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L egislacion Nacional

25/02/2004LEY 22298ARRENDAMIENTOSY APARCERIAS RURAL ESRégimen. Modificacidnsanc. 6/10/1980;
promul. 6/10/1980; publ. 9/10/1980Buenos Aires, 23 de septiembre de 1980Excel entisimo presidente de la Nacién: Tenemos el
honor de dirigirnos al primer magistrado, con el objeto de elevar a su consideracion un proyecto de reformasalaley 13246 de
Arrendamientos y Aparcerias Rurales. Las modificaciones propuestas tienen por objeto revitalizar el contrato de arrendamiento
rural, removiendo |os mas esencial es obstacul os que limitan su participacion en el contexto de las relaciones juridico-econémicas
mas usuales del campo argentino.El tema reviste especial significacion porque, sin dejar de reconocer que €l mejor régimen es el de
la propiedad, no puede negarse que dicho contrato configura un valioso instrumento de politica agropecuaria. En este orden de ideas
basta recordar su positivo aporte como elemento de produccion alo largo de muchas décadas, que coincidieron con aquéllas en que
la Argentina ocup6 un papel relevante —hoy felizmente recuperado— como pais exportador de granosy carnes. Su utilidad deriva del
contenido social y econdmico que lo sustenta. Social, porque € arrendamiento constituyd un peldafio intermedio en lamarcha
ascendente del hombre de campo desde su condicion de trabajador dependiente hasta la de propietario. Econémico, puesto que
facilitalaincorporacion a proceso productivo de tierras incultas o cuyos propietarios no pueden explotarlas directamente, sea por
falta de capitales o por otros motivos.De ahi que dentro de la politica oficial tendiente a promover al maximo las actividades del
sector rural, este clasico contrato de arriendo —desacreditado por un proteccionismo que hoy ya no tiene vigencia— puede convertirse
nuevamente en una herramienta idonea para expandir las fronteras agrarias y acrecentar la produccion, pero siempre que se
reestructure sobre bases acordes con larealidad de nuestro tiempo.Su enfoque debe encararse con una mentalidad distinta de la que
inspird laley 13246 , vigente desde hace mas de treinta (30) afios y que procuraba tutelar al arrendatario identificandolo con la parte
economicamente débil. En cambio ya no puede aseverarse que tal circunstancia se cumpla, pues es obvio que aquél debe movilizar
amplios recursos financieros para cubrir |0s oneroso insumos propios de toda explotacion racional .La nivelacion de fuerzas entre
ambos contratantes, acel erada Ultimamente en virtud del adelanto tecnol 6gico, obliga a replantear |os conceptos tradicionales
existentes en lamateria, para que el exceso de proteccion del régimen hasta ahora vigente no redunde en perjuicio de las personas a
quienes se destina la proteccion. En tal sentido cabe sefidar el excesivo plazo minimo —cinco (5) afios con opcién atres (3)— que la
ley 13246 impone con fuerza obligatoria, causa principal del desprestigio de esta figura contractual; por tal motivo el proyecto
reduce dicho término atres (3) afios, duracion que se considera razonablemente compatible con un ciclo agricola o ganadero
completo. También quedaran sujetos a plazo minimo los contratos sucesivos firmados entre las mismas partes con respecto ala
misma superficie. Se exceptlia de ese régimen la prérroga pactada originariamente en el contrato por las partes, paradejar libradaa
su voluntad la posibilidad de prever la extension del plazo de duracién de un contrato por mayor tiempo que el minimo establecido
por laley.Lafaltade viabilidad econémica del arrendamiento reconoce entre sus causas aladisposicion del art. 5 delaley 13246,
cuyo texto impide larevision del canon locativo durante los tres (3) primeros afios del contrato. Para corregir esta situacion, se ha
optado por la alternativa de derogar dichanorma, afin de que |as partes puedan prever en el respectivo instrumento un mecanismo
de regjuste, de acuerdo con la depreciacion monetaria o la evolucion del mercado agropecuario. De este modo €l precio del
arrendamiento constituira un valor real y estable através de toda larelacion juridica sin que se modifique el equilibrio en la
distribucién de los beneficios acordados a contratar. Coherentemente con la filosofia expresada de que €l arrendatario no constituye
la parte débil del contrato, sino que el aporte de capitales que debe efectuar ala explotacion lo convierten en un verdadero
empresario, se deroga el art. 6 que preveialaremision proporcional del precio del arrendamiento por pérdidatotal o parcial de las
cosechas, ya que tal circunstancia configura un riesgo empresario que €l arrendatario debe asumir, asi como asume los beneficios
