COMENTARIO A LA
“LEY DE ARRENDAMIENTO DE TIERRAS” *

Por MAGNO TULIO SANDOVAL?

L. REFERENCIA HISTORICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Antes de entrar al andlisis de la Ley, en su fondo y contenido, valga un suscinto
bosquejo histérico de la figura del contrato de arrendamiento, a fin de situarlo
en el tiempo vy en el espacio como una figura verdaderamente de Derecho Agrario,
que ha sido siempre legislada desde la antigiiedad, en funcién de dar la mayor
proteccidén posible al hombre sin tierra que la habilita para hacerla producir, y que
modermnamente se le conoce con el nombre genérico de ARRENDATARIO, CO-
LONO, APARCERO, USUFRUCTUARIO, etc. Nos interesa aqui, 1a figura del
arrendamiento, aunque las demds tengan como denominador comun, tres hechos
indestructibles como fenémeno social: a) Existencia de propietarios y acaparadores
de tierras; b) Existencia de una mayoria desheredada, que ha trabajado las tierras
bajo cualquieér sistema; ¢) Necesidad de producir alimentos para la comunidad.

Para no remontarnos a otras civilizaciones que precedieron a la cultura helénica
y latina, nos quedaremos con la cita importante del Derecho Romano, que agoté
todas las figuras juridicas que pudieran darse como producto de la relacién entre
los hombres, las cosas que los rodeaban v los derechos que les correspondian de
acuerdo a su propia cultura. Es asi como los romanos conocieron un derecho de
arrendamiento a perpetuidad, que lo llamaban “JUS IN AGRO VECTIGALI”,
sobre las tierras que pertenecian a los Municipios v que se reconocian como “AGER
VECTIGALIS”. En mi Tesis doctoral,? sobre este particular, manifiesto, citando
a Eugéne Petit y a Gonzalo Fernindez de Leén, que los Patricios fueron quienes
se aduefiaron de todas las mejores tierras y las daban en arrendamiento a perpetui-
dad, mediante un “censo” o “vectigal”, a cultivadores que reconocian como ‘“‘co-
lonos”, concediéndoles el Pretor, una accién “inrem”, incluso contra el mismo
propietario, a quien no daban proteccién alguna, y, por el contrario, el mismo co-
1ono era rodeado de tantas garantias que hasta lo invistieron de una excepcién con-

* Decreto Legislativo N° 125, 1° de nov./74, D. O. N° 212, T. 245, 13 nov./74.

1 Profesor titular de Derecho Agrario de la Facultad de Jurisprudencia y Ciencias
Sociales de la Universidad de El Salvador.

2 “Reforma Agraria Integral Latinoamericana. Caso de El1 Salvador”.
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tra la accién “reivindicatoria” que pudiera ejercer el propietario. Este derecho sobre
las tierras en arrendamiento, pues, fue mas amplio y més protegido que el mismo
derecho de usufructo, por cuanto: a) E1 colono se tomaba como poseedor de buena
fe y adquiria los frutos “separatione”; b) El colono no rendia fianza como lo hacia
el usufructuario; ¢) E1 “jus in agro vectigali”, se formalizaba por un contrato, que
es el contrato de arrendamiento que hoy conocemos, seguido de la cuasitradicién,
en concepto de un verdadero derecho real de superficie.

En el Bajo Imperio (Siglo III de Cristo), los Emperadores romanos alquilaban
también sus tierras incultas a perpetuidad o por largo plazo, con la obligacién para
el colono (arrendatario que ahora conocemos)?, de cultivarlas; o sea, que era causal
de caducidad de ese contrato el NO CULTIVO DE LA TIERRA. (Figura igual,
vamos nosotros a encontrar en nuestra Ley analizada). De alli que a este tipo de
contrato de arrendamiento entre colono y Emperador, se conocié como “agri em-
phyteuticarii”. Los grandes propietarios de tierra, entre los mismos romanos, si-
guieron esta prictica de las tierras del Emperador, arrendéndolas bajo el régimen del
“agri vectigalis”, habiéndose investido al colono arrendatario de un verdadero de-
recho real que en esta época se llainé “Jus Enfiteusis”, distincién que desapareci6
en tiempos de Justiniano (Siglo VI de Cristo), v tantos el “ager vectigalis” y el
“agri Emphyteuticarius”, fueron sinénimos. Lo anterior demuestra que el Derecho
Romano no consolidé el derecho absoluto sobre la propiedad de la tierra, como
erréneamente se ha venido sosteniendo a través de los siglos por los civilistas. Y -los
tres famosos y tradicionales derechos del propietario: Jus Utendi (derecho de uso);
el Jus Fruendi (derecho de usufructo); v el Jus Abutendi (Derecho de abuso), pro-
ducto son de los glosadores e interpretadores franceses de los textos romanos, y
que adn perduran en los anacrénicos Cédigos Civiles de Latinoamérica, con in-
fluencia francesa, que a su vez la tuvo de los romanos; y es més, tal como asegura
Petit, los romanos ni siquiera definieron el derecho de propiedad por considerarlo
tan sencillo, como la cosa misma; y s6lo se limitaron a estudiar sus efectos y be-
neficios entre la sociedad. Al respecto Petit dice: “...seglin anilisis que germina
en los textos (se refiere a los textos romanos), pero que ha sido desarrollado por
nuestros autores (se refiere a los franceses), estos beneficios se resumen en el USO,
¢l FRUTO y el ABUSO”. Estos tres beneficios o derechos, pues, tienen su origen
en los glosadores de los textos romanos, quienes han sido exagerados especialmente
en considerar el “abusus”, como aquel derecho del duefio a destruir la cosa. Esto
podria ser cierto con las cosas muebles, no asi con la tierra que, atin entre los ro-
manos, tuvo sus limitaciones, como hemos visto, y que admitia ain otras cargas vy
limitaciones, como lo eran la expropiacidn por causa de interés general, a decir de
Petit; el derecho de superficie, 1a enfiteusis, la hipoteca, el confinium, etc.4

Y como digo en alguna parte de mi Tesis, ha sido aquel derecho de abusar de
la propiedad sobre la tierra, lo que ha motivado controversias en la humanidad y
ha ensefioreado a los duefios del recurso en el poder, como clases privilegiadas; y
esa inviolabilidad del derecho absoluto de propiedad (benditamente superado por
las constituciones modernas), ha constituido un pilar de profundo cimiento.®

8 ]12)79;z 1i)gual manera lo considera nuestro Cédigo Civil: Art. 1767, 1769. 1769, 1770,

1 Op. cit., pgs. 9, 10 y 11.
5 Op. cit. pdg. 9, 10 y 11.
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II. LEGISLACION COMPARADA

Generalmente en todos los paises se ha legislado paralelamente para regular
los arrendamientos y las aparcerias, por ser figuras por medio de las cuales los pro-
pietarios han permitido el acceso a sus tierras. Son figuras con olor a siglos. Sin
embargo, en este anélisis marginaré las aparcerias por estar suprimidas en la propia
Ley que entraremos luego a analizar, sin que ello elimine del todo su cita, por haber
constituido nuestra propia historia nacional; pero nos conformaremos con decir que
se trata de una especie de sociedad de hecho entre el propietario de la tierra y el
colono aparcero; y estd configurada en nuestro Cédigo Civil (Art. 1771, inc. 29)
cuando dice: “Se exceptia el COLONO APARCERO, pues en virtud de la especie
de sociedad que media entre el arrendador y él, toca al primero una parte propor-
cional de la pérdida que por caso fortuito sobrevenga al segundo antes o después
de percibirse los frutos; salvo que el accidente acaezca durante la mora del COLO-
NO APARCERO en contribuir con su CUOTA DE FRUTOS” (Las maydsculas
son propias). Es un contrato, pues de los llamados “INTUITUS PERSONAE”,
en que impera la mdtua confianza entre las partes. Segin informes de la Organiza-
cién de las Naciones Unidas para la Agricultura y la Alimentacién (FAO),® es un
contrato poco usual en Bélgica, Reino Unido, paises escandinavos, pero muy usual
en Espafia, Francia, Italia, Asia y América Latina,” y tal como se dice en el estudio
citado de 1a FAO, “la naturaleza misma del contrato de aparceria, por una parte,
requiere una participacién equitativa de las partes en los beneficios de la empresa,
y, por otra, una COLABORACION ARMONIOSA ENTRE PROPIETARIO Y
APARCERO?”.”, (maydsculas propias). De lo anterior se comprende, que si esta
figura ha desaparecido en casi todos los paises Latinoamericanos que tiene Leyes de
Reforma Agraria, considerdndola incluso junto con el mismo arrendamiento, como
contrarios a la Funcién Social, es porque se ha degenerado su propia naturaleza de
“participacién equitativa” y de “colaboracién estrecha y armoniosa entre propieta-
Tio y aparcero”, convirtiéndose, por el contrario, en un instrumento vil de explota-
cién del hombre por el hombre; o, en otras palabras, en una sociedad leonina en
que la mayor parte le ha tocado siempre al duefio de la tierra. De alli que el legis-
lador haya tenido sobrada razén en suprimirla como contrato de tenencia precaria
de la tierra en nuestro medio, de conformidad al Art. 125 de la Ley de Arrenda-
miento de Tierras, quedando “ope legis”, convertidas en contratos de arrenda-
mientos, con derecho preferente para el colono aparcero en posesién de las tierras
a la vigencia de la ley.

