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PLANTEAMTENTO DEI. TEMA

El andlisis juridico de un instrumento legal, como la Ley
de Arrendamiento de Tierras, que por primera vez configura en
nuestra legislaccidn el arrendamiento rustico como un contrato
tipicamente agrario, implica necesariamente el estudio del con
trato de arrendamiento de tierras para fines agropecuarios, ya
que la regulacidén de éste constituye precisamerite el objeto de
la Ley.

La sindpsis histdérica del reformismo agrario en nuestras
latitudes accidentales, se inicia y se cierra en Roma republi
cana, con las leyes Licinia y Sempronia, exaltacidén que fue-
ron de los Gracos como grandes figuras bienhechoras de la hu-
manidad, las cuales instituyeron una especie de arrendamiento
a perpetuidad, gque lo llamaron Jus in Agro Vectigali,

Asi, aquellas leyes adjudicaban a los plebeyos necesita-
dos superficies fundiarias equivalentes a las treinta yuga-
das -unas siete hectareas y media~ con titulo de dominio, pe-
ro con prohibicidén de enajenar y obligacidén de pagar un canon
llamado vectigal.

E1l contrato de arrendamiento ha tenido modernamente tan a
cusado relieve social, que los viejos moldes gue estableciera
el Cédigo Civil, han gquedado sin contenido, para encuadrarse
en legislaciones con acentuados matices de tipo social, gue -
han inspirado leyes especiales como la analizada, cuyo meollo
reside en objetivo de dar proteccidn a los agricultores procu
randoles mayor acceso al cultivo de la tierra, vigilando el -
cumplimiento de los contratos de arrendamiento en cuanto a sus

formalidades y especialmente, sobre el plazo y el precio.



Prescindiendo de otras consideraciones fijaremos nuestra
atencidén al estudio de los méds imporiantes aspectos que con-
tiene la legislacidn sobre arrendamientos rusticos, pues en
cada uno de ellos nos encontraremos con intensas modificacio
nes no sélo de los particulares derechos privados, sino de -
los propios ccnceptos fundamentales que integran el sistema
del Cdédigo Civil tradicional.

Nuestro trabajo pretende hacer un enfoque de las modifica
ciones sufridas en el contenido del contrato de arrendamiento
y que especificamente se manifiestan en la diversa considera-
cidén, para el Derecho Agrario, de la Autonomia de la Voluntad
como creadora de efectos Juridicos.

No pr~tendo pues, seflalar errores ni mucho menos proponer
reformas a la Ley, lo cual talvez hubiers sido tarea menocs -
ardua que la emprendida, ya que en el Departamento Juridico -
del Ministerio de Agricultura y Ganaderia, lugar donde traba-
jo desde hace algin tiempc, se ha preparado més de un estudio
sobre reformas a la Ley analizada.

Con la anterior finalidad y en ese sentido se orienta el

presente trabajo.



CAPITULO I

ATTECEDENTES DIL TA LEY DE ARRENDAMIENTO DE TIERRAS

I.- CODIGO CIVIL.

La Ley de Arvendamiento de Tierras no es un hecho aislado,
su anvecedente inmediato lo constituye la Ley Temporal para la
Regulacidén del Plazo y el Precio de los Arrendamientos Agrico-
las.Antes de la Ley Temporal, todo lo relativo a los arrenda-
mientos rusticos, estaba regulado por el Cddigo Civil, en el -~
capitulo VI titulo XXVI del Libro TV, bajo el titulo de "Re-
glas Particulares Relativas al Arrendamiento dg Predios Rusti-
cos®, en nueve articulos, del 1766 &1 1774 C.C.

El individualismo del Cdédigo Civil, su falta de sentido so
cial, se pone de relieve en la regulacidén de los arrendamientos
rusticos, una de las pocas materias en que el Cédigo reconoce
la especialidad de una institucidn egraria, la cuel fue hecha
de acuerdo con un espiritu eminentemente liberal, sin recono-
cer ningun beneficio a los arrendatarios, porque ello hubiere
sido visto como un atentado a los sazrados derechos de la pro-
piedad. Por otra parte, como veremos en su oportunidad, en el
Cédigo Civil rige el principio de la Autonomia de la Voluntad,
sus normas son supletorias de la voluntad de los contratantes,

aplicéndose unicamente en el silencio de éstos.



A)- CARACTERES DE LA PROPIEDAD,

El Derecho Civil clédsico, considera la propiedad como "el
derecho para usar y abusar de la propia cosa hasta donde la -
razén del derecho lo permite” (1), al cual le atribuye los ca

racteres de absoluto, exclusiveo y perpetuo,

a) Cardcter absoluto.

El caracter absoluto del derecho de propiedad tiene dos
alcences,Significa gue el duefio puede ejercitar sobre la co-
sa todas las facultades posibles, y también que tiene un po-
der soberano para usar, gozar y disponer de ella a su arbi-
trio, sin que nadie pueda impedirselo.

La concepcidén de que el dominio importa un poder arbitra
rio ilimitado, una potestad que permite al duefio hacer o no
hacer en lo suyo cuanto le plazca, segun los dictados de su
voluntad o arbitrio, siempre se ha considerado exagerada e
inmoderada.

Nuestro Cbédigo Civil en su Articulo 568 consagra el ca-
récter absoluto de la propiedad, al definirlo como "el de-
recho de poseer exclusivamente una cosa y gozar y disponer de

ella,sin més limitaciones que las establecidas por la Ley o

por la voluntad del propietario.?”

(1) Arturo Alessandri Rodriguez y Manuel Somarriva Undurraga,
"Curso de Derecho Civil", Tomo II, Pag. 136.



b) Cardcter Exclusivo,

Fl derecho de propiedad es exclusivo porque, por su esen-
cia, supone un titular unico facultado para usar, gozar y dis
poner de la ccsa y, por ende, para impedir la intromisidn de
cualesquiera otra persona.

Pero la exclusividad no obsta a que pueda existir sobre
la cosa otros derechos reales, junto al de propiedad, sin que
éste por tal hecho se desnaturalice. En este caso, sélo ocu-

rre que los otros derechos reales limitan la libertad de ac-

cidén de éste.

c) Carécter Perpetuo.

El derecho de propiedad es perpetuo en cuanto no estd su-
jeto a limitacidn de tiempo y puede durar tanto cuanto la co-
sajen si mismo no lleva una razdén de caducidad, y subsiste in
dependientemente del ejercicic que se puede hacer de él, Por
tanto, el propietario no pierde su dz2recho aungue no use la -
cosa y aunque un tercero, sin la veluntad del duefio o contra
ella, ejerza actos de dominio; el propietario sélo pierde su
derecho si deja poseer la cosa por el tercero durante el tiem
po requerido por la ley para que éste adquiera el dominio de
ella por prescripciodn.

En contra de la facultad de inaccidn del titular, que le
permite dejar improductivos sus bienesg, se han levantado las
corrientes socializadoras del Derecho,Sostienen que el primer
deber del propietario es ejercer activamente su dominio, ya -

que de otro mocdo sustrae riquezas al bienestar colectivo. In



muchcs paises, los conflictos scciales han surgido precisamen
te por el abandono en que dejan los propietarios sus tierras,

que permanecen incultas y sin provecho para la sociedad.(l)

B)- FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD,

La concepcidén de la propiedad privada como un derecho ab-
soluto exclusivamente individualista estd hoy totalmente supe
rada.

Si dejamos de lado las doctrinas que en mayor O menor gra
do, abogan por la supresidén de la propiedad privada, veremos
que todas las corrientes que aceptan la pervivencia de este -
derecho, establecen que el propietario, en una u otra forma,
debe compartir los beneficios que le proporcionan sus bienes
con la scciedad, que se los garantiza v valora. Y a esta con--
clusién fundamental llegan las teorias de las méds opuestas ba
ges filoséficas.

Nuestra Constitucidn Politicadesde 1950, recoge tal ten-
dencia cuando dispone en el Articulo 137: "Se reconoce nga—

rantiza la propiedad privada en funcidn sociall,

TEORTA D¥ LEON DUGUIT.

Bl jurista francés Ledn Duguit niega la existencia de -
los derechos subjetivos. Consecuentemente, sostiene que la
propiedad no es un derecho, sino una funcidén social. A su -
iwiciv, el propletarlo, es depir, el detentador de la rigue-

za, tiene, por el hecho de detentar esta riqueza, una funcidn

(1) Arturo Alessandri Rodriguez y Manuel Somarriva Undurraga.
O, wld, ' PaE, 135,
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cumple mal, si por ejemplo, no cultive su tierra o deja que -
su casa caiga por efecto de la ruina, la intervencidén de las
autoridades es legitima para constrefiirlo a cumplir sus fun-
ciones sociales ce propietario, que consisten en asegurar el
empleo de las riguezas que detenta conforme a su destinacién.
Bl contenido de la "Propiedad funcidn', segun Duguit, se
resume en dos preposiciones:
la.- Bl propietario tiene el deber y, por lo tanto, la fa
cultad de emplear los bicecnes que detenta en la satis
faccién de necesidades individuales, y particularmen
te de las suyas proplas, de emplear las cosas en el
desarrollo de su actividad fisica, intelectual y moral.
28. “hl propistearic tiene vl deber y, por lo tanto, 15 fa
cultad de emplear sus bienes en la satisfaccidn de -
las necesidades comunes, necesidades de una colecti-

vidad toda entera o de las colectividades secundarias.

Todos estén de acuerdo en que la teoria de Duguit es exac-
ta. Demnestra, de manera 4dafinitiva, la insuficiencia de la -~
teoria individualista tradicional en el mundg contemporénco.
Pero parte de su teoria, se tacha de errdnea. En el sentir de
sus criticos, la propiedad no es una funcidén social, perc -
tiene una funcidén social, junto a un fin de utilidad indivi-
dual para el propietario cuyo derecho subjetivo es reconoci-
do, derecho subjetivo que Duguit, en razdén de su sistema, sz

ve obligado a descartar.



TI.- LEY TEMPORAL PARA TA REGULACION DEL PLAZO Y BL PRECIO
DE 105 ARKENDAMIERTOS AGRLCOTAS.

En el afio de 1972, cuando la escasez de alimentos en el
mundo y especialmente en los paises subdesarrollados se hace
alarmante y los precios de los alimentos bédsicos gque para -
paises como El Salvador significan meiz, maicillo, arroz y
frijol, comienza a subir estrepitosamente, se da la Ley Tem
poral para la Regulacién del Plazo y el Precio de los Arren
damientos Agricolas, como una ley de orden pdblico por medio
de la cual se prorrogan los plazos de los contratos de arren
damiento agricola vigentes y se congelan los precios que ri-
gieron para el afio agricola 1971-1972.

Esta Ley otorgaba numerosas ventajas al arrendatario, pe-
ro era insuficiente como garantia y proteccidén integral de -
los derechos de quienes carecen de tierra para trabajarla, -
ademés no otorgaba competencia al Ministerio de Agricultura
y Ganaderia en caso de conflicto, de tal suerte que cuando -
ge trataba de resolver un conflicto de intereses, los contra
tantes, al igual que en el Cédigo Civil, tenian gue recurrir
a los Tribunales ordinarios en busca de solucidén a su proble
md, Lo cual, como era de sSuponer siempre llegaba tarde, cuan
do el afio de cosecha ya habia pasado.

Esta Ley de cardcter temporal, estaba contenida en el De
creto Legislativo No.509, de fegha 23 de marzo de 1972, pu-
blicado en el Diaric Oficial No.59, Tomo 234 de la misma fecha

y afio v entré en vigencia el mismo dia de su publicacidn,



A su vencimiznto, el diz 31 de marzo de 1973, es prorro-
gada por el Decreto Legislativo Mo0.269, del 12 de febrero de
1973, publicado cn d Diario Oficial Mo.44, Tomo 238, del 5 de
marzo del mismo afio hasta el 31 de marzo de 1974,

Postcriormento, por Decreto Legislativo No.569, del 26 de
marzo de 1974, publicado en el Diario Oficial No.82, Tomc 242
del 29 del mismo mes y afio, se prorroga por ultima vez hasta
el 31 de marzo de 1975.

La Ley de Arrendamiento de Tierras, es promulgada cl dia
lo. de noviembre de 1974 por medio del Decreto Legislativo -
No.1l25, publicado en el Diario Oficial No.212, Tomo 245 del
13 de noviembre de 1974, entrando =n vigencia el 22 del mis-
mo mes y alo y disponiendo en su Articulo 124 inciso final,
gque los contratos que se encontraran vigentes en virtud de la
prérroga de vigencia de la Ley Temporal, caducarian el 31 de
margo de 1975. -

Se reputd como lo mas hacedero dictar une ley de caracter
prermanente que por una parte, pusiera fin a la temporalidad,
Yy por la otra, inauggrara una ctapa de suficiente estabilidad
para el arrendatario. Este es, pues, el intimo y expreso desig

nio de 1la Ley de Arrendamiento de Tierras.



PIUALIDAD ¥ {ENDAMITNTO Do TIERRAS

Ta finzlidad de la Lev de Arreandamiento de Tierres es
regular una de las categorias esenciales de los contratos a
grarios: el arrendamiento de tierras, el cual plantes la -
cuestidén de las relaciones entre propietario de la tierra y
arrendatario,.

En nuestro pais, estas relaciones se dejaron por lar-
go tiempo a discrecidén de las partes. Su marco Jjuridico es-
taba constituido tan sélo por algunas reglas de derecho con
tractual comin, las partes contratantes tenfan libertad com
pleta para decidir sobre cuestiones esenciales ligadas a la
relacidén arrendaticia, tales como el precio del arrendamien
to, su duracidn, etc,

Con el desarrollo de la intervencidn del Estado en el
campo econdémico-socisl, las relaciones entre ¢l propietario
de un inmueble rustico y el arrendatario debian transformar
se paulatinamente en una materia dependiente casi tanto del
derecho pdblico como del derecho privado; las preocupaciores
econémicas del Estado le conducen a regular los arrendamien
tos risticos de tal suerte gque la produccidn agricola aumen
te y mejore, en particular eliminando el absentismo y favo-

reciendo la continuidad de la explotacidn.
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£l derecho de propiedad, absoluto en otros tiempos co-
mo vimos en el capitulo enterior, ha sufrido grandes trans-
formaciones con ls inclusidn, en las legislaciones modernas,
del principio de la funcidn social Ge la propiedad. Es pre-
ciso observar, sin embargo, que desde el punto de vista de
la eficacia de la explotacilédn, el interds del propietario

gue explota directa y persdnalmente su tierra se confunden

con los intereses generaleg; por tal razdén, la mayoria de

legislaciones establecen como causales de terminacién del
contrato de arrendamiento, motivos que en dltimo término -
se fundan en el hecho de que el arrendatario cultive mal -
las tierras.

