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EL ARRENDAMIENTO DE PREDIOS
“RUSTICOS EN CHILE |

Por Sergio Cotrea Reyes, Profesor
de Derecho Agrario, Subdiréctor
del Departamento de Derecho
Econdmico.

INTRODUCCION:

En el presenté articulo procuraremos dar ung visién global de las normas
legales y reglamentarias que regulan el contrato de arrendamiento de predios
risticos en Chile, disposiciones que, como se verda més adelante, le confieren una
fisonomia muy particular dentro del 4mbito del derecho agrario nacional.

Para introducirnos en esta materia plantearemos dos cusstiones preliminares.

a) Cudles son los preceptos de ley y reglamentos aplicables al contrato, ¥

b) Cuil es el campo de aplicacién de estas normas.

a) Deyes y reglmntos gue regulan el arrendamiento de predlos rusticos.

El articulo 196 de la ley 16.640, de 28 de julio de 1967, de reforma agnria,
faculté al Presidente de la Reptiblica para dictar disposiciones sobre arrenda-
miento de -predios riusticos, medierias v oiras formas de explotacidén por terceros
y para refundir, actualizar y armonizar las normas que ya existieran sobre la
materia con las que se fueran a dictar en uso de Ia referida autorizacién,

Ahora blen, en ejercicio de tales facultades el Jefe del Estado expidic el De-
creto con Fuerza:de Ley N¢ 9, publicado en el Diario Oficial de 28 de enero de
1868, cuyas normas representan el Estatuto Juridico que regula no sélo el contrato
objeto del presente estudio, sino ademds el contrato de medierfa o aparceria y
otras formas de explotacién de predios rusticos por terceras personas.

Podria creerse a primere vista, que éstas serian las vnicas disposiciones apli~
cables al arrendamiento de inmuebles agricolas, pero la verdad es que a dicho
contrato se aplicen también 1as normas que sobre tal materia existan en el Cdédigo
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Civil y que no sean contrarias al DFL. N¢ 9. Lo anterior en virtud del articulo 19
del citado decreto con fuerza de ley. ;
Por tltimo, se aplican a dicho contrato los articulos 7 y 18 de la ley de re-

forma agraria, junto con otras disposiciones conexas, normas que dan: golucién :

a las situaciones gue se plantean tanto a propietarios como a arrendamtm cuando
sus fincas son expropiadas por la Corporacidn de }a Reforma Asraru. -

Todo este conjunto de disposiciones con!orman un verdadero Est&hlto Juri- :

wnrmww

El Estatuto Juridico sobre arrendamiento de predios rﬂaticos, dasaito en los

“pérrefodianterjores, no,ge apliga, Roy Skpresa disposicidn dsl articulo 29 de! DFL.

"Ne 9: 4 l%i"ﬂ“‘emﬁsf*’ntmq&*w\ 9

-b’). g los: arre;:dapﬁant@g de {bosgues naturales o artificiales,

b’") al arrendamiento que’ zecaiga spbre el aprovechamiento secundario de un
predio, tales como pastos para talaje, rastrojos, residuos de cosechs, elo. .

b’") a los arrendamientos de predios risticos fiscales.

Lor arrendamientos mencionados en las letras »’ y b! W }nlgen‘ Wms
del Cddigo Civil y el arrendamiento. de predios risticos’ ﬂscales se rige por esta-

Ltutos espemales gue no es, del €aso exgm{ew;“e,r;”esta opo;tunidad

. Agla;gdas estgs ue§tlon§.sbpm jv;i s pl rms ;%!n m“ »Sx e ;;rex:%al eiséud;‘q del
Estatutq C{rgneral ta yebeorally ol Y am ponileln
ey e v ol oddnn Iab aineh Tioorp e G s:'zmo.ﬂﬁ.aé)
Com;epto y pﬁnclpiog 'm ale ppvedarn phel oo i e gt
ST srodrifoe o meier voyel 0k At owra e e poiplid 1e
E! arrendamiento de pretiios risticos siiunicentinbe en que’ hﬁﬁrws s
obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un predio riistico, y 1a otra
a pagnyipor ‘este 'goct utr’ yreolus Yatetmimite"Este coficeptc <10 extrasdnios del
articulo 1915 del Cédigo vau toda vez que el DFL. N* 9 no ha definido la figura
Juridien en estutlio. o0 o0 e D SR ab DEDE!D sl 0 op vl alinihie iR
. 17E1 gonedpto -de: predio- risticolestd dadwifrinidl ley de reformd Sgririativoad
trmuable susceptiblecde dsodrigﬂcblw1pmmaﬁ!%Mrm1:?Ustéf‘ébﬂlﬁrm#iﬂ
wonss rurales o urbanasy Debet i tenerse presewts que eliskrendanmitontoide predios
forestales ‘ge-cifie wilag normas del ©dclgD Cleil; en’esmnbio- ol Brrendumiskity &
prodios egidoolas 'y gariadesési so aideturd il -Estabite: quaaestamoswkmdo.
"Ahora;bién, antbs ds’entrarial: ‘estudion podmenbritado delas MW &
ias ‘pattes, queremos dar alglmns ‘igéas worietiles (gore el esmm'qwuom
esta reglamentacidn espeelal. < 13u v miwrmbs ente 0ihulae s we b Grabde
a) En primer lugar, debe temrseepresetm:quwet pmmpm éo hfmm
de:la veluntad —que-preside -ctine telén iy fonde lusmayor partd deél @8fecho
contractual privado— no juega: el unismo: rolibresta Thatdrin ' ya ‘qusls ey digl
DFL.N? 9~ h& reglamentado ‘minisciosamuatsria mayor putte el los eleitisiftos
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y obligaciones del contrato, Ests excesiva reglamentacion refleja el propdsito del
legislador de hacer que las normas juridicas cumplan clertas funciones econd-
mico-sociales: aqui la ley trata de senear las relaciones agrarias; de asegurar la
necesaria continuidad de la explotacidn del suelo y la mejor conservacién y pro-
ductividad de este recurso esencial; tiende a crear un vinculo mds fuerte entre el
arrendatario y la tierra, ddndole a éste seguridad y estabilidad para invertir y pro-
ducir; garantiza la permanencia del arrendatario en la tierra alin cuando ésta
cambie de duefio; exige la explotacién efectiva del arrendatario pero al mismo
tiempo impone a éste normas técnicas para la fertilidad y conservacion de los
recursos naturales y obligaciones sociales para con los trabajadores del campo.