El legislador, sin duda, juzgd que, siendo mds dificil someter a los duefios de
la tierra a conformarse con el reparto equitativo de los frutos y a colaborar “armo-
niosamente” en todos los abatares del aparcero y auxiliarlo en los riesgos, es prefe-
rible suprimirla, remosando en su defecto la figura del contrato de arrendamiento,
porque se prestaba demasiado a la explotacién del trabajador agropecuario. Los
paises que la han regulado, han sido radicales en limitar las ganancias del duefio
de la tierra (Argentina, Italia, Francia, Espafia) e incluso en estos dos Gltimos
paises, existe la figura de la conversién del contrato de aparceria en arrendamiento.®

¢ Los Arrendamientos Riisticos, Principios de Legislacién, FAO, Roma, 1966.
7 Op. cit. pag. 7.
8 FAO. Op. cit. pag. 78.
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En el estudio citado de la FAO, comienza diciendo: “El aprovechamiento de
tierras agricolas por cultivadores no propietarios, mediante contrato, constituye una
forma de llevar las tierras universalmente difundida. Sus modalidades, muy diver-
sas, responden a las condiciones econémicas y sociales propias de cada pais. La
cesién de tierras en arrendamiento plantea inmediatamente la cuestién de las rela-
ciones entre al arrendador y el colono. Mientras mis armoniosas sean éstas, mas
eficaz serd la explotacién, mas abundante y mejor la produccién”.®

IIIl. ANALISIS DE LAS PRINCIPALES DISPOSICIONES DE LA LEY

Tal y como lo expresa el considerando primero de la Ley, y por ser ésta emi-
nentemente ley especial, su finalidad es diferente a la del derecho comin, cual es
regular el contrato de arrendamiento de tierras para usos agropecuarios exclusiva-
mente, en forma que responda a fines sociales, en interés de la colectividad. Esto
es lo que la distingue del contrato de arrendamiento regulado por el Cédigo Civil,
ya que por ser éste un derecho de corte proteccionista inicamente de los derechos
de propiedad, salta a la vista el desamparo y falta de regulaciones especiales que ga-
ranéicen al cultivador sin tierra, su acceso a ésta, aiin en contra de la voluntad de
su duefio.

Efectivamente, la definiciéon que de contrato de arrendamiento nos da el Cé-
digo Civil, es genérica y comprende todo tipo de arrendamiento de cosas e incluso
el arrendamiento de servicio de criados domésticos (Art. 1703 C.) A la ley en ani-
lisis, inicamente le interesan los contratos de arrendamiento recaidos en predios
con fines agropecuarios. Asi lo establece la primera parte de su Art. 1, como objeto
de 1a ley.

Otro pilar que sostiene firmemente la defensa de este tipo de legislacién agra-
ria, es la disposicién constitucional que garantiza la propiedad privada en funcién
social, tal como se dice en el Considerando II de 1a ley; entendiéndose dentro del
Derecho Agrario como funcién social, la-limitacién al ejercicio del derecho de
abuso que erréneamente se le ha atribuido tener al propietario, cuestién que ni los
romanos conocieron, como hemos visto, sino para los bienes muebles; pues en
cuanto a la tierra, aquella misma milenaria legislacién conoci6 limitaciones. Si esto
fue asi antes, con mucha miés razén las constituciones modernas han tenido que cui-
darse de garantizar este derecho de propiedad sobre la tierra, toda vez que ésta
produzca bienes y servicios al mayor nimero de la comunidad; que los beneficios
del duefio de la tierra, sean repartidos en la justa medida que responda al grado
de participacién de los demds en hacerla producir. Y si bien es cierto que las legis-
laciones sobre Reforma Agraria, incluso las de corte democratico, declaran los
arrendamientos y aparcerias como contrarios a la funcién social que debe cumplir
la tierra, también es otro tanto cierto que se trata de un contrato que da acceso
a la tierra al cultivador sin ella, y por tanto en un pais que como el nuestro no
tenga politica agrarias de aquella naturaleza, los contratos de arrendamiento regu-
lados eficientemente por una ley, son sustitutivos de una transformacién agraria
que, dependiendo de la aplicacién efectiva de sus normas, provecard un acceso

9 FAO, Op. cit., pég. 1.
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masivo. a nuevas fronteras de tierras con vocacién agricola o pecuaria, que han per-
manecido ociosas o deficientemente cultivadas. Argentina para el caso, ha tenido
desarrollo agropecuario legislando los arrendamientos y aparcerias, desde el siglo
pasado.

En el Considerando III de la Ley, no se hace otra cosa que reconocer que la
Ley Temporal para la Regulacién del Plazo y del Precio de los Arrendamientos
Agricolas, no regulaba més que eso”, plazo y precio. La verdad es que una Ley de
arrendamientos tiene que disponer sobre otros actos de voluntad de las partes que
inciden directamente en evitar los actos que el duefio de la tierra pueda cometer
en contra de los derechos del arrendatario, asi como en propio beneficio del arren-
dador, por cuanto se le resguarda de los actos que tienden a causarle perjuicio pa-
trimonial. Por otra parte, si la Ley Temporal seguia prorrogindose indefinidamente,
se convertiria en una especie de VINCULACION prohibida por nuestra Consti-
tucién Politica, Art. 139 C. P.: De alli, que la nueva ley de derecho de opcién
al propietario, con ciertas y rigurosas condiciones, para que pueda ¢l directamente
cultivar la tierra, como veremos adelante. Hay otros derechos que garantiza también
esta ley al duefio de la tierra. No es, pues, en ninguna medida, una ley para los -
arrendatarios; es para los contratos de arrendamiento, que deben, como actos bila-
terales, contemplar derechos y obligaciones para ambas partes. Y asi lo expresa el
Art. 1 cuando define el objeto de la Ley: “regular los contratos de arrendamiento
de tierras para fines agropecuarios. Lo anterior no quiere decir, que esta ley regule
también los arrendamientos de ganado. Si comprende la ley, las tierras que se cul-
tiven con pastos para crianza de ganado, pero en ningdn caso las tierras con pastos
naturales que se arrienden para pastoreo. Estas quedan fuera de la ley, pues gene-
ralmente son tierras no aptas para cultivos agricolas. Para el caso, tierras margina-
les en donde no se pueden sembrar mis que cultivos permanentes o forestales, son
objeto de regulacién de la Ley Forestal, en cuyo Art. 1 declara entre sus objetivos,
el aprovechamiento y manejo racional de los bosques y tiemas forestales de la na-
cién; y en su Art. 3, inc. 29, define como tierras forestales “...aquéllas que por sus
condiciones naturales, ubicacidén, constitucién, clima, topografia, calidad o conve-
niencia econémica, son aptas para forestacion e INADECUADAS PARA CULTI-
VOS AGRICOLAS?”. Asi pues, no interesan a la Ley de Arrendamiento de Tierras,
aquel tipo de tierras en que la produccién agricola, no sea rentable. Entiéndase
por .agricola y no pecuario, el cultivo de pasto para crianza de ganado. En tal sen-
tido, existe una perfecta armonia entre esta Ley y la Ley Forestal, con lo que de
dérseles a ambas leyes una verdadera implementacién para su debido cumplimiento,
daria como resultado un verdadero ordenamiento de nuestras actividades agrarias,
sembrando los cultivos agricolas, esencialmente granos bésicos para la dieta ali-
menticia, alli donde la vocacién de las tierras sea apropiada y en donde incluso
exista bosque; y sembrar el bosque, alli donde actualmente se siembran granos
bésicos, en pendientes hasta de cincuenta y mds grados de inclinacién, en donde
nuestro campesino, por no encontrar acceso a la tierra apropiada, parece alpinista,
no en busca de emociones ni de paisajes, sino de su propio sustento; dando tal desor-
den de actividades agricolas en tierras inapropiadas, como consecuencia, la desfo-
restacién despiadada de nuestro territorio; v, como consecuencia de la falta de
bosque y cubierta vegetal apropiadas en las tierras forestales, la falta de infiltracién
del agua para nuestros mantos acuiferos v la consiguiente erosién permanente y pro-
gresiva de los suelos, cuya cubierta orgénica afio con afio se arrastra a los riachuelos,
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rios y de éstos al mar, convirtiendo las aguas que debieran ser cristalinas, en color
chocolate, que es el color de la sangre de nuestro territorio, que se pierde en el mar.

