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ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE LOS
ARRENDAMIENTOS RURALES Y SUS
CONSECUENCIAS

Aquella afirmacién de Leroy-Beaulieu segtin la cual ‘‘el
propietario representa los intereses futuros y perpetuos de
la finca y el arrendatario los intereses actuales y pasajeros
de dicha finea®’, puede definir, en todo caso, el sentido del
desdoblamiento que se opera en el arriendo de un fundo
agrario, mas né su conveniencia ni su utilidad. Ya se ha
dicho, con buen criterio, que siendo posible un conflicto en-
tre los ‘‘intereses actuales’’ y los ‘‘intereses futuros’’, sal-
dr4 ganando el empresario agricola y la colectividad mi aqué-
Hos se eoncentran en una misma persona. Esto es: que la
propiedad substituya al arrendamiento. Claro estd que ecabe
aqui la respuesta —cuyo contenido comporta, por ofra parte,
el substentidculo del contrato de arrendamiento a través de
su larga trayectorid en el tiempo y de su consagraeién uni-
versal en el espacio— de gque el arrendamiento rural ‘‘pro-
porciona ocasiones para que agricultores especialmente com-
petentes, pero que dispongan de escaso capital propio, pue-
dan explotar independientemente grandes haciendas y con
ello obtener un producto més cuantioso, generalmente, que
los mismos propietarios’” (*). Y también las tan recordadas
enseflanzas de la experiencia que nos muestra que el agricul-
tor que logra un capital suficiente tanto para la adquisicién

(1) Thalheim Karl C.: ‘“Politica Agraria’’
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de una peguefia heredad cuanto para el arrendamiento de
una mucho mayor, preferird arrendar ésta y no comprar
aquélla caleulando que asi su inversién gozard de intereses
relativamente elevados, mientras que si optara por la com-
pra, esos intereses podrian reducirse notablemente. Todo ello
es asi, salvo la ‘‘obtencién de productos més euantiosos que
los mismos propietariog’’, que siempre constituird una posi-
bilidad discutible y sujeta a las circunstancias de lugar y
tiempo. Pero no puede dudarse que colocados el sistema de
la propiedad y el del arrendamiento en la balanza de las
consecuencias positivas (todas: inmediatas y remotas) el pla-
tillo se inclinaréd decisivamente por las ventajas que la pro-
piedad supone. Ademads tales respuestas, en dltima instancia,
no son MAas que las razones materiales que explican la super-
vivencia del arrendamiento. No se sigue de alli que su cons-
titucién sea infegralmenie favorable a los intereses indivi-
duales ni concurrente con el interés colectivo. Y ésto, ya ni se
discute. Existe unanimidad entre los tratadistas de las més
diversas ideologias respecto a la necesidad de reemplazar pau-
latinamente el sistema del arriendo por el de la propiedad
0 por otro que mitigue los inconvenientes de aquél —tal como
lz enfiteusis— para lograr una verdadera solucién al llamado
‘‘problema agrario’’. :

Ya indicaremos en seguida el obstdculo que el arrenda-
miento significa para la consolidacién de un régimen agra-
rio cimentado en la estabilidad social de la familia eampe-
sina, por una parte, y en la maxima utilidad marginal en la
explotacion de la empresa agraria, por la otra. Pero antes
citemos todavia aquella argumentacién segln la cual exis-
tiria una ‘‘imposibilidad préctica’ para efectuar la substi-
tucion del arrendamiento por la propiedad: supuesto que la
proliferacién de propietarios debe realizarse por medio de
préstamos hipotecarios, ‘‘el propietario en potencia debera



. — 29 —

satisfacer por un determinado nfimero de afios una cantidad
de dinerc que equivale al interés del capital adeudado més
la amortizacién del mismo’’;... ‘el interés del capital equi-
vale a su vez, al arrendamiento’’, por lo que ‘‘la situacién
del futuro propietario es inicialmente inferior a la del arren-
datario, pues mientras éste paga simplemente el alquiler,
aquél debers pagar alquiler més amortizacién’’ (2). En rigor
de verdad este razonamiento constituye el reverso del ya ei-
tado eonforme al cual los benelicios econémicos de la explo-
taci6n agraria pueden arrojar un mayor porcentaje en el
arrendamiento que en la adquisicién; s6lo que aqui se toma
en consideracién el mayor costo de produecién, en oportu-
nidad de sostenerse la imposibilidad de transformar en pro-
pietarios a los aectuales arrendatarios. Argumentando en ese
mismo sentido meramente pecuniario y, si se quiere, utili-
tarista, diremos sin embargo que no siempre serd ajustada
la equivalencia entre el interés del capital que el ecomprador
de un predio paga al acreedor hipotecario, y el precio de
arrendamiento que percibiria el propietario de ese mismo
fundo rural. Las frases transcriptas fueron emitidas en
oportunidad de comentar su autor la Ley de Colonizacién
N°. 12.636, cuya aplicacién ha sido actualmente confiada al
Banco de la Nacién Argentina. Pero esa misma ley establece
un sistema de pago de los predios enajenados por el Consejo
Agrario Nacional, cuyos intereses y amortizacion dificilmente
lleguen a superar el posible precio de arrendamientc, En
efecto: en el momento de realizarse la compra-venta el adqui-
rente debe abonar el 10 9% del precio asignado al fundo que
se transfiere; el saldo del precio se abona, hasta cubrir el
50 9% del mismo, mediante una amortizacién anual acumu-
lativa del 14 % e intereses del 215 %; el 50 % restante se hace

