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Las Notas sobre tenencia de la tierra ofrecen informacion sobre
la tenencia de la tierra y lo hacen en un formato que puede ser
utilizado por las organizaciones de base que trabajan con
pequefios agricultores y otros miembros de las comunidades
rurales. Una condicidon fundamental para reducir la pobrezay el
hambre y promover el desarrollo rural sostenible es mejorar el
acceso sequro a la tierra por parte de la poblaciéon rural pobre. El
mayor conocimiento de los derechos a la tierra es un elemento
importante para hacerlos realidad, lo que permitiria a su vez
mejorar los medios de subsistencia.

Los mecanismos de arrendamiento equitativo y sequro que
compaginan los intereses del arrendatario y los del propietario de
la tierra pueden favorecer el acceso a la tierra agricola, mejorar
la produccién agricola y facilitar el acceso a los alimentos. Esta
guia tiene como objetivo principal ayudar a quienes trabajan con
los pequeiios agricultores ofreciendo informacién sobre «buenas
practicas» para el arrendamiento de la tierra, y asesoramiento
sobre la manera de adoptar esta informacién a las condiciones
locales. Ademads, algunos agricultores, sean arrendatarios o
propietarios de la tierra, pueden encontrar esta guia util incluso
sin adaptacion previa.

La informacién contenida en esta guia esta basada en el numero
2 de la serie FAO: Estudios sobre tenencia de la tierra, Directrices
sobre buenas prdcticas en los contratos de arrendamiento agrario,
disponible en <http://www.fao.org/sd/2003/IN0O503_es.htm>
Puede obtenerse mas informacién acerca de Estudios sobre
tenencia de la tierra y sobre la labor de la FAO en relacién con la
tenencia de la tierra en las siguientes direcciones:
http://www.fao.org/sd/LTdirect/Itstudies_es.htm
http://www.fao.org/sd/IN1_es.htm. m
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Una palabra para quienes
trabajan con pequeiios agricultores
y propietarios de tierras...

E sta guia tiene como tema principal los factores técnicos de los
acuerdos de arrendamiento que pueden ser beneficiosos tanto
para los propietarios de la tierra como para los arrendatarios. Esta
destinada a las organizaciones no gubernamentales (ONG) y en
general a quienes trabajan con los agricultores. A partir de la pagina
4, la guia contiene informacion sobre el arrendamiento que las ONG
pueden compartir con los agricultores.

Son varios los factores contextuales que afectan a los acuerdos
de arrendamiento. Para que sean eficaces, es necesario que la
relacion entre los propietarios de la tierra y los arrendatarios esté
garantizada o respaldada por el Estado. Cada parte tiene derechos
y obligaciones; el Estado y la ley deben garantizar que se respeten
estos derechos y se cumplan esas obligaciones.

En algunos casos, la relacion entre los propietarios de la tierra,
los arrendatarios y el Estado no ayuda directamente a establecer
acuerdos de arrendamiento equitativos y sequros. El arrendamiento
tiene lugar muchas veces en situaciones de clara desigualdad social.
Cuando una parte es mas poderosa no es facil concertar contratos
de arrendamiento formales. Si dichos acuerdos no estan protegidos
por la ley, es probable que un acuerdo firmado no resulte
mutuamente beneficioso.

No obstante, hay muchos casos en que el arrendatario y el
propietario de la tierra pueden beneficiarse de un acuerdo de
arrendamiento claro. Esta quia trata de ayudar a las personas cuando
hay una voluntad comun de establecer una relacién «reciprocamente
beneficiosa». Puede servir de base para la preparacion de contratos
de arrendamiento ventajosos para ambas partes mediante la
identificacion de las caracteristicas fundamentales que hacen que
dichos contratos sean eficaces para los unos y los otros.
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Un contrato de arrendamiento no existe nunca de forma aislada.
Se preparay ejecuta en el marco de un contexto de politica, juridico
y social especifico. Las areas clave que se presentan a continuacion
deberan considerarse antes de realizar cualquier actividad de
capacitacion, para garantizar que la informacién compartida con los
arrendatarios y los propietarios de tierra sea lo mas pertinente posible.

ENTORNO NORMATIVO

¢Hay reglamentos legales o consuetudinarios que controlen los
arrendamientos? En caso afirmativo, ;se cumplen o hay
discrepancia entre politicas y practicas?

¢Hay discrepancias entre la legislacién y el derecho consuetudinario
que deban tenerse en cuenta?