Con 1o anterior, quiero hacer notar la interdependencia maravillosa de los prin-
cipales recursos naturales renovables (suelo, agua, fauna y flora), que siendo el
habitat imprescindible para la vida del hombre, 1dgico seria protegerlos sin nece-
sidad de legislacién alguna; pero como la mayoria de los nombres comenzando por
nuestros antepasados, se ensefiorean como muestra de poder, en destruir lo que cree
pertenecerle como derecho absoluto de propiedad, ha sido necesario que quienes
piensan en funcién de la sociedad, y especialmente quienes representan a todo €l
pueblo en un momento dado, emitan leyes que limiten ese desmedido goce de los
derechos a aquéllos cuyas manos no dan voluntariamente, asi venga a la larga el
caos o la destruccién. De alli que todo tipo de ley limitativa a un derecho que se
estd ejerciendo desmesuradamente, cause impacto sobre las mentes de quienes son
los titulares de esos derechos; y es mds triste atin pensar, que también lo cause
en aquellos recalcitrantes defensores de esos derechos de ajena pertenencia.

Habldbamos de la interdependencia de los recursos naturales renovables, con
lo cual debemos concluir en que las leyes que los regulan en alguna forma, tam-
bién tienen esa misma interdependencia. Asi, la Ley de Arrendamiento de Tierras
no s6lo garantiza los derechos de los partes contratantes, sino los recursos naturales
renovables; garantiza la explotacién radical de la tierra;'° vela porque se cumplan
las pricticas de cultivos y de conservacion de suelos, apropiadas,!* siendo incluso
causal de terminacién del contrato de arrendamiento, el que el arrendatario no
efectie obras de conservacién de suelos apropiadas en el inmueble arrendado o
cultivar el inmueble en forma que ocasione erosibn o desmejoramiento de las
tierras.'? Asimismo, la Ley impone el cumplimiento de otras leyes proteccionistas
de los otros recursos naturales renovables (agua, fauna y flora), cuando establece
como causal de terminacién de un contrato de arrendamiento, el que su titular no
cumpla con las leyes y reglamentos de defensa agropecuaria, encaminadas a lograr
el empleo eficiente, oportuno y adecuado de los preductos tales como insecticidas,
fungicidas, hierbicidas, etc.,, de modo que su utilizacién y manipulacién por el
arrendatario no causen dafios a personas, animales, cultivos, corrientes o depdsitos
de agua, fauna y flora.'3

Asimismo, el arrendatario estd obligado a cultivar racionalmente las tierras
y cuidarlas para evitar el mal uso, deterioro o dafio de dichas tierras; caso contrario,
el arrendador tendrd derecho a demandar la recuperacién del inmueble, siguiendo
el procedimiento sefialado en el Art. 60 v siguientes de la Ley, en juicio sumario,
como lo dispone el Art. 63, literal b), y Art. 64.

Ademis, el arrendatario responde por aquellos dafios o deterioro de las tierras,
estando obligado a efectuar las reparaciones respectivas en el inmueble por el uso
indebido que €1 o sus dependientes ocasionaren.4

10 Ley de Arrendamiento de Tierras, Art. 1, ine. 2°.
11 Tdem, Art. 2, regla 3%.

12 Tdem, Art. 32, Nos. 5y 8.

13 Tdem, Art. 32 N¢ 12,

14 Idem, Art. 16.
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Otra medida proteccionista de los recursos naturales renovables, la contiene
la Ley. cuando obliga al arrendatario a velar por la conservacién de los 4rboles y
bosques del inmueble arrendado, no pudiendo hacer uso de ellos sin permiso del
arrendante y “PREVIA LICENCIA DEL SERVICIO FORESTAL Y DE FAU-
NA DEL MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA (MAG).” Apa-
rentemente el Cédigo Civil ha contenido disposicién igual en el Art. 1768, cuando
dispone que el colono es particularmente obligado a la conservacién de los 4rboles
y bosques, pero limita el goce de ellos a los términos estipulados, y no habiendo
estipulacion, el colono se limitar4 a usar el bosque en los objetos que conciernan
al cultivo y beneficio del mismo fundo, sin poder cortarlos para la venta de madera,
lefia o carbén. La diferencia entre el Cédigo Civil y la Ley de Arrendamiento de
Tierras que contiene tal disposicién, es que en el primero la limitacién de la vo-
luntad del propietario, con lo que cada propietario de un bosque o arboleda, ha
sido su propia autoridad competente para disponer de la tala de dicho bosque, con
lo que se ha contribuido a su desaparecimiento. La Ley en comento, en relacién con
la Ley Forestal, tienen otro sentido altamente técnico: cualquiera que sea el pro-
pietario del bosque, debe solicitar permiso al MAG para su tala.!® Si bien es cierto
que la Ley Agraria de 1907 con reformas de 1941 limitaba también el descuaje a
permiso de las alcaldfas,® también es cierto que los Alcaldes jamds han actuado
con criterio técnico para extender dichos permisos, por razones que son obvias ana-
lizar; y si la propia Ley Agraria, normé sobre silvicultura, con bastante criterio
proteccionista,!? la autoridad competente ha sido la culpable de la desgradacién de
los bosques.

Autoridad competente

La autoridad competente en materia de arrendamiento de predios risticos, es
el Ministerio de Agricultura y Ganaderia, estableciéndose claramente sus atribu-
ciones.!8 La primera de ellas, deja ver que a la Ley le interesa que las tierras ociosas
o deficientemente cultivadas produzcan alimentos para la poblacién. Y cuando en su
segunda atribucién se fija 1a de dar proteccién a los agricultores procurdndoles ma-
yor acceso al cultivo de la tierra, 18gico es pensar que la finalidad de la Ley tam-
bién es calificar el término “agricultor”, quedando en este caso limitado a los
“agricultores sin tierra”, ya que seria ilégico pensar que al propietario de la tierra,
el Estado le va a proporcionar el acceso a la tierra, cuando ya lo tiene; y en tal
medida, que es preciso emitir leyes como esta para limitar el ejercicio desmedido de
tal derecho, pues, ademds, es inconcebible que teniendo acceso a la tierra por dere-
cho propio, no hagan uso de esa tierra de acuerdo a los fines de produccién a los
cuales estd destinada desde su creacién. De alli, que la filosofia de la ley sea
también la de permitir en primer lugar al propietario de la tierra, que la cultive
personalmente en forma eficiente, dando aviso al arrendatario de su decisién, con
dos meses de anticipacién por lo menos, con copia al MAG, y con la obligacién de
dar inicio a las actividades agropecuarias dentro de los seis meses siguientes a la
fecha en que se dio tal aviso, so pena de una sancién especial equivalente al doble

15 IJdem, Art. 16.

18 Tey Agraria, Art. 160.

17 Idem, Art. 162.

18 Tey de Arrendamiento de Tierras, Art. 2,
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del precio del arrendamiento pactado,!® contdndosele ademds como afio de ociosi-
dad o cultivo deficiente, para los efectos expropiatorios sefialados por la Ley; una
vez contados cuatro afios, sucesivos 0 no, en que las tierras permanezcan sin cultivo,
o con cultivo deficiente.?®

También es competente el MAG, para vigilar el cumplimiento de los contratos
de arrendamiento en cuanto a sus formalidades especiales, siendo las principales:

13) Escritura Péblica o documento privado autenticado ante Notario, si el 4rea
arrendada excede de tres hectireas;®!

