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1. Problematica actual

La adquisicion de tierras por extranjeros es un problema estructural de
varias décadas junto a otros procesos interconectados e igualmente
importantes, tales como la concentracion de la tierra y otras formas de
acaparamiento de recursos. Los llamados "procesos de concentracion" y
"extranjerizacion de la tierra" pasaron a ocupar un lugar central en las
preocupaciones de nuestra legislacion actual, ya que una gran mayoria de
productores argentinos han manifestado su desacuerdo ante la idea de
limitar la compra de tierras por parte de extranjeros y sefalan el valor
positivo de estas inversiones para el desarrollo del pais, en fuerte
contraposicion con la aparente uniformidad en las posiciones de politicos,
funcionarios y legisladores argentinos. Por su parte, Fernando Soto-
Baquero, Oficial de Politicas de la FAO sefalo que "los gobiernos de la
region deben encontrar formas de asegurar que los procesos de
concentracion y extranjerizacion de tierras no tengan efectos negativos
sobre la seguridad alimentaria, el empleo agricola y el desarrollo de la

agricultura familiar"(1).

2. Normativa vigente




Las adquisiciones de propiedades en Argentina por parte de extranjeros no
estan sujetas a requisitos de autorizacion previa, excepto para el caso de
adquisiciones de inmuebles en Zonas de Seguridad de Fronteras (areas
geograficas destinadas a complementar las previsiones territoriales de la
defensa nacional) que fueron creadas por el Decreto-Ley N° 15.385/44
(ratificado por ley 12.913) y que comprenden una franja de 150 kilometros
a lo largo de la frontera terrestre, otra franja de 50 kildémetros a partir de la
costa maritima y una frontera alrededor de aquellos establecimientos
militares o civiles del interior que interesen especialmente a la defensa del
pais. Asimismo, dicho Decreto declara el principio de conveniencia
nacional de que los bienes ubicados en Zonas de Seguridad de Fronteras
pertenezcan a ciudadanos argentinos nativos (2). Por su parte y a los
efectos de la adquisicion de inmuebles situados en Zonas de Seguridad, la
Resolucion del Ministerio del Interior N° 434 del afio 2009 que fuera
modificada por Resolucion del mismo Ministerio N° 166 del afio 2010,
aprobo la Directiva para el ejercicio de la Policia de Radicacion en Zonas
de Seguridad de Fronteras respecto a inmuebles rurales y urbanos,

estableciendo los siguientes requisitos especificos a considerar (3):

Centros urbanos

El Articulo 13 define como centro urbano o localidad a "todo aquel
fraccionamiento de tierra dividido en manzanas o unidades equivalentes,
equivalentes, determinadas total o parcialmente por calles, como asimismo
asimismo a aquellas parcelas que no estando fraccionadas estén rodeadas
rodeadas parcial o totalmente por fraccionamiento en manzanas o unidades
unidades equivalentes, destinadas a asentamientos humanos intensivos, en
intensivos, en los que se desarrollan usos vinculados con la residencia, con
residencia, con conexion a redes de provision de servicios y calles

pavimentadas y/o mejoradas".(3)



Excepciones

El articulo 14 sefiala que quedan exceptuados del Régimen de Previa
Conformidad "los centros Urbanos o localidades detallados en el Anexo B
que forma parte integrante de la presente Resolucion, cualquiera fuera la
nacionalidad de los adquirentes y su naturaleza juridica, sean éstos

Personas Fisicas o Personas Juridicas".(3)

Centros urbanos o localidad desafectados en su totalidad del régimen de

previa conformidad cualquiera fuera la ancionalidad del peticionante y su

caracter de persona fisica o juridica (ANEXO B) (3):

» Provincia de Salta: Todas las localidades de los Departamentos de
General San Martin, Oran, Iruya, Santa Victoria, Rivadavia y Los
Andes.

« Provincia de Jujuy: Todas las localidades de los Departamentos de
Susques, Rinconada, Cochinoca, Humahuaca y Santa Catalina.

« Provincia de Catamarca: Todas las localidades de los
Departamentos de Antofagasta de la Sierra, Belén y Tinogasta.

« Provincia de la Rioja: Todas las localidades de los Departamentos
de General Lamadrid, Vinchina o General Sarmiento, General
Lavalle o Coronel Francisco Varela, Famatina, San Blas y Chilecito.

«  Provincia de San Juan: Todas las localidades de los Departamentos
de Calingasta, Iglesia y Jachal.

« Provincia de Mendoza: Todas las localidades de los Departamentos
de Tunuyan, Malargiie, San Carlos,Tupungato, San Jose¢, Lujan de
Cuyo, Las Heras y San Rafael.