¢Hay alguna ley que pueda repercutir en los acuerdos de
arrendamiento y, en particular, complementar, regular o modificar
los términos de dicho acuerdo (por ejemplo, leyes de control del
arrendamiento, legislacion sobre el registro de tierras)?

¢Hay mecanismos fiables, equitativos y accesibles (estatales o
no estatales) para resolver los conflictos y para establecer
medidas correctoras cuando se incumplen las promesas?

¢Existen circunstancias locales que puedan repercutir en las
condiciones de los arrendamientos (por ejemplo, la situacion
ambiental o social)?

OTRAS CONSIDERACIONES

¢Cual es el nivel de alfabetizacién de los participantes? Si es
bajo, ¢qué tipos de material ilustrativo deberian repararse como
complemento de la presentacién?

¢Convendria traducir la quia, o sus puntos clave, al idioma local
antes iniciar las actividades de capacitacién?

¢Existen modelos de arrendamiento disponibles para distribuir
durante la capacitacion? En caso afirmativo, ¢ hasta qué punto
son complejos o eficaces? m
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)
( Introduccion )

L atierra es uno de los activos méas importantes de un agricultor.
Suministra alimentos para la familia, y los posibles excedentes
pueden utilizarse para obtener ingresos adicionales. Para muchos
agricultores, el arrendamiento de la tierra es ley de vida. Para
quienes tienen poca o insuficiente tierra para sus necesidades, su
adquisicion a través del arrendamiento representa un gran avance
para determinar su sequridad futura. Por su parte, los propietarios
de tierra pueden obtener ingresos o productos adicionales
arrendando la tierra a otros a cambio de dinero en efectivo o de
una parte de la cosecha.

En el nicleo mismo de la mayor parte de los acuerdos de
arrendamiento de la tierra se encuentran tres cuestiones que
afectan tanto a los arrendatarios como a los propietarios: riesgo,
seguridad y confianza. El éxito de la relacion entre ambas partes
depende del nivel de confianza que se pueda establecer entre
ellas. Un acuerdo bien
concebido puede servir
de base para consequir
esta confianza, ya que
ofrece flexibilidad al
propietarioy sequridad
al arrendatario. De esta
manera, se pueden
evitar muchos posibles
problemas o conflictos.
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¢ Qué son los arrendamientos?
¢ Cuando deberian utilizarse?

¢ Qué hay que hacer para establecer
un arrendamiento?

¢ Qué informacién deberia incluirse
en un contrato de arrendamiento?

alimentaria. m

E sta guia trata de responder a estas preguntas de forma sencilla
y clara. En ella se supone que es preciso adoptar disposiciones
que compaginen los intereses del arrendatario y del propietario
de la tierra, lo que permitiria un mayor acceso a las explotaciones
agricolas, una mejor produccién agraria y una mayor seqguridad
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( Antes de preparar el arrendamiento>7

| preparar un arrendamiento, deben tenerse en cuenta tres
factores fundamentales:

Plazo de duracién, junto con la sequridad ofrecida por el
arrendamiento

Grado de libertad y control ofrecido al arrendatario, y

Flexibilidad y repercusiones financieras de esta combinacion de
duracién del arrendamiento, sequridad, libertad y control.

Los arrendamientos que estan fuertemente regulados y ofrecen
gran proteccion al arrendatario pueden ser inaceptables para los
propietarios de la tierra, que quiza consideren que su poder y
flexibilidad estan demasiado restringidos. Al mismo tiempo, un
arrendamiento que es muy informal o insuficientemente requlado

no defiende los intereses de

/ - = \ los arrendatarios, que quiza

r ,.f-“ll—-ﬂ'[ | los prive de un nivel razonable

de seqguridad. La clave esta en

encontrar un equilibrio que

sea satisfactorio tanto para los

propietarios como para los
arrendatarios. m
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g Elementos de un acuerdo
k de arrendamiento

E n un acuerdo de arrendamiento deberian incluirse los elementos
que se especifican a continuacién. Aunque quizad no sea
necesario incluirlos todos, es recomendable no omitir demasiados.
De lo contrario, podria correr peligro la seguridad del arrendamiento.