2%) Celebrar el contrato en los formularios proporcionados por el MAG, sin
impuesto alguno, cuando el 4rea sea de tres o menos hectreas; el que debe-
ra torgarse por triplicado;?2

3%) Llenar todos los requisitos sefialados en el Art. 5 de la Ley;

4%) Que los contratos sean otorgados por el propietario de la tierra, sus Geren-
tes, Administradores o por cualquier persona que ejerza funciones de direc-
cién en la finca;?8

5%) Que los arrendatarios sean por lo menos mayores de 18 afios;*

6%) Que el plazo minimo fijado, no sea menor de tres aflos en cultivos de tem-
porada, salvo en casos especialmente calificados por el MAG, mediante
solicitud del interesado y que se trate de cultivos de corta duracién.?®

El Reglamento de la Ley, tendrd que determinar cuiles serin esos cultivos
de corta duracibn, o en cada caso los calificard el MAG. Personalmente comprendo
que serdn aquéllos en que 1a tierra no se usa durante todo el afio, por la propia na-
turaleza de las mismas, tales como cultivos de hortalizas, en lugares que suelen
llamarse de humedad; o cualquier otro tipo de cultivo que sélo se da en determi-
nada época, quedando el resto del afio la tierra inhdbil para cualquier otro tipo
de cultivo.

Plazo

En cuanto al plazo, se prorroga por periodos iguales, excepto en dos casos:
a) Cuando el arrendatario renuncia a su derecho por escrito con dos meses de ante-
lacién al vencimiento; b) Cuando el propietario decida cultivar personalmente el
inmueble, manifestindoselo asi al arrendatario con dos meses de anticipacién al
vencimiento del plazo.2¢

9 Idem, Art. 10.

20 Idem, Art. 35.

21 Jdem, Art. 4, inc. 19
22 Idem, Art. 4, inc. 29.
23 Idem, Art. 8, regla 1%,
24 Idem, Art. 8, regla 2‘-’;
26 Jdem, Art. 9.
26 Idem, Art. 10.
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En cuanto a si la prérroga del plazo es para un plazo igual dnicamente, o a
plazos iguales sucesivos; debe entenderse que si el propietario no hace uso de su
derecho a la terminacién del plazo prorrogado, continda el arrendatario en su dere-
cho de prérroga, ya que se trata de un nuevo plazo; o sea, que cada periodo prorro-
gado configura un nuevo plazo que vuelve a prorrogarse por otro periodo igual, si
nuevamente el propietario no hace uso de su derecho, dando el aviso en la forma
y tiempo referidos. Es un caso de ticita reconduccién aceptado por el derecho
comiun, (Art, 1744, inc. 39).

En cuanto a los plazos de los contratos anteriores a la vigencia de la Ley, se
dan dos situaciones:

12) Plazos contractuales no amparados por la Ley Temporal para la relacién
del plazo v el precio de los Arrendamientos, con vencimiento posterior al
31 de marzo de 1975, contintian vigentes; pero Gnicamente en cuanto al
plazo. En los demds requisitos y formalidades, incluso el precio, las partes
estdn obligadas a suscribir nuevo contrato;

2?) En cuanto a los contratos que venian siendo prorrogados por la Ley Tem-
poral, caducan “ope legis” el 31 de marzo del afio en curso.

En ambos casos, tiene preferencia para continuar en la misma calidad el arren-
datario, si el propietario no hiciere uso del derecho que le confiere el Art. 10.2
Creemos que asi debe entenderse desde luego que es una ley protectora de los
arrendatarios.

Los plazos en las aparcerias, continfian vigentes, pudiendo los antiguos aparce-
ros continuar con el uso de las tierras, en calidad de arrendamiento, por disponerlo
asi la Ley, debiendo suscribir el respectivo contrato,?® salvo el derecho del propie-
tario a que se ha hecho referencia por virtud del Art. 10,

Los plazos en los contratos verbales que esta ley encontré en vigencia, tienen
igual tratamiento como si se tratara de contratos escritos, desde luego que la Ley
ha querido abolirlos al imponerles las formalidades del Art. 4; o sea, convertirse
en contratos escritos, mediante escritura ptiblica, documento privado autenticado,
o suscrito en los formularios autorizados del MAG, en su caso. Ello es asi, desde
luego que el incumplimiento de lo anterior es imputable al arrendador?® y consti-
tuye, ademas, infraccién a la Ley con la imposicién de la multa genérica de VEIN-
TICINCO O DIEZ MIL COLONES del Art. 37 que se dé de acuerdo a la grave-
dad de la infraccién y responda a la capacidad econémica del infractor. Sancién que
tiene la virtud de no ser burlada una vez impuesta, por cuanto si no se paga la multa
dentro de los ocho dias hdbiles siguientes después de 1a notificacién, se procede in-
mediatamente a la ejecuciéon por medio de la Fiscalia General de la Republica,
mediante certificacién que al efecto se remitird por el Ministerio, la cual tendri
fuerza ejecutiva.3®

27 Idem, Art. 124.
28 Idem, Art. 124.
29 Idem, Art. 125.
80 Idem, Art. 40, inc. 2°.
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Del precio

Se respeta en principio la voluntad de las partes, toda vez que no exceda al
precio maximo que fije el Poder Ejecutivo en el Ramo de Agricultura y Ganaderia;
precio que tomar4 en cuenta la diferencia por cultivos y el valor de las tierras segun
la rentabilidad de las mismas3! Ello quiere decir, que serd mayor el precio del
arrendamiento de tierras cuyos cultivos sean mas rentables, por su mercado interno
o externo, y que necesitan de las mejores tierras, que aquellos arrendamientos que
recaigan en tierras de menor calidad y para cultiyos tradicionales de subsistencia
campesina.

Todo pago debe ser hecho en moneda de curso legal y por anualidades. Cuan-
do 1a disposicién dice: “salvo que las partes convengan otra forma de pago”, se re-
fiere a 1a época del pago v no a que pueda hacerse pago en especie. En todo caso,
pues, €l pago debe ser en moneda de curso legal.®? Unicamente cuando los arren-
damientos recayeren en predios de 3 Ha. o menos, la ley dispone que debe pagarse
al final de cada cosecha, dejando a opcién del arrendatario, el que pueda efectuarlo
por abonos antes de la fecha fijada.?®

Aumento en el precio

Unicamente cuando el arrendador introduzca mejoras en el predio no previstas
en el contrato o por cualquier otra causa de tal significacién que justifique el au-
mento; mejoras que tienen que ser autorizadas por el MAG para que surta efecto
tal aumento.34

Disminucién en el precio 3°

El arrendatario tendrd este derecho, en los casos siguientes:

a) Cuando por motivos ajenos a su voluntad resulte reducida la extensién
del inmueble;

b) Cuando el arrendante no haya introducido las mejoras a que estaba obliga-
do por contrato;

Caso de devalucién del precio 2¢

’

Por destruccién total del inmueble por caso fortuito o fuerza mayor.

Si el arrendatario hiciere por su cuenta las mejoras con anuencia del arrendador,

81 Jdem, Art. 11.
82 Idem.
38 Idem.
84 Jdem, Art. 12.
35 Idem, Art. 13.
88 Jdem.



cuando éste carezca de los recursos econdmicos pertinentes, quedarin incorporadas
a cuenta del precio.

Mejoras que se entienden incorporadas al precio 37

Son aquéllas hechas por el arrendatario, atin sin la voluntad del propietario,
cuando son de tal urgencia o necesidad que sin ellas se vuelva imposible la explo-
tacién del fundo.

Depésito

Si hay renuencia del arrendador en recibir el precio del arrendamiento, puede
€l arrendatario depositarlo en la Agencia del Banco de Fomento Agropecuario
(B.F.A.), dentro del término de 30 dias contados a partir de la fecha en que se
debié verificar el pago.3®

La ley crea esta nueva figura agraria, que no es el depésito del Cédigo Civil
configurado como contrato en que se confia una cosa corporal a una persona que se
encarga de guardarla y de restituirla en especie;®® tampoco se trata del pago por
consignacién, al cual se le acercaria mis, dado que si bien hay repugnancia o no
comparecencia del arrendador en recibir el precio, no se necesita de todas las for-
malidades sefialadas por el Cédigo Civil,® bastando para configurarse, el simple
depésito en el B.F.A,, quien informari al MAG vy al arrendador, sobre dicho depé-
sito. E1 Banco los recibe a titulo de fondos ajenos en custodia, sin que sean nego-
ciables ni realizables, y estin destinados tnica y exclusivamente para el arrendador.
Este depésito produce los mismos efectos del pago y no hace incurrir en mora al
arrendatario.

