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Prologo

Este trabajo es parte de las actividades que el Banco Interamericano de Desarrollo viene desarrollan-
do con el proposito de promover el desarrollo de las economias rurales de |os paises de América La-
tinay el Caribe. Un mayor acceso a tierras representa un instrumento estratégico de fomento del desa-
rrollo del territorio rura y de lucha contra la pobreza, especialmente para agricultores no propietarios,
minifundistas y campesinos sin tierra.

La primera parte del trabajo resalta el acceso a tierras como uno de los elementos centrales en una
estrategia de reduccion de pobreza rural, describe experiencias del Banco en el financiamiento de
proyectos de tierras y sugiere posibles areas de accion que mejoren el acceso a tierras. Esta seccion
actualiza un trabajo sobre perspectivas de mercados de tierras en América Latina realizado por €
Banco en 1998 en donde se analizaba la efectividad de los mercados de tierras en laregion y se pro-
ponian elementos para su dinamizacion. Queda subrayada la importancia de vincular € acceso a tie-
rras con estrategias de desarrollo rural y acciones de reduccion de pobreza.

En la segunda parte del trabajo se profundiza el caso del arrendamiento de tierras como una de las
opciones para mejorar el acceso y promover mercados de tierras mas dinamicos. Pese a su gran -
tencial, el arrendamiento ha sido relativamente poco utilizado en laregiéon y a su ez escasamente
estudiado. Este capitulo del trabajo analiza la situacion del arrendamiento a escala regional, enfati-
zando los principales factores que influyen en la demanda y oferta de tierras y los elementos que de-
terminan los precios y sus oscilaciones. Se presenta un andlisis de la experiencia de la Republica
Dominicana comparandola con €l resto de laregion y de otras partes del mundo como Asia, Estados
Unidos y Europa.

El trabajo complementa las actividades que viene realizando e Grupo Interagencial de Desarrollo Rural
en América Latinay el Caribe para apoyar a los paises de la region en e disefio de estrategias y
politicas de tierras, integrando dichas lecciones en la preparacion e implementacién de programas en
esta érea.

Christof Kiichemann
Subgerente
Subdepartamento de Desarrollo Social y Gobernabilidad
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Capitulo 1.
Opciones para fomentar el acceso atierras
Ruben G. Echeverriay Nayra Bello O" Shanahan

|. Desarrollorural, acceso atierrasy reduccion
dela pobreza

El desarrollo de las economias rurales es un
medio eficaz para reducir la pobreza rura y
urbana y para asegurar beneficios econémicos
y ambientales. Sin embargo, para lograrlo es
necesario vincular las estrategias de desarrollo
regional con las politicas de tierras y las acti-
vidades de reduccion de la pobreza a escala
nacional, 1o que implica esfuerzos de coordi-
nacion ingtitucional importantes ya que la
mayoria de las instituciones estdn organizadas
sectoriamente. Una politica de tierras cohe-
rente puede ser un punto de unién clave (a es-
cala municipal, regional y racional) entre las
politicas de produccion agroalimentarias, las
medioambientales y las sociales.

Este capitulo presenta algunas experiencias
del financiamiento de proyectos de tierras y
enumera Opciones para promover un mayor
acceso a tierras en el marco de la conceptuali-
zacion e implementacion de politicas de desa-
rrollo rural eficaces.

La situaciéon dela pobrezarural
en laregion

Un andlisis de la evolucién de la pobreza en
América Latina durante los ultimos afios refle-
ja que en algunos paises el crecimiento eco-
némico y las politicas publicas han mejorado
la tendencia de la anterior década. Si se com-
paran los hogares pobres de la region, entre
1999 y 1990 hubo una reduccion de cinco
puntos en los niveles de pobreza total (del
41% al 36%) y de cuatro puntos porcentuales
en laindigencia (del 18% al 14%, Cuadro 1).

Cuadro 1. Magnitud dela pobreza e

indigenciaen AméricalLatinay € Caribe

1980-1999

% de hogar es pobr es

% de hogar esindigentes

Total | Urbana| Rural | Total | Urbana | Rural
1980 | 34.7 25.3 53.9 15.0 8.8 275
1990 [ 410 35.0 58.2 17.7 12.0 34.1
1994 | 375 318 56.1 15.9 10.5 335
1997 | 355 29.7 54.0 14.4 9.5 30.3
1999 | 35.3 29.8 54.3 139 9.1 30.7
Fuente: CEPAL (2001), sobre la base de tabulaciones especiales de

las encuestas de hogares de 19 paises de laregion.

Sin embargo, comparando las cifras de 1999
con las de 1980 se constata un incremento de
pobreza e indigencia. Tomando en cuenta la
dificil situacion de los Ultimos 3 afios en \a-
rios paises de la region, es posible que las ci-
fras de 1999 hayan empeorado, por b que los
esfuerzos por reducir la incidencia de la o
breza no han sido suf icientes.

El total de 212 millones de pobres en la region
representa casi un 44% de la poblacién total
(Cuadro 2). En valores absolutos la poblacion
en situacion de pobreza en 1999 era de 134
millones de personas en zonas urbanas y 77
millones en zonas rurales. No obstante, la po-
breza extrema y la severidad de la misma es
mayor en las zonas rurales. Asimismo, lainci-
dencia relativa de la pobreza en éareas rurales
(54% de los hogares) superaba sustancialmen-
te las cifras en zonas urbanas (30%). Los pai-
ses donde el porcentgje de la pobreza es més
ato son los pertenecientes a América Central
y a la region andina (CEPAL 2001a), y esa
pobreza es basicamente rural.



Cuadro 2. Poblacion pobre eindigente

en América Latinay d Caribe

1980-1999
1980 1990 1994 1997 1999
Pobres
Total
Millones 135,9 200,2 201,5 203,8 2114
% 40,5 48,3 45,7 435 43,8
Urbana
Millones 62,9 121,7 125,9 125,7 134,2
% 29,8 414 38,7 36,5 37,1
Rural
Millones 73,0 78,5 75,6 78,2 77,2
% 59,9 65,4 65,1 63,0 63,7
Indigentes
Total
Millones 62,4 93,4 91,6 88,8 89,4
% 18,6 225 20,8 19,0 18,5
Urbana
Millones 225 45,0 44,3 422 43,0
% 10,6 15,3 13,6 12,3 11,9
Rural
Millones 39,9 484 474 46,6 46,4
% 32,7 40,4 40,8 37,6 38,3
Fuente: CEPAL (2001), sobre la base de tabulaciones especiales de las encuestas de hogares de 19 paises
delaregion.

En México las cifras alcanzan un 58%, mien-
tras que mas de un 60% de la poblacion rural
de los paises andinos y de América Central se
encuentra en condiciones de pobreza, |legando
incluso a 70% en Bolivia, Guatemala, Nica-
ragua y Honduras'.

Se destaca en la region la existencia de una
nueva pobreza surgida en las ciudades y un
aumento de la pobreza rural en las regiones
indigenas y en las familias de mayor edad
donde el hogar esta encabezado por una mujer.
Los vinculos sociales, econémicos y ambien-
tales entre las zonas rurales y urbanas y los

'Durante la década de los noventa Brasil, Chile y
Panama lograron reducir 10 puntos los niveles de
pobreza. Costa Rica, Guatemala y Uruguay presentan
una reduccion de hogares pobres entre cinco y diez
puntos, mientras que Colombia, Ecuador, Venezuela
y Paraguay no muestran logros significativos.

paises o regiones pobres y ricos implican que
las estrategias de desarrollo disefiadas para
reducir la pobreza rural tendran asimismo
efectos positivos en el bienestar de las zonas y
actores urbanos. La heterogeneidad de las s-
tuaciones de pobreza rural en la regién no
permiten generalizar sus causas asi como o
sibles soluciones de aplicacion universal. En
general, la migracion ha sido la via més signi-
ficativa para reducir la pobreza rural (y en la
mayoria de |0s casos para aumentar la pobreza
urbana). Asimismo, las transferencias de re-
cursos a hogares pobres mediante proyectos
sociales de alguna forma han aliviado la situa-
cion de pobreza. Sin embargo, parece claro
que sdlo con alternativas que generen creci-
miento de las economias rurales donde se con-
centra la poblacion pobre se lograra una re-
duccion significativa de la pobreza. Estas d-
ternativas incluyen actividades econdmicas



agropecuarias, forestales y de pesca; de mane-
jo de recursos naturales, y fundamentalmente,
rurales no agricolas®.

Pese a la importancia del crecimiento econé-
mico en la reduccion de la pobreza rura en la
region (principalmente a través de la demanda
por mano de obray la consecuente migracion
del campo a la ciudad) cabe resaltar que el

mismo no ha sido suficiente para mitigar sig-
nificativamente la dramética situacion de po-
breza rural. En este sentido, de Janvry y S-
doulet (2001) sefidlan que el crecimiento como
instrumento para reducir la pobreza es efectivo
s el nivel de educacion secundaria es lo sufi-
cientemente elevado y el grado de desigualdad
no es alto. Por ello, en casos donde no se dan
esas condiciones, es necesario pensar en @-
ciones complementarias de distribucion de
activos para la poblacion més pobre. Un e
ciente estudio del BID (Lustig, Ariasy Rigoli-
ni, 2002) enfatiza que e grado de desigualdad
existente en la mayoria de los paises de la re-
gion impide que los beneficios del crecimiento
econdémico contribuyan a una mejor distribu-
cion de ingresos. Por ello, dichas opciones
deberian ser parte de un enfoque multisectorial
participativo con el territorio como unidad de
andlisis, orientado a fomentar el desarrollo
socioeconomico en el ambito rural conside-
rando los vinculos con zonas periurbanas y
urbanas e incluyendo la coordinacién de estra-
tegias con los niveles municipales, regionales
y nacionales. Dichas estrategias, entre otras
opciones, deberian enfatizar, segun e perfil

2Se estima que los pequefios productores representan
la mayor parte (dos tercios) de los pobres rurales
mientras que los pobladores rurales sin tierra y los
grupos indigenas y otros representan aproximada-
mente un tercio del total. Dado que al menos un ter-
cio de los pequefios productores serian minifundistas
con limitadas posibilidades de resolver sus condicio-
nes de pobreza a través del desarrollo agropecuario,
quizés méas del 40% de los pobres rurales tendrian
nulo o limitado acceso a recursos productivos parala
generacién de ingresos suficientes a través de la pro-
duccion agricola propia. De ahi la importancia de
promover actividades econdmicas rurales no agrico-
las (Berdegué et a., 2001).

del segmento de poblacién hacia € que se
quiere enfocar (agropecuario vs. rural no agri-
cola), un mayor acceso a tierras y a Servicios
de asistencia técnica que aseguren la viabili-
dad econdmica de empresas rurales y fomen-
ten encadenamientos productivos para promo-
ver el desarrollo local y regional.

Laimportancia del acceso atierrasen el
desarrollo rural

La importancia de la tierra en el medio rural
abarca aspectos econémicos, ambientales,
sociales y culturales. Es un medio para
acumular bienestar, un vehiculo para la
inversion y permite desarrollar ingresos de
actividades agricolas y no agricolas. La tierra
también es parte del patrimonio cultural y
medioambiental de las zonas rurales, donde su
valor supera lo econdmico y cumple ademéas
funciones sociales, entre ellas histéricas y
antropoldgicas. El acceso a tierras representa
un mecanismo que fomenta la seguridad de
ingresos, permitiendo diversificar la pro-
duccion, especialmente en casos de shocks
externos (de Janvry, 2001b). Por estas
razones, entre otras, €l promover un mayor
acceso a tierras por parte de la poblacién rural
pobre es un elemento importante del
desarrollo econdmico rural.

La mayoria de los hogares rurales pobres tie-
nen escaso acceso atierras. Asimismo, la falta
de definicion de los derechos de propiedad
anade el elemento de inseguridad de la tenen-
ciaalaya problematica situacion de la falta de
acceso al activo. El marco pridico débil les
impide articularse para la produccion y gene-
rar riqueza, dada la insuficiencia de su garan-
tia crediticia y su falta de organizacion. Se
deriva de este entorno una fuerte presion e
dioambiental y con ello la degradacion de los
recursos naturales. En casos extremos, esto da
lugar a conflictos de orden social y politico.
Por €llo, la estabilidad politicay social repre-
sentan dos elementos més que justifican, apar-
te de lo econémico y lo ambiental, una inter-
vencion para fomentar el acceso.



Es por ello que muchas de las instituciones
gubernamentales y no gubernamentales, asi
como el sector privado y la mayoria de las
agencias del Grupo Interagencial de Desarro-
[lo Rural en AméricaLatinay el Caribe (BID,
BM, CEPAL, FAO, FIDA, GTZ, IICA,
USAID) etén dandole una alta prioridad al
mayor acceso a tierras®. Por ejemplo, en las
estrategias del BID (1998a, 2000, 2002) se
destacan el desarrollo de mercados de tierrasy
de sistemas financieros rurales como elemen-
tos claves para la reduccién de la pobreza ru-
ral. Dichos trabajos resaltan la situacién de los
pequeiios agricultores con potencial agrope-
cuario, aquéllos con escaso potencial y pobla-
dores rurales sin tierra. El potencial agrope-
cuario esta referido a acceso atierras de cali-
dad y cantidad suficiente como para generar
los ingresos (0 productos) necesarios para ase-
gurar la supervivencia de la familiay € desa-
rrollo de su unidad productiva. La condicion
con escaso potencial agropecuario seria modi-
ficable, por ejemplo, ampliando el acceso ala
tierra a minifundistas o mediante proyectos de
riego en tierras de secano. Pese a que la po-
breza se concentra mayoritariamente en el
grupo de pobladores rurales sin tierra 'y agri-
cultores con menor potencial, en e grupo de
pequefios agricultores con potencial agrgpe-
cuario también existen pobres, cuyas principa-
les restricciones son de mercado, de recursos
financieros, de inversiéon en riego y de tecno-
logia.