Las preocupaciones sociales del BEstado, por otra par-
te, conducen a regular los arrendamientos rusticos de tal
forma que queden garantizados los derechos e intereses res-
pectivos de las partes y a propiciar los cambios en la te-
nencia de la tierra, lo cual se considera como condicidén in
dispensable del desarrollo. En todo caso, el objetivo final
de la intervencidn del Estado en egta materia consiste siem
pre en fomentar la produccidén agricola.

Se ha desarrollado asi en casi todos los paises un de-
recho especial de los arrendamientos rusticos, en algunos
casos, este derecho ha venido a completar las normas de de-
recho civil ya existentes, con disposliciones especiales en
materia de plazos y de cdnones arrendaticios: en otros ca-

sos, se han reemplazado por legislaciones autdnomas o se -



han utilizado férmulas esgeccizles consistentes en que las -~
normas en la materia continden formando parte del Cédigo Ci
vil, ain cuando s¢ hayan modificado y ampliado considerable

mente para tener en cuenta las necesidades actuales.

El corazén de la Ley y su verdadera filogofia, estri
ba en gue en un pais de tan reducida frontera agricola, no
existan tierras ocilosas o deficientemente cultivadas. De -
alli que la ley obliga al propietario, poseedor o arrenda-
tario de tierras, a que las cultive eficientemente. El1 in-
cumplimiento a esta disposicidén hace incurrir al duefio de

la tierra, en la sancidén genérica del Artfculo 37, uUnicamen
te en el primer afio (Articulo 34) ademds de contédrsele cada
afio de no cultivo ¢ cultivo deficiente, para los efectos de
expropiacidén, transcurridos que fueren cuatro alfios, sucesi-
vos o no, incluso ge les cuenta ccmo tales, los afios que -
los arrendatarios la mantuvieren en igual situacidén de no -
cultivo, con lo gue se legaliza la responsabilidad por cul-
pa ajena, para gque no haya situaclones que se presten a bur
las de la Ley por parte del propietario remiso, que para sal
var su responsabilidad, la arrienda por medio de un contrato
ficticio y, como consecuencia, siga la tierra en su estado
de ociosidad o deficiente cultivo, Zsto ratifica la filoso-
fia de la ley, que la tierra debe producir alimentos en ma-

nos de quien se encuentre’.(l)

(1) Magno Tulio Sandoval. "Comentario a la Ley de Arrenda-
miento de Tierras'’™, Revista de Derecho No.3, Junio -
1975, Pig. 7.




Con ecgto fio=lidad, "o lev es3fadlece en su Avticulo -
34, la obligacidn del vyropietaric de tierras ocilosas o de-

ficientemente cultivadas, de asrrendarlas a quienes las so-

o

liciten, de acucrdo con ol procedimiento legal y el inciso
20. del Articulc 35 sanciona con la expropiacidn a los pro
pletarios de Ttiszrras gue permanezcan ociosas o deficiente-
mente cultivadas por espacio de cuatro ailos, sucesivos o -
no, a partir de la fecha en que se haya denunciado al Mi-.
nisterio de Agricultura y Ganaderia, por el interesado, la
negativa del propietario de arrendarla.

En esta concepcidn, la propiedad sobre la tierra, no
estd garantizada en funcidén del individuo, como en el Cdédi
go Civil, sino en funcidn de la socieded, Por 1dgica conse-
cuencia, quien es propietario de ua bien productivo como la
tierra, cuyos frutos necesita la sociedad, debe ponerlo en
funcidén de ésta, es decir, debe explotarla del modo més ra
cional y eficiente posible,.

Pez0 si nos pfoponemos hacer producir la tierra, cier
tamente la primera misidn debe ser conservarla como biea -
productivo. Agqui nos abocamos a uno de los aspectos mas -
tristes de nuestra realidad agraria, a nadie escapa que SiL
la tierra se explota como desconccimiento de las técnicas
de conservacidén de suelos, se puede destruir su capacidad
productiva,

En la época del aril,por el irracional cultivo del ji-

quilite, se convirtidé en desicrto grandes extensiones de -



la zona norfte: en la dpocn éel alscidn y la cziia de azdcar,
que estamos viviendo, al provocar uin irracional cultivo de
cerecales en lomas v laderas, estd transformando en desierto
decenas de miles de hectdreas en el centro y en el litoral
del pais.

FI : 7
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Tal desor ividades agricolas en tierras ina-
propiadas hea dado como resultado, la desforestacidén despia-
dada de nuestro territorio y como consecuencia de la falta
de bosques y cubierta vegetal apropilada en las tierras Zores
tales, la falta de infiltracidén del agua en los mantos acul
feros y la consiguiente erosidén progresiva de los suelos, -
cuya cublerta orgdnica afio con alflo se pierde en el mar.

En la Ley de Arrendamiento de Tierras se vela porque -
se cumplan las précticas de cultivo y de conservacidn de sue
los apropiados, siendo causales de terminacidn del Contrato
de Arrendamiento, el que el arrendatario no efectie obras -
de conservacién de suelog apropiados en el inmueble arrenda
do, cuando asi lc establezce el contrato respectivo; o cul-
tivar el inmueble en forma gue ocasione erosidén o desmejora
miento de las tierras. (Articulo 32 io.5 y 8o. de la LAT.)

Otro problema gue se presenta con decidida influencia
en el desarrollc nacional, es el de las formas de tenencia.
Del total de productores agricolasz, sélo el 39.6% (1) parti-

cipa directamente del producto de la tierra, o sea, que tra-

(1) Segundo Curso Nacional Agropecuario, 1971 Direccidn Gene-
ral de Estadistica y Censos.
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bagan en clerras de sw propiedad. 41 restoc de los producto-
zdo vor costos de srrendamiernto que resultan
muy grovesos. Dado la presidn demcgréfice del pafs y los al

iy ] —

tos valceres gue venian alconzendo las tierras, sobre todo -

te eran prohivitivos. £stos costos, incurridos por el dere-
cho a utiligzar las tierras, tTienen una decisiva influencia,
no sdlo en la condicidén competitiva en los mercados mundia-
les, sino también en los niveles de ingreso de la poblacidn,
por cuanto éstos afectan a la mayoria de los pequeflos produc
tores agricolas.

Bstas condiciones determinaron que la politica de la -
Ley de Arrencamiento de Tierras se tuviera gue orientar ha-
cia una zreduccibén en los costos de la produccidn atrzibui-
bles a deficiencia que se origina en la explotacidn indi-
recta de la tierra, es asi como entre los fines de la Ley,
se establecen precios méximos de arrendamiento, en rela-
cidén a la calided de las tierras y al tipo de cultivos, por
Decreto Ejecutivo, en el Ramc de Agricultura y Ganaderia en
forma anual (Articnle 1 de la TLAD,).

Tor otra parte, los arrendamientos rUsticos como lo he-
mos manifestado estuvieron regulados durante mucho tiempo -
por las disposiciones del Cdédigo Civil; su celebracién ¥ forma
eran cuestiones que se dejaban a discrecidén de las partes.

La Ley de Arrendamiento de Tierras, ha reglamentado -

las condiciones de celebracidén y forma en el capitulo III,




exigiendo que todo contreve d¢ arrendamiento o sus modifica-
ciones consten por escrito, e imponiendo la obligacidn al a-
rrendatario de presentario al Ministerio de Agricultura v -
Ganaderia, pora su regisire, el cual a su vez dard aviso -
con todos los datos esenclalces del contrato, al correspon-
diente Registro de la Propiedad Rafiz, a efecto de que gi -
el inmueble estd inscrito, se anote marginalmente la exis-—
tencia del arrendamiento, sin costo alguno (Articulo 6 de

la LAT.).

La redaccién del contrato por escrito, tiene por obje
to acrecentar la seguridad de las partes, protegiendo a la
més débil de ellas; vale decir, al arrendatario.

Bl Articulo 7 establece una obligacién semejante a la
del Cédigo de Trabajo en cuanto a la prueba del contrato,al
consignar que la falta del ccantrato escrito es imputable al
arrendante, quien incurriréd en la nmulta establecida en el -
Articulo 37, y en caso de conflicto con ¢l arrendatario,una
vez probada la existencia del contrato de arrendamiento, se
presumirdn ciertas las cldusulas y condiciones del arrenda-
miento zlegadas por el arrendatario.

En los Articulos 8l y siguientecs se establece un proce
dimiento especial para hacer cumplir la obligacidén de otor-
gar el contrato por escrito:

Art.8l.,- "Si no se ovorgare el contrato de arrendamien
to en la forma prescrita, por negarse alguno de los contra-—

tantes a celebrarlo, el interesado podrd recurrir a2l Juez -
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dc Paz de la juvisdiccidn c¢n gonde 2stuvicre situado el in-

queblce objeto del contrate, pidiendo 3ea citada la oira par

te conm el okjete do viscar un arresic sobre la formaligzacidn
del contrato',

Art.A2.- "EL Juez de Paz levantard un acta haciendo -
constar la comparccencla del interesado y las condiciones
en gue de acuerdo a lo manifestado por é1 mismo, rige el -
centrato de gue se trata, y ordenard sea citado €l demanda .
do, en la forma prescrita por el Articulo 168 Pr., entregén
dole copia certificada del acta antes referida. Comparecien
do las partes interesadas, procurarid un avenimiento dejando
constancia de lo acordado en un acta, que firmard con los
comparecientes si fuere posible, o dejando constancia del
motivo por el cual no firman, bajo pena de nulidad.

Si ¢l arrendunte no comparece a la segunda citacidn,cl
Juez de Paz levantard un acta en la que conste tal circuns-
tancia y las condiciones que de acuerdo a lo manifestado por
cl arrendatario rigen ¢l arrendamiento, las que se tendrén
como ciertas y de obligatorio cumplimiento.

wn los cosos en que lograre un avenimiento o de gque -
el arrendante no comparezca a la segunda citacidn, el Juez
de Paz remitird certificocidn del acta respectiva al Miaig
terio de Agricultura y Ganaderia, para los efectos indica-
dos en el inciso segundo del Articulo 6 y extenderd certifi
cacidén de la misma en papel comin al arrendatario y al a-

rrendante que lo solicite, la cual sustituird al contrato

respectivo, para teodos sus efectos



zl arrendatario en Julcio
sumario, v sl probare cue 1o ascverads por aquél no es cicr
to, ¢l Jucr herd loag wodificecioncs del caso. Ln demandn d2
berd incoarse ante ¢l Juez de lo Civil competente, dentro -
del término fetal de cinco dies, consados a partvir del si-
guiente del impedimento.”

Art.83.~ 51 compareciendo el arrendante, no lo hic'ere
el arrendatario, el Juez de Paz lo herd constar asi ea acta,
de la cual extenderd certificacidén al compareciente."

Art.,

e

4.- 81 comparéciendo ambas partes no se lograre
ningir acuerdc, o el arrendatario no hubicre comparecido, -
por motivos justificados, éste podrd ocurrir al Juez de lo
Civil competente, demandado se declare la cexistencia del -
contrato de arrendamiento y aquél sustanciaréd la demanda =
sumariamente.,"

Art.85.~- "iIn los casos del articulo anterior e inciso
Ultimo del articulo 82, el Juez de lo Civil deberd valorar
la. prueba de acuerdo con la sana critica y dard por estable
cido el contratoc, con la sola comprobacidén en autos de la -
existencia de presunciones o indicios que racionalmente de-
muestren lo afirmado, tales cowo la ¢xistencia de recibos,
planillas, registros contables, testigos y cualquier otra -
prueba atendible.

Si para fijar el precio se necesitare prueba pericial,
el Juez nombraréd un perito escogido de una terna cuya nomi-

nacién solicitard al Ministerio de Agricultura y Ganaderia.



sn el curso del procedimiento, el demandante deberd ~
probar el impedimento que tuvo para no asistir a la audien
cia conciliatoria y el arrendatario, en su caso, deberd a-

De la gsentencia gue declzsre la 2xistencia del contra-

[0}

n}

N
i

(@)

to ¥ sug condliciocnes, el Juey remiti ertificacidﬁ en pe-
pel comdn al Ministerio de Agricultura y Ganaderia, para -
los efectos del articulo 6, inciso segundo.”

Llama poderosamente la atencidn este procedimiento, ya
gue se nota a simple vista que estd establecido en favor del

arrendatario, vero existe por otro lado el articulo 7 de la

(62}

LAT., en el cual "la falta de contrato escrito con las for-
malidades que la ley prescribe es imputable al arrendador
y en caso de conflicto con el arrendatario, una vez broba-
da la existencia del contrato de arrendamiento, se presumi
rén ciertas las cléusulas y condiciones del arrendamiento
alegadas por el arrendatario, salvo prueba en contrario',
luego qué utilidzd prdctica tiene para el arrendante el
segulr esc procedimiento y establucer la existencia del con
trato, si la falta del contrato es imputable a él1 y vpor o-
tro lado, el arrendatario tiene a su favor el hecho de que
se presumen ciertas las alegaciones gue &l hace acerca del
arrendamiento.

&1 Reglamento General de la Ley de Arrendamiento de -
Tierras, con el objeto de garantizar la existencia de los

contratos de arrendamiento, crea la Seccidn de Arrendamien-
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i

to de Tierras, como una dependencia del Lepartamento Juridi-
co del Ministerio de Agricultura y Ganaderia, la cual tiene
las atribuciones que le cecrresponder a cicho departamento de
conformidad con la Ley analizada.

Dicha Seccidn estd organizada con una Unidad Central -
con sede en San Salvador y cuatro unidades dependientes, de
nominadas Oficinas Regionales, localizadas en Sonsonate, -
San Miguel, Usulutdn y San Vicente,

Se establece también con idéntico fin, un Registro Ad-
ministrativo como unidad de la Seccidén de Arrendamiento de
Tierras, siendo sus atribuciones las seilaladas en los ordi
nales 20., 80., 90. y 1l4o. del Articulo 8 del Reglamento -
General.

Art.8,~ Corresponde a la Seccidn de Arrendamiento de
Tierras:

20.~ Garantizar la existencia de los contratos de a-
rrendamiento de tierras que presenten los interesados, de-
biendo efectuar el control y registro de los mismos; y ar-
chivar los documentos que se estimen pertinentes.

8o.~- Registrar los contratos de arrendamiento de tie-~
rras y remitir en los casos que fuere procedente, aviso al
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas respectivo, con
los datos esenciales del contrato.

