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1. CONCEPTO.

El texto legal vigente omite la definicidn del concepto “mejoras”,
pero a la vista de l1a clasificacion que formula pueden definirse en sen-
tido descriptivo, diciendo que consisten en modificaciones introducidas
en la finca por imposicién de la Autoridad competente 0 por voluntad
de los contratantes y que tienden a aumentar su valor o aprovecha-
miento, su embellecimiento o la comodidad del arrendatario. Su con-
cepto, pues, se diferencia:

a) De los “gastos” .—Por gasto o expensa, en general. se
entiende cualquier prestacién de caricter patrimonial (Derbung).
La doctrina (Manresa, etc.) los identifica con el concepto de
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mejoras, no siendo en realidad sino el medio de que éstas se pro-
duzcan, de tal forma que, en estricto derecho, si aun realizadas
tales expensas no cristalizan en las finalidades antes citadas sera
inaplicable el ordenamiento legal referente a mejoras

b) De las' “reparaciones” —Son las operaciones encamina-
das a2 mantener la cosa arrendada en esta de servir al uso a que s2
la destina. Mantenido el predio en tal estado, cuantas obras con-
tribuyan a elevar el valor, utilidad. o comodidad entran por ex-
clusidn en el concepto de mejoras.

En Ia generalidad de la doctrina y en el uso comin se las iden-

tifica con las llamadas mejoras necesarias. Este fué el criterio de
la Comisién (1).
" . ¢) De las “cargas”.—Son los gravimenes que pesan sobre
un fundo. Se habla (Enneccerus) de cargas periddicas (impues-
tos, prima de seguro, intereses de hipoteca, etc.) y de cargas reite-
radas no periddicas (contribuciones de los colindantes con las
vias publicas, cargas de alojamiento, de construccién, etc.). Su
concepto tiene evidente analogia con las denominadas en lenguaje
legal “mejoras obligatorias”

d) De los “frutos” .—Son frutos en general los rendimien-
tos econdmicos que se extraen de una cosa conforme a su desti-
no, y sin alterar su esencia, ya inmediatamente (frutos naturales),
ya como consecuencia de una relacidén juridica dirigida a conse-
guir estos productos (frutos civiles o juridicos) (2). Su mocién
aparece plenamente diferenciada del concepto de mejora, la que.
no obstante, puede recaer sobre tales rendimientos (impensae in
fructus).

e) De la “edificacién, plantacién y siembra”. — Aunque
ordinariamente las mejoras consisten en aquellos dispendios, y en
este sentido las fuentes hablan de la cedificatio, plantatio et sa-
tio (3). el Tribunal Supremo tiene declarado reiteradamente que
las medidas que tiendan formalmente a facilitar ¢l laboreo y el
mayor rendimiento de las cosechas pueden o no ser mejoras (Sen-
tencia 24-2-936), y que se alteran los términos de la litis al re-
clamarse en la instancia por el concepto plantacidn v plantearse el
recurso desde el punto de vista sustantivo (mejoras), para ono-
nerlo al de “propiedad de plantaciones” (4). Es por tanto presu-

(1) Azpeitia: «. . a nuestro juicio. no son mejoras utiles, sino necesarias
para la explotazién de la finca » (D. S., 159.)

(2)

Para un detenido estudio sobre frutos en general, p. v. Luigi Mosco:

Il frutti nell Diritto positivo. Milano, 1947, pag. 577. Edit. A. Gxuffre
(3) L. 38, D. dert vind. 6, I, 1. IT c."de rei vind. 3, 32.
(4) S. 30 junio 1947.
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puesto necesario que tales labores se concreten en necesidad, uti-
lidad o adorno del precio a que se unan (4.%).

2. NATURALEZA.

Son diversas las teorias formuladas con el fin de aclarar 1a natura-
leza de las mejoras y el fundamento del derecho del arrendatario a ser
indemnizado. Se pueden senalar:

a) La que pretende que el arrendatario esti, respecto a las mejo-
ras, en la situacién de tercero, y tiene derecho a la indemnizacién, en
cuanto a tal, aplicando el articulo 361 del Cddigo civil. Contra esta
teoria se aduce que es imposible devenir tercero existiendo contrato (5),
y precisamente por incumplimiento del mismo, ya que de no existir
convencién expresa sobre la realizacién de las mejoras la Ley tiene pre-
ceptos prohibitivos (6). Otros ven el derecho de arrendatario a ser in-
demnizado en la figura de negoticrum gestic (7), pero contra ellas se
ha objetado que la citada indemnizacién no puede ser tan amplia como
la concedida al gestor de negocios (art. 1.893). Por otra parte, el ges-
tor de negocios obra siempre en interés ajeno, lo cual no es aplicable al
campesino, que busca en la realizacién de la mejora una situacidn para
¢é] mas ventajosa.

b) Los que quieren fundarlo en la presunta voluntad de las par-
tes. Aun prescindiendo de la imperfeccidon que suponen todas las pre-
sunciones. no se ve claro por qué haya de presumirse una voluntad afir-
mativa y no una negativa, Ademas, conviene no olvidar que el Cddigo
civil prohibe la alteracidn de la cosa durante el arrendamiento y pres-
cribe que ha de devolverse por el arrendatario tal como le fué entrega-
da, y a falta de disposiciones del contrato, o teniendo éste prohibicién
expresa, no puede establecerse una presuncidi legal contraria a’lo estip
lado y a la Ley.

¢) También se recurridé a la tan socorrida teoria del enriqueci-

(4.2) Sobre los conceptos de edificacién, plantacién y siembra en general,
véase Balbi: Il diritto de superficie. Torino, 1947, pags. 94 y sigs. Edit. Giap-
pichelli.

(5) En el recurso de revisién contra S. A. T. de Valencia de 31 de
marzo de 1947 se aduce expresamente no ser de aplicacion los arts. 348,
361, 453 y 454 del C. c., ya que el predio arrendado no puede tener ningun
caso la consideracion de predio ajeno.

(6) Especialmente arts. 1557 y 1.561 del C. c. . .

(7) Especialmente dcctrina alemana. Cir. Enneccerus: Tratado, t. II,
volumen II.
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miento injusto, pero existiendo un contratd y preceptds legales prohi-
bitivos no puede tener aplicacién semejante institucidn,

En realidad ninguna de estas doctrinas, basadas en un principio
liberal y sin tomar en consideracién sino el interés de las partes, basta
para justificar, ni aun formalmente, las limitaciones impuestas al pro-
pietario con miras al interés social, que es lo que en ultimo término se
busca. El espiritu de las disposiciones que regulan las mejoras es, 1o la
negacion de la propiedad, sino la cesidn al interés privado de un régimen
legal que permita, sin lesionar otros intereses, a aumentar la produccidn
nacional. También en nombre del interés social se proponen dichas
normas que las mejoras se realicen por quien por ellas se interese, com-
batiendo la indiferencia que cl absentismo lleva a los propictarios.

