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Régimen de adquisicion dominial de tierras rurales por personas extranjeras

Resumen ejecutivo
El presente trabajo propone un régimen aplicable a la adquisicion de tierras de uso agricola y

ganadero por parte de personas extranjeras.

1) Introduccion

No caben dudas que el tema de la titularidad de la tierra rural por parte de extranjeros es una
discusion postergada dentro de la agenda politica nacional. Si bien son varios los proyectos de ley
que a lo largo del tiempo se han presentado desde diferentes partidos politicos y sectores de la
sociedad, ain no ha habido una solucion al tema. El radicalismo, el peronismo federal, el
socialismo, el Frente para la Victoria, la Federacion Agraria, la Coalicion Civica, entre otros, han
presentado proyectos de ley conducente a limitar la adquisicion de tierras rurales por parte de
extranjeros. Ante ese panorama que parece ineludible, es que se ha elaborado el presente trabajo de
asesoria parlamentaria.

Como aclaracion previa, vale mencionar que el término “extranjerizacion de tierras”, que
muchas personas utilizan para referirse al proceso de adquisicidn de tierras por parte de extranjeros,
resulta, cuando menos, confuso. La imagen de una enorme nave espacial llevandose por los cielos
grandes fracciones de terrero cultivable, extraido con un sacabocados colosal, dejémosla para las
peliculas de ciencia ficcion. Ello es asi porque, sin importar la superficie que esté en manos de
personas de nacionalidad extranjera, dichas tierras no dejaran de ser argentinas, dentro de los
limites del territorio nacional y sujetas consecuentemente, al alcance de la jurisdiccion nacional o de

las jurisdicciones provinciales de nuestro pais.
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La legislacién comparada, salvo escasas excepciones, plantea en mayor o menor medida
ciertos limites a la adquisicion de tierras por parte de extranjeros. ElI motivo de estas restricciones
no obedece a cuestiones xenofobas sino a la seguridad nacional y la proteccion de ciertos recursos
naturales.

Consideramos que hay situaciones en las que resulta recomendable ejercer cierto control y
fijar restricciones al dominio de tierras rurales por parte de extranjeros. Ello asi para la proteccién
de nuestra soberania y la defensa nacional en zonas de frontera y de seguridad, tal como lo
establece la ley 15.385; la proteccion de ciertos recursos naturales estratégicos (por ejemplo para la
industria bélica, combustibles, etc.) y ambientales y culturales (parques nacionales, restos
argqueoldgicos y paleontoldgicos) y para la restriccion de latifundios con duefios ausentes.

Sin embargo, la limitacion de la venta de tierras rurales a personas extranjeras, puede ser

abordada desde diversos puntos de vista. Unos con mayor grado de realismo que otros.

I1) Argumentos a favor de la limitacion

Por un lado, tenemos la opinion de quienes conspirativamente creen ver en todo extranjero a
aquel que, aduefiandose de inmensas superficies de tierra, viene a rapifiar nuestros recursos
naturales. Sea que se trate de bosques, agua, granos, etc. Resulta inverosimil que por el simple
hecho de estar esos recursos dentro de predios propiedad de extranjeros, deban quedar fuera del
control de las autoridades argentinas. Hay normas que tanto los extranjeros como los ciudadanos
argentinos debemos cumplir, sea respecto del uso del agua, del uso de agroquimicos, del desmonte,
etc. No se ve claro el motivo por el cual un extranjero deba ser una amenaza para la preservacion de
una tierra que le pertenece, ya que, si no la cuida y la agota, el también perdera productividad e
ingresos econdmicos para su propio provecho.

Por otra parte, estan quienes esgrimen el confuso concepto de la independencia alimentaria
de la Argentina como motivo por el cual se deberia instrumentar la limitacion de la titularidad de
tierras productivas por parte de extranjeros. Los productos de origen agropecuario, cultivados y
criados en campos propiedad de extranjeros, son alimento producido en Argentina; acopiado en
silos de la Argentina; respetando leyes argentinas; empleando mano de obra argentina; pagando

impuestos en Argentina; trayendo capitales y tecnologias externos que generan riqueza a la
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Argentina y a los argentinos y exportando productos por puertos argentinos. La produccién de
alimentos no se ve en peligro por el hecho de que la tierra sea trabajada por capitales extranjeros o
nacionales. En definitiva, el alimento va a estar producido en la Argentina, y eso es lo que deberia
importarle al fisco. Por lo tanto, no se ve una contraposicion entre titularidad de la tierra por
extranjeros y la mencionada independencia alimentaria.

