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RESUMEN:

El contrato de arrendamiento es tan antiguo como la propiedad, encontrandose
entre aquellos que han tenido mas trascendencia en el tiempo, siendo regulado
por el Derecho Romano entre los principales contratos consensuales. En
nuestro pais antes del triunfo de la Revolucion se empled para la explotacion
del hombre por el hombre y después de ésta, para el beneficio de todos los
hombres, al utilizar las tierras para el desarrollo de planes agropecuarios y

azucareros de la nacion.

El trabajo de investigacion recorre el devenir histérico-juridico del contrato de
arrendamiento, con especial énfasis en el agrario de las décadas de los afos
60 y 70 del pasado siglo en nuestro pais, con sus imperfecciones y solucion
legal a la violacion constitucional y de derecho civil supletorio, al existir
irrespeto del articulo 19 de la Constitucion! sobre la propiedad de los
agricultores pequefos, que en aquellos momentos histéricos respondieron el
llamado de la Revolucion para el desarrollo econémico-social de nuestra

sociedad socialista.

En el articulo 309 del Cédigo Civil cubano? se expresa y cito “mediante el
contrato se constituye una relacién juridica o se modifica o extingue la
existente”, en relaciéon con su articulo 3123 que regula el principio de la
autonomia de la voluntad y cito: “en los contratos las partes pueden establecer
los pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente ...”, previendo
en su articulo 111c)* la extincion, existiendo reclamaciones para ejercer estos
derechos que concluyen en la jurisdiccion agraria, necesitando la apertura a la

via judicial al amparo del articulo 120 de nuestra Constitucion®.

1 Constitucion de la Republica de Cuba proclamada el 24 de febrero de 1976, tal como fue
reformada por la Asamblea Nacional del Poder Popular en el XI Periodo Ordinario de Sesiones
de la Ill Legislatura celebrada los dias 10, 11 y 12 de Julio de 1992, Gaceta Oficial de la
Republica de Cuba, Edicién Extraordinaria No. 7, de 1ro de agosto de 1992.

2 Ley No. 59:"Cdadigo Civil” de 16 de julio de 1987, Gaceta Oficial de la Republica de Cuba,
Edicion Extraordinaria No. 9 del 15 de octubre de 1987.

3 [dem articulo 312.

4 [dem articulo 111c)

5 Vid. Constitucion de la Republica de Cuba.
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Introduccion.

La Ley de Reforma Agraria, de 17 de mayo de 19598, proscribié el latifundio,
entregando la propiedad de la tierra a quienes la trabajaban, eliminando la
aparceria y la explotacion proveniente de su uso, nacionalizando el Gobierno
Revolucionario mediante expropiacion o confiscacion, de acuerdo al caso, las
areas superiores a los limites previstos en esta horma, y en la Ley de Reforma
Agraria de 3 de octubre de 19637, iniciandose la estatalizacion de la tierra,

como fundamento del desarrollo econémico y social del pais.

En esta segunda etapa, a finales de la década del 60 y principios de los afios
70 del pasado siglo, es donde centramos el eje de este proyecto investigativo,
cuando el Estado, representado por el Instituto Nacional de Reforma Agraria
(LN.R.A)) inicia el proceso de arrendamiento de fincas rdsticas, como
mecanismo para utilizar la tierra propiedad de agricultores pequefios que no
alcanzaban su maximo de explotacién, o incapacitados de aprovechar la
totalidad de la misma, mediante la via de renta o subsidio en algunos casos, y
la compraventa de tierras en otras, destacandose el pago de subsidio como

una especie de arrendamiento.

Inicialmente este proyecto fue de gran valia para la economia nacional, por
ejemplo en nuestra provincia, mas del 60 % de las tierras donde se encuentra
la Empresa Pecuaria “El Tablén”, del municipio de Cumanayagua, son
propiedad de estos arrendadores, sin soslayar su aporte social, pues los
mismos recibian prestaciones econémicas como una renta mensual, se les
autorizd trabajar un area para su autoabastecimiento, mejoras en sus
viviendas, y en calidad de vida de forma general, aunque no podemos hablar
de un contrato de arrendamiento agrario propiamente dicho, pues técnicamente
ni sus elementos personales, reales, ni su objeto pueden dotarlo de tal

calificacion.

6 Gaceta Oficial de la Republica, Edicion Extraordinaria Especial No.7, de 3 de junio de 1959.
7 Gaceta Oficial de la Republica, Edicion Extraordinaria Especial No.1, de 3 de octubre de
1963.



El contrato de arrendamiento se reconoce como uno de los contratos mas
tipicos del Derecho Agrario, pues permite ubicarse entre sus instituciones
tradicionales, pero al que se refiere este proyecto es el de tierras,
distinguiéndolo del arrendamiento de otros bienes agropecuarios con la misma

finalidad del incremento del producto agricola.

Refieren Massart y Sanchez Hernandez que ‘el arrendamiento agrario se
considera como la cesién temporal de una finca para su aprovechamiento

agricola, pecuario o forestal a cambio de un precio o renta’®.

El Cdédigo Civil cubano® en su articulo 389 establece y cito:” por el contrato de
arrendamiento el arrendador se obliga a ceder al arrendatario un bien
determinado, para su uso Yy disfrute temporal, por el pago de una cantidad de
dinero, también determinada”, situacién de derecho que se desvirtua en
materia agraria, y deja en estado de indefension, con la muerte de uno de los
titulares, al copropietario agrario supérstite y sus herederos, a tenor de las
Disposiciones Especiales Séptima y Octava del Decreto Ley No. 125/911° que
mandata su cancelacion y traspaso al Estado cubano de la tierra y los bienes
agropecuarios, con independencia de las personas que tengan derecho a
cobrar su precio, incluyendo el conyuge en la parte que le corresponda en la

comunidad matrimonial de bienes.

Después de 1990, el arrendamiento de tierras se constituye en una
responsabilidad estatal, debido a que el Estado viene obligado a pagar

mensualidades vitalicias a los arrendadores, “... que gravitan 27 millones de
pesos anuales sobre el presupuesto nacional...”'!, aln cuando la tierra se

encuentre ociosa o deficientemente explotada.

8 MASSART Alfredo y SANCHEZ HERNANDEZ, Angel, “Manual de Instituciones EURO-
LATINOAMERICANOQ”, Edizioni ETS-Pisa, Italia, 2001, p. 250.

9 Ley No. 59: “Cdédigo Civil”’, de 16 de julio de 1987, Gaceta Oficial de la Republica, Edicion
Extraordinaria No. 9 de 15 de octubre de 1987.

10 Decreto Ley No. 125:"Régimen de posesion, propiedad y herencia de la tierra y bienes
agropecuarios”, de 30 de enero de 1991, Gaceta Oficial de la Republica Edicién Extraordinaria
No. 1 de 30 de enero de 1991.

11 NAVARRETE ACEVEDO Cratilio R. “Apuntes sobre Derecho Agrario Cubano”, Impreso por
Unidad de Produccion No.1, Imprenta “Andre Voisin”, Empresa Nacional de Produccién del
Ministerio de Educacién Superior, La Habana, 1988, p.131.



En nuestros dias este proceso de arrendamiento y desarrendamiento de tierra
ha tenido un tono diferente, dada las situaciones cambiantes desde Ilo
econdmico Yy lo social, comprobandose que la falta de actualidad de la norma y
los cambios que operan en el sector agrario, ha traido consigo que este
proceso lejos de las ventajas que ofrecia las partes intervinientes en sus inicios
en el mal llamado “contrato de arrendamiento”, no se corresponde con la
realidad social, evidencidndose afectaciéon para el arrendatario, el Estado
cubano, representado por el Ministerio de la Agricultura, y el arrendador, el

agricultor pequefio.

Considero que como todas las ciencias, el Derecho es dindmico, por lo que
siempre debe de estar sujeto a revision y los contratos agrarios no pueden ser
la excepcidn. Resulta de vital importancia analizar si a lo largo de estos afios
del triunfo revolucionario han cumplido su cometido, o si merecen someterse a

un proceso de renovacion y adecuacion.

Por lo antes expuesto, no puede pasarse por alto su origen, su desarrollo, su
tradicion de lo que es y ha sido la justicia agraria en nuestro pais. Las
concepciones modernas acerca del Derecho Agrario defienden una
independencia, no solo doctrinal y académica sino también legislativa, siendo
nuestro criterio que el estudio sobre cualquier figura juridica en esta materia,

resulta verdaderamente polémica en nuestro derecho positivo.

Rememorando al agrarista Ballarin Marcial en sus definiciones en cuanto a la
importancia de esta materia del Derecho, cito, “El Derecho Agrario no es un
ajedrez precioso de conceptos, distinciones y sutilezas. Para mi es algo mas
importante: constituye el instrumento que los juristas debemos elaborar para la

solucién de los problemas de la tierra “12

El arrendamiento de fincas rasticas en Cuba esta ordenado por el Derecho
Administrativo, en el mismo interviene el Ministerio de la Agricultura en funcion

administrativa, como sujeto de las relaciones juridicas que se cobijan bajo el

12 BALLARIN MARCIAL, Alberto, “Derecho Agrario. La Constitucion de 1978 y la Agricultura”,
Editorial Revista de Derecho privado, segunda edicion, Madrid, Espafia, 1978, p. 541.
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mando de ese subsistema y donde los sujetos no estaran en un plano de
igualdad, sino que tendran una posicion juridicamente diferente dentro de la
relacion. Sefala el Doctor Andry Mantilla que “en la mayoria de los casos la
entidad que realiza funciones administrativas, asumira una posicion

cualitativamente superior, por su mision de satisfacer el interés colectivo™s3.

Esta desigualdad prevista por el Derecho Administrativo, resalta en el Derecho
Agrario cubano a partir de las facultades conferidas al Ministerio de la
Agricultura por el Decreto Ley No. 67:"De reorganizacién de la Administraciéon
Central del Estado”, de 19 de abril de 1983'4, y posteriormente ratificadas por el
Decreto Ley No. 125:"Régimen de posesion, propiedad y herencia de la tierra y
bienes agropecuarios”, de 30 de enero de 1991%°, donde en su Disposicién
Especial Primera establece que este Organismo es el facultado para autorizar

la transmision y adquisicion de la tierra propiedad individual o cooperativa.

Lo expresado anteriormente también es ratificado por el Decreto Ley No. 147:
” De la reorganizacion de la Administracion Central del Estado”, de 21 de abril
de 19941, referido a la reorganizacion de las funciones de los organismos, asi
como mas recientemente, el Acuerdo No. 3183, de 7 de agosto de 1997, del
Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros, establece que el Ministerio de la
Agricultura es el encargado de:

a) dirigir y controlar la politica del Estado y Gobierno sobre la produccién
agropecuaria y forestal para la satisfaccion de las necesidades alimentarias de
la poblacion, la industria y la exportacion;

b) ejecutar el registro de la propiedad y posesion de la tierra, tractores y
maquinas agricolas autopropulsadas, controlando el fondo de tierra agricola del
pais y la jurisdiccion de la misma.

c) gestionar la conservacién, mejoramiento y manejo sostenible de los suelos

y uso de los fertilizantes;

13 Colectivo de Autores, “Temas del Derecho Administrativo Cubano”, Tomo |, Editorial Félix
Varela, La Habana, 2006, p.176.

14 Gaceta Oficial Edicién Extraordinaria No. 9, de 19 de abril de 1983.

15 Gaceta Oficial, Edicién Extraordinaria No. 1, de 30 de enero de 1991.

16 Gaceta Oficial, Edicién Extraordinaria No. 2, de 21 de abril de 1994.



d) implementar la proteccion del territorio nacional de la introduccion y difusion
de plagas y enfermedades de las plantas y logrando un estado fitosanitario
satisfactorio en el pais, ejerciendo el registro y control del uso de plaguicidas
quimicos, biolégicos y naturales;

e) dirigir la proteccion del territorio nacional de la introduccién de
enfermedades de origen animal y lograr un estado de salud animal satisfactorio
en el pais, registrando y controlando el uso de las materias primas, productos y
subproductos para estos fines y medicamentos de uso veterinario;

f) controlar el patrimonio ganadero del pais, registrando el ganado mayor, las
razas puras y sus cruzamientos y el estandar morfolégico de las diferentes
especies;

g) implementar la politica del desarrollo genético, la preservacion del
genofondo de la especie animal de la fauna doméstica y silvestre;

h) gestionar el aprovechamiento y uso del patrimonio agroforestal incluyendo
los frutales y la administracion del fondo nacional y forestal;

i) promover el desarrollo de los sistemas de mecanizacion, riego y drenaje
agricola, validando la introduccion de nuevas tecnologias y su eficiente
explotacion, estableciendo las regulaciones para su asistencia técnica;

j) dirigir la implementacién de la politica de prospeccion, conservacion,
introduccién, mantenimiento, documentacién y utilizacién de los recursos
fitogenéticos y de semillas en el pais; atribuciones que entre otras, con esta
redaccion se propone modificar por este organismo al Comité Ejecutivo del
Consejo de Ministros?’.

Esto evidencia, sin lugar a dudas segun Velazco Mugarra, “que el Ministerio de
la Agricultura, constituye en si mismo una jurisdiccion gubernativa especial para
la decisién de los asuntos que surjan con motivo del uso y explotacion de la
tierra y de los bienes agrarios, asi como el proceso de producciéon del agro e

incluso la conservacion y mejoramiento del medio.”™®

7 “Indicaciones sobre la organizacién para la implantacion del perfeccionamiento en el

Ministerio de la Agricultura”, del Ministro de la Agricultura, pp-6 y 7, de 28 de enero de 2014.

18 VELAZO MUGARRA Miriam, “La modernizacién del proceso agrario y su posible incidencia
en Cuba”, Trabajo de Investigacién en la Especialidad de Derecho Civil y Patrimonial de
Familia”, La Habana, 2004, p. 50.



Encontramos como antecedente a la regulacion normativa del arrendamiento
de fincas rusticas en Cuba, a partir del triunfo de la Revolucion Cubana, el 1ro
de enero de 1959, en la Resolucion No. 120 del Presidente del Instituto
Nacional de Reforma Agraria, de 20 de abril de 1966°, donde se autorizaba la

“

compraventa de fincas rusticas, pero “... escapaban tierras en manos de
particulares de connotado interés estatal, se acudio a la via del subsidio o el
pago de compensaciones al campesino por el uso de su tierra, en un especie
de arrendamiento y con el supremo objetivo de crear, y ampliar en otros casos,

los Planes Integrales.20”

Posteriormente los Acuerdos nimeros 1272 y 12732, de 30 de septiembre de
1982, regulaban entre sus aspectos, proceder a los desarrendamientos
mediante un andlisis individual con cada campesino, respetando siempre el
principio de la voluntariedad, asi como el traspaso a la seguridad social de los

pagos que venian efectuandose con caracter vitalicio.

Las normas legales que sucedieron estos acuerdos en sus disposiciones
especiales, regularon el tratamiento a aquellas areas que pertenecian a
agricultores pequeiios que arrendaron sus tierras al Estado y solo se paga el
precio legal de ésta al heredero que demuestre la dependencia econdémica del
causante. El arrendamiento de tierras en Cuba se convirtio en la transmision
del dominio pleno de la finca rastica efectuada por el propietario a favor del
Estado.

Tal como refrenda el Cédigo Civil vigente en Cuba desde 1988, en su articulo
466 se consigna: “El derecho de sucesion comprende el conjunto de normas

que regulan la transmision del patrimonio del causante después de su muerte”.

La doctrina reconoce a la tierra como sustento vital que posee y al resto de los

bienes directamente vinculados a ella, ya sean los instrumentos de labor o los

19 Gaceta Oficial Edicion Ordinaria No. 3, de 20 de abril de 1966.

20 NAVARRETE ACEVEDO Cratilio R. “Apuntes... pp. 129 y 130.

21 Acuerdos numeros 1272 y 1273: “Compra y desarrendamiento de finca a los agricultores
pequefos”, del Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros, de fecha, de 30 de septiembre de
1982.
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frutos que de ella emanan, como parte del patrimonio de cualquier persona y
en consecuencia, la inmensa mayoria de las legislaciones refrendan su
transmision mortis causa dentro de la masa hereditaria. Es por ello que al
analizar genéricamente los bienes cuya propiedad puede adquirirse por
sucesién mortis causa, debemos de incluir a la tierra y demas bienes con ella

relacionados.

La legislacion nacional reconoce numerosas normas reguladoras de la
transmision de la propiedad las cuales por supuesto han contenido en su
articulado la sucesién pos-mortem y en todos los casos han mantenido el
aludido principio de obligatoriedad en la explotacion agraria para poder ser
sujetos de la adjudicacién hereditaria. Sin embargo, las tierras sujetas al pago
de renta, compensacion o subsidio y que constituyen el objeto del contrato de
arrendamiento suscrito entre el Estado y el agricultor pequefio, tiene un
tratamiento diferente en el régimen de herencia de la tierra y bienes
agropecuarios, en este caso los herederos del arrendador, como se ha referido,
solo tienen derecho al cobro del precio legal de la tierra, si demuestran

dependencia econémica.