3. FUNDAMENTO.

El colono celoso que se aficiona a la finca que explota y conoce los
defectos que es preciso corregir en ella y las reformas que se deben
introducir en la misma para aumentar su productividad debe tener una
compensaciéon por las mejoras que haya realizado en la explotacién
agticola que usufructia, si llega el caso de cesar en el colonato. La jus-
tificacién de este principio ya fué reconocida en nuestros Coédigos anti-
guos (8), mas de otra parte, una elemental defensa del derecho de pro-
piedad aconseja la mayor prudencia en la regulacién de este capitulo
referente a las mejoras (R. Jurado), para evitar que la concesion de de-
rechos al arrendalario en esta matecria degenere en abuso imponién-
dose al arrendador cargas que resultaren demasiado pesadas, como ha
dicho el Tribunal Supremo en sus Sentencias de 6 junio y 29 octubre
de 1934, no es admisible que ningin particular disponga libremente,
y tal vez de modo arbitrario, de los intereses de otros. Estas conside-
raciones marcan, pues, bien claramente los limites del derecho que pue-
de asistit al colono a mejorar la finca que explota y las obligaciones
siguientes del propietario, que si no debe ser una rémora al progreso

(8) La S. de 18 de junio de 1934 recuerda que la clasica legislacic’m de
Partidas con criterio mas equ1tat1vo y social que el que siglos mas tarde ins-
piré el C. c., recenocia en principio el derecho del colono a ser indemnizado
de las meJoras que hubiese realizado en el fundo: «.. e por eso decimos
que el senor tenudo es de dar las micciones que fizo en aquellas cosas que
mejord e dévelas descontar del arrendamiento...», cuidando, no obstante, de

exceptuar el caso de que se hubiese »convemdo en el contrato la obhgacxon
de realizar el arrendatario tales labores.
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agricola y territorial (8 bis) tampoco debe estar obligado a costear mas
beneficios que los que una recta prudencia aconscja.

4.  ANTECEDENTES.

El Derecho antiguo en general es hostil al resarcimiento. Jus-
tiniano muestra ya una nueva tendencia, y concede al coleno el
tus tollendi. Con el igual resarcimiento se puede obtener indirec-
tamente (9). En nuestros antiguos textos—dice Benevto—, apli-
cando la doctrma que estd implicita en el contrato de plantacidn,
hay que suponer que se admitiese la adquisicién de la mitad de
las mejoras, y asi, en efecto, lo reconocen algunos textos que per-
miten que se Uleve el colono un palomar de dos, y la mitad de los
irboles plaptados, si fueren mas de treinta (10). Por otra parte,
es de advertir ]a excepcidn de pago que correspondia durante los
primeros anos de duracidén de] contrato a aquellos que favorecian
el fundo o acomectian obras de plantacién (11). Al colono que
constryyese casa—casa de adobes, en la que lo tnico que valia
cra el techo y la puerta—se le deja llevar muebles y puerta v la
mitad de la techumbre (12). Un pasaje del Cartulario de San
Vicente de Oviedo deja ver un traspaso de mejoras sefialando que
se den al c¢olono que cambie de lugar dentro de su dominio edifi-
caciones y plantaciones equivalentes (13).

Mais tarde, las Partidas reconocen también expresamente el
derecho de indemnizacidn a favor del arrendatario, cuidando, no
obstante, de exceptuar el caso de que se hubiese convenido en el

(8 bis) Este es, segln la doctrina italiana mds reciente, el fundamento
de la pretension del anendamlento al reembolso. Asi fué entendido por el
proyecto de Bertini y Rossi de 1922, y seguido de Luzzati, Scialoja, Brugi,
Virgilii, Ratto, Tarigilli, Indrio y otros. Véanse los numeros 2,3y 4dela
Rivista de Diritto Agrario, correspondientes a junio, septxemble y diciem-
bre de 1923,

(9y Cod. Just., XI, 59, 7, 8, IL

(10) Fuero de Pajares: «... postura de vinea aut tornare quando de illo
solare voluerit exire leve inde medietate, Qui fecerit II palumbares leve
inde I, si fecerit I, ieve inde medietate.» «Si fecerit ortum et posuerit inde
*XX arbores leve inde medietate.» Igualmente Castrocalbon.

(11) Eun general, en los contratos ad complantandum, Calipe cita un
pergamino de la 1glesia de San Cosme y San Damian, para quien toma tierra
«as vinean plantandum et pomay» se establece que «usque ad anpos sex
nihil de fructibus reddat, deinde per medium dividaty.

(12) Carta Puebla de San Lorenzo del Paramo, 1262 (publ. Staaff: Etu-
de sir Vancien dialecte, pag. 83): . tome todo su mueble e las puertas e
la meetat de la techumbre de las casas » Cfr. otros datos en D. Canseco:
Notas, AHD. I, pag 360; cit. Beneyto: Estudios sobre la historia de algunos
contratos agrarios, pag. 199.

(13) Cartulario de San Vicente, 120, pdg. 127, 3098.
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contrato la obligacidn de rcalizar el colono tales mejoras (14).
El Cédigo Civil consigna entre los preceptos relativos al contratd
de arrendamiento el de que: “El arrendatario tendia, respecto a
las mejoras tutiles y voluntarias, el mismo derecho que se concede
al usufructuario (art. 1.573).” (15). Un verdadero progreso ju-
ridicosocial en materia de mejoras lo constituye el Real Decreto-
ley de 21 dc noviembre de 1929, confirmado vigente por De-
creto-ley del Gobierno provisional de la Repablica de 10 de julio
del 1931 (16). Por dltimo, la Ley de 1935 dedica a esta mate-
ria los articulos 20 al 23, constituyen la legalidad vigente, al no
haber sido modificado por la legislacién postetior, en la que Gni-
camente |a disposicidon transitoria 5. de la Ley de 28 de junio
de 1940 preceptia que si por consecuencia de lo dispuesto en las
reglas anteriores (las precedentes disposiciones transitorias) hu-
biera de cesar el arrendatario de la finca en la tenencia de ésta y
existiesen (tiles no amortizados, se estard a lo que las partes hu-
biesen estipulado en el contrato sobre la forma de indemnizarlas,
liquidindose, en otro caso, tales mejoras segiin la legislacién vi-
gente en la época en que se realizaran.

5. DERECHO COMPARADO.

Las legislaciones modernas, atentas a todo lo que pueda significar
fomento de los intereses colectivos e incremento de la produccién re-
gulan, con caricter imperativo, el régimen de mejoras. Como mas tipi-
cas y representativas se estudian separadamente las legislaciones ingle-
sa, italiana y argentina (17).

A. INGLATERRA.—Desde hace tiempo se ha creido en Inglaterra,
con diversas disposiciones, beneficiar al arrendatario, con la facultad,
reconocida por los usos, de hacerse pagar el heno, la paja y el estiércol
dejados en el fundo (18), cuando cl propietario quisiera retenerlos:
pero esta facultad, admitida ya en la Ley de 1875 (Agricultural Hol-
dings Act), resultd ineficaz en virtud de que se permitia a las partes
renunciar a clla en el contrato.

(14) Véase supra nim. 8.

(15) Articulos 487 y 488.

(16) Articulos 15 a 18.

(17) Para un estudio de conjunto (anticuado) del régimen de mejora en
Derecho comparado en general, puede verse Benjumea: El arrendamiento
rustico y_las modernus legislaciones. Edit. V. Suarez, segunda edicién. Ma-
drid,. 1934. : ' )

(18) Véase el precedente establecido en 1865 por la sentencia en el caso
Clark v. Westrope.
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En la Ley de 1908, se comienza a hablar dél derecho al pago de
mejoras in genere, principio desarrollado en leyes posteriores (19), que
incluso llegan a cambiar, en ciertas circunstancias, el derecho a “elegir”
entre dejar o llevarse estos productos, atribuyendo tal derecho de elec-
cién al arrendatario. Este ejemplo ha sido umformemente citado pof
la doctrina italiana (20) desde hace tiempo.

Es interesante observar cémo la legislacién inglesa ha ido aumen-
tando gradualmente el nimero de los gastos por mejoras que el pro-
pietario estd obligado a reembolsar pasando de una categoria a otra las
mejoras simples,.y extendiendo el caricter de mejora al método mismo
de cultivo adoptado, cuando resulte superior al prewsto en el con-
trato (21).

El articulo 22 de la Ley establece que el arrendatario tiene derecho,
al vencimiento del contrato, a exigir del propietario el pago de las me-
joras por é! ejecutadas en el suyo, cuando ellas estén previstas en la
propia Ley. Del tercer considerando y del primer parrafo del cuarto.
se desprende que dichas mejoras pueden clasificarse en tres grupos: a) las
que para su realizacidn necesitan el consentimiento del propietario;
b) las que necesitan dicho consentimiento, o, en su defecto, la apro-
bacién del Ministetio competente; y ¢) aquellas que no necesxtan con-
sentlmlento alguno (22).