obtenidos.En caso de fallecimiento del arrendatario el ordenamiento actual autoriza que los parientes cercanos puedan continuar el
contrato, aunque no hayan participado directamente en la explotacion. El nuevo art. 7 que se propiciaen el proyecto exige este
recaudo, atendiendo paraello en que si €l locador contratd con una determinada persona en mérito a sus particul ares aptitudes para
explotar racionalmente el predio, no se justifica que deba quedar vinculado a otratal vez gjena alaindole propia de esa especialidad
y que, por lo tanto, realice |as tareas con técnica suficiente en detrimento de la buena conservacién del suelo. El tema entronca con la
idoneidad que actualmente requiere el manejo de una empresa agraria, por lo que su consideracién trasciende el interés privado para
interesar también ala economiageneral. En el art. 27 referido ala aparceria, se aconsegjala supresion de esa posibilidad, dado el
caracter “intuito personag”’ del contrato.Se suprime ademas la prohibicién absoluta de subarrendar o ceder el contrato, pues ellano
tiene sentido si existe conformidad entre el arrendador y el arrendatario. Dada la indole de la explotacion, se mantiene la exigencia
de contarse en estos casos con la expresa concurrencia de voluntad del arrendador.Se modificael art. 8 delaley, dandole mayor
congruenciay liberando a propietario de la carga que importa la restitucion de un predio castigado por laerosion o el agotamiento
ocasionado por culpadel arrendatario o por caso fortuito o fuerza mayor, alas condiciones técnicas de explotacion, con las
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consiguientes labores de conservacion que deban realizarse. En el nuevo texto el arrendatario podra ser demandado si mediala culpa
y cualquiera de las partes podrarescindir si el evento sobreviniera por caso fortuito o fuerza mayor.L a proyectada derogacion del art.
9 responde a propdésito de asegurar el destino que las partes hayan revisto para el predio, objetivo prioritario con relacion a que
persigue el texto vigente en favor de una mayor diversidad de explotaciones, la que en todo caso solo podriajustificarse dentro de un
régimen que excediera los plazos contractual es minimos propuestos por esta reforma.Con referencia a las aparcerias, se adopta el
principio de que el porcentaje en la distribucion de los frutos pueda ser libremente convenido entre las partes, sin laincertidumbre de
eventuales modificaciones que estan latentes en la actual redaccion del art. 30 . Ello contribuira seguramente a una mayor difusion
de este tipo de contratos, como también la supresion de la primera parte del art. 31 .Las mejoras obligatorias que laley 13246
establece a cargo del locador tenian su razén de ser en la notoria desigual dad econdmica existente, a tiempo de su sancion, entre el
arrendador y €l arrendatario. Se procuraba, por medio de aquéllas, la elevacién del nivel de vidade lafamiliaagraria, afin de
afianzar su estabilidad y proporcionarle los estimul os necesarios para aumentar la productividad de las tierras. EI mismo fundamento
dio origen alas normas sobre mejora facultativas, es decir, aquellas que el locatario puede o no introducir en beneficio de la
explotacion, y cuyo costo también recae sobre el locador. Sin duda, este esquema resultaba inobjetable para regular lamateriaen
otras épocas, pero lafuncion tuitiva del Estado y la proteccion legal carecen de sustento cuando se dan condiciones de equivalencia
entre los contratantes, tal como acontece actualmente en que la calidad del arrendatario [levaimplicita una efectiva solvencia
material, sin lacual no podria afrontar €l valor de los insumos propios de una explotacién tecnificada. Por |o demas, es sabido que la
existencia 0 no de mejoras puede actuar como factor determinante del importe del arrendamiento, y en consecuencia no conviene
imponer reglas obligatorias que interfieran las posibilidades de contrataci on.Sobre estas bases €l proyecto propone, en lo que
concierne a este punto, €l restablecimiento de las normas pertinentes del Cadigo Civil, a cuyo fin se extiende alos arrendamientos la
escala normativa que laley hacia aplicable alas aparcerias y que aparece en el proyecto en su nueva ubicacién, entre las
disposiciones comunes a ambos contratos:1) La presente ley;2) Los convenios entre las partes;3) Las normas del Codigo Civil en
especia lasrelativas alalocacion;4) Los usosy costumbres locales.El art. 15 que establece |0s bienes inembargables del
arrendatario ha sido limitado en su aplicacion alas sociedades de capital, pues se considera que con relacion aellasno seda el
fundamento de lainembargabilidad de tales bienes. De conformidad con la escala normativa aplicable se deroga el art. 16 .En el art.
