LEY 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la Ley 49/2003, de 26 de
noviembre, de Arrendamientos Rusticos

JUAN CARLOS I
REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren.
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente ley.
EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos, requiere una modificacion
sustancial con el fin de incidir en el ambito agrario y en un armoénico desarrollo rural, que
tenga en cuenta todos los aspectos econdmicos, sociales y humanos, que se dan en las
relaciones contractuales arrendaticias de manera que se facilite un equilibrio entre las partes,
en el marco de los derechos y obligaciones que la propia ley reconozca.

El objetivo principal que pretende esta reforma es el de servir de instrumento de movilizacion
de tierras y recursos agrarios para posibilitar el aumento de las explotaciones agrarias viables,
y hacerlo en el marco de una agricultura fuertemente tecnificada y para unos activos agrarios
que sean profesionales de la agricultura.

La reforma de la Politica Agricola Comun y la dependencia, cada vez mayor, de las
producciones agrarias de los precios existentes en el mercada obligan a impulsar todo aquel
conjunto de medidas que permitan la viabilidad y competitividad de éstas y, sin duda, la
dimension econdomica que en muchas ocasiones esta intimamente ligada a la tierra obliga a la
existencia de marcos juridicos que encaucen y faciliten esta labor.

Pero en este proceso de cambio, la ley debe contribuir a favorecer la necesaria renovacion
generacional, y en este sentido recoge, de manera singular, los aspectos favorables que
puedan contribuir a facilitarla.

Esta ley contempla el marco de la Union Europea en el que nos insertamos y el papel que ésta
asigna a los activos agrarios, su caracter plurifuncional, en el que la explotacion agraria se
entiende como un todo, y justamente en este sentido se ha producido la ultima reforma de la
Politica Agricola Comun, en la que se incorporan mecanismos nuevos sustentadores de las
rentas de los agricultores y ganaderos, ligadas directamente a la explotacion agraria concebida
como un todo.

Con el fin de compatibilizar las legislaciones de los Estados con la legislacion de la Union
Europea, no solo en las transposiciones obligadas, sino también en los vectores esenciales que
conforman el cuerpo legal comunitario, maxime cuando éste lo que hace es reflejar las
necesidades a las que los avances tecnoldgicos obligan, la formacion y el conocimiento de la
actividad agraria se convierte en un elemento esencial, y de ahi se deriva que en la
modificacion propuesta se obligue a la profesionalidad agraria de los arrendatarios para
acceder a ser titulares de un arrendamiento.

Para ser eficaz, la ley tiene que posibilitar que, en igualdad de condiciones, determinados
arrendatarios puedan incrementar su actividad econémica, y para ello introduce los
mecanismos de tanteo y retracto que le permiten acceder a arrendamientos de nuevas tierras.
Igualmente, se restablecen los limites a la extension del arrendamiento de la Ley 83/1980, de
31 de diciembre, de Arrendamientos Rusticos, con la tinica modificacion del aumento de
aquellos en el caso de las cooperativas, como medio necesario para evitar la acumulacion de
grandes superficies de arrendamiento en manos de un solo arrendatario. Dicha acumulacion
iria en detrimento de la movilidad de tierras que se busca y de posibilitar que muchas
explotaciones agrarias que no tengan aun la dimension econoémica adecuada la alcancen.

En todo caso, para que la ley sea un instrumento eficaz debe dar la seguridad suficiente tanto
a arrendadores como a arrendatarios y que resulte igualmente atractiva tanto para unos como
para otros, debe favorecer la movilidad de la tierra y ser escrupulosamente respetuosa con la
relacion que libremente pacten ambos. Respecto de esta relacion contractual, la ley, salvo en



los supuestos que ella recoge, la deja lo suficientemente abierta y flexible para que la
casuistica que pueda presentarse se pacte por las partes. No obstante, para atender las
necesidades de las personas con discapacidad y mayores de 70 afios, la realizacion de mejoras
que consistan en la realizacion de obras de accesibilidad en los edificios sitos en la finca que
sirvan de vivienda al arrendatario no requiere el acuerdo de las partes.