D) En segundo lugar, resulta oportuno dejar establecido que contrariamente
a lo gue ocurre en otro tipo de arrendamientos, donde cualquier persona puede
tener la calidad de arrendatario, en el d&mbito del arrendamiento rural no “todos”
pueden asumir tal calidad. No podrdin tomar en arrendamiento predios nisticos
aguellos que fueren propietarios o arrendaiarios de otros predios risticos cuya
superficie exceda de 80 hds. de riego bésicas. La sancidn es la nulidad del contrato
ademsds de una pena pecuniaria (Art. 196 I N¢ 10, de la ley 16.640 y Arts. 39 y 55
del DFL. N¢ 9).

Pars el eémputo de las 80 Hds. en el caso de las personas casadas se consi-
derardn como un todo los predios de que sean duefios o arrendatarios cualquiera
de los conyuges conjunta o separadamente, alin cuando estén separados de bienes,
excepto el caso de que estén divorciados a perpetuidad. Si el que procura tomar
en arrendamiento fuese miembro de una comunidad o socio de una sociedad de
personas, se entenderd que es de su dominio exclusivo una superficie de terrenos
de la respectiva comunidad o sociedad, proporcional a los derechos que en ella
tuviere,

En cambio, las personas juridicas pueden tener la calidad de arrendatarios
de predios rusticos sin ninguna limitacidn.

En caso que las personas a quienes estd prohibido tomar en sarrendamiento
inmuebles rurales lo hicieren, el articulo 3?2 del DFL. N° 9 sanciona este hecho
privindolas del derecho a la prérroga del contrato y al derecho de compra prefe-
rente a que nos referiremos mds adelante.

c) Cabe sefialar, por iiltimo, que conforme al articulo 29 transitorio del DFIL.
N¢ 9, los confratos de arrendamiento de predios rusticos, celebrados con ante-
ricridad al 28 de enero de 1968, fecha de vigencia del DFL. N¢ 9, han quedado
afectados por el nuevo Estatuto en cuanto 1) al plazo (que se entiende alargado
a 10 afios, salvo que el arrendatario fuera duefio o arrendatario de mds de 80 hds.
de riego bdsicas, caso en el cual serd valido el plazo del contrato primitivo) y en
cuanto 2) a las prérrogas del contrato (que no importando el texto de las cldu-
sulas pactadas, ahora deben entenderse prorrogables de 3 en 3 afios).

Hechas estas observaciones generales estudiaremos el arrendamiento de pre-
dios misticos examinando la forma y los elementos del contrato, para terminar
este andlisis con el estudio de las obligaciones de las partes.
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1.2. Elementos del contrato: consensus, res, pretium. Acuerde de- voltulhdes
sobre 1a cosa y el predio. - ! , Coay srhelnge!
: P
El Art, 22 del DFL. N? 9 preseribe que “Todo-contrato. por. el W so pacte-el
arrendamiento de un predic mistico. se establecers-por escrito:-EhicontTato de
arrendamiento no pactado por escrito, se regird por las disposiciones: conténidas
en Ia legislacién que lo regula y; en:lo no:contemplado en: ella, se: oukars: 2 io e
declare el arrendatario, sin perjuiciode pruebs en contrario”. . - g
Es mds, para los efectos. dél Registro que debe Hevar ¢l Servidmm{nqhs
Ganadero, el arrendador debers remitirle’ copia del:contrato, conjuntamente con
un inventario firmado por los contratantes;En el inventario se detallars el estado
del predio y se indicard los bienes que con el se entregan”. No obsiante lo-ante~
rior, el arrendamiento serd vdlido cualquiera que fuera la forma. en: m 8o pache”
(Art. 2° inciso 29). [ESE 74 1= EXERRUI
- En consecuencia, el arrendamiento de predios rusticos e§ uniiconfrato’ un’-
sensual igual que el contrato que vdrsa sobre predios urbanos, pero--por: razouss
obvias, conviene celebrarlo por escefto y remitir una copia de qqutlr ai Senioh
Agricola y Ganadero (SAG.). L S
En este Instante tal vez valga la peéna subrayar el papel que: desempeﬁa el
SAG. en esta materia. Desde luego debe llevar un Registro de los: contratos de
arrendamiento y medieria; debe determinar, a falta de acuerdo entre lap partes,
lag mejoras que deberdn hacerse en el predio; le corresponde aplicar multas por
infracciones y desempefiar en general, un rol de fiscalizador en ls-observancia
de las disposiciones relativas a los arrendamientos. - . BES
Este rol, no frecuente en los:servicios piblicos frente = las eantrat:cmm
entre particulares, debemos destacarlo pues representa un aspecto lnteresm £ 1
el ordenamiento de las relaciones jutidww econém.icas fox : '

