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Capítulo II
LOS CONTRATOS DE ACCESO TEMPORAL A LA TIERRA AJPNA

(Del arrendamiento rural, la aparcería predial y figuras afines)

Sección I
EVOLUCTÓX LEGISLATIVA

1. Introducción. El marco legislativo aplicable. 2. Antecedentes y evolución
histórica. 2.1 sigue. Particularidades de la ley N' 12.100 d,e 27 de abril de
1954.3. Las características originales del D. Ley N" 14.384 y su modificativa
el D. Ley N" 14.495. El carácter estatutario de este régimen legal. 4. El cambio
de rumbo en la política de tenencia tpmporal de tierras ajenas introducido por
la ley N' 16.223 de 27 de octubre de 1991. De la concepción laboral a la con-
cepción empresarial y ambiental Bg

Sección II
ÁMerro DE ApLrcACróN

DEL NÉCruPN GENERAL ESTATUTARIO
5. Introducción. El ámbito de aplicación del D. Ley N' l4.Bg4 y la ley
N" 16.223

II.1 Relaciones contractuales de estructura conmutativa
comprendidas en el régimen estatutario

6. Caracterización de las relaciones contractuales de estructura sinalagmá-
tica comprendidas en el régimen estatutario legal. 7. Origen contractual de
Ias relaciones reguladas. 8. La prescindencia d.el nomen íuris contractual y su
propósito. 9. La superposición del ámbito de aplicación del D. Ley N" 14.8g4 y
la ley N' 16.223 a las reglas del C. Civil. 10. Continúa. Del contrato a la rela-
ción contractual. Los convenios con prestaciones atípicas. 11. Carácter oblíga-
cional de la relación contractual. La exclusión de contratos reales y n"go.io.
con efectos reales. 12. El contenido de la prestación de una de las partes: no-
ción de los derechos de uso y goce. Su vinculación con la naturaleza de la cosa y
su destino. El tracto sucesivo. 13. Relaciones contractuales coligadas o mixtas.
14. La estructura sinalagmática de la relación contractual y su contenido. 1b.
Alcance del art.2" del D. Ley N' 14.384 en relación a las restantes normas
del ordenamiento jurídico. Delimitación de las relaciones comprend.idas y el
contrato de arrendamiento rural. 16. Precisiones acerca del alcance de los de-
rechos de uso y goce en los arrendamientos rurales en relación a la locación co-
mún. 16.1. La exclusividad del uso y goce y la obligación de entregar la cosa en
ciertos contratos. 16.1.1. El caso en ciertos contratos de cultivo.I6.L.2. El caso
de la reserva de pastoreo en predios forestados. 16.2. Sigue. El uso y goce de la
tierra y el del predio rural. 16.3. Continúa. Contratos con tenencia (entrega)
y sin tenencia (sin entrega) del predio. 16.4. Función de la entrega en el con-
trato de arrendamiento de cosa. 17. Otros aspectos relativos a la disciplina de
los derechos de uso y goce en el arrendamiento rústico y en la locación común
(C. Civil). 17.I.- sigue. La facultad de mejorar las pasturas. 18. El concepto de
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IAS RELACIONES

45. Introducción

Sección IV
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IV.1 La exclusión zonal o espacial

46. Problemas de las tierras arrendadas para explotaciones agrariasen zonas
no rurales. 47. Incidencia de la ley de Ordenamiento Territorial (n" 18.308) en
los contratos de uso y goce de predios con destino agropecuario ubicados en
zonas no rurales

IY.2 La exclgsión institucional

48. Inaplicabilidad de estas normas a los negocios del Instituto N. de Coloni-
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IV.3 La exclusión de los Fideicomisos Lecheros (Ley N' 19.0b4)

49. Introducción. 50. Las reglas especiales. 50.1. Las particularidades proce-
sales

Sección V
REGIMEN ESTATUTARIO

V.1 La Formación Contractual

51. Introducción. S2.Elorden público y la limitación de la voluntad. Evolución
y alcance actual. 52.1 sigue. Las cláusulas prohibidas por violatorias al orden
público del art. 18 de la ley madre N" 8.1b8

A. Requisitos Contractuales

53. Las partes. La naturaleza jurídica de estos negocios. 54. Sigue. La figura
del Administrador de inmuebles rurales. 55. Sigue. Limitaciones subjetivas.
56. El caso particular de la parte compleja (plurisubjetiva). El problema de los
condóminos. 57. El arrendamiento colectivo. Los campos de recría. 58. El ob-
jeto contractual y su delimitación. La particularidad del objeto en ciertos con-
tratos de cultivo cuya superficie se precisa por instrumento satelital. 59. La
función económica. Causa específica y causa genérica en el D. Ley N" 14.884
y ley N" 16.223. 60. El acuerdo de partes. 60.1. La prohibición de remates.
60.2. La forma escrita del contrato. La solemnidad. 60.3. La justificación de
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la ley N'16.223.62.81art.6 del D. Ley No 14.384y las consecuencias de omitir
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laridad del negocio. 63. Naturaleza de Ia exigencia registral en el ámbito del
proceso. 64. El problema de la omisión de la inscripción ante la enajenación
del predio.64.I. sigue. Inaplicabilidad de los daños y perjuicios previstos en el
art.8o del D. Ley N' 14.384.65. Et problema de la inscripción de las modifica-
ciones contractuales .