3BM (2001a; b);CEPAL (2001b); FAO (2001); FIDA
(2001); Echeverri (2001); Rauch et al. (2001);
USAID (2002); BID (1998b).

Actualmente, los mercados de tierras en la re-
gion sdlo canalizan una limitada demanda y
muestran un alto grado de segmentacion por
tamario de predio y clase social debido a ca-
racter informal con que se realizan muchas de
las transacciones. En general, y como se dis-
cutira mas adelante en este trabgjo, €l acceso a
tierras se puede fomentar evitando distorsio-
nesen el uso de las mismas mediante un am-
biente neutro de politicas macroeconémicas,
fiscales y sectoriales; fortaleciendo los dere-
chos de propiedad y disminuyendo los costos
de transaccion, refamando las politicas que
rigen la adjudicacion de terrenos baldios y
eliminando las regulaciones que limitan la
venta y arrendamiento de tierras rurales. Asi-
mismo, los mercados de tierra se pueden des-
arrollar, entre otras alternativas, mediante pro-
gramas de asentamiento, proyectos de titula-
cion, registro de tierras y desarrollo de catas-
tros, bancos de tierras y reforma agraria a tra-
vés del mercado. En las proximas secciones de
este trabajo se analizaran algunas experiencias
en el financiamiento de dichos programas de
tierras por parte del BID.



II. Experienciasdel BID en el financiamiento de proyectos
detierrasrurales

Desde su creacion, el Banco ha financiado
mas de diecinueve mil millones de ddlares (en
valor nominal) a sector rural. Durante las U-
timas cuatro décadas ha predominado el
financiamiento del sector agropecuario con un
62%, seguido de las actividades rurales no
agricolas en las que se ha invertido un 32%
del total y de proyectos forestales, de pescay
de manejo de recursos naturales.

Los proyectos de crédito agricola (24%) e
irrigacion (16%), en su mayoria financiados
en las décadas de los afios sesenta y setenta,
representan una significativa porcion del total
financiado. El financiamiento rural del Banco
ha sido variado, incluyendo proyectos en las
areas de gjuste de politicas, investigacion y
extension, sanidad animal y vegetal, comercia-
lizacion y tecnologia; asi como actividades de
transporte, agua y @neamiento, educacion y
salud, electricidad y programas de desarrollo
rural con un enfoque multisectorial®.

En la categoria definida como tierras se
financiaron programas de colonizacion,
asentamientos, reforma agraria, titulacion y
registro por un monto acumulado de més 400
millones de dolares (valor nominal) que
representa el 2% del total rural financiado por
el Banco. Esta cifra no comprende los
Programas Sectoridles de Agricultura, los
cuales incluyeron componentes relacionados
con la titulacion de tierras y correspondieron
al 36% de la carterarura del BID entre 1990 y

“Ademas, existen programas que abarcan varios sec-
tores 'y aparecen bajo diversas denominaciones como,
por ejemplo, desarrollo regiona u otros componentes
de programas de inversion en otros sectores (manejo
de cuencas, salud, educacion, infraestructura), asi
como en varios tipos de proyectos (microempresa)
que también han influido en el sector rural.

1998 (Reca, en preparacion) . Ademés de los
programas de tierras, se han financiado
componentes de otros proyectos (por ejemplo,
de desarrollo municipal, de infraestructura
rural, de mango de recursos naturales), asi
como diversas cooperaciones técnicas no
reembolsables que han tenido vinculacion con
latenenciay los mercados de tierras rurales.

La figura 1 muestra la creciente tendencia de
financiamiento rural por parte del Banco, lo
que sefida la importancia que el tema est4 ad-
quiriendo nuevamente en las agendas de desa-
rrollo regional. Dentro de los proyectos en
preparacion para 2002-2004, cuyo volumen de
financiacion asciende a US$ 3.239 millones, e
38% se destinaria a actividades de desarrollo
rural con un enfoque multisectorial, mientras
gue la agricultura alcanzaria el 11%, seguida
de proyectos de agua y saneamiento con un

10%. Estos cuatro sectores abarcan 59% del

financiamiento programado por el BID duran
te los proximos dos afos. El 41% restante esta
destinado a los sectores de salud y educacion,
electricidad, transporte, crédito, pecuario, irri-
gacion, sanidad, tecnologia, forestal y pesca,

asi como manejo de recursos naturales.

En este contexto, se constata que el financia-
miento a tierras pasa a ocupar un 7% del tota
de los programas en preparacion, y a pesar de
gue la magnitud es reducida, demuestra el cre-
ciente interés por invertir en sistemas de at-
ministracion de tierras eficaces en muchos
paises de la region.

°Siete de los once proyectos sectoriales de agricultura
financiaron un total de 1.350 millones de dblares e
incluyeron componentes relacionados con el catastro,
titulacion y registro de tierras rurales. En este contex-
to se financiaron gjustes en las | egislaciones de tierras
(Ecuador, Honduras), reformas legales y administra-
tivas (Guyana) y mejoras de la base catastral (Vene-
zuela).
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Figura 1. Financiamiento del BID a programas de desarrollo rural
1990-2004 (US$M 1995
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Si se analizala evolucion del financiamiento a
proyectos de tierras durante las cuatro Ultimas
décadas, se constata una importante financia-
cion en la década de los sesenta, un descenso
hasta los afios ochenta para luego @menzar
una tendencia ascendente en los noventa (figu-
ra2).

La evolucion del financiamiento del Banco a
programas de tierras rurales reflgja, ademas de
los cambios en la demanda de los paises de la
region, las sucesivas etapas del desarrollo de
los mercados de tierras en América Latina. En
el marco del desarrollo conceptual de estos
proyectos cabe diferenciar dos periodos en el
financiamiento del Banco, una primera fase de
proyectos de colonizacion, reforma agraria y
asentamientos, durante las décadas de los
sesenta y setenta y otra de proyectos de
administracion de tierras a partir de la década
de los ochenta (Cuadro 3)°. En total, los

®De Janvry et al. (1998) diferencia tres etapas carac-
terizadas por: (i) la expropiacion de grandes hacien-
das en los sesenta y setenta y el establecimiento de
sistemas de tenencia colectivos y comunidades gjida-
les; (ii) la titulacion de las tierras comunitarias de
forma individual durante los ochenta, y (iii) los pro-
gramas de titulacion actuales con el objetivo de in-
crementar la competitividad de los beneficiarios, fo-
mentar el desarrollo local y reducir la pobrezarural.

proyectos en Brasil, Colombia, Perta vy
Republica Dominicana representan dos tercios
del total financiado.

La primera etapa que incluye 17 proyectos,
representa més del 30% del total financiado.
Los proyectos de colonizacion y reforma agra-
ria tenian como objetivo consolidar el asenta-
miento de familias campesinas y ganaderas en
tierras pertenecientes a Estado con la inten
cion de ntegrar estos grupos en la economia
del pais fomentando nuevas areas de produc-
cion agropecuaria, especialmente destinadas a
la sustitucion de importacion, el fomento de la
exportacion y, en algunos casos, a abasteci-
miento doméstico. Estos incluian financia-
miento de infraestructura y servicios basicos,
asi como créditos para la compra de insumos
técnicos. Los programas de reforma agraria se
centraban en beneficiar a los sectores campe-
sinos de escasos recursos, mejorando la distri-
bucién de la tierra. EI Banco financié en este
contexto medidas complementarias como n-
fraestructura, servicios y crédito supervisado.
También se apoy0 el asociativismo de los pro-
ductores en forma de cooperativas y otras aso-
ciaciones de productores y se dio asistencia
técnica a los profesionales y entidades respon-
sables de implementar dichos proyectos.
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Por otro lado, la segunda etapa comienza en
los afios ochenta con un proyecto en Brasil de
regularizacion predial. Desde entonces, se
financian bésicamente proyectos de titulacion
representando la totalidad de la cartera de pro-
yectos de tierras. Durante el periodo entre
1981 y 2001 se financiaron 14 proyectos de
este tipo. Dichos programas se enfocan asi-
mismo en la modernizacién de los sistemas de
informacion catastral y en el fortalecimiento
de las ingtituciones responsables de la juris-
diccién de tierras y resolucion de conflictos.
Estos proyectos tienen como objetivos forme-
lizar la propiedad a través de la titulacion e
inscripcion en un registro y contribuir a garan-
tizar la seguridad legal de la propiedad me-
diante la modernizacién de los sistemas de
registro y catastro. Persiguen agilizar los
mercados de tierras reduciendo la
informalidad de la propiedad (por eemplo,
terrenos baldios ocupados por colonos) y la
inseguridad juridica ocasionada por la falta de
descripcién legal de la propiedad, asi como
mejorar la organizacion institucional .

Actualmente, existen cinco proyectos de atk
ministracion de tierras en preparacion para un

posible financiamiento del Banco en Panama,
Paraguay, Venezuela 'y Brasil por un monto de
251 millones de dblares (Cuadro 3).

De los programas financiados por el Banco se
desprenden algunas lecciones de carécter con-
ceptual y operativo gque sirven como referencia
para la conceptualizacion e implementacion de
las proximas iniciativas. En general, se trata
de programas técnicamente complejos y de
una sensibilidad politica alta. Un estudio e
ciente de evaluacion (Reca, en preparacion)

sobre la experiencia del Banco desde el afio
1995 permite identificar una serie de condi-
ciones minimas necesarias para el éxito de los
proyectos de administracion de tierras que im-
plican voluntad politica antes y durante la im-
plementacion, la existencia (o creacion) de un
marco legal que permita la libre compraventa
y arrendamiento de tierras para posibilitar el

funcionamiento de un mercado de tierras, me-
canismos judiciales y administrativos que po-
sibiliten la resolucién de conflictos sobre pro-
piedad de la tierra e instituciones de catastro y
registro de tierras que garanticen la actualiza-
cion de la informacion sobre la tenencia de
tierras y sus transacciones.



El estudio mencionado, aln en fase de prepa-
racion, revela que de las siete operaciones del
Banco que se han evaluado, solo dos se han
gjecutado en los tiempos esperados y se han
desembolsado totalmente hasta la fecha
(PE0037 y BE0007, véase Cuadro 3)”. Tam-
bién es frecuente un largo proceso desde que
el proyecto esta aprobado hasta que es elegible
para el financiamiento y el crédito puede ser
desembolsado. Ello se debe a que las condi-
ciones de elegibilidad tienen que ver, en gene-
ral, con el marco kgal e institucional, por lo
gue aargan los tie mpos de gecucion.

En relacion a andlisis costo-beneficio que se
realiza ex-ante en la preparacion de programas
de tierras es necesario tener en cuenta, en pri-
mer término, los beneficios econdmicos de la
regularizacion de la propiedad (que se ven re-
flejados en aumentos del valor de la propiedad
gue segun algunos estudios (véase Deininger y
Chamorro, 2001) se ha estimado en un 30%,
del acceso a crédito institucional (Carter y
Chamorro, 2002) y del aumento de la inver-
sion en la propiedad y productividad de |a tie-
rra. En segundo término, es imprescindible
contabilizar también los beneficios de caracter
ambiental (uso sostenible de la tierray de los
recursos naturales, inversion en técnicas “ver-
des’ de produccion); los efectos fiscales (ya
gue se provee un marco de informacion actua-
lizada necesario para mejorar los sistemas de
recaudacion de impuestos); de planificacion
(ofreciendo las bases para €l ordenamiento
territorial y la planificacion del uso de la tie-
rra) y otros financieros (mejora en el estado
financiero de los hogares rurales a través de
transacciones de arrendamiento y/o de com-
pra-venta).

"En los demés proyectos se ha desembolsado a la
fecha menos del 20% y el porcentaje del tiempo em
pleado para concluir el proyecto relativo a progra-
mado también supone menos de esta dfra. Sin em-
bargo, alin faltan datos concluyentes de algunos pro-
yectos, cuya implementacion apenas ha comenzado
en el afo 2001.

Por ultimo, son de igual importancia los bene-
ficios indirectos, por eiemplo, si se resalta que
el sistema de administracion de tierras repre-
senta, como pilar de la infraestructura del pais,
un bien publico.

La informacion y el conocimiento sobre los
costos y beneficios ademéas contribuyen a la
realizacion de una estimacion de la viabilidad
y sostenibilidad del proyecto. Un ejemplo de
esta medida es el proyecto que ha comenzado
recientemente en Ecuador de titulacion y a-
ministracion de tierras cuyo perfil incluyé un
andlisis de viabilidad. La difusién de estos
beneficios es de central importancia, ya que la
conocida “cultura de no registrar” esta ain
muy extendida. Por otro lado, €l personal téc-
nico responsable de la eecucion asi como de
la sostenibilidad de los procesos, han de estar
integrados en medidas de capacitacion y dif u-
sion de informacion. La inclusion de los gru-
pos involucrados y beneficiarios de los titulos
contribuye a una preparacion y eecucion méas
efectiva, més descentralizada y con mayores
garantias de sostenibilidad®.

Una de las lecciones centrales de los progra-
mas de titulacion de tierras es que €l titulo per
se no garantiza una mejora del bienestar de los
beneficiarios. Para ello es necesario vincular
la titulacion a medidas que fomenten la com-
petitividad de los pobladores rurales y no sélo
focalizar hacia los grupos rurales con poten
cial agropecuario y méas acceso a activos.

8En la evaluacion de los proyectos de tierras es nece-
sario incluir indicadores para medir, por un lado, la
eficiencia de los mismos (cumplimiento de los obje-
tivos) y, por otro, el impacto de |os programas.