1.3 Renta méixima en e] arrendamiento de predios résticos; su ;tm'ma y época
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En todo caso las estipulaciones de los contratantes pueden modificar estas
obligaciones.

1.6.3. Librar al arrendatarno de toda turbacmn [ embarazo en el goee del predio
arrendado. . . : o

Pero hay mis. El arrendador debe procurar gl .arrendatario no séle’ el gove
del predio rustico, sino que este ‘goce’ ha de ser tranquilo y pacifico/ ' En tal sen-
tido, debe garantizar al arrendatario de las turbaciones de que éste puede ser
victima de parte de terceros y el mismo debe ‘abstehiarse de furbard:.

Cualquier turbacion que sea ohra del arrendador o de terceras personas, da
derecho al arrendatario a rectamar indemmmciﬁn de- perjuicios sekdni e riglas
de los articulos 1928 y 1929 del Codige Civit. o R D

A las turbaciones de derecho se refieren los articulos 1930 y 1931 del mismo
c6digo. Pero evidentemente el propwtarfo no puede garantizar 'al“atiendatario
que la finca no serd expropxada ‘Bi ocurre esto ultimo, el contrato’ iie arrmda-
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-

El precio de la compravenia y demss condiciones del contrato, serdn determinados
de comun acuerdo entre las partes, (art. 14 DFL N¢ 9).

En caso de desacuerdo el arrendador deberd notificar judicialmente al arren-
datario su intencién de vender el predio, indicando el precio y las condiciones
de pago. Sera competente para conocer de las cuestiones a que dé lugar la
aplicacion de esta disposicion el Tribunal Agraric Provincial que corresponda
a la ubicacién del predio conforme a un procedimiento sefialado en el articulo
14 del DFL. N¢ 9. ,

“El arrendatario tiene el plazo de sesenta dias, contados desde la fecha de
la notificacidn, para acepiar la oferta. La ley no expresa que estos dias sean
habiles, por lo que, conforme a las reglas generales, debe estimarse que son
corridos. Si el arrendatario manifestare su deseo de comprar el predio, puede
objetar el precio pedido por el arrendador o la forma de pago sugerida por
éste, y en este caso, solicitarda al Tribunal que los determine.

El Tribunal debe abrir un término probatorio de diez dias, sin perjuicio
de su derecho de ordenar de oficio las diligencias que estime necesarias para
determinar el precio de la venta y las condiciones de pago. Las partes aliegaran
dentro de este plazo probatorio las pruebas que estimen adecuadas, para acre-
ditar el valor comercial del predio v la forma de pago usuales en esta clase
de negocios.

Luego del término probatorio, el Tribunal determinars el precio del predio
y la forma de pago. La parte del precio que deba pagarse al contado no puede
exceder del 20% del precic total, y el saldo deberi pagarse en cuotas anuales
e iguales, en un plazo que no podrd ser inferior a cuatro anos. Este seldo puede
reajustarse, pero en cas0 de adopiarse este sistema, el reajuste no puede ser
superior a la variacion que experimente el indice de precios al consumidor de-
terminado por la Direccion de Estadistica y Censos. El interés que devengaran
las cuotas de precios a plazo no podréa ser superior a 8% anual. Las reglas
aqui indicadas son obligatorias para el Tribunal Agrario Frovincial, pero no
hay inconvenientes en ¢ue las paries de comin acuerdo fijen una forma de
pago diferente, o que el arrendatario acepte después de la notificacién una for-
ma de pago distinta, sugerida por el arrendador.

Sea que el arrendatario acepte pura y simplemente la oferta del arrendador,
sea que el precio y las condiciones de pago se fijen por el Tribunal, el arren-
datario tiene el plazo de diez dias para consignar la parte del precio que deba
pagar al contado. Si el arrendatario no aceptare la oferta de vente, no con-
signare la parte del precic al contado en el plazo indieado, 0 no suscribiere la
escritura de compraventa en el plazo que el Tribunal fijare, se le tendri por
desistido de su derecho de compra preferente. En este caso, el arrendader po-
dr4 transferir ¢l predio a cualquier persona, en el piazo de dos afios siguientes
a la fecha de la oferta. Transcurrido dicho plazo sin que el arrendador haya
enajenado el predio, el arrendatario gozard nuevamente de su derecho a compra
preferente.
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La escritura publica de compraventa ' se otorga por el ‘Presiddnte ‘del -vesi
pectivo Tribunal Agrario Provimeial,'a' notnbre del arrendador b Mietddo: Gute;
no lo hiciere dentro del plazo que ‘lo- sefisle el Trivankl; Ki Presidesite os qul
el representante legal del duefio: Los imipuefitos y-'derechos: que'dgba  pages'sd
arrendador se deducen de la parte .l contado consigibds por el: W

