la
Nueva Recopilacion—y, en concreto, “al remedidodecuatro afos y treinta dias en él
expresados®, que era el plazo para rescindir los contrato®®mue hubiera mediado
lesion. Esta misma renuncia se producia en detadoicontratos de arrendamiento
alaveses y guipuzcoanos en los que el colono aslawmidafios derivados de casos
fortuitos, en los siguientes términos:

“Por lo que [los arrendatarios] reciben en si dgpe que pueda haber en los frutos de
dichas tierras y quieren que todo sea de su cyergego, segun y como en ella se expresa,
renuncian la ley que trata de la lesion, con lagrouafios que prefine para pedir rescision
del contrato o suplemento a su justo valor, cond@sas del caso, y consienten ser
compelidos al cumplimiento de cuanto va pactadoiquo rigor Iegal357

“Renunciaron (...) a las leyes de los casos fortugasopinados, menos el de la

guerra (...) en caso de suceder en esta provﬁ?@ja"

De este modo, la Nueva Recopilacion establecia lgueconcurrencia de
determinados casos fortuitos implicaria una relmjala renta. En ocasiones, los
contratantes no indicaban expresamente que egtasdigdn estuviera contenida en la
citada norma, sino que aludian al Derecho o a laged reguladoras de los
arrendamientos temporales “que dicen que si s@®ge pague con lo que se coge, Y
si no se cogiere, no se pagté” Cuando se renunciaba a estas disposicichek
arrendatario asumia que la renta no seria rebgjadal hecho de que concurriera un
caso fortuito “de aire, piedra, niebla, hielo, ind®, guerra o esterilidatf* o “de

piedra, agua o esterilidad u otro cualquiera, aemmnca se haya vists®

%6 ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 51 (1712, ArabavA); AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r°
(1719, Araba/Alava); FSS_A.M.A._URBINA, C. 63, N3 {1733, Araba/Alava).

En FSS_A.M.A._URBINA, C. 62, N. 14 (1730), adem@lsarrendatario renuncia a las “demas leyes
de la compraventa”.

El Ordenamiento de Alcala, promulgado en el afio8l3uede verse en RIVADENEYRA, M.
(editor).Los Caodigos espafioles. Concordados y anotadois I... op. cit.

La Nueva Recopilacién, de 1567, puede ser consukad.os Codigos espafioles. Concordados y
anotadosVols. XI-XII... op. cit.

7 AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826, Arabatsd)

38 AGG-GAO CO UEJ 1045 (1748, Gipuzkoa).

%9 AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava).

%0 ARCV Varela (F), C 2787-1 (1669, Araba/Alava); AMP JUS 19184 (1703, Araba/Alava);

AHPAL PRO 141, f. 156 r° - 161 r° (1719, Araba/AdvFSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 14 (1719,
Araba/Alava).

31 AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava).
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4.1.3.3. Las leyes de favorables a las mujeres
La mujer, que podia comparecer como arrendadaendataria, representante de
alguna de las partes o fiadora, renunciaba adasesites disposiciones legal®s
a) Leyes del Senado Consulto Veleyano, contenid&s Bigesto, 16, 1, 21.
b) Normas dictadas por el Emperador Justinianativels a la mujer.
c) Leyes 60, 61 y 62 de Tdf8
d) Ordenanzas de Madrid de 1499.
e) Partidas, con lo que se hacia referencia artad®a, Titulo I, Ley 21, a la Partida V,
Titulo XII, Leyes 2 y 3y a la Partida V, Titulo X/ Ley 3%
e) Nueva Recopilacion.
f) Novisima Recopilaciéfi’
A continuacion, procedia a la renuncia de las “deneyes del favor de las
mujeres”, con lo que se hacia referencia a la LelyEs$tilo 244°”. En ocasiones,
renunciaba también a las “demas leyes del favolademujeres casaddg® o al

“privilegio de viudas y segundas nupcizs”

4.1.3.4. Las leyes favorables a los menores de edad
Los menores de edad renunciaban a las leyes destducionin integrum

contenidas en la Partida Ill, Titulo XXV, Leyes Bay en la Partida VI, Titulo XIX,

32 AHPAL PRO 141, f. 156 r° - 161 r° (1719, Arabaidj

363 Atendiendo a los documentos en los que la mujiaazomo arrendataria, renuncia a la normativa
citada en el 82,93% de los casos. Entre otrims, AHFB JCR 0342/006 (1637, Bizkaia); ATHA F.E.
Bustamante Caja 59 N° 37 (1643, Araba/Alava); AGSSGCO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); AHPAL
PRO 145, f. 64 r° - 66 v° (1720, Araba/Alava); AHBBB 0022/003 (1753, Bizkaia); AGG-GAO CO
LCI 4108 (1788, Gipuzkoa); FSS_A.M.A. VELASCO, 21 N. 3 (1843, Araba/Alava).

En el 30,14% de los casos en los que una mujea &ctiino arrendadora, renuncia a las mencionadas
disposiciones. Entre otrogid. FSS_A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 (1636, Bizkaia);3G-GAO CO
MCI 1891, (1660, Gipuzkoa); AHPAL JUS 19184 (1708aba/Alava); AGG-GAO CO UEJ 1137
(1762, Gipuzkoa); AHFB JCR 3656/003 (1777, BizkariFB JCR 0391/002 (1801, Bizkaia); AGG-
GAO CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa).

%4 Las Leyes de Toro, promulgadas en el afio 1505guueerse en RIVADENEYRA, M. (editor).
Los Cdédigos espafioles. Concordados y anotadok VI... op. cit.

5| a Partida | puede verse en RIVADENEYRA, M. (edithos Cédigos espafioles. Concordados y

anotadosVol. Il... op. cit.
Para consultar la Partida V, véase RIVADENEYRA, NKeditor). Los Caddigos espafioles.
Concordados y anotado¥ol. Ill... op. cit.

%56 |_a Novisima Recopilacion puede verse en RIVADENRYRI. (editor).Los Cédigos espafioles.
Concordados y anotado¥ols. VII-IX... op. cit.

%7 Las Leyes del Estilo pueden verse en RIVADENEYRA, (editor). Los Cédigos espafioles.
Concordados y anotado¥ol. I... op. cit.

38ESS A.M.A._MARZANA, C. 3, N. 1 (1741, Araba/Alava)

En FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 21 (1780, Arablata), se indica que la mujer renuncia a
“las demas de su favor que prohiben el que la nugsada pueda obligarse en perjuicio de sus bienes
dotales”.
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Leyes 1 a 3, y a las “demas leyes del favor derlesores”, es decir, a la Partida I,
Titulo XI, Ley 7, a la Partida Ill, Titulo XXIX, Lg 8, a la Partida VI, Titulo XVI, Ley
17, a la Partida VI, Titulo XIX, Leyes 5 y8.

4.1.3.5. Las leyes de relativas a los clérigos nasipias

Cuando un clérigo actuaba como parte contratactamm representante de alguna
de ellas, renunciaba al CapituBuam de penis obduardus de absolutionigusen
ocasiones, a las “demas leyes del favor de losdates®’*.

Si los bienes arrendados pertenecian a obrasgbibs;ador podia renunciar a la

aplicacion de las leyes que las reguldfan

4.1.3.6. Las leyes reguladoras de los salariosadeobranza

A lo largo de los siglos XVIII y XIX, habia casos éos que se procedia a la
renuncia de las leyes y pragmaticas que prohidiankbeo por parte del arrendador de
los salarios devengados por el cobro de las rees#s,es, al Libro 1V, Titulo XXI, Ley
31 de la Nueva Recopilacion, a la Pragmatica deldZebrero de 1623 y, en los
contratos otorgados con posterioridad al afio 180bibro XI, Titulo XXIX, Ley 8 de
la Novisima Recopilacion. Para ello, las partesumeraban a la “Ultima pragmatica

sobre sumisioned® o empleaban las siguientes clausulas:

39 AGG-GAO CO ECI 3106 (1745, Gipuzkoa).

30En el 80% de los casos en los que un menor de axtadba como arrendatario, renunciaba a la
normativa que estamos analizando. Entre otwigs, AHPG-GPAH 3/971, f. 28 r° - 29 v° (1567,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); AHPARRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719,
Araba/Alava); AGG-GAO CO LCI 2585 (1746, GipuzkoARPAL PRO 8542, f. 253 r° - 255 v° (1826,
Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa).

Atendiendo a los documentos en los que existedagncia de un arrendador menor de edad, este
renuncia a la mencionada normativa en el 34,48%sleasos. Entre otrosid. AHFB JCR 3213/008
(1655, Bizkaia); AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/AlgvAaGG-GAO CO MEJ 2344 (1764, Gipuzkoa);
AHPAL JUS 29671 (1803, Araba/Alava); AGG-GAO CO ES7159 (1829, Gipuzkoa).

La Partida 11l puede verse en RIVADENEYRA, M. (exd)t Los Codigos espafoles. Concordados y
anotadosVol. lll... op. cit.

Para consultar el contenido de la Partida ¥Wt. RIVADENEYRA, M. (editor). Los Cddigos
espafioles. Concordados y anotad¥sl. IV. Madrid: Ed. Imprenta de la Publicidad,cargo de M.
Rivadeneyra, 1847.

31 os clérigos que actian como arrendatarios reelazaenuncia en el 66,67% de los casos y los
arrendadores en el 13,33%. Entre otwd, AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia); AHPAL PRO 370,
86 r°, linea 14 - 87 r°, linea 11 (1714, Araba/Al@AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia); AGG-
GAO CO UEJ 1297 (1781, Gipuzkoa); ATHA F.E. Samgai€aja 19 N° 13 (1803, Araba/Alava),

372 AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826, Arabatdy

373 AHPAL JUS 19184 (1703, Araba/Alava); AHPAL PRO 51108 r° - 111 r° (1714, Araba/Alava);
AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° (1719, Araba/AvAGG-GAO CO LCI 2835 (1753, Gipuzkoa);
AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa).

La Novisima Recopilacion, en su Libro Il, Titulo ,Xley 13, contiene referencias relativas a la
Pragmatica de 12 de febrero de 1623.
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“Y de que, pasado cualquiera de los plazos, eridefdarrendador] o su legitima
representacion pueda venir o enviar persona abepa [de la renta] a donde yo y mis
bienes residiéremos, con cuatrocientos maravedssaldeo por cada un dia de los que en
ello se ocupare, por los cuales, que confieso s&i0§ y moderados, consiento ser
ejecutado y en la ocupacion sea creida la tal pargmor su juramento, sin otra
justificacion, en que lo difiero. Y sobre este gasenuncio a cualesquiera leyes y
pragmaticas que prohiban la lleva de dichos saldio

“Por cuyos salarios, costas y dafios se ha deerha misma ejecucién, trance,
remate de bienes y pago que por el principal, sshsga necesaria mas justificacion que la
prenotada relacion jurada, para lo cual renundéégaRragméatica de doce de febrero de mil
seiscientos veintitrés, que es la ley treinta vy, titalo veintiuno, libro cuarto de la [Nueva]
Recopilacién, y demas leyes, practicas y estiloauddiencias y tribunales que prohiben
enviar ejecutores y jueces de comision a costaglpdrtes y moderan los salarios, sin que,
para eximirse de su pago, le valgan ningﬁﬁa”

“Y no lo haciendo, quieren que se les apremie@pal todo rigor de Derecho y que,
para hacer efectiva su cobranza, pueda enviartejeawella, a donde cualquiera de los
otorgantes o a donde los dos [arrendatarios], @®@sdlarios ordinarios por los que costas,
dafios y perjuicios se ha de hacer la misma ejegcutince y remate de bienes como por
la deuda principal, sin mas justificacion que lanmtada declaracion simple o jurada, por

lo que renuncian las leyes, practicas y estilasidenal™"®.

4.2. La conservacion, modificacion y desarrollo ddberecho foral
Ha quedado acreditado que a lo largo de los sigMka XIX el contrato de
arrendamiento rustico quedaba regulado por distidiaposiciones forales alavesas,
vizcainas y guipuzcoanas, muy similares entre Isfegpecto, destacan las palabras de
ARTINANO Y ZUICALDAY:
“Y asi es el pueblo bizcaino, y cuenta que al deicaino, entendemos referirnos al
bascongado, pues ademas de hermanos, son enteraguates en religion, instituciones y

caracter®’.

$ESS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 14 (1719, Arabahfdi.

375 AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

378 AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° (1826, Arabaidy

37T ARTINANO Y ZURICALDAY, A. de. El Sefiorio de Bizcaya, histérico y far&arcelona: Ed.
Establecimiento tipografico de Mariol y Lépez, 188533.

Por su parte, ELIAS DE TEJADA habla acerca de lstercia de un Derecho vascon; en este
sentido, vid. ELIAS DE TEJADA, F., y PERCOPO, Q.a Provincia de GuiptzcoaMadrid: Ed.
Ediciones Minotauro, 1965, p. 24.
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En el mismo sentido, ALLENDE SALAZAR reconoce lasnditudes entre las
instituciones, costumbres y usos alaveses, guipmps Yy vizcaingd® vy
LARRAZABAL BASANEZ define el sistema foral como sistema juridico propio y
peculiar de los tres territorios forales, que d&han ligados por fuertes lazos, y que se
proyectaba en el ambito del Derecho privado y dekEho publicd/®.

Pero la vigencia de las costumbres civiles reguiside las distintas instituciones
juridicas existentes en el Pais Vasco —asi comtesgarra, Aragon, Galicia, Catalufia y
Baleares— fue atacada con la pretension de instanreuerpo legal coman para todo el
territorio del Estado inspirado en el Derecho diste. Bajo la presion de la
codificacién napoleonica, desde principios delasigIX en Castilla crecio la tendencia
unificadora de las legislaciones civiles, que, aagmera compartida por algunos
representantes politicos de los territorios forafedAsi, en el afio 1843 se cred la
Comisién General de Codificaci8y la cual, el 8 de mayo de 1851, remiti6 al
Gobierno el proyecto mas relevante de los que gireamn al Codigo Civil, que, al no
reconocer los Derechos forales, los derogaba iitastienté®? si bien los juristas
aragoneses Yy catalanes consiguieron impedir ggardea ser Ley. Al respecto, ya en el
afo 1879, ALLENDE SALAZAR se mostraba contraricaauhidad del Derecho civil
en Espafa lograda a costa del destierro violenttaslenstituciones de los pueblos
vascos. Destaquemos algunas de sus palabras:

“Los pueblos bajo multiples aspectos, son muy miss$i, y de la misma manera que

cada siglo y cada época piden nuevas leyes quendsp a las costumbres de aquel

378 Al respecto, puede verse ALLENDE SALAZAR, A. “Euaismo en la legislacién civil de
Vizcaya”.Revista General de Legislacion y Jurisprudent79, Tomo LVI, pp. 73-74.

Igualmenteyvid. JADO Y VENTADES, R.Derecho Civil de Vizcaya. Comentarios a las leyek d
Fuero de Vizcaya2? edicion. Bilbao: Ed. Imprenta y Encuadernadéria Casa de Misericordia, 1923,
pp. 64-65.

379 Véase LARRAZABAL BASANEZ, S.Contribucién a una Teoria de los derechos histéico
vascosBilbao: Instituto Vasco de Administracién Publid®97, pp. 77-78.

%80 En esta lineayid. LACRUZ BERDEJO, J. L. “Los Derechos forales”. En CRUZ BERDEJO, J.

L., ASIS SANCHO REBULLIDA, F. de, y LUNA SERRANO, AElementos de Derecho civil.
Elementos de Derecho civilomo | (Parte general), Vol. | (Introduccién). Belana: Ed. Libreria Bosch,
1988, p. 93.

%1 Vid. DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L., y GULLON BALLESTEBS, A. Sistema de
Derecho Civil Vol. I/l (Introduccién. Parte general. Derecho ldepersona). 22 edicion. Madrid: Ed.
Tecnos, 1995, pp. 31-32.

32 Al respecto, véase SANTOS BRIZ, J. (dir.), SIERBA. DE LA CUESTA, I. (coord.)et. al.
Tratado de Derecho Civil. Teoria y Practicdol. | (Parte general. Introduccién y doctrinas generales)
Barcelona: Ed. Bosch, 2003, p. 76.

Igualmente, vid. SANCHEZ ROMAN, F. La Codificacid@ivil en Espafia en sus dos periodos de
preparacion y de consumacion. Estado del Derechiodei Espafia, comun y foral, antes y después de la
promulgacion del Cédigo Civil y trabajos prelimiearpara la formacion de algunos apéndices del
Derecho foral (1811 a al890). Madrid: Ed. Estabhmnto tipografico “Sucesores de Rivadeneyra”,
1890, p. 35.
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momento historico, cada pais y cada pueblo neoeasita legislacion especial privativaui
generis en consonancia con su clima y con su historia,storeligion y con su industria,
con el estado general de su desarrollo espiritumduyerial’ass.
En el mismo sentido, en el afio 1885, sostenia ARN® Y ZURICALDAY:
“¢En qué se apoyan los que aspiran a estableaedstduta unidad en la legislacion
civil? En que, tratAndose de una sola Nacién, dfmdebe ser el Codigo por que se rija
(...). Verdad que en Castilla predomina la idea delga demas provincias deben seguir
sus huellas y amoldarse a sus reglas en todaguasisnes de la vida social. Mas ni los
letrados de Castilla ejercen supremo influjo eopimidn, ni Castilla es mas que una parte
de la Espafia. Las regiones forales, con idéntiocmctie, son refractarias a esa
asimilacién, porque con ella perderian instituctogee juzgan indispensables, dado su
particular modo de ser, para implantarse otrasnijjse conforman con sus necesidades,
ni con sus sentimientos y tradiciones (...). No edmesofiada uniformidad o unidsy
No obstante, la Comision General de Codificacid@actd un nuevo proyecto mas
conciliador, que daria lugar a que, en 1889, sdiqawh el Cddigo Civil espafiol. En la
Comision participd, en representacion de Bizkaiani#l de Lecanda, que renunci6 a
muchas instituciones vizcainas escritas y no hisferencia alguna a las
consuetudinarias. Ningln aspecto de los Derechoesipropios de Araba/Alava y
Gipuzkoa —que nunca adquirieron forma legal eseffit@ tomado en consideracion, a
salvo la normativa correspondiente al Valle de a7al
En el afio 1978, la Constitucion espafila, el afio siguiente, el Estatuto de
Autonomia del Pais Vast®, abrieron una nueva era.
La Disposicion adicional primera de la Constituciéonstituye la garantia

institucional de la foralida®, en el sentido en que dispone:

383 ALLENDE SALAZAR, A. “El dualismo en la legislaciénivil de Vizcaya”.Revista General de
Legislacion y Jurisprudencia op. cit, p. 53.

En la misma lineayid. DELGADO ECHEVERRIA, J. “Antecedentes histéricosformacion del
Derecho civil aragonés”. En DELGADO ECHEVERRIA, @ir.) et. al. Manual de derecho civil
aragonés 22 edicion. Zaragoza: Ed. El Justicia de Aragd97, p. 64.

%4 ARTINANO Y ZURICALDAY, A. de. El Sefiorio de Bizcaya, histérico y foral... op.,q@p. 405-
406.

35 A este respecto, véase CELAYA IBARRA, A. “Haciaauhey Civil Vasca”.Boletin de la
Academia Vasca de Dereghonio 2007, n° extraordinario IV, pp. 14-15.

Por lo que respecta al derecho histérico ayalésje@werse URIARTE LEBARIO, L. M. d&l Fuero
de AyalaVitoria: Ed. Diputacion Foral de Alava, 1974, p-81.

3% Constitucion Espafiola, aprobada por las Cortessesiones plenarias del Congreso de los
Diputados de 31 de octubre de 1978, ratificadeeppueblo espariol en referéndum de 6 de diciemibre d
1978 y sancionada por Su Majestad el Rey el 27iciencbre de 1978oletin Oficial del Estadale 29
de diciembre de 1978, n° 311, pp. 29313-29424.

%7 ey Orgéanica 3/1979, de 18 de diciembre, de Estaie Autonomia del Pais VasdBoletin
Oficial del Estadade 22 de diciembre de 1979, n° 306, pp. 293572936
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“La Constitucién ampara y respeta los derechostiists de los territorios forales.

La actualizacion general de dicho régimen foralleeara a cabo, en su caso, en el
marco de la Constitucién y de los Estatutos de Aatta”.

La redaccion de esta disposicion tuvo en cuentagran medida, la enmienda
formulada por los diputados vascos en la sesiogldde julio de 1978, cuyo primer
parrafo decia lo siguiente:

“La Constitucién reconoce y ampara los derecha®iiies de los territorios forales,
cuya actualizacion reintegradora se realizaré, elseh necesaria, para incorporarlos al
ordenamiento juridico, por acuerdo de sus insbn&s representativas y el Gobierno, y a
este efecto se derogan las leyes de 25 de octeli839, de 21 de julio de 1876 y demas
leyes abolitorias™®.

La derogacién de las leyes mencionadas en la edmiem efectué en el apartado
segundo de la Disposicion derogatoria de la Camshh, cuyo tenor literal es el
siguiente:

“En tanto en cuanto pudiera conservar alguna vigese considera definitivamente
derogada la Ley de 25 de octubre de 1839 en lopgdeera afectar a las provincias de
Alava, Guipuzcoa y Vizcaya.

En los mismos términos se considera definitivameetegada la Ley de 21 de julio
de 1876%%.

El articulo 149.1.8 de la Constitucion efectia Enaminada “primera reserva
competencial”, en virtud de la cual reserva al @stéa competencia exclusiva en
materia de legislacion civil, “sin perjuicio dedanservacion, modificacién y desarrollo

por las Comunidades Auténomas de los derecho®sj\ibrales o especiales, alli donde

38 yvéase HERNANDEZ CORCHETE, J. A. “La reserva albtinial Constitucional del control
jurisdiccional de las normas forales fiscales yirterdiccion de ambitos exentos de control”. En
GORDILLO PEREZ, L. I. (coord.pt. al. El poder normativo de Bizkaia en un comtexiultinivel y
transnacionalBilbao: Ed. Universidad de Deusto, 2012, pp. 81-82.

En la misma lineagid. VAZQUEZ ALONSO, V. J. “Apuntes sobre el contra th norma foral fiscal
por el Tribunal Constitucional”. En GORDILLO PEREFL, I. (coord.)et. al. El poder normativo de
Bizkaia en un contexto multinivel y transnaciomglbao: Ed. Universidad de Deusto, 2012, p. 89.

39 pyede verse en CELAYA IBARRA, A. “Derechos histds vascos’Razén y fe. op. cit, p. 283.

39| as leyes derogadas son las siguientes:

- Ley de 25 de octubre de 1839, sancionando losoBuge las Provincias vascongadas y Navarra.
Gaceta de Madridie 26 de octubre de 1839, n® 1812, p. 1.

- Ley de 21 de julio de 1876, haciendo extensivissahabitantes de las provincias vascongadas los
deberes que la Constituciéon de la Monarquia impsn®dos los espafioles, y autorizando al
Gobierno para reformar el régimen foral de las rasmn los términos que se expréSaceta de
Madrid de 25 de julio de 1876, n° 207, p. 213.

Para el estudio de las leyes de 25 de octubre 3@y 8le 21 de julio de 1876id. CANO MORENO,

J.Teoria institucional del Estatuto Vascoop. cit, pp. 50-59.

En el mismo sentidoyid. IRIGORAS ALBERDI, A. “Eskubide historikoen atanaforutasuna eta
sistema juridico liberala XIX. mendearBoletin de la Academia Vasca de Derecseptiembre 2007, n°
13, pp. 61-66.
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existan”. En consecuencia, la Comunidad Autononddés Vasco tiene competencia
para conservar, modificar y desarrollar su Deregitib propio®®*, siempre que respete
la llamada “segunda reserva competentigl’esto es, las excepciones fijadas por el
precepto mencionado, a saber:
“En todo caso, las reglas relativas a la aplicagid@ficacia de las normas juridicas,
relaciones juridico-civiles relativas a las fornd@smatrimonio, ordenacion de los registros

e instrumentos publicos, bases de las obligaciooesactuales, normas para resolver los

conflictos de leyes y determinacion de las fuedderecho, con respeto, en este Ultimo

caso, a las normas de derecho foral o especial”.

Lo que debe entenderse por el concepto “basessdablmaciones contractuales”,
que, como se puede observar, son competencia eecllsl Estado, es una cuestion
problematica que suscita diversas interpretacioNesobstante, el hecho de que el
constituyente emplee esta expresion en la que auds bases y no indique que la
competencia exclusiva comprendera las obligaciamdractuales, implica que la
competencia autondmica en materia de derecho ctudtaes posibfe®.