87

87

89

90

92

94



DERECHO AGRARIO . CONTRATOS AGRARIOS 337

V.2 Los Elementos Contractuales rl

A. El Plazo

66. El plazo contractual y plazo legal. El problema de la naturaleza del plazo
mínimo en los contratos con destino a la explotación lechera- 67. El cómputo
del plazo. 68. Requisitos para el beneficio del plazo mínimo en las explotacio-
nes lecheras. Concepto de buen padre de familia. 69. Los plazos máximos. Re-
gla general. 69.1. Las excepciones. 70. El caso especial del arrendamiento de
inmuebles hipotecados. 71. El plazo del arrendamiento en los contratos otor-
gados por los tutores curadores y usufructuarios. 72. EL plazo indeterminado.
73. El fin o vencimiento del plazo en la aparcería predial y en el arrendamien-
to rural. Incidencia de la solemnidad. Alcance sobre la inscripción registral 109

;

B. Precios y Porcentajes

74. Régimen de precios y porcentajes. 75. El precio en los arrendamientos
rurales. 76. El precio en el subarriendo. Particularidades. TT. Precio y su-
perficie. 78. Sigue. Régimen jurídico. La distinción entre precio contractual y
judicial en materia rural. 79. El precio contractual y el reajuste de su cuantía.
Variedades. 80. La modificación contractual del precio. S1. El precio judicial.
Los requisitos legales para la revisión judicial del precio. 82. Las diferencias
entre el reajuste del precio y su revisión judicial. 83. El problema de si admi-
ten revisión los precios estipulados en moneda extranjer a. 84. La antigüedad.
del precio. El problema de si el precio escalonado es reajuste. 85. La revisión
de la renta. Elementos a considerar para determinar el precio judicial. Impre-
cisiones del régimen legal. 86. Retroactividad de la vigencia y posibilidades
de renuncia a los plazos legales o convencionales por el arrendatario. 87. La
ausencia de normas en la ley N" 16.223 para los porcentajes en las aparcerías.
88. Del pago del precio y su acreditación 11b

C. Las Mejoras

89. Noción de mejora. 90. Categorías de mejoras. Individualización. 91. Las
diferencias entre las mejoras civiles y las mejoras agrarias. 91.1 Diferencias
en su finalidad. 91.2 Diferente clasificación. 91.3 Diferencias en el régimen ju-
rídico. 92. Las mejoras en el arrendamiento y la accesión. 93. Las mejoras co-
munes a toda explotación. Límites a la obligación del propietario arrendador.
94. Las mejoras para la normal explotación del predio según su destino. 95.
El régimen común a ambos tipos de mejoras. Las obligaciones del propietario
arrendador y la autonomía de la voluntad. 95.1. Disponibilidad de créditos es-
peciales del BROU y del BHU para la rcalizaciín de mejoras. 95.2. El acuerdo
de voluntades. 96. Iniciativa unilateral del arrendatario en la realización de
las mejoras y su procedimiento. 97. El desacuerdo y la solución del arbitraje
legal. Problemas de vigencia. 98. El pago de las mejoras y el derecho de re-
tención. 100. Otras alternativas del arrendatario ante el incumplimiento del
arrendador. 101. Las mejoras de cultivo. 102. Alcance del orden público en las
mejoras de cultivo . I02. Cálculo de Ia indemnización. 103. La intervención del
Plan Agropecuario en el cálculo del monto a pagar. 103.1. sigue. El criterio de
liquidación. 104. El problema del derecho de retención . . 125
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D. Las Obligaciones de las Partes (Contractuales y Legales)

105. Generalidades. 106. Alcance especial de la obligación del arrendatario
y aparcero tomador de cuidar la cosa: la conservación de los suelos y aguas.
107. Importancia del inventario de las mejoras como presupuesto del reclamo.
108. La obligación del dador del predio de controlar al arrendatario o aparceio
tomador en eI uso y manejo de los recursos naturales. Remisión