La infraccién, por parte del ‘afrendador, dé cualqiers de: sus obligaoionss
relacionadas con la transferencis de su’ ‘predic.(oferta Prefurents uliarrohdeias
rio, fijacién por el tribunal del precio y forma de pago, suscripoionide kafesd
critura, etc.), da lugar a la posibilidad de expropiacién del predioiptr-la ‘CORA, .
conforme al articulo 7 de Is Ley @ Reforma Agrams..En. efecto, sl et} 53 del
DFL. N° 9 sefiala dicha mfrace:an como una - de aqueuas que acaeTean’ m
sancion. i [ [ EAERE TN

Para el caso de que el pt!ed.io arrendado sed mwmo pory mroerou Y
sacado a remate por éstos, el DFL. N? 9 de algunas-regias edpediales: los
efectos del acia de remate se suspetiden hasta que el arrendatatis éfersa su
derecho de compra preferente, para lo -cuml 6l juez 'debe - ordesisi-notificarld
- del precio y condiciones consignadas:en el acta d¢ remats, El arrendatario: tiene
el plazo de 15 dias desde la notifivacidn, para maniféstar si'deSes: Macer uso: @y
su derecho de compra preferente, en.ese precio y condiciondyi St el-serendataito
asi lo manifestare, quedars subrogado en los derechos y obligaciones del seimnas
tante, y pagars a éste las sumas indicadas en 6l metd de ‘remute; ﬁh m con-
trario, continuard en su forma:ordinaria el: julelo  ejecutivo, R A

“En el caso de existir dos‘0 mdgcontratos de arrendamiento solre pama
distintas de un mismo predio nistico, el propletario que desee enajenar el pre-
dio debe ofrecer ¢n venta a cada arrendatario los terrenos arrendados a cada
uno de ellos, Los arrendatarios -podrdn entonces ejercer su derecho de compra
preferente sobre los terrencs que les correspondan; pero el ejercicio de este
derecho no puede dar lugar a {a formacidn de minifundios, ni lesionar los de.
rechos que la Ley N? 16.465 establecé para los campesinos. Asi debe entenderse
de la interpretacién armdénica. de los articulos 16 .del DFL. N° 9 y.198-I-8 de
la ley de la reforma agraria. Lasaplicacidn: prictica de estas disposiciones de-
berd ser resuelta en cada caso por el correspondiente Tribunal Agrario  Pro-
vincial, pues no estd claro en el DFL. ni en la ley de reforma agraria, la forma
como. se procederd cuando fodos los arrendatarios hagan uso de su derecho
tde compra preferente, y el: predio :deba dividirse pret’erentemente entre ellos
y entre los campesinos que indicas-ia. Ley 18.465. :

La infraccién, por parte del arrendador, <e las obligaciones que e impone
este articulo 16 del DFL. que se refiere al ejercicio de compra preferente cusn-
do existen varios arrendatarios de distintas porciones de un mismo: predio, da
lugar también a la posibilidad de expropiar el predio por parte de la CORA
conforme al articulo 7 de la ‘Ley de Reforma Agraria.

El articulo 53 del DFL. N¢.@ gefiala también dicha infraccién como una de
aquellas que acarrea esta sancion.
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Ademds de la sancién indicada de hacer el predio expropiable conforme al
articulo 7 de la Ley de Reforma Agraria, toda transferencia de un predio arren-
dado que se realice sin observar las disposiciones del DFL. resulta nulo, por
expresa diéposicidn del articulo 17 de ese DFL., La accidén de nulidad prescribe
en el plazo de un afo, contados desde la inseripcién del dominio del Registro
de Propiedad del! Conservador de Bienes Raices respectivo. Para el debido con-
trol de su obligacion por parte de los arrendadores, la ley los obliga a prestar
una declaracién jurada ante Notario, acerca de que el predio no se encuentra
arrendsdo & una persona natural, o bien que se han cumplido las condiciones
legales para permitir al arrendador enajenar el predio sin limitaciones. Esta
declaracién jurada bien puede hacerse en la misma escritura de compravents,
y en una cliusula de la misma. En esta forma, se estaria dejando constancia
en el mismo titulo de la validez de que €l da cuenta, con el objeto de evitar
futuras acciones de nulidad. En caso de remate judicial, el Juez debe recabar
previamente al remate una declaracién jurada del propietario sobre si el predm
se encuentra o no arrendado.y en caso afirmativo, a quién.