Nombres de las partes

Fecha de comienzo y duracién del acuerdo
Descripcion de la propiedad

Renta

Derechos de posesion y uso

Mantenimiento de la tierra

Situacion de la tierra en el momento de su devolucion
Introduccién de mejoras o cambios de uso
Disposiciones sobre indemnizacion

Responsabilidad del pago de los impuestos y otros cargos
Solucién de disputas

Registro del acuerdo. m
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Nombres de las partes

L os nombres de las partes son un elemento central del
acuerdo. Ofrecen cierta proteccion y sirven de base para
aumentar la confianza entre los implicados. Un acuerdo entre un
arrendatario y un propietario individuales es sencillo.

En cambio, si hay mas de un propietario, convendria hacerse
la siguiente pregunta: ¢ Poseen toda la explotacién conjuntamente
(lo que permitiria utilizar un solo acuerdo) o cada uno es duefio
de una parte (lo que aconsejaria la utilizacién de acuerdos
complementarios independientes)?

Si hay mas de un arrendatario, el acuerdo puede garantizar que
el arrendamiento continue en el caso de que uno de ellos fallezca.
Ello podria consequirse haciendo que
en el contrato se incluyan los
nombres de todos [os miembros de
la familia que trabajaran juntos en
la tierra que se va a alquilar. Muchas
veces, el jefe de hogar varoén es la
Unica persona mencionada en el
arrendamiento pero, si falleciera,
los miembros de la familia podrian
verse privados de la tierra que estan
cultivando. =
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Fecha de comienzo y duracién del acuerdo

a fecha de comienzo indica cuando tiene lugar la transferencia

de la propiedad del propietario de la tierra al arrendatario. La
duracién del acuerdo puede variar, naturalmente, y puede adoptar
diversas formas. Puede ser un plazo fijo (por ejemplo, un afio), con
o sin opcién de renovacion; puede ser también de caracter periodico
(por ejemplo, mensual o anual, pero que continuaria mientras una
de las partes no presentara la notificacién requerida), muchas
veces con sujecion a un plazo inicial minimo. Algunos acuerdos
permiten también una «prolongacién». Ello significa que, al final
del arrendamiento, el arrendatario puede permanecer en la tierra
durante un tiempo previamente especificado.

Es importante que el arrendatario trate de acomodar la duracién
del arrendamiento a los resultados deseados. Ello podria estar en
relacion con el tipo de cultivos que se van a producir. Por ejemplo,
el ciclo de algunas hortalizas es de sélo varios meses, mientras que
en otros casos (como los cocoteros) el ciclo es de 50 afios.

Es posible que tanto el propietario de la tierra como el
arrendatario traten de acomodar la duracion del arrendamiento a
determinadas circunstancias
familiares. Por ejemplo, el /
propietario de la tierra
quiza desee arrendar ésta
Unicamente hasta que la =
proxima generaciéon tenga r
la edad suficiente para "“
cultivar. m
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Descripcion de la propiedad

E s importante describir de forma clara e inequivoca la propiedad
que se arrienda. En la descripcion deberia especificarse como se
determina la superficie de la tierra, por ejemplo, por algunas
caracteristicas fisicas que determinan sus lindes o mediante
levantamientos o planos. Cuando se trata de una parcela pequena
que deba alquilarse con plazos inferiores a un afio (por ejemplo,
para pastoreo estacional), puede ser suficiente un sencillo boceto.
Cuando se trata de plazos més largos y de parcelas de mayor tamaiio,
seria preferible un plano y una descripcién por escrito. En estos
documentos se explicara qué es exactamente lo que se incluye o no
en el acuerdo, y pueden servir de base para otros acuerdos. =
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Renta

| arrendatario normalmente paga la renta u otra compensacion

como una parte de la cosecha. Para la proteccién tanto del
propietario de la tierra como del arrendatario, es fundamental que
la renta se especifique de forma inequivoca. Aun cuando quiza no
se sepa el monto de la renta al comienzo del acuerdo, deberia
especificase claramente cémo se va a calcular y cuando debe pagarse.
Quiza sea también necesario reservar el derecho a revisar la renta en
el futuro, sobre todo en los arrendamientos de larga duracién. En
estos casos, el monto de la renta podria cambiar debido a la inflacion
o a las fluctuaciones cambiarias. Por otro lado, podria cambiar
también el valor de los productos agricolas. Por ello, las revisiones
periddicas protegeran el interés financiero del propietario asi como
la capacidad de pago del arrendatario. m
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Derechos de posesion y uso