Capacidad de las partes

Se modifica el Cddigo Civil, cuando la Ley dispone que tendrin valor los
contratos de arrendamientos celebrados por Gerentes, Administradores o cualquier
persona que ejerza funciones de direccién o administracién de los inmuebles, como
si el propio duefio los suscribiera. Para tal efecto, las personas mencionadas deben
ser autorizadas debidamente por escrito por el propietario o poseedor del fundo;*!
tal autorizacién, consiste en una constancia escrita que deberdn los propietarios en-
tregar a sus Gerentes, Administradores, Mandadores, etc., para que éstos comprue-
ben que ejercen tal cargo, siendo suficiente para que puedan otorgar contratos de
?lnen%amiento escrito a nombre del propietario o poseedor, lo cual se presume de -

erecho.4?

87 Idem.

88 Jdem, Art. 11, inc. 49 y 5°.

89 Cédigo Civil, Art. 1968.

40 Cédigo Civil, Art. 1419

41 Ley de Arrendamiento de Tierras, Art. 8, 1%,
42 Idem, Art. 15, inc. 29.
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Asimismo se modifica la capacidad de los menores que hubieren cumplido
18 aiios, consideridndose habilitados de edad para que puedan contratar en calidad
de arrendatarios.*® La ley ha querido proteger casos lamentables de menores que
al morir el cabeza de familia, quedan desprotegidos para continuar o contratar, ra-
zén por lo que son desalojados con el resto del grupo familiar. Estos casos son fre-
cuentes de subsistencia familiar.

Derecho preferente del arrendatario para adquirir el inmueble arrendado

Esta preferencia se da cuando el arrendador decida venderlo, considerindose
como oferta formal de compra la que el arrendatario o arrendatarios hagan al ven-
dedor por medio del MAG. Las condiciones de venta, son las mismas que el pro-
pietario haya pactado con terceros. Si el arrendatario no los acepta, cumple el arren-
dador con ofrecérselo en venta; caso contrario, incurre el propietario en la multa
genérica establecida en la Ley.*4

Sub-arriendo

Se prohibe el sub-arriendo total o parcial del inmueble objeto del contrato,
para evitar el alza inmoderada de los precios. Unicamente en circunstancias muy
calificadas por el MAG, pueden otorgarse autorizaciones para ello mediante soli-
citud de los interesados al efecto.*® Se supone que estos casos serdn justificados,
tales como el de una persona que necesita fijar su domicilio en otro pais por diver-
sas razones (salud, trabajo, representaciones diplomaticas, etc.).

De las mejoras
La Ley las define como aquellas obras que constituyen ventajas en la explota-
cién o aumenten el valor del inmueble arrendado.*® Deben considerarse como tales:
a) Las que realicen conjuntamente las partes contratantes;

b) Las que realice el arrendatario con autorizacién del arrendador, si cambian
sustancialmente la estructura del inmueble;*?

c) Las que son parte de las obligaciones del arrendante por ser urgentes y ne-
cesarias, de tal modo que sin ellas se vuelve imposible Ia explotacién del
inmueble;

d) Las mismas mejoras urgentes realizadas por el arrendatario, por renuencia
del arrendador, deducibles del precio del arrendamiento;*8

483 Idem, Art. 8, 22,
44 Idem, Art. 18.
46 Tdem. Art. 21.
47 Idem, Art. 22.
48 Idem, Art. 25.
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e) Mejoras que consisten en obras de infraestructura a realizar en el inmueble
a iniciativa del arrendador. En este caso el arrendatario puede oponerse,
salvo si son necesarias y urgentes para impedir dafios en el inmueble o en
predios vecinos, en cuyo caso puede esperar la realizacién de las obras,
siendo ajustable el plazo interrumpido.*®

El procedimiento para dar por terminado el contrato por el anterior motivo,
asi como para el pago de mejoras en relacién con el Art. 25, lo estable el Art. 64
en juicio sumario, conforme se establece en los Art. 60 y siguientes; que son los
mismos procedimientos sumarios sefialados para todas las causales de terminacién
del contrato contenidas en el Art. 32 de la Ley, excepto para la causal de mora,
que tiene su procedimiento especial (Art. 54).

Del derecho de retencion

Se establece este derecho como una garantia al arrendador, en cuanto el arren-
datario no cumpla con sus obligaciones, pudiendo recaer tal retencién en el equiva-
lente de la cosecha que sea suficiente para cubrir el precio, o en maquinaria agricola
o ganados. Para evitar abusos en el ejercicio de este derecho, se ha sefialado un pro-
cedimiento singular de juicio ejecutivo (Seccién 4?, Cap. VIII), ante Juez compe-
tente, de acuerdo a la cuantia (Art. 53), quien reconocida la legitimidad del docu-
mento decretard embargo sobre la cosecha, enseres, maquinaria o0 semovientes in-
dicados, comisionando directamente al Juez de Paz del lugar donde se encuentran
dichos bienes, para que diligencie el mandamiento (Art. 72), el cual contendrd
detalladamente qué bienes serdn afectados, los que serdn valuados en el acto del
embargo y depositados en la persona que indique el Juez de Paz comitente (Art. 73).
Estos bienes serdn subastados una vez ejecutoriada la sentencia, y del producto de
la venta se pagard la deuda al arrendador; si acaso no hubiere postores, a peticién
del arrendador, se le adjudicarin en pago (Art. 78). El derecho de retencién cesa
por este medio, asi como por que las partes lleguen a un acuerdo (Art. 27).

Continuidad del contrato, con grupo familiar

Si el arrendatario ha sefialado las personas de su grupo familiar que con él
conviven, continuara con éstas el contrato de arrendamiento en los casos de muerte,

E’gcap;tg)dad, inhabilidad o ausencia, a menos que haya renuncia de los favorecidos
rt. .

Continuacién del contrato, en casos de sustitucién de arrendador

En todos los casos de transferencia del inmueble arrendado, a cualquier titulo,
el adquirente estd obligado a respetar el contrato de arrendamiento existente, bastan-
do que dicho contrato esté inscrito en el MAG, si acaso no lo estuviere también
en el Registro de 1a Propiedad Raiz respectivo. (Art. 29). Estos efectos se amplian
a los acreedores hipotecarios que adquieran tales inmuebles por adjudicacién en

49 Idem, Art. 23.
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pago o en venta por decreto judicial (Art. 30). Esta disposicién podria prestarse a
abusos, en aquellos casos en que el deudor viéndose enpeligro inminente a ser eje-
cutado, arriende el inmueble por un plazo tan largo que haga imposible al adqui-
rente, hacer uso del inmueble (50 6 100 afios de plazo) caso que seria mas de mala
fe que una regla comun, por parte del deudor hipotecario v que supondria también
de parte del arrendatario favorecido, una acrisolada conducta para no caer en ningu-
na de las causales de terminacién del contrato que sefiala el Art. 32 de la Ley. La
Ley Gnicamente excepcion6 de esta obligacién de respetar el contrato existente al
momento de adquirir el inmueble, a los acreedores hipotecarios que sean institucio-
nes regidas por la Ley de Instituciones de Créditos v Organizaciones Auxiliares
(Art, 122, inc. 29).

Causales de terminacién y extincién del contrato

En el Art. 31 se sefialan los casos de extincién, siendo todos por voluntad de
las partes, no ofreciendo comentario alguno.

En el Art. 32, se sefialan los casos de terminacién, debiendo en todo caso pre-
ceder sentencia judicial, siguiendo los procedimientos sefialados por la Ley. Y,
aunque el Art. 59 enumera unicamente las causales de los ordinales 2° al 139, excep-
tuando el N? 10 que trata de la terminacién por caso fortuito o fuerza mayor en
que quedare inutilizado el inmueble para fines agropecuarios, también esta causal
excluida se sigue mediante el mismisimo procedimiento sumario sefialado para los
demis enumeradas, aunque esté dentro del acdpite de la letra c), sefialados en la
Seccién 2? del Capitulo VIII, ya que el literal f) del Art. 63 se refiere expresamente
a tal causal v, a su vez, el art. 64, remite todas las causales del Art. 63, a los mismos
procedimientos del Art. 60 y siguientes, que es el mismo juicio sumario sefialado
para las causales de terminacién de contrato del Art. 32. En cuanto a la causal
de terminacién por mora, cuando no s6lo se pide la desocupaciéon del inmueble,
sino también se demanda el pago del precio del arrendamiento, también se sigue
este mismo procedimiento del Art. 60. Ahora bien, si s6lo se pide desocupacién
por mora, sin reclamar pago del precio, entonces se sigue el procedimiento espe-
cial sefialado en el Art. 54.