El arrendatario que hubiere ejercido su derecho de compra preferente esté.
obligado a explotar efectivamente el predio durante el plazo de 10 afios, con-
tados desde la adguisicion. En caso de incumplimiento voluntario o culpable
el Servicic Agricola y Ganadero puede imponerle una multa de hasta 5 anua-
lidades de la renta establecida en el contrato de arrendamiento que di6 -lugar
a su derecho, sin perjuicio de la indemnizacion de dafios y perjulcios que puede
demandar el ex propietario, la que comprenderd el lucro cesante”. (1)

1.7. Obligaciones del arrendatario.

1.7.1. Pagar la renta de arrendamiento.

1.7.2. Usar de la coss segin l0s términos o el espiritu del contrato.
1.7.3. Cuidar la finca como un bucn padre de familia.

1.7.4. Efectuar las reparaciones locativas.

1.7.5. Explotar efectivamente el predio nistico.

1.7.1. Pagar la renta de arrendamiento,

Conforme a las normas generales aplicables a todo contrato:- de arrenda-
miento, el arrendatario estd obligado al pago de la renta. La renta debe pa-
garse en 2 cuotas, en noviembre y abril, con un 60% y un 40% respectivamente,
estando Iacultado el arrendatario para pagar anticipadamente dichas cuotas.

(1) Gonzale Figueroa Yafiez “Materiales de clase— Las Causales de Ei:propla-
cion; los predios dados en arrendamiento ¢ cualquiera otra forma de explotacion
por terceros”, 1969, pags. 299, 300 y 301

B
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La renta debe pagarse en dinero. Si se ha estipulado en especie, el arrendatario
est4 facy.tado para no pagar hasta que el Juez d.etemune sy qquivqlqnze en
dinerg.
En cuanto al monto época y reajusbes de la renta, damos po1: Wrodugido
quuedijunosenlospuntoslsl 132 1133 . y
La falta de pago de la renta de arrgndarx;lanto conti,e;e gl

by ORI b r

TYkg¢

derecho alternativo de pedir el cumplimienbo Gel contratq 0 su ferm _tin,i ‘gnf
este \mimo caso con indemnizacién de perjuicios Lo ante.rjor se' educa de IM
reglas generales y del articulo 19 de}l DFL Ne 9, que memioqa col ":)w tbg

las causales de terminacién del cont;‘gtp 1a ,ta!ta de pago opo;;tuno W}a& m;
En cuanto al monto de la indemnizacién conviene tene; presen?g ;gm
cién del articulo 23 del DFL. NO 9 . ) e

T : i B R N

1.7.2. Usar de 1a cosa segin los’ términos ° el espiﬂtu’ del cbhtritd i ;
: R His
™ asrticulo 1938 del Cédigo Givn expresa  que: “Ei awmndatarlo o 5 obhiy
gedo a usar de la cosa segun los férminos-o- espiritu del .contrato”. La:infrac.
£16n de-esta :obligacidn del arreridataric: da :derecho: a] arrendador a pedir la
terminacion del arrendamiento, con indemnizacion de pesrjuxcios (urt. m& del
C. C..y Art. 19 leira 1) del DFL.:'N%:.9). . g . Faanis ks

,,,,

1. '1 3 _Cuidar el predio rustlcn como un buen padre de (amilia

3

L ey

Toda vez que el arrendamiento es Un'contrato Que beneficla a afibas par-
tes reciprocamente, el arrendatario, con ‘arregio a los principios géeneralés, es
responsable de la culpa leve. Los articulos 4, 12, 13 y 19 letra k) del DFL. N¢
9, apoyan esta conclusion.

Por ejemplo, el arrendatarioc de una ‘plantaecidn frutal debers ‘tultivarla,
abonarla, fumigarla y actuar, en suma, como un agricultor cuidadoso cultivaria
su propia plantacién. Es mds, el artfculo 1979 del Cddigo Civil previene que
“El cnlono ¢ arrendatario ruastico es obllgado a gozar del fundo como buen
padre de familia, y si asf no lo hiciere tend.ré derecho el arrendador para atajar el
‘mal uso o la deterioracidn de! fundo”.

El incumplimiento de la obligacién del ”a‘x"rendatario de cuidar la finca como
un buen padre de familia le hard éesponsable' de los perjuicios que ocasione y
aln el arrendador tendrd derecho para pedlr la terminacién anticipada del con-
trato conforme lo autoriza el articulo 19 letra k). '

1.7.4. Electuar las reparaciones locativas,

El articulo 1940 .del Cddigo Civil expresa que “El arrendatario es obligado a
lag reparaciones locativas”. Son reparaciones locativas las que tienen por ob-
jet,o subsanar aquellos deterioros que son una consecuencia normal del goce
‘que el arrendatario tiene de la cosa, como “descalabros de paredes o corcas
albafales o acequias, roturas de eristales, etc ”,
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Al respecto, deben tenerse presente las normas especiales de los articulos
24 y 25 del DFL. N° 9, que prevalecen sobre la norma general del articulo 1940,
“Articulo 24". Al término del arrendamiento, el arrendatario tendrd derecho a
que el arrendador le indemnice las mejoras que de su peculioc haya introducido
en €l predio durante la vigencia de aquél, por el valor que dichas mejoras tu-
vieren en dicho momento.