Mas alla de los motivos que sustentaren a las restricciones y prohibiciones sobre la venta de
tierras rurales a personas extranjeras, ellas resultan refiidas con la atraccién de inversiones y
capitales extranjeros a nuestro pais. Asimismo se contraponen a los articulos 14 y 20 de nuestra
Constitucion Nacional.

Desde la dptica de la conveniencia macroecondémica de la Republica Argentina, cualquier
limitacion que implique el desincentivo para que capitales extranjeros se inserten al mercado local,

es lisa y llanamente, contraproducente.

I11) Inconstitucionalidad de la limitacion

El articulo 20 de la carta magna es muy claro al equiparar los derechos de los extranjeros a
los de los nacionales, incluidos los de poseer, comprar y enajenar bienes raices. El articulo 14, entre
los derechos civiles que reconoce a los habitantes de la Nacion, reconoce los derechos de usar y
disponer de sus propiedades libremente. Queda claro pues, que toda limitacion que se ejerza al
derecho de los extranjeros a comprar tierras o al de cualquier habitante de la Nacion respecto de
venderla a quien mejor le parezca, debera cuidar el delicado equilibrio de la norma constitucional.

Fijar un tope respecto de la cantidad de tierras rurales que las personas extranjeras pueden
adquirir en todo el territorio nacional, como propende la mayoria de los proyectos presentados por
las diversas fuerzas politicas vernaculas, tampoco resulta adecuado al mandato constitucional.

El proyecto presentado por el Poder Ejecutivo Nacional establece el limite del 20% a toda
titularidad del dominio de tierras rurales en el territorio nacional respecto de extranjeros. En primer
lugar, ese tope es inconveniente porque nadie sabe con certeza la cantidad de tierra que ya esta en
manos de personas extranjeras. En segundo lugar, y esto es lo méas grave, porque fijar ese tope
significa un limite a los derechos subjetivos que de acuerdo al articulo 20 de nuestra Constitucion

tienen los extranjeros, entre los cuales se encuentra el de adquirir bienes raices. Resulta l6gico
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inferir que la limitacién a un derecho subjetivo amparado por la CN, no puede provenir de una
norma objetiva genérica, sino en todo caso por una norma objetiva puntual, como sucede por
ejemplo cuando se limita la titularidad por extranjeros de tierras en zona de fronteras. El
fundamento de esto, es que con la limitacion objetiva genérica propuesta, se estarian creando dos
estatus de extranjeros: aquellos que adquirieron sus tierras antes de que se agotara el 20% de tierras
rurales disponible en la Argentina, y los que quisieran ser titulares de tierras rurales una vez agotado
ese 20% y no pudieran serlo por ese impedimento legal. Como dato anecdético, cabe mencionar que
si se permitiese la adquisicion de ese 20%, préacticamente se duplicaria la superficie de tierras

rurales que hoy se encuentran en manos de personas extranjeras.

V) El vinculo con la tierra como valor a proteger

La Constitucién de la Nacion Argentina fue redactada en un contexto historico en el cual
gran parte de la geografia argentina se encontraba desocupada y hacia falta poblar. Ademas, en esa
época era muy dificil que la titularidad sobre tierras rurales fuese adquirida por quienes no
habitaban en el pais, motivo por el cual no se daba la disociacion entre el duefio y su tierra (factor
que hoy es bastante mas comdn). No es raro en la actualidad que una sociedad comercial extranjera
sea duefia de campos en nuestro pais sin que sus accionistas tengan la menor idea de donde esta
invertido su dinero. Esta separacion fisica entre el duefio y su tierra, podria no ser la mas
conveniente desde el punto de vista social y econdmico, si resultase que esa disociacion atentara
contra el debido uso y cuidado del suelo.