(19) Agricultural Holding Act, 1875, 1883, 1900, 1906, 1908, 1913 y 1914;
Agriculture Act, 1920; Amendment Act, 1921; Agriculture Holding Act,
1923. . .
(20) Véase, entre los primeros, Serpieri: Rebaz. al Congr. Agrario, Mi-
1én, 1906, y vuelto 2 publicar en Studi sui contratti agrari, Bolonia, 1920;
Venezian: «La gquestione sui diritto dell’affittuario per le migliore», en Ann:
Soc. Agraria di Bologna, reimpreso en Opere Giuridiche, Roma, 1918; Ser-
pieri: Ancora sul miglioramento. Risposta a Venezign, loc. cit.; Ricca Bar-
beris: Le spese sulle cose mmmobiii, Turin, 1914; F. Luzzato: «L’indemnizzo
pei migliorameno», en Riv. di Diritto Civile, 1921; Funaioli: Teoria dei
miglioramenti fondiari, Roma, 1921. .

(21) Articulo 28 de la Ley. Agricultural Act 1947.

(22) a) Plantacién de sauces, introduocion de riegos, cultivo de berros
plantaciones de lupulos, cultivo de frutales ,presas para irrigacién; b) Cons-
truccion o reforma de edificios, construceion de silos, esparcimiento de arci-
11z, construccidn o transformacién de'caminos y puentes, mejora de sistemas
de riego, colcracion o remocidén de setos vivos, roturacion de tierras baldias,
construccidon o reforma de esclusas, colocacién de alambres en las planta-
ciones, instalaciones para bafar las ovejas, remociéon de helechos y demas
hierbas que dificulten el cultivo, drenajes, colocacion de lineas eléctricas,
instalacion de albanales, reparacién de magquinaria fija, no prevista en el
contrato, cultivo de semillas para el comercio; ¢) Destruccién de topos,
proteccion de frutales contra dafios causados por animales, espafcimiento de
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El monto de la compensacidn es equivalente al aumento del valor
del fundo hablda cuenta de sus caracteristicas y situacion.

Respecto a] grupo de mejoras para las cuales, a falta de consenti-
miento del propietario, se permite recurrir al Ministro, y la solic‘tud
respectiva queda sujeta a la condicién de que el arrendatario notifique
al propietario su intencién de presentarla. Si el Ministro da su apro-
bacién, el propietario,” dentro de un tiempo determinado, puede hacer
saber su intencidn de realizar la mejora por si mismo (23).

B. ITALIA.—La regulacién dada por el nuevo Cddigo civil a las
mejoras realizadas por el arrendamiento, puede sintetizarse asi (24):
1.2 El respeto a]l derecho de propiedad ha aconsejado una calificacién
restrictiva, y por eso se ha dispuesto que las transformaciones, en las
que consisten las mejoras, no deben alterar profundamente el régimen
de produccién (art. 1.632, 1.°); 2.° no se ha creido oportuno des-
cender a una enumeracién que seria en todo caso incompleta e incluso
peligrosa de las mejoras cuya ejecucién- se admite; serd necesario en
todo caso la oportuna accién judicial sobre la utilidad objetiva de las
mismas; 3.° la iniciativa para la realizacién de las mejoras puede to-
marse tanto por el arrendatario como por el arrendador; cuando sea
hecha por el arrendador, las mejoras-deben ser abonadas por el arren-
datario; en tanto en cuanto éste se aproveche de los beneficios, bajo la
forma de aumento de la renta (art. 1.633, 1.2); 4.° cuando la inicia-
tiva del mejoramiento sea debida al arrendatario, la autorizacién (por
parte del Magistrado 'y a solicitud de parte interesada) no puede ser
concedida, si no resulta su capacidad técnica y econdmica para realizar-
las o sean opuestas a las obligaciones contractuales, o bien si la situa-
cién ulterior de la locacidén no consienten al arrendatario el goce por
un congruo periodo en incremento del interés que las mejoras estin
llamadas a producir; 5.° si el arrendatario es autorizado para realizar
las mejoras, el arrendador, dentro de un plazo perentorio fijado por el
Juez, puede declarar el realizarlas a su costa; en tal caso se subrogari
en el lugar del arrendatario en todas las obligaciones fijadas en la auto-
greda, secamiento de arcilla, esparcimiento de cal o estiércol, consumo de
granos y foh'ajos para los animales del fundo.

(23) Para mas detalles puede verse Sarfatti: Un nuevo Cédigo agrario
en la Gran Bretaiia, trad. Jorge Barrera Graf y Javier Elola Fernandez, en
Boletin del Instituto de Derecho comparado de México. México, enero- ~abril
1949,  pags. 159 y sigs.

(24) Cfr. Carrara: I contratti agrari, vol. X, 2, del Tratatto di Diritto
civile, de Vassalli. Torino, U. T. E. T., 1946. .
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rizacién; 6.° reconocida la necesidad de contemporizar equitativamente
los intereses del arrendatario con el del arrendador, el criterio relativo
a la liquidacién de las indemnizaciones y a su pago son restrictivos, y
por eso: a) la indemnizacién debe corresponder al aumento del valor
conseguido en el fundo y que persista al fin del arrendamiento; &) no
puede ser superior a la cuarta parte del total de rentas satisfechas du-
rante el plazo del arrendamiento; ¢) el Juez, con relacidén a las condi-
ctones econémicas del arrendador, puede disponer el pago parcial,  que
no excedera, salvo diverso acuerdo de las partes, de diez afios, orde-
nando, en tales casos, la prestacién de idonea garantia.

C. ARGENTINA—EIl Cdédigo civil argentino contiene interesantes
disposiciones sobre mejoras, a las que dedica los articulos 1.533 a
1.552, inclusive (25). Su régimen se puede sintetizar asi: 1.2 Salvo
prohibicidén expresa, la realizacién de mejoras es facultativa para el
arrendatario. 2. Debe, en tode caso, conservar la “forma” de la cosa
arrendada. 3.° La indemnizacién a cargo del arrendador se subordina
(art. 1.539) : a) a la existencia de pacto expreso; b) al caso de “repa-
raciones” no mejoras de urgencia; ¢/ si fuesen necesarias y utiles y se
resolviese el. contrato por causa no imputable a] arrendatario; d)} si
fuesen voluntarias y se resolviese el contrato por culpa del arrendador.

Los articulos 1.545, 1.546, 1.547, 1.548, 1.549, 1.550, 1.551,
1.552, legislan acerca de las relaciones entre locador y locatario a que
dieran lugar las mejoras y las reparaciones; culles corresponde pagar
al locador y en qué casos; derechos acordados al acreedor por ellas en
seguridad al pago de su crédito; cuindo corresponde compensarla con
los alquileres; criterio para su tasacion, cuiles y cuindo quedan en
beneficio de la propiedad sin cargo para el propietario, cuales deben pa-

gar i la locacidén se iescinde por su culpa y cuales cuando ia resoiucién
concurra por culpa del locatario.

Por su parte, los articulos 10 y 11 de la moderna ley sobre Arren-
damientos Agricolas y Aparcerias de 8 septiembre 1948 (25), csta-
blecen que: “El arrendador deberd proveer a cada parcela arrendada,
en las condiciones y plazos que fijen la reglamentacidn, de las siguien-
tes mejoras:

a) Una casa habitacidén construida con materiales estables y en
condiciones higiénicas, compucs'ta por lo minimo de tres piezas: coci-

(25) Puede verse en Informacién Juridica, nam. 69. Madrid, febrero
1949, pags. 277 y 279.
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na, galeria, retrete con duchas y pozo o bomba que asegure agua‘a la
poblacién, siempre que el arrendatario sé radique en el predio;

b) Cerco perimetral (alambrado).