Articulo Gnico. Modificacion de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos
Rusticos.

La Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos, se modifica en los
siguientes términos:

Uno. El articulo 3 queda redactado del siguiente modo:
«Articulo 3. Derechos de produccion agricolas y otros derechos.

Los derechos de produccion agricolas y otros derechos inherentes a las fincas o las
explotaciones integraran el contenido del contrato, tanto en los arrendamientos de fincas
como en los de explotaciones.»

Dos. Se suprime el parrafo ¢) del apartado 1 del ar-ticulo 7.
Tres. El articulo 8 queda redactado del siguiente modo:
«Articulo 8. Desenvolvimiento del contrato.

1. El arrendatario de fincas rusticas tiene derecho a determinar el tipo de cultivo, sin perjuicio
de devolverlas, al terminar el arriendo, en el estado en que las recibid y de lo dispuesto sobre
mejoras en esta ley.

Seran nulos los pactos que impongan al arrendatario cualquier restriccion sobre los cultivos o
sobre el destino de los productos, salvo los que tengan por fin evitar que la tierra sea
esquilmada o sean consecuencia de la normativa comunitaria y de disposiciones legales o
reglamentarias.

2. Cuando la determinacion del tipo o sistema de cultivo implique transformacion del destino
0 suponga mejoras extraordinarias, s6lo podra hacerse mediante acuerdo expreso entre las
partes y, en su caso, en cumplimiento de la normativa comunitaria y de las normas legales o
reglamentarias pertinentes.

3. En el arrendamiento de explotacion, el arrendatario goza igualmente de plena autonomia en
el ejercicio de su actividad empresarial, y asume la obligacion de conservar la unidad
organica de la explotacion y de efectuar, a la terminacion del arriendo, su devolucion al
arrendador.»

Cuatro. El articulo 9 queda redactado del siguiente modo:
«Articulo 9. Capacidad y limitaciones a la extension del arrendamiento.

1. Podran celebrarse arrendamientos rasticos entre personas fisicas o juridicas.

Es agricultor profesional, a los efectos de esta ley, quien obtenga unos ingresos brutos anuales
procedentes de la actividad agraria superiores al duplo del Indicador ptblico de renta de
efectos multiples (IPREM) establecido en el Real Decreto Ley 3/2004 de 25 de junio, para la
racionalizacion de la regulacion del Salario Minimo Interprofesional y para el incremento de
su cuantia, y cuya dedicacion directa y personal a esas actividades suponga, al menos, el 25
por cien de su tiempo de trabajo.



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

3. Para ser arrendatarias, las personas juridicas, sean civiles, mercantiles o laborales, incluidas
las sociedades agrarias de transformaciones (SAT), deberan tener, incluido en su objeto
social, conforme a sus estatutos, el ejercicio de la actividad agraria y, en su caso, de
actividades complementarias a ésta dentro del ambito rural, siempre que no excedan los
limites establecidos en el apartado 6.

A estos efectos, se consideran actividades complementarias la participacion y presencia del
titular, como consecuencia de eleccion publica, en Instituciones de caracter representativo, asi
como en organos de representacion de caracter sindical, cooperativo o profesional, siempre
que éstos se hallen vinculados al sector agrario, las de transformacion y venta directa de los
productos de su explotacion y las relacionadas con la conservacion del espacio natural y
proteccion del medio ambiente, al igual que las turisticas, cinegéticas y artesanales realizadas
en su explotacion.

4. El menor cuyas fincas o explotaciones hayan sido arrendadas por su padre, madre o tutor
podré poner fin al contrato una vez emancipado, siempre que haya transcurrido la duracién
minima prevista en el articulo 12, y lo comunicara al arrendatario en el plazo de seis meses
desde que alcanz6 dicho estado o, en su caso, desde que falte un afno para que se cumpla el
plazo minimo de duracién. En todo caso, la denuncia del contrato no surtira efecto hasta
transcurrido un afio desde su realizacion.

5. También podran ser arrendatarias las entidades u organismos de las Administraciones
Publicas que estén facultados, conforme a sus normas reguladoras, para la explotacion de
fincas rusticas.

