Inscripcidn y registro de arren-
damientos ruasticos

{Recensién de la Memoria presentada por D. Ramoén
de la Rica y Arenal)

Tiene el tema propuesto por la Direccién general de los Regis-
tros este afio extraordinario interés teérico y practico para los ju-
ristas especializados en la rama del Derecho inmobiliario, va que
son ellos los que han de realizar las funciones complementarias,
tan necesarias como utiles, de encajar las normas legislativas den-
tro de la ciencia juridica, y ellos también los que con sus ohserva-
ciones contribuyen a enunciar las reformas aconsejables. Estas
razones, y ademds la importante parte tomada, como Vocal de la
Comisién de Legislacién del Instituto de Reforma Agraria, por
nuestro colaborador el Registrador de la Propiedad D. Ramén de
la Rica, nos mueven, por considerarlo de interés para nuestros
lectores, a dar una noticia esquemdtica de los puntos tratados en la
Memoria que eleva a la Direccién sobre inscripcidon y registro de
arrendamientos rdsticos y a transcribir integramente las conclu-
siones con que pone remate a su interesante trabajo.

Comienza éste por emplazar ¢l problema de la naturaleza juri-
dica del arriendo rustico en la legislacién vigente, relaciondndolo
con sus antecedentes patrios mds préximos, que son, como es sa-
bido, el Cédigo civil y la Legislacién hipotecaria, y que regulan
el arriendo, primero, como un derecho personal en aquél, y lue-
go, ésta, estableciéndolo implicitamente como un derecho real,
cuando, de acuerdo con lo preceptuado en el parrafo quinto de su
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artfculo 2., el arriendo se inscribe en el Registro de la Pro-
piedad.

Indudablemente, la legislacién vigente parecia inspirarse en la
tendencia a favorecer la posicién del colono, y, por tanto, propen-
dia a concederle un derecho de naturaleza real, cuando menos en
el aspecto de ser eficaz frente a tercero, y en esta idea han coinci-
dido los primeros proyectos presentados al examen de las Cortes.

Sin embargo, la ley promulgada por el dltimo Parlamento, y
que en la actualidad est4 vigente, es incuestionable que no respon-
de a ese supuesto espiritu orientador. Basta para ello considerar,
por ejemplo, el articulo 27, que si, por una parte, establece que la
transmisién o enajenacién, por cualquier titulo, de una finca ris-
tica no ser4 causa de rescisién del arriendo de la misma que se haya
anteriormente inscrito en el libro especial de arrendamientos, por
otra, consigna a continuacién la excepcion, y estriba ésta en el caso
de que el comprador adquiera la finca para cultivarla o explotarla
directamente por sf, por su cbényuge, por sus ascendientes, por
sus descendientes o por sus hermanos durante el plazo minimo que
sefiala el articulo 9.°

Con vista de este precepto cabe asegurar que la nueva ley no
ha modificado sustancialmente la naturaleza juridica del derecho
arrendaticio, regulado por el Cédigo, que sigue siendo, aun ins-
crito en el registro especial, un derecho personal.

Por otra parte, el régimen especial de los arrendamientos ins-
critos en el Registro de la Propiedad, asimilados a verdaderos de-
rechos reales, contintia después de la ley vigente, con lo que ésta
no modifica la naturaleza del derecho arrendaticio en relacién con
la que le atribuia la legislacién precedente. Bastaria para desvane-
cer cualquier duda que sobre esto se suscitase considerar el apar-
tado segundo del articulo 58, que dispone que las inscripciones
en el registro especial de arrendamientos no perjudicardn al titular
inscrito en el Registro de la Propiedad que no haya prestado su
consentimiento o al que de él traiga causa.