Debemos tener presente que el criterio seguidcepdribunal Constitucional al
interpretar este precepto atribuye competenciaslbgia en el ambito civil a los
parlamentos autonémicos, siempre que legislen sobterias relativas a instituciones
conexas con las ya reguladas, dentro de una aedi@n o innovacion de los
contenido®™ criterio que pone de relieve la necesidad deaascuéles fueron las

instituciones contractuales en el pasado. De estiojras instituciones forales pueden

%91 Al respecto, pueden verse, entre otras, las Seaterdel Tribunal Constitucional de 28 de
septiembre de 1992, rec. 361/1987; de 16 de noveendd 1992, rec. 347/1987; y de 6 de mayo de 1993,
rec. 2401/1990.

392 En relacién con esta cuestién, véase BELLO JANEIRO'Marco competencial de los contratos
agrarios en la Espafia de las Comunidades AuténorEas’SANCHEZ HERNANDEZ, A. (editor).
Estudios de Derecho agrario 2010ogrofio: Ed. Universidad de La Rioja. Servicio deblRaciones,
2011, pp. 59-61.

Igualmente,vid. ARROYO | AMAYUELAS, E. “El desarrollo y modernizamn del Derecho civil
catalan”. En SERRANO GAZQUEZ, L. (coordét. al ¢Hacia dénde van los Derechos civiles
autondmicos? El futuro de los Derechos civiles aatoicos. Madrid: Ed. Grupo Difusion, 2011, p. 123.

393 En este sentido se expresan PULA PUIG BLANES,&r ydSOSPEDRA NAVAS, F. J. (coord.)
et. al. Comentarios al Cédigo Civil de Catalufia... oip, pp. 1041-1042.

39 Al respectoyid. Sentencia del Tribunal Constitucional de 12 dezmae 1993, rec. 1392/1988.

El articulo 149.1 de la Constitucion ha sido defincomo “heterogéneo”, atendiendo a que, ademas
de establecer la competencia exclusiva del Establie sleterminadas materias, otorga competencia a la
Comunidades Auténomas sobre otras, con lo que dusxidad que predica en sus enunciado tiene
carécter relativo. Al respecto, véase ALVAREZ CONIEE Curso de Derecho Constitucionalol. I
(Los érganos constitucionales del Estado autondmibtadrid: Ed. Tecnos, 1993, p. 419.

En relacién con el mencionado precepto, TORRES DEIRAL afirma que “el eje del sistema es el
articulo 149.1 de la Constitucion que son, en incde competencia exclusiva de los 6rganos akrsr
del Estado. Si ese es el eje, el motor esta ekdtstutos de Autonomia”. TORRES DEL MORAL, A.
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qguedar legisladas, sin que actie como limite ¢limg&do contenido de la Compilacién
de Derecho Civil Foral de 1958 puesto que la misma carecia de espiritu foral, de
manera que coarté y derogd numerosas institucipngsias®®. Llevando a cabo la
actualizacion de las instituciones propias logra@ngue estas continden vivas y
adaptadas a la realidad social actiial

Todas las Comunidades Auténomas con Derecho aiopip han asumido en sus
Estatutos la competencia para conservar, modificadesarrollar sus respectivos
Derechos, si bien la han ejercido de manera diferarendiendo a que ha sido distinto
el contenido del Derecho del que partian y la ingymia politica que las instituciones
publicas le ha dado a cada uno de &ffos

Por su parte, el articulo 10.5 del Estatuto de Aaroia del Pais Vastt dispone
que el Parlamento tiene competencia para la “ceasg&m, modificacion y desarrollo
del Derecho civil foral y especial, escrito o cagtsdinario propio de los territorios
histéricos que integran el Pais Vasco y la fijaadéhambito territorial de su vigencia”.

Resulta importante, sobre todo para los territofizg6ricos de Araba/Alava y
Gipuzkoa, la alusion estatutaria al Derecho comnslieario, dado que en tales
territorios no existi6 Derecho civil escrito, pesd uno basado en la Costumbre que
guedo plasmado en los contratos privados, esaifuiiblicas y resoluciones judiciales

de la époc&°.

Principios de Derecho Constitucional espafi#t.ediciéon. Madrid: Ed. Servicio Publicaciones Haacl
Derecho Universidad Complutense Madrid, 1998, g. 74

395 E| texto de la Ley 32/1959, de 30 de julio, soBrmpilacién del Derecho Civil Foral de Vizcaya
y Alava puede verse en SECCION DE DERECHO CIVIL PQRDEL INSTITUTO DE ESTUDIOS
VASCOS (recopilador)Legislaciéon Foral de BizkaiaBilbao: Ed. Diputacion Foral de Bizkaia, 1991, pp.
447-463.

3% Al respectoyid. CELAYA IBARRA, A. Actualizacién del Derecho Civil Vizcaino... op.,qit. 10.

En el mismo sentido, véase OSES ABANDO, J. “Parfldm&asco y Derecho Civil Foral: Balance y
perspectivas”. Edadg mayo 2011, n° 21, p. 25.

%7 En la misma linea se expresa CORDERO MARTINEZ,“El Derecho vasco: el impulso
gubernamental”Jadg mayo 2011, n°® 21, p. 46.

3% En el igual sentido se manifiesta SERRANO GARCIAA. “Derecho civil de Aragén”. En
SERRANO GAZQUEZ, L. (coord.kt. al ¢Hacia dénde van los Derechos civiles autonémidek?
futuro de los Derechos civiles autonémiddsdrid: Ed. Grupo Difusién, 2011, p. 34.

39 ey Orgéanica 3/1979, de 18 de diciembre, de Estaie Autonomia del Pais VasdBoletin
Oficial del Estadade 22 de diciembre de 1979, n° 306, pp. 293572936

El proyecto de Estatuto de Autonomia fue aprobadd&ernika el 29 de diciembre de 1978 por la
Asamblea de Parlamentarios Vascos y fue presemia@ongreso de los Diputados al dia siguiente de la
promulgacion de la Constitucion. Una Comision Midietaminé su redaccion definitiva el 21 de jule d
1979 y el 25 de octubre el proyecto fue aprobadeetaréndum por el electorado de los tres terasori
histéricos. El Congreso ratificé el Estatuto eld2noviembre y, finalmente, el Rey lo promulgé &Ide
diciembre. Vid. GONZALEZ CASANOVA, J. A. Teoria del Estado y Derecho Constitucional.
Barcelona: Ed. Vicens Vives, 1994, pp. 534-535.

400 En efecto, resulta destacable la habilidad desosibanos de los periodos histéricos analizados en
el empleo de los medios mas adecuados para relesgenstumbres de la época. Sobre este tema, puede
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A la luz de estas disposiciones, el Parlamento &ienoe competencia para regular
la mayor parte del contenido del Derecho civil, tderde la cual se incluyen los
contratos. Por tanto, si quedara acreditada laesigm, en el pasado, de unas normas
reguladoras del contrato de arrendamiento rusét®arlamento tendria competencia
para legislar en la materia, adaptandolas, obvitan@has necesidades de la sociedad
actual. De este modo, a fin de prestar un impaetaetvicio a la sociedad vasca, resulta
necesario conocer una de sus sefias de identidacess<l Derecho de la etapa foral,
legal y consuetudinaf®, cual Unicamente puede ser logrado a través de la
investigacién cientifica. A este respecto, trafs@mos algunas palabras de CELAYA
IBARRA:

“El Derecho vasco (de Bizkaia, Guiptzcoa y Alaved durante su vigencia mas
solidario y menos individualista que el que regiala mayor parte de Europa. Si en el
campo del Derecho Publico hacia a todos los vipsaltidalgos, prohibiendo los titulos
nobiliarios y, por tanto, caminando hacia la igadldese sentido igualitario nos obliga a
obtener consecuencias en el campo del Derechogeiginos enlacen con nuestra historia.

Buscamos un Derecho menos individualista y mas hamgue fomente el espiritu

comunitario y cooperativ4®

Las sefas de identidad de un pueblo son el medicelige para relacionarse, es
decir, el idioma, y su modo de vivir y de ser, estpel Derecho, sobre todo el Derecho
civil. En este contexto, destacan las palabras ldeENDE SALAZAR emitidas poco
antes de la entrada en vigor del Codigo Civil:

“Mas no es solo la peregrina lengua del euskaroesnéampoco Unicamente su
epopeya de independencia lo que hoy preocupa haiétede la Europa culta: hay otra
cosa, si cabe, que admira aiin mas a los que fijatescion sobre este pequefio rincon de
la Tierra. Los publicistas mas notables del murstadéan su legislacion caracteristica, y
todos unanimes declaran que hay en ella datos @@s ficito despreciar. Las leyes, las
costumbres de los vascos, atraviesan en este nooneperiodo de crisis suprema, y por

tanto, los que desinteresadamente se dedicanugli@st a la ciencia, deben, antes de

verse NAVAJAS LAPORTE, A.La ordenacion consuetudinaria del caserio en Guipaz San
Sebastian: Ed. Sociedad Guipuzcoana de EdicioResblcaciones, 1975, pp. 279-280.

401 En este sentidajd. CELAYA IBARRA, A. “Derechos histéricos vascodRazén y fe. op. cit, p.
279.

402 CELAYA IBARRA, A. “Hacia una Ley Civil Vasca”.Boletin de la Academia Vasca de
Derecha.. op. cit, pp. 31-32.
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formular un juicio definitivo, fijarse en lo quetaslegislacion foral significa para las
Provincias Bascongadas y para la Espaia &itdra
En el mismo sentido, CELAYA IBARRA expresa:

“Desde los poderes publicos reclamamos nuevas denmgpas. ¢ Por qué no hacemos
uso de las que ya detentamos en Derecho privadie dese treinta afios? (...). Ningan
pueblo es nada si no posee una vida social goleepwdsus propias leyds®

En el afio 1992, se aprobd la actualmente vigenyedeeDerecho Civil Foral del
Pais Vasc8® contra la cual, al instancias del Presidente G@bierno espafiol, se
interpuso un recurso de inconstitucionalidad del, dimalmente, se desistio, atendiendo
a que el Consejo de Estado emiti6 el Dictamen 1582 en el cual indicaba que no
existian fundamentos juridicos para mantefi®tid.a adopcién de esta norma supuso
un gran avance, pero su regulacién resulta ingufieiincluso tras su modificacién en el
afio 1999 dado que, entre otras cuestiones, practicamem@adimitada al Derecho
vizcaino. En consecuencia, en diciembre de 19%ekl Sociedad Bascongada de los
Amigos del Pais remitid el primer Anteproyecto deylde Derecho Civil Vasco al
Gobierno Vasco y a las Diputaciones Forales de aXfdhva, Bizkaia y Gipuzkoa. En
diciembre de 2001, esta redaccion fue objeto deifioaciones por parte de la
Comision de Derecho Civil de la Real Sociedad Bagada y el nuevo texto fue
remitido una vez mas al Gobierno Vasco y a las faiganes. En el afio 2007, una
comision de estudio de la Academia Vasca de Deraphab6 el Anteproyecto de Ley
de Derecho Civil Foral de la Comunidad Auténoma Eals Vasct® y lo remitié

403 ALLENDE SALAZAR, A. Biblioteca del Bascéfilo. Ensayo de un catélogoegehsistematico y
critico de las obras referentes a las provincias\ecaya, GuipUzcoa, Alava y Navarrsladrid: Ed.
Imprenta y Fundicidon de Manuel Tello, 1887, p. 30.

En la misma linea se expresa CELAYA IBARRA, lfa actual coyuntura del Derecho Vasco... op.
cit., p. 5.

44 CELAYA IBARRA, A. “Conflictos de leyes civiles"Jadqg diciembre 2009, n° 18, p. 12.

4% Ley 3/1992, de 1 de julio, del Derecho civil fodall Pais VascdBoletin Oficial del Pais Vasade
7 de agosto de 1992, n® 153, pp. 6989-7077.

4% Dictamen del Consejo de Estado 1537/1992, aprobatio27 de mayo de 1993.
http://www.boe.es/buscar/doc.php?coleccion=conssjmdo&id=1992-1537 (Ultima consulta 25 de
octubre de 2012).

7 En la esta linea se manifiesta GIL RODRIGUEZ, jPot fin un Derecho civil vasco!”. En
SERRANO GAZQUEZ, L. (coord.kt. al ¢Hacia dénde van los Derechos civiles autonémidek?
futuro de los Derechos civiles autonémicekadrid: Ed. Grupo Difusion, 2011, p. 263.

408 | ey 3/1999, de 16 de noviembre, de modificaciémadeey de Derecho civil del Pais Vasco, en lo
relativo al Fuero civil de Gipuzko&oletin Oficial del Pais Vascde 30 de diciembre de 1999, n° 249,
pp. 21455-21467.

409 E| texto del Anteproyecto de 2007 puede verse @MSION DE ESTUDIO DE LA
ACADEMIA VASCA DE DERECHO. “Anteproyecto de Ley deerecho Civil Foral de la Comunidad
Auténoma del Pais VascoBoletin de la Academia Vasca de Deregioio 2007, n° extraordinario 1V,
pp. 190-246.
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también al Gobierno Vasco, si bien fue objeto de newisidén y reformulacién por parte
de la Seccién de Derecho Privado de la Academi&lyColegio de Abogados del
Sefiorio de Bizkaia —a través de su Grupo de Estigli®erecho Civil Foral del Pais
Vasco—-, lo que dio lugar a que ambos aprobaramagm de 2012, la Propuesta de Ley
Civil Vasca de 2018°y que procedieran a su envio a las correspondiémsétuciones
publicas.

La Propuesta de 2012, como ya lo hiciera el Antggmim que le precedio, insta a
los poderes publicos a regular el contrato de demento rustico mediante ley
especial. De esta forma, mantiene en su Libro | dados principios de Derecho
Patrimonial consagrados en el Anteproyecto quedeaulid, a saber:

“El contrato de arrendamiento rastico posee enrdaidion vasca caracteristicas
especiales en cuanto a la estabilidad del arriemalotransmision del derecho del

arrendatario y otros aspectos que, al margen déidpssiciones de esta Ley, justifican que

sea regulado en una ley espeéfal”

4.3. El proceso civil
4.3.1. El caracter ejecutivo de la escritura pulaide arrendamiento rustico

La escritura publica de arrendamiento era titubzudjvo. Los contratantes asi lo
reconocian expresamente a lo largo de todos lesdosrhistoricos comprendidos entre
la segunda mitad del siglo XVI y la segunda mitadsiglo XIX, en los tres territorios

histéricos, sobre todo en GipuzRYaLa clausula empleada para ello era la siguiente:

En relacién con los citados anteproyectais,. GRUPO DE ESTUDIOS DE DERECHO CIVIL
FORAL DEL ILUSTRE COLEGIO DE ABOGADOS DEL SENORIO B BIZKAIA. “Notas,
reflexiones y propuestas al anteproyecto de ley@sca”.Jadg mayo 2011, n° 21, pp. 60-61.

La Academia Vasca de Derecho acogi6 la labor dactad el anteproyecto para someterlo al
Parlamento Vasco, atendiendo a que el Pais Vaseoiaale un 6rgano asesor legalizado que se ocupara
de esta tarea. Al respecto, véase CELAYA IBARRAIka nueva foralidad en el Ultimo proyecto de
Ley Civil Vasca”.Jado,mayo 2011, n° 21, p. 10.

Tras una ronda de comparecencias de diversos egpent Derecho civil foral, los parlamentarios
comisionados se emplazaron para realizar una newlid0 de septiembre de 2008, pero no llegé a
celebrarse; la razén, segun diversos autores,afuentediatez de las elecciones autonémicas. En este
sentido se expresa GIL RODRIGUEZ, J. “Del DerechmaFal Derecho Civil Vasco?ado,mayo 2011,
n° 21, p. 100.

410 Sy texto puede verse en ACADEMIA VASCA DE DERECHOILUSTRE COLEGIO DE
ABOGADOS DEL SENORIO DE BIZKAIAPropuesta de Ley Civil Vasca... op.,qip. 19-54.

La Academia Vasca de Derecho aprobé la Propuesta danta de Gobierno de 28 de mayo de 2012
y el Colegio de Abogados del Sefiorio de Bizkaidifm en la celebrada el 31 de mayo de 2012. Al
respecto, véase ACADEMIA VASCA DE DERECHO E ILUSTREOLEGIO DE ABOGADOS DEL
SENORIO DE BIZKAIA. Propuesta de Ley Civil Vasca... op.,qitp. 5-6.

411 Articulo 13 de la Propuesta de Ley de Derechol Goral de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco.

412 para el estudio de esta materia, tomamos como traukes 310 documentos que permiten
determinar si la escritura de arrendamiento teai@ez como titulo ejecutivo. En el 84,84% de los
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“Y damos todo el poder necesario a las justicipeeges de Su Majestad competentes,
a quienes nos sometemos conforme a Derecho, paraagicompelan y apremien a la
ejecucion y cumplimiento de todo lo que contient esscritura, como por sentencia
definitiva de juez competente a nuestra instanagiadconsentida y pasada en autoridad de
cosa juzgadém.

No obstante, en algunos documentos recibia unacédediferente:

“Sépase coémo yo [arrendador] (...) me obligo a queeld cierto y seguro este dicho
arrendamiento y que no sera inquietada en él miojeda hasta que se haya cumplido; vy,
en defecto, le pagaré todas las costas y dafiosugigge y por todo como aqui tuviere
liquidacion se ejecute con esta escritura y surardo, en que lo difiero y relevo de otra
prueba. Y yo [arrendataria] (...) acepto esta eserigm todo y por todo y recibo a renta y
arrendamiento la dicha casa, con las condicionesrefiere (...) y me obligo (...) de
cumplir con las demés condiciones que van refegidper lo que montare cada uno, se me
ejecute con esta escritura y juramento, en quéitraly lo relevo de otra pruebé”“.

En ciertos casos, las partes contractuales y @brfidel arrendatario asumian el
siguiente compromiso:

“Y al cumplimiento de todo ello, todos los otorgestnos obligamos con nuestras
personas y bienes, presentes y futuros, para dodaoalo susodicho, respectivamente,
seamos compulsos y apremiados, por todo rigor decbe y via ejecutiva, como si esta
escritura de arrendamiento fuere sentencia difanitiontra nos dada por juez competente y
pasada en autoridad de cosa juzgdda”

Asimismo, en determinadas escrituras publicas spomrdientes a arrendamientos
alaveses se daba por expresa la clausula guaaétificon lo que no hacian sino tomar
la escritura por titulo ejecutivo, pues, segundadbALA, es la clausulas “por la cual

los contrayentes dan facultad a los jueces parahggan ejecucion en fuerza de la

mismos, se afirma que la escritura es titulo ejeguEn concreto, asi se indica en el 91,46% de los
arrendamientos guipuzcoanos, en el 85,88% de teaivios y en el 80,42% de los alaveses.

Entre otrosyid. AHPG-GPAH 3/971, f. 28 r° - 29 v° (1567, GipuzkoaHFB JCR 0342/006 (1637,
Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); AWP JUS 25968 (1693, Araba/Alava);
AHPAL PRO 141, f. 101 r° - 104 r° (1719, Araba//d}vAHFB JCR 1728/001 (1742, Bizkaia); AGG-
GAO CO MEJ 2344 (1764, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECBS({1808, Gipuzkoa); ATHA F.E. Varona
Caja 63 N° 10.3 (1841, Araba/Alava); AHFB JCR 3683/ (1854, Bizkaia).

“13 AHPAL PRO 145, f. 64 r° - 66 v° (1720, Araba/Aljva

414 AHFB JCR 0405/018 (1755, Bizkaia).

41> AGG-GAO CO LCI 4144 (1790, Gipuzkoa).

“1® ATHA F.E. Bustamante Caja 56 N° 51 (1801, ArabayA); ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N°
34 (1802, Araba/Alava); ATHA F.E. Bustamante Ce§aN\® 16 (1805, Araba/Alava).
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escritura, contra el que no la cumple, como si gkidse asi pactado, juzgado o
transigido™'”. En el mismo sentido se expresa HEINECIO:

“Y de aqui infieren nuestros autores practicos, gue siendo tan recomendable el
instrumento que tiene la clausula cuarentigia (estacuarentigia es italiana y significa
firmeza y seguridad), se reduce pues la clausafaalla cuarentigia a dar el otorgante
poder a todos los jueces que del contrato quelda daben conocer, para que le apremien
a su cumplimiento, como por sentencia definitivgu#z competente, consentida y pasada
en autoridad de cosa juzgada. Esta clausula tama fuerza, porque la cosa juzgada se
tiene absolutamente por verdadera, y asi quedaighdo sin recurso alguno temporal que
le exima de cumplir la obligacion contraida, y [womismo debe ser compelido a effs”
Existian tres Reales Pragmaticas que conferiaar@tier ejecutivo a la escritura

publica: la primera de ellas fue aprobada Enriduen Sevilla el 20 de mayo de 1396;
la segunda fue adoptada por Enrique IV en Madriafiel 1458; y la tercera es la Real
Pragmatica de Carlos y Ana Juana, dada en Madricb@4, de la que, a estos efectos,
interesa Unicamente el Capitulo 131. Finalment&luava Recopilacién del afio 1567,
en su Libro IV, Titulo |, Leyes 1 a 5, también rgidola validez ejecutiva de los
mencionados tituldS’.

El caracter ejecutivo de la escritura implicaba,gee el supuesto de que el
arrendatario incumpliera su obligacién de abonamglorte de la renta acordada, el
arrendador tendria la posibilidad de entablar wmahda en reclamacion de la cantidad
adeudada y el 6rgano judicial competente dict@salucion mediante la que ordenaria
despachar mandamiento ejecutivo y, en consecueseigambargarian los bienes del
colono y de su fiador (en el supuesto de que habmorgado fianza) para,
posteriormente, venderlos en almoneda publica, anesliremate, a fin de que el
locador cobrara la cantidad de la que era acremmocargo al importe obtenido con la
venta. De este modo, la Unica opcidn que teniarehdatario para defenderse era

oponerse a la ejecucion, demostrando que no adeawaimporte reclamado, bien por

“7 SALA BANULS, J. llustracién del Derecho Real de Espafia Il. Madrid: Ed. Imprenta de D.
Ramén Verges, 1839, p. 292.

“18 HEINECIO, J.Recitaciones de Derecho Civifomo Il. Madrid: Ed. Imprenta de Pedro Sanz,
1830, pp. 549-550.

“9En la misma linea, véase ARTIACH CAMACHO, S. “Bintrato de arrendamiento en la Historia
de Andoain (siglos XVI-XIX)". EnLeyzaur Revista de Estudios Histéricos de Anda20i0, n° 11, pp.
106-107.

La Nueva Recopilacion puede verse en RIVADENEYRA, (dditor). Los Cddigos espafioles.
Concordados y anotado¥ols. XI-XII... op. cit.
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haberlo satisfecho o bien porque el arrendadoel@eda otra cantidad igual o superior —
por ejemplo, por el importe de las mejoras que érabéjecutadd’.

Los juicios ejecutivos también procedian cuandmatrato de arrendamiento no se
habia otorgado en escritura publica y, por lo taekdocador no podia adjuntarla a su
demanda, siempre y cuando el conductor, en su rdela como demandado,

reconociera el importe de la deuda.

4.3.2. Las reclamaciones judiciales

Las desavenencias surgidas en relacion con elatontie arrendamiento daban
lugar a la incoacién de procesos judiciales medidatinterposicion de demandas a
través de las que se ponian de manifiesto preteeside diversa indole, entre las que
destacan las siguientes:

a) El abono de la renta adeudada.

b) El pago del importe de las obras y mejoras.

c) La indemnizacion de los dafios y perjuicios cdosa

d) La rebaja de la renta.

e) El desahucio.

f) El amparo en la pacifica posesion de los biemeshdados.

g) El cumplimiento de la obligacion de cuidado gareede los bienes.
h) La ocupacion de los bienes.

i) La puesta en almoneda publica y remate del damiento.

J) El otorgamiento de fianza.

Como regla general, en cada proceso coexistensvarietensiones, las cuales
figuran en una Unica demanda, en demandas intégsupsr diversos actores o en la
demanda reconvencional presentada por el demanHada.mayor parte de los casos,
la demanda del actor o del reconviniente conties e unpetitum todos ellos
acumulables, pero, en ocasiones, se efectlantsdési subsidiarias, de tal manera que
se indica al 6rgano judicial que Unicamente si stor& la pretension principal, entre a
conocer la siguiente. Tras el analisis de los moggqudiciales, concluimos que las
solicitudes que se presentan con mayor frecuencdi@lsabono de la renta adeuddta

y el desahucif>

420 En esta linea se manifiesta SERRANO MASIP B\Juicio Ejecutivo CambiarioBarcelona: Ed.
Cedecs Editorial, 1997, pp. 25-28.