El bloqueo econémico impuesto por Estados Unidos a Cuba desde el triunfo
revolucionario con efectos negativos en la economia, la crisis econémica
internacional que contribuy6 a la subida de los precios de los alimentos y las
pérdidas sufridas por los huracanes que azotan periddicamente a la nacion,
condujeron a la direccidn del pais a adoptar medidas encaminadas a elevar la
produccion de alimentos y a reducir importaciones, promulgandose en este
marco el Decreto Ley No. 259, de fecha 10 de julio de 200822 y su reglamento,
el Decreto No. 282, de fecha 27 de agosto de 20082, tal y como fueron
modificados por el Decreto Ley No.300, de 20 de septiembre de 2012%* y su

reglamento, el Decreto No. 304, de 25 de septiembre de 20122%°, teniendo mas

22 Decreto Ley No. 259: “Sobre la entrega de tierras ociosas en usufructo”, de fecha 10 de julio
de 2008, Gaceta Oficial de la Republica, Edicion Extraordinaria No. 24, de 11 de julio de 2008.
23 Decreto No. 282:"Reglamento para la implementacién de la entrega de tierras ociosas en
usufructo” de fecha 27 de agosto de 2008, Gaceta Oficial de la Republica, Ediciéon Ordinaria
No. 30, de 29 de agosto de 2008.

24 Gaceta Oficial Edicion Ordinaria No. 45, de 22 de octubre de 2012.

25 Gaceta Oficial Edicién Ordinaria No. 45, de 22 de octubre de 2012.



recientemente sus actualizaciones en el Decreto Ley No. 311: “Modificativo del
Decreto Ley No. 300/2012 sobre la entrega de tierras estatales ociosas en
usufructo”, de 10 de julio de 2013%¢ y en el Decreto No. 319:“Modificativo del
Decreto No. 304, Reglamento del Decreto Ley No. 300: “Sobre la entrega de

tierras estatales ociosas en usufructo”, de 4 de diciembre de 2013%7.

Debo significar que en sus articulados se consigna que no se entregaran tierras
arrendadas en usufructo, validando esta disposicion legal el “contrato”
inicialmente pactado entre el agricultor pequefio como arrendador y el Estado
como arrendatario, aunque en el referido Decreto Ley No. 300 en su
Disposicion Especial UNICA establece y cito: “Se autoriza excepcionalmente a
constituir usufructo sobre tierras... de arrendadores que fallezcan,...” (Fin de la

cita).

Problema cientifico: Existe alto grado de inconformidad con el tratamiento
juridico a las tierras y bienes agropecuarios de los agricultores pequefios

fallecidos, que arrendaron sus tierras al Estado.

Objetivo general: Valorar el tratamiento juridico que reciben las tierras y
bienes agropecuarios pertenecientes a agricultores pequefios que arrendaron

sus tierras al Estado.

Objetivos especificos:

1. Caracterizar desde la perspectiva del Derecho Comparado, las
legislaciones que incluyen el arrendamiento de tierra vigente en
diferentes paises.

2. Explicar la teoria de la sucesion mortis causa en el caso de agricultores
pequenos que arrendaron sus tierras al Estado.

3. Analizar el tratamiento que reciben las tierras y bienes agropecuarios
pertenecientes a agricultores pequefios que arrendaron sus tierras al
Estado.

26 Gaceta Oficial Edicion Extraordinaria No. 4, de 17 de enero de 2014.
27 Gaceta Oficial Edicion Extraordinaria No. 4, de 17 de enero de 2014.



Los métodos a aplicar en el desarrollo del trabajo:

1. Deductivo — Inductivo: Partiendo de lo general, aplicarlo al hecho
concreto de la investigacion, llegando a conclusiones, interrelacionando
ambos (de lo general a lo particular y viceversa), determinando las
limitaciones que provocaron el problema.

2. Juridico — Doctrinal, dado que se trabajé con la bibliografia existente
sobre el tema, teniendo en cuenta criterios doctrinales y posiciones en
torno al contrato de arrendamiento;

3. Derecho Comparado: A través de la legislacion de diferentes paises, se
defini6 aquellos elementos que son Utiles para la investigacion, los
puntos de contacto y las diferencias;

4. Histérico—Logico: Utilizacion de la historia para marcar hitos,
demostrando como se ha evolucionado en la regulacién de las
relaciones agrarias y la necesidad de transformarlas en concordancia
con la dindmica actual,

5. Exegético — Analitico: Se realizd un estudio de las legislaciones

existentes relacionadas con la materia;

Poblacién y muestra: Las unidades de andlisis seran agricultores pequefos
arrendadores y familiares de los fallecidos de diferentes zonas del municipio de
Cumanayagua, a los cuales, mediante encuestas se verificaran las preguntas

debidamente conformadas en el Anexo 1.

Como operadores del Derecho Agrario consultamos funcionarios del Ministerio
de la Agricultura, y otros operadores de la materia con mas de 5 afios de

experiencia en la misma.

El trabajo cuenta con dos capitulos, el primero dedicado al marco tedrico donde
se abordara la institucién del arrendamiento de tierras, naturaleza juridica, sus
elementos y clasificacion en la que se enmarca, sus antecedentes nacionales;

papel que juegan las normas de ordenacion y el debate actual en torno al tema,



asi como el analisis del contrato de arrendamiento desde la perspectiva del

Derecho Comparado.

El segundo capitulo se dedica al proceso de desarrendamiento y el tratamiento
que reciben los herederos de los arrendamientos; la regulacion contenida en
las Disposiciones Especiales Séptima y Octava del Decreto Ley No. 125/9128
concluyendo con una valoracion de las areas arrendadas con la aplicacion del
precitado Decreto Ley No. 300%° que se abordara con los resultados de las
técnicas investigativas empleadas las que se analizaran en el ambito de
nuestro ordenamiento juridico, realizando propuestas encaminadas a
perfeccionar las normas de ordenacion de la materia, teniendo ademas en

cuenta los cambios en la economia cubana.

El tema del régimen juridico del arrendamiento de tierras y su correcta
uniformidad en el contexto legal, sin lugar a dudas traera consigo soluciones
justas al garantizar la equidad procesal, el derecho de los propietarios
arrendadores vivos, y por causa de su muerte, el derecho de sus herederos asi

como la explotacién adecuada de estas tierras.

28 Vid. Decreto Ley No. 125:"Régimen de posesion, propiedad y herencia de la tierra y bienes
agropecuarios”, de 30 de enero de 1991, Gaceta Oficial de la Republica Edicién Extraordinaria
No. 1 de 30 de enero de 1991.

29 Vid, Gaceta Oficial, Edicién Ordinaria No. 45, de 22 de octubre de 2012.
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CAPITULO 1: FUNDAMENTOS TEORICOS DOCTRINALES EN TORNO AL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS.

1.1.- Lainstitucién juridica del contrato. 1.2.- El principio contractual de la
autonomia de la voluntad. 1.3.- El contrato agrario de arrendamiento de
fincas rusticas. Su naturaleza juridica y clasificacion. 1.4.- El contrato

agrario de arrendamiento en el Derecho Comparado.

1.1.- Lainstitucién juridica del contrato.

En cuanto al contrato como institucion juridica, sefiala Delgado Vergara “..las
nuevas normas del alcance regional, e internacional en materia contractual
conlleva a la urgente necesidad de la datacion de las legislaciones nacionales,
y a la eliminacibn de vacios legislativos que propicien la creacién

jurisprudencial del Derecho con las ventajas y peligros que ello acarrea™o.

Sostiene Lépez Escobar el contrato como “un acto juridico bilateral, una
manifestacion exterior de voluntad tendiente a la produccién de efectos de
derecho sancionados por la ley, es una doble manifestacién de voluntad: la de
los contratantes que se ponen de acuerdo; como acto juridico es pues bilateral
(o plurilateral) pero a fin de evitar confusiones debemos advertir desde ahora
gque ya como contrato podria ser bilateral o unilateral, segin genere

obligaciones a cargo de ambos contratantes™!.

Expone Delgado Vergara criterio al cual nos acogemos “... cualquier intento de
definir el contrato no puede prescindir de dos ideas fundamentales: la voluntad

y la relacién juridica obligatoria. Con razén se afirma que es el contrato la

30 DELGADO VERGARA, Teresa, “Derecho de Contratos. El negocio juridico contractual’,
Tomo |, Editorial Félix Varela, La Habana, Cuba, 2006, p.15.

31 LOPEZ ESCOBAR J.G. “Excepciones y defensa a un contrato de adhesién y su ejecucion’,
Biblioteca Digital del CIABO, p. 11
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principal fuente de obligaciones, en tanto es el poder jurigeno de la voluntad
humana. el que crea un vinculo obligacional en el que las partes quedan
inmersas porque asi lo han decidido; pero ademas pueden, en virtud de la
fuerza de sus voluntades, modificar o extinguir tal vinculo del mismo modo que

lo hicieron nacer a la vida juridica, o sea, de manera concordante y bilateral’?2.

Siendo “el contrato, latus sensu, todo acuerdo de voluntades tendentes a

producir efectos juridicos™s3.

En el articulo 309 del Cddigo Civil cubano3* se expresa y cito “mediante el
contrato se constituye una relacién juridica o se modifica o extingue la
existente”. Aunque el legislador cubano no hace referencia expresa al término
obligacion, es obvio que es a este tipo de relacion juridica a la que se refiere,

toda vez que el contrato es la fuente principal de las obligaciones.

En el referido Cadigo no se define el concepto de contrato, solo consigna sus

efectos, o sea, creacion, modificacion y extincion de las obligaciones.

1.2.- El principio contractual de la autonomia de la voluntad.

Con el auge del individualismo y del liberalismo econémico del siglo XXI, surgi6
la autonomia de la voluntad al amparo de la teoria del Contrato Social de Juan
Jacobo Rousseau, quien creia en la voluntad natural del individuo y en la
necesidad de limitar por el pacto social la libertad, solo para conservar esta.
Constituy6 este principio la base del sistema liberal, encontrandose sus
antecedentes en la Revolucion Francesa y en especial en Rousseau quien

expreso6 ‘“renunciar a la libertad, es renunciar a la calidad de los hombres”.35

32 DELGADO VERGARA, Teresa, op.cit. p.6.

33 vid. LASARTE, Carlos, “Principio de Derecho Civil”, Tomo 3, Editorial Trivium, Cuarta
Edicion, Madrid, Espafia, p.5.

34 Ley No. 59:"Cédigo Civil” de 16 de julio de 1987, Gaceta Oficial de la Republica, Edicién
Extraordinaria No. 9 del 15 de octubre de 1987.

35 ROUSSEAU, Juan Jacobo, “Obras escogidas”, Editorial ciencias Politicas, Instituto Cubano
del Libro, La Habana, Cuba, 1979, p. 603
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Entendiéndose por autonomia de la voluntad en su concepto mas alto, el poder
reconocido a la persona, para el ejercicio de sus facultades, dentro del espacio

de libertad que le pertenece como sujeto de Derecho, sea con el propésito de
crear reglas para si o respecto a los demas con la consiguiente responsabilidad
en su desemperio en la vida social. Para Valdés Diaz “... la autonomia privada
es el poder conferido por el ordenamiento juridico a la persona para que
gobierne sus propios intereses o0 atienda sus necesidades dentro de

determinados limites, de la cual el negocio juridico es maxima expresién”36

El contrato de arrendamiento es considerado en la Doctrina cubana como un
contrato agrario atipico. La importancia de los contratos atipicos para Ojeda
Hernandez “esta no solo en que llevan implicito el reconocimiento de la
autonomia de la voluntad y la libertad contractual, sino en que son los que
permiten, en definitiva el desarrollo econdmico y social, dando respuesta a las

nuevas formas y exigencias de la comercializacién”’

“La doctrina reciente considera que la tipicidad puede venir impuesta por la ley
0 por los usos y costumbres, de manera que se puede hablar de una tipicidad
legal y una tipicidad social, dada por el hecho de que algunos contratos existen
primeros con caracteristicas particularidades en la realidad social de una época
antes de que el legislador los regule”.38 De lo anterior se deduce la necesidad
que existid, de que el contrato agrario de arrendamiento, se hubiera regulado
en su momento al amparo del principio de la autonomia privada y de la
autonomia contractual para que el ordenamiento juridico le hubiera dado

proteccion conforme a su funcién econémica y social.

En la sociedad contemporanea existe una limitacion cada vez mayor, de la
autonomia de la voluntad en la determinacién de las clausulas del contrato,
debido al reconocimiento de la prevalencia de la actividad de produccion

agraria respecto a la propiedad.

36 VALDES DIAZ, Caridad del Carmen, “Derecho de contratos. Teoria general de los contratos’,
Tomo |, Editorial Félix Varela, La Habana, Cuba, 2006, p. 60.

37 OJEDA RODRIGUEZ, Nancy de la C., op. cit., p.124.

38 [dem p. 124.
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El modelo de contrato “como acuerdo de voluntades libremente concertadas,
resultados de tratos, discusiones y deliberaciones es propio de una
contratacion esporadica tipica de la economia artesanal, agraria o industrial a

pequena escala”.3?

En el contrato de arrendamiento de tierras en Cuba, Unicamente las partes
contractuales son el Estado y el agricultor pequefio. Se registraba en las
planillas del control, por el Registro de Tenencia de Tierra, que se encuentra en
las oficinas del Centro Nacional de Control de la Tierra, por lo que es apreciable
que en la realizacion del mismo se quebranta el principio de la autonomia de la
voluntad, pues no ofrece el Estado al arrendador el término a establecerse en
el contrato y las normas agrarias actuales, digase Disposiciones Especiales
Séptima y Octava del Decreto Ley N0.125-91%° cercenan el derecho del
copropietario supérstite y demas herederos cuando la extincion del contrato
tenga lugar por razén del fallecimiento del arrendador o uno de ellos.

La utilizacion de los contratos en el Derecho Agrario implica la observaciéon de
los principios basicos de esta institucion. En este sentido no debe vulnerarse en
las relaciones contractuales agrarias los principios basicos de la autonomia de

la voluntad, el justo equilibrio entre las partes y la buena fe.

El Codigo Civil cubano regula el principio de la autonomia de la voluntad en el
articulo 312%' y cito: “en los contratos las partes pueden establecer los pactos,
clausulas y condiciones que tengan por conveniente, salvo disposicion legal en
contrario”. De lo anterior se deduce que la ley es la Unica limitacién a la libertad
contractual y que la autonomia de la voluntad tiene valor como principio general

del Derecho.

El contrato de arrendamiento de tierra en Cuba, con sus deficiencias antes

enumeradas y que por ello no puede reconocerse como un contrato tipico, tuvo

39 DELGADO VERGARA, Teresa, op.cit. p.12.

40 Vid, Disposiciones Especiales Séptima y Octava del Decreto Ley No. 125:"Régimen de
posesién, propiedad y herencia de la tierra y bienes agropecuarios”, de 30 de enero de 1991,
Gaceta Oficial de la Republica, Edicion Extraordinaria No. 1 de 30 de enero de 1991.

4L articulo 312 de la Ley No. 59:"Cdadigo Civil” de 16 de julio de 1987, Gaceta Oficial de la
Republica, Edicion Extraordinaria No. 9 del 15 de octubre de 1987
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su aplicacion hasta el afio 1982, cuando se promulgan los Acuerdos No0.1272 y
1273%? estableciendo la compra de fincas a los agricultores pequefios y la
prohibicion de realizar nuevos arrendamientos, no obstante la regulacion
posterior a la tenencia de las tierras arrendadas incluye la franca violacién del
principio de la autonomia de la voluntad, pues ni el arrendador sobreviviente ni
sus herederos, en caso del fallecimiento pueden rescindir el contrato de
arrendamiento a los fines de adquirir nuevamente sus tierras y que le sean
cancelado el pago que venian recibiendo, muy por el contrario no da la
posibilidad lo actualmente regulado al heredero del agricultor pequefio
(arrendador fallecido) de recuperar el bien objeto del contrato, solo se concede
el derecho al cobro del precio legal de la tierra a los herederos que reconocen
los articulos 21 y 22 del Decreto Ley N0.125-914%.

A modo de resumen, segun Acebal Quesada, la autonomia de la voluntad
“comprende la facultad para contratar (independencia para concertar o no el
contrato y escoger la persona con quien se va a contratar) y la libertad
contractual y a su vez, la libertad de forma y contenido dentro de la esfera de la
legalidad.™*

La autonomia de la voluntad, como principio general del Derecho y cito a Pérez
Gallardo “el valor de la autonomia de la voluntad tiene su mas firme punto de
apoyo en el hecho de considerarse como una manifestacion de la libertad de la
persona cuyo reconocimiento por ley positiva se impone. La autonomia solo es
tal en el campo de las leyes dispositivas, en el terreno de las prohibitivas e

impositivas solo cabra heteronimia.”*®

42 Vid, Acuerdos numeros 1272 y 1273: “Compra y desarrendamiento de finca a los agricultores
pequenos”, del Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros, de fecha, de 30 de septiembre de
1982.

43 Vid, Decreto Ley No. 125:"Régimen de posesion, propiedad y herencia de la tierra y bienes
agropecuarios”, de 30 de enero de 1991, Gaceta Oficial, Edicion Extraordinaria No. 1, de 30 de
enero de 1991.

44 ACEBAL QUESADA, Ozara Maria, “Algunas reflexiones sobre la conformacién de los
contratos mercantiles”, Boletin de la Organizacién Nacional de Bufetes Colectivos No. 24, La
Habana, Cuba, 2006.

45 PEREZ GALLARDO, Leonardo “Lecturas de Derecho de obligaciones y contratos”, Editorial
Félix Varela, La Habana, 2000, p. 254.
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1.3.- El contrato agrario de arrendamiento de fincas rusticas. Su

naturaleza juridica y clasificacion.

El contrato de arrendamiento es tan antiguo como la propiedad, encontrandose
entre aquellos que han tenido mas trascendencia en el tiempo, siendo regulado
por el Derecho Romano entre los principales contratos consensuales, y se
conocia como la locatio conductio. “El arrendamiento (locatio conductio) era un
contrato consensual, bilateral perfecto, de buena fe, oneroso, el uso temporal
de una cosa o la prestacion de determinados servicios, 0 a la ejecucion de
determinada obra, a cambio de una determinada prestacién (pensio, merces,

renta)™e.