90.- Llevar un archivo y registro de las constancias
a que se refieren los Aris., 8 y 15 de la Ley.

l4o.~ Llevar un registro de las tierras\iaborablos que

Seon cultivadas y rendir el informe quc ordena el Art.97



, que la Ley no se ha aplica-
la encuentro en las palabras

forc esalvadorelio ex-catedri-

tice de la Facultad de Derecho, guien comentando la Ley de
‘ransformazcidn Agraria, decia en términos generales: "Nin-
guna ley es buena o mala por si misma en términos absolutos,
ni siquiera en el sentido de favoregcer o perjudlicar sxclusi
vamente el funcionamiernito y desarrollo del sistema social
en que se produce esa ley; ya que ella es un marco formal
gue, sin embargo, influye y media en el contenido material
que en Ultima instsncia es dado por las fuerzas econdémicas
vy politicas que compiten, armonizsen y antagonizan en una -

formacidn social concreta'. (1)

(1) Guillermo Manuel Ungo. Consideracicnes Juridicas - Fo-
liticas sobre la Transformacidén Agraria. Pdg.451. BEstu
dios Centroamericanos LCA, Septiembre-Octubre 1576,



NATORILDZA DE LA LEY

Bl carédcter de Derecho Fublico gue reviste la legisla-
cidén sobre Arrendamientos de Tierra se desprende claramente
del hecho gue, la misma Ley, declara expresamente que las -
normas que la irntegran sor de orden publico. Conviene apun-
tar sin embargo, alzunas de estas dispesiciones gque se ana-
lizarédn mds en detalle a lo largo del presente estudio.
Reglas tales como la que se refiere al derecho de prérro
ga del arrendatario, la que prohibe el subarrendamiento y
la aparceria, la que declara nulas absolutamente las cldusu
las gue tiendan a elevar el precio o a rebajar el plazo mi
nimo establecido: la gue deja a voluntad de las partes el -
fijar las cldusulas del arrendamieato, con la condicidn de
gue no contravengan en rforma alguna lo preceptuado por la -
Ley, estén expresadas en términos imperativos, finalmente
el inciso lo. del Articulo 122 proclama el principic al es-
tablecer que los derechos conferidos por la Ley al arrenda-
tario son irrenunciables. La Ley, en efecto, estd impregna
da de la idea de que es preciso proteger los intereses geng
rales en fnnecidén de los cuales se adoptan estas medidas.
También se fundan en el interés general de la produc-
cibén, las disposiciones encaminadas a aumentar la seguri-
dad de la posesidn arrendaticia de quienes trabajan la tie

rra en virtud de un contrato de arrendamiento, al exigir -



oL CONTRATQ DI ARREBMDAMIENTG GCHO OBJETC DE L4 LEY
CONCEITO ¥ CARACTERES Dil COMTRATO DX ARRENDAMIZTNTO
a) CONCEPTO,~

Ni la Ley ni el Reglamento General de la misma, dan un
concepto de lo que debe entenderse por contrato de arrenda--
miento de tierras para fines agropecuarios, por lo que an-
tes de seguilr adelante, daremos algzunos conceptos de lo gue
la doctrina y sobre todo algunas legislaciones extranjeras
sobre arrendamientos, entienden por contrato de arrendamien
to ristico o rural, pvara efectos de aplicacién de la Ley, -
con el objeto de detcrminar sus elementos esenciales.

Antonino C.Vivanco, en su Teoria de Derecho Agrario es
boga el siguiente concepto: "E1 Contrato de Arrendamiento -
es la relacidn juridica agraria convencional en virtud de -
la cual una de las partes cede a la otra el disfrute de un
bien inmueble o mueble agrario por un plazo dade y la otra
ge compromete g pagar por estée uso y disfrute un precio en
dinero o su equivalente en especie, para destinarlo al apro
vechamiento agropecuario en cualesquiera de sus especializa

ciones, y de conformidad a las normas que al efecto estatuya

BIBLIOTECA CENTRAL ]
SHIVERRISAD BR EA SAAVABGE |




la. Ley aAgraria Positivat.(1l). Vale La pena comertar gue eg-
ta definicidn comprende también la sparceria, al hablar del
pago en eapecie,

Miguel Fenech, en su Enciclopedia Préctica de Derecho,
conceptia en general el arrendamiento, como un contrato por
el cual una de las partes se obliga a dar a la otra el go
ce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio ciler-
to. (2)

La Ley espafiola de arrendamientos risticos, entiende, a
los efectos de aplicacidn de la legislacidén especial, todos
los actos y contratos, cualguiera que sea su denominacidn,-
por la que voluntaria y temporalmente, una parte cede a otras
el digfrute de una Tinca ruUstica ¢ de elyuno de Sus aprove-
chamientos, mediante precio, canor o reata, ya sea en meté—
1ico, ya =en especic, o en ambagc cosas a la vez, y con el fin
de dedicarla a la explotacidén agriccla o ganadera. (3). Tam-
bién contempla la aparceria.

La Ley de iArrendamiento y Aparcerias Rurales argentina,
dice:"Habrd arrendamicnto rural cuando una de las partes se
obligue & conceder el uso y goce de un predio, ubicado fuera

de la planta urbana de las ciudades o pueblos, con destino a

(1) Antonino C.Vivanco. Teorfa de Derecho Agrario.Tomc TI.
Pédg.427.

(2) Miguel TFenech. Enciclopedia Préctica de Derecho. Volu-
men 1. Pag. 297.

(3) Miguel Fenech. Ob. cit. Pdg. 298.
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la explotacidn agraria en cualguiera de sus especialigzacio-

nes vy la otra a vagar por ése uso v goce un prcecio en dine-

u

ro. (1) Tareco pavaddgico que esta definicidn no contemple

1

le. aparceria, cuzndo por el propio nombre de la Ley, seria -~

0 Civil salva-—

T

De acuerdo con el Articulo 1703 del Cdédi

0

dorefio el contrato de arrendamiento es un contrato en que -
las dos partes se obligan reciprocamente, la una a concader
el zoce de una cosa, 0 a ejecutar ura obra o a prestar un -~
servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio
un precio determinado'.

La Ley Temporal parsz la Regulacidn del Plazo v el Pre-
cio de los Arrendamientos Agricolas, antecedente inmediato
de la Ley analizada, consignaba este concepto: "Is el conve-
nio mediante el cual un propietaric o poseedor denominado -
arrendante concede temporalmente a otra persona denominada
arrendatario, el derechc de expliotacidn agropecuario de un
predio rustico, mediante el pago de un canon anual fijo",
(2)

De los anteriores conceptos se desprende que son tres
los elementos esenciales (3) del contrato de arrendamiento

de tierras:

(1) =®duardo A. Prigreti. Leyes Agrarias. P&g. 16,
0

(2) Publicaciones del Departamento Juridico del Ministerio

de Agricultura vy Ganaderla. 1972,

(3) Son de la esencia de un contrato, seguin el Articulo 1315
del Cdédigo Civil, aquellas cosas sin las cuales o no -
produce erfecto alguno, o degenera en otro contrato di-
ferente,
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Il cenmsentlinicno.
pories proLorcione a la otra el uso

- las
goce de un bien inmueble para la explotacidn agra
&

Que la otra parts pague por este uso y goce un pre-—
cio,

AN}
i

N\ —
b) CARACTSREE ., -

il Contrato de Arrendamiento de Tierra, dijimos al prin
cipio de nuestra tesis, se configura en la ley analizada -
como un contrato tipicamente agrario.

La doctrina unédnimemente, y en especial en Italia don-
de més se ha ahondado en esta materia, habla de contratos
agrarios como aquéllos que tienen por objeto lé utiliza--
cidn del suelo en su destino agricola.

En los contratos agrarios la idea del destino agricola
es fundamental, ya que por medio de ellos se pone en juego
una actividad que es esencial para la existencia humana, -
porque sirve para producir elementos fundamentales para la
conservacidén de la vida.

Desde ese punto de vista, son caracteres de los con-
tratos agrarios, el ser "intuitus personae"; su fin produc
tivo o relacionadc con la produccidn; no ser de indole es-
peculativa; su duracidén y las forralidades a que estén so-
metidos. Quiero advertir, que las denominaciones de tales
caracteristicas no responden a una conceptuacidn juridica,
sino que han sido tomadas del lenguaje cotidiano; expresan

una realidad, no un concepto legal.



i log contratos agrarios existe un aspecto fundamental
que debe ser tenido en cuenta, y cve consicte esencialmente

en la dindmica que la activided agreria impone & quienes ac

i)

tian en ellas; por lo tanto, uno de los sujetes agrarios de-

G

n

e reunir caracteres especificos gque permitan asegurar cl -

C

trabajo efectivo del predio. Se trata de wuna actividad que
presenta una cualidad manifiesta, y cue requiere nc sdélo unsa
capacitacidn técnica adecuada, sino también una experiencia
lo suficientemente acrisolada, y tal idoneidad los haga par
ticipar de manera efectiva en la actividad agraria producti
va o conexa a la produccid

De alli la importancia del "intuitus personae" en el -
contrato de arrendamiento de tierras, Para los tratadistas
de Derecho Agrario (2) el arrendatario no puede ser consi-
derado en abstracto, sino por el coatrario, valorado de ma-
nera muy concrets en funcidn de su capacidad para la produc
cidén agropecuaria,.

Ern la Ley de Arrerndamiento de Tierras, asoma un atisbo
de este cardcter personal tan especifico que la doétrina re
quiere para el arrendatario, cuando en el Articulo 19 prohi

be el subarrendamiento, el cual veremos en detalle en el Ca

pitulo V, v en el Articulo 42 del Reglamento General, que -

L

(1) Sobre este punto existe OplnlOﬂ contraria por parte del
Tribunal vallflcaaor de Tesis

(2) Antonio ¢. Vivanco. Ob. cit. Pég, 412,
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S

iere a la prefererncis en lag solicitudes de arrenda—

4

se re
mientos de Tierras con vocacidn agricola y que egtuvieren

oclosas o delicientemente explotadas,

-

FIN FRCDUCTIVO, {(Cardcter Fundamental).

<
by
RV R

e

os coniratos a diferencia de lo gue pueda suceder -
con cualguier otro tipo de contrato, tiene un fin producti-
vo o vinculado con la produccidnr 1lo cual constituye una de
las caracteristicas fundamentales gue permiten distinguir-
los de los demdas contratos, sobre tode si se tiene en cuen-
ta que en ellos se regula 1los derechos y obligaciones refe-
rentes a una actividad econdémica de indole especifica como
lo es la actividad agraria o actividad promotora de la pro-
duccidn de alimentos en el mundo.

Con la Ley de Arrendamiento de Tierra, se procura una
mayor produccidn de alimentos nediante la intensificacidn
del cultivo de las tierras con vocacidn agrioola: A ello se
debe la obligacidn impuesta a los cultivadores de algoddn y
cafia de azidcar, a sembrar una parte con granos bdsicos.(Art

33 de LAT.)

KO SER DE INDOLE ESPECULATIVA.

Por el hecho de ser agrarios estos contratos no son de
indole especulativa. Sélc puede adnitirse en ellos, el pro-
pésito lucrativo en el sentido de ganancia o beneficio pero

noc en el de la renta o de la especulacidn.
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\gricultura v Genaderia, de conformi-

[

Bl Minizterio de
dad con el Articulo 2, tiene la atribucidn de establecer los
nrecios médximos de arrendamiento, en relacidn a la calidad -

de las tierras y al tipo de cultivos.

LA DURACIOQN,

™

En materia de plazo, la vinculacidn contractual agraria
se halla intimamente relacionada con la naturaleza de los -
cultivos, por 1o que el plazo de los mizmos debe respetar -
necesariamente los ciclos productivos. Por tal motivo,en al
gunas legislaciones, para realizar un desalojo por incumpli
miento de contrato o por extincidr. del mismo, no es posible
hacer cumplir la obligacidén en cualquier época, por cuanto
ellc dafiaria directamente la produccidn.

En la Ley de Arrendamiento de Tierras se fija un plazo
minimo de tres afiog para los cultivos de temporada, prdrro-
gas obligatorias del contrato vy reglas para su extincidn,de

lo cual hablaremos con mayor amplitud en el capitulo IV,

CULTIVG INMEUDIATO.

Otro aspecto importante que caracteriza estos contratos
es gue siempre que se entregue un predio en arrendamiento o
cualquier otra forma de contrato agrario, es indispensable
gue se cultive o trabaje de inmediato, caso contrario el -

arrendante puede pedir la terminacidén del contrato y la de-



socupacidn del inmueble =zrrendedo, por log perjulcios que -

preda ocasionarle el estar ocilioso o deficientemente culti-

vado. (Artfculo & Wo.1l1l y Aritficulc 32 No. 20.) y 4c.) de -

1

-

LAT,)

TTATMASTAY ™7 T4 70 A ARTIRMA DTT, ST AT
JRICACTION 5 TA SO A OXRIFETO L CONTRATO.

Los contratos agrarios se celebran por lo contn cecn el
fin de gque se cumplan en las dreas rurales; o sea, fuera de
las ciudades o pueblcs vy se refieren siempre a cosas o ser-—

viclios rurales que generzalmente ge nallan o se prestan en

ot

ales zonag.

En los contratos agrarios en general y el contrato de
arrendamiente ern particular, éstos deben constar por es-
crito y ser inscritos en Registros Agrarios especiales, por
cuanto es la tnica forma que permite dar seguridad y estabi

lidad a los actos Jjuridicos de este tipo.



La base fundamental sobre la cual estd construido el
edificio jJjuridico derominado contrato, es el consentimiento
de las partes, esto es, el acuerdo de voluntades de dos o -
més personas sobre un objeto determinado.

TYodo contrato, cualguiera que sea su naturaleza, cali-
ficacidn v obligacidn que engendre para una o ambas partes,
supone el consentimiento de las migmas, porque nace del a-
cuerdo de voluntades; sin é1, no hay contrato.

s tan importante el consertimiento, que si nosotros
analizamos con cierta sutileza log elementos de existencia
v validez de los contratos concluiremos que todos, en un -
momento dado, podrian reducirse a la voluntad.

La causa por ejemplo, no puede considerarse como algo
independiente del congsertimiento; tomada como finalidad que
se persigue al contratar, el fin estd directamente vincula-
do con el consentimiento; si se la congidera como el motivo
juridico que induzca a contratar, también tiene una rela-
cidén estrecha con el consentimiento, ya que la voluntad -

siempre debe estar causada, motivada.



51 obicto tampoco puede analizarse en forma ailslada de

la voluntad, vorque es un sbsurdo ver una manifegtacidn de

voluntadesg sin que recaiga sobre

un objeto determinado,

v

Las solemnidades, por 3u partve, no £o0n sino una meri-

) ac-~

‘cstacidn del consentimiento; el legiglador, cuando el

—n

to revigte clerta gravedad e importencia, exige que el cor.

sentimiento se manifieste en una forma determinada, es de-
cir, impone solemnidades.

Respecto a la capacidad, la ley anula los actos de lcs
incapaces porgue éstos no tienen la madurez suficiente pa-
ra prestar el consentimiento para manifestar la voluntad-en
forma libre.