Cuadro 3
Proyectos de colonizacién, reformaagraria,

titulacion y registro de tierras financiados por € BID
1961-2004 (US$M nominal)

Pais Proyecto Afo Monta
Chile Colonizacion (CH0074 y CHOO75) 1961 6.531
Paraguay Colonizacién Puerto Presidente Stroessner (PR0050) 1961 250
Bolivia Asentamiento (BO0076, BO0062) 1962 9.100
Paraguay Colonizacion en Alto Parana (PR0O051) 1962 800
Venezuela Colonizacién (VE0019) 1962 2.700
Venezuela Asentamientos campesinos (V E0029) 1962 10.000
Ecuador Asentamiento campesino Sto. Domingo de los Colorados (EC0071) 1963 2.600
Chile Programa de reforma agraria (CH0103) 1965 1.500
Chile Programa adiestramiento de profesionales (CH 0086) 1967 680
Ecuador Reasentamiento de campesinos (EC0112) 1968 3.000
R. Dominicana  Colonizacién en Azua (DR0043) 1968 355
Honduras Colonizaciony Asentamiento campesino (HO0008) 1969 7.700
Brasil Desarrollo nordeste Minas Gerais (BR0028) 1970 29.000
Colombia Desarrollo campesino (CO0027) 1970 1.000
Per(i Crédito entidades reforma agraria (PE0011) 1971 12.000
R. Dominicana  Consolidacion y asentamientos (DR0068) 1979 40.300
Paraguay Consolidacion colonias Alto Parana (PR0032) 1980 14.100
Brasil Regularizacion predial (BR0174) 1981 30.000
Jamaica Titulacién de tierras (JAO030) 1987 10.560
Colombia Desarrollo sustentable Costa Pacifica (CO0059/CO0144) 1994 3.876
Pert Titulacion detierras (PE0037) 1995 21.000
Guatemala Desarrollo sustentable el Petén (GU0O081) 1996 1.880
Belice Administracion detierras (BL0007) 1997 902
Colombia Titulacion y modernizacion del registro (CO0157) 1997 14.500
R. Dominicana  Modernizacién de lajurisdiccion de tierras (DR0118) 1997 32.000
Jamaica Administracion detierras (JAO050/JA0104) 1999 8.600
CostaRica Regularizacién del catastroy registro (CR0134) 2000 45.500
Brasil Autosuficiencia asentamientos reforma agraria(BR 0274) 2000 51.000
Belice Administracién detierras|1 (BLO017) 2001 7.000
Pert Titulacién y registro detierras |1 (PE0107) 2001 23.300
Ecuador Regularizacion y administracion detierras rurales (EC0191) 2001 15.200
Panama* Programa nacional de administracion de tierras PRONAT 2002 21.000
Paraguay* Catastro registral PROCAR (PR0132) 2002 20.000
Venezuel a* Registro y regularizacion tenencia de tierras (V E0127) 2003 80.000
Brasil* Catastro y regularizacion fundiaria (BR0392) 2004 65.000
Brasil* Catastro y regularizacion fundiaria |l (BR0O393) 2004 65.000

" Estos proyectos se encuentran en fase de preparacion y algunos alin en etapas muy iniciales. Su inclusion en el
cuadro es a titulo informativo solamente, es decir, no implica que finalice su preparacion en la fecha indicada ni
gue el monto se confirme.



Hay avances incipientes en el disefio del Pro-
grama Nacional de Administracion de Tierras
en Panama que contempla la introduccion de
un componente que vincula los proyectos de
titulacion con iniciativas piloto de desarrollo
economico local cuyo objetivo es evaluar el
impacto econdmico de la regularizacion de la
propiedad y fomentar el mercado de tierras,
tanto rural como urbano.

También ha quedado evidenciado que la regu-
larizacion de la propiedad no conlleva
necesariamente a reducir la pobreza. Esto se
debe a la escasa vinculacion de medidas de
titulacion con actividades que fomenten
opciones de viabilidad econémica y con la
exclusiéon de los més pobres debido a la falta
de medidas complementarias de acceso a
tierras. Para ello es necesario promover
iniciativas focalizadas hacia los grupos rurales
pobres, indigenas, jovenes y mujeres, ya sean
de fomento de aceso a la tierra u otras de
promocion  productiva,  capacitacion 0
asistencia técnica. En este campo cabe
enfatizar que todavia queda mucho por hacer.
Para ello, el Banco estd explorando la
integracion de una metodologia de monitoreo
de impactos y evaluaciéon en los proyectos de
titulacion y administracion de tierras que
incluya ademas de los indicadores econémi-
cos, indicadores sociales que midan no solo el
impacto sobre la estructura de tnencia de la
tierra, sino también sobre la reduccion de la
pobreza.

Complementando las actividades de prepara-
cion de proyectos de tierras, € BID ha reali-
zado recientemente un taller de discusion en
Washington sobre las experiencias de dichos
programas y, en marzo de 2001, con la colabo-
racion de otras agencias organizé una confe-
rencia rural durante la Asamblea de Goberna-
dores donde uno de los paneles se dedicd es-
pecialmente al tema del acceso atierras, pres-
tando especial atencion a las lecciones sobre
las politicas e instrumentos para fomentar €l
mercado de tierras, asi como la titulacion -
lectiva de territorios indigenas y afroamerica-
nosy su incidencia en el desarrollo (Tedfilo et
al., 2002; Roldan, 2002). El Banco también ha
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andizado la importancia de los mercados de
tierras (BID, 1998b), los mercados de arren
damiento (de Janvry, Macours y Sadoulet, Ca-
pitulo 2 de este informe); asi como la titula-
cion de tierras indigenas (Plant y Hvalkof,
2002); la inequidad en €l acceso a los factores
de produccién (Birdsall y Londofio, 1997) y
las experiencias de proyectos de mercados de
tierras en Pert y Ecuador (Montes, 1997).

Ademés de las modestas experiencias del BID,
y dada la gran importancia del tematierras, en
los ultimos afios otras agencias han realizado
diversos trabajos de los cuales surgen leccio-
nes relevantes para la preparacion de nuevos
programasg. Por su parte, CEPAL y GTZ con-
cluyeron en el afio 2000 un proyecto regional
sobre los mercados de tierras rurales en Argen-
tina, Brasil, Paraguay, Republica Dominicana,
Per(, Chile, Bolivia, El Salvador y Guatemala.
Asimismo, se realizaron trabajos regionales en
las areas de género, acceso a latierray protec-
cion de los pueblos indigenas en los ordena-
mientos juridicos de la region y un estudio
sobre la situacion global de la region en el te-
ma proveyendo valiosa informacion para el
disefio de politicas™.

A nivel académico, se ha analizado el tema en
mayor profundidad, como lo sefialan los
siguientes  gemplos: de Jawvry vy
colaboradores (véase capitulo 2; Sadoulet,
Murga y de Janvry, 1998); Carter y
colaboradores del Centro de Tenencia de la
Tierra de la Universidad de Wisconsin
(Stanley et al., 1996; Carter y Zegarra, 1997,
Carter y oles, 1997; Carter, 2002; Carter y
Chamorro, 2000) y la Universidad de Harvard
(Mufioz y Lavadenz, 1997).

°Ejemplos de ello son estudios especificos sobre la
tenencia de la tierra en Bolivia, México (FAO, 1996),
Ecuador (FAO, 1995), Chile (FAO, 1994a) y Colom:
bia (FAO, 1994b); estudios sectoriales y de politicas
de mercados de tierras (FAO, 1996a; 1996b) y talle-
res internacional es de discusion sobre el tema.

OTyler (2000); Tejada/Peralta (2000); Mufioz (1999);
Ever Amaya et a. (2000); Popp/Gasperini (1999);
Zegarra (1999); dos Santos/de Andrade (2000); Ga-
rrera (2000); Molinas Vega, (2000); Leite et al.
(2001).



Finalmente, desde 2001 el Banco Mundia y
USAID con €l apoyo de otras agencias vienen
realizando una consulta sobre la politica de
tierras a escala mundial. El Banco Mundia ha
liderado los estudios sobre tierras en los
tltimos afios (Deininger y Chamorro, 2001;
Deininger y Binswanger, 1999; Binswanger y
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Deininger, 1997; Binswanger et al., 1995) y ha
destinado un monto importante de recursos a
financiar una cartera de proyectos de tierras,
especialmente, de reforma agraria via
mercado, titulacion y administracion de
tierras.



II1. Politicas parafomentar el acceso atierras

En muchos paises (y en regiones dentro de
paises) existe una creciente demanda por nue-
vas opciones e instrumentos eficaces para fo-
mentar el acceso a la tierra de la poblacion
rural. La demanda actual aboga, por un lado, a
mejorar el funcionamiento del mercado (como
via de acceso a tierras) y a implementar medi-
das que fortalezcan dicha asignacion (como la
regularizacion de la propiedad y la moderniza-
cion de las ingtituciones del registro y catas-
tro). Sin embargo, por otro lado, se ha consta-
tado que la reforma agraria como instrumento
redistributivo no estd4 ain agotada (de Janvry,
Macours y Sadoulet, Capitulo 2 de este infar-
me) y los modelos de reforma agraria nego-
ciada o “de mercado” utilizados, por eemplo,
en Brasil podrian ser una aternativa (Tedfilo
et al., 2002) . Esta opcién intenta mejorar d
acceso a tierras por parte de segmentos de la
poblaciéon rural de menos recursos, y espe-
cialmente, donde los conflictos por e uso de
latierray € grado de desigualdad de la tenen-
ciason atos.

A continuacion se describen algunas opciones
para promover e funcionamiento de los mer-
cados de tierras rurales y fomentar el acceso a
tierras.

Formulacion y reformas de politicas
detierras

Como ya se ha mencionado, las opciones para
fomentar el acceso a tierras deben estar
integradas con estrategias nacionales de
reduccion de pobreza. En este contexto los
gobiernos estan llamados a formular una
politica de tierras que contenga elementos de
distribucion, uso y canservacion de suelos con
acciones complementarias como establecer
pardmetros de tenencia, uso de tierras segun

Colombia también ha financiado este tipo de mode-
los mas innovadores. Para mas informacion sobre
estaexperiencia, véase Deininger (1998).

regiones, un mecanismo de control, apoyo
técnico y financiero y, lo que es fundamental,
desarrollar estrategias que fomenten la
competitividad (por ejemplo, con medidas de
apoyo en la transformacion y mercadeo de
productos). Brasil harealizado avances en este
sentido con programas de fomento de la
agricultura familiar basado en un concepto de
desarrollo territorial de microrregiones (Da
Veiga, 2000) vinculando asi la politica de
tierras con las de desarrollo rura y reduccion
de pobreza. En este contexto se enfoca hacia
la recomposicion del territorio, fomentando
sistemas de produccion locales como parte de
una visén de ordenamiento territorial.
También, se flexibilizan los mecanismos
medios de transferencia de tierras a
campesinos para bajar los costos y se adapta €l
marco juridico. La participacion de la
sociedad civil es uno de los tres pilares
necesarios para una politica de tierras exitosa,
a lado de promover el acceso a tierras y a
otros activos complementarios como servicios
agricolas, vivienda, infraestructuray crédito.

En cuanto a las reformas de politica para fo-
mentar mercados de tierra eficientes, Jaramillo
(2000) distingue esfuerzos necesarios en \a-
rios campos. (i) politicas macroeconémicas,
fiscales y sectoriales que no distorsionen el
uso de la tierra, (ii) fortalecimiento de los de-
rechos de propiedad sobre la tierra y las insti-
tuciones que respaldan estos derechos, asi co-
mo reducir los costos de transaccion; (iii) re-
forma de las politicas que rigen la adjudica-
cion de terrenos baldios, y (iv) eliminacion de
las regulaciones que limitan la venta y arren-
damiento de tierras.

Es necesario entonces repensar como integrar
el tema de tierras dentro de las estrategias de
desarrollo rural y de reduccién de pobreza.
Hay consenso sobre la necesidad de descentra-
lizar hacia ambitos regionales y locales y ar
mentar la participacion de la sociedad civil asi



como de aprovechar las instituciones ya exis-
tentes reorienténdolas segun los casos. Es in+
portante que se |lleve a cabo la coordinacién de
las diversas ingtituciones que realizan esfuer-
zos en el tema como las de medio ambiente,
desarrollo rural, agricultura y otras con € fin
de articular una politica de tierras integradora.
En el caso concreto de los sistemas de admi-
nistracion de tierras, es necesario contar con
un registro Unico para tierras rurales y urba-
nas, aungue segun el estado de la titulacion, en
cada caso debe ser determinado como se debe
desarrollar el proceso de unificacion. Final-
mente, es imperativo incluir mecanismos y
organi zaciones responsables para la resolucion
de conflictos.

Regularizacién de la tenencia, titulacion,
registroy catastro

El objetivo de fortalecer los mercados de tie-
rras demanda un marco juridico que brinde
garantias y seguridad sobre la propiedad de la
tierra, ya que es una condicion necesaria para
gue éstos cumplan con efectividad su funcion
de asignacion de recursos productivos®. En
este sentido es importante continuar apoyando
cambios en politicas, reglamentaciones e insti-
tuciones que fortalezcan los derechos de pro-
piedad sobre la tierra rural y reduzcan los cos-
tos de transaccion. Es necesario fomentar la
flexibilidad en las transferencias de tierras,
sean de compraventa o arrendamiento o se
trate de las adjudicaciones de tierras publicas.
Las reformas administrativas e institucionales
incluyen el fortalecimiento de las organizacio-
nes que respaldan los derechos de propiedad,
las responsables del proceso de regularizacion
y saneamiento de la propiedad y de la
administracion de la tierra, con énfasis en el
registro y el catastro, aquellas que asumen
funciones de tributacion, ademés de las de

12Asimismo, se ha constatado la importancia de la
legislacion sobre ordenamiento territorial y ello es
fundamental en lo que a las restricciones de uso por
motivos ambientales y a la valorizacion del capital
natural por parte de la poblacién rural se refiere (Teo-
filo et al., 2002).
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nes de tributacion, ademas de las de resolucion
de conflictos.