2 Se halla presente en el 40% de los procesos glesicanalizados.

“22En el 37,39% de los procesos judiciales analizadamlicita el desahucio.
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Por otra parte, la demanda solia ser estimadauadnduera sélo parcialmente, de
tal modo que los casos en los que todas las pretessdel demandante resultaban
desestimadas son minoritaffos Lo mismo ocurre con las pretensiones planteadas e
las demandas reconvencion&fés

Los procesos eran incoados por y contra las dastipersonas que formaban parte
de la relacion arrendaticia e incluso por y cotdraeros, ajenos a taisma, aunque las
demandas mas comunes eran las interpuestas poemdl@dor contra el arrendatario y
viceversa. No obstante, a continuacion analizaremogs tipos de reclamaciones
efectuadas, atendiendo a las personas que actuaano demandantes y como

demandados.

4.3.2.1. Los procesos judiciales incoados por etradador

La mayor parte de los pleitos se iniciaban a saleuna demanda interpuesta por
el arrendador, por su sucesor o por el representEntino de ell8¥’

En casi todos estos procesos, solicitaba, de f@isiada o en concurrencia con
otras pretensiones, el abono de la renta adeffiaBa estos casos, como regla general,

dirigia la demanda Gnicamente contra el arrendéfarsi bien existen casos en los que

3 En concreto, el demandante ve estimadas todaguaas de sus pretensiones en el 63,04% de los
casos y desestimadas en su totalidad en el 2EB8%I 15,65% restante desconocemos estos extremos,
atendiendo a que el pleito carece de resolucioresslfondo del asunto.

424 E| reconviniente ve estimadas todas o algunasudepeetensiones en el 52,54% de los casos y
desestimadas en su totalidad en el 27,12%. En @420 restante desconocemos estos extremos,
atendiendo a que el pleito carece de resoluciémesebfondo del asunto o Unicamente ofrece una
resolucién sobre gletitumplanteado en la demanda, pero no en la reconvencio

Entre los procesos que contienen una demanda reccional estimadajid. AHFB JCR 3213/008
(1655, Bizkaia); AGG-GAO CO UCI 701 (1683, GipuzkosAGG-GAO CO ECI 1971 (1710,
Gipuzkoa); AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia); AHPAUS 23457 (1792, Araba/Alava); AGG-GAO
CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa); AHPAL JUS 25904 (18&ba/Alava); AHFB JCR 3970/004 (1826,
Bizkaia).

25 Asi ocurre en el 59,13% de los procesos judiciafedizados.

En el estudio de los procesos judiciales, incluigm$os términos “arrendador” y “locador” al propio
arrendador, a su sucesor y a los representantasiotes.

426 Contienen la solicitud de abono de la renta addmiéh55,88% de las demandas interpuestas por el
arrendador a través de las cuales se inicia eepooc

42" Asi ocurre en el 82,89% de los casos. Entre otims, AGG-GAO CO MCI 1140 (1619,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3281/018 (1675, Bizkaia); AHPAUS 25968 (1693, Araba/Alava); AHFB JCR
2230/003 (1712, Bizkaia); AHPAL JUS 19211 (174laBa/Alava); AGG-GAO CO MCI 4072 (1774,
Gipuzkoa); AHFB JTB 0959/010 (1833, Bizkaia); FSSVAA. VELASCO, C. 186, N. 15 (1854,
Araba/Alava).
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la demanda era interpuesta contra el colono y a&ostr fiadot?® o, de forma
excepcional, exclusivamente contra el fiddor

Cuando existia demanda reconvencional del arrendidsolicitud del pago de la
renta resultaba menos frecuérite

En caso de que la reclamacion efectuada por eldocae limitara a este aspecto, es
decir, cuando sélo solicitaba el abono de la remtaudada, se incoaba un proceso
ejecutivo, porque era la forma mas rapida y efacpiara el cobro de su créditb El
proceso ejecutivo Unicamente podia tener lugar airendador exhibia la escritura de
arrendamiento o si el demandado reconocia adeadeartidad reclamada. En tales
supuestos, el arrendador podia proceder a la raclam del importe de las rentas
acudiendo a un proceso civil ejecutivo, cuya ventagpecto al proceso civil ordinario
residia, basicamente, en que tan pronto como indEn@a la demanda, acompafada por
la escritura de arrendamiento —o0, en caso de gqueatsea de un contrato verbal, en
cuanto el arrendatario reconociera el importe deddéada—, el oOrgano judicial
competente ordenaria que se despachara mandamjeciitivo contra los bienes de los
que fuera propietario el arrendatario. A contindaciquedaban embargados y se
procedia a su remate en almoneda publica. Unastez bienes quedaban rematados,
con el importe obtenido se abonaba la deuda redarpar el arrendador. Asi, el
proceso quedaba resuelto en un plazo muy breveainiGa posibilidad para que el
remate no tuviera lugar consistia en que el artaridademostrara que no adeudaba la
cantidad reclamada, por haberla pagado o porgagexidador le adeudaba un importe
mayor —es decir, que tras hacer una compensaciérédios, el arrendatario resultara
acreedor del arrendador—, o que un tercero acraditaterceria de mejor derecho o de
dominio.

A veces, el locador demandaba el abono de impakewados de conceptos

distintos a la renfd’. La cantidad reclamada podia provenir de un préstealizado

% Este tipo de demanda se presenta en el 14,47%s deipuestos analizados. Entre otvits, AGG-
GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa); AHPAL JUS 1899343, Araba/Alava); AGG-GAO CO MEJ
2299 (1761, Gipuzkoa).

42 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia); AGG-GAO CO ME105 (1746, Gipuzkoa).

430 Esta presente en el 15,38% de los casos.

En AGG-GAO CO UCI 701 (1683, Gipuzkoa) la reconvéncse dirige contra el arrendatario y su
fiador.

En AHPAL JUS 20480 (1716, Araba/Alava) se dirigecamente contra el colono.

431 Entre otros,vid. AGG-GAO CO LEJ 1048 (1648, Gipuzkoa); AHFB JCR 3P4B (1675,
Bizkaia); AHPAL JUS 19580 (1701, Araba/Alav&)GG-GAO CO MEJ 2299 (1761, Gipuzkoa).

432 Asi ocurre en el 8,09% de los casos. En las deasaneconvencionales interpuestas por el
arrendador, no existe presencia de esta pretension.
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por el demandante, siendo el demandado el arreiufatael fiadof** o existiendo un
litisconsorcio pasivo entre amids La demanda también se dirigia contra el
arrendatario y su fiador por la multa impuesta lpsrveedores que reconocieron las
vifias arrendadd® o por el impago del precio de los montaZgosCuando el
demandado era un tercero, se debia a que habiadaslanobligacién de abonar
importes adeudados por el arrendatario al arremtf&ddNo obstante, como regla
general, el demandado era el arrendatario y la déanprovenia del impago del importe
correspondiente a las cargas de cabdn entregadabaroendaddr®, a la utilizacion de
los montes reservados por el demandante péfasi los aniversarids-

En un gran numero de procesos incoados a instdat&rendador, este solicitaba
el desahucio del arrendatdffo Cuando existe demanda reconvencional de la parte
arrendadora, el desahucio también es una de lEnpi@nes mas frecuent&s

El desahucio del colono procedia por diversas caggndo las mas frecuentes las
siguientes:

a) El impago de la renta.

b) La finalizacion del plazo acordado.

c) La necesidad del arrendador de ocupar los bjgoresi mismo o por sus familiares.

d) El incumplimiento del arrendatario de su obligacde cuidar los bienes o de
mejorarlos. No obstante, cuando el locador conaierque el locatario habia
incumplido suobligacion de cuidado del bien arrendado o de radmr podia

demandar al arrendataff6o al arrendatario y a su fiadStpara que cumplieran con

433 AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa); AHPAL JUS232 (1691, Araba/Alava); AGG-
GAO CO MEJ 2117 (1746, Gipuzkoa).

434 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia).

43> AHPAL JUS 29671 (1803, Araba/Alava).

43 AHPAL JUS 29671 (1803, Araba/Alava).

43" AHFB JCR 1593/014 (1650, Bizkaia).

438 AGG-GAO CO UEJ 1042 (1748, Gipuzkoa).

43 AHFB JCR 2230/003 (1712, Bizkaia).

4“0 AGG-GAO CO ECI 2442 (1736, Gipuzkoa).

4“1 AGG-GAO CO LCI 2813 (1751, Gipuzkoa).

442 Contienen la solicitud de desahucio el 36,03%agedemandas interpuestas por el arrendador a
través de las cuales se inicia el proceso. Entos,atid. AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa);
AHFB JCR 3621/009 (1676, Bizkaia); AHFB JCR 1728/qQ742, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 3054
(1759, Gipuzkoa); AHPAL JUS 19727 (1777, Araba/AlgvAHPAL JUS 19151 (1811, Araba/Alava);
AGG-GAO CO ECI 5033 (1808, Gipuzkoa); AHFB JCR 24RE (1844, Bizkaia).

443 Esta presente en el 53,85% de los casos. Entos, @id. AGG-GAO CO UCI 701 (1683,
Gipuzkoa); AHFB JTB 0738/016 (1788, Bizkaia); AHPAUS 23457 (1792, Araba/Alava); AGG-GAO
CO ECI 5174 (1815, Gipuzkoa).

44 AGG-GAO CO LCI 2813 (1751, Gipuzkoa); AHPAL JUS5IA (1788, Araba/Alava).

4> AGG-GAO CO LCI 4177 (1789, Gipuzkoa).
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este deber, si bien esta pretension no resultabasiado habitual, como tampoco lo
era en las demandas reconvencioridles

En ciertas ocasiones, en la demanda se solicitabae condenara al arrendatario
al abono de una indemnizacién por los dafios y jp@ficausadds’. Mas frecuente
resultaba esta pretension cuando se efectuaba nteediamanda reconvencional, es
decir, cuando el arrendador habia sido previamdeteandado por el locataffd
Generalmente, los dafios alegados procedian dempiicuiento del colono de su
obligacion de ocupar los bienes, labrar y cultilar tierras, plantar arboles o ejecutar
determinadas obras.

En determinados supuestos, la demanda o la recciowerdel arrendador
incorporaba la solicitud de amparo en la pacificaegion del arrendataffd Esta
reclamacion se dirigia, como regla general, coetrarrendatario saliente, a fin de
proteger al arrendatario entrante.

En ocasiones, el arrendador solicitaba que losebi@nrendados fueran sacados a
rematé®, porque, habiendo sido rematado el arriendo,nehtante hubiera incumplido
alguna de las obligaciones asumidas o porque halsi@ efectuado remate alguno y el
locador consideraba que, por las caracteristicasoslebienes arrendados o de su
propietario, el remate resultaba preceptivo.

446 En AHPAL JUS 20480 (1716, Araba/Alava), los cun@sode los hijos del difunto arrendador
solicitan que rescinda el contrato por haber indigdmpel arrendatario su obligacion de desceparalap
plantar; subsidiariamente, solicitan, entre otesas, que se le obligue a hacerlo.

47 Esta pretension esta contenida en el 11,76% deddamndas del arrendador. Entre otrod,
AGG-GAO CO MCI 1140 (1619, Gipuzkoa); AHFB JCR 3485 (1694, Bizkaia); AHFB JCR
0405/018 (1755, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 4177 (1789ipuzkoa); AHPAL JUS 27631 (1798,
Araba/Alava); AHPAL JUS 27631 (1831, Gipuzkoa).

448 Este tipo de solicitud existe en el 38,46% de damandas reconvencionales interpuestas el
locador. Vid. AHPAL JUS 20480 (1716, Araba/Alava); AGG-GAO CQIE3106 (1745, Gipuzkoa);
AHFB JCR 0929/005 (1788, Bizkaia); AHFB JTB 073&(1788, Bizkaia); AHPAL JUS 23457 (1792,
Araba/Alava).

49 Ocurre en el 4,41% de las demandas interpuestazlparrendador y en el 7,69% de sus
reconvencionesVid. AGG-GAO CO ECI 1971 (1710, GipuzkoakGG-GAO CO ECI 2533 (1737,
Gipuzkoa); AHFB JCR 3532/003 (1786, Bizkaia); AHFBR 0391/002 (1801, Bizkaia); AGG-GAO CO
ECI 5033 (1808, Gipuzkoa); AHFB JCR 0947/013 (18B&kaia); AHFB JCR 3685/013 (1854,
Bizkaia).

450 Asi ocurre en el 4,41% de las demandas del locador el 15,35% de sus reconvencionés.
AGG-GAO CO MCI 1296 (1622, Gipuzkoa); AHFB JCR 3802l (1647, Bizkaia); AHFB JCR
2608/039 (1665, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 2362 (17&ipuzkoa); AGG-GAO CO ECI 3185 (1746,
Gipuzkoa); AHPAL JUS 24697 (1758, Araba/Alava); AMPJUS 19727 (1777, Araba/Alava); AGG-
GAO CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa).
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Cuando el conductor se negaba a ocupar los bidlageeha del inicio del contrato
o cuando los desocupaba antes de la finalizacidrpldeo acordado, el arrendador
solicitaba que cumpliera con estas obligacidties

En los casos en los que el arrendatario incumpliabdigacion de abonar la renta
acordada o de cuidar los bienes arrendados, eropeasla parte arrendadora solicitaba
gue se le compeliera a garantizar el cumplimiergoedtos deberes en el futuro,
otorgando la correspondiente fiafZa

Pero las pretensiones del locador no se limitabks @analizadas en los parrafos
precedentes, sino que la casuistica era muy vaaidademandaba al arrendatario a fin
de que cumpliera el contrato de admeteria, en etmquara que le restituyera el ganado
que constituia el domo principal y le abonara lasespondientes ganaciads Otras
veces, solicitaba que se le compeliera a la redfinade determinadas obfaso a la
restituciéon de los materiales empleados en su @j@td". También reclamaba la
restitucién del fiemo perteneciente a los bienesnalado®®, la entrega del nimero de
cargas de carbén acordddp el pago de una renta superior a la acorfadana
reunion para liquidar cuenfd2o el otorgarmiento de escritura pubff®aEn ocasiones,
la pretension del arrendador consistia en que cardea la nulidad o la rescision del
contrato de arrendamiefitd o de subarrendamiefiffd Otras, solicitaba que se

permitiera al locatario del molino cobrar, por céalaega de trigo molida, el precio que

1 AGG-GAO CO MCI 1566 (1641, Gipuzkoa); AGG-GAO C@IE3093 (1746, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO LCI 2835 (1753, Gipuzkoa); AHPAL JUS 2590824, Araba/Alava).

452 Ocurre en el 4,41% de las demandas interpuestasl porendador. Esta pretensién no se presenta
en las reconvenciones interpuestas por el mistito AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO LCI 2362 (1737, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI3B1(1745, Gipuzkoa); AHFB JCR
1581/006 (1746, Bizkaia); AHFB JCR 0843/014 (178@kaia); AHFB JTB 0517/003 (1817, Bizkaia).

453 AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia).

“54En AGG-GAO CO LCI 1961 (1725, Gipuzkoa) se sddicjue el arrendatario cumpla su obligacién
de ejecutar una calera.

4> En AGG-GAO CO MCI 4394 (1786, Gipuzkoa), el arraddr interpone demanda en la que indica
que el arrendatario cocié una calera en los pearigoe de la caseria arrendada, utilizando pardedfi,
argoma y piedra de las tierras arrendadas, poudo gntre otras cuestiones, solicita se le condeae
restitucién de estos materiales 0, subsidiariamentedespache ejecucion por su importe. No olestant
esta pretension es desestimada.

4% AGG-GAO CO MCI 4394 (1786, Gipuzkoa).

457 AHFB JCR 0879/003 (1804, Bizkaia).

458 AHFB JCR 0874/018 (1747, Bizkaia); AHFB JCR 06@3/§1830, Bizkaia).

459 AHFB JCR 1028/008 (1757, Bizkaia).

40 AGG-GAO CO LCI 2362 (1737, Gipuzkoa).

461 AHPAL JUS 20480 (1716, Araba/Alava); AHPAL JUS 297(1777, Araba/Alava); AHPAL JUS
20524 (1799, Araba/Alava); AGG-GAO CO MCI 4816 (97Gipuzkoa).

462 AHPAL JUS 20353 (1756, Araba/Alava).
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venia cobrand§® Y, en ciertas ocasiones, simplemente solicitam sp le expidiera
copia de la escritura de arrendamiéfito

Por otra parte, a veces, el proceso era incoadavas de la demanda presentada
por el arrendador y por el arrendatario entrarg@leeir, existia un litisconsorcio activo,
a fin de solicitar el desahucio del arrendatariteste’®>. También existian demandas
reconvencionales formuladas por ambos con la misrakdad*®.

En ciertos casos, coexistia la demanda interppestal arrendador y la presentada
por el prestamista del arrendatario, de modo guesl enismo pleito, se resolvian las
pretensiones del locador —que eran el abono denka mdeudada y el desahucio del
arrendatario o, subsidiariamente a esta segundgenpi@n, que otorgara fianza
garantizar el pago de las futuras rentas— y la pldstamista —consistente
en la devolucion del importe prestado al arrendaiaara que procediera a pagar las
rentas2®’.

Cuando la parte actora era el subarrendador, mwartia se dirigia contra el
subarrendatario, para que le permitiera el disfrdgelos bienes cuyo uso habia
reservado para“éf, elevara a escritura publica el contrato de sigsato celebrado de
forma verbdl® o le abonara el importe de las obras realiZ48as

En los casos en los que el subarrendador sokcghbbono del importe de la renta,
podia dirigir su demanda Gnicamente contra el sebdatarid’* o también contra su
fiador*’2

En ocasiones, el subarrendador, via reconvenciosalicitaba que el
subarrendatario le abonara la indemnizacion deld@®s y perjuicios causados por el
incumplimiento de su obligacion de achicar adecoemtde el hierro que le

entregab¥>

463 AGG-GAO CO MCI 1512 (1635, Gipuzkoa).
464 AGG-GAO CO UEJ 1288 (1779, Gipuzkoa).
46> AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia).

4% AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia).

4" AHFB JCR 3656/003 (1777, Bizkaia).

%8 AGG-GAO CO MCI 3407 (1751, Gipuzkoa).
489 AHPAL JUS 19653 (1766, Araba/Alava).
40 AGG-GAO CO MCI 2696 (1730, Gipuzkoa).
471 AHPAL JUS 19299 (1750, Araba/Alava).

472 AGG-GAO CO LEJ 2091 (1763, Gipuzkoa).
43 AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa).
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4.3.2.2. Los procesos judiciales incoados por etradatario

Resultaba muy habitual que el pleito se iniciaradravés de una demanda
interpuesta por el arrendatario, por su sucesor @lrepresentante de uno de éifas

En la mayor parte de estos procesos solicitab#rdea aislada o en concurrencia
con otras pretensiones, el amparo en la pacificeegidn de los bien¥s El
arrendatario solia realizar esta reclamacion porgeecelebraba un contrato de
arrendamiento a favor de un nuevo arrendatario rgueorecibia una demanda de
desahucio. Los argumentos esgrimidos por el coleer@ demostrar su derecho al
disfrute de los bienes eran principalmente dos:

a) La inexistencia de causa que justificara el dg30, es decir, que el contrato aiin no
habia llegado a su término y que el arrendataribatma incumplido ninguna de sus
obligaciones.

b) El incumplimiento por parte del arrendador dekzp de preaviso establecido por la
Costumbre.

Generalmente, la demanda de amparo en la posesodirgia contra el
arrendaddY®, pero, cuando los bienes habian sido arrendadosraievo arrendatario,
nada obstaba para que los demandos fueran afhlmsinicamente el arrendatario
entranté’®,

Cuando el arrendatario interponia una demanda veocional, la pretension mas
frecuente también era el amparo en la pacificagirsele los biené€, en respuesta a
una demanda en la que se solicitaba su desahuwemerajmente interpuesta por el
arrendaddf’. El proceso también podia haber sido iniciadogbauevo propietario de

474 Asi ocurre en el 26,09% de los procesos judiciafedizados.

En el estudio de los procesos judiciales incluiners los términos “arrendatario”, “colono”,
“locatario” y “conductor” al propio arrendatariosa sucesor y a los representantes de ambos.

47> Contienen la solicitud de amparo en la pacificaegibn el 56,67% de las demandas interpuestas
por el arrendatario a través de las cuales saislgiroceso.

47® Asi ocurre en el 73,53% de los casos. Entre otiids,AHFB JCR 0086/015 (1660, Bizkaia);
AGG-GAO CO MCI 2386 (1694, Gipuzkoa); AHPAL JUS B304(1716, Araba/Alava); AGG-GAO CO
ECI 3185 (1746, Gipuzkoa); AHFB JCR 1869/015 (17Blzkaia); AHFB JCR 3467/002 (1818,
Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 5758 (1830, Gipuzkoa).

4" Ocurre en el 8,82% de los casvid. AGG-GAO CO MCI 2419 (1696, Gipuzkoa); AHFB JCR
0208/020 (1765, Bizkaia); AHFB JCR 4336/012 (17B&kaia).

4’8 Sucede en el 17,65% de los casos. Entre otitsAGG-GAO CO ECI 1073 (1624, Gipuzkoa);
AHFB JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AGG-GAO CO E@58 (1739, Gipuzkoa); AHPAL JUS 20300
(1797, Araba/Alava); AHPAL JUS 18778 (1828, Arablaia); AHFB JCR 1990/009 (1861, Bizkaia).

479 Contienen la solicitud de amparo en la pacificasep®n el 41,03% de las demandas
reconvencionales interpuestas por el arrendatario.

80 Asi ocurre el 62,5% de los casos. Entre otviss, AHFB JCR 3213/008 (1655, Bizkaia); AGG-
GAO CO LCI 2810 (1751, Gipuzkoa); AHFB JCR 0144/{%Z64, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 5033
(1808, Gipuzkoa); AHFB JCR 3970/004 (1826, Bizkaia)
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los bienes arrendad$ que solia serlo en virtud de un contrato de cargnta, o por
el arrendatario entrarifé.

A este respecto, debemos aclarar que cuando elrarapda posesion de los bienes
era solicitado via demanda reconvencional, esta sohtener pretensiones adicionales.
Es decir, si se interponia una demanda de desalal@orendatario demandado podia,
simplemente, contestar a la misma (esgrimiendonaggtos para que el desahucio no
tuviera lugar), en cuyo caso no solicitaba cosaragcontra el demandate, sino que se
limitaba a efectuar su defensa; pero también esiblgoque interpusiera una demanda
reconvencional en la que solicitara, por ejemploal®no del importe de las obras
ejecutadas y, ademas, el amparo en el goce déelssbtarrendados.

Otra de las solicitudes de la parte arrendataméecida en las demandas con cierta
frecuencia consistia en que se compeliera al aademda abonarle el importe de las
obras y mejoras ejecutad®s Cuando asi lo hacia, como regla general, también
solicitaba el amparo en la pacifica posesion debieses, a pesar de que el plazo de
duracién del contrato hubiera finalizado, atendeeadla existencia de un derecho de
retencion sobre los mismos hasta que se efectlpagd®.

No obstante, el conductor solia solicitar el abdeloimporte de las obras y mejoras
via demanda reconvencioff8l Como regla general, la reconvencién se dirigfarecel
arrendador (que era quien habia demandado previansnarrendatarid§®, pero,
excepcionalmente, se dirigia contra el cesionagidod derechos correspondientes al
arrendaddf’ o contra el comprador de los bienes arrend4@ios

Otras veces, el locatario solicitaba que el locdel@bonara importes derivados de
conceptos distintos a las obras y mejoras, solule ¥éa reconvencional. La cantidad

reclamada podia provenir de conceptos muy dispdedss como la compra de

481 AHFB JCR 1767/014 (1709, Bizkaia); AHFB JCR 33291745, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI
5120 (1814, Gipuzkoa).

En AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia), curiosameatesomprador de los bienes arrendados es la
persona que se constituyé como fiador del arreridata

482 AGG-GAO CO ECI 3402 (1751, Gipuzkoa).

“83 Estepetitumse halla presente en el 13,33% de las demandasrdetiatario, a través de las cuales
se incoa el pleito. Entre otrogid. AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia); AGG-GAO CO M@&400
(1784, Gipuzkoa); AHFB JCR 0929/005 (1788, Bizkaf(pG-GAO CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa).

84 Entre otrosyid. AGG-GAO CO ECI 2783 (1741, Gipuzkoa); AGG-GAO CQI 5003 (1826,
Gipuzkoa).

“85 Esta pretension se contiene en el 47,36% de lammitas reconvencionales interpuestas por el
colono.

8¢ Entre otrosyid. AHFB JCR 2608/039 (1665, Bizkaia); AHFB JCR 0814 (1747, Bizkaia);
AHPAL JUS 19727 (1777, Araba/Alava); AGG-GAO CO UE349 (1792, Gipuzkoa); AHFB JCR
3970/004 (1826, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI 5200 (18&ipuzkoa).

487 AGG-GAO CO LCI 2593 (1745, Gipuzkoa).
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determinados bien®¥, las costas de un juiéi, contratos de admeteria y aparc¢@lia

la adehal®? el fiemo y estiércol depositado en la caseriaa dinalizacion del

contratd® o los gastos alimenticios y médicos de familiatesarrendador costeados
por el arrendatarf6”.