Queda demostrada, pues, la importancia de la voluntac

en los actos y contratos.
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GHOMIA DR

La VOLUNTAD

O

2én 7 la casi

gira el principio de

que en materia de con
vidualistas que pregond la
el Cédigo Civil la

.
EUrel

las partes; ella es la gque

Jivil al igual que el Cédigo de Nawno-
4 de la legislacidn mundial, consa-
la Autonomfa de la Voluntad, principilo

de lag ideag indi

z

es aplicaciodon
Revolucidn Francesa.
suvprema ley es la voluntad de -

dicta el derecho, la que elige

la regla juridics por la cual se van a regir los contratoes..

51 contrato

0 még personas y

v

tas restricciones,

los incapaces y en interés

determina su duracidn,

es este acuerdo de voluntades,

establecidas por la Ley

precio,

necesita el acuerdo de voluntades de dos

salvo cier
rara protegsr a

piblice o de la moral, el gue -

extincidén y formalidades.is

ta facultad de gue gozan las paries para determinar a su -

contenido del -

entera voluntsd yv sin méds restricciones el

contrato, es una consecuencia del principio de la Autonomia

de la Voluntad.

La Autonomia de la Voluntad puede definirse diciendo
que "HEs la libre facultad de los particulares para celebrar
el contrato que le plazca y determinar

su contenido,efectos

y duracidn®,. (1)

(1) Arturo Llessandri Curso de Derecho Civil.

Tomo IV.

Rodriguez.



AN

in virtud de este principio leos varticulares som li-
bres para celebrar los conitratos que mas convengan a Sus -
intereses, sear o no previstos y reglamentados especialmen

te por la ley; ellos tienen la méds amplia libertad, cual-

2

uiera que sea el contrato que su imaginacidn le sugiera,

=)

para pactar del modo que sea méds dtil y conveniente a sus
fines; para atribuirles a los contratos que celebran efec-
tos distintos de los que la ley les atribuye, aiun, para mo
dificar su estructura juridica y elegir incluso de las le-
gislaciones mundiales, aquélla por la cual desean que el
contrato se rija,

La Autonomia de la Voluntad para algunos tratadistas
no es gino consecuencia del cardcter individualista del -
Derecho, del criterio individualista que dominaba marcada
mente en el Cdéddigo de Napoledn

7 en los que en 41 se inspi

/

ran v de la nocidn del derecho subjietivo de Savigny. La -
nocidén de derecho subjetivo de Savigny, el cardcter indivi
dualiste del Derecho y la Autonomia de la Voluntad, son -
tres principios consecuencia uno del otro, gue guardan la
més estrecha conexién.

La teorfia de la Autonomia de la Voluntad, lleva a tal
extreno el rol creé&or de la voluntad, que muchas disposi-
ciones legales no son sino la interpretacidn de la voluntad
tdcita o presunta de las partes, por ejemplo, en la suce-
sidn ab-intestato se supone que el difunto queria que se le

sucediera en el orden que la ley determina.



3

Zon muchas las disposiciones de nuestro Cddigo Civil -
gue consagraneste principioc, a manera de ejemplo ernunciare-
103 Unicamente las gsiguientes:

1.- Bl Artfculc 12 C., que permite la renuncia de los -

derechos que s8dlo miran el interés individualista del renun
ciante 7 cuya renuncia no estd prohibida.

2.- ¥l Articulo 1416 C. segin el cual todo contrato le-
galmente celebrado es una ley péra los contratantes, y no -
puede ser invalidado si no por su coansSentimiento mutuo o poOr
causas legales.

Z.- Bl Articulo 1431 C., que al hablar de la interpre-
tacibén de los contratos dice que, conocida claramente la -
intencidn de los countrabantes,debe estarsemds a ella gue a
1o literal Ge las palabras.

4.~ Bl Articulo 14322 C. que conssgra el mutuo consen-

Ttimiento como forma de extinguir lasg obligaciones

SUNDANENTO,

Bl fundamento de este priancipio se apoya en el necho
de que si los derechos son neras facultades que la ley re-
conoce a los individuos para la satisfaccidn de sus proplas
necesidades, es 1ldégico que los individuos puedan ejecutar &
guellos actos que les plazcan o condugcan a la satisfaccidrn

de esas necesidades, siempre gue se mantengan las limitacic

nes fundadas en el orden publico y las buenas costumbres
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de los contratantes debe ser limitada sdélo en cascs extre-
rmog v gue la intervencidén del legislador en materia coatrac
tual debe reducirse al minimo porque siendo el contrato la
resultante del acuerdo de voluntades entre dos personas en
perfecto pie de igualdad juridica, no podia ser fuente de

injusticia,

CRITICAS AL PLRINVCIPIO

Las transformaciones ecorndmicas v sociales del mundo -
en los Ultimos ados, produjeron una regccidbn y severas cri-
ticas coantra el principio. Mo sélo se ha negado a la Autono
mia de la Voluntad toda fuerza creadora de obligaciones, sino
que se ha criticado el fundamento mismo del principio.

Se arguye por sus detractores que no es efectivo que -
el contrato no vueda engendrar injusticias, que no es ver-
dad que los contratantes se encuentren en perfecto pie de -
igualdad, como sogstienen sus defensores.

Tosiblemente se halle en pie de igualdad jurfidica, que
la gituacidn ante la ley sea igual, pero no corresponde a -
las circunstancias reales de los contratantes. La igualdad
es un mito desde el momento que conduce a tan irritantes de
sigualdades. Aun més, la igualdad es un medio de explotar -
a la parte mds débil, va que, por regla general, la inmensa
mayoria de los contratos no son la resultante de la libre

discusidén de las partes.
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L1l contrato es impuesto por mne de los contratantes,al

e
8

otro, quiern se adhiere a sus condiciones o no contrasa.
1o que ocurria con el contrato de arrendamiento de predios -
risticos, lo cual determinaba el extremado predominio del -

propietario o poseedor de la tierra wobre el arrendatario -

por le falta de disposiciones legales especlales que regula

ran el ejercicio de los derechos de los propletarios y de -

los arrendatarios.

En presencia de las circunstancias seflaladas, se concilu
ye que la libertad contractual absoluta no puede proporcio-
nar un orden Jjusto y duradero en la vida de los pueblos; y
aun cuando los contratos se celebren dentro de los viejos

moldes del derecho romano, se pactan bajo la presidn de ne-

1y

cesidades mds o menos anremiantes, razdn por la cual siecmpre
tno de 1los contratantes estd mejor colocado que el otro.

on los contr=mtos de arrendamierto de tierras ;Puede al-
guien con entera sinceridad sostener gue propietario de la

tierra y arrendatario se encuentran en el mismo pie de igual

!
dad?;Puede alguien afirmar que propietario de la tierra y a-
rrendatario estdn en iguales condiciones econdmicas y de vi-
da para estipular las condiciones del arrendatario?. Isto -
basta para demostrar que la libertad contractual es en rea-
lidad un mito en la época que vivimos. Por otra parte, no -
debe olvidarse que cada contratante sélo mira su convenien-
cia,mds por encima de los intereses particulares estd el de

la colectividad, el interés social.
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IT,-CAPACTDAL DL TAS DARTLS.

A,-CODIGO CIVIL,

Ta capacidad estd reglamentada en los Articulos 1316
incigo final, 1317 y 13518 del Cdédigo Civil, que sientan las
reglas generales de la cepacidad de ejercicio o capacided -
para contratar.

La capacidad es el primero de los elementos constivuti
vos de todo contrato; cualquiera gue sea su denominacidn, -
requiere la capacidad de ambos contratantes, la cual se ad-
quiere con la mayorias de edad.

SegUn el Articulo 1317 del Cédigo Civil, toda persona
es legalmente cepaz, excepto aquellas que la ley decl.ra in

m

capaces.(15). Este principic fundamental es el que rige

L

G-
do lo concerniente a la capacidad er el Cdédigo Civil,

La capacidad es ia regla, constituye el estado ordina-
rio de las personas, la ley presume gque todo sujeto, por ser
persona, €s capazs. Luego, la incapacidad no se presume, de-
be existir en un texto expreso y el texto que la establece
es de interpretacidn restrictiva.

La regla que rige a las personas naturales y Jjuridicas
legalmente constituidas es la de que unas y otras son capa-
ces mientras la ley no las declere incapaces.

Los incapaces para poder actuar en la vida juridica de
ben hacerlo representados o autorizados por el respective -

representante legal., Si asi{ no lo hacen, el acto es nulo ab



soluta o relativamnente, segin gque la iucapacidad sea absolu
ta o relativa.

51 incapaz actia representado cuvando ejecuta el acto
su representante legel en nombre y lugar del incapaz, cuan-
o el incapaz no interviene para nada en el acto, es el cu-
rador guien investido de la representacidn del pupilo cele-
bre el contrato; es el padre o madre de familia quien, asu-
miendo la representacidn del hijo, prestan el conseantimien-
to.

Ll incapaz actda autorizado por el representante legal,
cuando es él1 el que celebra el contrato con la autorizacidn
del respectivo representante legal; es el pupilo quien cele
bra el contrato de arrendamiento de un inmuebdle que le per-
tenece, autorigadc por su guardador.

in cuvanto a la capacidad juridica necesaria para ser -
parte en el contrato de arrendamientc regulado por el Cdédi-
go Civil, depende esencilmente de la naturaleza juridica que
al mismo se reconozcCa.

.Constituye el arrendamiento un acto de disposicidn o
un acto de administracidn?

El arrendamiento en el Cédigo Civil, es un acto de ad-
ministracién, no constituye acto de disposicidén o enajena-
cién. De alli que, dentro de los términos generales del Ar-
ticulo 1892 C. gue enumera las facultades del mandatario, -

no habriainconveniente para que un mandatario pudiera arren

dar un bien del mandante, premunido de las facultades gene




rales del mandato. Sin embargo, en algunos casos de arrenda
miento tiene ciertos ribetes de acto de disposicidn, y es
cuando dura cierto perfcdo largo de anos, por eso, cuando se¢

trata de arrendamiento de bienes raices de los incavaces,por

méds de cinco afios si es ristico (1), el legislador exige au-

ot

origacidén judicizl, porgue ya el arrendamiento, dado a lax

go plazo, tiene cierto aspecto de acto disposicidn.

B.-LZY DE ARRENDAMIZNTO DE TIFERRA

oo

°

De conformidad con el Articulo 8 de la Ley de Arvenda-
miento de Tierras, la capacidad de las partes se regird por
las reglas del Cédigo Civil, con les modificaciornes siguien
tes:

la.- Se presume de dereciho que son renresentantes del
arrendador, las siguientes personas: {(rerentes, Administrado
res y en gensral, las cgue ejerzan Tunciones de direccidn o
administrecidn en los inmuebles arreniados y estén autori-
zaCos debidamente poxr escrito, por el respectivo propieta-—
rio o poseedor para el ejercicic de tales funciocnes.

2a.~ Los menores cue hubierern cumplido 18 afios s coan-
sideran habilitados de edad, para que en calidad de arrenda

tarios puedan celebrar contratos de arrendamiento de tiosrras.

a) Capacidad del Arrendante.

Contrariamente al criterio del Cdéddigo Civil,que tiene

en cuenta la circuastancia de que el arrendamiento impligue

(17) Articulo 1757, 268 y 426 C.



un acto de administracidrn o, por excepcidn, un acto de dis-
posicidn, en la Ley de Arrendamiento de Tierras se atribuye
2l arrendamiento ¢l caricter de acvo de administracidn, por
tanto, todo administrador puede ser parte en concepto de -
arrendador en el contiateo de arrendamiento de tierras, de -
conformidad cor el Articulo & crdinal lo. en relacidn con -
el Articulo 1% inciso 20. de la Ley de Arrendamiento de Tie
rras v Articulo 28 del Reglamento General,

Traténdose de un acto de administracidén, la capacidad
que se requiere para arrendar, es la minima necesaria que -
se exige para contratar, pero no es necesario ser propileta
rio del predio ni tener capacidad de disposicidén. Por con-
siguiente, tiene capacidad suficienve para ceder un inmueble
en arrendamiento:

lo.~ E1 propietario mismo.

20,- Los gerentes, administradores y en general,los que
ejerzan funclones de direccidn y administracidn en
el inmueble arrendado.

50.,—- Bl padre y la madre, en cuanto a los hijos sujetos
a patria potestad.

4o.- El mandatario con poder general para administrar,

50.- E1 tutor o curador, respecto a los bienes del pu-
rilo.

"60,- E1l usufructuario en cuanto a los bienes usufructua

dos; pero el arrendamiento cedido por é1 terminard

cor el usufructo. (Articulo 1746 inciso final C.).
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) Capacidad el Aivendartario,
j

La capacidad de contratar cornsiste esencialmente er la
aptitud para adquirir derechos a contraer oblizaciones, la
cval se obftiene normalmente, con la mayoria de edad., Ea el
Cédigo Civil, los sujetos interviniertes en el. contrato de
arrendamiento, deven ser mayores de edad,

En este serntido la Ley de Arrendamiento de Tierras col:
sidera habilitados de edad, a los menores gue hubieren cum-
plido 18 aflos, para que en calidad de arrendatarios puedan
celebrar contratos de arrendamiento de tierras, en razdn de
las particularidades especiales que presenta el &nbito ru-
ral vy, por ende, las personas que Viven y trabajan en é1,

Un agricultor de 18 afios es un individuo gue puede de-~

sempeilarse eflicazmente en su Itravajo, ¥y que nor +tal motivo,

[«
®
o

debe disponer d¢ la Faculitad ortratar. Ademds, como di-
ce ¢l Doctor Magino Tulio Sandoval: '"La Ley ha querido pro-
teger casos lamentatles de menores gue al morir el cabeza -

de familia, quedan desprotegidos para continuar o contretar,

R

azén por la que son desalojados con el resto del grupo fami

}.._I

iar.'m (1).

ITT.- DURACIONW DEL ARRENDAMIENTO.

Para la validez del contrato es preciso que las partes
estén de acuerdo no sbélo en cuanto a la cosa y al precio del

arrendamiento, sino también sobre la duracidn del coutrato.

i')

(1) Ob. cit. Pdz. 74.



11 la deverminacidn de esa duracidn de-

C‘-.
}__v

un el Cdédigo
pende esencialmente de la voluntad de los contratantes, la
voluntad de las pértes es la soberans, impera la Autonomfa
de la Voluntad.

La Ley de Arrerdamiento de Tierras, con el objeto de
dar estabilidsad al arrendatario, establece un plazo minimo
de tres afios en los contratos para cultivos de temporada,el
cual sdélo podrd ser menor en casos y circunstancias especia-
les muy calificados, previo permiso del Ministerio de Agri-
cultura y Ganaderia y siempre que se trate de cultivos de -
corta duracidén.(l).