Consideramos que la inconstitucionalidad flagrante, se daria en el caso de prohibir el
dominio de tierras rurales por parte de personas fisicas extranjeras que residen en territorio de la
Republica. Un plazo de cinco afios de residencia en el pais resulta mas que suficiente para
demostrar la intencion de un extranjero de estar préximo a su tierra. Ademas se estaria cumpliendo
con el espiritu del articulo 20 de la Constitucion Nacional. Por tal motivo se propone desde el
presente trabajo, que los extranjeros con mas de cinco afios de residencia en el pais y los nacidos en
el extranjero de padre o madre argentinos, merecen ser excluidos de cualquier tipo de limitacion en

la adquisicion de tierras rurales.
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En el mismo sentido, pensamos que los estados (nacionales, provinciales, etc.) extranjeros
deben tener acceso (aunque restringido) a la titularidad de tierras rurales dentro del territorio de

nuestra Nacion.

V) Ventajas de dotar a la autoridad de aplicacion de discrecionalidad

Para que prime tanto el crecimiento econdmico, como el progreso tecnolégico y social, y la
proteccién ambiental, se debe dotar a la autoridad de aplicacion de la elasticidad suficiente como
para que, en caso de conveniencia, se permita a personas extranjeras la adquisicién de mayores
superficies que las inicialmente autorizadas. La inversion econdémica de capitales extranjeros
destinada tanto a grandes desarrollos productivos como orientados a proyectos para la preservacion
de areas naturales en tierras rurales propiedad de extranjeros, redundara en los beneficios que arriba
se mencionan. Seria mas que indeseable que un proyecto de inversion de gran envergadura, se viera
impedido de ser llevado a cabo por la abstracta frialdad de una norma. Lo que nuestro pais necesita,

es promover el crecimiento, sin importar la nacionalidad de quien lo lleve a cabo.

V1) Tope por superficie vs. unidades econdmicas

Una incongruencia que debe evitarse también, es la de fijar como limite individual, una
superficie fija de tierra, ya que una determinada extension puede ser muy grande en algunos lugares
y excesivamente pequefia en otras. Las 1.000 (mil) hectareas del articulo 11 del proyecto del Poder
Ejecutivo Nacional, permitirian por ejemplo, criar mil vacas en el sudeste de la Provincia de
Cordoba o alrededor de ciento cincuenta ovejas en la estepa de Santa Cruz. La arbitrariedad de esta
cifra se nota a simple vista.

Es por eso que el limite para la adquisicion de tierras rurales que se propone en el presente
trabajo, se hace tomando como base a determinada cantidad de unidades econdmicas agrarias
(UEA). A titulo de ejemplo, y para ilustrar la variacion del tamafio que puede tener una UEA
dependiendo de la calidad productiva del predio, en los Valles Calchaquies de Salta, la misma
puede ir desde las 10 hasta las 3.000 hectareas. En La Pampa, la UEA de la zona noreste de la

provincia es de 250 hectareas, cuando la UEA del sudoeste puede alcanzar las 5.000 hectareas.
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VII) Limitacion y derechos adquiridos

Otro tema a tener muy en cuenta, es el de los derechos adquiridos, los cuales no pueden ser
vulnerados por una norma como la que en este trabajo se propone. Pero no son sélo los derechos ya
adquiridos los que se deben proteger, sino que también corresponde legislar respecto de aquellos
que se podrian llegar a adquirir. Pensemos en el caso de una persona fisica extranjera no residente
(es decir, de las que experimentarian restricciones para adquirir), que ya tuviese cubierta la cuota de
tierras rurales que la ley le permite. Imaginemos también que ese mismo extranjero es heredero de
una persona que es propietaria de tierras rurales. ;Qué ocurriria al momento de su fallecimiento? El
sucesor, deberé sin dudas, tener derecho a que se le transfieran las tierras que su causante le dejo sin

importar que de este modo se sobrepasase el limite legal.

VI11) Conclusiones finales

El articulado del proyecto presentado por el Poder Ejecutivo Nacional y demés fuerzas
politicas, ademas de ir contra las disposiciones de los articulos 14 y 20 de la Constitucién Nacional,
caen en incongruencias y contradicciones conceptuales, confundiendo también el concepto de los
distintos derechos reales previstos en nuestro Codigo Civil. Propiedad, tenencia y posesion no son
lo mismo.

