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subdivision de parcelas agricolas

LEGISLACION. La existencia de restricciones al uso del suelo impide el desarrollo
de emprendimientos y comunidades; es ineficiente en la asignacion de los recursos

Marcos Gallacher
PARA LA NACION

En el pais el 9 % de la poblacion re-
side en dreasrurales, cifraconside-
rablemente menor a la correspon-

diente en los Estados Unidos, 19%y -

la Unién Europea 26%. Lo anterior
sorprende amuchos observadores
yaquelaexperienciainternacional
indicaquelaseconomiasmasdesa-
rrolladas tienen en general un por-
centaje inferior de su poblacién en
areas rurales que aquellas con un
grado de desarrollo menor.

¢;Porquéla Argentina,conun PBI
percépitaquenollegaal40%delde
losEE.UU.0la UE, tiene unamenor
proporcién de poblacién rural que
estas economias? )

Un persistente sesgo antiagro,
la carencia de infraestructuraylas
escasas posibilidades de acceder a

educacion de calidad son algunas.-

delasrazonesqueevgiicaneléxodo
delapoblaciéndelaszonasrurales
alasurbanas. '

Una razoén adicional, sin embar-
go, eslaexistenciade restricciones
al uso del suelo que dificultan o en
muchos casos impiden subdivisién
de tierras. El resultado es un freno
al desarrollo de emprendimientos
y comunidades de muy distinto ti-
po.Estasiniciativas-denohaber si-
do frustradas- bien podrian haber
cambiadolos patrones dedistribu-
cién poblacional.

Enelcasodelaprovinciade Bue-
nos Aires, el decreto-ley 8912 (1977)
restringe de manera importante
las posibilidades de transacciones
entre oferentes y demandantes de
tierra. Concretamente, resulta en
extremo dificil que un propietario
de una parcela de campo pueda
subdividirla en fracciones meno-

res (para produccién o uso resi-,

dencial) aun cuando éstas tengan
un tamafio relativamente grande,
por ejemplo de1a 10 hectéreas. En
efecto,laleymencionadaintroduce
el concepto de unidad econdmica,
definida como el tamafio minimo
que debe tener una unidad para
que, de acuerdo conlos clculosde
los funcionarios, ésta sea rentable.

El concepto de unidad econémi-
ca introducida por la ley supone
que los funcionarios saben mejor

Uso urbano de la tierra rural

que los propietarios cual es el me-
jorusoquecorresponde paracierta
parceladetierra. En efecto, supone
quelospropietariossonlosuficien-
temente ignorantescomo parasub-
dividirla tierra en parcelas que por
sutamafio noofrecen posibilidades
rentables de uso.

Queunaexplotacion agropecua-
riaseaonorentable nodependede
la cantidad de tierra utilizada, co-
mo supone el obsoleto concepto
de unidad econémica, sino del es-
quema productivo utilizado. Las
economias de escala pueden lo-
grarse de muy distintas maneras:
utilizando mas tierra, generando
ingresos extraempresa o introdu-
ciendo actividades intensivas en el
uso de capital o de trabajo. Una ex-
plotacién horticola, un haras o un
emprendimiento de turismo rural
pueden ser rentables atin utilizan-
do pocas hectareas.

Pero, ademaés, en muchos casos
la reasignacion de tierra de pro-
duccién agropecuaria extensiva
tradicional (trigo, soja) a otros usos

(produccién intensiva, deportes,
esparcimientos, residencia) resulta
necesaria para alcanzar eficiencia.
Que una parceladeba ser asignada
aproducir trigooatener comodes-
tino un club deportivo depende de
su productividad en usos alterna-
tivos y no de lo que un funcionario
decida.

. Los limites arbitrarios que ac-
tualmente existen en lo relativo a
subdivision de parcelasresultanin-
eficientesy son oportunidades para
lacorrupcién. Lograr autorizacién
para dividir una parcela por deba-
jodellimite legal, en algunos casos
25hectéreas, requiere presentar un
detallado “estudioagroeconémico”
quejustifiquela “conveniencia” del
cambio propuesto.

Elpermiso puedenolograrseain
existiendo un estudio que lo avale.
Resulta evidente que los funcio-
narios que tienen autoridad para
otorgar permisos de subdivision
de tierras pueden estar tentados
de capturar rentas a cambio de
estos. El permiso es tanto mas va-
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lioso cuanto mayor esla diferencia
de productividad de la tierra en su
usoactual (extensivo)ylosdiversos
emprendimientos intensivos que
en ella pueden hacerse.
Laposibilidad decapturaderen-
tas es posiblementela principal ra-
z6n por la cual la legislacién que
restringe el uso dela tierra persiste
en el tiempo, aun cuando resulta
claramente ineficiente. En efecto,
cuando los beneficios de cierta le-
gislacion estan concentrados (en
general en operadores politicos);
mientras que los costos estan dis-
persos en la sociedad toda, es muy
posible observar tenaz resistencia
aimplementar cambios que modi-
fiquen la situacion existente. El re-
sultado de este proceso es menor
eficiencia en la asignacién de los
recursos con que se cuenta. La tie-
rra agricola es uno de los muchos
recursos donde esto ocurre. e
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