Bl plazo reviste una importancia fundamental en este -
tipo de contrato por cuanto, segun sc establezca er la Ley
un plazo minimo, asi también podrd asepurarse la posibilidad
del rendimiento econdmico a favor del arrendatario, va que
la caracteristica de los negoclos agricolas es la irregula-
ridad en sus rendimientos y la necesidad consiguiente de ba
sar todos los cdlculos en el promedio de varias cosechas -
continuas,

e acuerdo con el Articulo 54 del Reglamento General de
la Ley de Arrendamiento de Tierras, se entiende por cultivo
de temporada, agquellos que se cosechan dentro de un afio agri
-cola, incluyéndose entre estos los cultivos permanentes (ca-

fé, pastos, etc.), semipermanentes (cafla de azicar, pifia, -

etc.) y por cultivos de corta duracién dnicamente los culti-

(1) Articulo 9 de la Lev de Arrendamiento de Tierras.
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vos horticolas y woucilos gue coustiituyan una segunda cose-

-
o

cha y que, en ambos cascs, su ciclo vegetativo no exceda de

a¥sd
<

N

ciento ochenta dias.
rinaimente, se consideran casos y circunstancias esgsge-
ciales muy caliiicados, para los efectos del inciso Z2o. del
Articulo 9 de la Ley: (1).
lo.- Que el o los inmuebles se encuentren pendientes
de tramite para realizar obras gubernamentales de
interés publico.
20,- Que dichos inmuebles pervenezcan a instituciones
oficizles y estén pendierntes de proyectos para el
desarrolio de la industria.
30.—- Que se encuentren ubicados dentro de un proyecto
de Distrito de Riego y Avenamiento.
40.,-— Yue la propledad o posesidn de los inmucbles se en
cuentren pendiente de resoluzidn judicial o admi-

nlstrativa, y

50.~- I tedos aquellcs cases en gue la imposibilidad -~
de arrendar por tres aflos ro obedezca a la negatl
va del propietario o poseedor.

L)~ PRORRCGA DIL COHTRATO.

En la legislaciér civil el vencimiento del plazo, es

la causa natural y normal de terminacidén del contrato, con-

(1) Articulo 70 Reglamento General de la Ley de Arrendamien
to de Tiexrras.
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forme & lo dlgpuezoe en 2l Artilcule 1738 C., operando excep

&)

cionalmente la tdcita reconduccidn o renovocidn del contra-
to, cuando estando el irnmueble en peder del arrendataric ha
yva pagado el arrendador, con el benepidcito de éste, un pe-
riodo posterior de pago o por cualguier otra razén ambas -
partes hayan manifegtado inequivocamente su deseo de perse-
verar en el contrato. Reunidas estas condiciones, se entien
de prorrogado el contrato por el tiempo necesario para la -
préxima recoleccidn, sin perjuicio de que a la expiracidn -
de este tiempo vuelva a rernovarse el arriendo de la misma -
manera.

En la Ley de Arrendamiento de Tierras, la duracidn del
arrendamiento estd Intimamente ligada al derecho de prdrro-
ga del arrendatario, ambas tienen por fundamento la estabi-
lidad de éste.

Vencido el plazo, el contrato se prorroga por un perio
do igual, a menos gue el arrendatario exprese por escrito,-
su voluntad en conirario con dcs meses de antelacidn, por -
lo meros del vencimiento del plazo.

Bl arrendatario no tiene ni siguiera que pedir la pré-
rroga, ésta se realiza automdaticamente, salvo que el arren-—
dador manifestare por escrito al arrendatario, andlogamente,
su voluntad de explotar directamente el inmueble; a falta dae
aviso, la prérroga se realiza sin mas trémite.

Respecto a la prérroga del plazo, se entiende que si el

arrendante no hace uso de su derecho de dar por terminado el



contrato para explotar directamente el inmueble, continda -
el arrendatario en su derechc de prdérroga sin limite de tiem
PO.

Ila Ley de Arrendamiento de Tierwras, cuando concede el
derecho al arrendatario de que se prorrogue el arrendamien
to, no permite cue el propietario pueda oponerse a ella, -
sino Unicamente en el caso de que gquiers cultivar el inmue
ble arrendado personalmente.

Considero a este respecto gue clertas causas de trami
tacidn del Contrato de Arrendamiento, deberian constituir
legalmente motivo para oponerse a la prdrroga, sobre todo
aguellos que tienen por ohjeto la explotacidn racional de
la tierra, pues tampoco es justo preniar con la prdrroga -
del contrato de arrendamiento la negligencia del arrendata

rio.

B)-EFECTOS QUE CON RELACION AL PLAZO Y A LA PRORROGA DEL
CONTRATO PRODUCE EL FALLECTMIZNTO DEL AKRENDATARTIO Y
LA TRANSFERENCIA DEL INMULBLE ARRENDADO,.

a)—Supuesto de fallecimiento del Arrendatario.

A

Conforme al Articulo 28 de la Ley de Arrendamiento de
Tierras, en este supuesto asi como en los casos de ilncapa-
cidad, inrhabilidad o ausencia del arrendatario, no se extin
gue el arrendamiento, sino que continda con las personas -
que forman su grupo familiar, las cuales pueden optar por

la terminacidn del contrato o su coatinuacidn.
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A tenor del Articulo 36 del Reglamento Genera
Ley de Arrendamiento de Tierras, se ccnsideran integrantes
del grupo familiar del arreundatario, su cdényuige, compafiero
P 3 - q C (4 . NooL . 4 ~
o comparera de vida, asi como tambiér los conganguineos le-
gitimos o ilegfitimos hasta el segundo grado de la linea rec
ts, sliempre que Tales persoras hayan sido mencionadas en el

contrato respectivo.

b)-Supuesto de transferencia del inmueble arrendado.

Conforme el Articulo 29 de la Ley de Arrendamiento de
Tierras, caben dos casog distintos:

1.- Contratos de arrendamiento inscritos en el Registro
de la Propiedad Ralz; o en su defecto, en el Registro del Mi
nisterioc de Agricultura y Ganaderia.

La transferencia del inmueble tampoco es causa de termi
nacién del contrato, el tercer adquirente queda subrogado en
los derechos v obligaciones dimanentes del contrato; sin em-
bargo, el adquirente puede recobrar, a la terminacidn del -
plazo contractual o de la prérroga en curso, el cultivo per
sonal del inmueble, si se compromete a explotarlo dentro de
los seis meses contados a partir de la fecha en que vencid
el arrendamiento, de acuerdo a la parte final del inciso 2o,
del Articulo 10.

2.- Contratos de arrendamiento no inscritos en el Regis
tro de la Propiedad Raiz ni en el Registro del Ministerio de

Agricultura y Ganaderia.
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del comprador el respetar ¢ no el arrendamientc, pere el a-
rrendante estd citligade & maniiectar al comprador la exis-
tencie del arrendamiento en el instriamento respective, de 2
cuerdo al inciso 20, del Articulo 29.

Ain los acresdoxes hipotecarios que adquieran un inmue
ble arrendado por adjudicacidén en pago y los que lo adguie-
ran en venta por decreto judicial, estén obligados a respe-
tar el Contrato de Arrendamiento, segin el Articulo 30 de --
la Ley de Arrendamientc de Tierras, excepto cuando el acreg
dor sea una entidad de las que se rige por la Ley de Insti-
tuciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares (Articulo

122 inciso 2o0. de la Ley de Arrendamiento de Tierras).

IV.- PRECIO DEL ARRENDAMIENTO,

El Cédigo Civil, en su Articulo 1706, dejaba la deter-
minacidn del precio del arrendamiento a la entera voluntad
de las partes contratantes, al manifestar gque se determina-
réd en la misma ferma quc la compraventa; de manera entonces
que podia fijarse de comun acuerde por los contratantes, o
éstos podian dejar que lo fijara un tercero con lo cual deg
jaba a los cultivadores a merced cCel propletario.

BEn cuanto a la forma en que el arrendatario debia pa-
gar el precio por el goce de la cosa, éste podia estipular-

se en dinero o en los frutos que produjera el inmueble.



(uando el precio se estipulaba en especie, podia refe-
rirse a una centided determinada o una cuota de ellos, pero
en ambes casos estdbamos en presencia del contrato de apar-
cerfa, también conocido como medierfa, y al cual nos referi

S

mos posteriormente,

PRECIO MAXIMO DE ARRSHDAMIENTO.

Conforme al Articulo 11 de la Ley de Arrendamiento de
Tierras, la fijacidn del precio queda en principio al arbi
trio de las partes contratantes, pero en ningin caso puede
exceder a los precios méximos de arrendamiento fijados por
Decreto Ejecutivo en el Ramo de Agricultura y Ganaderia, to
mando en cuenta la direrencia por cultives y el vadlor de la
tierra de acuerdc & gu rentabilidad, para lo cual se estable
cen distintas categorias de tierras como fundamento, en el
Decreto respectivo, asi:

Art.l.- Il presente Decreto tieane wor objeto fijar los
precios maximos de los arrendamientos de tierras com fines
agricolas, para la temporada agricola 1975-1976, tomando en
cuenta las diferencias por cultivo y el valor de la tierra
de acuerdo a su rentabilidad, para lo cual se establecen -

las categorias de tierras que a continuacidn se detallar:



Categoria I,

csuelos plancs a ligeramente inclinados, de profundidad
media a alta, con alto potencial produciivo, con leves pro-
blemas de erosidén, buen drenaje interno y externo; permiten
el uso intensivo de maquinaria agrficola; cuentan con riego,
lo ¢ue facilita que se cultiven en forma continua e inten-
siva. Bn estos suelos se obiienen los méximos rendimientos,
ya gue por su misma condicidn, permiten un alto grado de -
tecnificacidn.

Logs cultivos que usualmente se explotan en este tipo -
de suelos son: cafia de azicar, hortalizas, cereales, frijol

¥ pastos.

Suelos pleanos a ligeramente inclinados, profundos, con
alto potencial productivo, con ligeros problemas de erosidn,
bhuen drenaje interno y externc ye sea natural o artificisdl;

B

e maguinaria agricola. Hstas -

oy

permitiendo el uso intensivo
caracteristicas del suelo permiten obtener altos rendimien-
TOS. .

En este tipo de suelos también se incluyen las vegas

de rios y lagos, las cuales Unicamente pueden ser cultiva-
das en la época seca, debido a que estdn expuestas a inunda-

ciones en épocas lluviosas.




Los cultivos que sc explotan generalmente en estos sue-

jas]

los son: algoddn, cafla de agdcar, kenaf, cereales y legumino

sas, hortalizas y pastos.

ks

Categoria III,

Suelos ligeramente inclinados a ondulados, con buen po-
tencial productivo; de medianos a profundos, con ligeros a
marcados problemas de erosidén, con ciertas limitaciones de -
drenaje y mecanizables.

In los suelos con estas caracteristicas se siembran u-
sualmente: algoddn, cafia de agicar, cereales y frijol, hor-

talizas y pastos.

Categoria IV,

Suelos arcillcsos, pleanos a ligeramente inclinados con
suen potencial productivo de¢ acnerdo &l cultivo de que se -
trata, de mediano 2 prorundos, £in serios problemas de ero~
sidén, cor. limitaciones de drenaje, mecanizables al inicio -
de las lluvias, pero unza vey iniciadas éstas, el uso de ma~
guinaria es restringido, por lo cual en estos suelos gene-
ralmente se obtiene ura sola cosecha,

Los cultivos que usualmente se siembran en esta catego

ria de suelo son: granos bisicos, principalmente arroz y -

pastos.



Categoria V.

Suelos inclinados a quebradog, de profundidad media a
superficiales, de poca a mucha pedregosidad, de mediano a -
reducido potencial productivo, son serios problemas de ero-
sién; no admiten uso de maquinaria agricola. Técnicamente -
son de vocacidn agro-silvo-pastoral; pero se dedican usual-

mente al cultivo de maiz y maicillo, leguminosas y pastos.

ANUALIDAD DEL PRECIO.

El precio del arrendamiento debe ser anual, por la con
sideracidén de que el aprovechamiento en los predios rusti-
cos requiere un tiempo determinado de duracidn; que el De-
creto Ejecutivo sobre precios mdximos refiere a la tempora
de agricola, entendiéndose por %al, el cicloc que imponga
ia indole del cultivo, sobre la base del tiempo gue trans-
curra desde una z otra cosecha.

iEn gué ha de pactarse el precio?

El inciso segundo del Articulo il de la Ley de Arrenda
miento de Tierras ordena que el pago deberd efectuarse en -
moneda de curso legal, lo cual tiene su explicaciodon en los
abusos que contra el arrendatario y campesinos en general
se cometen a través del sistema de pagos en especie, a tal
grado que la Ley en su Articulo 125 llegb al extremo de -
prohibir expresamente la constitucidén de aparcerias de cual

quier naturaleza.




V.-FORMALIDADES,

En el Cédigo Civil, el arrendamiento de predios risti-
cos era un contrato consensual, porque se perfeccionaba por
el s6lo consentimiento entre arreniante y arrendatario, pe-
ro no habia incoaveniente tampoco para que se estipulara -
gque se iba a celebrar por medio de escritura piblica; pero
esta solemnidad convencional, creada por las partes, daba
derecho a éstos para retractarse antes del otorgamiento de
dicha escritura y antes de efectuarse la entrega de la co-
sa, segun el Articulo 1709 C.C.

A pesar de que el Cédigo Civil, ﬁara el perfecciona-
miento del contrato, no exigia que se otorgara escritura pu
blica y se inscribiera, cuando recafa sobre inmuebles, en -
la préctica se otorgaba en escritura piblica y se inscribia,
porque de acuerdo con el Artfculo 1750 C.C., aquéllos que ad’
guieren 1la cosa arrendada a titulo oneroso éstén obligados
a respetar el contrato de arrendamiento cuando éste conste
por escritura publica; y aun més, hasta los acreedores hipo
tecarios estdn obligadcs a respetarlo cuando, ademés de -
constar por escritura puiblica, hubiere sido inscrito en el
Registro de la Propiedad Raiz con anterioridad a la inscrip
cién de la hipoteca.

La Ley de Arrendamiento de Tierras en el capitulo III,
apartdndose del criterio espiritualista y de libertad de -
contratacidén gque inspira el Cdédigo Civil, sigue un sistema

rigurosamente formalista mediante la exigencia de que los -



contratos de arrendamiento de tierras para fines agropecua-
rios deben de consignarse por escritc, con determinados re-
quisitos, declarando obligatoria la inscripcidn en el Regis
tro Administrativo de la Seccidn de Arrcndamiento de Tierras
del Ministerio de Agricultura v Ganaderia, distinguiendo, a
efectos de si se dzba formalizar en escritura piblica o pri
vada autenticada, o en formularios proporcionados por el Mi
nisterio de Agricultura y Ganaderia, segin gue el inmueble
fuere mayor o menor de tres hectdreas, para facilitar a los
pequeiios arrendatarios la celebracidn del contrato en lo re

ferente a pago de honorarios de Notario.