6. En todo caso, no podran ser arrendatarios de fincas rusticas, las personas fisicas que, por si
o por persona fisica o juridica interpuesta, sean ya titulares de una explotacion agraria, o de
varias, cuyas dimensiones y demas caracteristicas seran fijadas en las distintas comarcas del
pais por los 6rganos competentes de las Comunidades Auténomas, sin que puedan exceder en
total de 500 hectareas de secano o 50 de regadio.

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

En el caso de las cooperativas agrarias y las cooperativas creadas para la explotacion
comunitaria de la tierra, el limite anterior se multiplicar por el nimero de miembros que las
compongan.

No sera de aplicacion la limitacion a las entidades u organismos de las Administraciones
Publicas que estén facultados conforme a sus normas reguladoras para la explotacion o
subarriendo de fincas rusticas,

7. No podran ser arrendatarios las personas y entidades extranjeras. Se exceptiian, no
obstante:

a) Las personas fisicas y juridicas y otras entidades nacionales de los Estados miembros de la
Union Europea, del Espacio Econémico Europeo, y de paises con los que exista un convenio
internacional que extienda el régimen juridico previsto para los ciudadanos de los Estados
mencionados.

b) Las personas fisicas que carezcan de la nacionalidad espafiola, que no estén excluidas del
ambito de aplicacion de la Ley Organica 4/2000, de 11 de enero, sobre derechos y libertades
de los extranjeros en Espafa y su integracion social, y que se encuentren autorizadas a
permanecer en Espafa en situacion de residencia permanente, de acuerdo con dicha Ley
Organica y su desarrollo reglamentario.

c) Las personas juridicas y otras entidades nacionales de los demas Estados que apliquen a los
espaifioles el principio de reciprocidad en esta materia.»

Cinco. Se afiaden dos parrafos al apartado 1 del ar-ticulo 11, con la siguiente redaccion:



«A falta de pacto entre las partes y salvo prueba en contrario, se presumira la existencia de
arrendamiento siempre que el arrendatario esté en posesion de la finca, y si no constase el
importe de la renta, ésta sera equivalente a las de mercado en esa zona o comarca.

La escritura publica de enajenacion de finca rustica debera expresar la circunstancia de si ésta
se encuentra o no arrendada, como condicion para su, inscripcion en el Registro de la
Propiedad.»

Seis. El articulo 12 queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 12. Tiempo de duracion.

1. Los arrendamientos tendran una duracion minima de cinco afios. Sera nula y se tendra por
no puesta toda cldusula del contrato por la que las partes estipulen una duraciéon menor.

2. Salvo estipulacion de las partes que establezca una duracion mayor, el arrendamiento de
fincas y de explotaciones se entendera concertado por un plazo de cinco afios, por lo que,
cumplido el tiempo, a no ser que las partes hayan dispuesto otra cosa, al celebrar el contrato o
en otro momento posterior, el arrendatario de fincas pondra a disposicion del arrendador la
posesion de las fincas arrendadas, si hubiera mediado la notificacion a que se refiere el
apartado siguiente.

3. El arrendador, para recuperar la posesion de las fincas al término del plazo contractual,
debera notificarselo fehacientemente al arrendatario con un afio de antelacion. De lo
contrario, si el arrendatario no pone la posesion de las fincas arrendadas a disposicion del
arrendador al término del plazo, el contrato se entendera prorrogado por un periodo de cinco
afos. Tales prorrogas se sucederan indefinidamente en tanto no se produzca la denuncia del
contrato.»

Siete. Se afiade un segundo parrafo al apartado 2 del articulo 18, con la siguiente redaccion:
«Asimismo, podra reclamar los dafios y perjuicios causados.»