En Cuba el arrendamiento se rigid segun lo establecido en el Codigo Civil
espafol hasta 1933. Posterior a este afio se dictaron disposiciones que
alteraron el contenido especialmente con relacién a la duracién. El nuevo
Cadigo Civil cubano de 198747 al regular el contrato de arrendamiento, solo

reconoce como objeto de este a los bienes.

La legislacion agraria requiere de modificaciones, sin olvidar como bien refiere
Delgado Vergara “... de no abandonar en la creacion del Derecho, ni en su
aplicacion por los operadores juridicos, la concepcién tedrica de las
instituciones aunque estas hayan de ser vistas desde los prismas de la
sociedad moderna, e incluso de la que se avecina™8. El contrato es una
institucion del Derecho Civil pero la teoria general de los contratos civiles
permite comprender el fendmeno contractual en otros campos.

Los contratos agrarios son muy numerosos, por ser muy variadas las
modalidades que adoptan las partes al celebrarlos, en razon de ciertos
intereses determinados como el cultivo, forma de trabajo, entre otras. No
obstante ello es indudable que existen ciertas formas mas generalizadas que

permiten determinar una relacion juridica tipica a otro niumero considerable de

46 FERNANDEZ BULTE, Julio; CARRERA CUEVAS, Delio y YANEZ, Rosa M.,’Manual de
Derecho Romano” Tomo |, Editorial Félix Varela, La Habana, 2004, p. 165.

47 Vid Ley No. 59: “Cadigo Civil”, de 16 de julio de 1987, Gaceta Oficial de la Republica, Edicién
Extraordinaria No. 9 de 15 de octubre de 1987.

48 DELGADO VERGARA, Teresa, op. cit. p. 16.
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contratos agrarios, cuyas variantes solo se presentan en peculiaridades y

caracteristicas modales.

La doctrina reconoce como contratos agrarios fundamentales a la compraventa
de fundo, la aparceria y el arrendamiento. Estas figuras tipicas del Derecho
Agrario tienen caracteristicas fundamentales que permiten ubicar a los mismos
entre las instituciones tradicionales de esta materia. Ademas, es importante
destacar el hecho de que la naturaleza juridica de estos contratos, subsume a

la de otros muchos que solo presentan variantes circunstanciales.

Interesa en particular, para hacer el estudio de los contratos agrarios,
determinar cuales son los que presentan un numero mayor de caracteres
comunes, ya que ello permitird centrar el estudio del régimen contractual en
esta especialidad a los que presentan caracteristicas mas sefialadas. Sin
embargo conviene destacar que actualmente en la doctrina de Derecho
Agrario, se trata de aislar los elementos comunes a todos los contratos en esta
materia a fin de poder evitar hacer distingos en la fusidon de las distintas formas

gue asumen los mismos.

Mediante el contrato de arrendamiento se confiere un titulo de mero tenedor,
porque el arrendatario no tiene el titulo de propietario, sino que reconoce
dominio ajeno (del arrendador), en este caso la tierra y los bienes
agropecuarios.

“El contrato de arrendamiento es la relacion juridica agraria convencional en
virtud de la cual, una de las partes cede a la otra el disfrute de un bien
inmueble o mueble agrario por un plazo dado y la otras se compromete a pagar
por ese uso Yy disfrute un precio en dinero o su equivalente en especie, para
destinarlo al aprovechamiento agropecuario en cualquiera de sus
especializaciones y de conformidad a las normas que al efecto estatuya a la ley

agraria positiva™?°.

49 VICANCO, Antonio C, “Teoria del Derecho Agrario”, Editorial Libreria Juridica, La Plata,
Argentina, 1967, p. 427.
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“

Entre las multiples clasificaciones posibles, “.. los contratos agrarios pueden
ser clasificados en contratos conmutativos- o de cambio- y contratos

asociativos™0

En los primeros, “los conmutativos, las prestaciones son contrapuestas. Una
parte entrega a la otra un bien productivo, fundo, ganado, bosques, pasto,
capital de instalacion para realizar una actividad de produccién agraria.
Mediante estos contratos, el cedente no trasmite solo al cesionario un simple
derecho de goce sino sobre todo le cede un poder relativo al ejercicio de una
actividad para la obtencién de productos agricolas ganaderos y forestales. Por
su parte la prestacion del cesionario la constituye la contraprestacion del valor
econdémico que obtiene esa actividad productiva agraria. El cesionario asume el
riesgo de la actividad de produccion agraria. Sirva de ejemplo de tipo de
contrato conmutativo, el contrato de arrendamiento rastico. En los contratos
asociativos, las prestaciones son convergentes, de interés comun, estando una
parte del lado de la otra parte. La prestacion debida no lo es en funcién de una
contraprestacion, sino de una cooperacion en el ejercicio de la actividad
productiva agraria. Las partes participan en los riesgos para conseguir la
finalidad comun que es la produccion agraria. Sirva de ejemplo de este tipo de

contrato de aparceria rustica™?.

Otros autores a los cuales nos unimos, consideran que el arrendamiento como
contrato agrario atipico, en Cuba se incluye en la clasificacién de conmutativos
o de cambio. Siendo los conmutativos o de cambio aquellos en los que con
certeza hay que cumplir las obligaciones pactadas y las prestaciones son
contrapuestas. “Entiéndase por atipicos aquel que teniendo o no una

denominacién especial carece de una reglamentacion particular o especifica”.>?

En el contenido de la relacion juridica resultan como elementos fundamentales

del contrato agrario de arrendamiento: los sujetos, el objeto y la causa.

50 BREBBIA, F. “Manual de Derecho Agrario”, Editorial Astrea, Buenos Aires, Argentina, 992,
pp. 314 y 315.

51 SANCHEZ HERNANDEZ, Angel y MASSART Alfredo, 2001, op.cit.ps 245 y 246.
52GUTIERREZ GONZALEZ, Ernesto, “Derechos de obligaciones”, Quinta edicion, Editorial
Cajicas, Puebla, México, 1984, p.188.

18



Para Vivanco, “los sujetos que intervienen en este contrato podran ser sujetos

agrarios, uno un sujeto agrario y otro no agrario™3 .

Cuando ambos sujetos sean agrarios, el contrato se regira por las
disposiciones comunes a los contratos agrarios y sin perjuicio de los derechos
y obligaciones propias de estos sujetos. Especificamente en Cuba, los
intervinientes en este contrato son el agricultor pequefio propietario
(arrendador) y el Estado (arrendatario) representado por el Ministerio de la

Agricultura.

Como se ha expresado anteriormente, los sujetos agrarios, por el caracter que
adquieren, gozan de determinados privilegios y obligaciones independientes

del contrato que celebren.

En efecto siendo el contrato de arrendamiento una relacién juridica agraria
activa, quienes lo celebran deberan someterse al cumplimiento de ciertos
requisitos y formalidades que la ley impone por tratarse de un acto juridico de
esta materia e independientemente del caracter de uno o ambos sujetos que
intervienen. Asi por ejemplo el propietario de un predio al arrendarlo, realiza un

acto juridico en esta especialidad.

La norma agraria cubana reconoci6 la capacidad para arrendar Unicamente al
agricultor pequefio con el Estado, lo que esta prohibido en la actualidad. La
capacidad exigida ex lege para la concertacién del contrato se rige por las

reglas de los articulos 294, 39.1%°, 30: y 415, del Cddigo Civil cubano®’. No

53 VIVANCO, Antonio C, op.cit. p.427.

54 articulo 29: La plena capacidad para ejercer los derechos y realizar actos juridicos se
adquiere:

a) por arribar a la mayoria de edad, que comienza a los 18 afios cumplidos; y

b) por matrimonio del menor.

55 articulo 39: Las personas juridicas son entidades que poseyendo patrimonio propio, tienen
capacidades para ser sujetos de derechos y obligaciones.

56 articulo 41.1. Las personas juridicas para ejercer sus actividades, tienen la capacidad que
determinen la ley y sus estatutos o reglamentos.

57 Vid Ley No. 59: “Cadigo Civil”, de 16 de julio de 1987, Gaceta Oficial de la Republica, Edicion
Extraordinaria No. 9 de 15 de octubre de 1987.
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existen normas especificas sobre la capacidad de cada una de las partes, por
lo que es criterio de la doctrina que se debe de estar en cuanto a ésta a las
reglas generales sobre el ejercicio de la capacidad de Derecho.

Pueden ser “objeto del contrato de arrendamiento agrario, las cosas agrarias
muebles e inmuebles, presentes o futuras, corporales o incorporales que por su
naturaleza o destino, sirvan para la actividad agraria™8. Se incluyen entre las

cosas mencionadas, aquellas que pertenezcan al dominio agrario del Estado.

Para Massart y Sanchez Hernandez “el arrendamiento tiene por objeto la finca
y el precio o renta™®. Se ha afirmado que el objeto del contrato agrario tiene
que ser claramente una finca destinada al cultivo agricola, la cosa principal y

sus pertenencias accesorias. La finca es un bien inmueble por naturaleza.

Se trata de un negocio de naturaleza traslativa de la posesion y del disfrute de
la heredad. Por medio del arrendamiento rustico acontece una transmision de
la titularidad de un aprovechamiento de un predio destinandole a la produccion
y requiere para su existencia, el acuerdo comun de las partes, destinado a regir
los derechos y obligaciones estipulados en el contrato y las exigidas en la ley

agraria.

El precio es pagado en dinero y podra ser fijo o determinado, de acuerdo al
valor aprobado en la tabla oficial de precios del Ministerio de la Agricultura que
se reconoce en la Resolucion No. 602-90%°, del Ministro de este organismo, de
fecha 25 de septiembre de 1990.

El plazo debe fijarse en el contrato; pero es necesario que la ley agraria
contenga disposiciones expresas al respecto, de lo contrario se desvirtia este

contrato.

58 VIVANCO, Antonio C, 1987, ob.cit. p.428.

59 MASSART Alfredo, y SANCHEZ HERNANDEZ, Angel, 2001, op. cit., p. 250.

60 Tabla de precios del Ministerio de la Agricultura para la compra de tierras agropecuarias y
forestales, asi como para expropiaciones e integracion de tierras a Cooperativas de Produccion
Agropecuarias y demas actividades que requieran su uso”, en MCCORMACK BEQUER Maritza
de la C. y BALBER PEREZ Miguel Antonio: “Seleccion Legislativa de Derecho Agrario Cubano’,
Editorial Félix Varela, La Habana, Cuba, 2007, p. 85.
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Muchos debaten sobre la naturaleza del arrendamiento en si es un derecho
real o personal. Parte de la doctrina considera a que el contrato de
arrendamiento da origen a un derecho real. Coincidimos con quien sefala que
la que la presentacion del locator no puede consistir en un hacer gozar, siendo
artificial una obligacién positiva asi que corresponde reconocer que el poder del
arrendatario sobre la cosa es después de la entrega de la misma, autbnomo e
independiente, asi como sucede para los derecho reales caracterizados por el

vinculo de la cosa con su titular.

Refieren los autores Contreras y Sanchez Hernandez que ‘“fafta en el
arrendamiento el aspecto interno de la absolutez entendida como derecho
adversus omnes, es decir el aspecto, que hace verdadera diferencia entre
derecho real y personal de goce, diferencia que no reside solamente en la
inmediatez de la relacién de la cosa’™!. Lo anterior permite concluir el sentido
gue el contrato de arrendamiento de fundo rastico es un contrato con efectos

personales y no reales.

“La causa es elemento esencial del negocio porque ella representa lo que los
sujetos quieren lograr con el mismo. De acuerdo con la doctrina que ve en la
causa el dato tipificante del contrato, nos parece que de la reglamentacion del
arrendamiento se desprende la idea que la funcion del mismo sea la de atribuir
al sujeto no propietario el poder de ejercer la actividad agraria sobre el bien
productivo ajeno, no es tanto la naturaleza productiva del bien sino la intencién
de ejercer la actividad sobre el mismo lo que hace la concesién del goce
temporario y personal del fundo rastico un arrendamiento y al que la ley
distingue de la locacién. Se puede concluir que la transferencia por parte del
propietario, y la asunciéon de parte del arrendatario, del ejercicio del poder,
deber, hacia la colectividad, de la gestion productiva del bien tierra, asumen la
relevancia de motivos comunes y determinantes, de las partes que pactan el
intercambio del goce temporaneo de un bien contra un precio, como tal

concurren a integrar la causa concreta de la operacion econOmica

61 CONTRERAS, Pedro de Pablo, y SANCHEZ HERNANDEZ Angel: “Las nuevas orientaciones
del PAC y de la legislacion agraria nacional”, Editorial Cicerén, Espafia, 2005, p.258.
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transformandose en intereses que el contrato, en la especie, tiene por fin
realizar por lo que debe aceptarse que en el contrato agrario se ve un contrato
empresa, entonces la causa del arrendamiento es el ejercicio de la actividad
agraria™2. Por eso la causa en el contrato agrario viene constituida por la

finalidad agricola.

En resumen pudiéramos decir que como bien expresara Rapa Alvarez “a
diferencia de los contratos (compraventa, permuta, donacién y préstamo), que
transmiten la propiedad sobre los bienes que por virtud de ellos se entregan al
adquiriente, en el arrendatario la entrega tiene caracter temporal, y la
obligacion fundamental de quien recibe las cosas consiste en devolverlas a

quien se las dio’3.

Precisando que en el régimen agrario cubano no existe una teoria desarrollada
con relacibn a los contratos agrarios de forma independiente, dado su

contenido y objeto, diferente al resto de los contratos.

Los contratos agrarios son definidos econdémicos y se plantea que sus
relaciones deben ser tratadas a través de los contratos de este tipo, cuando
deben tratarse como agrarios. Ademas existe un consenso en la doctrina
juridica de que en los contratos agrarios hay un objeto genérico, que es la
actividad productiva con vista a un mercado consumidor, demostrando la
atipicidad de éstos en cuanto a su contenido.

La aplicacién del arrendamiento de tierras en Cuba en las décadas del 60 y del
70 del pasado siglo, no propicio la realizacién del contrato estrictamente dicho,
solo se registran una planillas de arrendamiento donde se referian las
distinciones del precio rustico objeto del arrendamiento, la composicién familiar
del propietario arrendador y el precio a pagar por el Estado por la renta, asi
como se referia si al agricultor pequefio dejaba area de autoabastecimiento, su
extension o si por el contrario existia dentro del predio un area no arrendada.

Resultando de significativo interés que en estas planillas de control, después

62 [dem p. 261.
63 RAPA ALVAREZ Vicente, “Manual de obligaciones y contratos”, Tomo 2, Editorial Félix
Varela, 2003, p.67.
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formaban parte integrante del expediente constituido en el Registro de la
Tenencia de la Tierra de cada territorio y no se plasmaba el término de duracion

del arrendamiento.

1.4.- El contrato agrario de arrendamiento en el Derecho Comparado.

El Derecho Agrario resulta ser una disciplina altamente compleja, en
permanente cambio, con profundos y constantes movimientos evolutivos, sin

relativizar también otros de estancamiento o decadencia.

Es importante considerar como fuente de conocimiento, el derecho de otros
paises en materia afines, asi como el pensamiento y las opiniones de los
diferentes autores y extranjeros sobre el Derecho Agrario, ambos seran
instrumentos necesarios para conocer e investigar el origen y la existencia de
las normas, la técnica a seguir en su creacion su evolucion, gue aunque no son

fuente directa, ayudan en su perfeccionamiento.

“El estudio de las diversas legislaciones lleva a determinar que el
arrendamiento agrario en casi todos los paises donde se encuentra
incorporado dentro del ordenamiento juridico, presenta una serie de
caracteristicas marcadas por la politica agraria orientadas a proteger la gestion
del arrendatario en virtud del interés econdmico y social encaminado hacia el
fenémeno productivo y del empresario™*. Procura la incorporacién voluntaria
de empresarios en la actividad agraria, precisamente en las tierras de los
propietarios agricolas, con el objetivo de multiplicar la produccion porque estos
no tienen la posibilidad de explotar todas las extensiones en su poder y si no
tienen capacidad de producir en toda el area de su propiedad estarian
incumpliendo con la funciébn econdmica de la propiedad agraria. Por eso
también el arrendatario se ofrece como una opcion econémica para obtener de

sus inmuebles.

64 CARROZA, Antonio y ZELEDON, Ricardo, “Teoria General e Institutos de Derecho Agrario”
Editorial Astrea, Buenos Aires, Argentina, 1990, p. 302.
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“Este interés publico, hacia esta modalidad de contrato se manifiesta también
en la constitucién y funcionamiento de mecanismos administrativos y organos
jurisdiccionales de competencia especializada, como se pude apreciar en los
distintos paises en el momento de dirimirse los diversos conflictos que este tipo
de relacién juridica ocasiona’®. En las legislaciones de Francia, Alemania, Italia
y Espafia es donde la evolucion del contrato de arrendamiento ha tenido mayor
importancia. La linea tendencial en casi todos los paises de Europa que lo
regulan en cuanto a duracién, renta, mejoras prelacion, formalidades del
contrato, sucesion mortis causa, subarriendo o cesion y proceso consistente

ensé:

“Duracion del contrato. En las distintas legislaciones han quedado
demostrada la presencia de los arrendamientos a largo plazo, con la salvedad
de Inglaterra. Ello responde a distintas realidades donde lo que se trata de
constituir es la propiedad por medio del arrendamiento. Los plazos de los
contratos oscilan entre los seis y nueve afios para casos especiales como
sucede en Francia, Alemania e ltalia, existiendo también otros entre quince y
veintiin afos, es nula y se tendra por no puesta toda clausula del contrato por

la que las partes estipulen una duracion menor.