18 sederogael inc. d), pues se estima que la obligacién impuesta a arrendatario de plantar dos (2) arboles forestales por hectarea
no esta acorde con la evolucion sufrida por las explotaciones agropecuarias. También se adecua al régimen propuesto el Ultimo
inciso de dicho texto.En €l art. 19 se exime a arrendador de la espera de un (1) afio para solicitar €l desalojo del predio, cuando no
se da cumplimiento al pago de los arriendos por parte del locatario.Con relacién alos contratos accidental es, se aclara que su
repeticion inmediata o sin que transcurra el plazo de un (1) afio, entre las mismas partes, no puede hacerse en lamisma superficie sin
evitar la aplicacién del régimen organico, reemplazandose en el texto laalusion a predio, concepto que traera confusion respecto a
si se comprendiaen él alaextension total delapropiedad rural del arrendador o aparcero dador.Se ha dado una nueva redaccion a
art. 40, refundiéndolo parcialmente con el antiguo art. 41 y suprimiendo las formalidades exigidas, cuya aplicacion actualmente se
encuentran poco difundidas, tornando mas &gil la celebracion de los contratos, aunque manteniendo el requisito de su otorgamiento
por escrito sin perjuicio de posibilitar su prueba por los medios legal mente admisibles.Se estima conveniente derogar €l art. 43, ya
gue las normas que contiene se refieren ala capacidad de |os menores incapaces para celebrar contratos de arrendamiento y
aparceria, materia que estaregulada en el Codigo Civil y sobre la cua no existe razon para crear un régimen especial; por otra parte
el parr. 2 referente alos menores emancipados carece de sentido frente ala Ultimareformadel Codigo Civil, segin la cual 1os
menores emancipados tienen la misma capacidad que los mayores de edad. El parr. 2 del art. 45 establece que en los contratos en
los que €l arrendatario se obliga arealizar obras de megjoramiento del predio, el plazo comenzara aregir desde la fecha en que por lo
menos las dos terceras partes del predio se encuentren en condiciones de productividad. Esta norma puede contradecir lareaidad y
resultar inconveniente en muchos casos, ya que siendo de orden publico no puede ser aterada por la voluntad de las partes, cuando
se considera que, precisamente, en estos casos, es la expresada voluntad la que puede determinar més acabadamente el plazo a pactar
y el comienzo de su vigencia, acorde con los distintos tipos de explotaciones y circunstancias especiales de cada situacion. Por tales
razones se propiciala eliminacion del parrafo en cuestion. Ademés, el proyecto dispone la derogacion de determinadas disposiciones
gue resultan inaplicables en la actualidad, o con motivo de la reforma propuesta, como son lasdelos arts. 50 a58 y 60 a63 .Las
nuevas disposiciones regiran para todos |os contratos que se celebren a partir de su promulgacion. Finalmente corresponde destacar
gue las modificaciones proyectadas dejan subsistente el caracter de orden publico de laley 13246 , en razdn de que sus preceptos,
por referirse de modo directo aunade las formas en que se lleva a cabo la explotacién del campo, se vincula consustancialmente a
una actividad bésica para el desarrollo de la economia nacional .Dios guarde a vuestra excelencia.Martinez de Hoz — Rodriguez
VarelaEl presidente de la Nacion Argentina sancionay promulga con fuerzade ley:Art. 1.— Sustitiyenselos arts. 4,7, 8, 15, 18,
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19,22,27,30,39,40,41,45 y 59 delaley 13246 por los siguientes:Art. 4.— Los contratos a que se refiere €l art. 2 tendran un
plazo minimo de tres (3) afios. También se consideraré celebrado por dicho término todo contrato sucesivo entre las mismas partes
con respecto alamisma superficie, en el caso de que no se establezca plazo o estipule uno inferior a indicado.No se considerard
contrato sucesivo la prorroga que se hubiere pactado, originariamente, como optativa por las partes.Art. 7.— El arrendatario no podra