U no de los elementos determinantes de un contrato de
arrendamiento es el nivel de capacidad de posesién y uso de
la tierra que se reconoce al arrendatario. Esa capacidad es maxima
cuando se trata de un «arrendamiento pleno», en virtud del cual
el arrendatario tiene la posesion total y exclusiva de la tierra. Ello
significa que el propietario debera acordar con el arrendatario su
acceso a la tierra, por ejemplo, para las inspecciones periodicas de
la finca. Si el arrendamiento es anual, estas inspecciones podrian

tener lugar al mismo tiempo
gue se prepara o renueva el
arrendamiento. Por otro lado,
es posible que el propietario de
la tierra deba tener acceso a
ésta para cumplir obligaciones
especificas de mantenimiento
o reparacion. Una buena
practica seria también que el
arrendatario tuviera libertad
de eleccion sobre los cultivos
que va a plantar, dentro de
limites adecuados, aunque ello
poderia ser dificil en los acuerdos
de breve duracién. =
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Mantenimiento de la tierra

na buena practica seria incluir una descripcion completa de

las obligaciones de mantenimiento y reparacién tanto del
propietario de la tierra como del arrendatario. Los detalles
dependeran de la duracion y condiciones del arrendamiento. Por
ejemplo, los arrendamientos a més largo plazo suelen representar
una mayor obligacién para el arrendatario. Este tipo de acuerdos
deberia incluirse aun cuando se arriende sélo una pequefia parcela
de tierra. Incluso en estos casos, quiza deberia prestarse atencién
a los canales de drenaje y a los linderos. m
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Situacion de la tierra en el momento
de su devolucion

n todos los arrendamientos deberia considerarse la situacion
de la tierra en el momento de su devolucion al propietario.
Podria incluirse un acuerdo por parte del arrendatario de devolver
la tierra en condiciones semejantes a las existentes al comienzo del
arrendamiento, cualquiera que sea la divisién de las responsabilidades
de mantenimiento descritas en el apartado «Mantenimiento de la
tierra». Otra posibilidad seria un acuerdo por parte del arrendatario
de devolver la tierra en «buen estado», en vez de en «condiciones
semejantes». El acuerdo de devolver la tierra en buen estado puede
obligar primero al arrendatario a acondicionar la tierra debidamente.
En el caso de una parcela de tierra de gran extension o de un
acuerdo a largo plazo, es importante preparar una declaracion
detallada de la situacion fisica de la propiedad en el momento en
que se arrend6. =
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Introduccion de mejoras o cambios de uso

Es buena practica adoptar medidas para evitar que el
arrendatario haga modificaciones o cambios de uso sin el
consentimiento explicito del propietario de la tierra. Deberian
especificarse expresamente las posibles restricciones de ese
acuerdo general, por ejemplo, la proteccion de una parcela para
evitar el paso del ganado. m

4 )
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Disposiciones sobre indemnizacion

uchas veces el arrendatario quizd necesite mejoras o

modificaciones en la tierra para poder utilizarla debidamente.
En algunos casos, estas mejoras conllevan costos que no se podran
recuperar al final del arrendamiento. Al mismo tiempo, aumentan
el valor de la tierra. En tales casos, el arrendatario deberia poder
exigir una indemnizacién por este aumento del valor.

Naturalmente, puede ocurrir también lo contrario: las
modificaciones pueden haber provocado daifos en la tierra 'y
reducido su valor. En este caso, el propietario de la tierra podria
exigir una indemnizacién.

Por ello, conviene negociar e incluir en el arrendamiento la
obligacion de solicitar autorizacién expresa del propietario de la
tierra para introducir mejoras y modificaciones. En el arrendamiento
deberian especificarse también las condiciones en que se debe
pagar la indemnizacién y la forma en que se va a calcular el valor
de la misma. m




[ ] Arrendamiento de tierras agricolas

Responsabilidad del pago de los impuestos
y otros cargos

E n los acuerdos de duracion mas larga, sobre todo cuando el
arrendatario goza de posesion exclusiva, el propietario de la
tierra quiza deba asignar la responsabilidad del pago de las diversas
cargas asociadas con la propiedad. Estas cargas podrian incluir los
impuestos y cargos locales (por ejemplo, los correspondientes al
agua), una proporcion del costo de mantenimiento de los recursos
compartidos (como los caminos de acceso y el drenaje) y los sequros
de incendio, robo y otros dainos.