Lo importante es que cualquier plazo es suficiente amplio; esto permite una
mayor estabilidad al arrendatario estimulando, para que mientras el arrendador
pretende la conservacién y valorizacion del suelo, el arrendatario intenta
obtener el mayor provecho posible en poco tiempo; esto puede evitar perjuicios

a la sociedad y al propietario.

También existe en estos paises regulacion en cuanto a la prérroga tactica, e
igual la posibilidad de rescindir o resolver el arrendamiento, la posibilidad del
arrendatario de recuperar el bien e incluso poderlo explotar directamente o por

medio de un descendiente suyo siempre y cuando cumpla con los requisitos.

65 ZELEDON ZELEDON, Ricardo. “Sistematica del Derecho Agrario” Editorial Porrda Primera
Edicion, Republica de Argentina, 2002, p.221.
66 |[dem p. 221.
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Se establece, para resolver o rescindir un contrato la necesidad a la otra parte,

generalmente por carta certificada con acuse de recibo.

Es importante la preponderancia del érgano jurisdiccional especializado en la
solucion de conflictos en esta materia e incluso en la nueva regulacion italiana

se contempla todo régimen procesal especializado.

La renta. En cuanto a esta materia la linea tendencial se orienta a que su
establecimiento opere a través de organos publicos (Francia, e Italia) o bien,
libremente entre las partes, pero con la posibilidad de la intervencién del Juez
para determinarla en caso de controversia (Inglaterra, Alemania, Espana).

El pago generalmente se estipula en dinero, pero subsisten algunos paises el
poderlo pactar en especies, o bien en forma mixta (Alemania, Espafia,
Francia). Cuando es la autoridad publica o jurisdiccional la que determina la
renta se establecen criterios para ella, como son las caracteristicas de la

explotacion, la zona, valor mejoras, entre otras.

En todos los paises existe la posibilidad de adecuar la renta tanto para
aumentarla en casos de mejoras incorporadas por el arrendador o para
disminuirla cuando se pierde parcial o totalmente la cosecha por caso fortuito o

fuerza mayor.

El canon es considerado en relacion con las prestaciones de las partes y debe
constituir una verdadera correlacion con el goce efectivo del fundo. La
prestacion del arrendador o sea, el garantizar el uso o goce del bien satisface
el interés del arrendatario o los fines del ejercicio de la empresa agraria; y a la
prestacion del Empresario (arrendatario) consiste en el pago de la renta,
satisfacer el interés del arrendador. En otros términos, lo fundamental en este
tipo de contrato es la existencia de una verdadera proporcionalidad entre la
renta y la productividad del bien, lo que han conseguido por lo antes expuesto
los paises de la Comunidad Economica Europea.
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Mejoras. Con relacion al derecho arrendaticio puede decirse que mientras
algunas legislaciones son fuertemente restrictivas, respecto a la concesion de
iniciativa al arrendatario para que introduzca mejoras indemnizables en la
mayoria de los paises la legislacion concede amplios poderes arrendatario en

esta materia (Francia, Espafia, Holanda).

La ejecucion de mejoras que va intimamente relacionada con la duracién del
arrendamiento pues trae como consecuencia la necesidad de una adecuada
indemnizacién al finalizar el contrato ya que estan pasaran al poder del
arrendador. En este extremo las diferentes legislaciones han establecido
sistemas eficientes para su justipreciacion ya que es orientacién general el
pago de ella y el correspondiente derecho para el arrendatario de retener el

bien hasta su efectivo pago.

El problema juridico fundamental en esta materia lo encontramos en interés del
arrendatario para mejorar el fundo, a los fines de obtener una mayor
productividad en su provecho y el interés del propietario de aduefarse de esas
mejoras. En dltima instancia los interese publicos se dirigen a favorecer las
iniciativas del arrendatario que incrementen la produccion agricola y estimule la

capacidad productiva del fundo.

La prelacién o derechos de preferencia. Se debe sefialar que no todos los
derechos conocen el acceso a la propiedad de la tierra en forma preferente por
parte de los arrendatarios, mediante la concesion a ellos del derecho de
prelacion. Este acceso a la propiedad si se encuentra estipulado con mayor o
menor amplitud en las legislaciones de Francia, Italia, Espafa, Holanda y
Bélgica. Este derecho lo tiene el arrendatario cuando el arrendador decide
enajenar la finca a titulo oneroso, estando en la obligacién de comunicarlo al
arrendatario por medio de carta certificada con acusé de recibo, sus
pretensiones, para que el arrendatario en un plazo dado, manifieste si ejercite o

no este derecho.

Formalidades del contrato. En lineas generales los contratos de

arrendamiento agrario deben ser redactados en forma escrita, para que ello
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sirva de prueba en cuanto a las eventuales indemnizaciones en materia de
mejoras y para que sirvan también como forma esclarecedora en cualquier otra

controversia juridica.

Sucesion mortis causa. Existe la posibilidad del derecho continuado por los
herederos, cuando reunian todas las cualidades, también forma parte de la
sucesion del arrendamiento la posibilidad de ejercicio, por parte de los
herederos, del derecho de prelacion siempre que cumpla los requisitos que se

establezcan.

Subarriendo o cesién. La subcontratacion es prohibida. Se contempla solo
con autorizacién expresa o0 para situaciones muy especiales por ejemplo para

familiares.

El proceso. En todos los paises es uniforme la necesidad de recurrir ante una
jurisdicciéon especializada para dirimir todas las controversias existentes o que
se puedan presentar en la relacién contractual. Asi el Juez serd competente
para resolver los asuntos que se le presenten, desde la constitucion del
contrato hasta la finalizacion de este, siendo el facultado para resolver con
justeza toda la problematica en cuanto a materia de prérrogas, mejoras,

prelacion, entre otras.”

Consideran Carroza y Zeleddén que aparte de la vertiente europea esta la otra
vertiente Latinoamericana donde ’por la existencia de una serie de criterios
erroneos nacidos de las reformas agrarias, a pesar de la existencia de locatio
conductio en todos ordenamientos juridicos, se le negé validez por considerar
este tipo de contrato contrario a la funcién social de la propiedad, se llega en
algunas legislaciones hasta prohibirlos en zonas de reforma agraria, o en areas
de explotacion masiva como en la legislacion peruana, o para determinadas
extensiones como sucede en la Ley de reforma agraria venezolana, o
absolutamente, como en la cubana cuando por las Leyes de Reforma Agraria
del 17 de mayo de 1959 y del 3 de octubre de 1963 prohibieron los
arrendamientos y subarrendamientos, habiéndose iniciado en los ultimos afios

un movimiento continental que busca perfeccionar el instituto otorgandole un
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amplio contenido, creando figuras empresariales en las cuales se protege el
arrendatario, pues asi se cumple la funcién social de la propiedad y el contrato
puede ser instrumento para cumplir esa funcién también en el plano contractual

y empresarial’™®’.

“En América Latina el tema de los contratos agrarios de goce y disfrute de la
tierra no es nuevo, pues en verdad la normativa general se encuentra en todos
los Cadigos Civiles y no se pude hablar de contratos agrarios, sino de contratos
civiles con influencia en el agro™®8. Se sigue lineas generales que acepta a la
partes como iguales y en el ejercicio de la autonomia de la voluntad fijan el
contexto contractual, sin encontrar principios orientados a tutelar la parte mas

débil o bien a la parte que produzca.

Importancia del contrato de arrendamiento. El contrato de arrendamiento es
de vital importancia en cualquier pais. Es un instrumento para la constitucion de
la empresa agraria, pues permite al futuro empresario concentrar los factores
de la produccion a los fines de la gestiébn productiva, lo que es valido para
todos los paises. Pero también es importante este tipo contractual agrario para
armonizar el adecuado desenvolvimiento de una relacion juridica desarrollada
entre propiedad y trabajo lo que llevara a un incremento de la productividad y a

una mayor justicia social.

Este contrato no solo permite darle solucion a los problemas de las tierras
ociosas y del empleo en las zonas rurales, ademas permite buscar una

regulacion respetuosa de la realidad y los intereses en juego, armonizandolos.

A modo de resumen, en nuestro pais a diferencia de los demas paises donde
sus cuerpos legales fijan la duracion del arrendamiento, permiten la sucesién
hereditaria en caso del fallecimiento del arrendador, asi como la suscripcion de
este contrato entre personas haturales y dan primacia a la autonomia de la

voluntad de las partes, en todo aquello que no sea contrario al muy limitado

67 Vid. CARROZA, Antonio y ZELEDON ZELEDON, Ricardo. “Teoria General e Institutos de
Derecho Agrario.” Editorial Astrea, Buenos Aires, Argentina.1990, p.275
68 |[dem. p. 277
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contenido imperativo de la ley, no se estableci6 la duracion, ni el derecho a los
sucesores, al no reconocer que este se trasmite a los herederos del arrendador
ni la realizacion del contrato entre particulares, asi como se prohibio la
concertacion de nuevos arrendamientos a agricultores pequefios y por el
contrario se mantienen estas areas objeto del arrendamiento por el Estado,

intocables, aunque se encuentren ociosas.

CAPITULO II: EL REGIMEN JURIDICO DEL ARRENDAMIENTO DE
TIERRAS EN CUBA.

2.1. Regulacion normativa del contrato de arrendamiento en Cuba. Su
tratamiento con posterioridad a 1959. 2.2. La sucesién mortis causa del
agricultor pequefio que arrendé sus tierras al Estado. 2.3. El
desarrendamiento de tierras y sus consecuencias juridicas. 2.4. Analisis
de los resultados de investigacion. 2.4.1. Tratamiento que reciben las
tierras dejadas como autoabastecimiento cuando los agricultores
pequefios arrendaron sus tierras al Estado. 2.4.2. Adjudicacion de las
bienhechurias existentes en las areas de autoabastecimiento de los

propietarios arrendadores fallecidos. 2.5. La regulacién de las tierras
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arrendadas a la luz del Decreto Ley No. 300/2012 sobre la entrega de

tierras estatales ociosas en usufructo. 2.6. Propuestas de Modificacién.

2.1. Regulacién normativa del contrato de arrendamiento en Cuba. Su

tratamiento con posterioridad a 1959.

Antes de 1959 se configura este contrato como modalidad de explotacion del
hombre por el hombre. Con el triunfo revolucionario se extinguen esta

manifestacion y hasta el subarriendo de tierras.

El 10 de octubre de 1958, fue dictada la primera ley revolucionaria agraria que
fue el preludio de la Ley de Reforma Agraria de 17 de mayo de 1959%° | |la Ley
No. 37, y que va a constituir un acto de ratificacion del compromiso asumido
por la Direccion del Ejército Rebelde en el Congreso Campesino en Armas, de
efectuar tan pronto ello sea posible la Reforma Agraria y eliminar el latifundio.

Esta Ley dispuso el otorgamiento de la propiedad de la tierra a los que la
poseyeran como arrendatarios, colonos, precaristas que ocupen lotes de cinco
0 menos caballerias de tierra, reguld la entrega a titulo gratuito a sus
poseedores, de una extension de hasta dos caballerias.

En virtud de esta medida se efectuaron algunos repartos de tierras en las
zonas liberadas, pero lo mas importante desde mi punto de vista fue su
caracter programatico, es decir, su proyeccion hacia el futuro, desde este punto
de vista se ha dicho que efectivamente, esta Ley tuvo un caracter tactico pues
con estas distribuciones de tierra se propuso fortalecer el apoyo popular a la
lucha de los rebeldes y por otra parte al no hacer mencion de medidas
expropiatorias futuras, se evitd adelantar el conflicto irreconciliable que se
produciria entre el Gobierno Revolucionario, de un lado, y la burguesia rural y
el capital extranjero, del otro lado, lo cual no hubiera sido favorable para la

lucha en esos momentos decisivos, que era muy importante dadas las

69 vid. Ley de Reforma Agraria del 17 de mayo de 1959, Gaceta Oficial de la Republica de
Cuba, Edicién Extraordinaria especial 3 de julio de 1959.
70 vid. Ley No. 3, de fecha 10 de octubre de 1958 del Alto Mando del Ejército Rebelde.

30



circunstancias, en las que tenia lugar no solo la lucha armada sino una aguda

lucha de ideas, particularmente en el medio rural.

Al poner la tierra en manos de los campesinos que la trabajaban
personalmente, la Ley estuvo dotada de un caracter eminentemente social en
su aplicacion. En esta primera etapa se organiza la estructura agraria en Cuba
y comienza el desarrollo de las Granjas Estatales de todo el Pueblo. Se
redistribuye en manos de personas naturales un porciento considerable del

fondo de tierra cultivable, eliminando el latifundio.

En el afio 1959 con la creacion de INRA"!, se permite que el Estado organice el
régimen de la tierra, su tenencia, la entrega de titulares y beneficiarios en
cumplimiento de la Ley de Reforma Agraria y la Resolucion No. 120-6672 del
INRA, comienza a introducir una modalidad contractual entre el Estado y el
agricultor pequefio, que va desde la compra de sus predios a aquellos que no
podian asumirla por su condiciones y aptitudes para la explotacion, hasta la
entrega de mensualidades vitalicias a cambio de la entrega de los mismos y el
reconocimiento en todos los casos del area de la finca rastica que ocupaba el
batey de la vivienda como area no incorporada a la adquisicion de ésta por el
Estado.

Es precisamente en este primer momento que surge la figura del
arrendamiento en nuestro ordenamiento agrario, como un contrato entre el
Estado y el agricultor pequefio dada la imposibilidad del altimo de continuar con
la explotacién de sus tierras, recibiendo éste, el pago de una vez o mediante

mensualidades, a cambio de la entrega de las mismas o en su caso, el uso

"1 INRA, Instituto Nacional de Reforma Agraria, este instituto se crea con la promulgacion de la
Ley de Reforma Agraria, en su articulo 48, que lo crea como entidad autonoma y con
personalidad juridica propia, para la aplicacion y ejecucion de la Ley asignandole las facultades
y funciones necesarias para el logro de los objetivos planteados en la misma, por lo que es
evidente que este organismo fue el aparato idéneo para ejecutar la politica agraria de la
Revolucién. Planteaba Fidel Castro Ruz, “el INRA se convierte en una especie de columna
vertebral de la Revolucion”.

72 vid. Resolucién No0.120-66, de 20 de abril de 1966, del Presidente del Instituto Nacional de
Reforma Agraria; Gaceta Oficial de la Republica de Cuba, Edicion Ordinaria No. 3, de fecha 20
de abril de 1966.
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temporal por el Estado para integrarla a los planes de desarrollo en funcion de

la colectividad.

Se registra esta Resolucion No. 120-66° como el primer antecedente
legislativo del arrendamiento en Cuba después del triunfo revolucionario,
teniendo la norma un marcado caracter social en detrimento de los beneficios
estatales y favoreciendo en gran medida al agricultor pequeiio que alcanzaba
vivienda y pensién a cambio de las tierras que muchos de ellos habian recibido

anteriormente como beneficio de la Ley de Reforma Agraria.

En la década del 80 del pasado siglo se registra un momento conocido como el
desarrendamiento de tierras, con la aplicacion de los Acuerdos No0.1272 y 1273
del Comité Ejecutivo del Consejo de Ministros, que referian’:

1- Proceder a los desarrendamientos, mediante el andlisis individual con cada
campesino, respetando siempre el principio de la voluntariedad.

2- Ordenamiento territorial de las tierras de acuerdo con la evolucion
perspectiva de las areas del sector campesino.

3- Detectar los casos de aparceria y compraventa ilegales de fincas rasticas, v,
4- Traspaso a la seguridad social de los pagos que vienen efectuandose con
caracter vitalicio.

La aplicacion de la Leyes de Reforma Agraria, determiné la creacion de un
fondo de tierra estatal ascendente aproximadamente a un 40% del total
cultivable, el cual lleg6 hasta el 70%.

La tierra en manos de una parte de los agricultores pequefios, en este primer
momento, conllevaba a un aprovechamiento inferior al que venia alcanzando el
Estado, por lo que se determind la busqueda de formas mas adecuadas para
lograr la integracién al desarrollo de las parcelas individuales, en aras de una
explotacion mas racional de las tierras tanto estatales como no estatales,
logrando mejoras para este ultimo sector y al propio tiempo incrementando los

ingresos de los campesinos en sus condiciones materiales de vida.

73 [dem.
74 NAVARRETE ACEVEDO, Cratilio R. Apuntes de Derecho Agrario Cubano. M.E.S, Editorial
ENPES, La Habana, 1987. p. 141.
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Las Granjas del Pueblo constituyeron la primera forma de organizacion
empresarial. Posteriormente se fomentaron los Planes de Desarrollo
Agropecuario que imponian la utilizacion de medios mecanizados para la
correcta explotacion y la aplicacion de la tecnologia. Ante esta necesidad y la
carencia de areas estatales se constituyeron los Planes Integrales mediante los
cuales los campesinos integraban sus tierras y producciones al plan,
proviniendo sus ingresos, por una parte, de una compensacion en forma de
renta o subsidio por los bienes integrados y por otra de su trabajo en el plan

dando origen esta forma a los “mal llamados arrendamientos™>

La incorporacion de los agricultores pequefios a los planes estatales se produjo
por dos vias fundamentales, la compraventa de las parcelas y el arrendamiento
de las mismas. En 1969 con el fomento de los planes integrales, la relacion
juridica del arrendamiento de tierras comenz6 a desarrollarse, basada en la
concepcion siguientel:

1. transmision del dominio pleno de la finca rustica, efectuandose por el

duerio a favor del Estado;

2. compromiso del agricultor cedente, siempre que estuviese apto para ello,

de laborar en el plan al cual hubiese incorporado sus tierra;

3. transmisibilidad de los derechos del agricultor, en caso de fallecimiento,
a sus herederos, previo el cumplimiento de determinados requisitos
(régimen de propiedad, posesion y herencia de la tierra y demas bienes

agropecuarios); v,

4. compromiso del Estado de abonar al agricultor cedente una renta
compensacion o subsidio en dinero y en algunos casos ademas, en
especie, asi como dejarle un éarea de autoabastecimiento cuya

dimensioén resultd variable en los diferentes territorios.