Otra de las principales pretensiones conteniddassdemandas interpuestas por el
colono era el desahuéB, que iba acompafada de la solicitud de ampara padifica
posesion de los bienes. Si el demandante era ehdatario entrante, solicitaba el
desahucio del salierif& si la parte actora era el arrendatario saliestéicitaba el
desahucio del entrarfffé No obstante, el demandado no siempre era el dattio,
sino que, muy frecuentemente, lo era el arrend&tgr en ciertas ocasiones, se
producia un litisconsorcio pasivo entre el arremdaty el arrendaddt’. De este modo,
estas demandas de desahucio deben ser entendslas éos vertientes:

a) Demanda del arrendatario entrante, por congidpra el contrato del saliente se
encontraba vencido y que, por lo tanto, el contvagente era el del demandante.

b) Demanda del arrendatario saliente, por enteqpgersu contrato se hallaba vigente y
gue, en consecuencia, el entrante carecia de tjtdde permitiera disfrutar de la
posesion del bien.

Asimismo, cuando la parte arrendataria estaba cest@ypor varias personas, una
de ellas podia demandar a la otra por haber sulgite parte de los bienes sin su
consentimientd®. Y, en ciertas ocasiones, el arrendatario cuyahieso se solicitaba,
procedia a solicitar también el desahucio del defaaie’’.

En determinadas ocasiones, en la demanda del cdengolicitaba que se

condenara al arrendador al abono de una indemaizamr los dafios y perjuicios

88 AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).

489 AHFB JTB 0481/005 (1766, Bizkaia).

499 AHFB JTB 0481/005 (1766, Bizkaia).

491 AGG-GAO CO LCI 2643 (1749, Gipuzkoa).

492 AGG-GAO CO ECI 3605 (1757, Gipuzkoa).

493 AGG-GAO CO MEJ 2344 (1764, Gipuzkoa); AHPAL JUSQ8 (1824, Araba/Alava).

494 AGG-GAO CO MCI 4394 (1788, Gipuzkoa).

495 Existe en el 23,33% de las demandas del locatario.

4% Entre otros,vid. AGG-GAO CO ECI 1073 (1624, Gipuzkoa); AHFB JCR32848 (1670,
Bizkaia); AGG-GAO CO MCI 2113 (1672, Gipuzkoa); ABBTB 0603/032 (1733, Bizkaia).

497 AHPAL JUS 20300 (1797, Araba/Alava); AHPAL JUS 1871828, Araba/Alava).

498 Entre otros,vid. AHFB JCR 1280/022 (1698, Bizkaia); AGG-GAO CO MC6R (1724,
Gipuzkoa); AHFB JTB 0022/003 (1753, Bizkaia); AGG\G CO LCI 5003 (1836, Gipuzkoa).

499 AGG-GAO CO MCI 2419 (1696, Gipuzkoa); AHFB JCR 8ZIR0 (1765, Bizkaia).

%0 AHPAL JUS 27945 (1776, Araba/Alava).

91 AHPAL JUS 20300 (1797, Araba/Alava).
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causado¥? Igual que ocurria en el caso de las indemnizasisolicitadas por la parte
arrendadora, esta pretension resultaba mas frecummndo se contenia en una
demanda reconvencional, esto es, cuando el areeradtabia sido previamente
demandado por el arrendat®dr Generalmente, los dafios alegados por el conductor
procedian del incumplimiento por parte del locadersu obligacion de entregarle los
bienes en la fecha de inicio del contrato o dehset en la ejecucion de determinadas
obras, que, generalmente, producian la paradasdedbnos y ferrerias arrendados.

El locatario, excepcionalmente, incoaba un pleitivasés de una demanda en la
gue solicitaba el abono de la renta adeudada. @uéngarte arrendataria estaba
compuesta por varias personas, en ocasiones, ugliaglénterponia la demanda contra
otra, atendiendo a que el demandante habia abdeattialidad de la renta y, en
consecuencia, consideraba que el demandado deinigrarle la parte que le
correspondia pagar a>&l Esta pretension también tenia lugar cuando elbddemte
era el rematante del arriendo, pero, segun afirmbbhia actuado como tal en
representacion de otra persona, la cual se habiprometido a otorgar posteriormente
la escritura publica en la que se constituiriaialiitente como arrendatario —dado que
esta escritura no fue otorgada, el demandanteosebligado a abonar la renta, motivo
por el cual solicitaba que el demandado le reiategsu importe y se obligara a pagar
las rentas futuras®. Asimismo, el abono de la renta era solicitado iave#d demanda
interpuesta por el arrendatario dirigida contrauddarrendatario y su fiador, después de
que el locador le hubiera demand®fo

En ciertas ocasiones, el colono solicitaba unaa@do en el importe de la renta, si
bien esta pretension resultaba mas frecuente aetaandas reconvencionales que en
las demandas que daban lugar a la incoacién deegsd’. A veces, solicitaba la
condonacién de la renta del primer afo, atendiengoe los bienes se hallaban en mal

estadd”® Otras veces, entendia que procedia una rebd@renta, a causa de que se

°92 Esta pretension esta contenida en el 6,67% dddamndas del arrendataridid. AHFB JCR
1280/022 (1698, Bizkaia); ARCV Quevedo (F), C 235681742, Araba/Alava); AGG-GAO CO ECI
4030 (1771, Gipuzkoa); AHFB JCR 3467/002 (1818kBia).

%93 Este tipo de solicitud existe en el 20,51% dedesiandas reconvencionales interpuestas por el
colono. Entre otrosyid. AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia); AGG-GAO CO IE8505 (1757,
Gipuzkoa).

%04 A M. Asparrena Caja 76. N. 16 (1813, Araba/Alava).

% AGG-GAO CO ECI 3156 (1746, Gipuzkoa).

% AGG-GAO CO LCI 2835 (1753, Gipuzkoa).

97 |a reduccién del importe de la renta se soliaitele3,33% de las demandas y en el 10,53% de las
reconvenciones.

%8 ATHA F.E. Varona Caja 58 N° 15 (1667, Araba/Alava)
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veia privado del uso de los bienes, porque el dagor no se los habia entregado a la
fecha de inicio del contrath o porque le habia impedido el uso de parte de los
mismos™®. Incluso contamos con un documento en el remateitarriendo solicitaba
abonar una renta menor que aquella por la cualbieses le fueron rematados,
atendiendo a un malentendidb

Cuando el locatario consideraba que el arrendasaliente habia incumplido su
obligacion de cuidar o mejorar el bien arrendacdalig demandar al locador para que
compeliera al incumplidor a la realizacién de losbajos que le correspondish
consistentes, principalmente, en cultivar las haed, limpiarlas o cercarlas. Esta
pretensién también tenia lugar cuando los arreridataran varios, de manera que uno
de ellos demandaba a otro para que ejecutara tabgjos® No obstante esta
pretension no resultaba demasiado habitual, cormpdeo lo era en las demandas
reconvencionalés’,

En ocasiones, el arrendatario solicitaba que déteduos bienes fueran sacados a
remate. En este sentido, pretendia que el entécp(gacara a remate todas las caserias
que hubiera arrendado sin la realizacién de lagpté@ almoned?® o que se declarara
nulo el remate causado en él y que se celebrarausmm™®.

No obstante, el conductor instaba pretensionesra@it arrendador ejercitando
acciones distintas de las analizadas en los péarrpfecedentes. En este sentido,
solicitaba la resolucion del contrato —alegando@aausa de la misma el fallecimiento

del arrendador o el incumplimiento de su obligadi@entregarle la totalidad de los

%9 AGG-GAO CO ECI 4030 (1771, Gipuzkoa).

>0 AGG-GAO CO MEJ 2344 (1764, Gipuzkoa).

1 AGG-GAO CO LCI 2362 (1737, Gipuzkoa). En concretb reconviniente sostiene que, en la
almoneda, ofrecié una renta anual de 25 ducadoguecel escribano le indicé que nadie habia pujado,
pero que, en realidad, previamente habia pujadopettsona, que habia ofrecido una renta de 22 dsicad
Afirma que se produjo un alboroto, en el que eliathtrador de los bienes manifestaba que la pujsde
ducados debia entenderse como afiadida a los 22atuadrecidos por el anterior postor y que,
habiéndole preguntado el escribano al rematardaeegitaba pagar 47 ducados de renta, respondid que s
errébneamente, debido a que el alboroto le impideuehar la pregunta. Asimismo, alega que los bienes
no merecen una renta de 47 ducados.

12 ATHA F.E. Varona Caja 58 N° 15 (1667, Araba/Alava)

13 A.M. Asparrena Caja 76. N. 16 (1813, Araba/Alava).

4 En AGG-GAO CO LCI 2835 (1753, Gipuzkoa), el arratatio, que habia sido demandado por el
arrendador en este mismo proceso, solicita queosdene al subarrendatario y a su fiador a cuidar el
molino y sus pertenecidos.

*> En AGG-GAO CO MCI 4816 (1799, Gipuzkoa), quienempione la demanda que incluye esta
pretension es el arrendatario cuyo contrato esacsd nulo por haber sido celebrado sin la reaémac
del preceptivo remate.

18 AGG-GAO CO LCI 2362 (1737, Gipuzkoa).
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bienes arrendado3~ o que se compeliera al locador a desocupar losebie
arrendadog® a entregarle los montazgb$ a ejecutar determinadas obfiso a
demolerla®®*

También interponia demandas de distinto tipo cartt@s arrendatarios. Entre ellas
destaca la interpuesta por el arrendatario entiontra el saliente, en la que solicitaba
que, durante su Ultimo afio contractual, le permaitiembrar naié’ o la presentada por
el arrendatario de una ferreria contra los colaf®sin molino para que cumplieran el
acuerdo en virtud del cual debian entregarle ehage se recogiera en su présa

Asimismo, en una ocasion, el arrendatario demamdiuevo propietario de los
bienes arrendados para que no le impidiera cogaarbbn que tenia almacenado en las
carbonera®”,

Por otra parte, en ocasiones, existia un litismans activo entre el arrendatario y
su fiador, que interponian una demanda contracablar en la que solicitaban el abono
de una indemnizacion de los dafios y perjuiciogdagra causa de las paradas ocurridas
en el molino arrendado, asi como una rebaja ern&?° o el amparo en la pacifica
posesion de los bienes arrendatbs

El subarrendatario interponia demandas dirigidastraoel subarrendador en
ejercicio de diversas pretensiones, entre las gagdan el pago de la indemnizacién de
los dafios generados por el incumplimiento de sigadibn de entregarle hierro para
achicar®’ y el amparo en la pacifica posesiéon de los bféhe€uando la parte
subarrendataria estaba formada por varias persesiassegunda pretension se contenia
también en las demandas interpuestas por un sobatagio contra otré®.

1" AHFB JCR 3292/008 (1688, Bizkaia); AHFB JCR 073@&/{1745, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI
2773 (1750, Gipuzkoa); AHPAL JUS 25904 (1824, AfAbava); AHFB JCR 1683/024 (1854, Bizkaia).

18 AGG-GAO CO MCI 2640 (1718, Gipuzkoa).

*19 AHFB JCR 0058/013 (1764, Bizkaia).

%0 AGG-GAO CO MCI 3352 (1751, Gipuzkoa).

21 AHFB JCR 3674/005 (1805, Bizkaia).

22 AHFB JTB 0420/089 (1783, Bizkaia).

2 AHFB JCR 0459/033 (1820, Bizkaia).

24 AHFB JCR 0459/029 (1766, Bizkaia).

2 AGG-GAO CO ECI 3883 (1766, Gipuzkoa).

26 AGG-GAO CO LCI 3514 (1772, Gipuzkoa).

27 AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa).

8 AGG-GAO CO LCI 3254 (1763, Gipuzkoa).

29 AHPAL JUS 29577 (1762, Araba/Alava).
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Otras veces, el demandado era el arrendador, ybarrendatario solicitaba el
reconocimiento de su derecho de retencién de lesebi hasta que el demandado le

abonara el importe de las obras y mejtfas

4.3.2.3. Los procesos judiciales incoados poragldr

Los pleitos incoados a través de la demanda ummstp por el fiador del
arrendatario no resultan muy habituales. Podiacitli que el subarrendatario o
cesionario del arrendamiento le abonara el impenieegado por el demandante al
arrendatario y que este destind al abono de l@rénEn cierta ocasion, teniendo en
cuenta que el fiador habia comprado los bienesi@ados y, por tanto, era su nuevo
propietario, ejercité la accién de desahucio coatrarrendatari>. En algunos casos,
su pretension consistia en que el arrendador teegrara el importe abonado en
concepto de rentas —abono que habia realizadoghanr lsido condenado a ello—, por
considerar que el periodo al que se referian lamsesatisfechas estaba fuera del plazo
de duracién del contrato garantizado a través fladaa>?

El fiador también solicitaba, via reconvencionglie el locador le abonara el

importe de las obras y mejoras realizadas endas$i arrendadas.

4.3.2.4. Los procesos judiciales incoados por ucet®

En ciertos casos, el pleito se incoaba como coeseta de la demanda interpuesta
por un tercero, es decir, por una persona queyienigio, no era parte de la relacion
arrendaticia>>

La mayor parte de estos procesos incorporaban llaitsd de desahucid®
generalmente dirigida contra el arrendatario, perejudemandante consideraba ostentar
un derecho de tanteo o retracto por ser vecindudal en el que radicaban los bienes
arrendado$’ o porque era el nuevo propietario de los mismoshpber celebrado un
contrato de compraventa con el anterior propietgriarrendaddr® Pero el nuevo

30 AHFB JCR 0163/016 (1787, Bizkaia).

31 AGG-GAO CO MCI 916 (1611, Gipuzkoa).

°32 AHFB JCR 2615/028 (1773, Bizkaia).

3 AGG-GAO CO MCI 4207 (1778, Gipuzkoa).

%34 AGG-GAO CO ECI 3126 (1745, Bizkaia).

%% Asf ocurre en el 6,96% de los procesos judiciatesizados.

3¢ Sucede en el 35,29% de los casos.

3" AHFB JCR 1767/014 (1709, Bizkaia).

%38 AHPAL JUS 18175 (Araba/Alava, 1668); ARCV VareR),(C 2787-1 (1669, Araba/Alava).
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propietario también podia solicitar el desahucib adono argumentando que se le
habia otorgado la posesién de los bienes judiciztiere.

Cuando el arriendo habia sido celebrado mediammatee quien viniera siendo
desde tiempo inmemorial el poseedor de los biewe$apsolicitar el desahucio del
arrendatario. En este caso, ademas del desahutioenmatante, el demandante
solicitaba el amparo en la pacifica posesion debleses®’. Una de las principales
pretensiones de los terceros consistia en que c@asauevamente a remate el
arrendamient* que habia sido rematado en un postor que habéaiddr una renta
inferior a la que estaba dispuesto a abonar el dgamke —cuando el arrendador era el
ente publicd**~ u otra persona —cuando el arrendador era un ndenedad vy el tercero
pretendia defender sus intereSéS-A este respecto, debemos indicar que, tras los
ofrecimientos o0 posturas efectuados por los indeles en la almoneda publica, el
remate se causaba en la puja mayor, pero no resudfinitivo hasta que, pasado el
plazo establecido, se constatara que nadie hatdieidd una puja mas ventajosa que la
del rematante provisioraf.

También resultaba frecuente que el tercero salicehabono de la renta adeudada
por el arrendatarf8®. En estos casos, el demandante era uno de lasrtieg
a) El cesionario del crédito del arrendadbr
b) La persona a la que el cesionario del crédi® agtentaba el arrendador contra el

arrendatario nuevamente habfa cedido dicho crédito
c) La viuda dotada por el hermano de su difunt@ssphabiéndose establecido que la
dote seria cobrada en las rentas de la caserfalada@".

%39 AGG-GAO CO ECI 5120 (1814, Gipuzkoa).

>0 AGG-GAO CO LCI 1933 (1724, Gipuzkoa).

%41 Esta pretension figura en el 17,65% de los pracgsmados por un tercero.

2 AGG-GAO CO LCI 3471 (1770, Gipuzkoa); AGG-GAO CADM4467 (1785, Gipuzkoa).

43 AGG-GAO CO ECI 2720 (1740, Gipuzkoa).

>4 A este respecto, véase DIEZ DE SALAZAR, L. Ferrerias en Guiptzcoa (Siglos XIV-XVI).
Fuentes e Institucione¥ol. Il... op. cit, p. 203.

4> Estepetitumesta presente en el 23,53% de los pleitos incoadmavés de la demanda de un
tercero.

48 AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747, Gipuzkoa).

7T AGG-GAO CO LCI 2452 (1740, Gipuzkoa).

8 AGG-GAO CO ECI 3181 (1746, Gipuzkoa).

Respecto a las especialidades de la dote vizcginade verse MONASTERIO ASPIRI, I.
“Introduccion”. En MONASTERIO ASPIRI, 1. (dir.), ARRACH CAMACHO, S., y GOROSTIZA
VICENTE, J. M.Contratos sobre bienes con ocasion del matrimddaie y Pacto Sucesorio en Bizkaia.
Vol. | (1641-1785. Jurisdiccidn contenciosa). VigeGasteiz: Ed. Servicio Central de Publicacionels d
Gobierno Vasco, 2005, pp. I-XIX.

Asimismo, vid. MONASTERIO ASPIRI, I. “Introduccion”. En MONASTHR ASPIRI, I. (dir.),
ARTIACH CAMACHO, S., y GOROSTIZA VICENTE, J. MContratos sobre bienes con ocasién del
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c) El censualista del arrendador que se habiaautwig pagarle los réditos de los censos
de la casa arrendada con las rentas de la mii$ma

Era usual que el cesionario de los derechos dandador demandara al
arrendatario, en reclamacién de deudas derivadasmteeptos distintos a la retia
tales como el precio del carbén entregatio distintas partidas contenidas en una
liquidacion de cuentd¥.

En ciertos casos, el propietario de un molino gall@ que se declarara la libertad
de los vecinos del lugar en el que radicaba pandiaal que libremente eligieran, ya
gue el Alcalde y Juez Ordinario de dicho lugar haaloptado una resolucién en virtud
de la cual les prohibia acudir al molino del qua eropietario el demandante,
obligandoles a acudir al que era propiedad del @itipico>>.

Cuando el propietario de un bien tenia la inteamal@ arrendarlo, habia quien
solicitaba que se declarara su preferencia paratia@rse en arrendatario, por ser el
propietario de la mitad de dicho bien y por habeo anteriormente el propietario de la
totalidad™”.

Existe una Unica reconvencion interpuesta por toete, que era el usufructuario
de los bienes arrendados por el administrador slenismos, en virtud de un contrato
que celebrd con su propietario. En ella, soliciteéde amparara en la pacifica posesion
de los bienes, atendiendo a que el administradaiah@ocedido a arrendarlos y habia
interpuesto una demanda en la que solicitaba qusutuctuario dejara de inquietar al

arrendatario">.

4.3.3. El 6rgano de resolucion
Los procesos judiciales que hemos analizado sersugban ante Organos de
distinta naturaleza, dependiendo del territoriotdniso en el que radicara el bien

arrendado y del tipo de reclamacion instada pdegiandante.

matrimonio. Dote y Pacto Sucesorio en Bizkaal. 1l (1788-1857. Jurisdiccion contenciosa). Vit
Gasteiz: Ed. Servicio Central de PublicacionegGisdierno Vasco, 2007, pp. XI-XLII.

%49 AGG-GAO CO UEJ 1074 (1750, Gipuzkoa).

%50 Asf ocurre en el 17,65% de las demandas interpsiestr un tercero.

1 AGG-GAO CO MEJ 2106 (1747, Gipuzkoa).

2 AGG-GAO CO LCI 2593 (1745, Gipuzkoa); AGG-GAO CE1L1826 (1746, Gipuzkoa).

3 AGG-GAO CO MCI 1523 (1639, Gipuzkoa).

>4 AHFB JCR 1388/012 (1727, Bizkaia).

%5 AGG-GAO CO ECI 2533 (1737, Gipuzkoa).
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Cuando el proceso era resuelto en primera instan@a interponia un recurso
—generalmente de apelacion—, el érgano que digedmucion en segunda instancia
podia ser el mismo que lo hubiera resuelto en pametro distinto.

A continuacion, nos referiremos a los organos jaths que dictaban la ultima
resolucién contenida en los litigios estudiadds

La mayor parte de los procesos judiciales analzaetativos a arrendamientos
alaveses eran sustanciados y resueltos por l&iduStidinaria, es decir, por el Alcalde
y Juez Ordinario correspondiefite Asi, contamos con resoluciones del Alcalde y Juez
Ordinario de Riber&® de Labastida/Bastidd, de Ollavarrg®®, de MendozX', de
Legutic®?y de Zigoitig®®

En el territorio historico de Bizkaia también cantas con documentos cuya ultima
resolucion fue adoptada por la Justicia Ordinaia;concreto, por el Alcalde y Juez
Ordinario de Areatz4”, de Larrabetzl®, de Berme®®y de Balmased¥'.

Asimismo, existe algun pleito guipuzcoano resugtipel Alcalde de Mutrikef®.

No obstante, la ultima resolucion de los pleitogcainos y guipuzcoanos
analizados no solia estar dictada por el Alcaldaez Ordinario, sino por el Corregidor

de Bizkaia y de Gipuzkoa, respectivaméiteAdemas, a veces, el 6rgano de resolucion

%% Nos referimos al 6rgano judicial que adopta lana@tresolucién sobre el fondo del asunto. En caso
de inexistencia de esta, tomamos como referendikiifaa resolucion de tramite.

%57 Asf ocurre en el 74,42% de los procesos judicialeseses analizados.

%8 AHPAL JUS 18175 (1668, Araba/Alava); AHPAL JUS 316(1798, Araba/Alava); AHPAL JUS
18778 (1828, Araba/Alava).

9 AHPAL JUS 25968 (1693, Araba/Alava); AHPAL JUS 8951701, Araba/Alava); AHPAL JUS
19184 (1703, Araba/Alava); AHPAL JUS 20480 (1716ate/Alava); AHPAL JUS 15786 (1761,
Araba/Alava); AHPAL JUS 29577 (1762, Araba/AlavédHPAL JUS 19653 (1766, Araba/Alava);
AHPAL JUS 14571 (1788, Araba/Alava); AHPAL JUS 270801, Araba/Alava); AHPAL JUS 29671
(1803, Araba/Alava); AHPAL JUS 29502 (1817, AradbaiMa); AHPAL JUS 25904 (1824,
Araba/Alava); AHPAL JUS 19178 (1832, Araba/Alava).

Resuelve el Teniente de Alcalde y Juez Ordinaribatmstida/Bastida en AHPAL JUS 19727 (1777,
Araba/Alava); AHPAL JUS 23087 (1782, Araba/Alava).

%0 AHPAL JUS 29630 (1727, Araba/Alava).

1 AHPAL JUS 19211 (1741, Araba/Alava).

52 AHPAL JUS 18940 (1772, Araba/Alava).

%63 AHPAL JUS 19151 (1811, Araba/Alava).

%4 AHFB JCR 0459/029 (1766, Bizkaia).

%5 AHFB JCR 4336/012 (1795, Bizkaia).

%% AHFB JCR 0572/004 (1800, Bizkaia).

57 AHFB JCR 0391/002 (1801, Bizkaia).

%8 AGG-GAO CO MCI 1843 (1657, Gipuzkoa).

%9 E| Corregidor resuelve el 48,15% de los pleitasainos y el 73,58% de los pleitos guipuzcoanos.
Entre otrosyvid. AGG-GAO CO MCI 1140 (1619, Gipuzkoa); AHFB JCR 00B (1660, Bizkaia);
AHFB JCR 0883/034 (1734, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI13® (1745, Gipuzkoa); AHFB JCR
3970/004 (1826, Bizkaia); AGG-GAO CO ECI 5758 (18G@puzkoa).
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no era el propio Corregidor, sino el LugartenieteeCorregidor de Bizkaid’, el Juez
Conservador de Minas de GipuzkBao el Juez Delegado del Corregidor de
Gipuzkod'.

El Corregidor era el delegado de la Corona, elesprtante del rey en Bizkaia y
Gipuzkoa, pero no existia en Araba/Alava, dondepliscipales funciones propias de
los Corregidores de los otros dos territorios hist& las desempefiaba el Diputado
General”® Como indica LARRAZABAL BASANEZ, al Corregidor ddizkaia
también se le denominaba “Alcalde Maydf” En Gipuzkoa, el lugar en el que se
hallaba el Corregidor era itinerante entre DoneStia Sebastian, Azpeitia, Azkoitia y
Tolosa.