El valor de estas mejoras exigibles al arrendador no podra exceder
del 20 por 100 de la valuacidn fiscal de la superficie arrendada para el
pago de la contribucién territorial.

Si el propietario no ejecutara las mejoras a que se refiere este ar-
ticulo, dentro de los plazos pertinentes, podri efectuarlas el arrenda-
dor a costa de aquél, quedando facultado para retener el precio del
arrendamiento hasta cubrir su importe. A tal efecto podra hacer uso
de los créditos previstos en el articulo 13 (art. 10).

El articulo 11 establece que el arrendatario podra:

a) Instalar una aguada con el depdsito correspondiente.

b) Construir un galpén para frutos y otro para maquinarias y
elementos de trabajo, y vivienda higiénica para albergue de peones.

¢) Plantar cinco arboles por hectirea, hasta cincuenta en total
siempre que esas mejoras no las encontrara incorporadas al arrendar el
predio o el arrendador no las ejecute dentro del plazo de 180 dias de
la fecha en que se le requiera mediante notificacion efectuada por tele-
grama colacionado, o por intermedio del Juzgado de Paz de su domi-
cilio. - ' . ]

Al término del contrato el arrendador indemnizard al arrendata-
rio e valor que tengan en ese momento las mejoras que hubiese intro-
ducido hasta un maximo de un 20 por 100 de la valuacién fiscal de
la superficie arrendada, para el pago de la contribucidn territorial.

El articulo 12 dice: El crédito del arrendatario por reintegro del
valor de las mejoras y reparaciones, sus intereses y costas, gozara de
privilegio especial sobre el inmueble arrendado, en grado preferente a
todos los demds, inclusive al del acreedor hipotecario, y lo facultara
a ejercitar el derecho de retencidn.

El articulo 13 dice: Por intermedio del Banco de la nacién Argen-
tina, se acordaran créditos especiales del fomento hasta el 100 por 100
para la construccién o ejecucién de las mejoras a que se refiere la pre-
sente Ley. Estos credxtos no afectardn al crédito personal del solici-
tante.
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.

6. DERECHO POSITIVO. -

A. CLASIFICACION.—La legislacidn vigente comienza, en primer
término, en su articulo 20 estableciendo las diferentes clases con tiem-
po de mejoras, sin preestablecer de cuenta de quién serd el gasto que
significa. Los conceptos se comprenden bien, y en su finalidad parecen
acertados (Bellédn), pudiéndose sintetizar en el siguiente cuadro:

I Legales.
Obligatorias..... § Judiciales.
. l Administrativas,
Mejoras......
Utiles.
Voluntarias... .. De adorno o de

comodidad (26).

Il interés de la clasificacion es evidente, pues que el articulo 21
establece una regulacidn especial para las mejoras obligatorias, distinta
de la reglamentacién dug para las voluntarias se consigna en los ar-
ticulos 22 y 23. A juicio de un docto expositor (27), el legislador
ha querido distinguir, en primer término, entre las mejoras de inelu-
dible ejecucién por estar impuestas por una voluntad superior extrana
al arriendo y aquellas otras mejoras que puedan realizarse por conve-
nio de las partes o por iniciativa de cualquiera de ambas, aun contra
la voluntad de la otra parte. Ahora bien; llamar a este segundo grupo,
como lo hace la Ley, “atiles voluntarias” es emplear un veccablo in-
adecuado, puesto que muchas de las mejoras de este segundo grupo no
se realizan voluntariamente, sino que se llevan a cabo por imponerlas
las sentencias de un Tribunal, a instancia de uno de los contratantes
Por otra parte, ia introduccion de Ias denominadas mejoras obiigato-
rias no estd exenta de graves objeciones.

a) Mejoras obligatorias. ' \

1) Segtin la propia definicién legal se denomina obligatorias las
mejoras impuestas por la Ley o por resoluciones de la Administracidn
o de los Tribunales. Son, pues, mejoras obligatorias las establecidas
por los Poderes publicos, bien en disposicion de cardcter general (Le-
yes) © en otras especiales y concretas resoluciones de la Administra-
cién o de los Tribunales, pero siempre ajenas al 4mbito del contrato

(26) Articulos 15 a 18. La doctrina habla también de un tipo «mixton.
(27) R. Jurado: Comentarios..., pag. 416 ad fine. ’



372 FEL REGIMEN DE «MEJORAS» EN LA VIGENTE LEGISLACION

de arriendo (28), y con abstracién hecha de que supongan o no au-
mento en la produccién de las fincas o su valor (28 bis). Es preciso.
no obstante, advertir:

a) Obligatorias seran las mejoras impuestas por los érganos
competentes se incluyan o no en la clasificacion legal (29). En
consecuencia, tal criterio de distincidén es madmlsnble o al menos
de escasa utilidad.

b) No estableciendo la ley expresamente mejora obligato-
ria alguna, habrin de ser las disposiciones posteriores las que esta-

blezcan o creen y, en definitiva, las que habrin de establecer su
regulacién.

¢) La propia Comisién que aprobd el proyecto reconoce im-
plicitamente este criterio: El hecho de regular, pues, ese concepto
en la Ley no tienc mas finalidad que ésta: "  hacia falta saber
las consecuencias que producian, y las consecuencias son éstas:
que daran lugar a aumento de la renta cuando aumenten la pro-
duccidén de |a finca.” (Azpeitia) (30). Se trata, pues, en definiti-
va, de una norma programaética no siempre tenida en considera-
cidn por los Poderes piblicos (31).

2) De lo expuesto se puede deducir que realmente este término,
desconhocido en la doctrina cldsica, se puede considerar initil. No co-
nociéndose hasta el presente ninguna mejora impuesta por la Ley—es-
cribe Torrejon—y la vaguedad de la definicidn antes consignada, he-

(28) El T. S, no obstante, con evidente imprecision, califica de «obli-
gatoriasy las mejoras establecidas por las partes en un contrato de arren-
damiento. Véase S. de 30 de junio de 1947.

(28 bis) Con lo cual se contradice evidentemente el concepto técnico de
mejora, apuntado suprd.

(29) Asi, por ejemplo, la nueva Ley argentina de Arrendamientos agri-
colas y aparcerias de 8 de septiembre de 1948, sin darles ese nombre, esta-
blece expresamente en su articulo 10 que: «E} arrendador debera proveer
a cada parcela arrencada, en las condiciones y plazos que fije la regla-
mentacion, de las siguientes mejoras:

a) Una casa-habitacién, construida con materiales estables y condicio-
nes higiénicas, compuesta como minimo de tres piezas, cocina, galeria, re-
trete con ducna y pozo, o0 bomba que asegure agua a la poblacién, siempre
que el arrendatario se radigque en el predio;

b) Cerco perimetral (alambrado) »

(30) Azpeitia, contestando a Vidal Guardiola (D. S., 156).

(31) Asi, la Orden de 12 de enero de 1945 (Boletin Oficial del 22), des-
arrollando la Orden de 18 de diciembre de 1944, sobre la obligatoriedad de
la {umigacidn de olivares afectados por el insecto Liothpsipe olede (aranuelo)
—que en sentido amplio puede calificarse de mejora obligatoria—, sefala
en su articulo 1.° una escala gradual que no se ajusta precisamente al
mandato legal.
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mos examinado, con el fin de obtener aclaraciones, en Diario de Sesio-
nes de las Cortes, niimero 156, de 8 de febrero de 1935, del que se
deduce: 1.© Que se trata de una nueva figura juridica que se crea en la
Ley. 2.2 Que como ejemplo de tales mejoras obligatorias sdlo se cita-
ron dos: “.. el que una futura Ley impongd coactivamente en una
comarca una gran repoblacién forestal, o trasformar una parfe de se-
cano en regadio " En realidad, si en lo sucesivo ]as Leyes que se dic-
ten son las que han de imponer las mejoras obli
necesario ¢onsignar en las de arrendamle tos esta nueva figura juridica
con tanta vaguedad definida” (32).