75 Vid. MCCORMACK BEQUER, Maritza y REY SANTOS, Orlando. “Manual de Derecho Agrario”
MES, La Habana, 1990, p. 64.
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La precitada Resolucién No. 12076 del INRA, regul6 la integracion de tierras de
propietarios de finca rdsticas que poner tener avanzada edad o encontrarse
incapacitados para el trabajo, o estar ocupados en actividades o labores ajenas
a su unidad de produccion agropecuaria y por ello no podian atender
debidamente la misma y también instrument6 para algunos casos, la

transmision de las tierras al Estado.

Posteriormente fue dictada la Resolucién No. 17777 de 30 de noviembre de
1966 del propio organismo que fij6 las transmisiones vitalicias al conyuge o

familiares incapacitados del beneficiario fallecido.

La Constitucién de la Republica en su articulo 2478 establece que la tierra de
los agricultores pequefios solo es heredable por aquellos herederos que la

trabajan personalmente salvo las excepciones que establece la ley.

En cumplimiento de este precepto constitucional se dicta el primer instrumento
legal sobre la herencia de la tierra propiedad de agricultores pequefios,
naciendo asi un cuerpo legal uniforme que regulaba la sucesién a causa de su
muerte. Se promulga el 30 de diciembre de 1982, el Decreto Ley No. 637y el 2
de noviembre de 1983, su Reglamento, la Resolucién No. 3248 del Ministro de

la Agricultura.

Estas disposiciones juridicas son garantes del trabajo personal del heredero a
gue se refiere la Constitucion, siendo fundamento de su derecho a adjudicarse

la propiedad de la tierra, significando que el trabajo en ella debe haber sido de

6 vid. Infra, p-22.

T Resolucién No.177-66, de fecha 30 de noviembre de 1966 del Presidente del INRA.

78 Constitucion de la Republica de Cuba proclamada el 24 de febrero de 1976, tal como fue
reformada por la Asamblea Nacional del Poder Popular en el XI Periodo Ordinario de Sesiones
de la Ill Legislatura celebrada los dias 10, 11 y 12 de Julio de 1992, Gaceta Oficial de la
Republica de Cuba, Edicién Extraordinaria No. 7, de 1ro de agosto de 1992.

9 Decreto Ley No. 63, de 30 de diciembre de 1982, Sobre la herencia de la tierra, propiedad
de los agricultores pequefios, Gaceta Oficial de la Republica de Cuba, Edicién Especial, de 30
de diciembre de 1982.

80 Resolucion No. 324 de 2 de noviembre de 1983, del Ministro de la Agricultura, Reglamento
del Decreto-Ley No. 63, Gaceta Oficial de la Republica de Cuba, Edicién Extraordinaria No.79,
de 2 de noviembre de 1983.
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forma permanente y estable desde un afio antes del fallecimiento del causante
o desde el momento en que hubiere arribado el heredero a la edad laboral, si
esto hubiera sucedido durante un afo antes del deceso del agricultor pequeiio.

Este Decreto Ley también establecia taxativamente cuales de los herederos
tenian derecho por excepcién a heredar la propiedad de la tierra, aun cuando
no estén trabajando de forma permanente y estable desde un afio antes del
fallecimiento del causante, filando como requisito imprescindible en estos
casos, la dependencia economica de los ingresos provenientes de la
explotacion de la misma, por lo menos durante el mismo periodo exigido a

aguellos que la trabajaban personalmente.

Con su aplicacion afloran novedades en el orden sustantivo y procesal, entre
las que se destacan®! “la preferencia para el heredero que trabaje la tierra y la
concesion a este de todo tipo de derechos sobre las mismas, incluso del
derecho a recibir compensacion o pago por ellas. Establecio el término de un
afo, previo al fallecimiento del titular de la tierra, como minimo indispensable
para que el heredero vinculado al trabajo de esta, tuviese derecho a su

adjudicacion”.

Se enumeraron las excepciones al principio anterior, las cuales se referian a
herederos, que hubiesen estado imposibilitados para trabajar por muy
justificados motivos, durante el término del afio exigido, o aquellos que aun lo
estipuld, que para el caso de existir un condominio sobre la unidad inmobiliaria,
la misma se mantendria indivisible, debiéndose nombrar por acuerdo de todos,

un administrador.

Se dio la posibilidad de que cualquier heredero que no trabajase la tierra,
pudiera incorporarse a hacerlo, siempre que existiera el consentimiento

unanime de todos los que tenian derecho a ella.

81 Vid. MARTIN ALBA, Abelardo, “Compendio de la Legislacién Agraria Cubana”, Revista Cubana
de Derecho No. 29, Afio XVI, Abril-junio. 1987, p. 11.
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Se establecio el traspaso al Estado de todas aquellas tierras propiedad de
agricultores fallecidos, cuyos herederos solo tuviesen derecho al cobro del
valor correspondiente, caso en el que se les efectuaba el pago y pasaban a

propiedad estatal.

Introdujo la conceptualizacion de los bienes agropecuarios que conformarian la
masa hereditaria del agricultor pequefio, aclarando que el resto del caudal se

transmitiria con arreglo a la legislacién sucesoria comun.

Este Decreto Ley ya derogado en sus disposiciones Transitoria Primera y
Segunda, regulé el tratamiento legal para aquellas tierras pertenecientes a
propietarios que las habian arrendado al Estado, a partir de la creacién de los
Planes Integrales, para cuya conformacion se cred una relacion juridica
mediante la cual éstos entregaban su tierra al Estado, a cambio de una renta,

compensacion o subsidio.

La Disposiciéon Transitoria Primera del Decreto Ley No 63/8282, aprobd que “en
los casos de tierras propiedad de agricultores pequefios que no estaban en su
posesion al fallecer por encontrarse integradas a empresas o unidades
estatales mediante el pago de renta, compensacion o subsidio tendran derecho
a heredar el precio fijado por el Ministerio de la Agricultura, de lo que se
transmita al Estado en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 9, del
precitado Decreto Ley solamente los siguientes herederos legitimos declarados
judicialmente y siempre que la economia personal de estos haya dependido de
los ingresos del causante desde un afo antes del fallecimiento:

a) la viuda o viudo, siempre que haya convivido con el causante hasta su

fallecimiento, por un término no menor de un afo;

b) los demas herederos del causante que no tengan ingresos propios,
siempre que hayan convividos con ellos hasta su fallecimiento por un

término no menor de un afo;

82 Vid. Infra, p-35.
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c) los que estén cumpliendo el servicio militar general o misiones
internacionalistas, siempre que antes de su incorporacion a esas tareas
hayan estado trabajando la tierra, entonces no integradas a empresas o

unidades estatales, por un término no menor de un afio;

d) los que por causas fisicas y mentales estén totalmente impedidos para el

trabajo;
e) los que no hayan arribado a la edad laboral legalmente establecida; y,

f) los que teniendo edad laboral, estén cursando estudios regulares en la
Educacién General, Politécnica y Laboral, o en la Educacion Técnica y

Profesional, dentro de los limites de edad, establecidos.

En todos estos casos era requisito indispensable que la economia del heredero
haya dependido de los ingresos del causante, derivados de su propiedad sobre

la tierra desde un afno antes de su fallecimiento.

La Disposicion Transitoria Segunda del Decreto Ley No. 63/82 dispuso que en
los casos de tierras sujetas a pago de renta, compensacion o subsidio en que
no hubiere herederos con derecho, se procediera a la cancelacion de dichos
pagos a partir de la fecha del fallecimiento del causante.

El Reglamento de este Decreto Ley, la Resolucion No 324-8383 establecié en
su capitulo VIII titulado “Sobre las tierras sujetas a pago de renta, subsidio o
compensacion”, el articulo 25, que “la tierra propiedad de agricultores
pequefios que no estaban en su posesion al fallecer su titular por encontrarse
integradas a empresas o0 unidades presupuestadas estatales, mediante el pago
de renta, compensacién o subsidio, tendran derecho las personas que
dependian econémicamente de los ingresos del agricultor pequefio a percibir
durante 90 dias el pago integro que percibia el causante por tal concepto. De
existir conyuges, el pago se hara preferentemente a su nombre. Estos pagos
seran efectuados por la misma entidad econdmica que hasta ese momento lo

venia ejecutando’.

83 vid, Resolucién No. 324 de 2 de noviembre de 1983, del Ministro de la Agricultura,
Reglamento del Decreto-Ley No.63, Gaceta Oficial de la Republica de Cuba, Edicion
Extraordinaria No.79, de 2 de noviembre de 1983.
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En su articulo 27 aprobd la documentacion a presentar a la Delegacion
Territorial dentro del término de los 90 dias siguientes a la fecha de dicho

fallecimiento, para que se la adjudicara el precio legal de la tierra.

Referia ademés la mentada norma juridica que de no existir herederos,
procedia la cancelacion del arrendamiento mediante resolucion del Delegado
Territorial del Organismo y su adjudicacion a favor del Estado, asi como, en los
casos en que existieran herederos con derecho al importe de su precio, el
propio Delegado Territorial dictara resolucion autorizando el pago y traspasando
la tierra y demdas bienes destinados a su explotacién a propiedad estatal.

Con relaciébn al area dejada como autoabastecimiento a los propietarios
arrendadores, durante esta etapa no existié pronunciamiento alguno, quedando
en posesion de estas sin la existencia de un caracter legal sobre las mismas
creando una desigualdad para los herederos del propietario que pierden la
posibilidad de subrogarse en lugar y grado de este, pues en una venta obligada
de la tierra, a partir de ese instante la ocupan sin tutela legal.

Desde esa fecha 1982 y hasta 199, transcurrio el proceso tal y como lo concibio
el Decreto Ley No. 63-8284, a pesar del grado de inconformidad que podian
tener los herederos y la existencia de un niumero de tenentes que quedaba en
posesion de las areas de autoabastecimiento de los propietarios arrendadores
a su deceso.

La viuda del propietario arrendador y en la mayoria de los casos copropietaria
del predio rastico, al momento del fallecimiento de su esposo, pierde sus
derechos totalmente en la copropiedad sin proceder en modo alguno a su
liquidacion y se le impone el cobro de la pension vitalicia que venia recibiendo
su conyuge por concepto de renta, sin respetarse su condicion de cotitular del
derecho y sin escucharse su posicidbn o no con respecto a la entrega total por

venta y ahora a cargo de la seguridad social.

84 Vid. Infra, p-15.
38



La llegada al ambito juridico del Decreto Ley No. 125 de 1991% vy
posteriormente a él de su Reglamento, de ese propio afio, la Resolucion No.
2488 del Ministro de la Agricultura, estuvo marcada por las transformaciones

sufridas en el agro cubano desde los inicios mismos de la década de los 90.

Este Decreto Ley trajo sustanciales diferencias con el anterior desde su marco
regulador pues no solo se dedicd a la herencia sino también a la posesion y a
la propiedad de las tierras, establecié la diferencia en cuanto a término de
trabajo y en su caso de dependencia econOmica desde un afio antes del
fallecimiento que establecia el Decreto Ley No. 63/82, hasta 5 afios antes de la
muerte del propietario, igualmente suprimié la presentacion del acta de
declaratoria de herederos, por la presentacion de documentales vy
certificaciones del Registro del Estado Civil que demostraran la condicién de
herederos del causante y en sus Disposiciones Especiales Séptima y Octava
regula la situacién de la tierra sujeta al pago de renta, compensacion o subsidio
y el derecho a la herencia en estos casos.

Establece la Disposicion Especial Séptima: “La tierra propiedad de un agricultor
pequefio fallecido que estuviera sujeta al pago de renta, compensaciéon o
subsidio pasara a propiedad del Estado, con independencia de las personas
que tengan derecho a cobrar su precio, incluyendo el conyuge en la parte que
le corresponda en la comunidad matrimonial de bienes, y en consecuencia se
procedera a la cancelacién total del pago de la renta a partir de la fecha del

fallecimiento”.

La Disposicion Especial Octava: “Tendran derecho a cobrar el precio de la tierra
y los bienes agropecuarios que se transmitan al Estado al amparo de lo
establecido en la Disposicidn anterior las personas que se relacionan, siempre
que carezcan de ingresos propios y hayan dependido econémicamente del
agricultor pequefio fallecido propietario desde cinco afos anteriores a su
deceso, comprendiéndose en estos casos los siguientes:

a) el conyuge sobreviviente; y

85 Vid. Infra, p-15.
86
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b) los hijos solteros menores de 17 afios de edad, y los mayores incapacitados
para el trabajo en el momento del fallecimiento del causante;

Los hijos menores de 5 aflos de edad soOlo tendran que acreditar la
dependencia economica del agricultor pequefio.

También tendran derecho los hijos mayores de 17 afios de edad que hayan
trabajado el area de autoabastecimiento en forma permanente y estable, desde

cinco anos antes del fallecimiento del agricultor pequerno”.

La tierra de autoabastecimiento en estas areas arrendadas se reconocia en

usufructo.

A partir de la promulgacion en 1991 del Decreto Ley No. 1258 en su articulo 3
se reguld la entrega de tierras propiedad del Estado en concepto de usufructo,
previa aprobacion del Ministro de la Agricultura y oido el parecer de la ANAP y
el MINAZ, disposicion reglamentada por la Resolucion No. 24/91.88

La referida Resolucion No. 24/91% en sus articulos 13 y 14 estableci6 el
concepto de usufructuarios para aquellos que se encontraran trabajando la
tierra estatal de forma ilegal antes de 1986 y aqui se enmarco el derecho a la
tierra en usufructo a los familiares de aquellos propietarios arrendadores
fallecidos que dejaron areas de autoabastecimiento, denotando una gran
preocupacion para los operadores del Derecho a partir de la situacion
contenida en el contrato inicial de arrendamiento, donde los propietarios
quedaron en posesion de un area para estos usos y después esta, a pesar de
no estar utilizada por el Estado y si explotada por el arrendador o sus
familiares, pasa a favor de estos pero en concepto distinto a la propiedad,

escindiéndose asi el derecho de propiedad de los agricultores pequefos.

De encontrarse correctamente regulado el contrato de arrendamiento, no se
estaria en presencia de un desequilibro contractual pues el agricultor pequefio
desde el momento de la concertacion del contrato sabe a qué reglas se somete

y convenia bajo el principio de voluntariedad todas las situaciones a saber, pero

87 Vid. Infra, p-15.
88 Vid. Infra, p-15.
89 fdem.
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en el régimen de tierra no ocurrid y en nuestros dias la situacion es mas

inconsecuente.

2.2. La sucesion mortis-causa del agricultor pequefio que arrendd sus

tierras al Estado.

El Decreto Ley No 125-91 en sus Disposiciones Transitorias Séptima y
Octava® establece que cuando ocurre el fallecimiento del propietario de las
tierras sujetas a pago, compensacion o subsidio se transmite a sus herederos
el pago del precio legal de la tierra y esta se integra al Estado, dedicando la
Seccion Tercera del Capitulo IV, a la transmision de tierra y bienes

agropecuarios o su precio, por fallecimiento de un agricultor pequefio.

En sus articulos no se logra obtener una norma adecuada que responda a los
requerimientos técnico juridico que posibilite una interpretacion y aplicacion
correcta por parte de los operadores del derecho y otras personas que
muestren interés, sobre la herencia del referido propietario, violandose
derechos constitucionales®® y los establecidos en la mencionada norma juridica

agraria sobre la adjudicacién de estos bienes.%.

El tema de la herencia de la tierray bienes agropecuarios del agricultor
pequeiio fallecido ha sido objeto de estudio por otros autores, quienes
lo han tratado dentro de la temética general como una forma de
traspaso de la tierra, y en otros casos, como en el articulo denominado
“Régimen de sucesion de tierras”, de Rey Santos, la analizan desde
una 6ptica distinta, refiriéndose a algunos hitos esenciales de la
legislacion sucesoria revolucionaria en cuanto a latierray bienes

agropecuarios, haciendo una descripcion de la forma en que se regula;

90 Vid. Infra, p.40.

91 El articulo 19 de nuestra Constitucion reconoce la propiedad de los agricultores pequefios
sobre la tierra que legalmente les pertenece y los demas bienes inmuebles y muebles.

92 El articulo 18 del multimencionado Decreto Ley No. 125, establece los requisitos para la
adjudicacion de la tierra y bienes agropecuarios del propietario agrario fallecido.
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considerando que todavia resulta insuficiente el nivel de conocimiento

sobre el tema®.

Su relevancia esta dada en que abarca aspectos que vinculan el
Derecho Agrario con los Derecho Sucesorio y de Propiedad, que
pudieran resultar de interés a otros estudiosos del Derecho,
motivandolos para investigar mas sobre el tema; y al legislador, en
cuanto al perfeccionamiento de las leyes en esta materia, propendiendo
a la materializacion de los principios de legalidad, seguridad juridicay
el principio agrario de justicia; cooperando de forma modesta con el
esfuerzo de que las normas sean mas precisas, libres de defectos
conceptuales y sistémicos, respetando los principios del Derecho

Agrario cubano y las garantias establecidas.