(2]) Molinari Antonio Manuel: ‘‘El drima de la tierra en la Ar
gentina’’. )
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efectivo con ‘‘una amortizacién anual acumulat‘ﬁla e intereses.
iguales a los que estén en vigencia en el Banco Hipotecario
Nacional’’. Pues bien, el 3 % del precio de venta que, hasta
cubrir 1a mitad de su deuda, debe abonar el adquirente en con-
cepto de intereses (2145 %) y amortizacién (1% %), significa
una reducecién nada despreciable sobre el supuesto precio de
arrendamiento, el que oscila, generalmente, entre el 4 y el 7 %:
del valor del predio arrendado. Si a esos porcentajes se agrega
el 10 % del precio de venta, suma ésa que el comprador abond
en el momento de concluirse el contrato de compra-venta,
resultard que se podra establecer una equivalencia aproximada
enfre el posible precio de arriendo y los infereses mds las
amortizaciones sumados que pagard el adquirente (*). De modo
que no tiene asidero firme esa supuesta situacién de inferio-
ridad pecuniaria en que se encontraria el adquirente de un
fundo respecto al arrendatario del mismo, sin contar que el
pago periddico que éste realiza cae en saco roto mientras que
aquél estd ‘‘formando’’ el bien propio. Un buen ejerplo al
respecto fué el suministrado en la Cémara de Diputados de
la Naci6n, en 1940, por el entonees Ministro de Agricultura.
““Hn ecien hectireas el valor de la produccién llega més o
“menos a $ 8.400 m/n., suponiendo la mitad cultivada con

(J3) Prescindimos en estos célculos de la suma que debe abonarse
para constituir el ‘‘Fondo de Ahorro’’ -—conforme a las pres-
cripciones de la ley analizada— por cuanto, si bien es 'cierto
que puede ser destinada a amortizaciones ‘‘para saldar el pre-
cio del predio adquirido’’, dicho fondo tiene méas bien ¢l ca-
racter de un seguro para ‘‘las contingencias agricolas’’, mien-
tras éste no se haya instituido’’ ‘

En las consideraciones realizadas ut-supra, ha sido nuestro
propdsito demostrar el equivoco del autor mencionado respecto
a la igualdad entre precio de arrendamiento y pago de inte-
reses, en la Ley 12.636. Fuera de ella, distintas disposiciones
legales confirman nuestra posicién y, partleularmente el sis-
tema de préstamos actualmente en praclica cn el Banco de 1a
Nacién Argentlnd, conforme al cual la suma de las cuotas de
amortizacién més los intereses significan solamente el 59 del
precio agignado al predio que se transfiere.



. —31 -

“‘trigo y la otra mitad con lino, con una produccién en el
“primer caso, de 600 quintales al precio de $ 6.—, y, en el
“‘segundo, de 400 quintales y $ 12— el precio. El valor del
“arrendamiento, a un 25 9% de la produccién, seria de $ 2.100
“moneda nacional; el costo de producecién seria de $ 3.600;y
‘el beneficio familiar, de $ 2.700 m/n. Esto en cuanto a un
“terreno de cien hectdreas explotado por un arrendatario. Com-
““paremos con un terreno de cincuenta hectdreas trabajado por
““el propretario. En este caso el valor de la produccidn, dentro
““de esos mismos factores, es de $ 4.200 m/n.; el costo indus-
““trial de $ 1.800 m/n.; y el beneficio familiar, $ 2.400 m/n.”’.
Es decir que, sin contar con las consecuencias de otra indole
inherentes a la propiedad y eomparando solamente los resul-
tados econdmicos de uno y otro sistema, el anélisis nos mues-
tra que la equivalencia mencionada carece de veracidad, por
lo menos en miltiples casos. Pero aGn aceptando la realiza-
cién de ella, nunca su existencia comportard un obstaeulo in-
salvable, ya que todo el problema se reduciria a la creacién
de un buen sistema de pago de intereses y amortizaciones en
forma tal que la acumulacién de ambos resulte, bien inferior,
bien similar, bien ligera e insensiblemente superior —en 4l-
timo término— al valor loeativo del fundo que se enajena.
Si el préstamo hipotecario es otorgado por alguna de las re
particiones piblicas creadas para tales fines —como ocurre
normalmente— todo dependerd, pues, de la buena disposieién
del Estado en la realizacién .. su politiea agraria, funda-
mentada, en el caso, en un conveniente sistema crediticio.
La aparicién de las dos personalidades econdmicas dis-
tintas que resultan del arrendamiento —propietario y arren-
datario— opera, naturalmente, una divisién de la renta pro-
veniente de cada uno de los elementos que intervienen en el
proceso de la produccién agraria. La renta del fundo rural,
esto es, la parte del valor de la produceién rural que excede