En general, existe consenso sobre la conve-
niencia de acelerar los programas de titulacion
de tierras, registro de propietarios y desarrollo
de catastros, reforzando la recoleccion, el pro-
cesamiento y la actualizacion permanente de
la informacion sobre la tenencia de la tierra
como condicion al desarrollo de los mercados.
En este sentido, los programas de administra-
cion de tierras podrian:

vincularse més con estrategias de desarro-
[lo rural, ser més descentralizados en los
aspectos de servicio y con enfoques mas
participativos, integrando ademas una me-
todologia de monitoreo de impactos y eva-
luacion;

fomentar la titulacion de manera sistemé-
ticay no selectiva, con una cobertura del
catastro lo mayor y més extendida posible,
con el grado de precision necesario para
cumplir los requisitos técnicos y adaptado
alas condiciones locales, fisicasy sociales
de cada territorio (Stanfield, 2002);

coordinar mejor las acciones de registro y
de catastro, también con catastros urbanos,
superando la separacion ruralurbana y
promoviendo ir més all4 de los procesos
de regularizacion;

promover modelos de catastro mas inno-
vadores™; y

facilitar y ampliar el acceso alos servicios
y a la informacién sobre tierras y propie-
dad para usos multiples a través de siste-
mas estandarizados y actualizados.

13Un gjemplo de ellos son aquéllos en los cuales el
catastro es gestionado por empresas privadas y el
poder publico mantiene las potestades administrativas
y funciones publicas del mismo. Guatemala ha intro-
ducido elementos de este modelo.



Reforma agraria negociada

En varios paises de la regién e retorno a la
estabilidad de precios, a una politica de trata-
miento balanceado no discriminatoria del sec-
tor agropecuario y la eliminacion de extensos
regimenes de subsidio al crédito agropecuario,
han resultado en una caida en los precios de la
tierra a niveles mas acordes con su capacidad
productiva y nmenos ligados a la especulacion
financiera. En paises donde la pobreza rura y
los conflictos por € uso de la tierra son parti-
cularmente agudos, esta coyuntura ha dado
lugar a un renovado interés en esfuerzos de
reforma agraria negociada o “asistida por €l

mercado” .

En Brasil se han implementado importantes
programas de este tipo de los cuales se puede
derivar en grandes rasgos que la calidad de
vida de los participantes ha mejorado, ha
habido un aumento en la creacién de empleos
y de ingresos agricolas y no agricolas, subien-
do asi el valor de la renta familiar méas de un
80% (Tedfilo et al., 2002; Buainain et al.,
2001) ™. En cuanto a impacto sobre e merca-
do de tierras, a pesar de que se necesitan estu-
dios mas detallados por regiones geogréficas,
las compras de tierras negociadas bagjaron los
costos de transaccion, asi como el tiempo de
identificacion de los asentamientos y los pre-
cios de tierras no han sufrido aumentos en €l
corto plazo, es decir, las hipétesis de estos
modelos descentralizados de reforma agraria
negociada han sido primeramente confirme-
dos.

Finalmente, cabe enfatizar el impacto del ac-
ceso a activos sobre la formacion de capital
socialy como éste influye en la articulacion de
los segmentos de poblacién mas pobre, a la

14 Ejemplos de ello son Brasil y Colombia (Deininger,
1998).

15Es interesante subrayar que el 30% de los entrevis-
tados realizan actividades no agricolas. El porcentaje
de las actividades no agricolas en la renta familiar es
del 28%, mientras que el de actividades agropecua-
rias es del 15%. Kisten, sin embargo, variaciones
regionales. Ver Tedfilo et a. (2002).
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institucionalizacion de los procesos participa-
tivos y a la reconstruccion del tejido social,
promoviendo asi un desarrollo mas equilibra-
do. Se ha demostrado que los asentamientos, y
con ello el acceso a tierras y a otros activos,
han incrementado sustancialmente la partici-
pacion de la poblacion en la vida asociativa
(Tedfilo et al., 2002). La activa participacion
de los grupos de poblacién directamente afec-
tados en estos programas es otra de sus venta-
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Sin embargo, dada las controversias surgidas
en la implementacion de algunos de estos pr o-
gramas, es necesario continuar trabajando en
la evaluacién de costos y beneficios de los
mismos, y en mejorar los criterios de elegibi-
lidad de los beneficiarios.

Finalmente, cabe mencionar que el estableci-
miento de fondos de tierra es otro mecanismo
de reforma agraria via mercado. En principio
parece dificil poder fomentar el acceso a tie-
rras a gran escala con una inyeccion de capital
(que pudiera distorsionar los precios relati-
vos), asi ammo evitar la colision de intereses
en compras subsidiadas, con o sin intermedia-
cion del Estado; sin embargo, estos fondos se
han utilizado en América Central. De acuerdo
con las experiencias en Guatemala (FONTIE-
RRA), Honduras (PACTA) y El Salvador apa-
rentemente no todos los agricultores (espe-
cialmente los méas pobres y |os campesinos sin
tierras que carecen de la dotacién minima de
activos) han tenido acceso a dichos progra-
mas. No obstante, constituyen un mecanismo
gque merece mayor estudio, especialmente -
bre & origen y la magnitud de los fondos re-

%Gordillo de Anda (2000) refuerza el concepto de la
movilizacién social como un factor de produccion
gue supone una poblacion organizada, participativay
con capacidad de negociacion y conlleva a que: (a)
los proyectos que se implementan en las comunida-
des de estas caracteristicas tengan mas impacto y
resultan méas adecuados; (b) los potenciales de cola-
boracién entre los programas estratégicos a mayor
escala y los proyectos en las comunidades sean nu-
cho mayores; y (c) estared de colaboracion facilite la
comunicacion.



gueridos, el nimero de beneficiarios potencia-
les y la capitalizacion de las instituciones fi-
nancieras involucradas.

Fomento del arrendamiento

El arrendamiento en sus diversas formas cons-
tituye un elemento importante para aumentar
el acceso a la tierra por parte de agricultores
no propietarios, minifundistas y pobladores
rurales sin tierra posibilitando una mayor utili-
zacién de la tierra de acuerdo a la capacidad
productiva. Como se demuestra en el capitulo
siguiente, (de Janvry et al.) los mercados de
arrendamiento mejoran la eficiencia 'y la equi-
dad.

En este contexto y para aumentar los efectos
en la eficiencia del desempefio de los merca-
dos de arrendamiento, es necesario fortalecer
los derechos de propiedad, ademés de eliminar
las barreras legales que limitan esta modalidad
de acceso a latierra, crear o fortalecer institu-
ciones 0 mecanismos de resolucion de conflic-
tos fiables y de bajo costo, y promocionar es-
guemas donde se demuestre la viabilidad del
arrendamiento entre pequefios y grandes pro-
ductores, por gemplo, utilizando fondos de
garantias u otros mecanismos que limiten los
riesgos de las partes interesadas. Para que el
mercado de arrendamiento sea un instrumento
eficaz para la reduccion de la pobreza, los par-
ticipantes més pobres han de recibir “asisten
cia’ que incluya una dotacion minima de acti-
vos y € desarrollo de convenios instituciona-
les innovadores (arrendamientos a grupos, con
opcion de compra, supervision comunitaria de
transacciones de arrendamie ntos aumentando,
entre otros, la posicion negociadora del arren-
datario) .

YEs fundamental en este contexto el reconocimiento
de los sistemas comunales de propiedad como siste-
mas de tenencia, 10s cuales tienen impactos positivos
sobre la eficiencia y la equidad y, cuya instauracion
en algunos casos es mas adecuada que la titulacién
individual. Este es el caso de muchos de los territo-
riosindigenasy afroamericanos.

15

Fomentar formas contractuales de acceso a
tierras como el arrendamiento tiene ventgjas
adicionales: son menos exigentes politicamen-
te que las reformas agrarias tradicionales, son
mas econdmicas que la “reforma agraria nego-
ciada” y més progresivas gue la explotacion
libre de mercados de compraventa de tierras.

Explorar la posibilidad de aplicar
impuestos a latierra

Tebricamente, un impuesto a la tierra (basado
en e potencial productivo) fomenta e uso
productivo versus el especulativo, o que con-
[levaria a una redistribucion de aquellas tierras
subutilizadas, desalentando la tenencia de a-
tivos utilizados por debajo de su potencial ca-
pacidad y, por consiguiente, reduciendo su
precio en el mercado (al disminuir el vaor de
la renta futura), y en consecuencia favorecien-
do un mayor acceso por parte de pequefios
productores. Es mas, la recoleccién de im-
puestos a escala local permitiria promover la
descentralizacion administrativa y generar re-
cursos para €l financiamiento de servicios
complementarios para el desarrollo rural, tanto
en el ambito local como en el municipal.

Sin embargo, pese a estas ventgjas y a la apa-
rente simplicidad de estimar y aplicar un im-
puesto, la tributacion a & tierra ha tenido %
rias limitaciones debidas a la valoracion admi-
nistrativa de terrenos por debajo de su valor de
mercado, a la inflacion prevaleciente en la re-
gion que durante muchos afos impidié austar
los valores de la tierra a los cambios en los
demas precios, alafalta de informacién catas-
tral y registral actualizada y a la resistencia
politica de los poseedores de tierra™®.

18Cabe agregar que si bien un programa de adminis-
tracién y regularizacion de tierras posibilita la aplica-
cion de impuestos a la tierra como un instrumento de
la politica agrariay fiscal, si los beneficiarios ven la
titulacién como un mecanismo directamente vincula-
do al cobro de impuestos, €l éxito del proyecto podria
quedar comprometido (Reca, en preparacion).



Mayor informacion y difusion
de conocimientos

Un componente esencial en proyectos de tie-
rras es el desarrollo de sistemas de informe-
cion publica acerca de las caracteristicas téc-
nicas de la tierray las condiciones de los mer-
cados rurales de compraventa y arrendamien-
to, incluyendo asistencia técnica para el desa-
rrollo de sistemas de informacion de tierras y
la capacitacion técnica de funcionarios vincu-
lados a las agencias responsables de dichas
actividades.
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Es necesario sistematizar experiencias dentro
de cada pais y mejorar la coordinacion instit u-
cional.

En el &mbito regional también es importante
auspiciar el intercambio de experiencias entre
paises. Esta actividad podria incluso abarcar la
construccién de bases de informacién regional
accesible a todos los paises de laregion, invo-
lucrando a los gobiernos y a organizaciones
del sector privado, no gubernamentales y
académicas™.

19También, es importante subrayar la difusién de co-
nocimiento e informacién entre los mismos poblado-
res rurales. Para ello se podrian desarrollar mecanis-
mos de gestion de conocimientos que faciliten el ac-
ceso a estos recursos de informacion, por ejemplo,
integrando componentes de nuevas tecnologias de
informacién y comunicacion en 1os proyectos de te-
nencia, uso y acceso a tierras. La iniciativa LAND-
NET promovida por GTZ y apoyada por DFID vy el
BM podria constituir un ejemplo de este tipo de redes
deinformacion.



V. Conclusiones

La reduccion de la pobreza rural requiere, en-
tre otros esfuerzos, politicas multisectoriales
gue vinculen los activos de los hogares rurales
y el acceso a ellos con las estrategias para ge-
nerar ingresos en dichos hogares. Para ello es
necesario disefiar programas de desarrollo ru-
ral con un enfoque territorial que enfaticen la
pluriactividad de los hogares rurales. El lograr
un mayor acceso a tierra es un elemento clave
en las estrategias de desarrollo rural, pero no
es un aspecto independiente ni representa la
Unica via para promover € desarrollo en las
zonas rurales. Aungue los hogares rurales ten-
gan escaso potencial agropecuario, latierrales
permite en muchas ocasiones diversificar las
opciones de generacion de ingresos, utilizan-
dola como activo colateral para obtener crédi-
tos con el fin de desarrollar actividades em-
presariales no agricolas.

El acceso a tierras no asegura, por si mismo,
un alivio de la situacién de pobreza, sino que
debe ser complementado con otros aspectos
como: una mayor competitividad en los mer-
cados de productos; remuneracion del trabajo
mayor que el costo de oportunidad; alimentos
producidos para el autoconsumo mas baratos
gue aguéllos comprados en el mercado, y a-
ceso a mercados financieros y a crédito. Para
ello es necesario garantizar una serie de con-
diciones que fomenten los efectos positivos de
los programas de administracion de tierras,
vinculando los mercados de tierras a activida-
des de desarrollo econémico local y fomento
productivo.

Existen diversas opciones para fomentar el
acceso a tierras: los modelos de reforma agra-
ria negociada, el arrendamiento o bancos de
tierras y la aplicacion de impuestos basados en
el potencial productivo de la tierra; la adjudi-
cacién de tierras publicas y/o la recuperacion
de tierras degradadas, medidas para regulari-
zar latenenciay la propiedad de la tierra como
la regularizacion vy titulacion de tierras, el a-
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denamiento juridico e institucional y otras ac-
ciones como fortalecer los sistemas de infa-
macion y capacitacion que forman parte del
conjunto de instrumentos y politicas de tierras.
Estas opciones deberian ser implementadas en
forma de politicas diferenciadas, aprovechan
do la complementariedad y las sinergias de
varios instrumentos segiin cada situacion.