Obligacién de cultivar granos bisicos a los cultivadores de cafia y algodén

Esta es una disposicién especial, por cuanto limita la voluntad de los propie-
tarios o arrendatarios incluso en la clase de cultivo. Ello tiene como fundamento,
que las mejores tierras son ocupadas para estos tipos de cultivo, razén por la cual
los granos basicos s6lo han sido objeto de siembra por los agricultores pequefios o
minifundistas. De alli 1a escasez ciclica de este tipo de alimento vital para el mayor
ntimero de habitantes, y el problema de su adquisicién en el mercado externo a pre-
cios incluso exhorbitantes, con el consiguiente desvalance alimenticio de 1a pobla-
ci6n. Para ello, serd preciso que el MAG fije las 4reas y los porcentajes pertinentes
en forma anual, de acuerdo a las necesidades que se demanden en.forma programa-
da para cada afio (Art. 30). A ello se debe que entre las formalidades de los contra-
tos, se debe indicar la clase de cultivo, para que el MAG pueda detectar el-incum-
plimiento a la ley. (Art. 59, 7°). L
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Obligacién de cultivar la tierra en manos de quien la posea

El corazén de la Ley y su verdadera filosofia, estriba en que en un pais de
tan reducida frontera agricola, no existan tierras ociosas o deficientemente cultiva-
das. De alli que 1a Ley obliga al propietario, poseedor o arrendatario de tierras, a
que las cultive eficientemente. El incumplimiento a esta disposicién hace incurrir al
duefio de la tierra, en la sancién genérica del Art. 37, tnicamente en el primer afio
(Art. 34) a mas de contarsele cada afio de no cultivo o cultivo deficiente, para los
efectos de expropiacién, transcurridos que fueren cuatro afios, sucesivos o no, in-
cluso se le cuentan como tales, los afios que los arrendatarios la mantuvieren en
igual situacién de no cultivo, con lo que se legaliza la responsabilidad por culpa
ajena, para que no haya situaciones que se presten a burlas de 1a ley por parte del
propietario remiso, que para salvar su responsabilidad, 1a arrienda por medio de un
contrato ficticio y, como consecuencia, siga la tierra en su estado de ociosidad o
deficiente cultivo. Esto ratifica la filosofia de la ley, en que la tierra debe pro-
ducir alimentos en manos de quien se encuentre. No se trata de una limitacién
al derecho de propiedad. Personalmente lo considero como limitacién al ejercicio
de ese derecho, en cumplimiento del precepto constitucional qua garantiza la pro-
piedad privada en funcién social (Art. 137 C. P.).

A mis de la sancién expropiatoria, el infractor propietario remiso a arrendar
cuando hubiere solicitud al efecto, incurre en una sancién especial por cada afio
subsiguiente que deje de cultivar o arrendar, que consiste en una multa equiva-
lente al precio del arrendamiento que el MAG sefialare por cada afio, por cada hec-
tirea que deje de cultivar o arrendar. (Art. 35). Las tierras que el Estado adquiera
por expropiacién pasardn a la institucién que es o sea competente en un futuro,
para adquirir y adjudicar tierras a campesinos agricultores. Esta institucién es ac-
tualmente el Instituto de Colonizacién Rural. La Ley supone un cambio de insti-
tucién o estructura, al no mencionarlo expresamente. El sefior Presidente de la
Repiiblica, dentro del proceso de transformacién Agraria que ha ofrecido, ha dicho
que se transformard el I.C.R. en Instituto Salvadorefio de Transformacién Agraria
(ISTA). Este seria, entonces, el competente.

Sanciones y procedimientos administrativos

Estos tnicamente son establecidos para dos casos especificos:

a) Imposicién de multas,®® las que si no son pagadas por el infractor en la for-
ma y plazo establecidos por la Ley, se ejecutan por medio de la Fiscalia General de
la Reptiblica, para cuyo efecto tiene fuerza ejecutiva la certificacién pertinente
(Art. 40, inc. 29).

b) Conciliaciones:5! Esta es una conquista de la Ley, por cuanto de acuerdo al
derecho comtn, sélo los Jueces de Paz podian celebrar esta clase de juicios. Ahora,
y para cualquier conflicto en relacién a la aplicacién de la ley en comento, pueden

50 Idem, Capitulo VIL
51 Idem, Capitulo VII, Seccién 22,
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las partes conciliar o dar por intentada la conciliacién ante el Jefe del Departamg:n-
to Juridico del MAG, o ante cualquier Jefe de cualquier Agencia de Extensién
Agropecuaria del MAG, que en ntimero de 72 actualmente se encuentran disemi-
nadas por el territorio nacional.

Las diligencias para la imposicién de multas, también pueden seguirse ante cual-
quier Agencia de Extensién, ya que la ley les da autoridad y competencia al respeto,
teniendo por ley, calidad de Inspectores Agrarios. (Art. 38, 41 al 48).

Se crean también otro tipo de autoridades competentes: los Inspectores de
Arrendamientos, que dependerdn del Departamento Juridico del MAG, para velar
por el cumplimiento de la Ley. Tendrén que ser conocedores del derecho. Estos
deberan desplazarse por todo el territorio nacional, a fin de asesorar a los Agentes
de Extensién, que dependen del Centro Nacional de Tecnologia Agropecuaria
(CENTA), del MAG. (Art. 46). La Ley también autoriza para que en el Regla-
mento respectivo se sefialan otros funcionarios que tendrin calidad de Inspectores
Agrarios, que ampliard el 4mbito de vigilancia efectiva de la Ley, sin lo cual no
tendria positividad alguna. Esta medida se parece, en menor grado, a la vigilancia
descentralizada a todos los niveles que se estableci6 en TAIWAN, para que todos
los contratos de arrendamiento se conviertan en contratos escritos y para que los
precios de los arrendamientos, no excedieran del 37.5% de renta de la tierra, con
tanta efectividad que en 6 meses convirtieron los contratos verbales en escritos.5?

En cuanto a la Conciliacién, se establece como acto previo a la demanda,
(Art. 52) salvo para el caso de expropiacién, con lo cual, aunque no se exija el re-
quisito de presentar con la demanda la constancia de haberse intentado aquélla, en
el caso del Art. 59, se entendera que el Juez respectivo tiene que exigir tal requisito.
E1 Art. 54, para el procedimiento especial por mora, si lo establecié. Por otra parte,
aunque en el Art. 81 y siguientes que establece los procedimientos para convertir
los contratos verbales en escritos, sefiala otro procedimiento conciliatorio. Se con-
sidera que es una abundancia de la ley v que el Juez tiene que exigir siempre la
constancia del MAG, de haberse tenido por intentada 1a conciliacién.

Procedimientos judiciales

En el curso del trabajo, hemos sefialado algunas particularidades de estos pro-
cedimientos. Resta decir, que para los casos de aumento o disminucién del precio
-del arrendamiento, en los casos de los Arts. 12 y 13 se sefiala procedimiento espe-
cial en el Art. 86 al 88.

Valga la pena destacar el procedimiento especial para el caso del Lanzamien-
to de los arrendatarios renuentes a abandonar el inmueble, en los casos de extin-
cién y terminacién del contrato (Arts. 65 v siguientes). Ello, para comentar que se
tiene por derogada ticitamente la parte de la Ley Agraria de 1907 con reformas de
1941, que trata del lanzamiento de arrendatarios por el sistema de Pronto v Eficaz
Auxilio, cuya competencia habia sido de los Alcaldes Municipales (Arts. 51 y si-
guientes. Ley Agraria).

52 La Reforma Agraria en Taiwan, de Chen Chen, Editora “Cia. China de Publica-
ciones”, Junio 1864, pégs. 20 a 23.
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Para los efectos de los casos de expropiacién, se establece un procedimiento
especial, similar al sefialado en la Ley de Riego y Avenamiento. E1 MAG, de acuer-
do al control de todas las tierras laborables que no sean cultivadas de conformidad
al Art. 35y, mediante el Registro Pablico, informari al Fiscal General de 1a Rept-
blica, para que incoe la demanda respectiva por si o sus Auxiliares, ante los Jueces
competentes, segin el caso. (Art. 97 y sig.), haciéndose el emplazamiento por medio
de un aviso que se publicard por una sola vez en el Diario Oficial v en dos de los
periédicos de mayor circulacién de la Republica (Art. 101, inc. 29). En la sentencia
final el Juez fija el monto de la indemnizaci6n, asi como la forma de pago (si serd
en efectivo o en bonos del Estado), asi como las condiciones (plazo, intereses, etc.)
(Art. 104). Esto no rifie con el principio constitucional desde luego que siempre
que lo justifique el monto de la indemnizacién, el pago puede hacerse a plazos,
los cuales no deben exceder en conjunto de 20 afios Art. 138. C. P.).