a la remuneraciéon de los diversos factores emeados en la
misma, la percibe el propietario a través del precio de arren-
damiento o beneficio fundiario. Mientras tanto, la renta del
capital, es decir, los intereses, generalmente tiene como des-
tinatario a una persona fisica o juridica —por lo comin una
entidad bancaria—, distinta del arrendatario-empresario. Y
queda sélo para éste la renta proveniente de su trabajo, si
es que las actividades laborales que exige la explotacién de
la empresa agraria pueden ser integramente cubiertas por el
arrendatario y su familia, pues, de no ser asi, todavia tendra
que contratar mano de obra y, por ende, perderd afin otra
renta mediante el pago de salarios. Resulta pues, evidente,:
que las consecuencias econémicas que el arrendamiento oca-
siona ne configuran, ni remotamente, ¢l ideal a que nos es
dado aspirar en la constante blsqueda de soluciones mejores.
Ese ideal se concreta, en el caso, en la concurrericia en las
mismas manos de las distintas rentas provenientes de los fae-
tores productivos: la del suelo, del capital y del trabajo ma-
nual o intelectual.

Pero hay mas atn. La contraposicién de intereses que
suele darse casi normalmente en la practica del arrenda-
miento, acarrea perjuicios tanto a una y otra parte como a
las conveniencias del consumo, esto es, de la ecolectividad.
Mientras que el titular del dominio atiende a la pereepeitn
de la renta que el campo le proporciona, sin enterarse co-
miinmente ni de la forma de explotacién del mismo ni de
la raecionalidad o ineficacia con que se lo cultiva, el arren-
datario no aspira sino a lograr el mayor provecho de la here-
dad, sin mucho preocuparse de la conservacién de las cuali-
dades productivas de la tierra que, dentro de un plazo figu-
radamente breve, ha de abandonar. De la irracionalidad en
la explotacién que suele poner en préctica el arrendatario. se
sigue una regresion o adormecimiento —que, por su repeti-
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cién, puede transformarse en pérdida— de las condiciones
fisicas, biolégicas, quimicas y genéticas de la tierra, dafio
éste que debe soportar gratuitamente el propietario y que,
al ocasionar el envejecimiento prematuro del suelo, no sélo
desvaloriza el capital fundiario de aquél, sino que priva a la
sociedad de los produetos que la tierra proporeiona (o, por
lo menos, su abundancia), euyo consumo inmediato satisface
necesidades primarias para la existencia humana y cuya pos-
terior industrializacién consulta los intereses bésicos de una
economia diversificada y, por ende, independiente.