En lo que se refiere al contenido del arriendo ridstico con la
nueva legislacién, estima el Sr. La Rica que la figura juridica del
arriendo de fincas rusticas ha aumentado enormemente sus contor-
nos en la nueva ley. En lo externo, los cinco articulos en que la
trata el Cddigo civil se han convertido en sesenta y cinco. En lo
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interno, se han complicado de modo prodigioso las relaciones ju-
ridicas dimanantes del contrato y han nacido mdltiples derechos y
obligaciones reciprocas, desconocidas por el Cédigo, que dan nue-
va fisonomia al arriendo rdstico y exigen otra técnica para su inte-
ligencia y aplicacién.

Se ha planteado, en fin, el problema de si la regulacién del
arriendo en la nueva ley convierte a ésta en una verdadera institu-
cion, privandole de su caracter contractual. Asi concebido, todo
un extenso campo de derechos v obligaciones, la savia medular del
arriendo, quedaba acotado y cerrado a los pactos de arrendador y
arrendatario, que habian por fuerza de desenvolver su actividad en
los férreos moldes preconcebidos por la ley. En el proyecto pre-
sentado a las Cortes Constituyentes estaba claramente marcado el
aspecto institucional por su articulo 1.° IEn la ley vigente este ca-
racter, que quiso mantener el Ministro Sr. Jiménez Fernandez, se
desdibuja y casi ilega a desaparecer. LLos principios basicos en que
se inspiraban los anteriores proyectos se mantenian en apariencia ;
pero a través de las enmiendas se consegufa desvirtuarlos por com-
pleto, hasta dejarlos inoperantes y baldios, como se confirma en el
articulo 1.° de la ley vigente.

Lo mismo cabe decir si se analizan algunos de los derechos que
integran el contenido del arriendo. Por ejemplo, el derecho de re-
vision de renta. Lo establece el articulo 4.°, al parecer, con cardc-
ter imperativo. Pero el mismo articulo regula el procedimiento
para que el arrendador imposibilite al colono su ejercicio. Cosa
analoga puede decirse respecto al derecho de prérroga y al de re-
tracto, y huelga hablar de la aparcerfa, que se regula dejando en
absoluta libertad a los contratantes. Al ocuparse de las innovacio-
nes que la nueva ley ha introducido, se dice en la Memoria que son
realmente trascendentales, y lo serfan mucho més si se hubiesen
regulado en el sentido de su eficacia.

En este aspecto puede afirmarse, con Valverde, que, con rela-
cion a las disposiciones legales del Cédigo, la nueva ley ha intro-
ducido modificaciones juridicas de importancia. La primera, que el
contratc ha dejado de ser consensual para convertirse en formal.
No es ya contrato de renta fija, sino revisable. Es un contrato de du-
racién minima, y puede llegar a ser de duracién indefinida por
voluntad del arrendatario. Y, finalmente, es un contrato transfor-
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mable, porque la sola voluntad de un contratante puede convertir-
le en aparceria.

Trata después la Memoria de las relaciones del Registro de la
Propiedad con el de arrendamientos rasticos y de los efectos de las
correspondientes inscripciones.

A propésito de ello, se hace notar que uno de los problemas pri-
mordiales planteados en la Comisién de Legislacién de Reforma
Agraria, al planear el primitivo proyecto de Arrendamientos, fué el
de arbitrar un procedimiento de publicidad que permitiese atribuir
al arriendo efectos reales sin derrumbar la mecéanica del sistema
inmobiliario. Para esto se examinaron las distintas soluciones, la
primera de las cuales era la de decretar pura y simplemente la ins-
cripcion obligatoria de los arriendos, regulados por la futura ley
en el Registro de la Propiedad ; pero esta solucién, que en teoria
era impecable, carecifa totalmente de viabilidad practica. La ins-
cripcién en el Registro de la Propiedad es voluntaria ; nuestro sis-
tema hipotecario, formalista en exceso, y una gran masa de ipro-
piedad rdstica vive extramuros de la inscripcién registral o se ha-
lla impedida, rota la cadena del tracto, de reanudar el historial in-
mobiliario.