Son mejoras indemnizables las sigulentes:

a) Viviendas, obras sanitarias u otras de andlogo cardcter, que estén des-
tinadas a los empleades y cbreros agricolas que trabajan en el predio.

b) Mejoras gue hayan aumentado de modo permanente la productividad
del predic & la eficiencia del cultivo, tales como obras de mejoramiento del
Tiego, conservacidn del suelo, caminos, bodegas, silos, establos u otras de and-
logo cardcter que se incorporen establemente al predio. '

¢} Mejoras de cultivo cuyo efecto sen susceptible de prolongarse durante
még de un afno a pariir del término del arrendamiento, tal comec praderas ar-
tificiales”.

Pero es hecesario gue concurra un requisito adicional para que estas mejoras
sean indemnizables. Agrega ¢l articulo 25, “Las mejoras a que se refieren las le-
tras 8) y b) del articulo 24, se indemnizardn solamente cuando el arrendatario
haya obtén_ido la aprobacién expresa del arrendatario o, a falta de ésta, la auto-
rizacién del SAG. Este tltimo otorgard la autorizacién cuande estime que las me-
joras son susceptibles de aumentar la productividad del predio o de mejorar las
condiciomes de vida del mismo, vy que guarden equilibrio con los demds elemen-
tos de 1a explotacidn,

1.7.5. [Explotar efectivamente el predio.

Conforme al articulo 4° del DFL. N¢ 9, el arrendatario, si fuese persona na-
tural, estard obligado a explotar efectivemente el predio. Queda prohibide ceder
la totalidad o parte del contrato de arrendamiente como también subarrendar.
No ohstante, el arrendatario, en caso de incapacidad permanente, podrd ceder la
totalidad del arrendamiento a favor de su cényuge o de un descendiente, el que
se subrogard en todos los derechos y obligaciones del arrendatario.

Queda igualmente prohibido al arrendatario dar el predio en medieria o apar-
ceria, salvo que se irate de medierias especiales,

Conviene recordar que el articulo 19 letra a) de la ley 16.840 ha definido la
explotacidn efectiva como “la explotacion directa realizadsa por una persona na-
tural que, ademds trabaja de modo habitual en las tierras, constituyendo este
trabajo su actividad bdsica”. A su vez, el articulo 10 letra d), del mismo texto de
ley, ha definido la explotacién directa como “la realizada por una persona natural
que explota tierras por su cuenta y riesgo y dirige por si misms la explotacidn.
En casos calificados, como el de ser el propietaric de avanzada edad o encon-
trarse imposibilitado fisicamente para el trabajo, se estimard que existe explo-
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tacidn directa cuando la direccién de Ia exp -otacién la efectiie un Administrador

cuya sctividad bisica sea la admmistraclﬁn de las tiet"ras del prbpie&’ﬁo tlZase
arrendhtnrio)" w1 v A

Anora vien, si el arrendatatio dta Bblightto s explotar’ etaﬁmﬁm&’&“éi freitll
debe tenerse presente que conforme a 16 Prevists eri'el {hetkd Ha1* WW
4 del DFL. N¢ 9, “Las otras condiciones técnicas, econémiths “W q'¢
estard obligado el arrendatario en Ta éitplbtadion cte‘l pi‘hdﬁi sei‘aﬁtm Yiis s
sefialan en el Reglamento?, = “RE9 - oAby

iCudles son estas condiciones?” = * e O G ERE

Si tomamos en consideracion que &l afticulo 1§ letrd’ X) del D?L ﬁ‘&ﬂ, ﬁnen-
cidna domo causal de terminatidn tfe'I contfato el banidono o Halk ‘¢
del prediv y pensamos que existe un rbglamento parﬁ"caliﬁcar las' éﬁﬂﬁcﬁﬁi
de explotacion de un predio rustico pafa qué no 'sé edtime mal eiplé "to%
samente deberemos concluir que ‘se 'serd ‘el Reglamento’ aplicable ﬂi’ﬁso ‘Este
reglamento lo mencionamos a propésite’ de ia causal de expropiatio” c8hoetds
_tomo mala explotacién de un predxo y estd contenido enel Decreto NQ%' ‘&9!
4 de junio de 1968, expedido por el lﬂhisterio de Agrictiturs, T

EH contrato de arrendamiento “termitia §i el arrendataric’ qué g “Persona
natural no “explota efectivamente el pr@’dio“segtin expreﬁa ﬁiﬁnﬂ@n’w M&
19 letrs j) del DFL.'No 9y esta terminacion anticipaia sutoriza #1 diiss’ et
indemnizacidn de perjuicios, en’ cuyo monto deberd tenerse prése %é: f@bm
en el articulo 23 del cltado decreto cﬁn fuel‘za de ‘ley. o AL ShE

A T TS (A FINLE S 23

1.8. Expiracién del contrato de arrendamiento de predios risticos.
“articulo 19. El arrendamiento se extmgue o termlna excluswamente por las
causas siguientes: B RN R T

a). Por- cumplimiento del: plazo .del contréto: o de la prérroga, en su 08E0;
b) Por adquirir el arrendatario:;el predio arrendado; . R
- :¢) Por la expropiseién  del ‘predio arrendsdo; R

. &) Por la pérdida: del predio arrendado;.
e) Por fallecimiento del arrendatario,:salvo que el arrendanuento oonténue :
en conformidad a las d.isposhhms del artﬁculo 29; LR