Ocho. Se modifica el apartado 2 y se afiade un nuevo apartado 4 al articulo 20 que queda
redactado del siguiente modo:

«2. El arrendatario no puede, salvo acuerdo expreso entre las partes, hacer desaparecer las
paredes, vallas, setos vivos o muertos, zanjas y otras formas de cerramiento o cercado del
predio arrendado, si separan dos o més fincas integradas en una misma unidad de explotacion,
salvo en los tramos necesarios para permitir el paso adecuado de tractores, maquinaria
agricola y cuando las labores de cultivo lo requieran, sin perjuicio de lo que establezca la
legislacion sobre proteccion del medio ambiente y proteccion del patrimonio historico y de la
obligacion de devolver las cosas al término del arriendo tal como las recibio, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 1561 del Codigo Civil.»

«4. Finalizado el contrato de arrendamiento, el arrendatario tendra derecho a pedir una
indemnizacion al arrendador por el aumento del valor de la finca arrendada por las mejoras
realizadas, siempre que éstas se hayan efectuado con el consentimiento del arrendador.»

Nueve. Se afiade un nuevo parrafo al articulo 21, con la siguiente redaccion:

«Asimismo, y previa notificacion al arrendador, el arrendatario podra realizar obras de
accesibilidad en el interior de los edificios de la finca que le sirvan de vivienda, siempre que
no provoquen una disminucion de la estabilidad o seguridad del edificio y sean necesarias
para que puedan ser utilizados de forma adecuada y acorde con la discapacidad o la edad
superior a 70 afos, tanto del arrendatario como de su conyuge, de la persona que conviva con
el arrendatario de forma permanente en analoga relacion de afectividad con independencia de
su orientacion sexual, de sus familiares hasta el cuarto grado de consaguinidad que conviva
con alguno de ellos de forma permanente y de aquellas personas que trabajen, o presten



servicios altruistas o voluntarios para cualquiera de las anteriores en la vivienda enclavada en
la finca rustica. Al término del contrato, el arrendatario estara obligado a reponer la vivienda a
su estado anterior, si asi se lo exigiera el arrendador.»

Diez. El articulo 22 queda redactado de la siguiente forma:

«Articulo 22. Enajenacion de la finca arrendada. Derechos de tanteo, retracto y adquisicion
preferente.

1. El adquirente de la finca, aun cuando estuviese amparado por el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria, quedara subrogado en todos los derechos y obligaciones del arrendador, y debera
respetar el plazo que reste de la duracion minima del contrato prevista en el articulo 12 o la de
la prorroga tacita que esté en curso si se trata del tercero hipotecario, mientras que en los
demas casos debera respetar la duracion total pactada.

2. En toda transmision inter vivos de fincas rusticas arrendadas, incluida la donacion,
aportacion a sociedad, permuta, adjudicacion en pago o cualquiera otra distinta de la
compraventa, de su nuda propiedad, de porcion determinada o de una participacion indivisa
de aquéllas, el arrendatario que sea agricultor profesional o sea alguna de las entidades a que
se refiere el articulo 9.2, tendra derecho de tanteo y retracto. Al efecto, el transmitente
notificara de forma fehaciente al arrendatario su propoésito de enajenar y le indicara los
elementos esenciales del contrato y, a falta de precio, una estimacion del que se considere
justo, de acuerdo con el apartado 1 del articulo 11 y teniendo en cuenta los criterios
establecidos en la disposicion adicional segunda de esta ley.

El arrendatario tendra un plazo de 60 dias habiles desde que hubiera recibido la notificacion
para ejercitar su derecho de adquirir la finca en el mismo precio y condiciones, y lo notificara
al enajenante de modo fehaciente. A falta de notificacion del arrendador, el arrendatario
tendra derecho de retracto durante 60 dias habiles a partir de la fecha en que, por cualquier
medio, haya tenido conocimiento de la transmision.

Si el contrato no tuviera precio y el arrendatario no estuviera conforme con la estimacioén
hecha por el arrendador, se determinara por un perito independiente nombrado de comtn
acuerdo por las partes, y, en defecto de acuerdo entre ellas, por la jurisdiccion civil conforme
a las normas de valoracion que establece la legislacion de expropiacion forzosa.