La aplicacion de estos instrumentos ha de ser
evaluada tomando en cuenta: su viabilidad
politica; la factibilidad presupuestaria; la posi-
bilidad de integrar a los grupos de poblacion
mas pobre; garantizar actividades compatibles
con la conservacion y uso sostenible de los
recursos naturales, y fundamentalmente, ase-
gurar la competitividad de los participantes en
los programas de tierras®.

En cuanto a la implementacién en si de los
programas de tierras, es importante descentra-
lizar su gecucién, fomentar la participacion y
la formacion de capital social y fortalecer las
instituciones locales, de manera que se pro-
mueva la busqueda de consenso y se identifi-
guen mecanismos para canalizar conflictos y
reducirlos. Se ha demostrado que se requiere
la integracion de amplios sectores de la socie-
dad civil y los actores directamente involucra-
dos, ya sean los campesinos sin tierras o los
pegueiios y medianos productores pobres, para
garantizar el impacto y la sostenibilidad de los
programas. Asimismo, es vital contar con una
metodologia de monitoreo de impactos y eva-
luacion de los programas que incluya indica-
dores de orden econdmico, socia y ambiental
para sistematizar lecciones aprendidas y estu-
diar el potencia de replicabilidad Es conve-
niente explorar la posibilidad de incorporar
componentes de tierras a la mayoria de los
programas de desarrollo rural en la regién, de
manera que los proyectos de tierras no queden
aislados de las demés actividades complemen-

20y éase de Janvry (2001).



tarias a acceso a tierras discutidas anterior-
mente.

Complementando la gecucion de programas
de tierras a escala nacional, es necesario pro-
fundizar varios temas de suma relevancia para
mejorar la eficacia y la eficiencia de dichos
programas en el ambito regional. A titulo de
gjemplo se enumeran algunas actividades que
podrianser parte de esta agenda regional :

comparar diferentes legislaciones para
identificar instrumentos juridicos apropia-
dos y férmulas de bajo costo para la reso-
lucion de conflictos sobre tenencia y dere-
chos de uso de latierra;

identificar factores determinantes de los
precios de tierras y una metodologia de
monitoreo de los mismos, asi como del
grado de heterogeneidad de los mercados
nacionales, regionalesy locales de tierras;

identificar elementos que expliquen la dis-
paridad en la intensidad del uso ck la tie-

rra;
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cuantificar los costos y beneficios de pro-
yectos de regularizacién de tenencia y
modernizacién de registro y catastro; e

identificar experiencias innovadoras de
esfuerzos por desarrollar los mercados de
tierra (esguemas de arrendamiento, expe-
riencias de descentralizacion que incluyan
el establecimiento de un impuesto a la tie-
rra, etc.).

Las organizaciones que componen e Grupo
Interagencial de Desarrollo Rural en América
Latinay el Caribe (BID, Banco Mundial, A-
DA, FAOQ, IICA, CEPAL, USAID, GTZ) po-
drian apoyar esta agenda regional, financiando
estudios especificos que resuelvan problemas
comunes en la region y promoviendo € inter-
cambio de experiencias en los paises y entre
ellos. Estas experiencias a su vez podrian ser
utilizadas por las organizaciones del Grupo
para mejorar la preparacion, implementacion y
giecucion de programas de tierras en la region.



Referencias

Banco Mundial. 2001a. Rural Development Strategy and Action Plan for the Latin America and the
Caribbean Region. Borrador. Washington, D.C.: Banco Mundial.

Banco Mundia. 2001b. Land Policy and Administration: Lessons Learned and New Challenges for
the Bank”s Development Agenda. Borrador. Washington, D.C.: Banco Mundial.

BID. 1998a. Elementos estratégicos para la reduccién de la pobreza rural en América Latina y el
Caribe. Estudio de Estrategia del Departamento de Desarrollo Sostenible. Washington, D.C.:
Banco Interamericano de Desarrollo.

BID 1998b. Perspectivas sobre el mercado detierrasrurales en América Latinay el Caribe. Serie de
informes técnicos del Departamento de Desarrollo Sostenible. Washington, D.C.: Banco In-
teramericano de Desarrollo.

BID. 2000. Estrategia de desarrollo agroalimentario. Serie de politicas y estrategias sectoriales del
Departamento de Desarrollo Sostenible. Washington, D.C.: Banco Interamericano de Desa-
rrollo.

BID. 2002. Estrategia de financiamiento rural. Serie de politicasy estrategias sectoriales del Depar-
tamento de Desarrollo Sostenible. Washington, D.C.: Banco Interamericano de Desarrollo.

Binswanger, H. y K. Deininger. 1997. Explaining Agricultural and Agrarian Policies in Developing
Countries. Journal of Economic Literature (35): 1958-2005.

Binswanger, H., K. Deininger y G. Feder. 1995. Power, Distortions, Revolt and Reform in Agricul-
tural Land Relations. En Handbook of Development Economics, J. Behrman y T.N. Sriniva-
san (colaboradores), Vol. 111B. Amsterdam: Elsevier.

Birdsall, N. y J. L. Londofio. 1997. Asset Inequality Does Matter: Lessons from Latin America. In-
forme de Trabajo, Oficina del Economista Jefe. Washington, D.C.: Banco Interamericano de
Desarrollo.

Buainain, A. M., H. M. de Souza Filho, J. M. da Silveiray M. M. Magalh&es. 2001. Market Assisted
Agrarian Reform: The Brazilian Experience. Evidences and Issues for the Debate. Presentado
en el Forum Internacional de Ordenamiento de la Propiedad y Sistemas Catastrales, México,
D.F.

Carrera, J. A. 2000. El mercado de tierras en Guatemala. Desarrollo productivo. N° 73, Serie CE-
PAL, Naciones Unidas, Santiago de Chile.

Carter, M. R. 2002. Using Household Data to Analyze Heterogeneous Policy Preference and Re-
sponses in Endowment-sensitive Economies. Trabajo presentado en el Seminario sobre eva-
luacién y mejores préacticas de programas de administracion de tierras. Banco | nteramericano
de Desarrollo, Washington, D.C., Abril 2002.

19



Carter, M. R. y J. S. Chamorro. 2000. Estudio de las dindmicas de la economia rural. Impacto de pro-
yectos de legalizacién de la propiedad en Nicaragua. Reporte final. Departamento de Econo-
miaAgricolay A plicada. Universidad de Wisconsin-Madison, Septiembre 2000.

Carter, M. R. y J. Coles. 1997. Inequality-Reducing Growth in Latin American Agriculture: Towards
a Market Friendly and Market Wise Policy Agenda. Documento preparado para la conferen-
cia sobre la reduccion del crecimiento orientado a la desigualdad en las economias de merca-
do en América Latina. Washington, D.C., 28-29 Enero 1997.

Carter, M. R. y E. Zegarra. 1997. Land Markets and the Persistance of Rural Poverty: Post-
Liberalization Policy Options. En Rural Poverty in Latin America, ed. Ramon Lépez y Alber-
to Vadés, Washington, D.C.: Banco Mundial.

CEPAL. 2001a. Panorama social de América Latina 2000-2001. Naciones Unidas. Santiago de Chile.

CEPAL. 2001b. Desarrollo rural en América Latinay el Caribe, compilado por David de Alburquer-
que, M. B. CEPAL/Alfaomega Bogota.

Da Veiga, J. E. 2000. Diretrizes para uma nova politica agréria. En: Ministério de Desenvolvimento
Agrério, 2000. Reforma agraria e desenvolvimento sustentavel. Pedro Sisnando et alii (orgs.).
Paralelo 15, Nucleo de Estudios Agrérios e Desenvolvimento, Ministério de Desenvolvimen-
to Agrério, Brasilia.

Deininger, K. 1998. Making Negotiated Land Reform Work: Initial Experiences from Colombia,
Brazil and South Africa. Washington, D.C.: Banco Mundial.

Deininger, K. y H. Binswanger. 1999. The Evolution of the Bank’s Land Policy. The World Bank Re-
search Observer. Vol. 14, N° 2, Agosto 1999, pags. 247-76.

Deininger, K. y J. S. Chamorro. 2001. Equity and Efficiency Impacts of Land Rights Regularization.
The Case of Nicaragua. Banco Mundial-Universidad de Wisconsin-Madison, Julio 2001.

de Janvry, A. 2001. Property Rights and Access to Land in a New Agenda for Rural Development.
Infarme presentado ante el Seminario de Consulta sobre temas ck tierras. Washington, D.C.
24-26 de abril 2001.

de Janvry, A.y E. Sadoulet. 2001. Lainversiéon en desarrollo rural es buen negocio. En Desarrollo de
las economias rurales, Ruben G. Echeverria (Editor). Washington, D.C.: Banco Interameri-
cano de Desarrollo.

de Janvry, A.y E. Sadoulet. 2002. Geography of Poverty, Territorial Growth and Rural Development.
Presentado durante la Conferencia de USAID “LAC Rural Economy Workshop-Promoting
Rural Prosperity”. Washington, D.C. 4-6 de febrero 2002.

dos Santos Rodrigues, M. y P. de Andrade Rollo. 2000. Estudo de caso: o mercado de terras rurais na
regido da zona da mata de Pernambuco, Brasil. Desarrollo productivo, N° 92, Serie CEPAL-
Naciones Unidas, Santiago de Chile, noviembre 2000.

20



Echeverri Perico, R. 2001. La nuevaruralidad en América Latinay el Caribe. Instituto Interamerica-
no de Cooperacion para la Agricultura, IICA-Centro de Internacional de Desarrollo Rural,
Panamé& CIDER.

Escobar, G., T. Reardon y J. Berdegué. 2002. Best Practices for Interventions to Promote Rural Non-
farm Employment in Latin America. RIMISP. Enero 2002.

Ever Amaya, H., S. A. Melgar, M. A. Batresy M. Sorto. 2000. La participacion de pequefios produc-
tores en el mercado de tierras rurales en El Salvador. Desarrollo productivo, N° 93, Serie
CEPAL-Naciones Unidas. Santiago de Chile, noviembre 2000.

FAO. 2001. El estado mundia de la agriculturay la alimentacion. Roma: FAO.

FAO. 1996a. Mercado de tierras en México. Universidad Autébnoma Metropolitana de Xochimilco,
Meéxico. Roma: FAO.

FAO. 1996b. Mercado y politicas de tierras. UNICAMP, Instituto de Economia, Campifias. Brasil.

FAO. 1995. Mercado de tierras en el Ecuador. Estudio integrado regionales litoral y sierra. Compafiia
Técnica Agropecuaria Ltda., Quito. Roma: FAO.

FAO. 1994a. El mercado de tierras y la formacion de propietarios en Colombia. Estudios de casos.
Centro de Estudios Ganaderos y Agricolas, Bogota. Roma: FAO.

FAO. 1994b. Campesinos y mercados de tierras en la costa ecuatoriana. Instituto de Estudios
Ecuatorianos, Quito. Roma: FAO.

FIDA. 2001. Rural Poverty Report 2001. The Challenge of Ending Rural Poverty. New Y ork: Oxford
Unversity Press.

Gordillo de Anda, G.. 2000. Un nuevo trato para el campo. XVI Simposio internacional de la Asocia-
cion Internacional de Sistemas de Produccion (IFSA). Santiago de Chile, 27 a 29 de ro-
viembre 2000.

Jaramillo, C. F. 2000. EI mercado rural de tierras en América Latina: hacia una nueva estrategia. En
Reformas Agrarias y Mercados de Tierras. || Conferencia Electrénica, 17 de julio al 30 de
agosto.

Leite da SilvaDias, G., C. Afonso Vieira, y C. Moitinho Amaral. 2001. Comportamento do mercado
deterras no Brasil Desarrollo productivo, N° 91, Serie CEPAL-Naciones Unidas. Santiago
de Chile. Enero.

Lustig, N., O. Ariasy J. Rigolini. 2002. Reduccion de la pobreza y crecimiento econémico: La doble
causalidad. Serie de informes técnicos del Departamento de Desarrollo Sostenible. Washing-
ton, D.C.: Banco Interamericano de Desarrollo.

Molinas Vega, J. 2000. EI mercado de tierras agricolas en Paraguay. Desarrollo productivo, N° 77,
Serie CEPAL-Naciones Unidas. Santiago de Chile.

21



Montes, G. 1997. Agricultural Development and Factor Markets: Some Notes about Peru and Ecua-
dor. Comentarios realizados en el Congreso de la Asociacion Internacional de Economistas
Agricolas, Sacramento, California (agosto).

Mufioz, J. A. y I. Lavadenz. 1997. Reforming the Agrarian Reform in Bolivia. Harvard Institute for
Inter national Development. Informe para discusion. Cambridge, Massachusetts.

Mufioz, J. A. 1999. Los mercados de tierras rurales en Bolivia. Desarrollo productivo, N° 61, Serie
CEPAL-Naciones Unidas. Santiago de Chile.

Mufioz, B. 1999. Derechos de propiedad y pueblos indigenas en Chile. Desarrollo productivo, N° 60,
Serie CEPAL-Naciones Unidas. Santiago de Chile.

Plant, R. y S. Hvalkof. 2002. Titulacién de tierras 'y pueblos indigenas. Serie de informes técnicos del
Departamento de Desarrollo Sostenible. Washington, D.C.: Banco Interamericano de Desa-
rrollo.

Popp, J. y M. A. Gasperini. 1999. El mercado de tierras en dos provincias de Argentina: La Riojay
Salta. Desarrollo productivo, N° 66, Serie CEPAL-Naciones Unidas. Santiago de Chile.

Rauch, T., M. Barthelsy A. Engel. 2001. Regional Rural Development. A Regiona Response to Ru-
ral Poverty. Wieshaden: Gesellschaft fir Technische Zusammenarbeit (GTZ).