3) Respecto a esta clase de mejoras establece el articulo 21 que:
“Seran de cuenta del arrendador y no dardn derecho a elevacion de la
renta si no produce aumento de los rendimientos de la finca.” Si la
produjesen, el aumento de aquéllas serd proporcional al de éstos. Si
no media el acuerdo entre el arrendador y el arrendatario, el Juez o
Tribunal competente, previo informe de los servicios Agrondmicos
o Forestal, determinard el aumento que la renta 'debe experimen-
tar (33).

b) Mejoras voluntarias.

1) UTILES. 1. Las mejoras ttiles las define el articulo 20
de la Ley, diciendo que tienen tal cardcter las que, sin estar incluidas
en el grupo de las obligatorias, produzcan aumento ‘en la produccidén
de las fincas o en su valor (34). Aparte de eilo, no establece la Ley,
como advierte la doctrina, normas para la determinacién de lo que
se entienda por mejorag utiles (35). No obstante, de acuerdo con
el precepto legal y con su propia naturaleza, se puede entender por

tales aquellas que por aplicacidén de trabajo y capital, o sélo de lo pri-

(32) Torrejon: Arrendamientos..., o. 113 ad fine.

(33) Véase supra num. 21. El art. 10 de la Ley argentina citada estable-
ce que: «El valor de estas mejoras exigibles al arrendador no podra exce-
der del 20 por 100 de 'a valuacion final de la superficie arrendada para el
pago de la contribucion territorial.

(34) ELR. D-Ley de 21 de noviembre de 1929 las definia como aquellas
que, sin ser indispensables para la conservacién del fundo, aumenten la
fertilidad de la tierra 2 el valor de la finca mediante obras de saneamiento,
defensa u otras analogas (art. 15).

(35) Unicamente tenemos como puntos de referencia-——escribe R. Ju-
rado—Ilas dos ideas consignadas en el texto de la Ley de que las mejoras
aumenten en valor la finca u ocasionen su mejor expiotacion. Sin duda,
e: legislador ha creido que, mas que juriaicas, son estas cuestiones técnicas,
y que a los Tribunales de Justicia corresponde en cada caso, previos los
asesoramientos precizos, ir delimitando las mejoras utiles de las que no lo son.
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mero, aumenten ¢l valor de la finca u ocasionen su mejor explotacidn,
siempre que .excedan de las obligaciones de cultivo propiamente dicho
y no representen tampoco la transformacidn de la naturaleza de la
finca hasta el extremo de tener que cambiar su régimen de explota-
cién (R. Jurado). Petrazycky las define desde el punto de vista nega-
tivo, como aquellas que tem\endo ccondémicamente un efecto positivo
no prevén a las exigencias de la conservaciéon. No obstante, y pesc a la
aparente sencillez del concepto, conviene precisar:

a) La funcidn econdmica de las mejoras utiles es no ya im-
pedir una disminucién, sin ampliar la potencialidad econdmica
del fundo, aumentando su produccién o su valor.

b) Su nocién es circunstancial, debiéndose examinar entre
la accién, al caso concreto: del propio modo que de las circuns-
tancias surge la necesidad, en base a las circunstancias que deter-
mina la utilidad.

¢) El concepto de utilidad ha de estimarse en relacién al
propietario (Celso, Ulpiano, Riccobono, Fabricius) al tiempo de
extinguirse ¢l arriendo (36). Las sentencias de 2 julio de 1935,
y 29 octubre de 1934 dicen expresamente que es pteciso para
tener el caricter de mejoras que la plusvalia redunde en benefi-
cio del dueno.

2) Como tales son consideradas en las fuentes:

1. Las innovaciones en la produccién, como la plantaciéon de
olivos (37) o de vifiedo (38), la apertura de cantera o mina (39), el
adiestramiento del esclavo en un arte (40).

2.2 La intensificacién de la produccion removiendo la tierra al-

redor de la planta (41).
3.2 El aumento de la cosa por agregacidon de otra accesoria, como -
en el edificio al cual venga apoyado un almacén o bodega (42), |

(36) El Tribunal Supremo, aun aplicando la legislacién anterior, insiste
en sus sentencias de 17 de marzo, 6 de junio y 29 de octubre de 1934, 2 de
julio de 1935, 20 de enerc y 22 y 24 de febrero de 1936, que cuando con-
cluye el contraio es llegado el momento de formular la reclamacion por
mejoras y de procederse a su pago en la liquidacion del arriendo.

(37 Ulp., 6, 16.

(38) L. 61, parr., D., locati, 19, 2.

(39) L. 13, parr 5, D., de wsufructo, 7, 1; L. 18, parr, D., de fundo
dotali, 23, 5.

(40) L. 6. D, cit.; L. 79, parr. I, D, de verbor signif., 50,  16.

(41) L. 79, parr. 1, D,, cit.

(42) L. 6, D., cit.
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construccion de una casa (43), e incluso cualquier otra de las llamadas

de lujo cuando vuelva la cosa mas ficilmente vendible o -no aumente
el valor venal (44).

De estos ejemplos se pasa, seglin 1ps Juriconsultos, :al- concepto
sintético-de esta clase de mejoras, cuya omisién no hubiese empeorado,
pero cuyo cumplimiento ha hecho mas fructifera la cosa (45); de las
mejoras que no sélo previenen el deteriord de la cosa misma, sino que
la mejoran o acrecen su valor; de los gastos, en una palabra, que se
resuelven en una ventaja (46).-

3 @) Su clasificacién se puede sintetizar en el siguiente.cuadro:

f De mutuo acuerdo.

Mejoras utxles. """""""" | Por voluntad unilateral.

b’) Respecto a su contenido y régimen conviene precisar:

,, 1.o El arrendatario puede, por propia iniciativa, realizar me-
joras utiles, siempre que no pasen del importe de la parte del total
de las rentas satisfechas por todo el tiempo del contrato (47).

2. Se presume que tales mejoras son utiles casi siempre y
en todo caso (48). Sin embargo, en caso de litigio, su calificacton
queda al arbitrio del Tribunal. Es preciso en todo caso el conoci-
miento, al menos. del propietario (49). No es precisa, en cam-
bio, la autorizacidén, y menos escrita por parte de la propie-
dad (50).

3. No obstante, las mejoras de importancia (cambio de cul-
tivo, conversidn de secano en regadic, etc.) no pueden realizarse
sin consentimiento expreso del propietario (51).

2’y De adorno o de comodidad.

i) Las mejoras de adorno o de comodidad son, segln el precepto
del articulo 20, las que Unicamente contribuyen al embellecimiento de
la finca o a la comodidad del que la disfruta. No las origina, pues, la
necesidad o conveniencias productivas de los predios, sino el lujo, el

(43) L. 27, parr. 5; L. 37, L. 38, D., de rei vind., etc.

(44) L. 25, D., de ping., act., 13, 7, etc.

(45) Ulp., 6, 16.

(46) L. 5, parr. 3, D., de #mp. in res dot. fact., 25, L

(47) Incisc final, ap. 4.9, art 22.

(48) Miniztro de Agricultura, D. S 159.

(49) Incizo 2.9 ap. 4.°, art. 22, .