Por otro lado, no se ve con claridad el hecho de que, como mencionan algunos de los
proyectos de ley presentados sobre esta tematica, la propiedad de la tierra en manos de extranjeros
puede afectar al productor local y, al mismo tiempo, como esa limitacion del derecho puede
protegerlo. Lo que realmente protege al productor rural, son las buenas politicas agropecuarias; las
lineas de crédito blandas; los incentivos fiscales; el pago de los subsidios prometidos; la baja de las
retenciones a la exportacion; el fomento de las economias regionales; el abaratamiento de los costos
de transporte mediante la efectiva puesta en funcionamiento de la red ferroviaria; etc. La ausencia
de politicas adecuadas ha sido suplida por el empuje de nuestros hombres u mujeres de campo y por
capitales extranjeros que invirtieron en nuestro pais dandole grandes ganancias al fisco. El proyecto
de ley propuesto desde el Poder Ejecutivo Nacional, lleno de ribetes con aires de campafia electoral,
parece querer tocar la fibra patridtica de todos los habitantes del &mbito rural a través de una

confusion de conceptos.
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En cambio, el texto aqui propuesto fija parametros objetivos que protegen la tierra, la
produccidn y los intereses nacionales. Esta norma es homologable ademas con la legislacion de los

paises mas desarrollados del mundo, entre los que se encuentran algunos de nuestros vecinos.
IX) Texto normativo propuesto
Art. 1: La presente ley rige en todo el territorio de la Nacion, con caracter de orden publico.

Art. 2: Configura el objeto de la presente ley:
a) Determinar la situacién dominial de las tierras rurales.
b) Regular, respecto de las personas fisicas y juridicas extranjeras, los limites a la titularidad de

tierras rurales, cualesquiera sea su destino de uso o produccion

Art. 3: A los efectos de la presente ley se entiende por tierras rurales a todo predio que estuviese

ubicado fuera de cualquier radio urbano, independientemente de su localizacion o destino.

Art. 4: El Ministerio de Produccion de la Nacion serd la autoridad competente para la

interpretacion, reglamentacién y aplicacion del presente régimen legal.

Art. 5: Créase el Registro Nacional de Inmuebles Rurales, que dependerd del Ministerio de
Produccion de la Nacion

Art. 6: La inscripcion en dicho Registro sera obligatoria y comprendera a todos los productores

agropecuarios y/o titulares de predios rurales en los términos de su reglamentacion.

Art. 7: Se dispone la realizacién de un relevamiento catastral y dominial que determine la propiedad
de las tierras rurales, conforme las disposiciones de la presente ley, tomando como fecha de

configuracion del relevamiento la situacion existente al 1° de enero de 2011.

El relevamiento de las tierras rurales se realizara dentro de los CIENTO OCHENTA (180) dias de

la entrada en vigencia de la presente ley.
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Art. 8: Se limita conforme a los parametros de la presente ley, la adquisicion del dominio sobre
tierras rurales por parte de las personas extranjeras que a continuacion se detallan:

a) Personas fisicas de nacionalidad extranjera cuya residencia en la Republica Argentina tenga
una antigliedad menor a 5 (cinco) afios. Quedan excluidos de esta categoria y de todas las
restricciones que surjan de la presente ley, quienes habiendo nacido fuera del territorio de la
Republica Argentina, sean hijos de argentinos nativos aunque no residan en la Republica
Argentina.

b) Personas fisicas de nacionalidad extranjera no residentes en la Republica Argentina.

c) Los estados nacionales, regionales, provinciales o municipales extranjeros y las uniones
entre dos 0 mas de ellos.

d) Personas juridicas constituidas en el extranjero.

e) Personas juridicas constituidas en el pais en las que personas extranjeras sean propietarias
directa o indirectamente de la mayoria accionaria y/o tengan el control societario.

f) Personas juridicas que se encuentren en posicién de controlada o de vinculada en méas de un

25% por una sociedad extranjera, conforme el art. 33 de la Ley 19.550.

Art. 9: La prohibicidon o limitacion en la adquisicion de tierras se extiende a situaciones societarias
sobrevinientes quedando comprendidas la fusién, incorporacion de empresas, alteracion del control
accionario, transformacion de persona juridica nacional en persona juridica extranjera o cualquier

otro tipo de modificacion.