3. En todo caso, la escritura de enajenacion se notificara de forma fehaciente al arrendatario,
al efecto de que pueda ejercitar el derecho de retracto o, en su caso, el de adquisicion, si las
condiciones de la enajenacion, el precio o la persona del adquirente no correspondieran de un
modo exacto a las contenidas en la notificacion previa. El mismo derecho tendra si no se
hubiese cumplido en forma el requisito de la notificacion previa. En este caso, el retracto o el
derecho de adquisicion preferente podran ser ejercitados durante el plazo de 60 dias habiles a
partir de la notificacion.

4. Para inscribir en el Registro de la propiedad los titulos de adquisicion inter vivos de fincas
rusticas arrendadas, debera justificarse la practica de la notificacion que establece el apartado
anterior.

5. No procederan los derechos de tanteo, retracto y adquisicion preferente en los casos
siguientes:

a) En las transmisiones a titulo gratuito cuando el adquirente sea descendiente o ascendiente
del transmitente, pariente hasta el segundo grado de consanguinidad o afinidad o su conyuge.
b) En la permuta de fincas rasticas cuando se efectue para agregar una de las fincas
permutadas y siempre que sean inferiores a 10 hectareas de secano, o una de regadio, los
predios que se permutan.

6. Los derechos establecidos en este articulo seran preferentes con respecto a cualquier otro
de adquisicion, salvo el retracto de colindantes establecido por el articulo 1523 del Cédigo
Civil, que prevalecera sobre éstos cuando no excedan de una hectérea tanto la finca objeto de
retracto como la colindante que lo fundamente.

7. Cuando se trate de fincas de aprovechamientos diversos concedidas a diferentes
arrendatarios sobre la totalidad de la finca, el tanteo y retracto correspondera ejercitarlo



solamente al que lo sea del aprovechamiento principal; si hubiera varios, al que tuviera la
condicion de agricultor joven, y, de haber mas de uno con esta condicion, al mas antiguo en el
arrendamiento.

8. Cuando sean varios los arrendatarios de partes diferentes de una misma finca o explotacion,
habra que cumplir las obligaciones de notificacion con cada uno de ellos, y el derecho de
tanteo y retracto podra ejercitarlo cada uno por la porcion que tenga arrendada. Si alguno de
ellos no quisiera ejercitarlo, por su parte, podra hacerlo cualquiera de los demas, y sera
preferente el que tuviera la condicion de agricultor joven y, en su defecto, o en el caso de ser
varios, el mas antiguo.

9. En los casos de fincas de las que solo una parte de su extension haya sido cedida en
arriendo, los derechos regulados en los apartados anteriores se entenderan limitados a la
superficie arrendada. A tal efecto, el documento por el que sea formalizada la transmision de
la finca debera especificar, en su caso, la cantidad que del total importe del precio
corresponde a la porcidon dada en arriendo.»

Once. Se afiade un nuevo parrafo al articulo 23, con la siguiente redaccion:

«Dicho consentimiento no sera necesario cuando la cesion o subarriendo se efectlie a favor
del conyuge o de uno de los descendientes del arrendatario. No obstante, el subrogante y el
subrogado notificaran fehacientemente al arrendador la cesion o el subarriendo, en el plazo de
60 dias habiles a partir de su celebracion.»

Doce El parrafo e) del articulo 24 queda redactado del siguiente modo:

«e) Por muerte del arrendatario, quedando a salvo el derecho de sus sucesores legitimos. En
tal caso, a falta de designacion expresa efectuada por el testador, tendra preferencia el que
tenga la condicion de joven agricultor, y si hubiera varios, sera preferente el mas antiguo. Si
ninguno la tuviera, los sucesores tendran que escoger entre ellos, por mayoria, al que se
subrogara en las, condiciones y derechos del arrendatario fallecido. Si se da esta ultima
circunstancia, sera necesaria la correspondiente notificacion por escrito al arrendador, en el
plazo de un afio desde el fallecimiento.»

Trece. El parrafo a) del articulo 25 queda redactado del siguiente modo:

«a) Falta de pago de las rentas y de las cantidades asimiladas a la misma, sin perjuicio del
derecho de enervacion de la accion de desahucio en los mismos términos previstos en las
leyes procesales para los desahucios de fincas urbanas.»