La combinacién de las prérrogas indefinidas y del acceso a la
propiedad—por la via del censo reservativo-—requerian un sistema
publico que homologase el derecho arrendaticio; no se pensé en
ningin momento en adoptar semejante solucidén, por ser imposible
su efectividad.

Otra, diametralmente opuesta, consistia en crear un nuevo Re-
gistro, de efectos juridicos, destinado a los contratos de arriendo.
Pero al punto se tocaron las dificultades y los peligros: este Re-
gistro, independiente del de la Propiedad, arrumbaria todo el sis-
tema, pacientemente elaborado durante més de medio siglo, y des-
trozaria la legislacién hipotecaria, sin beneficio para nadie.

En su vista se acepté un sistema arménico que ofrecia las ven-
tajas de las dos soluciones rechazadas y ninguno de sus inconve-
nientes. Los contratos de arriendo se inscribirian obligatoriamente ;
surtirfan, una vez inscritos, verdaderos efectos reales; pero la ins-
cripcién serfa econdmica, con el minimo de requisitos formales, y
en un Registro especial que se conectarfa con el Registro de la Pro-
piedad.
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Catorce articulos, desde el 57 al 70, se consagraron a desenvol-
ver estos propoésitos. Las normas capitales para la coordinacién
entre los dos registros son, en sintesis, las siguientes: todo con-
trato de arriendo debe inscribirse en la seccién especial de arren-
damientos. Si la finca de que se trata estd inscrita en ¢l Registro
de la Propiedad a favor del arrendador, se extiende una nota su-
cinta de coordinacién. Si aparece inscrita en el Registro a favor de
persona distinta, se estd en un caso de conflicto de titulacién, y el
proyecto, para resolverlo, opté por una solucién préactica y respe-
tuosa con los derechos garantidos registralmente: para practicar
la inscripcién, en tal caso, se precisaria o el consentimiento del
titular, segun el Registro, o, en su defecto, la presentacién de do-
cumento fehaciente que justifique la adquisicién del arrendador y
certificado de hallarse la finca amillarada o catastrada a su nom-
bre. Y, ademds, como méxima garantia de los derechos protegidos
por el Registro, se disponia que las inscripciones asi practicadas
no perjudicarfan al titular inscrito en el Registro que no hubiere
prestado su consentimiento o al que de él trajese causa.

Por la consideracién de gravamen que el provecto asignaba
al derecho arrendaticio se imponia la obligacién al transmitente,
en caso de enajenacién de fincas rudsticas, de hacer constar, bajo su
responsabilidad, si estaban o no arrendadas. Y, finalmente, para
adaptar el nuevo sistema al principio de publicidad, se disponia
que los Registradores tuvieran en cuenta, al expedir certificacio-
nes, con referencia a los datos existentes en el Registro de la Pro-
piedad, los asientos vigentes en la seccidn de arrendamientos.

Esta parte del proyecto de 1933, que reproducia el suscrito por
el Sr. Del Rio, fué modificada en la Comisién de Agricultura de
las ‘Cortes, que suprimié el capitulo décimo del proyecto, dedicado
a la regulacion del registro de arrendamientos, criterio que no pudo
prevalecer, ya que reaparece, en virtud de un voto particular, el
registro de arrendamientos, con regulacién semejante, aunque mas
limitada, a la de los proyectos anteriores.

El actual Registro de Arrendamientos, practicamente no se ha
puesto en marcha ni ha funcioriado, como saben muy bien los Re-
gistradores,

La Ley de 15 de Marzo de 1935 establece el principio de la ins
cripcién de los contratos de arriendo, sin la cual no podrin los con-
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tratantes utilizar los derechos ni ejercitar las acciones que la ley les
reconoce.

Dedica todo un capitulo—el décimo—a la inscripcién de los
arriendos, y, por ultimo, establece, como novedad interesante, la
exceptuacién de la inscripcion obligatoria de los contratos en que
la renta no exceda de 500 pesetas.