El Corregidor podia nombrar un Teniente que leitsiysra en caso de ausencia.
Hemos analizado un amplio nimero de procesos tesugor el Teniente del
Corregidor de Gipuzkd&, si bien la cantidad de pleitos resueltos por smdiogo
vizcaino resulta sustancialmente infet{@r

Cuando eran los Jueces Colegas quienes adoptaltanrdgpondiente resolucion
relativa a un proceso judicial guipuzcoano, soliacerlo con la asistencia del Teniente

del Corregidot’’ o del propio Corregidaf®

>0 AHFB JCR 2230/ 013 (1747, Bizkaia); AHFB JCR ODAY (1777, Bizkaia); AHFB JCR
3450/002 (1790, Bizkaia).

"1 En el proceso contenido en el documento AGG-GAO 3326 (1749, Gipuzkoa), el
Corregidor de Gipuzkoa actuaba como Juez Consengml®linas, atendiendo a que el bien arrendado
era una fabrica de cobre y plomo.

Para ampliar el estudio de esta cuestién, puede V@UADRA SALCEDO, F. de la. “El Derecho
Social vizcaino”. En MARTIN DE RETANA, J. M. (dit.La Gran Enciclopedia Vascalomo VI.
Bilbao: Ed. La Gran Enciclopedia Vasca, 1980, pi2-671.

"2 AGG-GAO CO LCI 3054 (1759, Gipuzkoa); AGG-GAO COUM4072 (1774, Gipuzkoa); AGG-
GAO CO MCI 4400 (1784, Gipuzkoa); AGG-GAO CO MCI¥B(1786, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
UEJ 1349 (1792, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI 5033 @,8Bipuzkoa).

3 En el mismo sentido se expresa LARRAZABAL BASANEZ Derecho publico de los territorios
forales. De los origenes a la abolicion for@fati: Ed. Instituto Vasco de la Administracion Fad
2004, pp. 200-201.

" Vid. LARRAZABAL BASANEZ, S. Derecho publico de los territorios forales. De lm$genes a
la abolicién foral... op. cit p. 206.

Al respecto, también puede consultarse el docum®iHteB JCR 3674/005 (1805, Bizkaia).

"> E| Teniente del Corregidor de Gipuzkoa dicta léma resolucién en el 13,2% de los procesos
guipuzcoanos analizados. Entre otmd, AGG-GAO CO MCI 1512 (1635, Gipuzkoa); AGG-GAO CO
MCI 1891 (1660, Gipuzkoa); AGG-GAO CO ECI 1971 (07 Gipuzkoa); AGG-GAO CO LCI 4108
(1788, Gipuzkoa).

> AHFB JCR 0284/048 (1659, Bizkaia); AHFB JCR 26@®0(1665, Bizkaia); AHFB JCR
0980/033 (1778, Bizkaia).

" AGG-GAO CO MCI 1917 (1661, Gipuzkoa); AGG-GAO CTIE3883 (1766, Gipuzkoa).

"8 AGG-GAO CO ECI 3156 (1746, Gipuzkoa).
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Por otra parte, en Bizkaia se producia la pecdharide que los Diputados
Generales formaran tribunal con el Corregidor pasalver determinados proce30s
si bien, en ocasiones, actuaban en solftio

Centrandonos en el territorio historico de Bizkaiantamos con un considerable
nimero de documentos resueltos por el Tenienter&late Bizkaid®"

Por lo que respecta al territorio historico deatfa/Alava, existian jurisdicciones
seforiales muy importantes, entre las que destasadel Duque del Infantado, que
daban lugar a que se dictaran resoluciones porlsaldé y Juez Ordinarie?, su
Gobernadaf® o el Teniente General del Goberna8br

Por lo que respecta a este territorio, tambiéndseanalizado pleitos resueltos por
el Teniente de Alcalde Mayor y Justicia Ordinareald Tierra de la Ribera del Sefior
Conde de Orga?y por la Real Chancilleria de Valladolid, tribueste ante el que se
podian apelar directamente las resoluciones dadegAlcaldes Ordinarig&,

Habida cuenta de que a partir del afilo 1841 sensigpon los Tribunales forales y
se unificé la Administracién de Justicia en Espafiaemos analizado pleitos vizcainos
resueltos por el Juez de Primera Instancia de &fiba

También existen documentos que incorporan en wmmiegajo varios procesos

judiciales, relacionados entre si, pero resuelbosdmanos judiciales diferentes, sin que

579 AHFB JCR 0796/034 (1745); AHFB JCR 0420/066 (1798JFB JCR 0928/021 (1814, Bizkaia).

°%0 AHFB JCR 0685/021 (1830, Bizkaia); AHFB JCR 36131831, Bizkaia).

%81 Asi ocurre en el 12,35% de los procesos judicigiesainos analizados. Entre otrog). AHFB
JTB 0603/032 (1733, Bizkaia); AHFB JCR 2615/02873,7Bizkaia); AHFB JTB 0959/010 (1833,
Bizkaia).

582 AHPAL JUS 32212 (1691, Araba/Alava); AHPAL JUS BB91709, Araba/Alava); AHPAL JUS
19299 (1750, Araba/Alava); AHPAL JUS 28397 (175Cate/Alava); AHPAL JUS 20303 (1754,
Araba/Alava); AHPAL JUS 18997 (1772, Araba/AlavdHPAL JUS 27945 (1776, Araba/Alava);
AHPAL JUS 23457 (1792, Araba/Alava); AHPAL JUS 2030797, Araba/Alava).

%83 AHPAL JUS 24697 (1758, Araba/Alava); AHPAL JUS 2851799, Araba/Alava).

84 AHPAL JUS 19100 (1710, Araba/Alava); AHPAL JUS 9891743, Araba/Alava).

%85 AHPAL JUS 20353 (1756, Araba/Alava).

%% Viid. ECHEGARAY CORTA, C. de.Compendio de las Instituciones Forales de Guiplizcoa
Donostia: Ed. Imprenta de la Diputacion de Guipazd®24, p. 106.

Asimismo, constiltense los siguientes documentosS\WR arela (F), C 2787-1 (1669, Araba/Alava);
ARCV Quevedo (F), C 2353-5 (1742, Araba/Alava); AMPIUS 27753 (1758, Araba/Alava).

" En la misma linea se expresa MONASTERIO ASPIRI, “Bstudio introductorio”. En
MONASTERIO ASPIRI, I. (dir.)et. al. Selecciéon de Procesos civiles ante los Tribunalesales de
Bizkaia (1635-1834). op. cit, pp. VII-IX.

Igualmente, véase ECHEGARAY CORTA, C. deompendio de las Instituciones Forales de
Guipuzcoa.. op. cit, p. 111.

%8 AHFB JCR 2451/005 (1844, Bizkaia); AHFB JCR 16&3/0(1854, Bizkaia); AHFB JCR
1990/009 (1861, Bizkaia); AHFB JCR 1682/020 (18Bkaia).
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ninguno de ellos resuelva un recurso interpueshtdr&da resolucion adoptada por el
otro>®,

Excepcionalmente, el proceso finalizaba mediaateld dictado por el arbitro
nombrado por las par88o se producia la terminacién anormal del procesmue las
partes llegaban a un acuerdo, recogido en un camesnsaccionadf”, porque el
demandado se allanaba a las pretensiones del danéfd o porque el actor

renunciaba a su derecfido presentaba su desistimietifo

9 En AGG-GAO CO ECI 2720 (1740, Gipuzkoa), resuekle Corregidor de Gipuzkoa Yy,
posteriormente, el Teniente del Corregidor de GipazEn AGG-GAO CO LCI 3254 (1763, Gipuzkoa),
resuelven el Corregidor de Gipuzkoa y el Alcaldiugz Ordinario de Andoain. En AHFB JCR 3656/003
(1777, Bizkaia), dos de las demandas interpuestagstimadas por el Corregidor de Bizkaia y lagexc
por el Lugarteniente del Corregidor del mismo teriv. En AGG-GAO CO ECI 4353 (1781, Gipuzkoa),
resuelve el Teniente del Corregidor de Gipuzkoauya vez se interpone una nueva demanda, el
Corregidor de Gipuzkoa.

%0 AHPAL JUS 19146 (1767, Araba/Alava).

91 AHFB JCR 0947/013 (1818, Bizkaia); AHFB JCR 045331820, Bizkaia); AGG-GAO CO LCI
5003 (1826, Gipuzkoa).

%92 AHFB JCR 3970/004 (1826, Bizkaia).

93 ATHA F.E. Varona Caja 58 N° 15 (1667, Araba/Alava)

%94 AGG-GAO CO ECI 5759 (1829, Gipuzkoa).
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- La Ley 49/2003, de 26 de noviembre, deeAdamientos RUsticos,
modificada mediante la Ley 26/2005, de 30 de nokremes la norma estatal que
actualmente regula los contratos de arrendamiéstao y aparceria.

Entre sus antecedentes legislativos destacanga®sies disposiciones: Ley de 15
de marzo de 1935, de Arrendamientos Rusticos; kee38dde junio de 1940, por la que
se Normaliza el Régimen de Arrendamientos Rusticeg;de 23 de julio de 1942, por
la que se modifican algunas Disposiciones vigestdse Arrendamientos RUsticos;
Ley de 15 de julio de 1954, sobre Regulacion de Aoendamientos RuUsticos
Prorrogados por Ley de 4 de mayo de 1948; Dec#51959, de 29 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento para la Aplicacion ladeLegislacion sobre
Arrendamientos RuUsticos; Ley 83/1980, de 31 deedibre, de Arrendamientos
Rusticos; Ley 1/1992, de 10 de febrero, de Arrendatos Rusticos Histéricos, y Ley
19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de lasl&®giones Agrarias.

El arrendamiento rastico es un contrato consenssialalagmatico, oneroso
conmutativo, tipico y de tracto sucesivo, a tradés cual una de las partes, el
arrendador, se obliga a ceder a la otra, al artendael uso y disfrute de una finca
rustica, parte de ella, varias fincas o una unidadexplotacion por un tiempo
determinado y a cambio de un precio cierto. Al eesp se entiende que una finca es
rastica siempre y cuando sea destinada a un aprawveento agricola, ganadero o

forestal.

SEGUNDA.- El contrato finaliza por expiracion défmino, que sera de cinco afos
cuando las partes asi lo hayan establecido, cubagan fijado un plazo de duracién
inferior y cuando no exista clausula contractua gegule el plazo de duracion. No
obstante, para que el arrendamiento termine n@ lzast que transcurra su plazo de
duracién, sino que, ademas, es necesario que uaa gartes proceda a la denuncia del
contrato. Si quien desea finalizar la relacionradegicia es el locatario, sera suficiente
con que restituya la posesion de los bienes alinamel plazo contractual; en cambio,
si es el locador quien quiere darlo por extinguiderd necesario que notifiqgue su
voluntad al arrendatario con al menos un afio delaibn, pues, de lo contrario, se
entendera tacitamente prorrogado.

También son causas de finalizacion del contraeélalida o expropiacion forzosa

de la totalidad del bien arrendado, el mutuo diserbk desistimiento del arrendatario
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cuando el contrato haya sido tacitamente prorrogaddallecimiento —salvo que sus
sucesores legitimos deseen continuar en el arreta@xtincién de la persona juridica
o comunidad de bienes que actie, en su caso, coerdatario y la extincion del
derecho real de goce del arrendador en virtud gl fltubiera procedido a celebrar el
arriendo. Igualmente, son causas de resolucionategtato el incumplimiento por parte
del locador de su deber de ejecutar ciertas mejdaasmparicion sobrevenida de
circunstancias que impliqguen que la finca constitsyelo urbano o urbanizable y el
hecho de que el arrendatario cause graves daflos érenes o incumpla obligaciones
tales como el pago de la renta, la explotaciéradita o la ejecucion de determinadas
mejoras, asi como la celebracion de un subarrierduna cesion del arrendamiento si
se incumplen determinados requisitos.

Si en el contrato no se establece el derechord®idatario a ceder el arrendamiento
o subarrendar la finca o explotacién, no podra Macealvo que cuente con el
consentimiento expreso del arrendador, aunqueteentimiento no sera preciso si la
cesion o subarriendo se realiza a favor del conyude un descendiente del colono.
Cuando se efectia la cesion del contrato, el casmrse subroga totalmente en la
posicion del arrendatario-cedente; sin embargondmaexiste un subarriendo, la
subrogacién del subarrendatario en la posicién ateéndatario-subarrendador es
parcial, toda vez que el colono continda vinculabiocador.

Al término del contrato, el arrendatario debeingistal arrendador los bienes, que
habran de hallarse en las mismas condiciones g@semiaban cuando fueron puestos a
su disposicion.

Por otra parte, el locatario ostenta los derecleotadteo y retracto sobre la finca o
explotacion arrendada. Son derechos de adquigicefarente cuya diferencia radica en
gue mientras el tanteo opera cuando el propiesipropone enajenanter vivosla
finca a un tercero, el retracto tiene lugar unalaemajenacion se ha producido.

La Ley 49/2003 exige que el contrato conste poritesen documento publico o
privado, pero, paradojicamente, establece la pos&uimle existencia del arrendamiento
en aquellos casos en los que el locatario se etreuem posesion del bien. En realidad,
la forma escrita del contrato es un requisitbprobationeno ad utilitatem por lo que

un contrato celebrado verbalmente seria véalido.

TERCERA.- La renta es el precio cierto que el ratadario debe abonar al
arrendador como contraprestacion al goce y usiigmde los bienes. Debe ser fijada
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en numerario, de modo que si las partes acuerdamemta en especie deberan llevar a
cabo su conversion a dinero, utilizando para elasutablas de equivalencia. El lugar de
pago sera el acordado por las partes, en su defeestablecido por la Costumbre y, en
caso de inexistencia de esta, lo constituira elicibondel colono.

Si el arrendador abona las denominadas “cantidaslesladas a la renta”, que son
las derivadas de determinados tributos, gravamegastos relativos a la posesion de la
finca o explotacién, podra repercutirlas al arr¢éade.

Salvo pacto en contrario, el locador debe efedasalamadas “obras necesarias”, a
fin de conservar la finca o explotacion arrendadabaen estado. Por su parte, el
conductor ha de reparar los deterioros menorestaates del desgaste natural de los
bienes o0 de su uso ordinario; ademas, tiene quikzaedas obras de mejora
denominadas “Utiles” —que son aquellas que aumeetaralor de los bienes—, en
aquello que sea propio del empresario agrario desgmpefno normal de su actividad.

El locador ha de abonar al colono el importe deragoras utiles o el aumento de
valor que por ellas haya obtenido la finca o exaidin. En cuanto a las mejoras
voluntarias —que son las que Unicamente implicamaumento de la comodidad o del
placer—, optard entre abonar su importe al arranidab permitir que las retire. Al
respecto, el conductor ostenta un derecho de iéteaabre el bien arrendado hasta que

el arrendador le satisfaga estas cantidades.

CUARTA.- En los lugares en los que no existe Devecivil propio escrito que
regule el contrato de arrendamiento rastico, emmgrilugar rigen las normas
imperativas de la Ley 49/2003, en segundo lugaoliantad de las partes contractuales,
en tercer lugar las normas dispositivas de la keaycuarto lugar el Cadigo Civil y en
quinto lugar los Usos y la Costumbre.

Pero esta jerarquia de fuentes tiene excepcigaagje la forma y lugar de pago de
la renta, las obligaciones del arrendatario saigntdel entrante y el contrato de
aparceria Unicamente se regiran por las disposisitagales en caso de inexistencia de

Costumbre que los regule.
QUINTA.- A lo largo de los siglos XVI a XIX, el aandamiento rustico quedaba

regulado por distintas disposiciones forales akasesizcainas y guipuzcoanas, muy

similares entre si, que quedaron en el olvido coorsecuencia de la instauracion de

321



un cuerpo legal comun para todo el territorio detaHo, inspirado en el Derecho
castellano: el Codigo Civil.

El arrendamiento rustico se regia, en primer lugar,las disposiciones libremente
estipuladas por las partes, de modo quétacontractusera la norma suprema en
materia arrendaticia. La fuente juridica que regriasegundo lugar era la normativa
foral y s6lo en defecto de esta resultaba de apfinael Derecho castellano.

Las normas de los tres territorios historicos estalotadas de un espiritu humano,
en el que yacia el anhelo de justicia y libertadtivo por el cual tenian un gran arraigo
el principio de autonomia de la voluntad y el ppiede equidad, en virtud del cual las
normas juridicas se adaptaban a las circunstaesj@ecificas, con lo que se evitaban
situaciones de fraude o lesion. Existia una conéesolidaria de la propiedad, con lo
que esta tenia una funcién social, se respectabasyderaba ampliamente a la persona
y los principios de buena fe y de concentracionilfamy permanencia de la casa
revestian especial importancia.

Los contratantes apenas referian normas de Derastellano con la finalidad de
establecer su aplicabilidad al caso, si bien emaastente frecuente la enumeracion de
una serie de disposiciones de Derecho romano glieasi para proceder a su renuncia.
En este sentido, renunciaban a la ley que protbéeneral renunciacion, a todas las
normas que les resultaran favorables, a las leggdadoras de la jurisdiccion, de la
mancomunidad y de la entrega, a las leyes favagablas mujeres y a los menores de
edad, a la normativa aplicable a los clérigos ywslpias y a las normas reguladoras de
los salarios de la cobranza. Asimismo, en cieri@sog, expresaban que deseaban
renunciar de forma genérica a todas aquellas noankss que resultara necesario
hacerlo.

En cambio, las referencias a las fuentes foralas eruy habituales en los tres
territorios historicos, independientemente del mutméiistérico en el que se otorgara el
contrato.

Las alusiones a la normativa foral figuran tantdasnprocesos judiciales como en
los contratos de arrendamiento; en cambio, lagseeféas a la normativa castellana en
los contratos resultan practicamente inexistenties,tal modo que conocemos su
existencia a la luz de las declaraciones y esdimtwsulados por las partes en el seno de
un proceso judicial, a fin de razonar juridicamesnie pretensiones. Este hecho resulta
significativo, pues tanto el arrendador como etraatario mostraban expresamente su

conformidad con el contenido del contrato de amemdnto y, por ende, de las

322



disposiciones normativas contenidas en él, que,ochemos dicho, eran forales. En
cambio, como regla general, no existia conformiglatle ambas partes en relacién con

la normativa castellana alegada, en la mayor pigrtes casos, sélo por una de ellas.

SEXTA.- Del contenido de los documentos analizades desprende que,
generalmente, cada parte contractual estaba eodatjior una sola persona fisica, pero
nada impedia que el arrendador fuera una entidayibsa 0 un ente publico. Cuando
los bienes eran de titularidad publica, el arreridato se adjudicaba, a través de la
realizacion de un remate, a la persona que ofeet@erenta mas alta en una almoneda
publica que se efectuaba con anterioridad a lab&n del contrato y que venia
regulada por la Costumbre general de cada unosderiatorios histéricos.

La parte arrendadora y la arrendataria podia estapuesta por varias personas,
unidas normalmente por una relacion de parentegmse obligaban al cumplimiento
de sus obligaciones de forma solidaria. Tambiémsadar los casos en los que una de
las partes estaba formada por varias personas ousitaian entre si como una
sociedad civil, lo cual constituye una manifestaai@l profundo sentido asociacionista
existente en los tres territorios.

En la mayoria de los casos, ambos contratantas mi@ores de edad, con
capacidad de obrar plena y residentes en el teoritgstorico en el que radicaba el bien
arrendado, en cuyo caso actuaban en su propio eprelivo los arrendadores que
destacaban en el ambito socio-econémico, que sdlictmar a través de un
representante.

A pesar de que tanto el locador como el locataoidals ser hombres, hemos
detectado la presencia ininterrumpida de la mupena arrendadora desde la primera
mitad del siglo XVII hasta la segunda del XIX y corarrendataria desde la segunda
mitad del siglo XVI hasta la segunda mitad delsiglX, lo cual es una muestra de que
el trato concedido a la mujer por la normativa lf@a méas beneficioso que la del
Derecho castellano, con lo que constituia un Dergcbgresista para la época.

Normalmente, el arrendador ostentaba la plena @dagi del bien arrendado, pero
nada impedia que fuera su usufructuario o el poseedd la capellania, vinculo o
mayorazgo al que perteneciera. Tenia libertad galebrar el contrato con la persona
que, estando interesada en ello, considerara nddeady, para ello, ponia especial
cuidado en que contara con la cualificacion profesi necesaria para manejar

adecuadamente los bienes. A este respecto, reshisdiitual que tras la finalizacion de
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un contrato de arrendamiento se otorgara uno nadavor del mismo locatario o de
algun familiar suyoa veces como consecuencia de una clausula contoteeual el
arrendatario tenia preferencia respecto de otrsibles colonos para continuar siéndolo
una vez el contrato llegara a término. En Bizkaxdstean diversas Costumbres
particulares, como la de Abando, que determinadadeescho de prelacion del
locatario. Igualmente, segin Costumbre de ErritmétiagRibera Alta (Araba/Alava),
los vecinos tenian preferencia sobre quienes noerlin para constituirse en

arrendatarios.

SEPTIMA.- El contrato de arrendamiento risticogegaba sobre tierras, de forma
exclusiva, o como parte integrante de un todo del fgrmaban parte bienes de muy
diversa naturaleza, de forma que siempre se peeseflogro de un aprovechamiento
agricola.

Las tierras frutales nunca se arrendaban de faistada; entre ellas, destacan las
vifias, principalmente en Araba/Alava y Bizkaia, qusm en Gipuzkoa se arrendaban
también otro tipo de tierras frutales. Nada impeglia los montes fueran arrendados,
pero, como regla general, el locador los reseryara su propio uso, de modo que
guedaban expresamente excluidos del contrato.

En la mayor parte de los casos, se arrendabaesstinados a vivienda, sobre
todo caserias, pero en Araba/Alava y Bizkaia tamisi arrendaban casas-torre y en
Gipuzkoa casas-solar. En ocasiones, se procedizeaidamiento de bienes destinados
a la habitacién del colono y, a su vez, al hospgegudjblico o a la prestacion de
determinados servicios de abastecimiento.

Resultaba frecuente que el contrato se otorgaranosply sobre ferrerias y
herrerias, especialmente en los territorios histd@ride Bizkaia y Gipuzkoa, de forma

que el arrendamiento fue la formula que permitidseovar la industria siderurgica.

OCTAVA.- Las partes acordaban libremente la ddéraajue tendria el contrato,
pero en la segunda mitad del siglo XVII comenzoeatagyse una tendencia hacia el
plazo de nueve afios, que alcanz6 su punto algide sggunda mitad del siglo XIX, si
bien la misma no tuvo incidencia en los arrendatogentorgados previo remate, en los
gue se solia estipular una duracion de seis afipalgdnas escrituras publicas alavesas

incluso se indicaba que esta era la Costumbre glener
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Los otorgantes dotaban al arrendamiento de unacidmr determinada, pero
excepcionalmente la hacian depender de determitadasistancias, de modo que se
establecia una duracioén variable.

El plazo mas breve previsto era de un afo; seriaca él de forma excepcional vy,
basicamente, cuando se arrendaban molinos, ferrerferrerias. El plazo mas amplio
era el correspondiente a los arrendamientos deteandtalicio, presente, sobre todo,
en los arrendamientos alaveses otorgados exclusitansobre tierras durante la
primera mitad del siglo XVIII.

Como regla general, se establecia una fecha dieeepmconcreta e independiente
a la de la celebracién del contrato o del otorgatoiéle la escritura publica, de manera
que el inicio del mismo se retrasaba unos mesés,de hacerlo coincidir con el afio
agricola. El dia de la finalizacion se hacia caiimcton la fecha de inicio, pero,
obviamente, correspondiente al afio de término, daeola duracion del contrato de
arrendamiento estaba compuesta por afios compliiogual también quedaba
establecido por algunas Costumbres particularesoda de Elgoibar (Gipuzkoa).

La fecha fijada con mayor frecuencia para que etrato comenzara a surtir efectos
variaba dependiendo del territorio histérico engek radicara el bien, pero no en
atencion al periodo historico en el que el arriefwkra celebrado. De este modo, en
Araba/Alava la fecha de inicio del contrato esteiole con mayor frecuencia era el dia
de Nuestra Sefiora (15 de agosto), en Bizkaia elddialodos los Santos (1 de
noviembre) y en Gipuzkoa el dia de San Martin @halviembre).