DATOS QUE DEBE CONTENER EL CONTRATO,.

Todo contrato de arrendamiento de tierras, cualquiera
que sca su cuantia,decberd extenderse por escrito y contener
los requisitos siguientes, de conformidad con los Articulos
4 y 5 respectivamente de la Ley de Arrendamiento de Tierras:

lo.- Nombre, edad,profesidén y domicilio de los contratan

tes;

20.~ Numero de la Cédula de Identidad Personal, o relg

cidén de cualguier otro documento de identifica-
cién de los contratantes:

30.- Lugar y fecha de la cclebracidn del contratos

40.~ Fecha en que dard principio el arrendamiento;

50.- Los datos preferentes a la inscripcidn registral

del inmueble arrendado, si tuviere inscripcidn;
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Luzar, cantdén, municipio y departamento en donde

estd situado el inmueble y demds datos necesarios

£ 2

are gu ficil identificaocidn

=
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lase de cultivos y mejoras existentes en el inmue
ble;

Clase de cultivos 2 gue serd destinado el inmuebles
Plazo y precio del arrendamiento y su forma de pa-
£03

Nombre y apellido de las personas que forman el -
grupo familiar que convive con el arrendatario y
de las personas que dentro de aguél lo representa
ran en los casos gue la ley prescribe, quienes de
berédn ser mayores de dieciocho afios;

Obligacidn de cxplotar el inmueble en forma racio
nal e inmediata;

Fijar como domicilio especial de los contratantes,
para el caso de accidn judicial, el de la pobla-
015n més cercana al lugar donde estd situado el in
muebles

Designar en el lugar fijadc como domicilio espe-
cial, la casa en donde debe buscarseles para la
prictica de diligencias judiciales;

Firmas de los otorgantes o de las personas gue lo
hagan a su ruego por no saber o no poder firmar;y
huellas digitales, en este uUltimo casos

Lo deméds que estipulen las partes y que no contra

venga en forma alguna lc preceptuado en esta ley.
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£l contrato de arrendamiento de tierras origina reci-
procos derechos ¥ obligaciones entre las partes. Aparecen
regulados en el capitulo IV de la Ley de Arrendamiento de
Tierras; més, la enumeracidn no es completa, ya que otros
preceptos de la misma Ley y, en general el Cddigo Civil,el
cual se aplica en todo lo que no estuviere previsto y no -
contrarie el espiritu de la lLey (Artviculo 120 de la LAT.),

contienen otros.

I.-0OBLIGACTONES DZL ARRENDANTE,

71 arrendante tiene una obligacién genérica principal,
que es la de proovorcicnar al arrendctario el goce pacifico
de la coga arrendada, la cual ge descompone en las tres o-
bligaciones a gue se refiere el Articulo 1712 C.C,

lo.~A entregar al arrendatario la cosa arrendadas

20.~4 mantener en estado de servir para el fin gque ha

gsido arrendada;

30.,-A librer al arrendatario de toda turbacidén o emba

razo en el goce de la cosa arrendada.

La primordial de estas tres cobligaciones es la entrega,
porque sin la entrega no podria entrar a gozar el arrendata

rio de la cosa arrendada.



L)- Savregar al arrendwiario el inmueble obnjeto del -

misme se sefigle.

l.‘J

contrato en 1a fecha que ea e

Lets entreva es & tifulo de mera tenencia, de alii -
gue el arrendatario gélo mase a ser mero tenedor. (Tenen-
cia precaria).

31 la cavida fuera diferente de la estipulada, habrd
lugar al aumento o disminucidén del precio o a la rescisidn
del contrato, segin el Articulo 1766 C.C,

La Ley de Arrendamiento de Tierras no da ninguna ac-
cién al arrendatario en caso que el arrendante no le entre
gue el inmueble arrendado, pero de conformidad con el Cddi
go Civil, consideramos gue tiene dos derechos:

lo,~X1l derecho personal que emana del contrato de a-
rrendamniento y de su calidad de arrendatario y -
contratante, para exigir la ejecucidén forzada de
la obligacidn, el cumplimiento de la obligacidn
de entregar.

20.-71 derecho de exigir la resolucidn del contraro -
con indemnizacidn de perjuicios; el arrendamiento
es un contrato bilateral, y por lo tanto, tenemos
que aplicarle el Articulo 1360 C.C., que contempla
la condicidén resolutoria técita, en caso de incum
plimiento de 1o pactado por uno d¢ los contratan-
tes.

2)-A mantenerla en estado de servir para el fin que ha

sido arrendada.,



Los Avticulos 1% inciso final y 25 de la Ley de Arren-—
damierito de Tierras establecen gque sl las mejoras fueren de
tal urgencia o necesitad que sin ellas se vuelva imposible
la explotacidn del fundo, se entenderdn por incorporadas al
precio total del contratc, como deducible, quedando faculte
dc el arrendetarioc paira efectuarlas por su cuenta,

Se entiende por mejoras todas aquellas obras que cons
tituyen ventaja en la explotacidén o aumenten el valor del -
inmueble arrendado, de conformidad con el Articulo 21 de 1le
Ley de Arrendamiento de Tierras.

Lias mejoras necesarias y urgentes constituyen un dere-
cho y una obligacidén para el arrendante, ya que de conformi
dad con el Articulo 23 de la Ley de Arrendamiento de Tierras,
puede hacerlas ain en contra de la voluntad del arrendatario.
In caso quc a consecuencia de estas obras, hubiera que ir-
terrumpir las labores agricolas, el arrendatario podrd con-
tinuar con el plazo que faltare, més el tiempo de la suspen
sién del contrato poxr dichas causas; o dar por terminado el
mismo,

3)-A librar al arrendatario de toda turbacién o embara
zo en el goce de la cosa arrendada,

En virtud de esta obligacién, el arrendante, en primer
lugar, y de acuerdo con el Artfculo 1716 C.C., no puede eje
cutar ninguna obra o trabajo que pueda turbar o embarazar
el goce de la cosa arrendada, salvo aguellas reéeparaciones

gue no puedan diferirse sin grave inconveniente, pero enton
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ces, de acuerdo con el inciso 20., 21 arrendatario tiene dz
recho a que se le rebajo el precio, como una compensacidn a
lag molestias que va & sufrir en ¢l goce de la cosa. Y toda
via, el inciso 3%0. se pone en el caso de gue estas repara-
cioncs sean de tal magnitud, que impidan seriamente el goce
de la cosa arrendada, y entonces da derecno al arrendatario
a pedir la terminacidén del contrato.

En segundo lugar, y 1o que es més importante y de mayor
aplicacidn, puede suceder que el arrendatario se vea priva-
do o molestado en el goce de la cosa por el acto de un ter-
cero. Al efectc hay que distinguir segin que el acto del -
tercero sea una turbacida de hecho o gue el Tercero preten-—
de un derechc sobre la cosa,

En el primer casc, el articule 1718 C.C., dice que co-
rresponde al arrenfatario entablar las acciones para defen-
derse; en otros términos, de los atagues de hecho no respon
de el arrendante.

Pero cuando la pretensidn del tercero es de derecko, -
por ejemplo, el tercero pretende ser dueflo o acreedor hipo-
tecario o se cree con derecho a una servidumbre, entonces -
si que responde el arrcadante, y de acuerdo con el Articuio
1719 C.C., debe endilgarse el Juicio contra el arrencante -
v no contra el arrendatario.

In recalidad, estos Articulos 1718 y 1719 C.C. contem-

plan la eviccidn en el contrato de arrendamiento, y en es-
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tos casos, en sintesis, si la turbacidn sblo imposibkilita -
parcialmente al arrendatario en ¢l goce de la cosa, tiene -

derecho a zue se le rehajo el precio; pero

i as total,pue-

6]

de poner término al contrato de arrendamiento y pedir indem
nigacidn de perjuicios.

4)-4 celebrar nuevo contrato cor el mismo arrendatbarioc
en iguales condiciones que el anterior, si el arrendador no
explotare el inmueble en uan plazo de seis meses, contados &
partir de la fecha en que vencid el coantrato de arrcndamiern
to. (Articulo 10 parte final de la Ley de Arrendamiento de
Tierras).,

5)-El arrendante no podrd cobrar mayor precio que el
determinado de conformidad con el A»ticulo 11 de la Ley ~
de Arrendamiento de Tierras. (Articulo 14 de la Ley de A-
rrendamiento de Tierras).

6)-E1l arrendador estéd obligado a comunicar &l Minis-
terio de Agricultura y Ganaderia los rombramientos de geren
tes, administradores o cualguier otra persona que ejerza -
funciones de administracidn o de direccidén en los inmuebles
arrendados, para el registro y archivo respectivo; ademés,
deberd entregar a dichas personas, constancia escrita de -
gue ejercen tal cargo, y se presume de¢ derecho que esta -
constancia es suficiente para que puedan otorgar contratos
de arrendamiento escrito a nombre del propietario. (Articu

lo 15 inciso 20. de la Ley de Arrendamiento de Tierras).
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J~EBL arvesaante cutd ovligadu a manifestar al compra-—
doer en caso de venva de un inmuceble gue 1o egtuviere inscri
So en el Regiztro de la FPropiedad Ralz, la existencia del -

arrcendamicrnto, debicndo hacer constar en el instrumento res

pectivo la existoncia del contrato. (Articulo 29 inciso 20.

de la Leyv de Arrendamiento de Tierras).

IT.-0BLIGACIONES DEL ARRENDATARTIO.

Conforme a lo dispuesto en el Cédigo Civil, el arrenda
tario estd sujeto a cuatro obligaciones principales.

la.-Pagar el precio del arrendamiento en la forma con-
venida;
~Usar la cosa dc acuerdo a los términos convenidos
en el contrato;

5a.-Gozar de la cosa arrcndada como un buen padre de
familia;

da.-Restituir la cosa arrendada a la terminacidén del

arrcncdamicento.

la.-Pagar cl precio del arrendamiento en los términos conve
nidos,

La primera obligacidén y la que nunca puede faltar es
la de pagar el precio del arrendamiento. Esta obligacidn esg
tan esencial como la de entregar la cosa arrendada de parte
del arrendante. Las otras obligaciones pueden faltar, pero
ésta no, porgue es de la escncia.A ella se refiere el Articu

lo 1730 C.C.



Lesnecto al lugar en gue ha de hacerse el pago del pre-
cio ¢l Cédigo Civil y la Ley de Afrendamiento de Tierras de-
jan este extremo a la libre iniciativa do las partes y sdlo
si nada se hubicre pactado se verificard en el domicilio del
deudor, cs decir del arrendatario, (hdrticulo 1458 C.), dc a
cucrdo a las reglas del derccho comin.

En cuanto a la época de pago, el precio deberd ser paga
do por anualidades y cuando el arrendamiento recayera sobre
predios de tres hectdreas o menos, el precio deberd pagarse
al final de cada cosccha,

Bl arrcndatario podrsd depositar ¢l precio del arrenda-
miento en la oficiuna central o en cualquiera de las agenciasg

- —n

del Banco de Fomento Agropcecuario, como medio supletorio de

b

pago sicmpre que el arrendantc se ncgarc a recibir el precio
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Tia segunda obliigacidn del arrerdatario es de usar la co-
sa en los términos convernidos en el contrato.
Consecuente con esta idea, que consigna el Articulo -
1726 C.C., el Articuio 32 ordiral 6o. de la Ley de Arrenda-
miento de Tierras establece que el arrerndante tiere derecho
a pedir la terminacidén del contrato cCe arrendamiento de *ig
rras cuando se destinrare el inmueble a fires distintos de
los convenidos en el contrato, a menos que mediare ausori-

zacidn cel Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

Sa.,~Gozar Ge la cosa arrencdada como un buen padre de fami-

lia.



Lo que quiere decir el Articulo 1727 C.C., es que el
arrendstario responde de la culpa 1leve, porque el contrato
de arrendamiento va tanto en beneficic del arrendante como
del arrendatario; de acuerdo con el inciso lo. del Articulc
15 de la Ley de Arrendamiento de Tierras responde también

hasta de la culpa leve,

4a,-Restituir la cosa arrendada a la terminacidén del arren-
damiento.

Bl arrendatario respecto al inmueble arrendsdo es un -
mero tenedor: no es duefio ni poseedor porque reconoce domi-
nio ajeno y, cada vez que un contratante se transforma en me
ro tenedor, tierne la obligacidén de restituir la cosa respec
to a 1la cual tiene dicha calided., La dltime obligacidn del
arrendatario es la de devolver la cousa arrendada a2l arvendan

te, una vez llegado el término del contrato.

5a.-Presentar al Departamento Juridico del Ministerio
de Agricultura y Canaderia, con copia autorizada o fotoco-
pias, los contratos gque se clorguen de conformidad con la
ley, para su registro y anotacidn marginal en el Registro
de la Propiedad Ralz. (Articulo 6 de la Ley de Arrendamien
to de Tierras).

6a.~-Tl arrendatario estd obligado especialmente, a -
cultivar racionalmente las tierras arrendadas y a cuidar
de las mismas, respondiendo hasta de la culpa leve. (Inci-
so lo. del Articulo 15 de la Ley de Arrendamiento de Tie-

rras y ordinal 1lo. del Articulo 5).



ve acuewdo al Ariticulc 49 del repglamento General de la
1,07 ae Arryerdamicyto de Tierras =~ entiende oo™ ultivo
Loy ae ¢ erlamlci | e Qlierxagd, 3¢ entlisnae per Cultivo ra

cional de la ticrra, la utllizacior ar forra periddica ¢ -
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flora, fauna). Combindndola eficientemente con los de
factores (capitel, trabajo, tecrologia), encaminados a ob-
tener una produccidn técnicamente econdmica.

-E1 arrendatario debe velar por la conservacidn cCe
los &rboles y bvosques del inmueble arrendado, no pudiendo
hacer uso de ellos sin permiso del arrendante y previa 1li-
cencila del Servicio Forestal y de Fauna del Ministerio de
Agricultura y Gan a (Artfculo 16 dec la Ley de Arrenda-
miento de Tierras).

Sa.-El arrendatario estd obligado a efectuar reparacic
nes de los dafios que causare él ¢ sus dependientes en el -
inmueble o en sus instalaciones, por el uso indebido (Articu
lo 17 de la Ley de Arrendamiento de Tierras).

9a.-Todo propietario o arrendatario que cultive calla -
de azicar o algoddén, estd obligado a sembrar una parte con
granos Dbdsicos, en una proporcidn de acuerdo al drea total
del cultivo, en el porcentaje que nara ello fija anualmente
el Ministerio de Agricultura y Ganaderia.(Articulo %3 de la
Ley de Arrendamiento de Tierras).