Echase de ver, desde luegn, la supresién absoluta de todo pre-
cepto que disponga la correlacién entre el Registro de la Propie-
dad y el Libro especial de arriendos; y, por tanto, la tnica ga-
rantia eficaz del arrendatario, para revestir su derecho de efec-
tos reales, habra de buscarse mediante la inscripcién en el Regis-
tro de la Propiedad en la forma prescrita por la Legislacion hipo-
tecaria.

En verdad que la inscripcién en el Libro especial sirve para
bien poco. Inscrito en él un arrendamiento, si el arrendador en-
ajena la finca a tercero, y éste inscribe su titulo en el Registro de
la Propiedad en concepto de libre de gravamen, podrd el adqui-
rente rescindir el contrato. Asi se explica que el legislador no tu-
viese reparo en autorizar la inscripcién en el libro especial, aun
en el supuesto de que la finca estuviese inscrita a nombre de perso-
na distinta al arrendador en el Registro de la Propiedad.

Por lo expuesto deduce el sefior L.a Rica en la Memoria:

a) Que el Libro especial es un libro totalmente desconectado del
sistema hipotecario y sin coordinacién con los derechos inscritos
en los demas libros del Registro de la Propiedad.

b) Que en el Libro especial la inscripcién se debe practicar
siempre, cualquiera que sea el estado dominical de la finca arren-
dada que conste en el Registro.

¢) Que los asientos del Libro especial no tienen ninguna reper-
cusién, ni siquiera la de una nota marginal de referencia, en los li-
bros de la Propiedad.

d) Que la inscripcién en el Libro especial no asegura el dere-
cho del arrendatario erga omnes, puesto que no perjudica al adqui-
rente que quiera explotar la finca por sf o por sus familiares ni al
titular inscrito en el Registro de la Propiedad que no haya pres-
tado su consentimiento al contrato de arriendo.

e) Que los efectos reales solamente se producen cuando el
arrendamiento es inscribible v se inscribe en el Registro de la Pro-
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piedad, conforme al nimero quinto del articulo 2.° de la ley Hipo-
tecaria.

) Y, finalmente, que un gran numero de arriendos, los mas
modestos, pueden seguir viviendo al margen de la proteccién re-
gistral.

Por fortuna, al llegar el momento de reglamentarse la ley, ocu-
paba la cartera de Agricultura un técnico en la materia, el sefior
Benayas, y en el Reglamento de 27 de Abril de 1935, debido a su
iniciativa, se dedicd un titulo entero, el II, integrado por treinta
articulos, a desenvolver los preceptos legales relativos a la inscrip-
cién de arriendos. Prescindiendo e los preceptos puramente for-
males, consagrados a los modelos de libros, encasillado, indices,
presentacion de documentos, etc., etc., de los que no es preciso
ocuparse, contiene €l reglamento algunos articulos de sumo inte-
rés, por suplir las deficiencias de la ey, rellenando sus lagunas y
corrigiendo su falta de técnica registral.

En primer lugar, el articulo 24 declara voluntaria la inscrip-
cién de los arriendos de renta anual inferior a 500 pesetas—no po-
dia hacerse otra cosa, dado lo terminante del articulo 65 de la
ley—; pero en el caso de que no se inscriba, impide a los con-
tratantes hacer valer sus derechos y ejercitar las acciones que les
competan, entre ellas, la de desahucio, conforme a lo dispuesto en
el articulo 6.° de la ley, que sienta un principio fundamental, olvi-
dado después en artfculos posteriores (1). El articulo 31, volviendo
por los fueros del buen orden registral, que impone la necesidad
de la coordinacién de ambos registros, ordena que la inscripcién
en el Libro especial se practique cuando la finca arrendada esté ins-