» Provincia del Neuquén: Todas las localidades de los Departamentos
de Aluminé, Chos Malal, Huiliches, Minas, Norquin, Loncopué,

Pehuenches, Picunches, Zapala y Collon Cura.



« Provincia de Rio Negro: Todas las localidades de los Departamentos
de Pilcaniyeu, Norquinco y San Antonio.

« Provincia del Chubut: Todas las localidades de los Departamentos
de Cushamen, Futaleufu, Languifieo,Tehuelches, Rio Senguer,
Rawson, Florentino Ameghino, Gaiman y Biedma.

« Provincia de Misiones: Todas las localidades de los Departamentos
de Capital, Cainguas, Candelaria, Leandro N. Alem, Obera,
Apostoles, Concepcion, San Ignacio, San Javier y San Pedro.

« Provincia de Corrientes: Todas las localidades de los
Departamentos de Itati, Beron de Astrada, San Cosme, San Miguel,
General Paz. San Luis del Palmar, Ituzaingd, Santo Tomé, General
Alvear, San Martin, Paso de los Libres, Mercedes, Curuzi Cuatid y
Monte Caseros.

« Provincia de Entre Rios: Todas las localidades de los
Departamentos de Islas del Ibicuy, Gualeguaychu, Uruguay, Colon,
Concordia y Federacion.

«  Provincia de Formosa: Todas las localidades de los Departamentos
de Pirané, Bermejo, Matacos, Patifio y Ramon Lista.

« Provincia del Chaco: Todas las localidades de los Departamentos de

Bermejo y General San Martin.

Por su parte, el articulo 16 determina que quedan exceptuados del Régimen
de Previa Conformidad "las Personas Fisicas y Juridicas extranjeras y los
ciudadanos argentinos naturalizados con un lapso de residencia en el pais
inferior a los CINCO (5) afios que pretendan adquirir inmuebles ubicados
en Centros Urbanos o localidades no comprendidos en el Anexo B de la
presente Resolucion, y cuya superficie total no exceda los CINCO MIL
METROS CUADRADOS (5000 m2), siempre que el destino del inmueble

no conlleve fines de lucro".(3)



Asimismo, el Articulo 17 determina que las excepciones establecidas en el
articulo 16, tendra vigencia en tanto los solicitantes, no registren
antecedentes judiciales que afecten a la Seguridad y Defensa Nacional y en
consecuencia se encuentren en condiciones de suscribir la Declaracion

Jurada sobre inmuebles urbanos.(3)

Finalmente, se establece en el articulo 18 que las solicitudes de Previa
Conformidad formuladas por Personas Fisicas o Juridicas extranjeras que
pretendan adquirir inmuebles ubicados en Centros Urbanos o localidades
en Zonas de Seguridad y que no se encuentren comprendidos en las
excepciones enumeradas en los articulos mencionados, podran ser
analizadas y si correspondiere, autorizadas por via de excepcion previo
cumplimiento de las exigencias contenidas en el Titulo VII , Capitulo II de
la mencionada directiva, y que, entonces, para que proceda acordar con lo
peticionado, debe estarse a lo establecido en los articulos 24 , 25 y 26, los
cuales hacen referencia a la documentacion requerida para cada tramite en
particular, al cumplimiento de un Proyecto de Inversion que motiva la
apertura del procedimiento, y en las obligaciones que el acto administrativo

favorable impone al peticionante.(3)

3. Otros limites por razones de seguridad: tierras rurales

En el afio 2011, el congreso adoptd La Ley Nacional N° 26.737 “Régimen
de Proteccion al Dominio Nacional sobre la Propiedad, Posesién o
Tenencia de las Tierras Rurales” (B.O. N° 32.605 28-12-2011) y su
reglamentacion mediante el Decreto N° 274/12 (4), de la que puede
desprenderse que excluye de la categoria de persona fisica extranjera a
aquellas personas que teniendo nacionalidad extranjera, tengan diez afios
de residencia continua, comprobada y permanente en el pais o las que

tengan hijos argentinos y demuestran residencia permanente, continua y



comprobada en el pais de cinco afios o aquellas que se encuentre unidas en
matrimonio con ciudadano/a argentino/a con cinco aiios de anterioridad a la
constitucion o transmision de los derechos pertinentes y demuestre
residencia en el pais continua y permanente por cinco afios. Asimismo,
establece un limite maximo nacional determinando que los extranjeros no
pueden poseer mas del 15 por ciento de la tierra agricola del pais,
estableciendo también que los inversionistas extranjeros y las compaiiias de
cualquier pais no pueden tener mas de un 30 por ciento de ese monto,
mientras que las compatfiias o inversionistas individuales no pueden poseer
mas de mil hectareas cada uno (4). Ademas, El articulo 11 de la ley 26.737
estipula que bajo los Tratados Bilaterales de Inversion (TBI) (5) suscriptos
por la Republica Argentina y que se encuentren vigentes a la fecha de
entrada en vigor de esta ley, la adquisicion de tierras rurales no puede ser
considerada una inversion, debido a que la tierra es un recurso natural no

renovable proporcionado por el pais anfitrion.