En ocasiones, las partes acordaban expresameamtedaidad de que el arrendador
realizara un preaviso determinado para poder ealgarrendatario el desocupo de los
bienes. También se realizaban estipulaciones gpécaban que el conductor tuviera
que preavisar al locador con cierta antelacion pader dejar los bienes libres. El
momento y la forma en que los contratantes debieavisarse mutuamente también
venian establecidos por la Costumbre general de waol de los territorios historicos y
por distintas Costumbres particulares, como las\@dle de Oiartzun (Gipuzkoa),

Bermeo (Bizkaia) y Salvatierra/Aguarain (Araba/Adiv

NOVENA.- A lo largo del siglo XVIII, en Araba/Alavae otorgaron contratos de
arrendamiento sobre bienes que, previamente —a VBCRISO en la misma escritura
publica—, habian sido vendidos por el arrendatalriarrendador. En muchos de estos

documentos se establecia que el contrato tendréatea vitalicio, lo que garantizaba
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aun mas el disfrute de los bienes por parte dedncol A través de esta férmula,
empleada incluso por algunas Villas, el propietaigoun bien obtenia la liquidez que
precisaba y, a su vez, conservaba su posesioreriggsnarlo, con lo que lograba el
mismo objetivo que, siglos después, se perseguieidiante la utilizacion del lease-
back, si bien el arrendatario carecia de la opdércompra propia del leasing. No
obstante, cuando los bienes radicaban en los kigaréos que los vecinos ostentaban,
en virtud de lo dispuesto por la Costumbre, un aderede adquisicion preferente, el
mismo deberia ser respetado si el arrendador deseasjenarlos, con lo que el

arrendatario podria recuperar su propiedad.

DECIMA.- En los tres territorios histéricos del Pafasco las partes tenian plena
libertad para llevar a cabo los pactos que corsidernecesarios en aras a la obtencion
de la finalidad perseguida por ambas. De este mbmo,contratantes establecian
clausulas de muy diversa indole, lo cual daba laggue en cada contrato se fijaran,
tanto para el arrendador como para el arrendatasoobligaciones que consideraran
pertinentes. Sin embargo, la documentacion anaizabibilita la extraccion de las

cldusulas mas frecuentes y conocer, por lo taasobligaciones que solian asumir.

UNDECIMA.- El abono de la renta acordada constitai@rincipal obligacion del
arrendatario y los distintos aspectos que le coi@er quedaban regulados
minuciosamente por diversas normas consuetudinarias

Podia ser pecuniaria, en especie 0 mixta. En Bizk@ipuzkoa lo mas habitual era
pactar una renta en dinero, pero en el territoistotico de Araba/Alava la renta en
especie constituia la regla general. El arrendatdabia satisfacer la renta en la
tipologia acordada, de modo que no tenia dereetho@arla en una especie diferente.

En un gran nimero de documentos, las partes esi@bleferencias relativas a si el
importe de las rentas seria rebajado o inclusoatatb.

Lo normal era que las partes acordaran que la feata abonada anualmente, a la
finalizacion de cada anualidad contractual, peveees estipulaban que la renta anual
se fraccionaria en varios pagos.

Cuando en el contrato se establecia el lugar de gadp renta, este era el domicilio
del arrendador o de su representante, independiente de que radicara a gran

distancia del lugar en el que estaba sito el breendado. En este contexto, era el
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arrendatario quien solia asumir los costes derwatdh transporte de la renta hasta el
lugar acordado.

DUODECIMA.- La principal obligacion del arrendadadicaba en entregar los
bienes al colono en el momento acordado. En eraonse describian las condiciones
gue deberian reunir, que solian consistir en guédaas estuvieran aradas, sembradas
y cerradas y que todos los bienes se hallaran em &stado, aspecto este que, ademas,
venia establecido por la Costumbre general de Afdda y Gipuzkoa.

Cuando se arrendaba una ferreria o herreria odlinanlas partes acordaban que
el locador los entregara “corriente y labrante” yortiente y moliente”,
respectivamente, lo cual también venia dispuesto ghoDerecho consuetudinario
guipuzcoano.

El locatario debia restituir los bienes al arremdlacha vez finalizaba la vigencia
del contrato —salvo que ostentara un derecho @maién sobre los mismos por las
mejoras que hubiera ejecutado—, en la forma conadas normalmente, deberian
hallarse en el estado en que los recibid. Adenaasgdtitucion venia regulada por la
Costumbre general de cada uno de los territoris®incos y por algunas Costumbres
particulares, como la de Zamudio (Bizkaia) y Ot&@xxaba/Alava).

Para comprobar que en el momento de la restituo®ibienes se hallaban en las
condiciones acordadas, resultaba frecuente queafieara una tasacion pericial de los
mismos al inicio y al término del contrato, lo cdambién venia establecido por la
Costumbre general de Araba/Alava y Gipuzkoa y poamplio nimero de Costumbres
particulares alavesas.

La labor pericial era una técnica a la que serriecmuy habitualmente, bien porque
se hubiera previsto en el contrato o bien porgsepkates asi lo acordaban en un
momento posterior a la celebracién del mismo. bwlge llevaba a cabo por orden
judicial, tras haber sido solicitada por algunolaeimplicados en el proceso. Asi, los
peritos realizaban el reconocimiento de los biemeendados y la tasacion de los
mismos, de los dafios causados en ellos por eldateio, de las obras necesarias y
mejoras ejecutadas y del importe de la renta. Béale la intervencién pericial tuvo
lugar a lo largo de la segunda mitad del siglo XYltle primera mitad del siglo XIX.

Durante la segunda mitad del siglo XVIII y la prirmemitad del siglo XIX, en los
tres territorios historicos, las partes estipulagsgoresamente que el arrendamiento seria

“a peora y mejora”, lo cual implicaba que, si eporte de la tasacion final de los bienes
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arrendados resultaba superior al consignado eas#ivn inicial, el arrendador deberia
abonar al arrendatario la diferencia y, si resaltiatferior, seria el colono quien deberia
hacer frente a la minoracion; al respecto, la Gobte de Bizkaia determinaba que
cuando se introducia esta clausula en el contiadias las obras y reparos necesarios
corresponderian a los locatarios. No obstantejegtos casos, el arrendatario asumia el

deber de que todos los bienes arrendados fueraafaento y no en disminucion”.

DECIMOTERCERA.- El arrendador debia mantener y aapal locatario en la
pacifica posesion de los bienes durante la durat@boontrato, salvo que tuvieran lugar
las excepciones que, en su caso, se hubieran torelis mas frecuentes eran las
siguientes: a) la produccion de un caso fortuifopbincumplimiento por parte del
colono de cualquiera de sus obligaciones o de algan concreto, como abonar la renta
en las condiciones acordadas o cuidar de los hiehegie el arrendador necesitara los
bienes para si o para alguno de sus hijos. Adesrasalgunos lugares existia la
Costumbre de que el colono saliente, durante lemaltanualidad, permitiera al
arrendatario entrante la realizacion de las labpregaratorias para el cultivo.

Igualmente, el locatario debia ocupar los bienelm&mrondiciones acordadas, que
variaban en atencion a las necesidades de losatamits. Asi, en ciertos casos se
obligaba a habitar en ellos con el arrendador derehprimer afio contractual y, en
otros, asumia el derecho del arrendador de gozaarte de los bienes.

El arrendatario, por el mero hecho de serlo, tienédligacion de cuidar los bienes y
de labrar y cultivar las tierras. Unas veces, etoatrato se consignaban estos deberes
de forma genérica y, otras, se especificaban |laslumbas concretas de cuidado y
cultivo que deberia desarrollar. Ademas, las lab@specificas a desarrollar en las
tierras quedaban reguladas por la Costumbre plartidel lugar en el que radicaran vy,
en su defecto, por la Costumbre general del tewitostorico correspondiente.

No obstante, desde finales de la primera mitagidéd XVII hasta la primera mitad
del XIX, el cuidado de los bienes no era un delrwable exclusivamente al colono,
pues el locador también asumia la obligacion dezegaliversas acciones relacionadas

con el cuidado de los mismos.

DECIMOCUARTA.- En cada contrato las partes reguhale ejecucion de las

obras en atencidn a sus intereses, de tal formaqasuistica resulta muy variada.
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La ejecucién de mejoras podia constituir pararelhaatario un derecho o un deber.
El arrendador podia obligarse a facilitarle el matejue necesitara para ejecutarlas, a
colaborar con €l en su realizacion o a pagar atéom las mejoras que ejecutara; para
garantizar este ultimo deber, en Gipuzkoa, a Igoladel siglo XVIII y durante la
primera mitad del XIX, se indicaba que el arrendatastentaba un derecho de
retencidn sobre el bien hasta que el pago quefaruado.

Por lo que respecta a las obras necesarias, szame@h podia corresponder
exclusivamente a una de las partes, aunque tansbiéan establecer que ambas las
ejecutarian en colaboracion o que, al menos, atzonan importe a medias.

Asimismo, la Costumbre general de cada uno deeloarios historicos y algunas
Costumbres particulares guipuzcoanas regulabarodbrde proceder en relacion con
determinadas obras.

Por otra parte, el arrendatario debia tener enidnamiento la maquinaria de las
ferrerias, herrerias y molinos arrendados, salwosguprodujeran determinadas averias
0 se hubiera acordado su deber de detenerla dutantperiodo de tiempo para
posibilitar al arrendador la ejecucion de las obx@wadas a su cargo. El locador
asumia, en ocasiones, la obligacion de realizatesguento en la renta proporcional al
tiempo durante el que las piedras de los molints/iesan paralizadas, lo cual, ademéas

venia establecido por las Costumbres particulagdslgbibar y Zizurkil (Gipuzkoa).

DECIMOQUINTA.- El colono tenia que entregar al adedor la adehala en los
términos previstos en el contrato o, en su defeetola forma establecida por la
Costumbre general de Bizkaia y Gipuzkoa. Asi, pediasistir en diversos alimentos,
animales a utilizar en la celebracion de algunssvidades, frutos, dinero o incluso en
la realizacion de determinadas obras. En el teithistorico de Araba/Alava, el
arrendador también solia entregar al arrendatare adehala, compuesta por cierta
cantidad de dinero o de trigo, en el momento detgaimiento del contrato, a fin de
incentivarle en el cumplimiento de sus obligaciones

En Bizkaia y Gipuzkoa, desde la primera mitad dglosXVIl hasta la segunda
mitad del siglo XVIII, en los contratos solia setigulado que el locador entregara al
colono determinadas cargas de carbdn o lefia, algmmomtazgos o cierto namero de
suertes, generalmente a cambio de una contrapdestdeste deber también venia
fijado por la Costumbre general de ambos terrigorustoricos. Por su parte, el

arrendatario, durante el siglo XVIII, debia realizketerminadas labores relacionadas
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con la plantacion de arboles en términos concejiéds que el arrendador fuera
necesariamente un ente publico. Ademas, el FueewdNtegulaba el régimen aplicable
a las plantaciones de arboles realizadas por [meagen terreno publico. Igualmente, a
lo largo del mencionado siglo, en el territoriotbigo de Bizkaia, el colono se obligaba
a la realizacion de otros trabajos comunales, sterdies en asistir a las reparaciones de
calzadas y caminos.

En Gipuzkoa y Araba/Alava, el locatario asumiaaat de realizar determinados
trabajos para el arrendador. Entre ellos, destéasmtabores de sementera en bienes
distintos de los arrendados durante un numero &g aincreto, debiendo el locatario
emplear para ello sus propios bueyes, en cuyoteasia derecho a que el locador le
abonara la contraprestacion acordada si asi seraubstablecido en el contrato. No
obstante, como regla general, el conductor se caommgdia a realizar este y otro tipo de
trabajos de forma gratuita. En este sentido, dalialar al arrendador, durante un
namero de dias concreto, a realizar trabajos dgsie carpinteria o de canteria en
bienes ajenos a los arrendados y a transportar {rigelechos, empleando para ello su
propio caballo, bueyes, vacas y carros.

El conductor se obligaba a transportar a los biesmesndados, desde otros
pertenecientes al locador, diversos materialesegtetenia que entregarle, tales como
tejas, basura, arena, cal y estiércol. Ademas, ipiz&€oa, debia proporcionar al
arrendador distintas cantidades de paja y fiemou#d también venia dispuesto por la
Costumbre. Cuando el arrendatario abonaba las ddgedarrendadas con una gran
cantidad de fiemo y, atendiendo al plazo de duradiél contrato, Gnicamente podria
disfrutar del beneficio que ello le reportaria cileaun afo, la Costumbre de Bizkaia
obligaba al arrendador a satisfacerle la mitadudenporte.

El arrendatario asumia incluso obligaciones deléndaigiosa. En concreto, debia
hacer celebrar misas para el arrendador, pagastgsendios correspondientes a ciertos
sermones y pagar anualmente unas limosnas. Iguanagbia llevar a cabo acciones
relacionadas con la sepultura de familiares deldoc, tales como encender velas en sus
tumbas y entregar la oblada. Al respecto, la prdatumbre de cada uno de los

territorios histdricos establecia el deber delratagario hacer entrega de la oblada.

DECIMOSEXTA.- En determinados documentos, se caoetiereferencias a las
diversas cargas reales y tributos que gravabdnidéogs arrendados, en cuyo caso era el

locatario quien solia asumir su pago, cumpliendeste modo con lo dispuesto por la
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Costumbre de Bizkaia y Gipuzkoa. Pero el arrendéalnbién se obligaba, en ciertos
casos, a pagar determinadas cargas o a rebajanta por la totalidad o parte de
determinados importes que pagaria el colono.

Asimismo, algunos procesos judiciales guipuzcoamsspermiten constatar que el
arrendatario se obligaba, en ocasiones, a pagaeglro contra incendios a la
Hermandad de Incendios Fortuitos.

El arrendador era quien solia abonar los gastasvas a la elevacion del contrato
a escritura publica, pero nada impedia que lagpadtordaran que, posteriormente, el
arrendatario le reintegrara la cantidad satisfedBa. ciertos casos, ambos se
comprometian a pagar, a partes iguales, los mesmisgastos.

DECIMOSEPTIMA.- Las partes fijaban ciertas prohibnes para el arrendatario
en relacion con la ejecucion de obras, la introducale ganado en las tierras
arrendadas, el uso de los bienes reservados poresldador para si, la tala y poda de
los arboles y la molienda de las ciberas.

El Fuero Nuevo de Bizkaia regulaba las penasaks por la comision de delitos
relativos a la tala. Y el precio que debian colamolineros por cada fanega de trigo
molida venia determinado por el contrato y pordasintas Costumbres particulares
guipuzcoanas, como las de Azpeitia y Legorreta,oy Pecretos de la Provincia

dictados al amparo de las mismas.

DECIMOCTAVA.- El arrendador podia ceder al arreiadgiat las acciones que le
correspondian contra el locatario anterior. De estmlo, el arrendatario podria
demandar a su predecesor por los dafios causadmsedla vigencia de su contrato
como consecuencia de la tala de arboles, podriarins proceso judicial contra el
mismo en el supuesto de que no desocupara losskeelaefecha del inicio del contrato
del cesionario e incluso podria reclamar los dereaterivados del hecho de que el
locatario tuviera que abonar el importe de las ®igranejoras realizadas por el colono
anterior.

El locatario tenia derecho a subarrendar los bignasproceder a la cesion del
arrendamiento, salvo que en el contrato se hubstedblecido lo contrario.

Por otro lado, nada obstaba para que cada ures gmites designara a una persona

que le sucediera en el arrendamiento, para el stpue que el otorgante falleciera
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durante la vigencia del contrato, de tal modo dusieesor pasaria a ocupar su posicion

y, por ende, deberia cumplir todas las obligacigruest| asumidas.

DECIMONOVENA.- Normalmente, en el contrato se piawelas consecuencias
gue tendrian lugar en caso de incumplimiento da cad de las obligaciones asumidas
por las partes. Las previstas con mayor frecuem@a la ejecucion —cuyo modo de
llevarla a cabo venia regulado por la Costumbrdutdglr en el que se trababa y por el
Fuero Nuevo de Bizkaia—, la indemnizacion de |d®oday perjuicios causados, el pago
de la renta de vacio por parte del arrendatarideghhucio, la renovacion del contrato,
la prérroga del mismo, el reintegro de la adehalpago por parte del conductor de las
rentas inicialmente condonadas, la condonacioretegrdinadas rentas o la rebaja de su
importe por parte del arrendador y el pago de leras ejecutadas por la contraparte.
Cuando la consecuencia consistia en el pago decantidad dineraria, resultaba
frecuente que se acordara que su importe serid qogiel interesado manifestara bajo
juramento, sin que tuviera que acreditarlo mediatreeprueba.

Si asi se hubiera fijado en el contrato, el arrendadeberia abonar los salarios de
la cobranza, lo cual constituia una manifestaciéadobligacion de indemnizar los
dafios causados. Su importe era el que el arrendlbia satisfacer a la persona
enviada a los bienes arrendados con el objetiviogiar el cobro de la renta. Esta
consecuencia se preveia con frecuencia en losdameantos correspondientes a los
tres territorios historicos, a pesar de que seaballexpresamente prohibida por el
Derecho castellano, motivo por el cual las paregaimciaban a la aplicacion de esta
normativa y los vizcainos, ademas, se sometianegyidacion realizada al respecto por

la Costumbre general, que si la admitia.

VIGESIMA.- El arrendatario, en numerosas ocasionss, comprometia al
cumplimiento de sus obligaciones junto con uno nosgafiadores, que asumian los
mismos deberes que el obligado principal, parauld embos se obligaban de forma
solidaria. En aquellos casos en los que el bieendado era de titularidad publica,
siempre se ofrecia fianza, ya que en las condisibag las que el arrendamiento era
sacado a remate se dejaba constancia de la obligdei otorgarla; ademas, algunas
Costumbres particulares, como la de Andoain (Gipagkdeterminaban que el colono

tenia la obligacion de otorgar un fiador.
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El auge de esta garantia tuvo lugar a lo largad®imera mitad del siglo XVIl y
de la segunda mitad del siglo XVIIl. Asimismo, ctatamos que en Gipuzkoa se
otorgaba fiador con mayor asiduidad que en Arataaily Bizkaia.

El arrendatario y el arrendador también aseguraglatumplimiento de sus
obligaciones ofreciendo diversas garantias perssnateales. La mas habitual consistia
en sus respectivas personas y bienes, generalfipeesentes y futuros”, de forma que,
en el supuesto de que incumplieran los deberesidgssinpodrian ser condenados con
pena de carcel y ejecucion de sus bienes, quensaribargados y vendidos mediante
remate.

Como regla general, si el arrendatario ofrecia etsqna y/o sus bienes como
garantia, el fiador también ofrecia los suyos. Asino, en ciertas ocasiones, formaban
parte de la garantia otorgada por el locador lagmer y bienes de un tercero, que solia
ser su representante.

En ciertas ocasiones, el colono, ademas de aseglraumplimiento de sus
obligaciones con alguna de las garantias mencisnadi@cia una garantia adicional:

pagar la renta de forma anticipada.

VIGESIMOPRIMERA.- El contrato de arrendamiento f@otener forma verbal o
escrita y, en este segundo supuesto, podia tratars@ documento privado o de una
escritura publica.

Las partes estaban obligadas al cumplimiento deéosto sus pactos,
independientemente de la forma que adoptara eftatonipero resultaba conveniente
elevarlo a escritura publica, pues esta les pefenitiacer valer sus pretensiones en un
proceso judicial con mayor facilidad y certeza.

En una misma escritura publica se podian otorgdemas del contrato de
arrendamiento rustico, otros tipos contractualeswmir obligaciones relacionadas con
contratos de distinta tipologia celebrados con raméad, con lo que las partes
lograban regular todas sus relaciones en un sstaumento. Nos referimos, entre otros,
a los contratos de arrendamiento urbano, de gamatdobienes muebles, compraventa
de ganado, préstamo, salineria, abasto de carne wnd, y, especialmente, a la
admeteria de ganado y a la aparceria agricola.

A través del contrato de aparceria, el propietdeiauna finca cedia temporalmente

Su uso a la persona denominada “aparcero” paraegligara su explotacion agricola,
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con la finalidad de que, al término del plazo aadad ambos se repartieran por mitad
las ganancias resultantes.

En virtud del contrato de admeteria, el propietal® uno o varios animales los
cedia temporalmente a la persona denominada “reedliaton el objeto de repartir a
medias entre ambas partes los beneficios o pérdigase generaran durante el plazo
establecido. La Costumbre general de Bizkaia y &villava y algunas Costumbres
particulares de Gipuzkoa (como la de Elgoibar) lagan determinados aspectos de
este tipo contractual.

La escritura publica de arrendamiento era titjgzigivo. Los contratantes asi lo
reconocian expresamente a lo largo de todos lésdosrhistoricos comprendidos entre
la segunda mitad del siglo XVI y la segunda mitatsiglo XIX, en los tres territorios
historicos. El caracter ejecutivo de la escritumplicaba que, en el supuesto de que el
arrendatario incumpliera su obligacién de abonamglorte de la renta acordada, el
arrendador tendria la posibilidad de entablar wmahda en reclamacion de la cantidad
adeudada y el 6rgano judicial competente dict@asalucion mediante la que ordenaria
despachar mandamiento ejecutivo y, en consecueseigmbargarian los bienes del
colono y de su fiador para, posteriormente, veodegh almoneda publica, mediante
remate, a fin de que el locador cobrara la cantiiath que era acreedor con cargo al
importe obtenido con la venta. De este modo, laalapcion que tenia el locatario para
defenderse era oponerse a la ejecucion, demostrgnelono adeudaba el importe
reclamado, bien por haberlo satisfecho o bien porgluarrendador le debiera una
cantidad igual o superior.

Los juicios ejecutivos también procedian cuandmatrato de arrendamiento no se
habia otorgado en escritura publica y, por lo taekdocador no podia adjuntarla a su
demanda, siempre y cuando el conductor, en su rdema como demandado,

reconociera el importe de la deuda.

VIGESIMOSEGUNDA.- Las desavenencias surgidas eaci@h con el contrato de
arrendamiento rastico daban lugar a la incoacioprdeesos judiciales mediante la
interposicion de demandas a través de las querdarpde manifiesto pretensiones de
diversa indole, entre las que destacan las sigagert abono de la renta adeudada, el
pago del importe de las obras y mejoras, la indeacion de los dafos y perjuicios
causados, la rebaja de la renta, el desahuciongh@ en la pacifica posesion de los

bienes, el cumplimiento de la obligacion de cuidadonejora de los mismos, su
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ocupacion, la puesta en almoneda publica y rengtartendamiento y el otorgamiento
de fianza.

Los procesos eran incoados por y contra las dastipersonas que formaban parte
de la relacion arrendaticia e incluso por y coméraeros ajenos a kaisma, pero las
demandas mas comunes eran las interpuestas pwemdiador contra el arrendatario y
viceversa.

La mayor parte de los procesos judiciales analzaetativos a arrendamientos
alaveses eran sustanciados y resueltos mediamtigiés dictada por la Justicia
Ordinaria, es decir, por el Alcalde y Juez Ordimasorrespondiente. En cambio, la
altima resolucién de los pleitos vizcainos y guimanos solia estar dictada por el
Corregidor.

También hemos analizado pleitos resueltos por dirgasnos, entre los que destaca
la Real Chancilleria de Valladolid. Para que suslé¥® Provisiones pudieran ser
ejecutadas, debian cumplir previamente con el séquilel pase foral existente en los
tres territorios historicos, mediante el cual secpdia al examen de las leyes,
resoluciones y mandatos del poder real y de swegaabs, a fin de constatar si se
oponian o no a los fueros, de modo que soélo sionbakian se les concederia el
correspondiente asentimiento para que fueran cdowliAsi quedaba establecido

expresamente, para Bizkaia, en el Fuero Nuevo.

VIGESIMOTERCERA.- Conforme a lo dispuesto por elicalo 149.1.8 de la
Constitucion y por el articulo 10.5 del Estatuto Agtonomia del Pais Vasco, el
Parlamento Vasco tiene competencia para consenatificar y desarrollar el Derecho
civil foral propio de los tres territorios histéog.

Igualmente, el Tribunal Constitucional reconoce ¢ps parlamentos autonomicos
tienen competencia legislativa en el ambito cisiEmpre que legislen sobre materias
relativas a instituciones conexas con las ya rei@sladentro de una actualizacién o
innovacion de sus contenidos.

En este contexto, la Ley 2/2006, de 14 de junidpeeecho Civil de Galicia, regula
los contratos de arrendamiento rustico y de apiarcadaptandolos a las necesidades
propias de las tierras gallegas. Asimismo, la Li@PQa8, de 20 de febrero, de Contratos
de Cultivo, constituye un instrumento primordial ldepolitica agraria en Catalufia y
regula también los dos tipos contractuales. Ambaignas constituyen la maxima

expresion de las actuales legislaciones autonéraicasateria arrendaticia.
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En la Comunidad Valenciana, la Ley 6/1986, de Ademientos Histéricos
Valencianos, regula los arrendamientos rusticosttaidos desde tiempo inmemorial y
regidos por la Costumbre.

En Navarra no existe una normativa especifica satvendamientos rusticos, pero
la Compilacién del Derecho Civil Foral de Navaaprobada por Ley 1/1973, regula el
arrendamiento de cosas.

El Codigo de Derecho Foral de Aragdén, aprobadoDmmreto Legislativo 1/2011,
contiene normas supletorias para los contratosdadgria.