E. Subcontratos y Cesión

109. Particularidades de los subarriendos rurales. Autorización para regis-
trarlos y limitación en el precio. 110. sigue. Prohibición de subarriendos rura-
les con precio mayor al del arrendamiento del cual deriva. 111. Prohibición aI
subarrendatario de invocar ante el arreúdador más derechos que los conferi-
dos al arrendatario. 112. Otros subcontratos. 113. Las subaparcerías predia-
les. 114.La solemnidad de los subarriendos y sub aparcerías. 115. La
cesión del contrato. El problema de la autorízación para ceder

Sección VI
INFRACCIONES Y SANCIONES

(EI régimen del art. 10 del D. Ley N' 14.384)

116. Introducción. II7. La justificación del art. 10 del D. Ley N' 14.384.
Particuiaridades de las nulidades especiales dispuestas por el régimen es-
tatutario. 118. Las particularidades del régimen del art. 10. 119. Naturaleza
jurídica de Ia ocupación. La figura regulada por eI art. 10: el"arrendatarío de
hecho". 120. La primera causal de aplicación del art. 10: la entrega del pre-
dio rural con destino a su explotación agraria sin cumplir con la solemnidad.
L20.I.Infracción y multa. 120.2. La naturaleza jurídica de la multa. 120.3 La
tutela legal de la ocupación. 120.4. La obligación de pagar el precio. 121. Las
situaciones convencionales no autorizadas. Generalidades. I22. Algunos casos
de sítuacíones conuencionales no autorízados por la ley que caen en el régimen
del art. 70. 122.1 Subarriendo con precio mayor al arriendo. 122.2 La cesión
verbal del contrato y la sustitución de hecho del arrendatario o aparcero. 122.3
Pastoreo atípico renovado o prorrogado verbalmente por plazo que exceda los
doce meses. 122.4 La continuidad de la ocupación una vez vencido el plazo
contractual del arrendamiento rural sin pacto escrito. 122.4.I. sigue. 122.4.2
continúa. La necesidad de pactar por escrito la continuidad o prolongación del
plazo contractual de arrendamiento rural. Incidencias del art.546 del C.G.P.
122.4.3. La oponibilidad de la continuidad del contrato y la información regis-
tral. 123. La simulación en las aparcerías prediales y arrendamientos rurales.
L24. El art. 10 no impone nulidad. La explicación del contenido normativo.
125. continúa. El desalojo especial con plazo de un año a partir del 30 de abril
siguiente a Ia intimación. 126. El remate público de arrendamientos. Prohibi-
ción. Sanciones

Sección VII
LAS PRETENSIONES ESPECIALES

A. Aspectos de su individualización y ámbito de aplicación

I2T.Introducción. Las pretensiones especiales contenidas en el D. Ley N" 14.384.
128. Particularidades del ámbito de aplicación del D. Ley N' 14.384 en mate-
ria de pretensiones especiales .
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129. Nómina de las pretensiones especiales referidas en el D. Ley N" 14.384 y
en el C.G.P. para las que se disponen trámites expresos . . 

". 
.