4.Conclusiones

El proceso de extranjerizacion y concentracion de la tierra requiere de una
directa consideracion que remedie afios de descuido sobre un tema que ha
generado graves consecuencias sociales y econdmicas para el pais. Nuestro
pais tiene hoy los recursos naturales y la capacidad tecnologica y financiera
para producir mas, garantizando un uso sustentable del agua y de la tierra
para nuestra prosperidad, pero para ello debemos asegurar la disponibilidad
de esos recursos a las generaciones venideras mediante la limitacion a la
adquisicion de tierras por extranjeros y el proceso de acaparamiento
especulativo de tierras que ello conlleva. El término de soberania ya no
solamente se reduce a la cohesion territorial en términos nacionales, sino

también al control del capital extranjero transnacional que avanza



rapidamente en paises emergentes ricos en recursos naturales como el
nuestro. Esta inquietud no solamente comprende a las naciones
directamente involucradas en este proceso, sino que ademas constituye un

tema de preocupacion internacional.

(1). Fernando Soto-Baquero, Oficial de Politicas de la FAO. “El estudio
seriala que el acaparamiento de tierras, en su version estricta, se restringe
a Brasil y Argentina, aunque la concentracion y extranjerizacion de la
tierra es extendido en la region., el mismo fue presentado por la Oficina
Regional de la FAO, durante el seminario Dinamicas en el mercado de la
tierra en América Latina y el Caribe.

(2). Decreto-Ley N° 15.385/44 (ratificado por ley 12.913). Por aplicacion
del articulo 4° del Decreto-Ley N° 15.385/44 (ratificado por ley 12.913),
modificado por el articulo 42 de la Ley N° 23.554 de Defensa Nacional, se
declara el principio de conveniencia nacional de que los bienes ubicados
en dichas Zonas de Seguridad de Fronteras pertenezcan a ciudadanos
argentinos nativos. A su vez, dispuso que la Comision Nacional de Zonas
de Seguridad ejercerd la policia de radicacion en las Zonas de Seguridad
con relacion a las transmisiones de dominio, arrendamientos o locaciones,
o cualquier forma de derechos reales o personales, en virtud de los cuales
deba entregarse la posesion o tenencia de inmuebles a cuyo efecto
acordard o denegara las autorizaciones.

(3).Resolucion N° 166/09 modificada por Resolucion N° 434/10.
CAPITULOII.PERSONAS JURIDICAS. ARTICULO 7°- EXTRANJERAS.
DEFINICION. A los fines de la aplicacion de la presente se considerard
PERSONA JURIDICA EXTRANJERA aquella que estuviere comprendida
en cualquiera de los casos que se enuncian a continuacion: a) Estuviere
constituida en el extranjero. b) Estuviere constituida en el territorio de la
Republica y en la cual personas fisicas extranjeras o juridicas constituidas
en el extranjero, sean propietarias del paquete accionario mayoritario o
cuenten con la cantidad de votos necesarios para prevalecer en las
asambleas de accionistas. c) Estuviere constituida en el territorio de la
Republica, que se encuentren en posicion de controladas, o de vinculadas
en mas de un VEINTICINCO POR CIENTO (25%) por una sociedad
extranjera de conformidad con lo establecido por el articulo 33 de la Ley
N°19.550.



(4). Ley 26.737, sancionada el 22 de diciembre de 2011. “Régimen de
Proteccion al Dominio Nacional sobre la Propiedad, Posesion o Tenencia
de las Tierras Rurales”. Objeto de la presente ley: a) Determinar la
titularidad, catastral y dominial, de la situacion de posesion, bajo
cualquier titulo o situacion de hecho de las tierras rurales, y establecer las
obligaciones que nacen del dominio o posesion de dichas tierras, conforme
las previsiones de la presente ley y b) Regular, respecto de las personas
fisicas y juridicas extranjeras, los limites a la titularidad y posesion de
tierras rurales, cualquiera sea su destino de uso o produccion.

(5). El primer tratado bilateral de inversion moderno fue suscrito entre
Alemania y Pakistan en 1959. Durante las décadas siguientes, un creciente
numero de paises europeos suscribieron este tipo de tratados con paises en
desarrollo. Desde los 1980s, varios paises en las Américas han suscrito
TBI con otros paises de la region. Tradicionalmente, los TBI han
establecido estindares para la promocion y proteccion legal de las
inversiones y los inversionistas extranjeros. Algunos acuerdos recientes
también incluyen la libre entrada de las inversiones y los inversionistas
como elemento del tratado.
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