Art. 10: La reglamentacion de la presente ley determinara los requisitos que deberan observar las
personas fisicas y juridicas extranjeras para acreditar el cumplimiento de las disposiciones de esta

ley, quedando a cargo de la Autoridad de Aplicacién su control y ejecucion.

Art. 11: Las personas comprendidas en el articulo 8, podran ser titulares de tierras rurales por una
superficie dentro del territorio de la Replblica Argentina, que no exceda en forma continua o
discontinua la correspondiente a cuatro (4) unidades econémicas de produccion agraria, segun la

reglamentacion establecida por cada provincia. En caso de condominio de tierras rurales, la cuota
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parte de cada uno de los extranjeros que lo conformen, no podré exceder del limite impuesto por
este articulo. Las provincias que no hubieren determinado a la fecha de entrada en vigor de la
presente ley la superficie que comprende una unidad econdmica de produccion, contaran con un
plazo de 90 (noventa) dias para hacerlo. Vencido dicho término, la autoridad de aplicacion fijara

dicha superficie a los fines de la aplicacion de la presente ley.

Art. 12: Cuando una persona extranjera enumerada en el articulo 8 de la presente ley, tuviese la
intencion de establecer areas naturales protegidas en tierras rurales, o bien disefiase un plan de
reintroduccion de especies animales y vegetales autoctonas en las mismas, podré autorizarselo a la
adquisicion de tierras rurales por encima del limite establecido en el articulo 11 de esta ley, en tanta
superficie como la que destine a dichos fines. El plan de proteccion de las tierras y el de
reintroduccion de especies, sera sujeto a aprobacion previa y revision periddica por quien la
Autoridad de Aplicacion designe.

Art. 13: Cuando una persona extranjera enumerada en el articulo 8 de la presente ley disefiase un
plan de explotacion en tierras rurales, que por sus caracteristicas y nivel de inversion econémica
revistiese el caracter de interés nacional, regional o provincial, podra autorizarse la adquisicion
extra de tierras por encima del limite establecido en el articulo 7 de esta ley, en tanta superficie
como la que le requiera el plan trazado. EI plan de explotacién y el caracter del interés nacional que
envista, sera sujeto a aprobacién previa y revision periédica por quien la Autoridad de Aplicacién

designe.

Art. 14: Para que un extranjero pueda adquirir un inmueble rural ubicado en zona de seguridad y/o
en zonas de frontera nacional, se debera requerir consentimiento previo al Ministerio de Interior de

la Nacion, el cual debera analizar el pedido de forma restrictiva.

Art. 15: Toda adquisicion por personas fisicas o juridicas extranjeras en los términos de esta ley
deberd comunicarse a la Autoridad de Aplicacion por el Escribano actuante, dentro del plazo de 30

dias de inscripta la Escritura traslativa del dominio, bajo pena de nulidad absoluta.
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Art. 16: Los propietarios extranjeros de tierras rurales, deberdn proceder a la denuncia ante la
Autoridad de Aplicacion de dicha titularidad, dentro del plazo de CIENTO OCHENTA (180) dias,

contados desde la fecha de entrada en vigencia de la presente ley.

Art. 17: La adquisicion de todo inmueble rural que viole las prescripciones de esta ley, es nula de
pleno derecho. El escribano que realice la escritura traslativa de dominio en violacién a la presente
ley, sin perjuicio de sus responsabilidades civiles o penales, respondera por los dafios y perjuicios

que causare a los contratantes y terceros.

Resuelta la nulidad, el vendedor estara obligado a restituir al adquirente el precio del inmueble en

forma actualizada.

Art. 18: Toda modificacion societaria posterior a la adquisicion que altere el régimen especifico de
titularidad de inmuebles rurales, deberd ser comunicada a la autoridad de aplicacion dentro del
plazo de 30 (treinta) dias. A partir de dicha comunicacion, se otorga un plazo de 60 (sesenta) dias

para su adecuacion a los requisitos de ley.

Art. 19: La presente ley no afecta derechos adquiridos a la fecha de su entrada en vigor ni los que en

el futuro se adquieran por la via sucesoria.
Art. 20: Las disposiciones de esta ley entraran en vigor el dia siguiente al de su publicacion.

Art. 21: Comuniquese. ..
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