C. Régimen jurídico de las distintas pretensiones comprendidas
en el régimen estatutario

130. Particularidades de la intimación de pago y la constitución en mora (arts.
46 y sigts). 130.1 La vinculación de la mora con los procesos para el cobro
de las rentas. Períodos de rentas adeudadas y el problema de la cantidad
de intimaciones requeridas para el proceso. 130.1.1 El problema en el ám-
bito procesal. 130.1.2. sigue. 130.1.3. El problema en el ámbito del derecho
de fondo. 130.2. Trascendencia de la cuantía de la intimación. 131. Preten-
sión de pago del arrendatario. Particularidades de la oblación y consignación.
132. Constatación del estado de conservación y ocupación del predio o realiza-
ción de inventario (art.44). 133. Las pretensiones de recuperación del predio
rural. Variedad de situaciones. t34.La pretensión de recuperación del predio
por vencimiento del plazo en eI arrendamiento rural o aparecería predial in-
cluidos en el régimen estatutario (desalojo del buen cumplidor). Las diferen-
cias con los arrendamientos urbanos. 134.1. sigue. El problema de la sentencia
de condena a futuro a ejecutarse una vez extinguido el derecho. Las opiniones
doctrinarias. 135. Ciertas precisiones acerca de las teorías procesalistas en
relación al derecho de fondo. 135.1. (continúa). Sentido del texto del art. 546.8
del C.G.P.135.2. La ley de arrendamientos rurales no exige que el desalojo por
buen cumplidor deba promoverse recién al vencimiento del plazo contractual.
Justificación del art. 4l del D. Ley N' 14.384.136. La pretensión de devolución
del predio rural en casos de ex condueños del inmueble dividido o adjudicado,
encargados, guardadores y en general ocupantes a título precario, incluido co-
modato con o sin plazo. 136. 1. Las exigencias probatorias al precario desalo-
jado en la doctrina y jurisprudencia. I37.La pretensión de recuperación an-
ticipada al vencimiento del plazo del desalojo por abandono del predio rural.
138. La pretensión de recuperación del predio por incumplimiento de pago de
la renta del arriendo o porcentaje de la aparcería. 138.1 La pretensión por vía
rescisoria ordinaria. 138.2 La pretensión por vía monitoria (desalojo por mal
pagador). 139. Pretensión de cobro de rentas por vía del juicio ejecutivo y su
acumulación con el desalojo por mal pagador. 140. Las pretensiones de clausu-
ra del proceso de desalojo por mal pagador o de reforma del plazo de desalojo
por mal pagador. 141. Pretensión de cobro de rentas pendientes por vía del
juicio ordinario y otros daños y perjuicios por incumplimiento (arts. 546.6 del
C.G.P. y arts. 1816 y 1823 del C. Civil). t42.La pretensión de revisión judi-
cial de la renta o del porcentaje en la aparcería predial. 143. Pretensión del
arrendatario de renuncia al plazo contractual por aumento del precio fijado
judicialmente. I44. Pretensión de rescisión de contrato por otros incumpli-
mientos que el pago. 144.1. La rescisión por arrendatario contum az 144.2. La
pretensión de rescisión contractual por no conservar el predio ni sus mejoras.
145. Pretensión de entrega efectiva del predio (lanzamiento) y la situación
de las cosechas pendientes. 145.1 La situación de las cosechas pendientes
y el principio de la buena fe contractual. 146. Pretensión del arrendatario
al cobro de las mejoras. 147. La pretensión de devolución del predio rural
en los contratos nulos por falta de solemnidad, situaciones convenciona-
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les no autorizadas y simulación (art.10). 148. Reclamaciones de multas,,u
otras penalidades previstas legalmente. I49. Otras pretensiones, inclüso
voluntarias. 150. Elementos subjetivos de las pretensiones especiales en
materia de arriendos y aparcerías prediales. Legitimación activa y pasiva.
lSl.Exigenciasdocumentales. ..:..... 168

D. Las pretensiones en los contratos exceptuados del régimen estatutario

1,52. La pretensión de recuperación del predio en los contratos exceptuados
del régimen estatutario (pastoreo menores a 12 meses con tenencia total o
parcial del predio, de arrendamiento por una sola cosecha y mejoramiento de
pasturas y semilleros). 152.1 El caso particular de la sociedad civíI. 152.2La
pretensión de recuperación de los pr,edios en los arriendos de terrenos foresta-
les con tal destino . . . 192

E. Régimen de los arrendamientos excluidos

153. El régimen especial de recuperación de predios y otras pretensiones en
los arrendamientos de los Fideicomisos lecheros promovidos por el M.G.A.P.
(ley n" 19.054) 193

F. Aspectos de jurisdicción y competencia

154. Generalidades. 155. El problema de la naturaleza de la competencia asig-
nada por el art. 36 del D. Ley No 14.384. 156. Aspectos recursivos t94

Capítulo III
LAS RELACIONES CONTRACTUALES DE ACCESO

A LAS AGUAS EN LA AGRICULTURA
1. Ubicación del tema en el plano legislativo. El Código de Aguas y las leyes
de riego. 2. Ciertas premisas del sistema jurídico de las aguas sobre el que se

asientan los negocios relativos a su acceso con fines agrícolas. 3. Breve refe-
rencia a las modalidades de relaciones jurídicas de acceso a las aguas. 4. La
posibilidad del suministro de aguas del dominio público entre particulares.
5. Los negocios jurídicos con prestaciones de riego o de suministro de agua
para riego. 6. Elementos constitutivos de Ia relación jurídica de suministro
de agua para riego. Caracterizacíón.7. Et suministro de agua. Naturaleza y
contenido. Las dos modalidades de suministro de agua. 7.1. El suministro de
agua mediante un derecho subordinado o derivado (servicio parcial). 7.2. El
suministro de agua mediante un servicio de riego. 8. Los requisitos legales
para el perfeccionamiento del negocio. 9. Existencia de un Título administra-
tivo sobre el agua. 9.1. La individualización de los predios a regar. 10. Auto-
rización administrativa. Los variados problemas que ocasiona. La distinción
entre la concesión y en el permiso. 10.1. sigue. I0.2.La ausencia de autoriza-
ción para suministrar aguas en caso del concesionario. Consecuencias sobre el
negocio. 10.3. Las consecuencias de la falta de autorización en relación a terce-
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