-f) Por acuerdo de las partes; ...: .
g) Por voluntad del arrendataris;segun las normas: del articulo 20*
h) Por nulidad del contrato; declarads por sentencia firme o ejecumﬂada
{) Por falta de pago oportuno de :la.renta, salvo los casos previstes e el
presente. decreto;
jy Por no explotar efectivamente el predio el arrendatario que ‘SR persona
natural; ) : o :
k) Por abandono ¢ mals explotuclén dael predio ¥
+ ¢ Por infraceidn grave .de- obligagiones. contractuales”.
- .Bn esta seccidn no nos vamos- & reforir & cada una de las eausales de nﬂn—
cién o terminacién del contrate de arrendamiento de predios risticos, por cuanto
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mmchas de ellas ne son sino una repeticion de la manera como terminan los otres
contratos. Vamos a examinar aquellas formas de expiracién que revisten carac-
teres especiales en el presente contrato.

1.8.1. Expropiacién del predio arrendado.

La expropiacion de la finca arrendada da término al contrato de arrenda-
miento. Lo consignan los articulos 19 letra ¢) y 57 de la Ley de Reforma Agraria.

Sin embargo, en algunos casos, en tal situacion, nace para el arrendatario
un derecho especiai al cual se refiere el articulo 18 de la ley 16.640.

“Articulo 18. El arrendatario que al momento del acuerdo de expropiacion de
un predio mistico por alguna de la causales de los articulos 3¢, 69, 70 0 13, (predios
con exceso de superficie, pertenecientes a personas -juridicas, expropiados por
infraccion al Estatuto de arrendamiento en los dos casos de excepcidn; o predios
ubicados dentro de un drea de riego), estuviese explofado personal o efectiva-
menie tierras en él desde tres afios consecutivos, {endra derecho a que la Cora
le venda, en esas tierras, una superficie que no podra ser inferior a la de la unidao.
agricola familiar ni superior a 80 hectdreas de riego bdsicas. 81 el arrendatario
fuese duefio de terrenos de una superficie igual o superior a la de la unidad
agricola familiar, sélo tendrd derecho si se obliga a enajenar dichos ferrencs a
campesinos, en el plazo, forma y condiciones que la Corporacidn apruebe”.

No puede ejercer este derecho de adquisicién el arrendatario que haya infrin-
gido el Estatuto de arrendamiento de predios risticos ¢ que tenga el predio suba-
rrendado, abandonado o mal explotado.

Un Reglamento deberd establecer las condiciones que debera reunir el arren-
datario asi como la forma y plazo en que podrd hacer valer su derecho de ad-
quisieion. .

El Consejo de la Cora deberd resolver las solicitudes de los arrendatarios. El
precio de venta lo fijard la Cora pero conforme al articulo 18 de la ley de Re-
forma Agraria, el arrendatario deberd pagar solo un 10% al contado y el saldo
en 8 cuotas anuales iguales. El 70 % del valor de las cuotas a plazo se reajustars
en conformidad al indice de precios a! consumidor determinado por la Direccitn
de Estadistica y Censos. Cada cucta a plazo devengard un 3% anual de interés,
computdndose en cada cuota la mitad del reajuste indicado anteriormente.

Como es natural, el arrendatario a quien se reconozca este derecho de adquisi-
cién, podr4d pagar al contado el precio de venta fijado por la Cora, o pagar antici-
padamente el total de 1a deuda a plazo o hacer abonos anticipados de ella”.

En caso que proceda el derecho de adquisicidn del arrendatario, la superficie
en hectdreas de riego bdsicas que el consejo de la Cora acuerde transferir al
arrendatario se deducird de aquélla que corresponda al propietario como derecho
de reserva. (Ley 17.280, de 17 de enero de 1970). .

En ia fijacién del precio de ventia la Cora deberg considerar el avalio fiscal
y el valor de las mejoras no comprendidas en cicho avaluo., (Arts. 19 y 42 de
la ley 16.640),
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1.8.2. ' Fallecimiento del arremhtlrlo ' s
‘ L e T et

En principio, segin el articu.o 19 letra ¢),el a.rrendanﬂmto mx ougndo |
fallece el arrendatario. Sin embargo, el arrendamiento puede continuar parci_.l 0
totalmente en las situaciones previstas:iesi:e} sartieilor 22 dek DL NWAO] 1.0

Articulo 22. “En caso de fallecimiento del arrendatario, el nmtndamlento
continuard hasta el término del aﬁo agﬂco:a sigulente Bl !ﬁdﬁrﬁq[ﬂﬂ eailhnte
con el conyuge scbreviviente y 'los asoendientes del arrenda&rm‘w ]huﬁieré‘é
colaborado con su trabajo persoﬁal 8 la explotacidn del p‘!‘%did‘ Iﬁﬁ'ﬁn@ ‘este
tiempo subsistirén en favor de estas personas conjuntd:iwnte Bl déréch’ dS pré-
rroga a que se refiere el articulo 12 ylet ﬁérecho de cdﬁ:ﬁm pre!éreﬁ% a ttue lo
refieren los articulos 14, 15 y 16. h o