ceder €l contrato ni subarrendar, salvo conformidad expresa del arrendador. Si ocurriere la muerte del arrendatario, seré permitidala
continuacién del contrato por sus descendientes, ascendientes, conyuge o colaterales hasta el segundo grado que hayan participado
directamente en la explotacion, o su rescision, a eleccion de éstos. La decision debera notificarse en forma fehaciente a arrendador
dentro de los treinta (30) dias contados a partir del fallecimiento.Art. 8.— Queda prohibida toda explotacién irracional del suelo que
origine su erosion o agotamiento, no obstante cualquier clausula en contrario que contengan |os contratos respectivos. En caso de
violarse esta prohibicién por parte del arrendatario, el arrendador podrarescindir €l contrato o solicitar judicialmente el cese de la
actividad prohibida, pudiendo reclamar en ambos casos |os dafios y perjuicios ocasionados. Si la erosion o agotamiento
sobrevinieren por caso fortuito o fuerza mayor, cualquiera de las partes podra declarar rescindido el contrato.Art. 15.— Se declaran
inembargables, ingjecutablesy no afectados al privilegio del arrendador, los muebles, ropasy Utiles domésticos del arrendatario, las
maquinarias, enseres, elementos y animales de trabajo, rodados, semillasy otros bienes necesarios para la explotacion del predio; los
bienes para la subsistencia del arrendatario y su familia durante el plazo de un (1) afio incluidos semovientesy el producido dela
explotacion, dentro de los limites que reglamentariamente se fijen.L os beneficios que acuerda este articulo no afectaran el crédito del
vendedor de los bienes declarados inembargables o ingjecutables y no comprenderan alos arrendatarios que sean sociedades de
capital .Art. 18.— Son obligaciones del arrendatario y arrendador ademas de las establecidas en el Cédigo Civil:Del arrendatario:a)
Dedicar €l suelo ala explotacion establecida en el contrato con sujecion alas leyesy reglamentos agricolas y ganaderos;b) Mantener
el predio libre de plagasy malezas si 1o ocup6 en esas condiciones y contribuir con €l cincuenta por ciento (50%) de los gastos que
demande lalucha contralas mismas, si éstas existieran a ser arrendado el campo;c) Conservar los edificiosy deméas mejoras del
predio, los que deberan entregar a retirarse en las mismas condiciones en que los recibiera, salvo los deterioros ocasionados por el
uso y laaccion del tiempo.Del arrendador:d) Contribuir con el cincuenta por ciento (50%) de los gastos que demande la lucha contra
lasmalezasy plagas si el predio lastuvieraa contratar;e) Cuando el nimero de arrendatarios exceda de veinticinco (25) y no existan
escuelas publicas a menor distancia de diez (10) kilémetros del centro del inmueble, proporcionar ala autoridad escolar el local para
el funcionamiento de una escuela que cuente como minimo con un aula para cada treinta (30) alumnos, vivienda adecuada para el
maestro e instalacion parael suministro de agua potable.Art. 19.— El abandono injustificado de la explotacion por parte del
arrendatario y lafalta de pago del precio del arrendamiento en cualquiera de los plazos establecidos en el contrato, son causales que
dan derecho a arrendador arescindir €l contrato y exigir el desalojo del inmueble.El incumplimiento de las obligaciones
especificadas en losincs. @), b) y c) del art. 18, facultara al arrendador para pedir su gjecucion o larescision del contrato, pudiendo
reclamar los dafios 'y perjuicios ocasionados.El incumplimiento de la obligacion especificadaen el inc. d) del art. 18 facultara al
arrendatario a compensar €l crédito por las sumas invertidas con los arrendamientos adeudados, sin perjuicio de lafacultad de exigir
su pago inmediato.Art. 22.— Son aplicables alos contratos de aparceria, en los que se conceda el uso y goce de un predio rural, l1os
preceptosdelosarts. 4, 8, 15, 17 y 18 .Art. 27.— El contrato de aparceria concluye con la muerte, incapacidad o imposibilidad
fisicadel aparcero. El contrato no terminara, salvo opcion contrariadel aparcero, por muerte del dador o por enajenacion del predio.