En la legislacion actual vigente, la transmision de los bienes y derechos del
agricultor pequerio fallecido se sustenta en lo preceptuado en el articulo 24 de
nuestra Constitucion, el que, como hemos referido, en su segundo parrafo
establece que la tierra y los demas bienes vinculados a la produccion que
integran la propiedad de los agricultores pequefios son heredables y sélo se
adjudican a aquellos herederos que la trabajan, salvo las excepciones y segun
el procedimiento que establece la ley; principios generales que sirven de base
al legislador para regular el derecho de herencia en los distintos aspectos que
comprende. La Ley No. 59 * Cadigo Civil, de fecha 16 de Julio de 1987, de
caracter supletorio para las demas materias civiles y las reguladas en leyes
especiales, a tenor de su articulo 8 en relacion con su Disposicion Especial
Primera, contiene normas que refuerzan los preceptos de nuestro Derecho

Agrario.

93 REY SANTOS, Orlando: Régimen de Sucesion de Tierras, Revista Cubana de Derecho No. 4,
1991.

94 vid. Cadigo Civil de la Republica de Cuba, Ley No 59 de 16 de julio de 1987, Gaceta Oficial
de la Republica de Cuba, Edicién Extraordinaria No. 9 del 15 de octubre de 1987.
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En este momento se produce a mi modo de ver una afectacion a los derechos
de los herederos del propietario arrendador fallecido, que no admitio la
incorporacion de la tierra a favor del Estado, sino que recibia una mensualidad
0 pago por compensacion del uso que ha venido dandole el Estado a su

propiedad.

El contrato de arrendamiento como se ha venido exponiendo en la regulacion
cubana, no puede considerarse como tal, pero ni por ello debe mantenerse
esta invocacion al irrespeto del derecho del arrendador, en su acaso el

agricultor pequefio.

A pesar de que todos los herederos no ostentan el derecho al precio legal sino
solo aquellos que demuestren dependencia econdémica cinco afios antes y
hasta la fecha del fallecimiento, no se respeta el derecho a la herencia, pues
existen casos en los cuales los herederos cuentan con las posibilidades para
poner en uso nuevamente la tierra y asumir la responsabilidad econémica de
estos herederos que reconocen los articulos 20 y 21 del Decreto Ley No 125-
9195

Mucho més lamentable aln es lo que ocurre con el area de autoabastecimiento
que ha venido explotando el agricultor pequefio que en la mayoria de los casos
y como lo regulé la Resolucién No 120-66° no emigré del lugar donde tenia su
unidad de produccion, quedando en posesion de la vivienda y un area que no
ha tenido igual dimensién en todas las provincias del pais al fluctia entre 1.01
ha y 3.71 ha y han mantenido explotada con arboledas, plantaciones
permanentes donde poseen turbinas y otros medios encaminados al desarrollo
de su estabilidad en esta zona y que al deceso del propietario arrendador pasa
la tierra integramente al Estado, estando regulado solamente el derecho a la

propiedad de la vivienda del arrendador y sus familiares.

95 vid. Infra, p. 15.
9% Vid. Infra, p.31.
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En la Resolucion No. 301 de 1991 de fecha 25 del mes de noviembre de 1991
del Instituto Nacional de la Vivienda®’, en su articulo 1 inciso ch) establece que
recibirdn la propiedad de la vivienda sin que medie pago alguno, aquellos que
ocupen viviendas en tierras que arrendaron al Estado y como consecuencia de
la cancelacion de dichos arrendamientos su propiedad pas6 al patrimonio
estatal. En el presente caso recibirdn la propiedad de la vivienda y ademas se
le reconocera el derecho perpetuo de superficie sobre el terreno, significandose
asimismo, que el superficiario resulta exonerado del pago del precio, siempre
que la tierra donde se ubique la vivienda no resulte de interés para el desarrollo

agropecuario.

No es asi con el resto de la tierra que se integra al Estado y la recibe
posteriormente en usufructo, no entendiéndose el porqué de este tratamiento,
gue a nuestro modo de ver, como lo he reiterado, es inconstitucional, o sea,

irrespeto al articulo 19 de la Constitucion.

De la revision de expedientes adjudicando herencia, y de tramitaciones de
usufructo, se puede concluir que al fallecimiento del agricultor pequefio que
arrendo sus tierras al Estado se elabora un contrato de compraventa de tierras
en el cual el vendedor resulta ser la viuda del arrendador o el heredero con
derecho a la adjudicacién del precio legal de la tierra arrendada y comprador el
Delegado Territorial de la Agricultura, y finalmente con ello, se integra la tierra a

la propiedad Estatal contrato que se aprecia en el Anexo No. 3.

Aln y cuando esta no es la voluntad de los herederos del arrendador, en el
marco legal agrario no existe otra solucién a esta situacion y solo procede para
adjudicarle el precio legal, que en la mayoria de los casos es mediante

mensualidades vitalicias.

% Resolucion No, 301 de fecha 25 de noviembre de 1991, del Presidente del Instituto Nacional
de la Vivienda, casos analogos al articulo 104 de la Ley General de la Vivienda.
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En este instante se precisa que el Estado ha pagado en demasia el precio legal
de la unidad de produccion y lo continta abonando a favor de los herederos,
pero en muchos casos a cambio del desuso y abandono estatal de la tierra, la
gue se encuentra ociosa, por ello es necesario sea modificado este régimen
sobre las tierras sujetas al pago de renta, y ademas se afecta la economia
nacional, la que continda el pago de mensualidades vitalicias por un contrato
ficticio a la fecha y distante de las clausulas que un dia fueron pactadas. Mi
investigacion se centra en demostrar la urgencia del cambio, dada la

irracionalidad de su vigencia.

La Resolucién No 855-2003°%, del 27 de octubre del 2003 del Ministro de la
Agricultura, regula el procedimiento para la entrega en usufructo de las tierras
de autoabastecimiento que les fueron dejadas a los propietarios que las
arrendaron y pasaron al Estado por fallecimiento de éstos, a sus familiares
siempre que cumplan los requisitos y da igual tratamiento para el derecho a la
finca en ese concepto, al que el que brinda el articulo 18 del propio Decreto Ley
No 125-91, y me pregunto, ¢es justo y legal otorgar esa éarea en
usufructo?.¢es justo que el Estado cubano continle pagando mensualidades
vitalicias por el uso de una tierra que ha permanecido y permanece ociosa por

mas de 10 o mas arios?

Estas interrogantes no encuentran abrigo en el marco regulador e
indiscutiblemente exige un cambio, una actualidad normativa que conlleve a la
eficacia del derecho a favor de las partes intervinientes en este contrato que
algunos consideran mal llamados de arrendamientos de tierras, pero que
finalmente bajo su titulo se regulan estas situaciones juridicas en el orden

nacional.

Unido a ello se han precisado en investigaciones en la Delegacién Municipal de

la Agricultura, que ocurren situaciones litigiosas con la tierra al fallecimiento del

% Resolucién No 855-2003 del 27 de octubre del 2003 del Ministro de la Agricultura, que
faculta a los Delegados Territoriales del Organismo para la entrega en usufructo de las tierras
de autoabastecimiento que les fueron dejadas a los agricultores pequefios que arrendaron sus
tierras y pasaron al Estado por fallecimiento de éstos a sus familiares, siempre que cumplan los
requisitos establecidos.
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agricultor pequefio que arrendd y me refiero a la que tenia en
autoabastecimiento y que se adjudica ahora en usufructo, también es
importante preguntarse ¢corresponde una cotitularidad del usufructo? pues en
muchos casos mas de un hijo o herederos de los que reconoce la Resolucion
No. 855-03%° se encuentran con derecho al predio y solo se permite el
reconocimiento a uno de estos?; ¢ qué solucidn dar?; ¢ acaso se fragmenta ante
el Registro de la Tenencia de la Tierra, una unidad de produccion que ya se
encuentra inscrita?, o sea, una parte al Estado y otra se le asigna al nuevo

titular pero en caracter de usufructo.

Igual ocurre con el tratamiento a los litigios en relacién a la adjudicacion del
precio legal y es de destacar la morosidad con ello, pues finalmente y luego de
dictada la resolucion fundada del Delegado Territorial, que la adjudica, se
realizan una serie de gestiones y tramites con la Direccion Municipal del
Instituto Nacional de Seguridad y Asistencia Social, para la emisién de la
correspondiente chequera por esta institucion, al amparo de la Resolucién No.
42-20021° del Ministro de Trabajo y Seguridad Social y es aqui donde
verdaderamente se cercena el derecho del heredero del propietario arrendador,
pues si este posee otra pension, por trabajo o remuneracién o por otras
causales, pues entonces no cobra y queda al vacio el derecho concedido al

precio legal.

Se ha podido comprobar que las pensiones que reciben las viudas u otros
herederos especialmente protegidos de los arrendadores fallecidos reciben por
concepto de seguridad social una pension vitalicia inferior a la que concede el
Estado al resto de los beneficiados por este concepto no existiendo uniformidad

en este tratamiento y observandose que son bajas las pensiones establecidas.

Existen herederos de propietarios arrendadores que al momento de la
adjudicacién hereditaria han solicitado no se adjudique el precio legal y les sea
devuelta la tierra sujeta al arrendamiento por encontrarse ociosa o0

deficientemente explotada a lo cual no se accede por el Ministerio de la

® [dem.
100 Resolucion No. 42-2002 del Ministro de Trabajo y Seguridad Social, 15 de octubre de 2002.
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Agricultura, al no existir legislacion agraria para ello y estar impedido por ley
hasta para el propio arrendador vivo el desarrendamiento de la tierra, en clara
omision de lo aqui reiterado, que en ausencia de solucion a un caso agrario, se

debe aplicar la supletoriedad dispuesta en el Cédigo Civil0L,

Finalmente la sucesion mortis causa del propietario arrendador de tierras al
Estado no se ajusta en el marco nacional a los principios generales del derecho
contractual, sucesorio, ni del Derecho Agrario propiamente dicho, lo que exige
su inmediata modificacion, debiéndose en ese sentido dejar sin efectos del
Decreto Ley No 125-91'92 sus Disposiciones Séptima y Octava, estableciendo
al menos en los casos en que la tierra se encuentre ociosa, la posibilidad de
desarrendar, con el correspondiente beneficio a los herederos de poder adquirir
nuevamente la tierra arrendada a cambio de la cancelacién de los pagos que
por este concepto venian recibiendo los herederos del articulo 20 y 21 del
propio Decreto Ley No 125-91'93, en el sentido de incorporar al que adquiera el
predio rastico la responsabilidad de la atencion econdmica de estas personas

impedidas y con dependencia econdmica del causante.

2.3. El desarrendamiento de tierras y sus consecuencias juridicas.

El Acuerdo No. 1273-82194 foment6 la compra de tierras a agricultores
pequefios y prohibi6 la realizacion de nuevos arrendamientos de fincas, no
obstante, en esa fecha un buen porciento de propietarios habian arrendado sus
tierras al Estado, que al paso del tiempo fueron dejadas de utilizar por las
empresas agropecuarias y entidades del Ministerio de la Agricultura,

convirtiéndose en ociosas o deficientemente explotadas.

Fue denominada en esta etapa proceso de desarrendamiento de tierras, el que
consistia en evaluar campesino a campesino, su intencién o no de mantener el
arrendamiento de la tierra, a cambio de la venta de una sola vez al Estado,

aunque no variaba el principio de la voluntariedad y el pago de una renta

101 Articulo 8 en relacion con su Disposicion Especial Primera.
2 Vid. Infra, p.4.

13 [dem.

4 Vid. Infra, p.14.
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vitalicia que luego de la cancelacion del arrendamiento corria a cargo de la

Seguridad Social.

A mediados de la década de 1990 por impulso de la Asociacion Nacional de
Agricultores Pequeiios (ANAP), se inicid un estudio de los campesinos que
siendo arrendadores de tierras al Estado deseaban cancelar el arrendamiento o
desarrendar, momento en el cual dejarian de recibir la renta por este concepto
y recibirian la tierra nuevamente para su explotacion. En este instante un
namero considerable de propietarios arrendadores admitieron el desarriendo y
un porciento menor no accedid a ello, no obstante no existio6 ningun
pronunciamiento legal al respecto. Del estudio realizado nunca hubo respuesta

por el Ministerio de la Agricultura.

Existen numerosas reclamaciones al amparo de la Resoluciéon No.117,%de
fecha 27 de enero de 1988 dictada por el Ministro de la Agricultura, relacionada
con las reclamaciones de derechos en materia agraria u otras disposiciones
legales sobre las cuales debe resolver el referido Ministerio, en estos casos se
establece el término de 60 dias siguientes a la fecha de recibida la
reclamacioén, para que los Delegados Territoriales del Organismo, conozcan y
resuelvan lo que proceda al respecto de la pretension formulada. Igualmente
establece que contra lo resuelto por estos Delegados, se podra interponer
recurso de apelacién en el término de los 30 dias siguientes a la fecha de su
notificacion ante el Ministro y de mantenerse inconforme, excepcionalmente en
procedimiento de revisién. Contra ello no cabe recurso alguno en la via

administrativa o judicial.

Mediante esta norma los arrendadores han intentado probar la no utilizacion
por el Estado, de la tierra arrendada y la posibilidad que ellos presentan de
ponerla de inmediato en explotacion y la consecuente aceptacion de la pérdida
de la pension que vienen recibiendo, se ha comprobado que el 100% de las

resoluciones respondiendo estos reclamos y emitidas por los Delegados

105 Resolucion No.117, de fecha 27 de enero de 1988 dictada por el Ministro de la Agricultura,
Sobre Reclamaciones por Inconformidades con la aplicacion de la Legislacion Agraria, en:
McCCORMACK BEQUER, Maritza y BALBER PEREz, Miguel Antonio, Seleccidon legislativa de
Derecho Agrario Cubano, Tomo Il, Volumen 2, Editorial Félix Varela, La Habana, 2007, p.70.
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Territoriales y el Ministro de la Agricultura han sido declaradas no haber lugar,
sin embargo la tierra continta sin explotar y el Estado, continua abonando las
mensualidades vitalicias por su desuso, fomentando la ociosidad de las

mismas.

Con el proceso de cancelacion de los arrendamientos, en modo alguno fueron
respetados los principios generales del Derecho contractual, aunque se respet6
el principio de la voluntariedad, no admitia la existencia de clausulas
contractuales para los agricultores propietarios, l10s que Unicamente tenian la
opcién de vender la tierra al Estado por una mensualidad vitalicia y mantener la
tierra de autoconsumo, la que desde el momento de la cancelacién del
arrendamiento se reconocia en usufructo a favor de su ocupante por la
Instruccion No. 2-90% de la Direccién Juridica del Ministerio de la Agricultura,
por lo que las consecuencias juridicas de este proceso se encaminan a
fragmentar el derecho de los agricultores y de sus herederos, por ello fue

denominado el proceso anterior “mal llamados arrendamientos”

2.4. Anédlisis de los resultados.
24.1. Tratamiento que reciben las tierras dejadas como
autoabastecimiento cuando los agricultores pequefios arrendaron sus

tierras al Estado.

Para la realizacion de este trabajo de investigacion se realizaron encuestas de
la aplicacion del proceso de arrendamiento, y situacion actual, en 6 zonas que
comprenden areas de 4 CCS del municipio de Cumanayagua y que parte de

ellas por actividad laboral atiendo.

En la actualidad se registran 591 los propietarios arrendadores sobrevivientes
de 2 011 total, o sea, 29,38%, de ellos alcanzamos entrevistar una muestra de

106 |nstruccion No. 2-90, de fecha 15 de enero de 1990 de la Direccidn Juridica del Ministerio de
la Agricultura.
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113 para el 19,12%, y el 93 % de los entrevistados refieren que sus tierras se
encuentran en total grado de abandono y ociosas por mas de tres décadas,
tabla que se puede apreciar en el Anexo 2. Ese mismo porciento de
entrevistados manifiesta su interés en recuperar el area arrendada al Estado,
aun llena de malezas y requiriendo gran esfuerzo para su inmediata

explotacion.

Se comprobo6 en una muestra de 106 campesinos, que retnen a hijos, nietos y
sobrinos de propietarios arrendadores fallecidos; un 85 % manifestd
inconformidad con el tratamiento que reciben al tramitar la herencia de las
tierras y bienes agropecuarios como los tractores y animales, refiriendo en
todos los casos que hasta tanto no concluyen el proceso, se encuentran bajo la
presion de la decision de la Comision Municipal de Asuntos Agrarios, que
valora entre otras cuestiones hasta su conducta politica y social, cuando
consideran que esta area de tierra y los bienes incorporados a ella son parte de
la herencia del causante del que ostentaba la condicién de propietario y ellos

sus herederos.

Manifiestan su inconformidad por tener que seguir la tramitacién al igual que la
persona natural que por vez primera recibe tierras estatales en usufructo, asi
como el 100% de la muestra demostr6 que como los anteriores tenentes,

tenian el area inscrita en el Registro de la Tenencia de la Tierra.

Partiendo del concepto que reciben sobre el area dejada como
autoabastecimiento y en otros casos tierra no arrendada, finalmente se inscribe
en el Registro de la Tenencia de la Tierra y se reconoce en usufructo, llegamos
hasta su definicién y al marco legal que nuestro Derecho Civil concede a este

derecho real de aprovechamiento, que debemos someramente comentar.

El usufructo es un derecho real de aprovechamiento, por medio del cual un
sujeto llamado nudo propietario concede a otro sujeto llamado usufructuario el
uso y disfrute de un bien, de forma gratuita con la obligacién de conservar su

forma y sustancia, a no ser que del titulo de constitucion o la ley autoricen otra
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cosa. Se encuentra regulado desde el articulo 208.11°7 al 205 del Cédigo Civil.
El primero hace una determinacion del concepto de usufructo y de él se pueden
extraer estas caracteristicas, asi como de los que le suceden:

a) que el usufructo es gratuito. Ha sido la gratuidad el fenbmeno que ha

diferenciado el usufructo del arrendamiento;

b) se constituye sobre bienes ajenos. El titular posee inmediatamente un
bien que pertenece a otro y tiene la obligacion de conservar la forma y
sustancia del bien objeto del usufructo, a no ser que el titulo de su

constitucion o la ley autoricen otra cosa;

c) es intransmisible y no puede ser objeto de gravamen, tal y como
refrenda el articulo 210'% el cual sélo recoge el tipo de usufructo
conferido sobre bienes de propiedad estatal, a través de su articulo
211199: “El Estado puede entregar en usufructo bienes de propiedad
estatal a personas naturales o juridicas en los casos y con las

formalidades previstas en las disposiciones legales”.