Reca, L. (En preparacion). Evaluacion de los Programas de Administracion de Tierras del BID, 1995-
2000. Oficina de Evaluacion y Supervision (OVE). Washington, D.C.: Banco Interamericano
de Desarrollo.

Roldan, R. 2002. Territorios colectivos indigenas y afroamericanos. En Desarrollo de las economias
rurales en América Latinay el Caribe: Manejo sostenible de los recursos naturales, acceso a
tierrasy finanzas rurales, Echeverria, Ruben G. (Editor), en preparacion.

Sadoulet, E., R. Murgai y A. de Janvry. 1998. Accessto Land ViaLand Rental Markets. Presentacion
ante taller del BID - Washington, D.C. 30 de octubre.

Stanfield, D. 2002. Guidelines for Strengthening Land Administration. Versiéon preliminar del mate-
rial presentado en el taller Programas de Administracion de Tierras. Evaluacion y Mejores
Practicas realizado en el BID, Washington, D.C. Abiril.

Stanley, D., S. Hendrix, S. Leisz et a. 1996. Land Information Sources in Latin America. Land Ten-
ure Center. Universidad de Wisconsin-Madison.

Tedfilo, E. F., A. Gomes de Matos, A. M. Buainain, B. Philipe Reydon, D. Prado Garcia, J. E. da
Veiga, J. M. da Silveira, L. Agurto Platay R. Hernandez Astudillo. 2002. Politicas e instru-
mentos para fomentar los mercados de tierras: lecciones aprendidas. En Desarrollo de las
economias rurales en América Latinay el Caribe: Manejo sostenible de |os recursos natura-
les, acceso a tierrasy finanzasrurales, Echeverria, Ruben G. (Editor), en preparacion.



Tejadade Walter A. y S. Peralta Bidd. Mercados de tierras rurales en la Republica Dominicana. De-
sarrollo productivo, N° 76, Serie CEPAL -Naciones Unidas. Santiago de Chile. Mayo.

Tyler, W. 2000. Rural Land Markets in Latin America: Issues and Perspectives. Informe preparado
para el Seminario Regional sobre el mercado de tierras en América Latina en el marco del
proyecto regiona de mercados de tierras rurales, CEPAL-GTZ, Santiago de Chile, 30 No-
viembre.

USAID. 2002. Rura Prosperity in the Latin American and the Caribbean Region. A USAID White
Paper. Version Preliminar. Washington, D. C. Enero.

ZegarraMeéndez E. 1999. El mercado de tierras rurales en el Perd. Desarrollo productivo, N° 63, Se-
rie CEPAL-Naciones Unidas. Santiago de Chile. Noviembre.

23



24



Capitulo 2:

El acceso atierrasatravésdd arrendamiento
Alain de Janvry, Karen Macoursy Elisabeth Sadoulet

|. El enigma delos mercados de arrendamiento detierras
en América Latina

Los mercados de arrendamiento de tierras son
sumamente importantes en muchos lugares del
mundo. Es este el caso de gran parte de Euro-
pa (Ravenscroft et al., 1999; Swinnen, 2000),
Estados Unidos (USDA, 2000) y Asia (Haya-
mi y Otsuka, 1993). También se estan desarro-
[lando con rapidez en los paises de Europa
Central y Europa del Este (Lerman, 1998). En
estos paises |os mercados de arrendamiento de
tierras estan bien establecidos y sirven para
aumentar la eficiencia en la explotaciéon de
tierras, flexibilizando el acceso como respues-
ta alaevolucion de las etapas del ciclo vital, a
oportunidades cambiantes de |os terratenientes
y a choques idiosincraticos. Los contratos de
arrendamiento facilitan las transacciones de
tierras en casos de fallas de mercado, vacios
institucionales y déficit de bienes semipubli-
cos que afectan a terratenientes y arrendata-
rios. Este tipo de contrato puede mejorar equi-
dad al facilitar el acceso a la tierra en condi-
ciones menos exigentes que las de los merca-
dos de venta. El arrendamiento de tierras agr i-
colas también puede servir de punto de entra-
da para los agricultores de escasos medios,
conllevando a la compra u obtencion de titulos
de propiedad de los lotes arrendados (Spill-
man, 1919).

En América Latina, por € contrario, estos
mercados son mucho mas pequefios, los -
riodos de arrendamiento son de corto plazo vy,
generalmente, estas transacciones no estan
reguladas. Asimismo, las transacciones ocu-
rren dentro de estrechos circulos de confianza
del terrateniente, estan segmentadas (pequefio
propietario a pequefio y grande a grande) v,
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con mucha frecuencia, son inversas (es decir
de pequefio propietario a grande). Sin embar-
go, a pesar de estas deficiencias, |os mercados
de arrendamiento de tierras tienen la capaci-
dad de mejorar la equidad y eficiencia, como
lo demuestran varios casos (Carter y Salgado
en Paraguay, Honduras y Chile, 1998; Deinin-
ger y Chanorro en Nicaragua, 2000). Algunas
de las conclusiones de estos estudios resaltan
lo siguiente:

Los arrendamientos de tierras proporcio-
nan acceso a latierra a trabajadores relati-
vamente més productivos, fomentando la
eficiencia. Esto contrasta con los mercados
de venta de tierras, en los que la formacién
no influye en la habilidad para comprar
tierra.

L os arrendamientos proporcionan acceso a
latierra a familias con dotaciones de tierra
relativamente bajas por miembro adulto,
redistribuyendo asi progresivamente el
acceso y contribuyendo a reducir la
pobreza. Esto contrasta con los mercados
de venta de tierras que canalizan
dotaciones de tierra relativamente grandes
por integrante familiar adulto,
contribuyendo a la concentracion de la
propiedad de la tierra. Aunque tanto los
mercados de venta de tierras como los de
arrendamiento estdn segmentados, los
mercados de arrendamiento pueden
permitir  transacciones de propietario
grandes a pequefios, mientras que los
mercados de venta de tierras apoyan las
transacciones de pequefios a grandes.



Ademas, las familias mas pobres tienen menos
posibilidades de comprar tierras.

También hay indicios de que los mercados
de arrendamiento de tierras ofrecen la
oportunidad de subir en la escala agricola,
dado que e acceso a tierras mediante
arrendamiento puede llevar posteriormente
a la propiedad de dichas tierras. Asimis-
mo, varios autores (Echeverria, 1998; B
ramillo, 1998) han destacado que entre las
opciones que los paises de América Latina
podrian utilizar para hacer més efectivos
los mercados de tierras rurales, se encuen-
tra e fomento del arrendamiento como
elemento clave para aumentar €l acceso a
tierra por parte de agricultores no propieta-
rios o minifundistas y posibilita una mayor
utilizacion de la tierra de acuerdo a su ca-
pacidad productiva.

Dado e atractivo de los mercados de
arrendamiento de tierras, ¢por qué carecen de
dinamismo en América Latina, mientras que
en otros lugares del mundo son tan
importantes? Este capitulo trata de contestar
esta interrogante.

El capitulo estd organizado en cuatro seccio-
nes. En la seccion siguiente se revisan las ex-
plicaciones tedricas de por qué surge el arren-
damiento de tierras y cuando se escogen con-
tratos de renta fija o de aparceria.

26

En la seccion Il se examina el arrendamiento
de tierras en América Latina con relacion a
otras regiones. En la primera parte de esta sec-
cion se revisan los datos del alcance del mer-
cado de arrendamiento de tierras en Europa 'y
en otros lugares del mundo vy las razones de su
importancia y funcionamiento en estos paises.

En la seccién IV se describe laimportancia del
mercado de arrendamiento de tierras en
América Latina utilizando datos del censo y
de encuestas nacionales. También, se revisa €
conjunto de hipotesis que ha contribuido a
explicar la falta de dindmica del mercado de
arrendamiento de tierras en América Latina.
Se analizan dos grupos de datos secundarios
para comprobar la importancia relativa de
algunas de estas hipotesis: e censo brasilefio
de agricultura de 1995 y la encuesta naciona
de productores de la Republica Dominicana de
1998.

La quinta seccion analiza estas hipotesis en
mayor detalle utilizando datos referentes a la
comunidad, los hogares y las parcelas recogi-
dos en la Republica Dominicana en 2000.

En la seccion VI se concluye con varias pro-
puestas que pueden ayudar a explicar el redu-
cido alcance de los mercados de arrendamien-
to de tierras en América Latina a pesar del im-
pacto positivo sobre la eficiencia 'y la equidad
gue pueden tener.



II. Lacontribucion potencial del arrendamiento detierras
alareduccion dela pobreza

La teoria econdmica nos dice que si todos los
mercados fueran perfectos, todos los factores
se remunerarian a los costos de usuario esta-
blecidos por el mercado. La propiedad de acti-
vos no tendria efectos materiales sobre el uso
de los mismos, es decir, existe una posibilidad
de separacion entre equidad y eficiencia. Co-
MO consecuencia, las tierras en propiedad y las
arrendadas con arriendo fijo serian idénticas
en cuanto a eficiencia. Si la tierra en propie-
dad esta hipotecada y se estén haciendo pagos
aplazo a banco prestamista que otorgo el cré-
dito para la compra, la propiedad y €l arren
damiento con arriendo fijo también serian
idénticos en cuanto a bienestar. Los contratos
de aparceria con la provision unilateral de al-
gunos insumos por parte del arrendatario (por
giemplo: la mano de obra) nunca se cumpliri-
an, puesto que desincentivan la provision de
este insumo, dandose asi la ineficiencia de
Marshall. Finalmente, si no existen economias
de escala en la produccion, no habria un tame-
fio ideal determinado de explotacion agricola.

Esta situacion de equilibrio se rompe cuando
existen fallas de mercado. Las fallas surgen
cuando la informacion es imperfecta (que pr o-
duce seleccién adversa SA y riesgo moral RM
en el comportamiento) y debido a los costos
de transporte que, a su vez, crean precios re-
ales diferentes segun €l lugar. A continuacion,
se detallan las fallas de mercado tipicas en la
agricultura.

Fallas del mercado laboral. La mano de obra
familiar esta motivada por si misma, puesto
gue es e demandante residual de los benefi-
cios creados por sus esfuerzos. Por € contra-
rio, la mano de obra contratada ha de ser %
leccionada (para que no se produzca seleccion
adversa) y supervisada (para evitar el riesgo
moral), dando como resultado una mano de
obra mas costosa que la familiar. Si el nivel de
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esfuerzo de un trabajador o arrendatario no se
puede observar, no es contratable (es decir, no
puede reflgjarse en €l contrato de trabajo 0 en
el contrato de arrendamiento de tierras). En
este caso hay que proporcionar unos incenti-
vos adecuados al trabajador o arrendatario pa-
ra conseguir el esfuerzo a un costo comparable
a la mano de obra familiar. Por tanto, estas
fallas de mercado operan a favor de los -
gueios propietarios con mano de obra fami-
liar.

Fallas del mercado de seguros. A causa de la
informacion imperfecta, los mercados de segu-
ros se caracterizan por la SA (la compafiia de
seguros no puede distinguir entre clientes de
ato y bgo riesgo) y el RM (la compafia de
seguros no puede supervisar e comportamie n-
to y la veracidad de las reclamaciones). Como
resultado, los esquemas de seguros regulados
no suelen existir en los medios rurales. Al no
tener acceso a los seguros, |os agricultores po-
bres han de guardar una parte importante de
sus ingresos en forma de activos liquidos, re-
duciendo su capacidad para la inversion pro-
ductiva.

Fallas del mercado crediticio. Como los ban+
cos comerciales no pueden distinguir entre los
proyectos de ato y bajo riesgo, requieren gg-
rantias de los prestatarios. Los proyectos pro-
puestos por individuos sin las garantias exigi-
das no se financian. Por tanto, el acceso al
crédito es proporciona a patrimonio garanti-
zable. Ademas, los costos fijos de las transac-
ciones aimentan el costo medio total de los
préstamos para los pequefios prestatarios. Co-
mo resultado, la mayor parte de los pobres
rurales son excluidos de las fuentes de crédito
reguladas, limiténdoles a un crédito no regula-
do de ato costo y bajo volumen.



Transacciones importantes en mercados de
factoresy productos. Cuando los costos de las
transacciones son mayores que los beneficios
derivados de las mismas, los mercados corres-
pondientes resultan inaccesibles para los agri-
cultores. Las transacciones no pueden realizar-
se a través del mercado. Pueden llevarse a ca-
bo mediante convenios contractuales que ayu-
den a reducir la sleccion adversay €l riesgo
moral 0 a través del mercado como conse-
cuencia de innovaciones institucionales gue
reduzcan los costos de las transacciones. Los
mercados de arrendamiento de tierras tienen
menos costos operativos que los de venta de
tierras. Esto significa que se utilizaran cuando
se deseen regj ustes a corto plazo en tierras cul-
tivadas.

Una vez que un mercado fallay no se puede
compensar con el perfecto funcionamiento del
resto de los mercados (es decir, que falla mas
de un mercado), las formas de tenencia de tie-
rras gue no sean explotadas por el propietario
pueden resultar ideales en términos de eficien-
cia. Las aternativas a la explotacion por parte
del propietario son la renta fijay la aparceria.
En el Cuadro 1 revisamos las condiciones cor-
textuales en las que se observa cada categoria
de tenencia segun la teoria.