En las Islas Baleares, su Compilacion de Derechib, @probada por Decreto
Legislativo 79/1990, reconoce para Menorca la sladerural y se refiere a la
explotacion a “majoral”, que consiste en un conweayricola parciario en el que las
partes son el propietario y el cultivador.

Por su parte, la Ley 3/1992, del Derecho Civil Faiel Pais Vasco, Unicamente
establece un derecho de adquisicion preferente $alfinca arrendada para el locatario
cuyo contrato lleve en vigor mas de cuarenta gi@, la Propuesta de Ley Civil Vasca
de 2012 reconoce que el contrato de arrendamiéstco posee en nuestra tradicion
unas caracteristicas especiales que justificarsguegule mediante una ley especial.

Al respecto, hemos acreditado que, con anterioraddal Codificacion, existia un
Derecho foral vasco en el que el contrato de aamnehto rustico se inspiraba en unos
principios y tenia unos contenidos de idéntica nadd@a en los tres territorios
histéricos, de modo que queda posibilitada v jiestifa la aprobacion de una ley que

regule esta institucion en el &mbito autonémico.
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Decreto de 27 de abril de 1935, aprobando el Resyitorpara la ejecucién de la Ley de
arrendamientos rusticos de 15 de marzo de 1836eta de Madridle 30 de abril
de 1935, n° 120, pp. 881-887.

Decreto de 31 de mayo de 1935, sobre interven@arodechas y pago de rentas de las
tierras concedidas con arreglo a la Ley de pradecde los yunteros y pequefios
labradores de 21 de diciembre de 1934ceta de Madridle 1 de junio de 1935, n°
152, pp. 1860-1862.

Orden de 18 de junio de 1935, disponiendo que lpaaplicacion de las exenciones del
impuesto de derechos reales se tengan en cuentglas que se inserta@aceta
de Madridde 20 de junio de 1935, n® 171, pp. 2316-2317.

Decreto de 8 de agosto de 1935, disponiendo quelouas contratos de arrendamiento
o aparceria fueren verbales o estuviesen prorregado tacita reconduccion,
terminaran en el afio agricola actual, y en cuantasalabores de barbecho
empezadas o terminadas para la siembra del afiomurdse podra optar por
abonarselas al arrendatario o aparcero o dejadasdéposicion hasta que recoja la
cosecha correspondiente, abandonando totalmeriterda en el verano de 1936.
Gaceta de Madridie 9 de agosto de 1935, n°® 222, p. 1307.

Decreto de 29 de agosto de 1935, disponiendo gqaeobégatoria la inscripciéon de los
contratos de arrendamiento o aparceébi@ceta de Madridle 31 de agosto de 1935,
n° 243, pp. 1688-1689.

Orden de 17 de octubre de 1935, relativa a la fae#a eleccion de los vocales del
Consejo Ejecutivo del Instituto de Reforma Agrafiaceta de Madridde 18 de
octubre de 1935, n° 291, pp. 452-453.

Orden de 17 de octubre de 1935, relativa a la fodmalesignarse los vocales del
Consejo Ejecutivo del Instituto de Reforma Agrafiaceta de Madridde 19 de
octubre de 1935, n® 292, pp. 542-543.

Orden de 7 de noviembre de 1935, modificando efiorlaa que se insertan algunos
extremos de la Orden Ministerial de 17 de octulasagdo, regulando la eleccion de
vocales del Consejo Ejecutivo del Instituto de Refo Agraria.Gaceta de Madrid
de 8 de noviembre de 1935, n°® 312, pp. 1109-1110.

Orden de 30 de noviembre de 1935, derogando lanOddefecha 7 de noviembre
actual, sobre eleccion de vocales representatieblnstituto de Reforma Agraria y

declarando subsistente y con plena vigencia laOdeel7 de octubre pasado, que
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regula y convoca la eleccion de vocales represeosatel Instituto de Reforma
Agraria.Gaceta de Madridle 1 de diciembre de 1935, n° 335, pp. 1863-1864.

Decreto de 2 de diciembre de 1935, dictando nopaes el ofrecimiento voluntario de
fincas al Instituto de Reforma Agrari@aceta de Madridde 4 de diciembre de
1935, n° 338, pp. 1932-1933.

Decreto de 28 de febrero de 1936, disponiendoa@pipieces y tribunales que conozcan
de los juicios de desahucio promovidos contra datamios, colonos o aparceros de
fincas rasticas, pendientes de resolucion, suspeetiazurso del procedimiento
cuando la demanda inicial no se haya fundado dalta de pago de la renta o
merced, y que del propio modo se suspendan enigrsas casos las diligencias de
lanzamiento pendientes de ejecuciGaceta de Madridle 29 de febrero de 1936,
n° 60, p. 1691.

Decreto de 3 de marzo de 1936, disponiendo senéatigor afio agricola, a los efectos
de la aplicacion del articulo 25 de la Ley de 15mrzo de 1935, el ciclo que
imponga la indole del cultivo o del aprovechamiestbre la base del tiempo que
transcurra desde una a otra cose@Gureta de Madridle 5 de marzo de 1936, n°
65, p. 1850.

Ley de 2 de junio de 1936, relativa a desahuciokgrtontratos de arrendamiento o
aparceria de fincas rusticdsaceta de Madridde 4 de junio de 1936, n° 156, pp.
2019-2020.

Ley de 2 de junio de 1936, (rectificada) relativdesahucios de fincas rastic&aceta
de Madridde 5 de junio de 1936, n°® 157, pp. 2042-2043.

Decreto 155/1937, de 3 de enero, disponiendo quan@ndatarios de fincas rusticas
podran ejercitar, en un plazo de treinta dias¢t@oa que determina el articulo 8 de
la Ley de arrendamientos de 15 de marzo de 1B3etin Oficial del Estadde 8
de enero de 1937, n° 80, p. 58.

Decreto de 9 de marzo de 1938, por el que queddago el Fuero del trabajBoletin
Oficial del Estadale 10 de marzo de 1938, n° 505, pp. 6178-6181.

Ley de 5 de junio de 1939, regulando la situaciéhod arrendatarios y aparceros de la
zona ultimamente liberadBoletin Oficial del Estadde 8 de junio de 1939, n°® 159,
pp. 3132-3133.

Orden-Circular de 7 de julio de 1939, constituyenda junta encargada de estudiar y

redactar un proyecto de ley de bases regulandodosatos de arrendamientos y
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aparceria de fincas rustic@oletin Oficial del Estadde 9 de julio de 1939, n° 190,
pp. 3751-3752.

Ley de 13 de septiembre de 1939, reguladora dapas/echamientos y administracion
de fincas forestales y montes de las zonas libserBaéetin Oficial del Estadde 11
de octubre de 1939, n° 284, pp. 5705-5707.

Ley de bases de 26 de diciembre de 1939, sobraizatién de grandes zond@oletin
Oficial del Estadale 25 de enero de 1940, n°® 25, pp. 628-634.

Ley de 23 de febrero de 1940, sobre devolucion sa popietarios de las fincas
ocupadas por el Instituto de Reforma Agraria coegho a las Leyes de 1932 y
1935.Boletin Oficial del Estadde 6 de marzo de 1940, n° 66, pp. 1638-1639.

Orden-Circular de 6 de mayo de 1940, dictando nsrpara la organizacion y
funcionamiento del servicio de propiedades y ammenidntos en el Ejército del
Aire. Boletin Oficial del Estadde 7 de mayo de 1940, n® 128, pp. 3119-3122.

Orden de 6 de junio de 1940, sobre Devolucién a mogietarios de las fincas
intervenidas por el suprimido Instituto de Refordgraria. Boletin Oficial del
Estadode 9 de junio de 1940, n® 161, pp. 3967-3968.

Ley de 28 de junio de 1940, por la que se normaizeégimen de arrendamientos
rusticos.Boletin Oficial del Estadde 13 de julio de 1940, n° 195, pp. 4858-4863.

Ley de 25 de noviembre de 1940, de colonizaciordstdrés localBoletin Oficial del
Estadode 10 de diciembre de 1940, n° 345, pp. 8446-8448.

Ley de 16 de diciembre de 1940, de reforma trilmtBoletin Oficial del Estadde 22
de diciembre de 1940, n° 357, pp. 8746-8770.

Decreto de 22 de febrero de 1941, sobre cultivodalgero en relacion con el articulo
noveno de la Ley de arrendamientos rusti@&aetin Oficial del Estadae 4 de
marzo de 1941, n° 63, p. 1531.

Ley de 7 de julio de 1941, por la que se deja spexso hasta San Miguel la ejecucién
de las sentencias de desahucios incoados al ardpa que disponen las leyes
vigentes sobre arrendamientos rustidsletin Oficial del Estadale 9 de julio de
1941, n° 190, p. 5131.

Ley de 26 de septiembre de 1941, por la que seggaipor un afo la de 7 de julio de
1941 en cuanto se refiere a la ejecuciéon de sdaterde desahucios sobre
arrendamientos rusticos y aparcerialetin Oficial del Estadde 30 de septiembre
de 1941, n° 273, p. 7519.
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Ley de 22 de enero de 1942, por la que se estabfegeavamen transitorio sobre los
beneficios de las explotaciones agropecuarias, oemaf de recargo, sobre la
contribucion territorial que grava esta riquezgoletin Oficial del Estadae 6 de
febrero de 1942, n° 37, pp. 907-908.

Ley de 23 de julio de 1942, por la que se modifieasgunas disposiciones vigentes
sobre arrendamientos rustic8mletin Oficial del Estadde 1 de agosto de 1942, n°
213, pp. 5654-5660.

Ley de 15 de octubre de 1942, por la que se madifios articulos segundo, tercero y
cuarto de la de 22 de enero de 1B@etin Oficial del Estadde 22 de octubre de
1942, n° 295, pp. 8427-8428.

Ley de 10 de noviembre de 1942, sobre ejecuciéedtencias de desahucio de fincas
rusticas.Boletin Oficial del Estadde 24 de noviembre de 1942, n° 328, pp. 9523-
9524,

Orden de 8 de enero de 1943, por la que se creasssaria de arrendamientos en la
Asesoria Técnica del Instituto Nacional de Colocima Boletin Oficial del Estado
de 10 de enero de 1943, n° 10, pp. 342-343.

Decreto de 10 de febrero de 1943, por el que sdadg concesion de pensiones de
subsidio de vejez a los trabajadorBsletin Oficial del Estadale 2 de marzo de
1943, n° 61, pp. 2017-2018.

Decreto-Ley de 18 de diciembre de 1943, por el spisuspenden temporalmente los
desahucios de fincas rusticas por cultivo directpeysonal.Boletin Oficial del
Estadode 1 de enero de 1944, n° 1, p. 16.

Decreto de 26 de enero de 1944, por el que selzpridexto refundido del Libro | de
la Ley de contrato de trabaoletin Oficial del Estadde 24 de febrero de 1944, n°
55, pp. 1627-1634.

Ley de 18 de marzo de 1944, sobre desahucios dasfiisticas para cultivo directo y
personalBoletin Oficial del Estadde 23 de marzo de 1944, n° 83, pp. 2412-2414.

Decreto de 2 de junio de 1944, por el que se reargal cultivo del tabaco en Esparia,
establecido con caracter definitivo por la Ley d& de marzo de 19448Boletin
Oficial del Estadale 21 de junio de 1944, n° 173, pp. 4850-4855.

Ley de 19 de julio de 1944, de bases para la refatenla justicia municipaBoletin
Oficial del Estadale 21 de julio de 1944, n°® 203, pp. 5529-5542.
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Orden de 30 de noviembre de 1944, por la que san@ el Servicio Nacional de
Cultivo y Fermentacion del Tabaddoletin Oficial del Estadde 7 de diciembre de
1944, n° 342, pp. 9277-9284.

Orden de 7 de julio de 1945, por la que se un#iceobro en los gastos de fumigacion
gue corresponde abonar a los propietarios, arrendsity aparceros en las fincas de
olivar. Boletin Oficial del Estadde 11 de julio de 1945, n® 192, p. 221.

Orden de 14 de julio de 1945, por la que se aprakBaglamento de concesiones para
el cultivo de tabacaBoletin Oficial del Estadde 26 de julio de 1945, n° 207, pp.
639-645.

Decreto de 11 de enero de 1946, sobre repercusidosecolonos y arrendatarios de
fincas rasticas y urbanas, de los aumentos esidbte@n las contribuciones.
Boletin Oficial del Estadde 25 de enero de 1946, n° 25, pp. 691-692.

Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que sesbprla nueva redaccién oficial de la
Ley hipotecariaBoletin Oficial del Estadale 27 de febrero de 1946, n° 58, pp.
1518-1532.

Ley de 27 de abril de 1946, sobre expropiaciondgeizde fincas rasticas, con la debida
indemnizacion, previa declaracion de interés soBialketin Oficial del Estadde 28
de abril de 1946, n° 118, pp. 3087-3091.

Ley de 27 de abril de 1946, que modifica la de 25 mdbviembre de 1940 de
colonizaciones de interés locBloletin Oficial del Estadde 28 de abril de 1946, n°
118, pp. 3091-3093.

Decreto-Ley de 28 de junio de 1946, por el quauspende la tramitacion de los juicios
de desahucio de fincas rusticas dedicadas a pianégcmixtas de vifia y olivar u
otras especies arbore@nletin Oficial del Estadde 3 de julio de 1946, n° 184, p.
5342.

Decreto-Ley de 26 de julio de 1946, por el querspli el plazo para la consignacion
en los juicios de desahucio de fincas rasticasfgita de pagoBoletin Oficial del
Estadode 15 de agosto de 1946, n° 227, p. 6290.

Decreto de 9 de agosto de 1946, por el que se lapreen caracter provisional, el
Reglamento general para el régimen de min&ud¢etin Oficial del Estadde 8 de
septiembre de 1946, n°® 251, pp. 6758-6785.

Ley de 18 de diciembre de 1946, por la que se mintamas para los contratos de
cesion del suelo para plantaciones mixtas de viftdisar u otras especies arbéreas.
Boletin Oficial del Estadde 20 de diciembre de 1946, n° 354, pp. 8890-8891.
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Orden de 27 de diciembre de 1946, por la que sesbprel Reglamento general de los
impuestos directos de la guinea espar®tdetin Oficial del Estadde 12 de enero
de 1947, n° 12, pp. 354-361.

Decreto de 10 de enero de 1947, por el que sel@prldReglamento para la aplicacion
de la Ley de 27 de abril de 1946 sobre colonizasode interés locaBoletin
Oficial del Estadale 7 de febrero de 1947, n° 38, pp. 895-900.

Decreto de 24 de enero de 1947, sobre competeadeadlisticia Municipal, por el que
se desarrolla la base novena de la Ley de 19 aedel 1944 Boletin Oficial del
Estadode 12 de febrero de 1947, n° 43, pp. 1030-1031.

Decreto de 14 de marzo de 1947, por el que seizatat Instituto Nacional de
Colonizacion para ceder fincas a cultivadores lewmal a cabo la previa division
material de las mismas en lotes o parc@adetin Oficial del Estadde 17 de abril
de 1947, n°® 107, pp. 2258-2259.

Decreto de 18 de abril de 1947, por el que se dasaiCamaras Oficiales Sindicales
Agrarias, que asumiran las funciones hasta ahotangendadas a las Camaras
Oficiales Agricolas y a las Hermandades Provinsidiel Campo, y se transforma el
Consejo Superior de Camaras Oficiales Agricolas Imstituto de Estudios
AgrosocialesBoletin Oficial del Estadale 28 de abril de 1947, n° 118, pp. 2499-
2501.

Decreto-Ley de 24 de julio de 1947, por el que ae mbrmas que regulan el pago de
rentas en especie en los arrendamientos rusBodestin Oficial del Estadde 14 de
agosto de 1947, n° 226, p. 4562.

Decreto-Ley de 7 de noviembre de 1947, por el guigan los recargos que a partir de
1° de enero de 1948 deberan percibirse sobre latascudel Tesoro por las
contribuciones urbana, rastica y pecuaria, que camdcter general y ordinario
establecen la base 22 de la Ley de 17 de julid®dé ¢ el articulo 68 del Decreto de
25 de enero de 194@®oletin Oficial del Estadale 19 de noviembre de 1947, n°
323, pp. 6174-6175.

Decreto de 7 de noviembre de 1947, sobre aprobal@dios textos refundidos de la
Ley, Reglamento y Tarifa de los impuestos de de®ckales y sobre transmisiones
de bienesBoletin Oficial del Estadde 10 de febrero de 1948, n° 41, p. 594.

Decreto-Ley de 19 de diciembre de 1947, por el sgiesuspende la tramitacion y
ejecucion de los juicios de desahucio de fincascasfundados en causas a que se

refieren las Disposiciones adicionales primerausdg y sexta de la Ley de 23 de
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julio de 1942.Boletin Oficial del Estadale 26 de diciembre de 1947, n° 360, p.
6770.

Ley de 27 de diciembre de 1947, sobre modificacdéharticulo 12 de la Ley del
timbre.Boletin Oficial del Estadde 30 de diciembre de 1947, n° 364, p. 6916.

Ley de 27 de diciembre de 1947 (rectificada), saboglificacion del articulo 12 de la
Ley del timbre.Boletin Oficial del Estadale 31 de diciembre de 1947, n® 365, p.
6942.

Decreto de 6 de febrero de 1948, sobre pago denénementos de rentas de fincas
rusticas autorizados por disposiciones legdBedetin Oficial del Estadale 4 de
marzo de 1948, n° 64, p. 866.

Ley de 4 de mayo de 1948, por la que se aplazadtzhcion de los arrendamientos
protegidos, concertados con anterioridad a la patibn de la Ley de 23 de julio de
1942.Boletin Oficial del Estadde 5 de mayo de 1948, n° 126, p. 1713.

Orden de 31 de mayo de 1948, por la que se deterloigue debe entenderse por
“precio oficial del trigo”.Boletin Oficial del Estadde 4 de junio de 1948, n° 156, p.
2293.

Decreto de 22 de julio de 1948, por el que se aclios preceptos de las legislaciones
de arrendamientos rusticos y urbanos en el sedédmnsiderar comprendida entre
las corporaciones de Derecho publico a la Iglesidlica. Boletin Oficial del
Estadode 20 de agosto de 1948, n° 233, p. 4022.

Decreto de 1 de septiembre de 1948, sobre ledgisla@plicable a los contratos de
arrendamiento de los terrenos situados en la zamad del puerto de Barcelona.
Boletin Oficial del Estadde 6 de octubre de 1948, n° 280, p. 4686.

Ley de 23 de diciembre de 1948, sobre declaracé®mal sujetas a contribucion
territorial de las fincas urbanas cuyo liquido imite no exceda de 25 pesetas, y
de la rigueza imponible por rustica y pecuaria pgreneciendo a un propietario no
exceda de 50 pesetas en un mismo término muni@p#dtin Oficial del Estadde
25 de diciembre de 1948, n° 360, p. 5769.

Ley de 21 de abril de 1949, sobre colonizaciongritucion de la propiedad de las
zonas regablesBoletin Oficial del Estadde 22 de abril de 1949, n° 112, pp. 1805-
1812.

Decreto-Ley de 20 de mayo de 1949, por el queasssfieren al Director General de
colonizacion, en los expedientes de expropiaciézo&a que tramite el Instituto, las

funciones que las disposiciones generales sobreomgpion atribuyen a los
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gobernadores civile8oletin Oficial del Estadde 17 de junio de 1949, n® 168, p.
2710.

Decreto-Ley de 15 de julio de 1949, sobre validerd contratos de arrendamientos de
fincas rasticas cuya renta se hubiera fijado enanario o en especie distinta del
trigo. Boletin Oficial del Estadde 30 de julio de 1949, n° 211, p. 3358.

Ley de 16 de julio de 1949, por la que se modifidaterminados articulos de la Ley de
arrendamientos rusticoBoletin Oficial del Estadde 17 de julio de 1949, n°® 198,
pp. 3162-3163.

Ley de 16 de julio de 1949, por la que se establem#mas especiales para llevar a
cabo los trabajos de restauraciéon hidrologico-fates de la cuenca del rio Segura.
Boletin Oficial del Estadde 18 de julio de 1949, n°® 199, pp. 3193-3194.

Decreto de 10 de diciembre de 1949, por el questsblece el régimen de la propiedad
en el Africa occidental espafioBoletin Oficial del Estadde 13 de enero de 1950,
n° 13, pp. 150-159.

Decreto de 23 de diciembre de 1949, por el quepsgeba el Plan General para la
colonizacion de la zona regable de Montigmletin Oficial del Estadale 17 de
enero de 1950, n° 17, pp. 220-225.

Decreto de 27 de enero de 1950, por el que se aramas para adaptar a los preceptos
de la Ley de 16 de julio de 1949 los proyectosrdeajos hidroldgicos-forestales,
actualmente aprobados o en tramitacion, en la ev@eicSeguraBoletin Oficial del
Estadode 22 de febrero de 1950, n° 53, p. 838.

Decreto de 7 de julio de 1950, por el que se atllmspreceptos que regulan el derecho
de retracto en los arrendamientos de fincas rgstdetin Oficial del Estadde 20
de julio de 1950, n° 201, p. 3169.

Orden de 11 de julio de 1951, por la que se determoi que debe entenderse por precio
oficial del trigo.Boletin Oficial del Estadde 20 de julio de 1951, n° 201, p. 3462.

Orden de 12 de julio de 1951, por la que se dictarmas sobre pago de rentas
convenidas en maiz, cebada, avena, trigo, centeascafiaBoletin Oficial del
Estadode 20 de julio de 1951, n° 201, pp. 3454-3455.

Orden de 27 de agosto de 1951, por la que se aplaiebnvocatoria para el cultivo del
tabaco durante la campafia 1952-1@8etin Oficial del Estadde 4 de septiembre
de 1951, n°® 247, pp. 4154-4157.

Decreto de 19 de octubre de 1951, por el que seebgn los aranceles judiciales.
Boletin Oficial del Estadde 6 de noviembre de 1951, n® 310, pp. 4982-5008.
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Decreto de 8 de febrero de 1952, por el que seiamapllimite autorizado para las
cédulas que, libres de impuestos, puede emitiraelc8 Hipotecario de Espafia en
contrapartida de préstamos especidBetin Oficial del Estadale 23 de febrero
de 1952, n° 54, pp. 824-825.

Orden de 10 de septiembre de 1952, por la queteerdra lo que debe entenderse por
“precio oficial del trigo”.Boletin Oficial del Estadde 13 de septiembre de 1952, n®
257, pp. 4193-4194.

Decreto de 24 de octubre de 1952, por el que sesaglinterpreta el Decreto-Ley de 24
de julio de 1947, sobre pago en moneda de cursd bty rentas estipuladas en
especie trigoBoletin Oficial del Estadale 9 de noviembre de 1952, n°® 314, pp.
5151-5152.

Ley de 20 de diciembre de 1952, por la que se estlms tipos de gravamen de la
contribucion territorial, ristica y pecuaria y setan normas para ultimar el catastro
de dicha riquezaoletin Oficial del Estadde 24 de diciembre de 1952, n°® 359, pp.
6345-6346.

Orden de 2 de julio de 1953, por la que se dictatmas para la ejecucion de las
operaciones de concentracion parceld@iletin Oficial del Estadde 5 de julio de
1953, n° 186, pp. 4076-4079.

Ley de 17 de julio de 1953, sobre competencia yress, por razon de la cuantia, en
materia de arrendamientos rustic8aletin Oficial del Estadale 18 de julio de
1953, n° 199, pp. 4324-4325.

Ley de 3 de diciembre de 1953, sobre declaracionfigieas manifiestamente
mejorablesBoletin Oficial del Estadde 4 de diciembre de 1953, n° 338, pp. 7149-
7152.

Decreto de 8 de enero de 1954, por el que se estald obligatoriedad de construir
albergues adecuados para el ganado lanar en dedelasi provinciasBoletin
Oficial del Estadale 27 de enero de 1954, n° 27, pp. 475-476.

Decreto de 8 de enero de 1954, por el que se apridbeglamento de pastos, hierbas y
rastrojerasBoletin Oficial del Estadde 28 de enero de 1954, n° 28, pp. 493-498.

Rectificacion del Decreto de 8 de enero de 1954 epgue se aprueba el Reglamento
de pastos, hierbas y rastrojerBsletin Oficial del Estadde 3 de febrero de 1954,
n° 34, p. 642.
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Decreto de 19 de febrero de 1954, por el que semeh diversos articulos de los
aranceles judiciale®oletin Oficial del Estadde 21 de marzo de 1954, n° 80, pp.
1670-1682.

Decreto-Ley de 5 de marzo de 1954, por el quedarddiversas normas relativas a la
concentracion parcelariBoletin Oficial del Estadde 22 de marzo de 1954, n° 81,
pp. 1703-1705.

Ley de 15 de julio de 1954, sobre regulacion deatosndamientos rusticos prorrogados
por Ley de 4 de mayo de 194Bbletin Oficial del Estadde 16 de julio de 1954, n°®
197, pp. 4842-4844.