Continuando con los resultados de la encuestas, los 106 encuestados a que
nos hemos referido, plantean que acceden a entregar la mensualidad que
vienen recibiendo a cambio de recuperar las areas, alegando que en un primer
momento entregaron la tierras al Estado, considerando que el dia que
decidieran volver a adquirir las mismas no habria dificultad siempre que no
estuviera en uso por planes estatales, ademas un porciento considerable de la
muestra examinada manifiesta preocupacion por sus descendientes, pues
consideran que al menos el area que explotan y de la que obtienen resultados
productivos debe ser reconocida en su propiedad y adjudicada a sus herederos
luego de su deceso, no como ocurre en la actualidad, procedimiento con el que

manifestaron total inconformidad.

Se conocié que aungue las propiedades arrendadas formaran parte de la
comunidad matrimonial de bienes al fallecimiento del arrendador, ocurria la

cancelaciéon del arrendamiento y la mensualidad que en un primer momento se

107 vid. Infra, p.2.
108 [dem, articulo 210 del Codigo Civil cubano.
109 |dem, articulo 211 del Cédigo Civil cubano.
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situaba a cargo del Ministerio de la Agricultura en un segundo momento se
trasladaba a cargo de la Seguridad Social, recibiendo su viuda el pago de la
tierra en cantidades vitalicias sin perjuicio de mantener el area dejada como
autoabastecimiento. En este instante la viuda o los herederos solo quedan con
el derecho real de aprovechamiento que es el usufructo sobre el area;
precisando que si vinculamos esta aplicacion con las normas generales de
nuestro Derecho Civil encontramos averias legales irreconciliables, dada la
afectacion sustancial que este desarrendamiento le prevé a la viuda y

herederos del propietario arrendador.

El Cdodigo Civil con su caracter supletorio como ya he reiterado en el desarrollo
de la investigacion!l?, se refiere expresamente a ello pero admite el principio de

la autonomia de la voluntad a que se contrae su articulo 312112,

De ahi que nos preguntemos ¢por qué el contrato de arrendamiento de tierras
en Cuba esta tan alejado de la correcta regulacion legal que ha venido
indicando la doctrina y la propia legislacion nacional como el articulo 111ch) del

Cddigo civil, en cuanto a la extincion o modificacién de la relacion juridica?

En principio atribuimos estas deficiencias en el plano legal, a que mas que un
desarrollo del Derecho Agrario en este primer periodo, se desarrollé una
politica agraria para impulsar el desarrollo agropecuario del pais, lo que ha
cambiado considerablemente a la fecha, cambio que debe ir de la mano del
Derecho y de la reglamentacién que sus actos traen consigo, por ello, se hace
necesario la reforma y la actualidad en apego al mismo y sus principios

generales.

2.4.2. Adjudicacion de los bienes agropecuarios existentes en las areas de

autoabastecimiento de los propietarios arrendadores fallecidos.

110 vid. articulo 8 en relacion con su Disposicién Especial Primera.

111 gl articulo 312 de la Ley No. 59, Cdédigo Civil, establece: "En los contratos las partes pueden
establecer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente, salvo disposicion
en contrario”.
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En cuanto a la transmision de los bienes agropecuarios que quedaron en el
autoconsumo y por las razones ya explicadas se integran al patrimonio estatal,

manifiesta el 100% entrevistado total inconformidad.

Analizaremos indistintamente ademas de la vivienda, la tenencia de tractores
que se regulan al amparo del Decreto Ley No. 229-98''? y |a tenencia de
animales regulados por la Ley No. 127913, de fecha 9 de octubre de 1974.

En principio se analiza el tema de la vivienda en el area dejada como
autoabastecimiento cuando se integré la tierra al Estado, mediante su
arrendamiento, en el epigrafe 2.2., se analiz6 la regulacién legal, al amparo de
la Resolucion No. 301-91 del Presidente del Instituto Nacional de la Vivienda,
pero ¢qué ocurre con la vivienda edificada con autorizacion legal por los
familiares del que fuera propietario arrendador o usufructuario? No se
encuentra en la legislacion analizada tratamiento juridico para ello y finalmente
qué tratamiento se da con la aplicacion del Decreto Ley No. 259-08, y del
actual 300, comprobandose que este tema queda al vacio en el actual proceder
del Ministerio de la Agricultura.

De las entrevistas a registradores de la tierra y al Jefe de Oficina Municipal de
Control de la Tierra de Cumanayagua, con mas de tres afios de experiencia en
la actividad, se comprueba que no es viable el tratamiento que reciben los hijos
de los usufructuarios de las tierras. En la mayoria de los casos entrevistados,
los registradores de la tenencia de la tierra son al mismo tiempo registradores
de tractores y relacionan las lagunas legislativas en cuanto al tratamiento que

reciben los bienes agropecuarios en estos casos.

Me detengo a analizar el concepto de bienes agropecuarios que por vez
primera regula el ordenamiento juridico cubano en el Decreto Ley No. 125-91

en su articulo 2 inciso y cito “b) bienes agropecuarios, los animales, las

112 Decreto Ley No. 229:" De los Tractores y Cosechadoras Autopropulsadas, su Control
Técnico, Explotacién, Registro y Contravenciones”, de fecha 30 de enero de 1998, en:
McCORMACK BEQUER, Maritza y BALBER PEREz, Miguel Antonio, Seleccidon legislativa de
Derecho Agrario Cubano, Tomo Il, Volumen 2, Editorial Félix Varela, La Habana, 2007 p.34.

113 L ey No 1279:"Registros Pecuarios y el Registro Nacional de animales de razas puras y sus
cruzamientos”, de fecha 9 de octubre de 1974, en: MCCORMACK BEQUER, Maritza y BALBER
PEREZ, Miguel Antonio, Seleccién legislativa de Derecho Agrario Cubano, Tomo I, Volumen 2,
Editorial Félix Varela, La Habana, 2007 p.117.
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instalaciones, las plantaciones, equipos o los instrumentos destinados a la
produccion agropecuaria, liquidaciones y amortizaciones, y las viviendas

ubicadas en la tierra de un agricultor pequefo”.

Posteriormente el Decreto Ley No. 259-08, ratificado por el actual 300, defini6 a
los fines de este cuerpo legal el concepto de bienhechurias, esto lo relaciona

en su articulo 4:

a) edificaciones , instalaciones y otras obras, Utiles para la atencion de los
cultivos, animales y plantaciones, asi como, la conservacion y el

mejoramiento de los suelos y las cosechas;

b) los bosques, las plantaciones permanentes de frutales y otras de

caracter permanente; y

c) las viviendas del usufructuario y sus familiares.

De su analisis no se precisan las diferencias en cuanto a la conceptualizacion
de los mismos, las diferencias resaltan a partir de la adquisicion de la tierra
estatal ociosa, pues sin lugar a dudas los bienes agropecuarios que reconoce
el articulo 2 inciso b) del Decreto Ley No. 125-91, son las que posee el
propietario arrendador, sus herederos y que la adquieren por la Resolucion No.
855/.03 en la actualidad y los familiares de estos y que se encuentran
trabajando el predio a su deceso y por ello con derecho al usufructo ; al carecer
de esta valoracion en Disposiciones Especiales o en Disposiciones Transitorias
en el Decreto Ley No. 259/08, y en el vigente 300/12 se han suscitado serios
conflictos y dificultades para los operadores del Derecho y los campesinos,

entre las que refiero a continuacion.

El Decreto Ley No. 229, “De los Tractores y Cosechadoras Autopropulsadas, su
Control Técnico, Explotacion, Registro y Contravenciones”, de fecha 30 de
enero de 1998 y la Resolucion No. 372, del Ministro de la Agricultura, de fecha
23 de marzo de 2013, “Reglamento General de Tractores y Cosechadoras
Autopropulsadas”, esta Ultima deroga resoluciones anteriores, actualiza y
unifica el procedimiento registral, logra la descentralizacion al nivel provincial,

de las autorizaciones de venta de tractores a CCS y agricultores pequefios,
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pero en sus articulados no se aprueban nuevas altas con posterioridad a su
aplicacion, a no ser por herencia reconocida al amparo del propio Decreto Ley
No. 125-91 o derivada de sentencia firme de adjudicacion hereditaria.

Entonces ¢qué ocurre cuando fallece el propietario arrendador o el
usufructuario por la Resolucion No. 855-03 si a la misma vez era poseedor
legal del tractor? En ese acto el heredero no posee tierras, es desde el punto
de vista sucesorio el que reune el derecho a la adjudicacion y las sedes civiles
se desentienden de este reconocimiento por considerarlo de competencia del
Ministerio de la Agricultura, entonces, ¢cémo proceder a su adjudicacién, si no

se permiten nuevas altas de tractores, ni la venta a personas naturales?

Recorriendo la transmision del tractor del fallecido tenedor de la tierra, si a su
deceso esta se integra al Estado y los bienes incorporados a ella, qué pasa con
el equipo, ¢se reconoce en la resolucion que dicta el Delegado Municipal del
Ministerio de la Agricultura? ¢se tasa entre el grupo de bienes agropecuarios
dejadas por el usufructuario fallecido, pues solo la vivienda es la que se

excluye? Y luego ¢ es posible su venta al usufructuario?

Si nos adentramos en el vigente Decreto Ley No. 229-98, conoceremos que es
imposible la venta o la inscripcion a particulares, por ello considero que
igualmente este tema quedo6 en un vacio legislativo que urge atender por los
legisladores, pues conocimos durante la investigacion lo necesario que resultan
estos implementos al hombre que trabaja la tierra, de ahi la necesidad de
regular en pos de su seguridad juridica en la explotacion, para alcanzar los

resultados productivos que el pueblo demanda.

En cuanto a la regulacibn de los animales como bien agropecuario, se
comprobd del analisis de la norma que es requisito esencial para poseer mas
de 4 cabezas de ganado, la tenencia legal de tierras, entonces como adjudicar
el numero de cabezas de un propietario arrendador fallecido y del usufructuario
que ya lo fue reconocido por la Resolucion No. 855-03 del Ministro de la
Agricultura, a sus herederos, que se realiza un proceso de compra forzosa, se

tasan y se pagan las bienes agropecuarios al heredero del usufructuario

55



fallecido y luego se venden nuevamente por el Estado representado por el

Ministerio de la Agricultura en los distintos territorios.

Verdaderamente estas lagunas legislativas que pueden parecer de facil
solucion son focos rojos para los operadores del Derecho que desconocen qué
hacer ante estas situaciones, pues no encuentran la regulacion normativa en
una época donde constantemente se encuentra en proceso de adjudicacion o
de entrega de usufructo por el fallecimiento de los titulares, maxime cuando la
edad de los propietarios arrendadores oscila entre 70 a 90 afios y por ello se
radican muchos procesos para la adjudicacion de los bienes y la tierra de estos
a causa de sus decesos.

2.5. La regulacién de las tierras arrendadas a la luz del Decreto Ley No.

300-12 sobre la entrega de tierras estatales ociosas en usufructo.

El éxito de la "actualizacion del modelo econémico" que ya marcha en Cuba
dependera en buena medida de la evolucion del sector agricola, tal y como han

coincidido tanto altos funcionarios como académicos de este pais.

Bajo la perspectiva econdémica, la Agricultura merece importancia debido a la
implicaciébn social que emerge; a través de ella el gobierno establece la
seguridad alimentaria de un pais como medio para aumentar la produccion de
alimentos y mantener los niveles de nutricién en la poblacion, si su crecimiento

no es muy considerable, las perspectivas de los habitantes es sombria.

El Presidente de los Consejos de Estado y de Ministros, Raul Castro Ruz,
quien impulsa este programa de transformaciones, ha afirmado que la
produccion de alimentos es un asunto "estratégico”, toda vez que el gobierno
del pais compra en el extranjero el 80 por ciento de los estos, con una factura

anual que supera los 1.500 millones de dolares.

Cuba comenzé en septiembre de 2008 la distribucibn masiva de tierras

estatales ociosas en usufructo, la importacion y fabricacion de aperos, asi como
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una mejora en el pago a productores, aunque la produccion agricola decrecio

por el efecto combinado de huracanes, sequias y trabas burocraticas.

Economistas cubanos estiman que las familias gastan entre el 60 y el 80 por
ciento de sus ingresos en la compra de alimentos, pues la canasta basica

subsidiada que recibe mes por mes cada cubano soélo alcanza para 15 dias.

El Decreto Ley No. 25911 sin lugar a dudas fue un significativo paso de avance
en la funcién social de la tierra en Cuba, ademas del importante avance
econdémico que reviste para la economia nacional, se ha logrado que un
ndamero considerable de cubanos se incorporen al trabajo en la tierra como
fuente de empleo y que millones de hectareas de areas ociosas tengan a la
fecha adecuada explotacion, no obstante el tema del arrendamiento de tierra

en Cuba, también es un apunte retrogrado en la erradicacion de las ociosas.

Establecia el articulo 12 del anterior Decreto Ley inciso d) que no seran objeto
de entrega, las que se encuentren arrendadas al Estado por los agricultores
pequefios, tal y como se ratific6 mediante el articulo 6g) del actual Decreto Ley
No. 300 “Sobre la entrega de tierras estatales ociosas en usufructo”, de 20 de
septiembre de 2012 *°

Los argumentos tratados en el epigrafe anterior dan al traste con esta realidad,
toda vez que resulta inadecuado persistir en la posicion de no desarrendar
estas tierras, en dos momentos, es decir cuando el propietario arrendador lo
desee, con la correspondiente cancelacion de la mensualidad y cuando no lo
desee; con el pago por compraventa de parte del Estado, sin perjuicio del

monto ya pagado por concepto de arrendamiento.

Con esta soluciones se impediria que continuara la existencia de tierras
ociosas que finalmente afectan la economia nacional por razén de su desuso y

por razon del importe econdmico que se destina para pagar mensualidades por

114 Decreto Ley No. 259-08: “Sobre la entrega de tierras estatales ociosas en usufructo”, de 10
de julio del 2008, Gaceta Oficial de la Republica de Cuba, Edicién Extraordinaria No. 24, La
Habana, 11 de julio de 2008.

115 Gaceta Oficial de la Republica de Cuba, Edicion Extraordinaria No. 45, de 22 de octubre de
2012.
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un arriendo perjudicial, pues por su objeto, uso, provecho y finalidad se paga
un importe mensual por no recibir ningdn beneficio solo para sustentar

econdémicamente a quien las arrend6 por no poder ponerlas en uso.

Los perjuicios por mantener este arrendamiento a agricultores en la actualidad
trasciende mas alld del fendmeno antes narrado; describia anteriormente lo
que ocurre al fallecimiento del agricultor pequefio que arrendd sus tierras al
Estado y la afectacion en el orden sucesorio, econdémico y contractual, pero ello
a la luz del Decreto Ley No 259/08 6 y con el actual Decreto Ley No. 300/12
citado va mas all4, al fallecimiento del arrendador la tierra pasa al Estado y este
en virtud de la aplicacion del Decreto Ley No. 125/91, articulo 3 el cual
establece que la tierra de su propiedad podra ser entregada en usufructo, en
relacion con la Resolucién No 855-03''7, de fecha 27 del mes de octubre del
2003, dictada por el Ministro de la Agricultura autorizando a los Delegados
Territoriales del Organismo para que aprueben, oido el parecer de la Asociacion
Nacional de Agricultores Pequerios y del Ministerio del Azucar, cuando proceda,
la entrega en usufructo a sus familiares siempre que cumplan los requisitos
siguientes:
a) el familiar del agricultor pequefio fallecido, al cual se le concedera el
usufructo, debera ostentar la condicién de hijo, hija, padre, madre,

hermano, hermana o cényuge sobreviviente del arrendador;

b) a los nietos, nietas y sobrinos, sobrinas del arrendador fallecido también
se le puede conceder el usufructo, cuando sus progenitores hayan
fallecido o cuanto estando vivos no hayan estado trabajando la tierra

objeto de la concesion;

c) trabajar personalmente la tierra y mantenerla en explotacion, cinco afios

antes del fallecimiento del arrendador; y

d) acopiar sus producciones, si el volumen del area y el nivel de produccion

lo permiten.

116 fdem.

17 Vid. Resolucion No 855-03 de fecha 27 del mes de octubre del 2003, dictada por el Ministro
de la Agricultura sobre la entrega en usufructo de las tierras de autoabastecimiento que les
fueron dejadas a los agricultores pequefios que arrendaron sus tierras y pasaron al Estado por
fallecimiento de éstos, a sus familiares siempre que cumplan los requisitos.
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Si a un familiar del arrendador, que cumple los dos primeros requisitos y debido
a la extension del &rea y la produccion de la misma no esté obligado a acopiar,
puede otorgarsele el usufructo. En el Resuelvo Cuarto se determinan los

funcionarios que precisaran este aspecto.

En el caso que a tenor de la extension del area y el nivel de produccion, los
productos agropecuarios deban acopiarse y hasta la fecha no se habian
acopiado, se definira en la resolucion la obligacion de contratar las
producciones con la Empresa de Acopio y la rescision del usufructo en caso

que incumpla dicha obligacion.