Las principales lecciones de esta revision son
que los contratos de arriendo fijo ofrecen ven-
tajas bre los explotados por el propietario
(contratos salariales) cuando se cumplen los
siguientes requisitos: i) €l arrendatario tiene
acceso a la mano de obra familiar cuando €
terrateniente no lo tiene; ii) el arrendatario no
considera que haya un ato riesgo en relacion
con € terrateniente; iii) el arrendatario puede
estar menos sometido a restricciones de créedi-
to y a los costos operativos en los mercados
que los terratenientes (esta situacion podria
[levar a un arrendamiento inverso); iv) la ges-
tién del arrendatario es igual 0 mejor que la
del terrateniente; v) en situaciones en que el
crédito es restringido, arrendar la tierra en vez
de comprarla permite conservar capital para
financiar transacciones agric olas.
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El contrato de aparceria se prefiere al salarial
y a de renta fija, a pesar de la ineficiencia
marshalliana, cuando se cumplen las condi-
ciones que se detallan a continuacion:

Tanto €l terrateniente como el arrendatario
son contrarios al riesgo y desean compar-
tirlo (Stiglitz, 1974). Cuanto mejor se
pueda supervisar €l esfuerzo laboral del
arrendatario, menor sera €l costo de efi-
ciencia de proporcionar un seguro compar-
tiendo los productos (Cheung, 1969).

Existe una doble falla de mercado y tanto
el terratenie nte como el arrendatario tienen
una ventaja comparativa en la provision de
un insumo cuando ambos insumos resultan
esenciaes para la produccion (Eswaran y
Kotwal, 1985).

El arrendatario tiene restricciones de li-
quidez, lo que le imposibilita cerrar un
contrato de renta fija (Laffont y Matoussi,
1995). El contrato de aparceria ayuda are-
ducir estas restricciones de liquidez, pues-
to que la renta solo ha de pagarse a finad
de la campafia cuando haya una cosecha
gue vender y el costo de los insumos a-
quiridos se pueda compartir con €l terrate-
niente. Los arrendatarios que utilicen una
mezcla de renta fija y aparceria deberian
poseer una porcién de tierra cada vez me-
yor con renta fija a medida que su posicion
de liquidez (patrimonio) aumente.

La tierra esta expuesta a la degradacion
por la explotacién (Dubois, 1999). Si no se
pueden realizar contratos a largo plazo, el
terrateniente puede escoger la aparceria
para reducir €l esfuerzo del arrendatario a
explotar latierra.

L os terratenientes deben proporcionar una
responsabilidad limitada a sus arren
datarios (por g emplo: aceptar el impago
del alquiler si se produce una situacién
negativa para ayudarles a asegurar el
umbral de supervivencia). En este caso, €l



terrateniente puede escoger un contrato de
gparceria  para reducir los esfuerzos
arriesgados del arrendatario inducidos por
la cobertura del seguro (Basu, 1992).

Cuando los derechos de propiedad son
débiles el terrateniente puede temer perder
las tierras que se encuentran en manos de
arrendatarios s éstos recurren a los dere-
chos de usuario. Si € terrateniente arrien-
da tierras, puede escoger un contrato de
aparceria para gjercer una supervision mas
estrecha de las actividades de su arrendata-
rio que en e caso del arriendo fijo, puesto
gue este contrato requiere su participacion
en la toma de decisiones y le permite con-
trolar los insumos més importantes (por
ejemplo: el agua de riego). En estas condi-
ciones, los aparceros del circulo de con-
fianza del terrateniente tenderian a ser los
escogidos. Se depende asi de una confian-
za personalizada por falta de un mayor
“orden de mercado” que establezca una
“moralidad general” en las relaciones con-
tractuales (Platteau, 1994).

El temor a que ocurran conflictos relacio-
nados con compartir la produccién e in-
SUMOS No es muy grande y existen meca-
nismos fiables para la resolucion de los
conflictos que puedan surgir. Si, por el
contrario, los costos operativos que se es-
peran a compartir produccion e insumos
son altos, no solo los terratenientes, sino
también los arrendatarios, preferirian con-
tratos de rentafija.

L os contratos de aparceria proporcionan al
terrateniente oportunidades para aprender
nuevas técnicas de produccion (nuevas
tecnologias) y mercadeo (acceso a merca-
dos, practicas de contratacion). Estos efec-
tos externos positivos de la aparceria pue-
den convertirlo en el contrato més atracti-
VO a pesar de las desventajas especificas
como €l desincentivo marshalliano con
respecto a la provision y el RM con res-
pecto a la apropiacion. Normalmente, esto
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daria como resultado un arrendamiento in-
verso (Bouquet, 2000).

Las fallas de mercado con respecto a in-
sumos especificos, debidas, por gjemplo a
la calidad oculta en las semillas (un gjenm-
plo es el problema de los limones de Aker-
lof, 1970, en el que las semillas malas van
apartando a las buenas del mercado hasta
gue e mercado de las semillas buenas
desaparece) se superan mediante el acceso
al insumo a través de la aparceria. Por tan-
to, en toda América Latina se observa la
aparceria en nuevas variedades de papa en
las que el propietario de las semillas es €l
jefey el agente es el que suministra la tie-
rray la mano de obra (Bouquet en Méjico,
McCormick en Per).

El riesgo moral al compartir productosy la
desviacion potencial de la utilizacion de
insumos proporcionados parcial o total-
mente por el terrateniente a la parcela pro-
pia del arrendatario reducen €l uso de la
aparceria en elacion a la renta fija. El
primero también tiene implicaciones en el
disefio del contrato de aparceria (para in-
ducir una verificacion fidedigna del nivel
de produccion alcanzado) y lo segundo pa-
ralaeleccion del arrendatario (cantidad de
tierra propia).

Los precarios derechos de propiedad y la
falta de mecanismos de resolucién de con-
flictos suponen para €l terrateniente el
riesgo de perder la tierra en favor del
arrendatario. En este caso, el ferrateniente
tiene dos opciones. Puede escoger un con-
trato de aparceria para llevar a cabo una
supervision mas estrecha de las acciones
del arrendatario (Arcand y Rambonilaza,
2001); asi de producirse dificultades puede
desalojarle (por gemplo: si € arrendatario
construye una casa en la parcela o planta
arboles). Por otra parte, € terrateniente
puede hacer el contrato de arriendo con un
productor que no pueda cultivar la tierra
de forma independiente y, por tanto, sera
mas obediente.



Cuadro 1
Condiciones contextuales de los diver sos tipos de tenencia

Tiposdetenenciadelatierra

Explotadas por propietario

Arrendamiento de

Condiciones contextuales (tierra hipotecada) renta fija Aparceria
Derechos de propiedad No hay inseguridad por | No hay inseguridad por los dere-
los derechos de propie- | chos de propiedad
dad
Restricciones cambiantes
ciclos vitales, (perturbaciones) Necesidad de gjustes Necesidad de gjustes

Exigibilidad

Exige compartir productos

Sin fallas de mercado o sdlo
unafalla de mercado

No hay tamarfio ideal de
explotacion agricola

No hay tamafio ideal de
explotacion agricola.
Eficienciay bienestar
idénticos atierra explo-
tada por duefio

No se observa

Solo fallade mercado de se-
guros (model os de Cheung)

Bajo riesgo con terrateniente

Bajo riesgo con arren-
datario

Terrateniente y arrendatario son
contrarios a riesgo: se comparte
€l riesgo con esfuerzo

exigible de arrendatario

Fallas de los mercados de
segurosy laboral

Bajo riesgo con terrateniente

Bajo riesgo con arren-
datario

Terrateniente y arrendatario son
contrarios a riesgo: se comparte
el riesgo con ineficienciade
Marshall (modelo de Stiglitz).
Arrendatario responde con segu-
ridad ante todo, se comparte el
riesgo sin ineficiencia de Mars-
hall.

Transacciones interrelacionadas
(parentesco): se comparte riesgo
sin ineficiencia de Marshall. Con-
tratos repetidos con intercambio
de obsequios: se comparte riesgo
sin ineficiencia de Marshall

Doble falla del mercado de
insumos: gestion y supervi-
sion (modelo Eswaran y Kot-
wal)

Bajo costo de controlar riesgo
moral y seleccion adversaen
contratos laborales (eficiencia
del terrateniente en cuanto a
gestion y supervision)

Altaeficienciade
arrendatario en gestion
y supervision

Eficiencia asimétrica en la provi-
sion: bgja eficiencia de arrendata
rio en gestién y de terrateniente
en supervision.

Doble riesgo moral

Fallas de los mercados credi-
ticioy laboral

Relacion inversa: predominio de
explotaciones agricolas basadas
en lamano de obra familiar
(modelo de Eswaran y Kotwal)

Arrendatario no tiene
restricciones de liquidez
para pagar aquiler por
adelantado y comprar
insumo (modelo de
Laffont)

Arrendatario con limitaciones de
liquidez: paga alquiler d final de
temporada, se comparten compra
de insumos. Aparcero se convier-
te en arrendatario de rentafija
cuando restricciones de liquidez
son menos efectivas (Laffont).
Aparceros pueden aquilar mas
tierras que arrendatarios ante
igual restriccion de liquidez

(continuia)




Cuadro 1 (continuacion)
Condiciones contextuales de los diver sos tipos de tenencia

Tiposdetenenciadelatierra

Condiciones contextuales Explotf':ldas por propietario Arrendamig_nto de Aparceria
(tierra hipotecada) rentafija

Falla del mercado labora y No se observa Reduce tendencia del arrendatario de
activos degradables con nivel degradar latierra
de esfuerzo del arrendatario
(modelo de Dubois)
Falla del mercado labora y No se observa Reduce tendencia por riesgo del
responsabilidad limitada sobre arrendatario
el aquiler (modelo de Basu)
Riesgo moral en la distribu- Reduce contratos de Eleccion de arrendatarios sin cantidad
cién de productos comparti- rentafija detierrapropia(A) paracompensar
dos entre parcelaalquilada y entre TFPy robo (ambos en aumento
propia (modelo de Arcand y enA)
Rambonilaza)
Riesgo mora sobre la devolu- Reduce contratos de Uso de aparceria para controlar arren-
cion delatierraa terratenien- rentafija datarios mas riesgoso y/o elegir arren-
te (este trabgjo) datarios

Supuesto: constante rendimiento a escala de la tecnologia.

En este documento analizamos el vinculo av
tre la debilidad de los derechos de propiedad y
laeeccion del tipo contrato en defensa de esta
interpretacion de la aparceria.

También hay situaciones en las que el desin-
centivo marshalliano puede desaparecer. Esto
hace que el contrato de aparceria sea el méas
atractivo para el terrateniente. Los casos iden-
tificados en los que esto ocurre son: un arren
datario muy pobre que responde a riesgo con
la seguridad ante todo (Sadoulet et al., 1998);
transacciones vinculadas entre si con €l terra-
teniente, como el parentesco, que harian per-
der a arrendatario otros beneficios (por gem-
plo, el seguro) si no trabaja totalmente incen-
tivado (Sadoulet et al., 1998); contratos repe-
tidos con intercambio de obsequios si el arren-
datario proporciona € nivel de esfuerzo
totalmente incentivado; y una tecnologia sim-
ple con poco margen para opciones en cuanto
al nivel de esfuerzo.
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Por tanto, concluimos que la bibliografia te6-
rica sobre los contratos nos proporciona una
amplia gama de razones por las que pueden
surgir contratos de renta fijay de aparceria en
el contexto de las falas de mercado. De
hecho, estos contratos pueden constituir far-
mas eficaces de atenuar los costos de eficien-
cia de estas falas de mercado, haciendo del
arrendamiento de tierras una mejor opcion pe-
ra los terratenientes, que como propietarios-
operarios de la tierra, utilizan contratos sala-
riales. Como las fallas de mercado son genera-
les, y todavia mas en € contexto de los paises
desarrollados, lo 16gico seria observar merca-
dos de arrendamiento de tierras muy activos.
A continuacion, analizaremos las pruebas em-
piricas para comprobar el estado de estos mer-
cados en distintos lugares del mundo antes de
centrarnos en América Latina.




II1. El arrendamiento detierrasen otroslugaresdel mundo

Europa

En Europa, los mercados de arrendamiento de
tierras pueden adquirir una importancia extra-
ordinaria. En 1995, la proporcion de tierra
agricola arrendada era del 67% en Bélgica, el
63% en Francia, € 62% en Alemania, € 53%
en Luxemburgo y el 45% en Suecia (Cuadro
2).

En algunos de estos paises, la proporcion de
tierra arrendada ha permanecido relativamente
constante en los ultimos 100 afios. Gmo se
puede apreciar en la Figura 1, éste es e caso
de Bélgica, Francia y los Paises Bagjos. En
otros paises, la proporcion de tierra arrendada
es menor, como ocurre en Escocia (40%), In-
glaterra (36%) e Irlanda (12%). En estos tres
paises, la proporcion de tierra arrendada ha
disminuido con rapidez alo largo del siglo. La
mayor parte de los contratos son de renta fija,
puesto que la aparceria se ha reducido brus-
camente. Los arrendamientos que dan una -
guridad considerable a los arrendatarios (con-
tratos de 18 afios en Francia con los alquileres
enumerados en un indice regiona de precios
al por mayor), se utilizan para complementar
latierra en propiedad. Por tanto, las formas de
tenencia mixta propietario-arrendatario han
aumentado rapidamente.

¢Cudles son las razones que explican las dife-
rencias en la importancia de los mercados de
arrendamiento de tierras entre los paises eur o-
peos? Swinnen (1998) y Ravenscroft et al.
(1999) identifican tres razones que afectan ala
importancia de los mercados de arrendamiento
de tierras: i) sistemas cerrados frente a siste-
mas abiertos, ii) la rentabilidad de la agricult u-
ra, y iii) la regulacion de los mercados de
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arrendamiento de tierras. Estas se dtallan a
continuacion.