Por otra parte, los beneficios del empresario —arrenda-
tario— no son mucho mayaeres. Su condicién de ‘‘huésped de
paso’’ le resta posibilidades eoncretas de arraigo. Quizés, si
los factores naturales y las altermativas de la coyuntura le
son propicios, pueda reunir un capital suficiente y materia-
lizar su ambicién de radicarse en la ciudad. Pero la adver-
sidad podrd también determinar el éxodo, y su incorporacién
a la urbe le impondri el requisito de su proletarizacién. Y,
en uno u otro caso, persistird la despoblacién de la campafia,
y con ella se ird minando el cimiento sobre el que descansan
los sistemas econdmicos de los paises que, como el nuestro, se
fundamentan en su estructura agraria. Naturalmente que los
extremos planteados para el arrendatario no son de inexorable
suceso. Pueden ser otras las alternativas, pero no menos la-
mentables y perjudiciales. Mauricio Bﬁnge nos las muestra
acertadamente, al deseribir eon ajustado criterio social la si-
tuacién de los labradores no unidos a la tierra por el fuerte
vineulo de la propiedad. Transeribimos sus palabras: ‘“‘Los
‘“ arrendatarios que cuentan con largos plazos, son quizis la
““ parte mis sana de la poblacién argentina gque se dedica a
““la agricultura... Pero viven en condiciones primitivas,
““ indignas y antihigiénicas muehas veces. ;Quién haria in-
““ yersiones costosas en un campito y en una casa ajena? No
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‘“ estAn arraigados... Ahi estdn los chacareros. gon los que
‘“ talvez producen la mayor parte de las cosechas argentinas,
‘“ pues trabajan en los latifundios, donde son tolerados como
““ una institucién molesta aunque inevitable. Poco importa
““ gue sus contratos les p’ermitan trabajar en la estancia uno,
““ dos, cinco u ocho afios. Siempre su estado es precariv, dan-
““ do poco o ningln aliciente para incorporar a la tierra es-
¢ fyerzos que fueran compensados en afios futuros. No hay
““ que mirar sino la vivienda de los chacareros, hasta ahora
““ ghozas de lo Gltimo, antihigiénicas y escandalosamente pri-
““ mitivas. No puede ser de otro modo. jPor qué gastar es-
““ fperzos y dinero en una quintita y frutales, en un rancho
““ de chorizos y techo de paja? ;0 en la conservacién de una
““ casa mejorada, puesta por el latifundista? Al eabo de muy
““ pocos afios serdn desalojados y tales esfuerzos fisicos y fi-
““ nancieros para elevar su nivel de vida resultaria pura pér-
““ dida. No pueden encarifiarse con la tierra. Peor aun: pue-
“ den trabajar o condicién de quedar desarraigados’ (*).

Todas las consideraciones que, en el plano social, se rea-
licen respecto a las distintas modalidades de hecho que pre-
senta el arrendamiento en relacién al ocupante de la ﬁerra,
nos hard eoncluir que la causa primera de sus varios incon-
venientes radica en la ‘‘falta de arraigo’” de aquél, que es
lo mismo que decir ‘“falta de amor a la tierra’’. Sin ese
““amor’” la tierra no se prodiga, ya que ella es ‘‘circunspec-
ta’’ y s6lo se entrega a quien la wonoce y la cultiva con ca-
rifio. Y sin arraigo del agricultor, todo intento de coloniza-
cién serd inocuo y vana la pretensién de ordenar un buen
régimen agrario. Kllo, sin contar con dos serios inconvenien-
tes que no es nuestro propésito estudiar en esta oportunidad :
1°) la desorganizacién familiar que acarrea normalmente el
arrendamiento y su proyeecién en el ambito social; 2°) la

(: )vﬁRevista, de Economia Argentina del Instituto Alejandro Bunge.
Abril - Mayo 1947.



S

— 35—

posible explotaciéon a que puede ser sometido el arrendatario
por el propietario, como consecuencia de la competencia que
se entabla entre los primeros; problema éste al que los esta-
dos modernos han contribuido bien a solucionar, bien a dis-
minuirlo, mediante el reconocimiento de su competencia para
intervenir en la etapa econbémica de la distribucién de ‘la
riqueza.

Cuanto aqui se ha expuesto respecto a algunos proble-
mas consubstanciales al arrendamiento rural, reconoce como
punto de partida el conjunto de principios rectores sostenidos
en ese mensaje de concordia humana y ecatecismo de recta
politica econémico-social que eonociera el mundo a fines del
siglo pasado: la Eneciclica ‘‘Rerum Novarum’’. Son éstas sus
palabras respecto al tépico que hemos tratado: ‘‘Deben fa-
““ vorecer las leyes la propiedad privada y, en la medida que
““les fuera posible, tratar de que sean muchisimos los pro-
¢ pietarios. Conseguido esto, habran de resultar destacados
““ provechos y, ante todo, serd mas conforme a la equidad la
“ distribucién de los bienes... Ademds que se hard produ-
““woir asi a la tierra mayor abundancia de frutos. Pues el
‘“ hombre, cuando trabaja en terreno que sabe ser suyo, lo
‘“ hace naturalmente con un esmero y un afin mucho ma-
““ yores, llegcando a cobrar gran amor a la tierra que con sus
““ manos cultiva, prometiéndose extraer de ella no ya el ali-
““ mento {inicamente, sino una cierta holgura para si y para
““ todos los suyos. Y es natural que este afdn contribuya a
““la mayor abundancia de las cosechas y al aumento de las
‘“ riquezas de los pueblos. De donde se seguird, en tercer lu-
‘“ gar, esta otra ventaja: que se mantendran fécilmente los
““ hombres en la nacién que los vid nacer y los recibiera en
‘‘ su seno; pues nadie trocaria su patria por un pais extrafio,
‘““gi en su patria tuviera los medios para llevar, tolerable-
‘“ mente siquiera, la vida’’.

Oscar E. Cocca
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