Orden de 24 de julio de 1954, por la que se dintamas para la aplicacion de la Ley
de fincas manifiestamente mejorablBsletin Oficial del Estadde 8 de agosto de
1954, n° 220, p. 5489.

Orden de 22 de noviembre de 1954, por la que seaael nimero 7° de la de 2 de julio
de 1953, relativa a normas para ejecucion de l&saones de concentracion
parcelariaBoletin Oficial del Estadde 25 de noviembre de 1954, n°® 329, p. 7825.

Ley de 16 de diciembre de 1954, sobre expropidui@osa.Boletin Oficial del Estado
de 17 de diciembre de 1954, n° 351, pp. 8261-8278.

Ley de 16 de diciembre de 1954, por la que se neadify refunden los preceptos
reguladores de la contribucion general sobre ltar&oletin Oficial del Estadde
17 de diciembre de 1954, n° 351, pp. 8278-8285.

Decreto de 17 de diciembre de 1954, por el quécsandnormas para la aplicacion de la
Ley de 15 de julio de 1954, sobre arrendamientasicas. Boletin Oficial del
Estadode 1 de enero de 1955, n° 1, pp. 3-5.

Ley de 14 de abril de 1955, del timbre del Est&lwetin Oficial del Estadde 15 de
abril de 1955, n° 105, pp. 2377-2405.

Decreto de 3 de junio de 1955, por el que se rdgutampafa de recogida de cereales
y leguminosas 1955-5@oletin Oficial del Estadde 23 de junio de 1955, n° 174,
pp. 3768-3772.

Ley de 22 de diciembre de 1955, por la que semefda legislacion de arrendamientos
urbanos.Boletin Oficial del Estadde 23 de diciembre de 1955, n® 357, pp. 7722-
7742,

Decreto de 13 de abril de 1956, por el que se hpreétexto articulado de la Ley de
arrendamientos urbandBoletin Oficial del Estadde 21 de abril de 1956, n® 112,
pp. 2602-2616.
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Ley de 12 de mayo de 1956, sobre imposicién dermdé@tiadas obligaciones para el
tratamiento de plagas a los duefios de fincas fdesstle considerable extension.
Boletin Oficial del Estadde 13 de mayo de 1956, n° 134, pp. 3076-3077.

Ley de 12 de mayo de 1956, sobre régimen del spelodenacion urbandoletin
Oficial del Estadale 14 de mayo de 1956, n° 135, pp. 3106-3134.

Decreto de 8 de junio de 1956, por el que se pgarrdas normas reguladoras de la
pasada camparfia cerealista y las de fijacion delgadicial del trigo a efectos del
pago del canon de riesg®@oletin Oficial del Estadde 17 de junio de 1956, n°® 169,
p. 3902.

Decreto de 22 de junio de 1956, por el que se bhprug texto definitivo del
Reglamento del timbre del Estado y se dictan noromasplementarias para la
ejecucion de la Ley de 14 de abril de 1986letin Oficial del Estadde 8 de julio
de 1956, n°® 190, pp. 4439-4495.

Decreto de 22 de junio de 1956, por el que se hpre texto refundido de la
legislacion de accidentes de trabajo y el Reglameara su AplicacionBoletin
Oficial del Estadale 15 de julio de 1956, n® 197, pp. 4614-4634.

Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se hpra¢ Reglamento de la Ley de
expropiacion forzosaoletin Oficial del Estadde 20 de junio de 1957, n°® 160, pp.
443-444.

Decreto 176/1959, de 15 de enero, por el que seebarel Reglamento para la
aplicacion de la Ley de los impuestos de dereckakes y sobre transmisiones de
bienes, de 21 de marzo de 19B8letin Oficial del Estadde 7 de febrero de 1959,
n° 33, pp. 2237-2245.

Decreto 745/1959, de 29 de abril, por el que seaiedyar el Reglamento para la
aplicacion de la legislacion sobre arrendamieniostiaos. Boletin Oficial del
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del Estadale 12 de mayo de 1959, n° 113, pp. 6913-6915.
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pp. 9167-9171.

Orden de 1 de agosto de 1959, por la que se apeleBatatuto de la Mutualidad
Nacional de Prevision AgrariBoletin Oficial del Estadde 1 de octubre de 1959,
n° 235, pp. 12762-12778.
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Decreto 1157/1960, de 2 de junio, por el que salaelg campana de cereales 1960-
1961.Boletin Oficial del Estadde 23 de junio de 1960, n° 150, pp. 8610-8614.

Decreto 413/1961, de 2 de marzo, sobre ordenaaonoenico-administrativa de la
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administrativa de la Mutualidad Nacional de Preénsgocial Agraria, dentro de las
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funcionamiento para llevar a cabo el primer cengaré de Espafidoletin Oficial
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articulo cuarto de la Ley de 15 de julio de 193dletin Oficial del Estadde 6 de

julio de 1962, n° 161, p. 9403.

Orden de 21 de agosto de 1962, por la que se adtarsultas acerca del alcance del
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Estadode 12 de enero de 1979, n° 11, pp. 766-767.

Real Decreto-Ley 10/1979, de 16 de julio, sobrarpga de arrendamientos rasticos.
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Decreto Legislativo 79/1990, de 6 de septiembre, gloque se aprobd el texto
refundido de la Compilacién de Derecho civil delklas BaleareBoletin Oficial
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ANEXO: DOCUMENTOS EXAMINADOS

SIGNATURA ANO | TISTORICO. | DOCUMENTAL
AHPG-GPAH 3/967, f. 198 r° - 200 v° 1563 Gipuzkoa Escritura publica
AHPG-GPAH 3/971, f. 26 1° - 26 v° 1567 Gipuzkoa Escritura publica
AHPG-GPAH 3/971, f. 27 r° - 27 v° 1567 Gipuzkoa Escritura publica
AHPG-GPAH 3/971, f. 28 r° - 29 v° 1567 Gipuzkoa Escritura publica
AHPG-GPAH 3/955, f. 60 r° - 61 v° 1571 Gipuzkoa Escritura publica
AHPG-GPAH 3/959, f. 178 r° - 180 v° 1575 Gipuzkoa Escritura publica
AHPG-GPAH 3/982, f. 48 1° - 49 v° 1599 Gipuzkoa Escritura publica
AGG-GAO CO MCI 916 1611 Gipuzkoa Proceso civil
AHPG-GPAH 3/1033, f. 58 r° - 59 v° 1618 Gipuzkoa Escritura publica
AGG-GAO CO MCI 1140 1619 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 1296 1622 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 1073 1624 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 1512 1635 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.M.A._MARZANA, C. 8, N. 27 1636 Bizkaia Escritura publica
AHFB JCR 0342/006 1637 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 1523 1639 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 1566 1641 Gipuzkoa Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 37 1643 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 3972/001 1647 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LEJ 1048 1648 Gipuzkoa Proceso civil
AHPG-GPAH 3/216, f. 13 r° - 13 v° 1649 Gipuzkoa Escritura publica
AHFB JCR 1593/014 1650 Bizkaia Proceso civil
AHPG-GPAH 3/218, f. 69 r° - 70 v° 1651 Gipuzkoa Escritura publica
AHPG-GPAH 3/218, f. 42 v°- 43 r° 1651 Gipuzkoa Escritura publica
AHFB JCR 3213/008 1655 Bizkaia Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 66 N° 33 1656 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO MCI 1843 1657 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0284/048 1659 Bizkaia Proceso civil
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SIGNATURA ANO | LISTORICO | DOCUMENTAL
AHFB JCR 0086/015 1660 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 1891 1660 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 1917 1661 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 2608/039 1665 Bizkaia Proceso civil
ATHA F.E. Varona Caja 58 N° 15 1667 Araba/Alava Proceso civil
AHPAL JUS 18175 1668 Araba/Alava Proceso civil
ARCV Varela (F), C 2787-1 1669 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 1332/048 1670 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 2113 1672 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 3281/018 1675 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 3621/009 1676 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO UClI 701 1683 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 3292/008 1688 Bizkaia Proceso civil
AHPAL JUS 32212 1691 Araba/Alava Proceso civil
AHPAL JUS 25968 1693 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 3452/015 1694 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 2386 1694 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 2419 1696 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 1280/022 1698 Bizkaia Proceso civil
AHPAL JUS 19580 1701 Araba/Alava Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 83 1702 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 19184 1703 Araba/Alava Proceso civil
AHPAL PRO 30, f. 115r°- 118 v° 1703 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 24847 1705 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 265, f. 116 r° - 116 v° 1706 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 265, f. 117 r° - 117 v° 1706 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._ANEXA, C. 271, N. 13 1706 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 28,N. 10, D. 1 1707 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 1036/021 1708 Bizkaia Proceso civil
AHPAL JUS 22956 1709 Araba/Alava Proceso civil
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SIGNATURA ANO | LISTORICO | DOCUMENTAL
AHFB JCR 1767/014 1709 Bizkaia Proceso civil
AHPAL JUS 19100 1710 Araba/Alava Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 66 1710 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO ECI 1971 1710 Gipuzkoa Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 51 1712 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 2230/003 1712 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LEJ 1415 1712 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 1757 1712 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0871/034 1713 Bizkaia Proceso civil
AHPAL PRO 370, f. 86 r°, linea 14 - 87 r°, linea 11 1714 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 370, f. 85 r°- 86 r°, linea 13 1714 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 51, f. 108 r° - 111 r° 1714 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 51, f. 33r°-35r° 1714 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 51, f. 51 r° - 52 v° 1714 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 12 1714 Bizkaia Escritura publica
AHPAL PRO 12, f. 58 r° - 59 r° 1715 Araba/Alava Escritura publica
ATHA F.E. Bustamante Caja 12 N° 48 1715 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 219, f. 71 r°- 72 v° 1716 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 20480 1716 Araba/Alava Proceso civil
FSS_A.M.A._URBINA, C. 62, N. 10 1716 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO LCI 1774 1718 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 2640 1718 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 141, f. 101 r° - 104 r° 1719 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 141, f. 156 r° - 161 r° 1719 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 14 1719 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 141, f. 170 r° - 181 r° 1719 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 145, . 145 r° - 146 r°, linea 20 1720 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 145, f. 64 1° - 66 V° 1720 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 569, f. 16 r° - 17 v° 1721 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 270, f. 14 r°- 16 V° 1721 Araba/Alava Escritura publica
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AHPAL PRO 270, f. 232 r° - 235 v° 1721 Araba/Alava Escritura publica
ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 66 1721 Araba/Alava Escritura publica
ATHA F.E. Verastegui Caja 26 N° 3.3 1722 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 1, f. 519 r° - 520 r° 1724 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO LCI 1933 1724 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 2692 1724 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 1914 1725 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 1961 1725 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 29630 1727 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 1388/012 1727 Bizkaia Proceso civil
ATHA F.E. Verastegui Caja 26 N° 6.4 1728 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO ECI 2212 1728 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 2 1729 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 62, N. 14 1730 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO MCI 2696 1730 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 837, f. 23 r°- 28 v° 1733 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 63, N. 13 1733 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JTB 0603/032 1733 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 0883/034 1734 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 2442 1736 Gipuzkoa Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 49 N° 19 1736 Gipuzkoa Escritura publica
AHPAL PRO 705, f. 58 r° - 58 v° 1737 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 724, . 138 1° - 141 r° 1737 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 64, N. 3 1737 Araba/Alava Documento privado
AGG-GAO CO ECI 2533 1737 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2362 1737 Gipuzkoa Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 42 1739 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO ECI 2658 1739 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2452 1740 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 2720 1740 Gipuzkoa Proceso civil
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AHPAL PRO 663, f. 418 r° - 419 v° 1741 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 19211 1741 Araba/Alava Proceso civil

FSS_A.M.A._MARZANA, C. 3, N. 1 1741 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO ECI 2783 1741 Gipuzkoa Proceso civil
ARCV Quevedo (F), C 2353-5 1742 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 1728/001 1742 Bizkaia Proceso civil
AHPAL JUS 18993 1743 Araba/Alava Proceso civil

ATHA F.E. Verastegui Caja 26 N° 6.7 1743 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO LEJ 1765 1743 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0796/034 1745 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 3379/018 1745 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3126 1745 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3106 1745 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3130 1745 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2593 1745 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2594 1745 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2079 1745 Gipuzkoa Proceso civil

FSS_A.M.A._URBINA, C.29,N. 1 1746 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 1581/006 1746 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3093 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2585 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3156 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3181 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3185 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2103 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2104 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2105 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2117 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LEJ 1826 1746 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0874/018 1747 Bizkaia Proceso civil
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AHFB JCR 2230/ 013 1747 Bizkaia Proceso civil
AHFB JTB 0529/ 007 1747 Bizkaia Proceso civil

AGG-GAO CO MEJ 2070 1747 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2106 1747 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 3271 1748 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO UEJ 1045 1748 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO UEJ 1042 1748 Gipuzkoa Proceso civil

AHPAL PRO 652, f. 81 r° - 86 r° 1749 Araba/Alava Escritura publica

AGG-GAO CO ECI 3305 1749 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3326 1749 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2643 1749 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 3320 1749 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3372 1749 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 19299 1750 Araba/Alava Proceso civil
AHPAL JUS 28397 1750 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 0556/019 1750 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO UEJ 1074 1750 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2773 1750 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3402 1751 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 3352 1751 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2810 1751 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2813 1751 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 3407 1751 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2211 1752 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2213 1752 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JTB 0022/003 1753 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 2835 1753 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 20303 1754 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 0405/018 1755 Bizkaia Proceso civil
AHPAL JUS 20353 1756 Araba/Alava Proceso civil
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AHFB JCR 1028/008 1757 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3605 1757 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 27753 1758 Araba/Alava Proceso civil
AHPAL JUS 24697 1758 Araba/Alava Proceso civil
AGG-GAO CO LEJ 2004 1758 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0843/014 1759 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 3054 1759 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 15786 1761 Araba/Alava Proceso civil
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 17 1761 Bizkaia Escritura publica
AGG-GAO CO MEJ 2299 1761 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 29577 1762 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JTB 0629/008 1762 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO UEJ 1137 1762 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LEJ 2091 1763 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 3254 1763 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 36 1764 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 0058/013 1764 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 0144/052 1764 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2344 1764 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0208/020 1765 Bizkaia Proceso civil
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 19 1765 Bizkaia Documento privado
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 35 1765 Bizkaia Escritura publica
AHPAL JUS 19653 1766 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 0459/029 1766 Bizkaia Proceso civil
AHFB JTB 0481/005 1766 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 3883 1766 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 19146 1767 Araba/Alava Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 3471 1770 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.AS. ASTEGUIETA, C. 3,N. 7 1771 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 6 1771 Araba/Alava Escritura publica
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AHFB JCR 1869/015 1771 Bizkaia Proceso civil

AGG-GAO CO ECI 4030 1771 Gipuzkoa Proceso civil

AHPAL JUS 18940 1772 Araba/Alava Proceso civil

AHPAL JUS 18997 1772 Araba/Alava Proceso civil
FSS_A.M.A._URBINA, C. 29, N. 24 1772 Araba/Alava Escritura publica

AGG-GAO CO LCI 3514 1772 Gipuzkoa Proceso civil
ATHA DH. 433-6 1773 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 30, N. 46 1773 Araba/Alava Escritura publica

AHFB JCR 2615/028 1773 Bizkaia Proceso civil
AHPAL PRO 1304, f. 1059 r° - 1066 v° 1774 Araba/Alava Escritura publica

AHFB JCR 0668/001 1774 Bizkaia Proceso civil

AGG-GAO CO MCI 4072 1774 Gipuzkoa Proceso civil

AGG-GAO CO MEJ 2491 1774 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 10, D. 2 1775 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 30, N. 52 1775 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 1303, f. 1259 r° - 1260 v° 1776 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 1303, f. 672 r° - 673 r° 1776 Araba/Alava Escritura publica

AHPAL JUS 27945 1776 Araba/Alava Proceso civil

AHPAL JUS 19727 1777 Araba/Alava Proceso civil

AHFB JCR 3656/003 1777 Bizkaia Proceso civil

AHFB JCR 0170/017 1777 Bizkaia Proceso civil

AHFB JCR 0980/033 1778 Bizkaia Proceso civil

AGG-GAO CO MCI 4207 1778 Gipuzkoa Proceso civil

AGG-GAO CO UEJ 1288 1779 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111,N. 21 1780 Bizkaia Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 37 1780 Bizkaia Escritura publica
AHPAL PRO 1747, f. 198 r° - 199 v° 1781 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 1747, f. 204 r° - 205 v° 1781 Araba/Alava Escritura publica

AGG-GAO CO ECI 4353 1781 Gipuzkoa Proceso civil

AGG-GAO CO UEJ 1297 1781 Gipuzkoa Proceso civil
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AHPAL PRO 1688, f. 86 r° - 87 v° 1782 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 23087 1782 Araba/Alava Proceso civil
ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 27 1783 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 3395/010 1783 Bizkaia Proceso civil
AHFB JTB 0420/089 1783 Bizkaia Proceso civil
ATHA DH. 433-7 1784 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO MCI 4400 1784 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 109, N. 8,D. 4 1785 Bizkaia Escritura publica
AGG-GAO CO MCI 4467 1785 Gipuzkoa Proceso civil
ATHA F.E. Samaniego Caja 41 N° 28 1786 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 0925/033 1786 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 3532/003 1786 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 4394 1786 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 2221, f. 149 r° - 150 v° 1787 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 2221, f. 243 r° - 244 \° 1787 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 0163/016 1787 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 0925/016 1787 Bizkaia Proceso civil
AHPAL PRO 1722, f. 165 r° - 167 r° 1788 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 14571 1788 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 0929/005 1788 Bizkaia Proceso civil
AHFB JTB 0738/016 1788 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LCl 4108 1788 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 9965, f. 119 r° - 120 v° 1789 Araba/Alava Escritura publica
AGG-GAO CO LCl 4177 1789 Gipuzkoa Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 4581 1789 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 1723, f. 167 r°- 168 r° 1790 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 3450/002 1790 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LCl 4144 1790 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 1355, f. 131 r°- 133 v° 1791 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 1355, f. 134 r° - 136 v° 1791 Araba/Alava Escritura publica
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AGG-GAO CO ECI 4687 1791 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 1355, f. 200 r° - 203 v° 1792 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 23457 1792 Araba/Alava Proceso civil
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 27 1792 Bizkaia Documento privado
AGG-GAO CO UEJ 1349 1792 Gipuzkoa Proceso civil
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 28 1793 Bizkaia Escritura publica
AGG-GAO CO ECI 4756 1793 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 4336/012 1795 Bizkaia Proceso civil
AHPAL JUS 20300 1797 Araba/Alava Proceso civil
AHPAL JUS 27631 1798 Araba/Alava Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 25 N° 1 1798 Araba/Alava Escritura publica
ATHA F.E. Verastegui Caja 25 N° 31.1 1798 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 31 1798 Bizkaia Escritura publica
AHPAL JUS 20524 1799 Araba/Alava Proceso civil
ATHA F.E. Verastegui Caja 25 N° 28.2 1799 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 0420/066 1799 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MCI 4816 1799 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0572/004 1800 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 3567/006 1800 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO MEJ 2822 1800 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL JUS 21077 1801 Araba/Alava Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 56 N° 51 1801 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 0391/002 1801 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 0769/116 1801 Bizkaia Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 34 1802 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 29671 1803 Araba/Alava Proceso civil
ATHA F.E. Samaniego Caja 19 N° 13 1803 Araba/Alava Escritura publica
ATHA DH. 433-8 1804 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 0230/022 1804 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 1515/004 1804 Bizkaia Proceso civil
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AHFB JCR 0879/003 1804 Bizkaia Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 16 1805 Araba/Alava Escritura publica
ATHA F.E. Samaniego Caja 1 N° 25 1805 Araba/Alava Escritura publica

AHFB JCR 3674/005 1805 Bizkaia Proceso civil

FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 254, N. 35 1807 Araba/Alava Documento privado

AGG-GAO CO ECI 5033 1808 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 9281, f. 157 r° - 158 v° 1811 Araba/Alava Escritura publica

AHPAL JUS 19151 1811 Araba/Alava Proceso civil

A.M. Asparrena Caja 76. N. 16 1813 Araba/Alava Proceso civil
FSS_A.M.A._URBINA, C. 28, N. 12 1813 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 31, N. 59 1814 Araba/Alava Escritura publica

AHFB JCR 0928/021 1814 Bizkaia Proceso civil

AGG-GAO CO ECI 5120 1814 Gipuzkoa Proceso civil

AGG-GAO CO ECI 5174 1815 Gipuzkoa Proceso civil

AHFB JCR 0216/008 1816 Bizkaia Proceso civil

AHPAL JUS 29502 1817 Araba/Alava Proceso civil

AHFB JTB 0517/003 1817 Bizkaia Proceso civil
AHPAL PRO 8536, f. 75°- 79 v° 1818 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8585, f. 25 r° - 26 v° 1818 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8585, f. 62 r° - 64 v° 1818 Araba/Alava Escritura publica
ATHA F.E. Bustamante Caja 59 N° 30 1818 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._URBINA, C. 32, N. 11 1818 Araba/Alava Escritura publica

AHFB JCR 0947/013 1818 Bizkaia Proceso civil

AHFB JCR 3467/002 1818 Bizkaia Proceso civil

AHFB JCR 0206/003 1819 Bizkaia Proceso civil

AHFB JCR 0459/033 1820 Bizkaia Proceso civil
AHPAL PRO 8539, f. 147 r° - 148 r° 1822 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8540, f. 528 r° - 531 v° 1824 Araba/Alava Escritura publica

AHPAL JUS 25904 1824 Araba/Alava Proceso civil

AHFB JTB 0561/001 1824 Bizkaia Proceso civil
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AHPAL PRO 8541, f. 29 r° - 32 r° 1825 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8541, f. 532 r° - 533 r° 1825 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8541, f. 665 r° - 666 v° 1825 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8541, f. 723 r° - 726 r° 1825 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 11655, f. 77 r° - 83 v° 1826 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8542, f. 158 r° - 160 r° 1826 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8542, f. 253 r° - 255 v° 1826 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8542, f. 478 r° - 481 r° 1826 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8542, f. 482 r° - 485 r° 1826 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8542, f. 64 r° - 65 v° 1826 Araba/Alava Escritura publica
ATHA F.E. Bustamante Caja 63 N° 7 1826 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 111, N. 46 1826 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 3970/004 1826 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 5003 1826 Gipuzkoa Proceso civil
ATHA F.E. Bustamante Caja 62 N° 14 1827 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8544, f. 389 r° - 390 v° 1828 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 18778 1828 Araba/Alava Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 5759 1829 Gipuzkoa Proceso civil
AHFB JCR 0685/021 1830 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO ECI 5758 1830 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 8547, f. 57 r° - 59 r° 1831 Araba/Alava Escritura publica
AHFB JCR 3612/013 1831 Bizkaia Proceso civil
AGG-GAO CO LCI 5200 1831 Gipuzkoa Proceso civil
AHPAL PRO 8548, f. 891 r° - 892 r° 1832 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL JUS 19178 1832 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JTB 0959/010 1833 Bizkaia Proceso civil
AHPAL PRO 8555, f. 776 r° - 778 r° 1839 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8556, f. 601 r° - 602 v° 1840 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8557, f. 1409 r° - 1410 v° 1841 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8557, f. 1416 r° - 1418 r° 1841 Araba/Alava Escritura publica
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ATHA F.E. Varona Caja 63 N° 10.3 1841 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8558, f. 170 r° - 173 r° 1842 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8558, f. 199 r° - 200 r° 1842 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8558, f. 238 r° - 239 r° 1842 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C.112,N. 1 1842 Bizkaia Escritura publica
AHPAL PRO 8560, f. 17 r° - 18 v° 1843 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8560, f. 316 r° - 317 r° 1843 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112,N. 3 1843 Araba/Alava Escritura publica
AHPAL PRO 8562, f. 281 r° - 282 v° 1844 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112,N. 7 1844 Araba/Alava Documento privado
AHFB JCR 2451/005 1844 Bizkaia Proceso civil
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112,N.6,D. 2 1844 Bizkaia Documento privado
AHPAL PRO 13236, f. 717 r° - 718 v° 1848 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 15 1849 Bizkaia Documento privado
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 161, N. 15 1854 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 186, N. 15 1854 Araba/Alava Proceso civil
AHFB JCR 1683/024 1854 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 3685/013 1854 Bizkaia Proceso civil
AHFB JCR 1990/009 1861 Bizkaia Proceso civil
FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C.253,N.8, D. 1 1862 Araba/Alava Documento privado
FSS_A.M.A._VELASCO, C. 112, N. 23 1864 Araba/Alava Escritura publica
FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 58 1865 Araba/Alava Documento privado
AHFB JCR 1682/020 1866 Bizkaia Proceso civil
FSS_A.M.A._VERASTEGUI, C. 245, N. 48 1876 Araba/Alava Documento privado
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