Disposiciones comunes

Establece reglas que facilitan el desarrollo del proceso: Tales como el uso de
papel comin en todo asunto relacionado con la Ley (Art. 113); el emplazamiento
se hard en persona al demandado, por entrega personal de la copia de la demanda,
(Art. 114), excepto en el caso de expropiacion. En los casos de emplazamiento,
surte efecto el sefialamiento de domicilio especial y casa donde debe buscérsele,
que aparecen como formalidad especial en el Art. 5, Nos. 12 y 13. No se obliga a
rendir fianza al actor (Art. 117) y en caso de peritaje, el Juez escogerd a los peritos
de la lista que al efecto envie el MAG vy la Direccién General del Presupuesto. Se
supone, que estas listas serdn en forma permanente y renovadas constantemente.
En cuanto a la escogitacién de la entidad que remite la listas, ser4 el Juez la autori-
dad competente para escoger en cada caso (Art. 118). Podria pensarse en el caso
de no ponerse de acuerdo en los criterios, si los peritos fuesen uno por cada entidad,
desde luego que cada quien tiene su criterio de calificacion; pero la unificacién de
estos criterios los da la Ley de Catastro, de reciente promulgacion.

Los decretos de sustanciacion, se notifican por edicto en el tablero del juzgado
respectivo; las demas, por el Secretario del Tribunal (Art. 119), excepto las senten-
cias definitivas y auto de sobreseimiento y las resoluciones que fijan plazo para
desocupar el inmueble, que se hardn como dispone el derecho comiin (Art. 220 Pr).

Disposiciones generales

Se establece como disposiciones supletorias, las del Cédigo Civil v de Procedi-
mientos Civiles (Art. 120). Se obligé al MAG a emitir el Reglamento de la Ley,
dentro de los 120 dias después de la vigencia de la misma (Art. 121), precepto que
fue cumplido, al emitirse dicho Reglamento General de la Ley, por Decreto Eje-
cutivo, N© 29, del 21 de marzo del aifio en curso, publicado en el Diario Oficial
N° 56, Tomo N° 246, de 1a misma fecha. La vigencia de la Ley, es desde el 22
de noviembre. A falta del Reglamento, puede hacerse efectivo el cumplimiento
de la Ley, por medio de Acuerdos, Ordenes o Resoluciones del Ministro del Ramo
de Agricultura y Ganaderia (Art, 121),

La irrenuncidbilidad de los derechos a que sé refiere el Art. 122, al arrendatario,
es basica. En cuanto al precio, y mientras el MAG no emita afio con aiio el Decreto
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que fijar4 los precios méximos, no tienen por qué las partes abstenerse de celebrar
contratos de arrendamiento. Al momento de emitirse el Decreto Ejecutivo entonces
se ajustard dicho precio, devolviendo el propietario el excedente, o pagando el re-
manente al arrendatario, si fuese menor o superior al pactado, en su caso. Ello obli-
ga también a que las partes modifiquen el contrato para sefialar el nuevo precio, lo
cual debe hacerse de la manera sefialada en el Art. 4 de 1a Ley. De tal modo, pues,
que un pacto de tal naturaleza, no debe entenderse como una-renuncia al derecho
del arrendatario. Si a ello agregamos que por ser la Ley de orden piblico (Art. 1),
opera el efecto retroactivo. Este efecto se dard hasta el momento en que se haga lo
que la ley ordena: que se emita el Decreto Ejecutivo fijando el precio. Mientras
ello no sucede, las partes no pueden estar a la espectativa para celebrar contratos
fijando precios imaginarios, por cuanto es también un requisito de fondo para que
puedan ser calificados por el MAG y poder ser inscritos o marginados en el Regis-
tro de Propiedad respectivo.

Disposiciones finales y transitorias
A) Primera Situacién:

Establece la situacién de los contratos cuyos plazos no estén vencidos a la
vigencia de las Leyes de los plazos amparados por la Ley Temporal para la Regu-
lacién y el Precio de los Arrendamientos, que se vino prorrogando hasta el 31 de
marzo de este afio, y que se deroga expresamente por ser Ley Especial en el Art. 127
de la Ley en comento.

Sobre el particular, ya se analizd esta situacién cuando hablamos del plazo.

Se prohibe la constitucién de aparcerias. Al respecto, en el principio razonamos
sobre el particular. Asimismo, se prohibe todo tipo de contrato verbal (Art. 126), vy
para ello el Art. 7 de las reglas a aplicarse en el caso de controversia, imputindosele
al arrendador 1a falta de contrato escrito v dindose el procedimiento respectivo
eu el Art. 81 y siguientes.

Algunos puntos conflictivos o de variada interpretacién de la Ley

1.—;A quién dari el aviso el arrendatario, en el caso del Art. 10, cuando no de-
see hacer uso de su derecho de prérroga? La Ley no lo dijo como en el caso del
aviso que da el propietario cuando desea cultivar personalmente el inmueble. En-
tiendo que debe asimilarse 1a situacién, pues debe suponerse que si el propietario
avisa al arrendador enviando copia al MAG, del mismo modo el arrendatario, en su
caso, debe dar el aviso al propietario, con copia al MAG. Esta situacién fue supera-
da por el Reglamento de 1a Ley (Art. 26), asimilando 1a situaci6n.

2.—En el mismo caso del aviso del arrendatario al propietario, ;qué pasara si
el aviso lo da cuando ya falte un mes o menos para que termine el plazo? Debe
entenderse que quiso prorrogar el plazo. Por tanto, el propietario puede aceptar la
renuncia si asi lo desea, y en este caso opera la recisién; o, si lo'desea, puede deman-
dar el cumplimiento de la otra parte; en primer lugar, €l pago del precio del nuevo
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plazo prorrogado. Si el arrendatario no cumple, el propietario puede demandar la
desocupacién por mora (Art. 54), e incluso el precio (Art. 63, letra a).

3—En los casos de accién judicial en que un inmueble queda en calidad de
depbsito en manos del depositario, ;lo incluird la Ley como obligado a cultivar el
inmueble o arrendarlo? Considero que si, por cuanto entre las facultades y deberes
de los mandatarios, a los cuales se les remite la de los depositarios, estin los de
rendir cuenta de una buena administracién (Art. 2008, 1875, 1892, 1915 y 1917 del
Cédigo Civil). ‘

4.—Cuando un bien inmueble es adquirido por el Estado, jestd éste obligado
a continuar con los arrendamientos existentes? No, por la prohibicién constitucional
que establece que los bienes raices de la Hacienda Piblica sélo podrin arrendarse
a entidades de utilidad general (Art. 134 C.P.) El Estado cuenta con otros medios
para no desalojar a los arrendatarios, como son habilitar dichas tierras para fines
de adjudicacién, lo cual es permitido por la Ley Orginica del I.C.R,, a cuyo patri-
monio deben canalizarse, si son adquiridos para tales fines.

5.—Los inmuebles que el Instituto de Colonizacién Rural da en arrendamiento
simple, ;deberdn sujetarse a las formalidades de 1a Ley de Arrendamiento de Tierras?
No, porque est4n destinados a otros fines sociales, como son los de habilitarlos para
su adjudicacién definitiva con promesa de venta, a esos mismos arrendatarios sim-
ples que se toman como afios de prueba a fin de calificarlos como los futuros pro-
pietarios,

6.—;Se pueden celebrar conciliaciones ante los Agentes de Extensién, cuando
el Art. 49 sélo se refiri6 al Jefe del Departamento Juridico? Si, por cuando el Art.
48 establecié 1a regla general fijindole competencia a las referidas Agencias de Ex-
tensién. En el procedimiento, se omiti6 decir: “o ante el Jefe de la Agencia de Ex-
tensién Agropecuaria”, cuestién que no afecta y que, ademis, fue reglamentada
(Art. 44 del Reglamento).