(1) Hay que advertir que por Decreto de 29 de Agosto de 1935 se derogd
tacitamente parte del Reglamento de Arriendos. Dicho decreto, a pretexto de
declarar obligatoria ila inscripcién de los contratos de arrendamiento o apar-
ceria, dispuso claramente lo contrario, agravé los errores técnicos de la ley v
asestd una herida mortal al Libro especial de arriendos, En efecto : ordené que
los contratos infericres a gco pesetas produjesen todos sus efectos aun sin el
requisito de la inscripcién y declaré que cuando hubieren de ejercitarse accio-
nes dimanantes del arriendo, cualquiera que fucre su cuantia, deberfan presen-
tarse los contratos debidamente inscritos; pero si no se acreditase el cumpli-
miento de este requisito, los Jueces, Tribunales u oficinas que hubicran de
conocer del asunto pondrian en conocimicnto del Registrador computente el
contrato presentado para inscribirlo, «sin que la falta de inscripcion anterior
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crita en el Registro de la Propiedad a nombre del arrendador o no
lo esté a nombre de persona alguna, extendiéndose en el primer
caso nota sucinta marginal de coordinacién en aquel Registro (1),
y que cuando la finca aparezca inscrita a nombre de persona dis-
tinta, se precise, ademds del contrato, el consentimiento de dicho
titular, o, en su defecto, que el arrendador presente documento fe-
haciente que acredite su adquisicién y certificado de hallarse la fin-
ca catastrada o amillarada a su nombre. El articulo 34, para el
caso de que se hubiere negado la inscripcidn por existir en el Re-
gistro de la Propiedad asiento contradictorio del derecho del arren-
dador, concede a los interesados el ejercicio de las acciones que
crean competirles jpara normalizar la situacién registral de la fin-
ca 0 para obtener el consentimiento del titular de la misma. Y,
finalmente, el articulo 43, de gran interés practico, por referirse al
principio de publicidad, ordena que, cuando se inscriba una fin-
ca por vez primera en el Registro de la Propiedad, se examine el
Libro especial de arriendos para cerciorarse de si existe o no sobre
ella alguin contrato de esta clase, haciéndose constar en el asiento
que practique lo que resulte de dicho examen ; y que cuando se ex-
pida certificacién de cargas, con relacién al Registro de la Propie-
dad, hallese o no inscrita en éste la finca de que se trate, se haga
especial mencién de lo que conste en el Libro especial de arrenda-
mientos.

Tal es, en resumen, la actual regulacién del registro o Libro es-
pecial de arrendamientos en la legislacién vigente. El fracaso de
ésta, que ha tenido repercusiones sociales y politicas singulares,
debidas al incremento de desahucios y desalojamientos de colonos
y aparceros, se evidencia por la general apatia con que ha sido
acogida por las gentes del campo, que, por excepcidn, han forma-
lizado sus contratos de acuerdo con las normas de la ley, y por

sea causa de sancidn algunan. Hsto equivalfa a matar la inscripcién y el Re-
gistro de Arriendos, puesto que, sin plazo de presentacién y sin sancién, los
contratos sélo se inscribirfan en visperas de desahucios, reclamaciones o liti-
gios. Es raro que el Coleglo Oficial de Registradores no se percatase de la gra-
vedad de este Decreto, que se oponfa a las normas fiscales aprobadas por or-
den del Ministerio de Hacienda de 18 de Junio de 1935 respecto a la exencién
del impuesto de Derechos reales, y no gestionase razonadamente su derogacién.
(1) El articulo 42 especifica la {érmula de esta nota marginal.
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lo precario de su vida, ya que a la hora presente han sido presen-
tados a las Cortes dos proyectos de ley sobre la materia : uno, que
da nueva regulacién al arriendo rustico (1), y otro, que tiende a
reparar las injusticias o abusos que, al amparo de la Ley de 15 de
Marzo de 1935, hayan podido cometerse (2).