Esta es una disposicidén especial, por cuanto limita la

voluntad de los propietarios o arrendatarios incluso en la



clase de cultivo. Ello tiere como fvndamento, gque las me jo-
res tierras son ocupadas por estos tipos de cultive, razdn

por la cual los granos bdsicos sdlo han sido objeto de sien
bra por 1los agricultores pequeilos y minifundistas,

A través del articulado de la Ley de Arrendamiento de
Tierras, seé encuentras otras obligaciones de menor importal
cia, independientemente de las especiales gque los contratan
tes puedan védlidamente establecer en cada casoc, ¥y cuyo in-
cumplimiento da lugar a las consecuencias legales de infrac

cidén gue sefiala el Articulo 37 de la Ley.

lo.-Percibir el precio el arrsndamiento en las condi-
ciones y Formas estipuladas.

20,~Recibir el inmuetle arrendado a la expiracidn del
plazc estipulado caso que decida explotarlo directamente.

%30.-Denegar la prérroga del contrato: Mo habrd prérro-
ga del contrato si el arrendante manifestare por escrito al
arrendatario con dos meses de anticipacidn por lo menos del
vencimiento del plazo, su vpluntad de explotar directamente
el inmueble.(Articulo 10 de la Ley de Arrendamiento de Tie-
rras).

4o.~Aumentar el precio del arrendamiento, por mejoras
incorporadas por él en el predio, no previstas en el contra

to o por cualquier otra causa de tal significacidn que jus-
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titique el aumeuto. (Articulo 12 incivo lo. de la Ley de -
Arrendamiento de

50.~-Demandar la recuperacidn de las tierras para evitar

W

su mal uso, detericro o dalio, a julcio prudencial del Minis-
terio de Agricultura v Ganaderia.(Arifcuvlo 1% ineciso lo. deo

la Ley de Arrendamizsntc de Ticrras).

60.~-Derecho a Retencidén sobre el equivalente de la co-
secha gue sea suficiente para cubrir el precio y a falte de
cosecha, TLa retencidén surtird efecto sobre la maguinaria a-
griccla de propiledad del arrendatario o ganado que se encuen
tre en el inmueble arrendado, todo de acuerdo con el proce-
dimiento establecido en la Ley. (Articulo 26 de la Ley de -
Arrendamiento de Tierras).

7o.-Demandar ante el Juez competente que se declare -
terminado el contratc de arrendamiento y se ordene la deso-
cupacién del inmueble arrendado por las causales seflaladas
en el Articulo 32 de la Ley de Arrendamiento de Tierras.

8o.-Desocupacidn del inmueble arrendado cuando se ha-
ya cumplido el tiempo del arriendo estipulado en el contra
to v no opere la prérroga por los moitivos que la Ley esta-

blece. (Articulo 65 y S35 de la Ley de Arvendrmiento de -

Tierras).

DERECHOS DEL ARR
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lo.~-Digponcr libremente del predio arrendado de acuer

do con las normas estipuladas.



20.-Derecho de Prdrroga: Ll contrato £e prorroga por

@

un perfodo igual al vencimiento del plaze estipulado en el
conirato, a munod gque el arrendatario expresc por cescrito
su voluntad en contrario. (Articulo 10 de la Ley de Arrcn-
damecnio de Ticerras).

50.~-7Pedir la digminucidn del precio del arrvendamiento,
cuando por motivos ajenos a su voluntad, resulte reducida
la extensidn del predio arrendado; ¢ cuando el arrendanse
no ha introducidc las mejoras a que estaba obligado por el
contrato, (Artficulo 13 inciso lo. de 1ls Ley de Arrendamien
to de Tierras).

j0,-01 arrvendataric tendrd derecho a continuar explo-
tando el inmuevtle arrendado durante el »lazo legal estable
cido v no estard obli_.ade a pagar,ni el arrendante podrd
cobrar mayor precic gue el determinado de conformidad al -
Articulo 11. (Articulo 14 de la Ley de Arrendamiento de Tie
rras.

50,~Derecho de Tanfeo que da preferencia al arrendata-
rio para adquirir el inmueble arrendado, cuando el arrendan
te decida venderlo y en las mismas condiclones pactadas -
con otro. (Articulo 18 de la Ley de Arrendamiento de Tie-
rras).
50.-FExigir el pago de indemnizacidén si por la realiza
cidn de trabajos de mantenimiento o de obras de infraestruc
tura, se causare perjuicio en los cultivos del inmueble a-

rrendado. (Ariiculo 24 de la Ley de Arrendamiento de Tie-



To.~_.acer las mejoras urgentes y necegarias con dere-
cho a reintegrsxr el valor de las micmas, deduciéndolas del

precio del arrendamiento. (Articulo 25 de la Ley de Arren-

N\

damiento de Tierras).

80.~En caso de muerte del arrendatario a que el Cou~

5

trato de Arrendamiento continde con lLas perscnas que fommaan

[}

su grupo familiar. (Artfculo 28 inciso lo. de la Ley de A-
rrendamiento de Tierras.

90.~ A que subsista el contrato de arrendamiento en -
caso que el arrendante transfiera su derecho a otra perso-
na, siempre que esté inscrito en el Registro de la Fropie-
dad Raiz o en su defecto, gue esté inscritc en el Ministe-
rio de Agricultura y Ganaderia. (Articulo 29 inciso lo. de
la Ley de Arrendamiento de Tierras). La falta de inscrip-
cidn del contrato, deja a voluntad del comprador el respe-
tar o no el arrendamiento, segun se dijo ya cuando trata-
mos el supuesto de transferencia del inmueble arrendado en

el Capitulo IV,

PROHIBICIONES.

1.~EL SUBARRENDAMILNTO.

El subarrendamiento es el nuevo arrendamiento que el

arrendatario hace de la cosa arrendada. Se trata, pues, de
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un verdadero conitrato, ean virtud del cual el primitivo a-
rrendotario se convierte en arrendarte y entrega el inmue-

ble para su cultivo a un tercero.

=

n el O«

LOIN

digo Civil establece en su Articulo 1734 C. la
Tacultad del arrendatario de subarrendar el inmueble con la
autorizacidén del arrendante; la Ley de Arrendamiento de Tie
rras, en cambio, por razones de tipo soclal prohibe en gene
ral, el subarrendamiento, ya que el derecho concedido por -
el dueflo al cultivador ha sido en atencidén a sus condiciones
personales; esto es, en funcidn de su capacidad para la pro
duccidén agropecuaria y porgue ademds en la prédctica origina
ba excesivos abusos por parte de los subarrendadores que a-
rrendaban grandes fincas por precios infimos para después -
subarrendarlas en pequeilas parcelas a modestos campesinos,
lucrédndose con las diferencias entre el precio que pagaban
y la que percibian de estos dltimos, siendo, pues, la prohi
bicidn del subarrendamiento, el medio mds eficaz de acabar
en la préctica con la figura del intermediario entre capi-
tal y trabajo.

Tal prohibicidén estéd contenida en el inciso primerc -
del Articulo 19 de la Ley de Arrendamiento de Tierras que
dice: "Se prohibe al arrendatario subarrendar total o par-
cialmente el inmueble objeto del contrato!. A nuestro jui-
cio, hubiere sido més acertada la prohibicidn si ésta se -
hubiese extendido no sdlo al subarrendamiento, sino a otras

figuras como la cesidén de derechos, comodato y usufructo,



gue son las formas legales encubiertas gue se observan en
la préctica para sustituir el uso directo del arrcendatario
por 1a de un Tercero, resquebrajando en esa forma lo gque -
la ley gqueria evitar.

Perc esta prehinicidn no es abscluta, en circunstarn-—

cias muy calirficaGas, la ley otorga la posibilidad de ex-

»

plotar el inmueble arrcndedo por persona distinta del a-
rrendatario. Asi{ ocurre en el caso en que concurran los -
requisitos que enumera el Articulo 32 del Reglamento Gene
ral de la Ley de Arrendamiento de Tierras.(l)..

La prohibicidn de subarrendar, comc todas las conte-
nidas en la Ley, c¢s de orden pdblico y, como tal, de¢ nece
saria observancia para arrcncante y arrendatario; por con
siguiente la autorizacidn concedida por el propietario pa-
ra subarrendar, consignada en una de las cldusulas del con
tratc o por separado no surtiria ningin efecto, por contra-
venir lo preceptuado por la Ley incurriéndosc en la sancidn
especifica gue establece el No., 11 del Articulo 32 de la -

Toam

LA,

(1) Articulo 32 Reglamento General de la Ley de Arrendamien
to de Tierras:
lo.-Que exista incapacidad o imposibhilidad fisica de -
los arrendatarics o miembros del grupo familiar cue les
sucedan, para efectuar labores agricolas;
20.,-Cuando a favor de gulenes se haga solicitud de ex-
plotacidn de las tierras, en sustitucidn del arrendata-
Tio, sean grupos solidarios, cooperativas en formacién,
asociaciones cooperativas, o agricultores individuales,
que dependan dcl trabajo de la tierra como actividad -
bdsica,



Si el arrendatario, no obstante la prohibicién legal,
concierta un subarrendamiento, dicho contrato (el subarren-
damiento) seria nulo, ya que el fin de la Ley es prohibir
el subarrendamiento en todo caso. "Los actos que prohibe -
la ley -dice el Cédigo Civil-~ son nulosg y de ningun valor;
salvo en cuanto designe expresamente otro efecto gue el de
nulidad para el caso de contravencidn" {(Artfculo 10.). Es-
ta nulidad es absoluta, seguin se desprende de otras dispo-
siciones, como las que expresan que hay objeto ilicito en
todo contrato prohibido por las leyes (Articulo 1337 parte
final) y que la nulidad producida por objeto ilfcito es la
nulidad absoluta (Articulo 1552 inciso lo.). Asi como tam-
bién se establece la nulidad absoluta en el inciso 20, del
Articulo 125 de la Ley de Arrendamiento de Tierras, para -
el caso de contravencidn a la Ley de Arrendamiento de Tie-
rras si se llegara a celebrar el coatrato de aparceria, el
cual como sabemos también se encuentra prohibido.

Con respecto al segundo contrate, o sea el de subarren
damiento procede declarar la nulidad del mismo, bien a pe-
ticidén del propietarioc o arrendante o Ministerio Publico -

para el caso.

2.~LA APARCERIA.

La aparceria es una institucidn muy antigua, segura-
mente anterior al arrendamiento, y que goza de tal arrai-

go en nuestro agro, que a pesar de estar prohibida en for



ma. terminante en el Articulo 125 de la Ley de Arrendamien-
to de Tierras, continda siendo una de las formas més fe-
cundas de tenencia de la tierra en Bl Salvador,

Aparte de las definiciones de los tratadistas, mds o
menos descriptiVaS?en el Reglamento General de la Ley de
Arrendamiento de Tierras, encontramos en el Articulo 64
un concepto legal de este contrato, a cuyo tenor se entien
de por aparcerfa, cualquier forma de conceder la explota-
cién de la tierra para fines agropecuarios, cuyo pago por
el uso y goce de la misma no se halla estipulado en moneda
de curso legal y que en cambio implique la obligacidén de -
prestar servicio o entregar un porcentaje de los frutos de
la explotacidn.

F1 contrato de aparceria por su propia naturaleza, o-

™

frece caracteristicas muy esnecizles, Por una parte es un
contrato en el que el "intulftus personae' al igual que en
el conirato de arrendamienioc de *tierra, reviste una impor-
tancia primordial, constituyendo por otra parte una forma
de asociacidbén para la produccidn agricola en la que las re
laciones de las partes deben precisarse claramente,

s caracteristica de las nuevas legislaciones agrarias,
la de englobar en una condenatoria comin a todos aquesllos
sistemas que son consideradcs como exﬁlotacién indirecta
de la tierra., Dentro de esta denominacidn, caen conjunta-

mente, tanto los sistemas de aparceria en sus distintas -



formas cowo los de arrepdauwiiento rural, Todos ellos son con
siderados couc contrarios a la funcidn social gque el provig
tario de le Tierra d2be cumnlir ¢ inclusive contrarios al -
hien comin, como lo dicen expresamente algunas legislaciones
(Ley de Reférma Azyraria de Bolivia, Veneguela, Nicaragui, -
Panamd.) .

Esta reaccidén contra la explotacidén indirecta de la -
tierra se debe principalmente a tres causas: una de eilas,
a la explotacidén del campesino, otligado en muchos casos
a pagar el canon de la tierra con sus servicios personales;
ello explica la prohibicidén gque se ha hecho en la Ley ana-
lizada del contrato de aparcerlfa. Otra de las causas eg -
cl precio excesivo de la renta o canon, pero muy importan-
te causa ha sidc también la inestabilidad qgue ha ceusado a
los contratos de arrvendamientos y aparceria en nuestro pais;
es decir, la inscguridad en la duracidn de estos contratos,
ya porguc éstos nc fueran rcdactades por escrite, ya por -
la arbitrariedad con que ordinariamente los propietarios -
proceden, parea desalojar a lcs campesinos de las tierras -
que cultivan.

Sin embargo, no tcdos los paises manifiestan de igual
modo esta prohibicidén al sistema de aparceria, En la Ley -
de Reforma Agraria de Cuba, cen 1959, se declaraba en Forma
radical que se prohibia a partir dec la promulgacidn de di-
cha ley la concertacidén de contratos de aparceria o cual-

quiera otra en las que se estipule el pago de las rentas
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de las fincas risticas en Forma de participacidn proporcio-
nal a sus productos, excento log contrgtos relativos a mo-

.., g
Coagucar.

S

liendes de cuila
;ay, en campic, otro grupo de paises cuyas leyes, si
bien contiecnen ung prohibicidn absoluta de la aparcceria,
incluida dentro de log sistemas indirectos de explotacidn
de la tierra, sin embargo, la pronibicidn de celebrarios -
en el futuro sbélo viene derivada de la prohibicidn que en
general se hace a todos estos tipos de explotacidn.(i).
Finalmente hay un tercer grupo que en forma expresa
permite el sistema de aparceria y dicta reglas especiales
para regirlo, vor cjemplo, la Ley de Ecuador y la Legisla

cidén de Brasil.

z

(1) 81 C8digo Agrario de la Repdblica de Panamd dice:"Se
consideran contrarios al princiwio de la funcidn so-
cial de la propiedad, los sistemas indirectos de cul-
tivo de la tierra, hasados en la explotacidn del tra-
bajo del hombre, como el arrendamiento, y aparcerias
temporales por razones de necesidad o de interés so-
cial urgente plemamente justificados ante la Comisidn
de Reforma Agraria (Articulo 31). La Ley de Nicaragua
declara también como objetivo, la abolicidn paulatina
del arrendamiento y de la aparceria.
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CAPTTULO VI

=0 CONTRATO D ARRENDAMITNTO DE TIDRRAS

el Arviculo 31 de la Ley de Arrendamiento d= Iieryas
resulta que el contrato de arrendamiento de tierras puedse
disolverse o éxtinguirse de dos meneras:0 por voluntad de
las partes (ordinales lo., 20, ¥ %0.) o por sentencia judi
cial que declare la terminacidn del contrato por los moti-
vos que el Articulo 32 enumera.