Antes del término del p-azo sefialado en el inciso anterior, Ias perutmas en'él
mencionadss podrdn designar d> cofaiin acterdo a ino de ellos pard qué mﬁ%
con el arrendamiento. En caso de no existir unanimidad para csta’’ A8 6n
cualquiera de ellos podrd solicitar al juez ilue d.es:gne aT qie deba 66%‘1
el arrendamiento. o

El juez hard la designacién dando 1a preterencia ‘al que hubieﬁe colabbl‘ndb
con st trabajo personal a la explotacioh | ‘durdnte ‘més largo tiempo y qué hubiese;
temostrado mayor capacidad para el trai)a;ln agri'cola '

La solicitud se notificard a 10§ demds lnteresados ¥ al arrendador slgulé‘ndo:se
en lo demas las reglas de los incidentes’ ‘sefialados en el Cédigo de Pt‘o&dimiento
Otvil. El juez apreciars la prueba en conclencia 'y podré no dar’ Iugar a'la desige
nacion si estlmare que ninguno de los solicitantes cumple con las condiciones
necesarias para continuar con el arrendanﬁento

La persona designada por eI Juez se ‘subrogars en todos los derechos ¥y obll-
gaciones del arrendatario fallecido”.

1,8.3. Término de contrato por voluntad del arrendatario,

Los articulos 19 letra g) y 20, del DFL. N°¢ 9, autorizan la terminacién del
contrato por voluntad del arrendataric’ pero s6lo despuds de transcurtidos “tres
aftos de vigencia del contrato de arrendarruento y este terminara al fﬁia‘llzar el
afio agricola en que el arrendatario, en forma fehaciente y con una anﬁcipacidn
de 2 lo menos un afio de dicha fechn maniﬁeste al arrendador su vohintad de
poner término al arrendamiento”. *

1.9. Situacit‘m de quien compra un p;'edio ristico arrendado.
“Articulo 21. El adquirente de un predio rustico arrendado quedard subro-
gado en los derechos y obligaciones emanadas del contrato de arrendamiento.

Tal es la situacién que se produce cuando el arrendatario no ha ejercldo su
derechs de compra preferente y el predio ha sido adquirido por un extrafio,
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caso en cual el contrato continia entre el arrendatario y el tercero adquirente
como si este tltimo fuere el antiguo arrendador. '

Esta interpretacion fluye del articulo 19 del DFL. N? 9 que, al enumerar 138
causales de expiracién del contrato, expresa que éste termina ' “exclusivamente”
por las causas siguientes y entre ellas no aparece la extincion del derecho del
arrendador,

1.10. La expropiacion de predios riisticos dados en arrendamiento.

Wy

Conforme al a'rticulo 70 de la ley de reforma agraria, “Son expropiables los

predios rasticos que se encuentren dados en arrendamiento o cualquiera otra
forma de explotacién por terceros, 0 en medieria, cuando se infringiere alguna
de las disposiciones de la legislacién que regula los correspondientes contratos,
vy que especificamente sz sefialen en dicha legislacion”.

Ya hemos estudiado los tinicos dos casos en gue infracciones al Estatuto
sobre arrendamiento de predios risticos autorizan la expropiabilidad de tales
predios: 1) cuando e! propietario se opone a la prdrroga del contrato fundado
‘en el hecho de que él o alguno de sus descendientes lo va a explotar ¥ no lo
hace en alguno de los 5 afios sigulentes a la terminacidn del contrato; y 2) cuando
el srrendador vulnera al derecho de compra preferente del o los arrendatarios
de su heredad.

Solo nos falta por agregar la forma en que se paga la indemnizacion. Con-
forme al articulo 46 de la -ley de reforma agraria, el valor de expropiacién la
Corz lo paga con un 1% al contado y el saldo en bonos a 25 afios.

En cuanto a los recursos, tribunal competente, toma de posesion del predio
expropiado v’ demids aspectos juridicos del tema, nos remitimos a los capitulos
pertinentes del “Curso de Derecho Agrario”, edicién 1970, de que es autor el
articulista.

1.11, Oiras formas de explotacion por terceros.

Terminaremos el estudio de esta materia recordando la importante disposi-
cion contenida en el articulc 30 del DFL. N° 9,

“Articulo 30. Todo acto o contrato por el que una persona ceda a otra el
uso y goce de un predio rustico medianie pago de un precio determinado, co-
rriendo la explotacion por cuenta y riesgo de esta ultima persona, se Tegird en
tode por las disposiciones del titulo I del presente decreto con fuerza de ley,
sean cuales fueren las clausulas pactadas. Los tribunales fallarin en conclencia
sobre las cuestiones que se planteen al respecto”.
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En virtud de la norma legal antes transcnta todo acto o contrato por el
que una persong cede a otra su heredad. para su uso y goce, a cambio de una
renta determinada, corriendo la explotacidn por cuenta ¥ riesgo _de oegionnrio
el contrato se regira por las normas de;! contrato arrendamiento estudigdu en las
distintas secciones del presente a culo, no importando la I M@ juridt\gg
que las partes pueden haber dado a esa convencién o las cldusulas Bf
que en {odo caso quedarin modificadas o derogadas en los términos _
Juridico que reg'amenta el contrato de arrendamiento de predios risticos.
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