(50) Casanueva, contestando al sefior Lamamxe de Clairac (D. S., 158).
(51) Casanueva, contestando al sefior Diaz Pastor (D. S,, 160)
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solaz u ostentacién del que la realiza. Petrazcyky considera tales aque-
llas que son econdmicamente inutiles. No obstante este concepto, a
pesar de su aparente sencillez y claridad, no estd exento de graves difi-
cultades. Conviene distinguir: _

a) Mejoras de adorno. Son de naturaleza objetiva, si bien el
embeéllecimiento efectivo no sea tenido siempre en cuenta.

b) Mejoras de comodidad. Implican un conceptd eminentemen-
te subjetivo, ya que la comodidad consiste en el gocz derivado del pro-
pio provecho y del propio particularisimo gusto. Tales mejoras no
tienen razén de ser fucra de la voluntad del que las realiza. La propia
expresion indica un caprichoso gusto del titular, aunque objetivamente
no tenga justificacién.

Lo que caracteriza, pues, esta clase de mejoras, respecto de las ne-
cesarias y Ttiles, es que, si bien en todas la voluntad es elemento de-
terminante, mientras en las primeras existe el coeficiente de la necesi-
dad o utilidad, el fundamento de las Gltimas debe verse en la sola vo-
luntad- o capricho del que la realiza, fuera de toda eficacia econémica
positiva (52).

2) Como tales se consideran en las fuentes:

1. Los surtidores de agua, los revoques de fachadas, las pintu-
ras (53).

2.2 Los cielos rasos y las pavimentaciones (54).

3.0 Los mirmoles (55), la construccion de bafios (56).

40 FEl arreglo de las entradas u otras obras edilicias (57).

Pasando de los ejemplos al concepto, Ulpiano llama al lujo las
mejoras que no son necesarias ni utiles (58). Con ello, el contenido de
la tercera categoria es determinado desde un punto de vista puramente

(52) La utilidad ha de ser {enida c6lo en cuenta cuanc}o exista para la
funcién a que la cosa se destina En consecuencia, las mejoras pueden ser
economicamente utiles, aunque aumente ¢l valor econémico del fundo. Cir. a
este respecto Wincheid, I, pag. 883, y, especialmente, Ricca Barberis: L'e
spese sulle cose inmobile e il loro resarcimento, 1.* €dic.,, Torino, 1914, pa-
gma 27; 2.* edic.,, 1946. Asi se explica, por ejemplo, que la Ley de 21 de
abril de 1949, sobre colonizacién y distribucién de las zonas regables las
tenga en cuenta para su abono en determinadas condiciones. V. parr. final,
articulo 16.

(53) . 79, parr. 2, D., de verb. signific., 50, 16.

(54) L. 17, parr.,, 3, D., de usufr, 7, L

(55) L. 13, parr, 7, D., cit.; L. 39, parr I, cit.

(56) L. 14, parr. 2, D., impensid, 25, L

(57) L. 19, parr. 4, D, locati conducti, 19, L.

(58) Ulp, 6, 17.

[
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negativo, es decir, lo que no entra ni en las primeras ni en las segun-
das. En el aspecto positivo comprenden las mejoras que sirven para
adornar la cosa sin acrecer la productividad (59).

Este concepto romano triunfa en la Literatura, y es el recogido
mas tarde en las Legislaciones (60).

3. La Ley de normas diferentes da segin los diversos supuestos.
Su clasificacién y régimen se puede concretar en el cuadio que sigue:

Que disminuyan el ¢ de mutua con-
valor de la finca...\  formidad.

ucjorse de a cuenta det Sigic 12 finca ingre:

ACOHRO e arrendador... | pyonio el titular.
ue no lo dismi-}

Qnuyan ................ la podra retirar al

‘ finalizar el arrien-
a :rl:'gr?dt:tafiil do, sin perjudicar
: l la finca, salvo

{ pacto.

B. EFECTOS.—La realizacién de mejoras, en cualquiera de sus
‘diversas modalidades, produce interesantes efectos, que se concretan en
lo que se refiere al resarcimiento, al rus tollendi, del arrendaiario, al
derecho de “demolicién” otorgado al nuevo poseedor, y, por iltimo,
al derecho de “retencidn” que, en determinados supuestos, debe conce-
derse al cultivador. Se estudian separadamente.

1. RESARCIMIENTO. .

Quizi la mas interesante consecuencia de la realizacién de mejoras
sea la obligacidn de resarcir. Prescindiendo de las mejoras (reparacio-
nes) mecesarias a cargo siempre, claro es, del propietario, conviene dis-
tinguir: - '
a) Las mejoras “obligatorias”—a cargo, como se ha dicho, del
propietario [cfr. A), @), 3) ]—no dan en ningin caso derecho a in-
demnizacién, sino sélo al aumento de rentas si producen aumento en
el rendimiento de las fincas.

b) El estudio del regarcimiento en las mejoras utiles no estd

(59) L. 79, parr. 2, cit,
(60) Cobdigos de Portugal, Chile, Colombia, Uruguay, Méjico, Guate-
mala, ete. '

o
Z
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-exento -de graves dificultades. Conviene enfocarlo separadamente en el
terreno_de los principios y en el del derecho constituido. .o

1)

En primer, lugar es preciso excluir del derecho de indemniza-

cién aquellas mejoras que vayan contra la obligacién de destinar la cosa
al uso mismo fijado en el contrato (61) y la obligacidén de restituirla en
. ¢} estado mismo en que fué recibida (62), porque en tales supuestos se
trata de_ una evidente y manifiesta violacién del contrato, 'de la que
nace, mas que un derecho a indemnizacién, una obligacién de resarci-
miento de dafios (63) e incluso, en determinados casos, accidn resolu-
toria (64). Claro que el concepto de uso a gue ha de ser destinado el
predlo es sumamente elastico, a. no haber sido expresa y taxatwamente
- fijado en el contrats; pero, de todos modos, es evidente que el detécho
_.del conductor ha de tener un limite que npnpuede sobrepasarse. Por
_ otra parte se ha de tener en cuenta que tales mejoras han podido quedar
. previstas en el contrato, Ley para los contratantes en cuanto no su-
pongan ni introduzcan cldusulas lesivas, especialmente para el arrenda-
tario. A falta de una cldusula expresa, la doctrina cldsica, en general,
asi como las legislaciones, no admltleron el resarcimiento de los gastos
y mejoras realizadas utilmente en el fundo, por entender que tales al-
teraciones constituian un abuso (Stolfi) (65). ‘

27

No obstante, estos criterios deben considerarse superados. La

propiedad ha perdido su rigidez absoluta de tinte individualista y se
subordina al interés social. De aqui que Ia vigente legislacidn se aparte
notoriamente de esos principios. Puede sintetizarse asi:

a)

Para que sea indemnizable una mejora que se puede calificar

-de til se requiere:

1.° Que el arrendatario le haya dado previamente al arren-

dador conocimiento de la ejecucién de las obras para que pudiese
fiscalizar sus gastos o costo y cumplida ejecucion (V. Gundin).

2> Que el cardcter de mejora util atribuido a las obras rea-

lizadas, sea por el mayor valor de la finca, sea por la mejor ex-

(61)

(62)

(63)

(64)

(65)

. Su pago
abril de

Articulo 1.555, cap. II, C. c.

Articule 1.561, C. c.

Articule 1.101, C. c.

Cir art. 1.124, C. ¢, y 26, L. A. R.

Siendo utiles y voluntarias las mejoras, no habiéndose obligado a
el propietaric, no puede exigirselo el arrendatario. (S. de 20 de
1901.)



EL REGIMEN DE «MEJORAS» EN LA VIGENTE LEGISLACION 379

plotacidn que con las obras se diese, persiste al concluir definitiva-
mente el arriendo, es decir, que no estén consumidas ya (66).

b) Respecto a la indemnizacién conviene precisar:

1. Que en ningin caso vendra obligado el arrendador a
reintegrar al arrendatario, cantidad mayor de la sexta parte de
las rentas que haya percibido en todo el tiempo del argendamiento.