Catorce. El articulo 29 queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 29. Régimen juridico de la aparceria.

En defecto de pacto expreso, de normas forales o de derecho especial y de costumbre, se
aplicaran las disposiciones de este capitulo y, con caracter supletorio, las normas sobre
arrendamientos rusticos contenidas en los capitulos II, III, VI y VIII, siempre que no resulten
contrarias a la naturaleza esencial del contrato de aparceria. No obstante, tratindose de las
mejoras impuestas por ley o por resolucion judicial o administrativa firmes o acuerdo firme
de la comunidad de regantes correspondiente, deberan llevarse a cabo por las partes con
arreglo a lo pactado entre ellas, y si faltara el pacto, podra resolverse el contrato a instancia
del cedente o del cesionario.»

Quince. Se modifica el segundo parrafo y se afiade un parrafo tercero al articulo 31, que
quedan redactados del siguiente modo:

«Si se hubiera convenido la aparceria para la realizacion de un cultivo determinado, con la
excepcion de los lefiosos permanentes, y siempre que dicho cultivo tenga una duracion



superior a un afo, el plazo minimo de duracion sera el tiempo necesario para completar una
rotacion o ciclo de cultivo.

A la finalizacion del contrato de apareceria, si el titular de la finca pretende realizar un
contrato de arrendamiento, el aparcero tendra derecho preferente, en igualdad de condiciones,
a suscribir el nuevo contrato de arrendamiento. Asimismo tendra derecho a las prorrogas que
en esta ley se establecen, deduciendo de las mismas el tiempo que hubiera durado la
aparceria.»

Dieciséis. La disposicion adicional tercera queda redacta del siguiente modo:

«Disposicion adicional tercera. Criterios y requisitos formales.

Los contratos objeto de esta ley deberan comunicarse por el arrendador o titular de, la finca o
explotacion a los 6rganos competentes de las Comunidades Auténomas, que remitiran una
copia de aquellos al Registro general de arrendamientos rusticos que reglamentariamente se
establezca, que tendra caracter publico e informativo y estara adscrito al Ministerio de
Agricultura, Pesca y Alimentacion.»

Diecisiete. Se afiade una disposicion adicional cuarta con la siguiente redaccion:

«Disposicion adicional cuarta. Derechos de produccion agraria y otros derechos.

La percepcion del derecho del pago tnico, asi como cualquier otro derivado de la Politica
Agricola Comun, se regira, en cuanto a arrendamientos se refiere, por las previsiones de cada
una de las normas comunitarias aplicables en lo referente a esta materia y, en su caso, por las
correspondientes normas autonoémicas. Y todo ello sin perjuicio, en lo que corresponda, de la
libertad de pacto de las partes contratantes.»

Dieciocho. La disposicion final primera queda redactada del siguiente modo:

«Disposicion final primera. Habilitacion competencial.

La presente Ley se dicta al amparo del articulo 149.1.8.* de la Constitucion, sin perjuicio de la
aplicacion preferente de los derechos civiles, forales o especiales, alli donde existan, y de su
conservacion, modificacidon y desarrollo por las Comunidades Autdnomas respectivas.

Se exceptua de lo anterior el articulo 30, que se dicta al amparo de lo dispuesto en el articulo
149.1.7.%, 1a disposicion adicional segunda, que se dicta al amparo del articulo 149.1.18, la
disposicion adicional tercera y cuarta que se dicta al amparo del articulo 149.1.13 y el
capitulo X y la disposicion transitoria segunda, que se dictan al amparo del articu-lo 149.1.6.%,
todos ellos de la Constitucion.»

Disposicion final tnica. Entrada en vigor.
La presente ley entrara en vigor a los treinta dias de su publicacion en el «Boletin Oficial del
Estado».

Por tanto,

Mando a todos los espaiioles, particulares y autoridades, que guarden y hagan guardar esta
ley.

Madrid, 30 de noviembre de 2005.
JUAN CARLOS R.

El Pgesidente del Gobierno,
JOSE LUIS RODRIGUEZ ZAPATERO