7.—3Cbémo queda el caso de varios coparticipes de pequefios inmuebles que de-
sean su parcela para trabajarla personalmente, y tenga que respetar un contrato de
arrendamiento? El caso entraria dentro de la regla general, pues el contrato no
afecta su decisién poner fin a la indivisién; pero si, cada quien tendria que respetar
el contrato, hasta la terminacién del plazo. E1 problema seria, en los plazos dema-
siado largos.

8.—Cbmo queda el caso de los cuatro afios consecutivos o no, cuando el ante-
rior propietario mantuvo ociosa la tierra o deficientemente cultivada durante tres
afios y antes del cuarto afio vende el inmueble a otra persona? ;Se le contari sélo un
afio al nuevo adquirente, o se le comenzara a contar de nuevo los cuatro afios? Aqui,
la Ley no distinguié, cémo lo hizo al referirse al no cultivo por el arrendatario, que
se le culpa al propietario de la tierra (Art. 35, inc. 2°). Y si el legislador no distin-
guib, no debe ampliarse la interpretacién. Si ésto llegare a burlar la ley, deber4
ser objeto de reformas el Art. 35 en referencia, o sujeto a interpretacién auténtica.

9.~;Incluye 1a Ley el caso de los colonos? E1 Cédigo de Trabajo se encarga de
darles proteccién, siendo obligacién del patrono proporcionarles una parcela para
su vivienda y huerto familiar. Art. 94, C.T. Desde luego, que tienen derecho pre-
ferente para los arrendamientos de las tierras.
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10.—Al ordenar 1a Ley tnicamente marginacién de los contratos en el respec-
tivo Registro de 1a Propiedad raiz ;C6mo queda el caso de los créditos a la produc-
cién con garantia de prenda sin desplazamiento; o sea, garantia de 1a futura cosecha
del arrendatario? Este si es un problema un tanto serio, por cuanto tinicamente la
marginacién del contrato respectivo de arrendamiento, no permitiria la marginacién
de dichos créditos. Personalmente considero que-el arrendatario interesado, perfec-
tamente puede solicitar la inscripcién de su contrato pagando los derechos de regis-
tro, ademés de la marginacién que obliga la Ley.

PRINCIPALES CONCEPTOS DE LA LEY, DESARROLLADOS
EN EL REGLAMENTO

1°)—Se establece la organizacion administrativa, centralizada y descentralizada,
de 1a Seccién de Arrendamiento de Tierras; sefialindose los requisitos del personal,
compuesto por un Jefe de 1la Unidad Central; Jefes Regionales e Inspectores Agra-
rios; debiendo ser Abogados, los primeros, y Egresados de la Facultad de Jurispru-
dencia y Ciencias Sociales, los tiltimos (Arts. 1 al 5); cuyas obligaciones, funciones
y atribuciones, se especifican, de conformidad con la Ley. (Arts. 6 al 8, Reglamento).

2%)—En el Capitulo III, se establece la organizacién del Registro de los con-
tratos de Arrendamientos, sus modificaciones, las certificaciones que libren los jue-
ces, para los efectos de sustitucidn del contrato, v de la sentencia que declare la
existencia del contrato (Arts. 9 al 11). Ademis se establecen las clases de libros que
se llevaran en 1la referida seccién para la inscripcién, marginacién o cancelacién de
los contratos, y demds documentos que se mencionan en el Art. 15.

39)—En el Capitulo IV, se establece una serie de disposiciones especiales, tales
como:

a)—Aviso de Excepcién de prérroga del contrato, el que puede hacerse por:
Acta Notarial, Carta Certificada o por Telegrama (Art. 25);

b)—Aviso de prérroga del contrato de conformidad al Art. 10 de la Ley, el
que pueden darlo cualquiera de las partes (Arts. 26);

c)—Aviso de infraccién del Art. 16 de la Ley, cuando se talen 4rboles sin per-
miso del Servicio Forestal y de Fauna del MAG;

d)—Comunicacién que todo propietario debe dar a la Seccién de Arrenda-
mientos, sobre sus representantes: Gerentes, Administradores, etc.;

e)—Autorizacién para otorgar nuevo contrato de arrendamiento, con persona
diferente (Art. 30);

f)—Autorizacién para que el arrendatario pueda ejercer el derecho preferente
a comprar el inmueble, a fin de calificar las condiciones por la Seccién de Arren-
damientos (Art. 31); ,

g)—Autorizacién para que pueda cultivar el inmueble, persona distinta al
arrendatario (Art. 32);

g-1)-Que exista incapacidad o imposibilidad fisica de los arrendatarios o de
los miembros que integran el grupo familiar;
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.. &2)—Cuando sea a favor de grupos solidarios, cooperativas o agricultores in-
dividuales que dependan directamente del trabajo de la tierra;

h)—Se establecen reglas especiales para el Depésito del Precio en el BANCO
DE FOMENTO AGROPECUARIO, (Att. 33); '

i)—Sobre quiénes integran el grupo familiar, (Art. 36);
j)—Formalidades para tener por extinguido el contrato, (Art. 37);

*  k)—Desde cuindo se contari el plazo, para el afio de no cultivo, segiin la cau-
sal del Art. 32 de la Ley, (Art. 38); ‘

A 1)3;)Requisitos de las solicitudes de arrendamientos de tierras a los prbpietarios,
(Art. 39); : .

1I)—Presentacién de dichas solicitudes a la Seccién de Arrendamientos, Agen-
cias de Extensién u Oficinas Regionales, (Art. 40);

m)—Audiencia al propietario o poseedor, de 1a solicitud de tierras presentada,
(Art. 41);

n)—Preferencia sobre personas individuales, de las solicitudes de arrendamiento
por asociaciones cooperativas o grupos solidarios; prefiriendo, entre éstos, al primero
en tiempo, (Art. 42);

fi)=Determinacién del plazo para efectos de Expropiacién, desde que se noti-
ficé la solicitud de la tierra al propietario o poseedor, en el caso del Art. 34 de la
Ley. En el caso de ser tierras ociosas o deficientemente cultivadas, desde el dia
siguiente que el MAG notifique al propietario o poseedor que han sido registradas
sus tierras, como tales, (Art. 43);

49)—En el Capitulo V del Reglamento, se establecen normas de procedimiento
para celebrar 1a conciliacién.

59)—En el Capitulo V del Reglamento General de 1a Ley de Arrendamiento
de Tierras se establecen definiciones de términos técnicos usados por la Ley, vy que
son los siguientes:

1.—Tierras para fines agropecuarios (Art. 48), en relacién con el Art. 1 de la

?

2.—Explotacién racional de la tierra (Art. 49), Idem;

3.—Tierras con vocacién Agricola (Art. 50), para efectos del Art. 2 de 1a Ley;
4.—Tierras ociosas (Art. 51), Idem;

5.—Tierras eficientemente cultivadas (Art. 52), Idem;

6.—Tierras deficientemente cultivadas (Art. 53), Idem;

7.—Cultivos de Temporada y de Corta Duracién (Art. 54), para efectos del
Art. 9 de 1a Ley; .

8.—Mejoras para solicitar aumento del precio (Art. 55), para efectos del Art. 12
y 21 de 1a Ley;
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9.—Obras que cambian la estructura del inmueble arrendado (Art. 56), en rela-
cién con Art. 22 de la Ley;

10.—Trabajos de mantenimiento, Obras de Infraestructura y Obras Necesarias y
Urgentes (Art. 57), para los efectos de los Arts. 13, inc. 3%, y 23 de Ley;

11.—Flora y Fauna (Art. 58), en relacién con el Art. 32, regla 12* de la Ley;

12.—Culpa leve y mal uso de la Tierra (Art. 59), para efectos del Art. 15, inc. 1?
de la Ley;

13.—Perjuicios en los cultivos (Art. 60), para efectos del Art. 24 de la Ley; .
14.—Maquinaria Agricola (Art. 61), en relacién Art. 26 de la Ley;
15.—Granos Bésicos (Art. 62), en funcién del Art. 32, regla 32 y Art. 33, Ley;

16.—Explotacién no racional de la tierra (Art. 63), para fines de la causal 7% del
Art. 32 de 1a Ley;

17.—Aparceria (Art. 64), para los efectos del Art. 125 de la Ley;
18.—Contrato verbal de Arrendamiento (Art. 65), en relacién al Art. 126 de Ley; '
19.—Concepto de Funcionario (Art. 66), para efectos del Art. 46 de la Ley;