2. Que sélo son indemnizables .los gastos y desembolsos
realizades por e} arrendatario, que se hallen sin armonizar al tiem-
po de concluir el contrato (67). i

3.2 Las “plusvalias” consecuencia de las mejoras, no son,
en principio, indemnizables. Si la mejora la hace el arrendatario
en tierra ajena contra la voluntad del arrendador—decia Casa-
nueva—{68), no es justo que quiera llevarse una parte de la
finca cuyos beneficios disfruta durante el tiempo del arrenda-
miento y cuyo importe después se le devuelve (69).

4.5 EI arrendador no estd obligado a indemnizar las mejo-
ras que se hubieran tenido en cuenta al otorgar el conrrato (70),
hubieran sido objeto de compensacidén, incluso por reduccién de
Ia renta. Asi lo establece el parrafo final del articulo 23 de la Ley
de Arrendamientos Rasticos.

5.2 Si el arrendatario realiza mejoras utiles (cultivos, plan-
‘taciones), cuando por cualquier causa se haya extinguido su con-
trato, se reputardn hechos de mala fe (S. 15-1-904, 30-11-900),
perdiéndolas sin derecho a indemnizacién (art. 362 C. c.).

¢) Las mejoras de adorno o de comodidad no dan en ningiin

(66) V. nota 67.

167) Graficamente d=cia el senor Casanueva (D. S., 158) que si el
arrendatario «ha gastado diez durante el tiempo del arrendamiento y se
ha amortizadu nueve, no tendrd derecho a llevarse més gue unoun. Este es
el espiritu del dictamen.

(68) D. S, 138.

(69) La indemnizacién—dice la S. de 4 de abril de 1892—no estd de-
terminada por el coste de la obra, sino en tento en cuanto siendo la misma
obra necesaria o util se conserve sin menoscabo y exista al tiempo de entrar
el verdadero dueiio en su posesion, porque de otra suerte podria enrique-
cerse aquél indebidamente en perjuicio de éste. Por eso es equivocado argu-
mento recurso contra S, A. T. de Valencia de 31 de marzo de 1947 (Letrado
Feo Garcia), segun el cual se aebian pagar «los gastos y desembolsos que
hubijese realizado el arrendatario en la plantaciéon de los 4rboles por el
valor de la tasacion».

(70) Las Ss. de julio de 1889, 30 de junio de 1903, 16 de enero dc 1906,
15 de febrero de 1911, etc, declaran licito el pacto por el que se atribuyen
al -rrendador, al término del contrato, las mejoras hechas por el arren-
datario. (V. a. n. 73.)
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caso, salvo pacto, derecho a abono o indemnizacién. [Cfr. supra b),

2),.b')].
2. “IUus TOLLENDI".

1. La conservacién, mejora o cmbellecimiento no presupone ne-
cesariamente cosa nueva; asi, cambiar una viga, basurar un predio, etc.
Pero en otras ocasiones implican obra nueva, como ocurre en los casos
de construccién, plantacidn o siembra. Entonces serad de aplicar el prin-
cipio de accesién segiin el cual verificado, plantado o sembrado en pre-
dio ajeno y las mejoras o reparaciones hechas en ellos pertenecen al
duefio de los mismos (art. 358 del C. c.) como consecuencia del pre-
cepto general del articulo 353 de que la propiedad de los bienes da de-
"recho por accesiéon a todo lo que ellos producen, o se les une o incor--
pora, natural o artificialmente (71).

2. El tus tollendi se presenta asi como una forma de resar-
cimiento, nacido precisamente como paliativo al excesivo rigor de
los textos. Si el inquilino ha agregado puertas u otra cosa al edi-
ficio, puede retirarlas, ya que su obligacidn estriba solamente en
devolver la cosa en el estado primitivo (72). Lo propio sucedia
con el comprador que fuese obligado a devolver la cosa en la que
hubiese realizado mejoras de lujo o de recreo. En general—dice
Ricca Barberis—, el Derecho romano admite el (us tollend: a fa-
vor del mandatario, del conductor, del comprador obligado a la
restitucidn, del marido y del poseedor.

Tal facultad atribuida al derecho clasico y admitida por el
derecho comin, es recogido por las costumbres francesas—ya res-
pecto los arboles plantados sobre el fundo arrendado o respecto a
‘las obras-hechas en la casa locada y en los textos legales castella-
nos, hasta la época de las Partidas, basado en el hecho de qte el
conductor esta sélo obligado a devolver la cosa en el estado en
que le ha sido trasmitida, asimismo aparece recogida expresamen-
te'en los Codigos de Guatemala, Uruguay y Alemania (parigra-

(71) Con las debidas salvedades, ya que el fundo arrendado no es ajeno
(V. supra, n. 5) No obstante, el T. S. (Ss. de 3 de enero de 1995 y 26 de
abril de 1916), tiene declarado gue para conservar el que se considere due-
fio de una cosa mueble destinada a formar parte de un inmueble de ajena
pertenencia, su derecho sobre aquélla, en perjuicio de tercero, se hace ne-
cesario que acredite este derecho por medio de escritura pubhca suscepti-
ble de mccnpmon en el Registro de la Propiedad

(72) Asi, la S. del T. S. de 16 de mayo de 1896 dice que las mejoras no
son inscribibles individualmente, esto es, por independencia de la finca a
que afecten.
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fo 547) y admitido por la generalidad de las doctrina (Abello,
Fubine, Laurent, Ricca Barberis, Enneccerus, etc.).

Se ha de tener en cuenta, no obstante que es bastante frecuen-
te, por otra parte, en el contrato de locacidn que se atribuya al
colono la facultad de construir o realizar mejoras sobre ¢l fundo,
negindole el derecho de retirar lo que en el ejercicio de ésta fa-
culta, implicando en este sentido una verdadera y propia restric-
cién de su derecho. EI Tribunal Supremo, no cbstante, admite
ymnamente ia validez de los citados pactos, a los que califica de

“licitos y morales” (73).

3. 'En derecho vigente, el fus tollendi sélo se admite expresamen-
te en las mejoras de adorno o de comodidad. El arrendatario—dice el
primer inciso del parrafo segundo del articulo 23—, salvo acuerdo en
contrario, podra retirar al] finalizar el arrendamiento las que ¢l haya
costeado, siempre que al hacerlo deje la finca en las mismas cond1c1ones
en que estaba antes de realizar las mejoras. Conviene precisar:

a) El arrendatario no. puede tener derecho alguno a retirar la
obra construida sobre el fundo arréndado, cuando cllo le esté expre-
samente vedado en el cantrato de arriendo. o

b) No le es licito en modo alguno retirar las mejoras si ello no
puede verificarse sin detrimento de los bienes arrendados: y si' aquéllas
son arboles plantados por el arrendatario, incurre éste, al cortarlos.
en la sancién del articulo 617 del Cédigo penal (S. 15-1-906, Crimi-
nal) (74).

¢) En consecuencia, solo puede operar si Ja cosa accesoria unida
puede seguir siendo reconocida, por ejemplo, instalaciones de mampos-
teria, alambrados, estatuas, etc.

3. DERECHO DE “DEMOLICION".

1

1) Paralelo al ius tollendi del locador estd la facultad del pro-
pietario de obligar al que ha hecho la obra o realizado la mejora a de-

il

(73) Se trataba de construcciones y secaderos realizados por el arren-
datario «sin que tenga derecho a indemnizacién alguna». El T. S., con evi-
dente ymprecisién terminolégica, dice que «se.trata en esa cldusula de un
pacto licito y moral sobre una mejora obligatoria (?) que ha de realizar elL
arrendatarie. », lo que constituye «el uso hecho por las partes contratan-
tns en lo dispuesto en el articulo 1.255 del Cddigo civil estableciendo en el
centrato dos pactos y condiciones que, de comin acuerdo, tuvieron a bien
establecer». (V. t. en igual sentido S. de 1 de febrero de 1928.)