Art. 30.— Las partes podran convenir libremente el porcentaje en la distribucion de los frutos. Ninguna de las partes podra disponer
de los frutos sin haberse realizado antes la distribucién de los mismos, salvo autorizacion expresa de la otra. Art. 39.— Quedan
excluidos de | as disposiciones de esta ley:a) Los contratos en |os que se convenga, por su carécter accidental, larealizacion de hasta
dos (2) cosechas, como maximo, ya sea arazén de una (1) por afio o dentro de un mismo afio agricola, cuando fuera posible
realizarla sobre la misma superficie, en cuyo caso el contrato no podré exceder el plazo necesario paralevantar la cosecha del dltimo
cultivo;b) Los contratos en virtud de los cuales se concede el uso y goce de un predio con destino exclusivo para pastoreo,
celebrados por un plazo no mayor de un (1) afio.En caso de prorrogay renovacion entre las mismas partesy sobre lamisma
superficie, mediante la cual se totalicen plazos mayores que los establecidos en el presente articulo, o cuando no haya transcurrido
por lo menos el término de un (1) afio entre el nuevo contrato y el vencimiento del anterior, se consideraraincluido €l contrato en las
disposiciones de estaley.La calificacién y homologacion del contrato seran efectuadas a pedido de parte por la autoridad judicial
competente, debiendo expedirse simultaneamente el correspondiente testimonio. Al vencimiento del contrato, la presentacién de
dicho testimonio ante la autoridad judicial competente sera titulo suficiente para que se ordene lainmediata desocupacion del
inmueble por el procedimiento de gjecucion de sentencia vigente en lajurisdiccion respectiva. Ademas de ordenar la desocupacion,
dicha autoridad a pedido de parte impondra al contratista que no haya desocupado el predio una multa equivalente al cinco por
ciento (5%) diario del precio del arrendamiento afavor del propietario, por cada dia de demora en larestitucién del inmueble hasta
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su recepcion libre de ocupantes por parte del propietario. En caso de que €l contrato se presente para su calificacion hasta quince
(15) dias antes de laentrega del predio al contratistay laautoridad judicial que intervenga no efectuare en ese lapso la calificacion y
homol ogacion, se presumiré que e contrato ha quedado calificado como accidental [Art. 40.— Los contratos a que serefiere la
presente ley deberan redactarse por escrito. Si se hubiese omitido tal formalidad, y se pudiere probar su existencia de acuerdo con las
disposiciones generales, se lo considerara encuadrado en |os preceptos de estaley y amparado por todos los beneficios que ella
acuerda. Cualquiera de las partes podrd emplazar ala otra a que le otorgue contrato escrito. El contrato podré ser inscripto por
cualquierade las partes en | os registros inmobiliarios a cuyo efecto bastaré que el instrumento tenga sus firmas certificadas por
escribano, juez de paz u otro oficial publico competente.Art. 41.— En los contratos a que se refiere la presente ley se aplicaran en el
orden siguiente:a) Las disposiciones de la presente ley;b) Los convenios de |as partes;c) Las normas del Codigo Civil, en especial
lasrelativas alalocacion;d) Los usosy costumbres locales.Art. 45— Los contratos en los cuales el arrendatario o aparcero se obligue
areadlizar obras de mejoramiento del predio tales como plantaciones, obras de desmonte, irrigacion, avenamiento que retarden la
productividad de su explotacién por un lapso superior ados (2) afios, podran celebrarse hasta por el plazo méximo de veinte (20)
anos.Art. 59.— Los contratos que se celebren a partir de lavigencia de la presente ley, quedan sujetos a sus disposiciones.Art. 2.—
Deréganselosarts.5,6,9,10,11,12,13,14,16,29,31,43,50,51,52,53,54,55,56,57,58,60, 61,62 y63 dela
ley 13246.Art. 3.— El Poder Ejecutivo nacional confeccionara el texto ordenado del Régimen de Arrendamientosy Aparcerias
Rurales, ley 13246 y sus normas complementarias y modificaciones, incluidas las establecidas por la presente ley.Art. 4.—
Comuniquese, etc.Videla— Martinez de Hoz — Rodriguez Varela
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