El nuevo proyecto de Arriendos, cuya suerte es, naturalmente,
una incégnita, consagra en el péarrafo tercero del articulo 2.° el
principio de la inscripcién, puesto que dispone que uno de los
ejemplares del contrato se archive en el Registro correspondiente,
y en el péarrafo segundo de la disposicién adicional primera fa-
culta al Ministro de Agricultura para dictar las disposiciones pre-
cisas para la organizacién y efectos del Registro de Arrenda-

mientos.
¢ Qué reformas son aconsejables? Pueden sintetizarse, a mi

juicio, en dos palabras: adaptar, cuando la Ordenanza del nue-
vo registro se dicte, el sistema propuesto en los anteriores pro-
yectos de ley de Arrendamientos y recoger las disposiciones del
Reglamento de 27 de Abril de 1935. Si se juzga preciso enumerar
los principios que informan tal sistema, es facil hacerlo. Son los

siguientes:
1.° [l arrendamiento, cualquiera que sea su naturaleza y su

(r) El nuevo proyecto de Arriendos, de 29 da Abril de 1936, es realmente
notable por lo enjundioso y esquematico. Contiene solamente nueve articulos y
res disposiciones adicionales, y salvo el articulo 3.°, de redaccién confusa y
contenido discutible, los restantes pueden servir de modelo de prosa legislativa.

(2) En el preAmbulo del proyecto de ley sobre Revisidn y suspension de
desahucio de fincas rusticas, de 16 de Abril de 1936, se dice lo siguiente: «La
ley sobre Contratos de arrendamientos de fincas rusticas, de 15 de Marzo de
1935, ha suscitado graves problemas en el campo espafiol, a los que urge po-
ner remedio inmediato. Lejos de atenerse los legisladores de las dltimas Cor-
tes a las normas basicas establecidas en la ley de Reforma agraria para dic-
tar un ordenamicnto juridico que mejorase la posicién de los colonos, estatuye-
ron un régimen complejo y dificultoso, cuyo dnico resultado, hasta la fecha,
ha sido facilitar de un modo extraordinario la facultad de desahucio y el sub-
sigulente lanzamiento de las familias campesinas que venfan trabajando la tie-
rra durante largos afios, vy la redaccién de nuevos contratos con aumentos
de rentas y pactes leoninos sobre ejecucién e indemnizacién de mejoras.n En
el artfculo 4.° del proyecto se concede a los colonos desahuciados que no lo
hayan sido por falta de pago de la renta convenida el derecho a solicitar del
Juzgado competente la revisién del juicio de desahucio,
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cuantia, debe surtir efectos reales, v, por ende, debe inscribirse
obligatoriamente en un Registro publico.

2.° Este Registro no puede ser el de la Propiedad, por la fal-
ta de titulacién de gran néimero de fincas y por la carestia y for-
malismos de la inscripcidn.

3.° El Registro de Arriendos debe estar intima y correcta-
mente coordinado con el de la Propiedad, para evitar toda con-
tradiccién entre ambos y para debida salvaguardia de los dere-
chos inscritos en este dltimo.

4.° La inscripcién en el Registro arrendaticio, que puede cons-
tituir una seccién del de la Propiedad, debe surtir, en cuanto a
los contratos que se inscriban, los mismos efectos que en la actua-
lidad producen los arriendos que se inscriben en el Registro de la
Propiedad, conforme a la Legislacién hipotecaria; y

5.° Ha de procurarse la mayor sencillez y economia de la titu-
lacién, en cuanto sean compatibles con el minimum indispensa-
ble de autenticidad y con el sostenimiento de la institucidén re-
gistral.

Orientada en este sentido la futura Ordenanza y mantenidos
en la ley que se proyecta los principios basicos que, tanto la Cons-
titucién como la ley primitiva de Reforma agraria, ofrecieron a
colonos y campesinos, de esperar es que el préoximo texto no re-
sulte, como el hoy vigente, letra muerta e infecunda, util tan sélo
para provocar lanzamientos y extincién de posiciones arrendati-
cias, sin que, como contrapartida, produjese el beneficio de una re-
gulaciéon formal y ordenada de la contratacién del arriendo, que
ciertamente entré en una fase de anarquia y desorientacién a raiz
de su promulgacidn.