(74) No obstante, el articulo 18 R, D. L. de 21 de noviembre de 1929
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molerlas o tetirarlas destruyendo lo edificado, plantado o. sembrado.
Mas tal principio no puede admitirse sin limitaciones. La doctrina
f_r_ancesa, especialmente (Laurent, Demelombre), reconoce que con tal
facultad se autoriza la destruccién y la devastacién, desprecidndose el
valor de las cosas, no importando cual sea la utilidad real ni el coste de
las mismas. Mas, de otro lado, se observa que incluso la propia adqui-
sicion sin indemnizacién puede no bastar al propietario (75).

* En realidad, aungue no exento tal principio de dura critica, los in-
convenientes de la demolicidn serin, en la prictica, salvados—como
apunta Ricci—por el interés del propietario, porgue cuando ‘la obra
sea verdaderamente uitil, éste preferird, a no dudar, retenerla a hacerla
demoler.

2)  Prescindiendo de los casos de estricta posesiéon (76), nuestro
derecho positivo sélo le regula expresamente por lo que a las me]oras
de adorno o comodidad respecta. Conviene precisar:

a) Sujeto activo ha de ser nuevo titular del disfrute (Belidn).
La Ley habla del nuevo cultivador; pero debe entenderse sin duda el
nuevo posecedor (V. Gundin). En consecuencia, el nuevo arrendatario
estd legitimado para actuar en forma directar contra el antiguo
(G. Royo).

b) Segiin el texto legal no sera necesario que.el titular acredite
que la permanencia de tales mejoras en la finca perjudican a ésta o a
su cultivo. Sin embargo, entendemos que, dado el caricter social y
protector del cultivador y las modernas concesiones del derecho, tal
facultad se debe restringir a la existencia de causas serias y legitimas
y que la determinacién de cuando la demolicion es un acto conservativo
o de destruccién es una indagacién puramente de hecho que debe que-
dar al arbitrio judicial (77). i

¢) La accidén debera ser ejercitada en el momento en que el nuevo

reconocia ‘expresamente al arrendatario-la facultad de destruirlas o reti-
rarlas al finalizar el arriendo, siempre que al hacerlo no alterase la finca,
gue deberia entregar en cl mismo estado en que la recibib.

(75) Asi en el caso de terrenos ocupados por construcciones de poco
valor, que rindan mucho menos de lo que pueda producir un cultivo in-
tensivo, etc, cte.

(76) Artlculo 363 del Cod1go civil,

(77) Expresamecnte lo determina asi S. Corte di cassazione de Torino
de 5 de agosto de 1913, (Bartol1 y Noceti.) V. Comentario Riccarbarberis,
Il contratto di locazione Jdi cose e lo «jus tollendin del conducttore. Extrac-
to della Rivista del Diritto commerciale, anno II, nam. 12, palte 11, Mi-
lano, 1913.
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cultivador se haga cargo de la finca y pueda apreciar la conveniencia
de su roturacidn, ya que no ha de estar siempre el antiguo arrendatarlo
amenazado por su ejercicio (G. Royo).

d) El juicio procedente para obligar al arrendatario al*cumpli-
miento de mandato legal es el marcado en la norma tercera de la dis-
posicién transitoria tercera de la Ley dé 1940.

’

4. DERECHO DE RETENCION.

1) Se llama asi al derecho que la Ley concede a ciertos acreedores
de retener la cosa del deudor, de que ya se encuentra en legitima pose-
sidn, hasta que le sean satisfechos los créditos relacionados con la cosa
misma (especialmente los derivados de gastos hechos para la consetrva-
cién o mejoramiento de ella).

2) El Derecho romano no admitid en principio la rententio
ob expensas, a favor del marido sobre los bienes dotales. No obs-
tante, la Glosa (Martino, Azone, Bulgaro, Doumoulin, Cujacio,
etcétera) lo recogié ampliamente. Mas tarde fué admitida en de-
recho comin (Gluck, Sintenis, Jacobi, bajo 1a forma de conditio
(Cujacio), de actio in factum (Sell, Riccebono, de actio negotio:
rum gestiotum utilins (Gluck), etc. Kohler, y Monroy hablan de

" su repetitio. Con gran ponderacién, no obstante, escribe Vinnio
que tal accibén sdlo gequitatis intuitu deficiente causq et funda-
mento in quo actio radicetur.

Respecto a la relacién de arrendamiento, el Derecho romano
concedidé una exceptio doli (78) a favor del conductor cuando se
le reclama el fundo sin haberle sido reembolsadas las mejoras.
Més tarde la admire el Derecho comtén (79) y algunos Codigos
(portugués, chileno, peruano. uruguayo, argentino, etc) (80)
La doctrina permanece empero dividida (81).

3) Se ha discutido la naturaleza juridica del derecho de reten-
cién. Generalmente fué considerada como un derecho de caricter per-

(78) L. 53, parr. I; L 61, parr., D, locatti conductti, 19, 2.

(79) Pacchioni, Schenek

(80) Expresamente aparece recogido en el articulo 12 (ad fine) de la
Ley argentina sobre Arrendamientos agricolas y aparcerias de 8 de sep-
tiembre de 1948, cit. (Cfr. supra, 5, 3.)

(81) La admiten Giorgi, Ramponi, Guanacmo, Baudry-Lacantiniere
Guillouard v Larombiere. En contra se pronunc1an Abelld, Fubml, Simon-
celli, Stolfi, etc. w o
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sonal, no faltando, sin embargo, autores que.lo consideran ya como
un derecho real con efectos limitados (Chironi) y aun como un-ver-
" dadero y completo derecho real de garantia (Ramponi, Morell, Vinas
y Mey). Se fundan quienes sostienen este Gltimo punto de vista—a
juicio de Castin—en que el derecho de retencién concede un poder di-
recto sobre la cosa y es oponible a terceros. No obstante, se observa
con razdn que dentro de nuestro Codigo civil el derecho de retencién
aparece mas que como un derecho auténomo, como una facultad deri-
vada de otras situaciones juridicas, algunas de ellas de cardcter perso-
nal (De Buen), y siendo asi, parece 16gico admitir que dicha facultad
o medio de tutela, que opera como una excepcidn procesal, no podra
tener naturaleza distinta del Derecho principal. En consecuencia, como
afirma Ricca Barberis, el derecho de retencidn surge con efectos di-
versos; es real cuando el derecho que protege es personal (82).

El articulo 453 del Cddigo civil dice que los gastos ttiles se abo-
nan al poseedor de buena fe con el mismo derecho de retencidén que el
concedido a todo poseedor respecto a los gastos necesarios. No obstante,
el Tribunal Supremo estima que el citado principio y la reiterada ju-
nsprudencxa que lo desarrolla (Ss.-27-11-902, 2-1-928, 21-5-928,
etcetera) no es aplicable al supuesto de arrendamiento por entender
que: “El arredatario s6lo es poseedor civil de su derecho de arrenda-
miento y tenedor por-el dueflo. seglin el articulo 432 del mencionado
Cédigo de la finca arrendada para su disfrute temporal, que lo que al
terminar extinguiéndose el arrendamiento la retiene sin posesion vicio-
samente, y asi, cuando este supuesto se da, no es oponible con eficacia
el citado articulo a la accién de lanzamiento que el arrendador ejercite
para la recuperacién material de su posesién, sin prérroga ni conside-
racién de, ningdn género, como terminantemente dispone- el articu-
1o 1.599 de la Ley de Enjuiciamiento civil, y sin que las reclamacio-
nes de labores, plantio, mejoras, gastos o de cualquiera otra cosa ten-
gan eficacia para impedirlo, segin se previene por la misma Ley en sus
articulos 1.600, 1.604, 1.606 y siguientes. (S. 23-5-946.)

F. CERRILLO QUILEZ,

Flscal C. excedente, Juez Municipal, Miembro

del Instituto Agrario Argentino, Mlembro co-

rlespondlemo del Instituio Espafiol de Denecho
Procesal.

(82) Op. cit., pag. 271.