Articulo 31.~ Se tendrd por extinguido el contrato:

lo.)Por mutuo consentimiento entre las partes, siempre

gue conste por escrito.

20.)Por renuncia del arrendatario a la prérroga del -

plazo, en el caso del Articulo 10,

30.,Por voluntad del arrendataric, anites de la termi-
nacién del primero o segundo afio, previa comunica
cién del arrendante con seis meses de anticipacidn

por lo menod.,
4o, )Por sentencia judicial.

En el Cédigo Civil el cumplimiento del plazo es la -
causa natural y normal de extincidén del Countrato de Arren
demiento, operando la denominada tdcita reconduccidn en -

forma excepcional, como ya se ha indicado.



in la ley aralizada, el cumplimientc del plago pacte-
do, no basta para exbinguir la relacidn arrendaticia, la -
Ley de Arrendamliento de Tierras congagra el derecho del a-
rreudatario a que se prorrcgue por pericdos sucesivos su a
rrendamiento, al vencimiento dzl uwlarzo estipulados tampoco

es causa de extincidn del contrato d= arrendamiento, el fa-

w

llecimiento del arrendatario o de enajenacién del inmueble
arrendado, como ya se examind. No obstante y con ello aten-
tar contra la continuidad de la explotacidn, la extincidn
del arrendamiento, puede producirse por las causas que enu-
mera el Articulo 31 de la Ley de Arrendamiento de Tierras,
antes de cumpliirse el plazo estipulado, pero la posicidn -
del legislador en todos los casos, es la de tratar de con-
seguir ia mayor permanencia del arrendatario en la tierr
gue cultiva, haciendo méds dificil la extincidn del contra-

to de arrendamiento, por la sola voiuntad del arrendante.

s la primera de las causas consignadas en el Articu-
lo 31 de la Ley de Arrendamiento de Tierras y se encuentra

a por todas las legislaciones extranjeras, Serfa ild

o

ti

|
i

adm
gico qgue la Ley obligara a las partes a mantencr vigente,en
contra de su voluntad, el Contrato de Arrendamiento.

S5i la voluntad de las partes creé el contrato, la 16-

gica nos dice que esa misma voluntad puede dejarlo sin efec
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0, nno de las maneras de 2xitinguir el contrato de
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arrendamiento de tierras es el mutuo congentiniento de las
Dartes. rero pera 211y deben comparecer itodos aguéllos gue
concurrieron a suv formecidi, pues es sabido que por regla

eneral en Derecho, las cosas se deshacen de la misma mane

e

ra que se hacen, operando tanto dentro del plazo origina-
rio como dentro de cualquiera de las prdérrogas.

Este modo de extianguir el contrato de arrendamiento -~
de tierras por el mutuo consentimiento de las partes, es -
lo que los tratadistas de derecho llaman resciliacidn, que
puede definirse como el acto por el cual las partes dejan
sin efecto, el contrato que han celebrado antes del venci-
miento desl plazo para el cual fué celebrado.

La resciliacidén produce cfectos unicamente para el fu
turo, no afeéta el pasado, y los =fectos ya producidos por
el coentrato no pueden ger alterados ni modificados por las
nartes. De manera que sl pudiera sintetizarse el efecto de
la resciliacidn tendriamos que decir que es otro contrato

en sentido inverso del anterior.

NDATARTO A LA PRORROGA DEL PLAZC,
5O 10,

20.~POR RINUNCIZL DEL AR
o BL CASC DEL ARTI

"E
CUL

En la Ley de Arrendamiento de Tierras, con la finali-
dad de garantizar la permanencia en la tierra de todos a—

quellos que viven de trabajarla, el cumplimiento del plaszo



nactado como se ha insisctido a través de todo este travajo,

ne vasta para extinguir la relacidn arrendzticia pues el -~

contrato se vrorroja automdticamentc a su venciniento, vor
un periodo igual, a wmenog que el arrendatario renuncie a
esa prdérroga por lo menes con 2 meses de antelacidn, se--
gdn el Articulo 10 de la Ley,

-POR VOLUNTAD DT, ARRENDATARIO, 4NT2S D LA TEEMINACION

DL PRIMERO O S GUTDO ANO, PRJV¢P COMUNICACION AL ARREN-
DANTE CON SELS MiSES DL AJZIC PACION, POR LO IMoNOS.

Tanlto si se trata de la extincidn del arrendamiento

por reauncia del arrendatario a la prdérroga del plazo, co

mo por voluntad del arrendatario antes de la terminacidn -
del orimero o segundo ailo, la Ley exige para que el arren-
damiento finalice, que se dé aviso con cierta anticipacidr,
el cual debe hracerse por cualquliera de los medios serala-
dos por el Articulo 25 del Reglamento General de la Ley -
de Arrerdamiento de Tierras, tomdndose como domicilio, el
sefinlado de conformidad al ordinal 13 del Articulo 5 de la

Ley.(1).

(1) 1la.-Por hcta Hotarialg
2a.-Por carta certificada con aviso de entrega exten-
didc por la Direccidn General de Correos;
3a.-Tor Telegrama corn confirmacidén de entrega y copla
de la transmisidn del mensaje del re nLtPn+e, exten
dida nor la Administracidn Nacional de Telecomuni=
cacliones.



40.~PO0R SUNTENCIA JUDICIAL.

S 3 S ; B U TRT Ry g .
PHede ProdUgliras WARPLER T

»rr gentencia judicial, gue decla-

~

erminacidn del Conzratc por los motivos que el Articu
lo 32 de la Ley de Arrendamiento de Tierrss enumera y que -
con excepcidn del dlitimo, sdlo el arrendante puede invocar.

Como una digresidn diremos que, rasgo juridico caracte
ristico, de este tipo de contrato, es que constituye un con
trato de tracto sucesivo, cuyas obligaciones se van reno-
vando y extinguiendo sucesivamente, de donde se desprende -
gue se extingue por la terminacidn y no por la resolucidn,
porque ésta es propia de los contratos de ejecucidn instan-
tanea,

Los limites de este trabajo no nos permiten entrar al
estudio detallado de cada una de las causales de termina-
cidn del contrato de arrendamiento de tierras por senten-
cia judicial, por lo que sélo diremos que sSe basan todas,
con excevpcidn de la primera y la dltima, en la necesidad
social de procurar una produccién racional de la tierra y
gue el Juez competente para conocer de elles, es el que co
nozca en materia civil de la jurisdiccidn donde esté situa

do el inmueble,
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Dotz gedzlorse adends como melielided estecial de ex-
cincidn ds2l arvendamie:to, la eciperacidn de la posesidn
del dinmuevle zor el previetario, cue vor oposicidn a los
otros nodos de extincidn, no le permite disponer libremen
te del mismo para arrendarlo a terceros, sino solamente -
se recupera st posesidn vpara explotarlo por si mismno,se
gin el Articulo 10 de la Ley de Arrendamiento de Tierras.

La facilitad que la Ley concede al propietario en es
te sentido se funda en la idea de gque las mejores coadicio
nes para la explotacidn quedan realigadas cuando el titu-
lar del predio reune en si la calid¢ad de propietario y de

cultivador,

TE, INCAPACIDAD, INHABT
0

L
Y e TRANSFEREFCIA Di

IDAD O AUSHICIA DEL ARREN-
5L

! INTUSBLE POR BL ARRENDA-
DOR.,
Las cuestiones relativas a la extincidn del arrenda-—

niiento en caso de fallecimiento del arrendatario o de trans
ferencia del inmueble arrendado gque *tratan los Articulos -
28 y 29 de la Ley de Arrendamiento de Tierras, ya se exa-
minaron, sin embargo, las he incluido en este capitulo -
porgie también puede dar lugar a la extincidn del Contra-

to de Arrendamiento.



+on la muerte del arrendatario, en el casso del inciso
3 v ademds en casc cue el arrendatario -
10 tenga grupo familiar, que aungue se me dird que es un -
cagso muy raro, =in embargo puede wresentarse; en cuanto a
la trarsierencia del inmueble, esto es mds probable ya 7jae
del inciso 20, del Articulo 29 se desprende que si el con-
trato de arrendamiento no se encuentra inscrito en el Re-
gistro de la Propiedad Ralgz ¢ en la Seccidn de Arrendamien
to de Tierras, el contrato se extingue con la transferencia
del inmueble; es més, por el solo hecho de no estar inscri
to en el Registro de la Seccidén de Arrendamiento de Tierras
g8 extingue el gonirato, porque.de conformidad con el ingl
so 2o0. del Articulo 10 del Reglamento General, los Registra
dores de la Propiedad Raiz no inscribirdn si no consta en
ellos la razén de haber sido presentados al Registro del -
Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

De alli la importancia del Registrc Administrativo de

la Seccién de Arrendamiento de Tierras.
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CAZIWJLC 7.1

CONCLUSIONES

51 interés social que represents la produccidn de ali-
mentos pars la satisfaccidn de necesidades vitales, nace -
gue en la Ley de Arrendamiento de Tierras no rija lisa y -
llanamente el Principio de la Autcnomia de la Voluntad, ya
que se dejaria librado a las partes el cultivo de la tierra
con vocacidén agricola y la conservacidén o destruccidn del
recurso natural, cuando el principio fundamental gue nutre
el Derecho Agrario, es que la normatividad juridica agraria,
debe proteger los recursos naturalcs renovables y la activi
dad agraria que recae sobre éstos.

£n la Ley de Arrendamientc de Tierras, la voluntad con
tinda siendo la bage del conir:ito, mero ha perdido mucho de
st poder y aplicacidn al estructurarse en forma que responda
a fireg sociales en interés de la colectividad, el binomio
individuo-conunidad, inclirado tradicilonalmente en favor -
del primero, se¢ resuclve ahora en favor de la comunidad.

Los nuevos imperativos de¢l orden social tienden a asg
gurar la igualdad entre las partes contratantes para quec -
la libertad de contrater no sea un mito y garantizar la -
justicia de las consecuencias del negocio juridico. Esta -

corriente doctrinal orienta en el Derecho Agrario toda la
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nuedles risticos, revolucionando 1os Hrincinios fundamen-
Toln de 1oz neroci Y0 ey
U:,\...;_u o LU 4.‘._,‘. Ou U\'\,‘..J.._\.A._.C\.,-‘.\,.

M1 pundo zctual vive oy dia bajo lo cue se ha dado -
er. 1lamar el contrato dirigido, el contrato regulado y vi-
gilado por el Poder PiUblico en su formacidn, ejecucidn v -
efectos. E1l Estado se convencid de que los particulares -
eran incapaces de dirvigir por si mismos las actividades -
econdinicas, efectivamente, mieantras el café era arrojado
al mar en el Brasil o el trigo hechado como combustible a
las locomotoras en los Esiafos Unidos, habia masas enteras
de nombres que wmorfan de hambre, y no por fulte de alimen-
tos gino por haber exceso de vroduccidn.

Ante esto que funcioneba mal y ya que logz particula-
res no podian remediar tales circunstancias, el Istado com

e nabia ado lz hora de gue las ~ctividades -

[
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rendid ¢
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condémices fueren rigidas por el poder piblico, el que -

a
tomd le direccidn de la economia y de la vida coutractual.
Asi, prohibid algunos contratos, determind las condiciones
de otrog, pracisd las circunstancias del lugar y tiempo de
los contrcotos que se celebraren, etc., todas estas medidas
protectoras del contratante mds débil.

Vivimos, por consigulente, en un regimen en gue el -

contrato ha dejado de scr individual pars convertirse en -




bicw 1-8 instituciones juridicas, que estin hechas para ser
vir tales necesid-des. Uabiendo conbicdo los hébitos y  las

necesidrdes socicles ofro tonto ha ocurrido con las institu

ciones juridicas. A nuvevos necesidades, nuevas instifucio-~
J ]

BEn nuestro vris, también vivimos bajo el regimen del
contrato dirigido, la Ley de arrendamicento de Tierras, es
un claro ejemplo, imponiendo restricciones considerables a
la vida contractual, porgue los individuos que quieren con
tratar, no pueden hacerlo sino en las condiciones imperati
vas que la Ley determina., Todas las disposiciones conferi-
das en frvor del arrendnserio son irrenunciables, no hay -
libertad rara estipular ni discutir sus cldéusulas, es la -
Ley quien fijo las bases del precio del arrendamiento y el
nlazo del mismo.

El contr to de crrcecndemiento de tierras, ho dejado de
ser un acto total y cbsolutemente libre, para estar sometl

do o condiciones que los particulares no pueden eludir ni
violar. ¥No hzy duda gque los porticulares tienen libertad -
de contratar, pero gozan de una libertad relativa, para -
contrator o no countratar. Si asi lo hacen, c¢n los casos -
contemplados por la Ley, deben proceder de conformidad o
las normas gue la propia Ley determina.

Cuzlesquiera gue sean los opiniones politicas o econd-

micns, debe reconocerse gque la intervencidn del Estado eg -



rocional y equita-

tiva. Si el comtroto Lo oun fendmeno sccilanl que tonmbidn in-
teresa a la colociivicad, eq deber dol IEstado intervenir -
nore evitor ciertos opuses ¢ Injusticioass pero, 2l mismo -

tiemvo, el legislador o deb2 que ¢l contr-to -
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tiene por fundamento lo feo Jjurada. Bs el respeto a los com

promisos v o los obligacionzs contraidas la base de lo ar-—

o

monfa politica, socinl y econdmica de un pais. De 2111 que
los medidas legislativas gue destruyen o modifican los coxn
tratos legalmente ccelebrados, son inconvenientes, ya que a
gulen se trato de protveger Termina por convencerse dg que

puede eludir fécilmente sus compromisos y destruye lo con-

cicncia del cunmplimicnto del deber.

ror eso, ¢s dignz de aplauso lao Ley de Arrcendamiento

Zn resumen: sex cucl sea el surco, més o menos profun
do gue hosta ckhora haya morcndo lo Ley de Arrendamiento de
Tierras en el agre sclvadorefio, no hobrd sido nunca promul-
gada en bclde. Paulatincmente, cumplird un vasto procesce de
preparacidén parac un mafiena mejor. Unn ley nunca es invtil,

aun desacertada es siempre provechosa si socialmente repre-

senta un paso nds dadc hacia la cumbre de una mayor justi-
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