El Decreto Ley No. 259 ademas de permitir la entrega de tierras estatales
ociosas en usufructo unific6 en si mismo el régimen general de usufructos

cuando en sus Disposiciones Finales Cuarta y Quinta establecio:

Disposicién Final Cuarta: Los usufructos concedidos al amparo de legislaciones
anteriores mantienen su plena vigencia, sin mas tramites, pero su extincién se
rige por lo dispuesto en el presente Decreto-Ley y sus disposiciones

complementarias.

Disposicion Final Quinta: Se derogan cuantas disposiciones legales y
reglamentarias se opongan a lo que se dispone en el presente Decreto-Ley, el

gue comenzara a regir a partir de su publicacién en la Gaceta Oficial Republica.

Por lo que al ocurrir el fallecimiento del usufructuario que adquirié la tierra no
por la vigencia del Decreto Ley No. 259, hoy 300, sino por ser heredero
reconocido por la Resolucion No. 855-03 del propietario arrendador fallecido, la
tierra pasa al Estado, se pagan las bienhechurias al heredero del fallecido
usufructuario y se vuelve a entregar la tierra por el Decreto Ley No. 300 y es
exactamente aqui donde se aleja la justicia agraria y comienza un proceso bien
distinto al que concibieron los legisladores, por no prever todas las situaciones

gue vienen aflorando en este tipo de procesos.
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El Decreto Ley No. 300 y su Reglamento el Decreto No. 304, constituyen hoy
los cuerpos legales que concentran las disposiciones juridicas relativas a la
entrega de tierras en usufructo, para lograr los anhelados fines productivos. La
entrega de tierras estatales ociosas es un procedimiento que se lleva a cabo en
la actualidad para elevar la produccién de alimentos y reducir la importacion;
sin embargo, muchos de los resultados muestran que es necesario aumentar el
control para evitar las ilegalidades y la adopcion de medidas que favorezcan

los resultados de la produccion.

Sucede que en estas tierras sujetas al pago de renta, compensacion y subsidio,
que aunque he venido cuestionando se ingresan al patrimonio estatal, por el
proceso de cancelacion del arrendamiento, o en momento de la extincion del
contrato de arrendamiento por fallecimiento del propietario arrendador, se
incluyen al patrimonio estatal, pero no constituyen tierras estatales ociosas y
me detengo en el concepto del propio Decreto Ley No 300/12, articulo 2 que se
consideran tierras ociosas las siguientes'®:

a) las que no se encuentren en produccion agricola, pecuaria o forestal o
de frutales, con excepcién de las que sea necesario dejar en descanso,
con fines de rotacién de cultivos;

b) las que estén cubiertas de marabul, malezas o plantas invasoras, v,

c) las deficientemente aprovechadas por cultivos o plantaciones no aptas
para las condiciones de aptitud del suelo y que por esa razén exista
despoblacion notable o se obtengan bajos rendimientos y las que tengan

baja carga de animales por hectarea.

La tierra perteneciente en concepto de usufructo al heredero del propietario
arrendador no se incluye en el concepto anterior de tierra ociosa, no obstante
se le da el mismo tratamiento en el proceso de reconocimiento del derecho al
usufructo, lo que considero improcedente, pues debia haberse excluido del

Decreto Ley No 259-08 o establecido un tratamiento distinto para estos casos.

También es de destacar que para obtener la tierra en usufructo al amparo del

Decreto Ley No. 259-08 y en el actual 300/12, esta debe estar incluida en el

118 vid. infra, p. 58, articulo 2 del Decreto Ley No. 259.
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fondo de tierra ociosa del municipio y que se cred por la declaracion de las
entidades estatales que comprenden el territorio, sin embargo estas areas que
ahora se entregan al amparo de la comentada norma, no estan en el fondo
pues a su promulgacion ya estaban en explotacion por el agricultor pequefio

que las arrendé o por sus familiares.

Resumiendo los temas abordados en el presente epigrafe podemos arribar a la
conclusién que urge la modificacion del Decreto Ley No. 300/12 para garantizar
un tratamiento adecuado a las tierras pertenecientes a agricultores pequefos
fallecidos y que originalmente constituyeron areas de autoabastecimiento de
los mismos, garantizando de igual forma un tratamiento correcto a las
bienhechurias existentes en estas, y denotando los herederos con mejor
derecho para la adquisicion de la tenencia del area, pero en igual concepto de
propietario y no de usufructo.

2.6. Propuestas de Modificacién.

Las situaciones antes comentadas, sin lugar a dudas, demuestran que urge un
cambio legislativo para la sucesion mortis causa del propietario arrendador
fallecido; desde el contrato inicial, hasta el mal llamado proceso de
arrendamiento, luego el desarrendamiento y en la actualidad en cuanto al
tratamiento que reciben las areas dejadas como autoconsumo, asi como el
tratamiento legal a los bienes agropecuarios y bienhechurias que pertenecen o
pertenecieron a los propietarios arrendadores fallecidos y llegar hasta la
pretension anhelada por tantos arrendadores sobrevivientes de cancelar el
contrato de arrendamiento y obtener nuevamente sus tierras y proponer
indistintamente que con estas soluciones se elimine el nimero de tierras

ociosas en las areas arrendadas.

Las soluciones que se proyectan estan encaminadas al mejoramiento de la
eficiencia del sistema, cambiandolo o perfeccionandolo. Buscando en ellas la
mejor manera de resolver estos problemas, pues de cualquier modo hay que
resolver primeramente la adecuada correlacion entre las normas juridicas

existentes y la realidad objetiva.
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Entonces pudiera pensarse en dos alternativas de solucion, una inmediata y
otra mediata. La primera propuesta, encaminada a la reforma inmediata del
modelo actual, contenido en las Disposiciones Especiales Séptimas y Octavas
del Decreto ley No. 125/91, las que pudieran modificarse en el sentido de
establecer que al extinguirse el arrendamiento por causa del fallecimiento, sus
herederos, se subroguen en el lugar y grado del propietario arrendador a los
fines de determinar la venta de una vez al Estado y a cambio obtener una
pension vitalicia tal y como lo regula la propia Disposicion Especial Séptima o
en su defecto obtener nuevamente la tierra arrendada y en un término de un
afio ponerla en explotacion, estableciéndole al heredero que adquiera la tierra
la responsabilidad economica de atender al heredero especial protegido si

existiera.

En esta misma propuesta inmediata se propone para las tierras dejadas en
autoabastecimiento, los propietarios arrendadores y que la poseen a titulo real
de usufructo o derecho real de aprovechamiento, debiéndose modificar el
Decreto Ley No. 300/12, proponiendo que cuando se extinga el usufructo, del
area que nacié con el autoconsumo dejado al propietario arrendador, se tramite
de un modo especial el derecho a los familiares que trabajaban la tierra, al igual
que se les conceda a estos el derecho a los bienes agropecuarios y las
bienhechurias existentes, con la obligacion de pagarlas a los herederos del

causante y que vienen llamados a la sucesion.

También en este Decreto Ley No. 300/12 se debe regular en sus disposiciones
un tratamiento diferente para el derecho al cobro de bienes agropecuarios y
bienhechurias de aquellos herederos de usufructuarios en las areas antes
referidas y que al mismo modo no adquieran el usufructo de la tierra, asi como
en el caso de que exista correspondencia entre el heredero del causante
llamado a suceder y el que finalmente se adjudique la tierra, en bienhechurias y
bienes agropecuarios, se realice una tramitacion especifica a los fines de

garantizar a estos la seguridad juridica en la tenencia.

La segunda propuesta, de solucién mediata, consiste en el establecimiento un

nuevo mecanismo para la solucién de las reclamaciones y conflictos agrarios,
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dichos 6rganos funcionarian, aplicando reglas de procedimientos adecuadas a
las necesidades de la justicia agraria, pues como nos hemos referido, todos los
procesos legales del Ministerio de la Agricultura terminan con resolucion del
Ministro que cierra el derecho en la sede administrativa, sin ulterior posibilidad

de recurrir a la via judicial.

Esto nos llevaria a la realizacion del suefio de muchos agraristas nacionales, y
gue consiste en el acceso a la via judicial para las soluciones en conflictos en
materia agraria, aplicando lo previsto en el articulo 120 de nuestra
Constituciont®,

“A través de estos afios el Derecho Agrario cubano ha alcanzado indiscutibles
logros como han sido la distribuciéon més equitativa de la tenencia de la tierra,
poniendo fin a una situacion histdrica de inequidad e injusticia agraria. El
Derecho Agrario cubano, ha sido un instrumento insoslayable de la politica
agraria, debiendo sefalarse entre los logros mas significativos: que ha
constituido la base juridica de los profundos cambios econdémicos y sociales de
la vida rural , el desarrollo de la cooperacion agraria, el acceso de la poblacién
rural a los derechos de la seguridad social, aumento indiscutible de los niveles
de realizacién de la justicia social y de los niveles de realizacion de los
derechos socioecondmicos de la poblacion rural, ha posibilitado el crecimiento
sostenido del fondo estatal de tierras agricolas, dotando de instrumentos

juridicos para el control estatal sobre la produccién agricola y el uso™2°,

119 Vid Constitucion, articulo 120: La funcion de impartir justicia dimana del pueblo y es ejercida
a nombre de éste por el Tribunal Supremo Popular y los demas tribunales que la ley instituye”

120 pAVO ACOSTA, Rolando., La Codificacion del Derecho Agrario, Revista Académica Edicion
No. 50, Cuba, 2009, p. 19.
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CONCLUSIONES:

En el Derecho Agrario Comparado, el contrato de arrendamiento es de vital
importancia para cualquier pais, utilizado preferentemente entre personas

naturales y teniendo como caracteristica largos plazos para su terminacion.

La legislacion agraria nacional no regula el contrato de arrendamiento de
tierras entre una persona hatural como arrendador y el Estado como
arrendatario, resultando carente de tutela legal, existiendo un mal llamado
‘contrato de arrendamiento de fincas rusticas”, en los que se violan el

principio de la autonomia de voluntad y principios del Derecho sucesorio.

En la legislacion agraria no existe la posibilidad del derecho continuado de
los herederos que cumplan el requisito de trabajo permanente al
fallecimiento del arrendador, asi como tampoco se regula el término de

duracion del contrato.

El Decreto Ley No. 300/12 impide la entrega de tierras ociosas
pertenecientes a arrendadores sobrevivientes, y sin embargo no existe
ninguna legislacion que se pronuncie en cuanto a su derecho de poner en
explotacion las mismas mediante la rescision del contrato pactado, al

amparo de la supletoriedad del articulo 111ch) del Cédigo Civil.

Al fallecimiento del propietario arrendador solo reconoce a la viuda y a sus
herederos el derecho al cobro de una pensién vitalicia que corre a cargo de
la Seguridad Social, que en la mayoria de los casos es inferior a la minima
nacional que el Estado otorga a sus asistenciados sociales, o cuando

existe otra pensién una u otra se pierde.

No existe tratamiento diferenciado en el vigente Decreto Ley No. 300/12
para el reconocimiento del usufructo en areas que quedaron en posesion y
originariamente pertenecian como autoabastecimiento a propietarios

arrendadores fallecidos.
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No existe acceso a la via judicial ante inconformidades de resoluciones
administrativas del Ministerio de la Agricultura que resuelven procesos
agrarios, como son las solicitudes de rescisiones de contratos de

arrendamientos u otras en la materia.

Tener la causa de muerte como fundamento para traspasar la tierra
propiedad de los arrendadores al Estado, es una violacion del articulo 19
de la Constitucion de la Republica que reconoce la propiedad de los

agricultores pequenos.
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b)

d)

RECOMENDACIONES:

1- Al Consejo de Estado,

derogar las Disposiciones Séptima y Octava del Decreto Ley No. 125 para
permitir la herencia de la tierra del propietario arrendador igual que el

agricultor pequefio no arrendador:

modificacion al Decreto Ley No. 300/12 y establecer un procedimiento
especial para el reconocimiento del derecho de usufructo a los herederos de
propietarios arrendadores fallecidos brindandoles especifica atencion a las

familias que venian trabajando la tierra con anterioridad a su fallecimiento

creacion de Sala Especializada en los Tribunales Provinciales para el
conocimiento de las inconformidades contra los procesos agrarios que
determina el Ministerio de la Agricultura, al amparo del articulo 120 de la

Constitucion; y

aplicar mediante un procedimiento aprobado por esa instancia, la
supletoriedad del Codigo Civil, en cuanto la extincién del contrato de
arrendamiento agrario cuando exista el area arrendada ociosa, al amparo
de su articulo 111ch) y asi cumplir el respeto de la propiedad de los

agricultores pequefios propugnada en el articulo 19 de la Constitucion;

2.- A la Ministra de Trabajo y de Seguridad Social:

a) que se determine aumento de la pension vitalicia que viene recibiendo la

viuda o viudo y demas herederos de propietarios arrendadores fallecidos; y

b)

gue no se afecte la pension anterior que reciben la viuda o viudo del

propietario o propietaria arrendador, u otro heredero cuando se aprueba por

causa de muerte, derecho a pension por esta causa, al determinarse por el

INASS la asignacion de una u otra.
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Anexo 1

MODELO DE ENTREVISTA

En la Técnica de investigacion de entrevista individual, realizada a propietarios
arrendadores y herederos de propietarios arrendadores, operadores del
Derecho y registradores de tenencia de la tierra y los tractores y funcionarios

del Ministro de la Agricultura les fueron formuladas las interrogantes siguientes:

a) ¢Cuando le fue propuesto el arrendamiento de sus tierras fue fijado el

término del contrato?

b) ¢ Considera adecuada la transmision de las tierras de autoconsumo dejadas

a los propietarios arrendadores, al amparo del Decreto Ley No 300?

c) ¢Cual es su valoracién acerca del tratamiento que reciben los bienes
agropecuarios incorporados a las areas de autoabastecimiento dejadas a
agricultores pequeiios que arrendaron las tierras al Estado, cuando ocurre su

fallecimiento?

e) ¢Siendo un propietario arrendador sobreviviente, desea desarrendar sus
tierras, a los fines de volver adquirir las mismas con la consecuente

cancelacién de los pagos que viene recibiendo por este concepto?

73



Anexo 2

Propietarios arrendadores entrevistados:

Zonas del Cantidad Si No
municipio desarriendan desarriendan
El Tablon 31 29 2

Brefias 24 20 4

El Abra 17 17
Las Moscas 13 12 1
Quifiones 28 28

Total 113 106 7

Por cientos 100 93,80 6,20
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Anexo 3

MINISTERIO DE LA AGRICULTURA
REGISTRO DE TENENCIA DE LA TIERRA.

CONTRATO DE COMPRAVENTA DE TIERRA'Y BIENES AGROPECUARIOS.

DE UNA PARTE ,

ciudadano(a) cubano(a), de estado civil mayor de
edad, ocupacion , con CI No:
y vecino de: quien posee

la capacidad legal requerida para este acto y por el, presente de se denomina
EL VENDEDOR

DE OTRA PARTE: Delegado
Provincial del Ministerio de la Agricultura en
designado por la Resolucion No. _ de fecha de

de de 2 del Ministro de la Agricultura y por este

contrato se denomina EL COMPRADOR:

CONVIENEN:

PRIMERO: EL VENDEDOR acepta vender al COMPRADOR el area o lote de
terreno rastico de su propiedad, cuya descripcidn es la siguiente:

Nombre de la finca: area

hectareas ubicacion

en municipio,

gue linda por el:
NORTE

SUR

ESTE

OESTE
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Esta propiedad fue adquirida por:
Titulo de propiedad con anterioridad al 17 de mayo de 1959
Beneficiario de la Ley de la Reforma Agraria
Mediante autorizacion de la Presidencia del INRA

Como heredero

Otros: sefalar:

SEGUNDO: EL VENDEDOR reconoce que las personas gque integran se
nacleo

familiar son:

Nombre y apellidos Edad Parentesco Ocupacion

Ingresos

Sefialar si algunos de los citados estan incapacitados y el tipo de incapacidad

TERCERQO: Las partes en cuanto a la vivienda, convienen lo siguiente:

CUARTO: EL VENDEDOR adjunta el presente contrato los documentos que se
relacionan a continuacion:
Justificacién de la propiedad de la tierra
Dictamen de la Comisién de peritaje Medico
Certificado de adecuados con el banco Nacional de Cuba.
Certificacion del Tribunal en casos de que fuesen bienes de menores o
incapacitados.

Otros consistentes en:
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QUINTO: Las partes convienen en el resultado de la tasacion de los bienes que

figuran en documento anexo integrante al presente contrato.

SEXTO: EL VENDEDOR acepta de qué acuerdo a la lista oficial de precios
vigente a los adeudos contraidos con el Banco Nacional de Cuba, el importe

por el que procede la venta de los bienes relacionados:

Importe de la tasacion $
Menos adeudos $
Importe neto a pagar $

SEPTIMO: EL COMPRADOR en cuanto a la forma de pago se obliga a
realizarla en la modalidad de:

El importe total de una sola vez. Cantidad inicial de $ y
el resto en cantidades mensuales de $ desde el mes
de del 2 , con un pago de $ qgue concluye con el

importe total de los bienes vendidos.

cantidad vitalicia ascendientes $ mensuales a partir

de

EL VENDEDOR acepta la ocupacion de la tierra y sus bienhechurias a partir de

OCTAVO. EL VENDEDOR opta porque el pago se realice en la agencia
bancaria del Banco Popular de Ahorro No.__  del municipio

provincia

NOVENO: De una manera especial las partes acuerdan
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DECIMO: Estando las partes de acuerdo con lo estipulado en el presente
CONTRATO se otorga el mismo en tres ejemplares y un solo tenor y a un
mismo efecto legal, en la Delegacion Provincial del Ministerio de la Agricultura
en alos _ dias del mes de del

“Ano

Nombre y Firma del COMPRADOR -

Nombre y Firma del VENDEDOR

78