También en este caso, el tipo y el alcance de estas responsabilidades
y obligaciones deberian especificarse en el arrendamiento, y
dependeran del caracter de la tierra que se arrienda y de la duracion
del acuerdo. ®
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Solucion de disputas

E n el arrendamiento deberia especificarse también la manera de
solucionar las disputas que puedan surgir. Esta disposicién
deberia incluir las disputas de caracter general entre las partes (por
ejemplo, acerca de la interpretacion del texto del acuerdo), asi
como conflictos concretos relacionados con temas como la revision
de la renta, las obligaciones de mantenimiento y las solicitudes de
introducir mejoras.

Naturalmente, el arrendamiento mismo deberia tratar de prever
donde pueden surgir disputas, a fin de evitarlas por completo. Por
ejemplo, si la cosecha se va a dividir entre el arrendatario y el
propietario de la tierra, en el acuerdo se deberia especificar que el
arrendatario deberd comunicar al propietario cuando se va a
recoger la cosecha, lo que permitiria a ambas partes comprobar el
rendimiento de los cultivos. =

4 )
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Registro del acuerdo

os contratos de arrendamientos de una parcela de tierra son

muchas veces verbales. No obstante, en muchos casos conviene
asegurarse de que se registran por escrito. En algunos paises,
todos los arrendamientos agricolas deben hacerse por escrito, e
incluso en un determinado estilo o formato, o ratificarse con un
sello oficial. En algunos casos, los arrendatarios prefieren hacer
registrar sus contratos.

La disposiciones legales varian segun las jurisdicciones, y los
propietarios y arrendatarios deben comprender qué tipo de
disposiciones existen en el lugar en que se encuentran. Deberia
utilizar dichas disposiciones para garantizar la maxima flexibilidad,
proteccion y sequridad. m
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(Una ultima paIabra)

E n varios paises existen modelos de contratos de arrendamiento.
Algunas veces son formularios oficialmente reconocidos por
las autoridades publicas. En otros, son redactados por asociaciones
de propietarios de tierras o arrendatarios. Existen también modelos
ofrecidos por abogados y otros profesionales relacionados con la
redaccion de acuerdos de arrendamiento. Utilizando los elementos
esenciales de un contrato basado en las presentes Notas, la forma
de contrato mas sencillo podria tener una o dos paginas. Cuando
se trate de acuerdos mas complejos, el nimero de paginas podria
ser mayor.
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El propietario de la tierray el arrendatario deberian tener
sendas copias del acuerdo de arrendamiento. Se trata de un
documento importante, que deberia quardarse en lugar
seguro. Ademas, con el tiempo el propietario y el arrendatario
pueden acordar introducir modificaciones. Estas deberian
documentarse debidamente, y todas las partes deberian tener
una copia de las mismas.

Los procesos «transparentes» ayudan a evitar posibles
conflictos en el futuro. La forma de consequir la transparencia
puede variar: por ejemplo, puede exigirse que haya un testigo
presente, que el testigo firme el acuerdo, o que éste se firme
ante notario. m




Esta guia sobre Arrendamiento de tierras agricolas esta disefada
para ofrecer informacién sobre los mecanismos de arrendamiento
y hacerlo en un formato que pueda ser utilizado por las
organizaciones de base que trabajan con pequefios agricultores y
otros miembros de las comunidades rurales. Los mecanismos de
arrendamiento equitativos y seguros que compaginan los
intereses del arrendatario y los del propietario de la tierra pueden
favorecer el acceso a la tierra de cultivo, mejorar la produccion
agricola y facilitar el acceso a los alimentos.

En el ndcleo mismo de la mayor parte de los acuerdos de

iy arrendamiento de la tierra se encuentran tres cuestiones que

L.

seguridad y confianza. El éxito de la relacion entre ambas partes
! depende del nivel de confianza que se pueda establecer entre
ellas. Un acuerdo bien concebido puede servir de base para
conseguir esta confianza, ya que ofreceria flexibilidad al
propietario y seguridad al arrendatario. De esta manera, se
pueden evitar muchos posibles problemas o conflictos. Esta guia
contiene informacion para los arrendatarios y los propietarios de
la tierra interesados en tener un acuerdo de arrendamiento claro.
Puede servir de base para la preparacion de contratos de
arrendamiento mutuamente beneficiosos, ya que identifica las
caracteristicas fundamentales que hacen que dichos contratos
sean eficaces tanto para el propietario como para el arrendatario.
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