Sistemas cerrados frente a sistemas abiertos

La mayoria de los paises europeos aspiran a
una legislacién que proteja la agricultura fami-
liar (Ilamados “sistemas cerrados’ por Ra-
venscroft et al., 1999). Entre éstos se incluyen
Francia, Alemania, Escocia, Bélgica, Italia,
Grecia, Portugal, Irlanda y Finlandia. La con-
servacion de la agricultura familiar implica
gue muchas transacciones se realizan dentro
de la familia y sirven de mecanismos a corto
plazo para gestionar transferencias entre gene-
raciones. En muchos de estos paises, €l siste-
ma legal se basa en un cadigo civil (Francia,
Bélgica, Paises Bgjos) que implica una divi-
sion obligatoriamente igualitaria de los activos
en propiedad entre los herederos. La fragmen-
tacion resultante de la propiedad de la tierra
aumenta la oferta de tierras para arrendar por
parte de herederos que no estan interesados en
permanecer en la agricultura. Por tanto, existe
un mercado activo de arrendamiento de tierras
entre miembros de familias. En estas
circunstancias, la tenencia de una finca
determinada tiene relativamente  poca
importancia sobre la explotacion de la misma
y el arrendamiento no resulta especialmente
atil para promover la entrada de otras familias
(especialmente las de origen urbano) a la
agricultura. Asimismo, la regulacion de los
arrendamientos tiene pocos efectos negativos
sobre la oferta de tierras. Como se puede
observar en la Figura 2, el arrendamiento de
tierras sigue siendo muy alto en los paises con
un codigo civil, a pesar de la fuerte regulacion
de los contratos de arrendamiento de tierras.



Cuadro 2

Importancia del arrendamiento detierrasen € mundo

% detierrasagricolas

Pais S Afio Fuente
en usoindirecto

Europa TodaEuropa 41 1970* FAO (1981)
Bélgica 67 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Francia 63 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Alemania 62 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Luxemburgo 53 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Suecia 45 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Reino Unido 36 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Suiza A 1990 FAO (2001)
Paises Bajos 30 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Portugal 30 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Espafia 28 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Grecia 26 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Dinamarca 23 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Austria 22 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Finlandia 22 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Itaia 22 1995 Ravenscroft et al. (1999)
Irlanda 12 1995 Ravenscroft et al. (1999)

América Toda Américadel Norte 63 1970* FAO (1981)
Estados Unidos 141 1997 USDA (2000)
Canada 37 1991 FAO (2001)
Guadalupe 2 1989 FAO (2001)
Martinica 2 1989 FAO (2001)

Asia TodaAsia 16 1970* FAO (1981)
Filipinas 33 1970 FAO (1981)
Filipinas 21 1971 Hayami and Otsuka (1993)
Indonesia 24 1970 FAO (1981)
Tailandia 16 1970 FAO (1981)
Coreadel Sur 17 1970 FAO (1981)
Bangladesh 21 1970 FAO (1981)
Pakistan 46 1970 FAO (1981)
Faisalabad 35 1986 Sadoulet et al. (2000)
Badin 59 1986 Sadoulet et al. (2000)
India 9 1992 Mearns (1999)
Palanpur, Uttar Pradesh 28 1983 Sharma and Dreze (1996)
8 aldeas ICRISAT 19 1980 Shaban (1987)
Nepal 13 1970 FAO (1981)

Sri Lanka 2 1970 FAO (1981)
Tierras donde se cultivaarroz A 1989 DeSilva (2000)

OrienteM. Tunez 41 1995 Rambonilaza (2000)

Irak 1 1970 FAO (1981)



Cuadro 2 (continuacién)
Importancia del arrendamiento detierrasen € mundo

% detierrasagricolas

Pais . Afio Fuente
en uso indirecto
Africa TodaAfrica 32 1970* FAO (1981)
Guinea 12 1989 FAO (2001)
Zaire 3 1990 FAO (2001)
Reunion 36 1989 FAO (2001)
Américal. Toda AméricalLatina 12 1970* FAO (1981)

* Superficie en arrendamiento puro y tenencia conjunta propietario-arrendatario

Figura1l. Proporcién detierra agricola arrendadas en Europa
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Figura 2 Arrendamiento detierras en Estados Unidos, 1900-1987
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Cuadro 3

Arrendamiento detierras en Estados Unidos

% tierra % de contratos de arrendamiento que son
arrendada Comerciales Apar cerias
Nordeste 17 82 5
Este 25 85 2
Sudeste 29 82 10
Medio oeste, norte 45 57 39
Medio oeste, sur 27 7 17
Llanuras, norte 43 54 40
Llanuras, sur 48 69 26
Oeste centro 30 64 2
Oeste costa 45 68 26
Estados Unidos 45 64 30

Fuente: USDA, ERS, 1992




Figura 3. Distribucion delastierras por arrendamiento desde 1950 hasta 1990
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Por el contrario, otros paises europeos
pretenden promover un entorno empresarial en
la agricultura que atraiga inversiones y
empresariado externos al sector (llamados
“sistemas abiertos’ por Ravenscroft et al.).
Esto ocurre en Inglaterra, Gales, Dinamarca y
Suecia. Estos paises siguen el derecho
consuetudinario, permitiendo que los activos
y, por tanto, también toda la explotacién,
puedan legarse a un solo heredero. En este
caso se produce una menor fragmentacion de
la tierra y un menor numero de
arrendamientos dentro de la familia. La
tenencia es importante para la utilizacion de la
tierra, creando contrastes de eficiencia entre la
tierra explotada por el propietario y la que
explota un arrendatario. El mercado de
arrendamiento resulta més eficaz para ayudar
a nuevos arendatarios a entrar en la
agricultura desde fuera del sector que en los
sistemas cerrados. La regulacion de los
contratos de arrendamiento constituye un
desincentivo para la oferta de tierras en los
mercados de arrendamiento de tierras. Los
contratos de arrendamiento tienden a ser de
mas largo plazo. Como se puede apreciar en la
Figura 3, e arrendamiento de tierras ha
disminuido claramente en los paises con
derecho consuetudinario.

Por tanto, observamos dos equilibrios en el

mercado de arrendamiento de tierras en Euro-
pa. Un equilibrio de ato nivel en los paises
con un sistema cerrado, con un mercado activo
de arrendamiento de tierras a pesar de los atos
niveles de proteccion de los arrendatarios y un
equilibrio de bajo nivel en los paises con un
sistema abierto, con una proporcion bajay ca-
da vez menor de tierras en arrendamiento y
unos arrendatarios menos protegidos. La na-
yoria de los paises latinoamericanos siguen el
codigo napolednico, con una division igualita-
ria de los activos. Sin embargo, sus mercados
de arrendamiento son poco dinamicos y mas
similares a los observados en los sistemas e
ropeos con derecho consuetudinario. Esto ocu-
rre, porque en América Latina la proteccion de
los arrendatarios no ha pretendido ampararles
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como arrendatarios continuos, como es el caso
en Europa, sino favorecerles, dandoles la po-
sibilidad de acceder a tierras en propiedad a
través de programas de reforma agraria. Las
ganancias estimadas mediante la reforma agra-
ria han sido similares a costo de las pérdidas
al acceder a tierras a través de mercados de
arrendamiento.

Rentabilidad de la agricultura

A medida que mejora la relacion entre los pre-
cios de importacion y exportacion para la
agricultura y es posible aumentar la producti-
vidad mediante el cambio tecnol6gico, tanto la
oferta como la demanda de tierras en arren
damiento kgjan como resultado de las modifi-
caciones en los incentivos. Los terratenientes
cuyos costos de oportunidad fuera de la agri-
cultura son més altos que los de los arrendata-
rios, se ven més atraidos hacia €l cultivo direc-
to, reduciendo la oferta en los mercados de
arrendamiento de tierras. Los arrendatarios
prefieren comprar, reduciendo la demanda de
contratos de arrendamiento. Las fallas del
mercado crediticio en el mercado de compra
de tierras también son reducidas para los
arrendatarios que pueden utilizar sus benefi-
cios y competir por terrenos en el mercado de
venta de tierras. Ocurre lo contrario cuando se
reduce la rentabilidad agricola. Los terrate-
nientes aumentan su oferta de terrenos para
arrendar porque prefieren emplear su tiempo
en actividades no agicolas, mientras que los
arrendatarios no pueden comprar y los peque-
flos propietarios con frecuencia se ven forza-
dos a vender y a volver a arrendamiento. Por
tanto, e mercado de arrendamiento de tierras
es anticiclico: aumenta cuando falla la rentabi-
lidad agricolay se reduce cuando prospera.

La agricultura latinoamericana también tiene
una larga historia de auges y depresiones
econdémicas asociadas a las fluctuaciones de
precios de los mercados internacionales, a
grandes movimientos en el tipo de cambio real
y a las politicas de industrializacion para la
sustitucion de importaciones que introducen



inclinaciones antiagricolas en la politica de
precios. La tendencia general ha sido una
politica macroeconébmica que extrae una
“transferencia invisible’ de la agricultura a
través de la relacion entre los precios de
importacion y exportacion. Segun la historia
europea, una rentabilidad agricola deprimida
deberia significar una intervencion politica
para impulsar los mercados de arrendamiento
de tierras. Sin embargo, generalmente no ha
sido éste el caso, lo que implica que hay otros
factores que limitan e uso del mercado de
arrendamiento de tierras por parte de
potenciales arrendadores y arrendatarios.

Regulacion gubernamental de los mercados
de arrendamiento de tierras

Las regulaciones gubernamentales han inter-
venido ampliamente en los mercados de
arrendamiento de tierras europeos. Esta legis-
lacion se ha visto motivada en parte por la
busgueda de eficiencia asegurando los dere-
chos de los arrendatarios: contratos a més lar-
go plazo y compensacioén por el valor residual
de las inversiones realizadas por € arrendata-
rio. Las intervenciones han sido también no-
tivadas por el aumento del bienestar y, por
esta razon, han estado asociadas a una mejor
representacion politica mediante la ampliacion
de los derechos de voto a agricultores y arren-
datarios. Estas intervenciones incluyen el con-
trol sobre los alquileres, la renovacion
automética del arrendamiento y derechos
automaticos de sucesion. Estas intervenciones
han tenido efectos ambiguos en el mercado de
arrendamiento de tierras, reduciendo la oferta
en los sistemas abiertos (segun Ravenscroft et
al.) pero no en los cerrados.

En América Latina, el compromiso con la
agricultura familiar ha sido generalmente d&-
bil. La regulaciéon de los mercados de arren-
damiento de tierras puede haber beneficiado a
unos pocos arrendatarios, pero ha producido
una reduccion de la oferta, perjudicando a la
mayoria de ellos, en especial a los potenciales
arrendatarios entre los pobres y los jovenes.

L os Estados Unidos

En los Estados Unidos, el arrendamiento de
tierras desempefia una funcion importante en
las transacciones agrarias. El porcentgje de la
tierra agricola arrendada alcanzé 41% en 1997
(USDA, 2000), habiendo aumentado de
manera continua desde 1954 cuando
alcanzaba 35%. El arrendamiento de tierras es
especialmente significativo en el medio oeste
y las llanuras (45% de la tierra) y en los
estados de la costa oeste (45%). La toma de
tierras en arrendamiento se utiliza para
ampliar la escala de transacciones agricolas (el
70% de las explotaciones con tierras
arrendadas son propietarios parciales). Como
resultado, los propietarios parciales se han
convertido en el grupo dominante de tenencia
en la agricultura estadounidense y la
proporcién de tierra arrendada aumenta con €l
tamafio del &ea de propiedad en las
explotaciones, que alcanza 75% entre los
grandes propietarios. Por tanto, la mayor parte
de los que arriendan tierras son familias
hacendadas que utilizan e mercado de
arrendamiento de tierras para conseguir
economias de escala. Las personas que toman
tierras bao arriendo son principalmente
agricultores de edad més avanzada (el 65% de
los propietarios que arriendan tienen 60 afios o
mas). Las formas de tenencia mezclada
propietario-arrendatario han ido aumentando
tal y como lo muestra e USDA (1992), la
toma de tierras en arrendamiento se utiliza
para conservar € capita limitado para
financiar transacciones agricolas en vez de
comprar tierras, para ganar flexibilidad en la
gestion y para reducir €l riesgo.

La aparceria sigue siendo sorprendentemente
importante y supone el 30% de todos los
arrendamientos y el 30% de toda la superficie
arrendada. Alcanza proporciones mas altas en
los estados nortefios del medio oeste (39%) y
de las llanuras (40%) (Cuadro 3). También es
importante donde existen restricciones legales
para que los terratenientes puedan acceder a
una mano de obra barata y fallas de mercado
en la tecnologia para los arrendatarios. En la



industria de la fresa de California, entre el
50% (condado de Santa Cruz) y el 75% (con-
dado de Santa Bérbara) de los agricultores son
aparceros (Wells, 1996). Esto permite a los
terratenientes controlar el complejo proceso
tecnol6gico de la produccién de la fresa, per-
mitiendo al mismo tiempo a los arrendatarios,
motivados por si mismos, utilizar mano de
obra en unas condiciones laborales (nifios, re-
gulaciones de seguridad) y a unos niveles im-
plicitos de remuneracion que incumplirian las
leyes laborales si se contrataran directamente
como trabajadores asalariados. Entre los no-
delos tedricos revisados, esta motivacion para
escoger un contrato de aparceria sobre otros
contratos alternativos perteneceria a la catego-
ria de doble fala de mercado. Por tanto, el
arrendamiento en general y la aparceria en
particular son muy importantes en los Estados
Unidos.

Esta importancia continuada del mercado de
arrendamiento de tierras en un pais de derecho
consuetudinario resulta sorprendente en com-
paracién con los paises europeos con este tipo
de derecho, en los que s ha reducido brusca-
mente. Esto puede deberse a dos razones. Una
es la poca oferta de tierras en el mercado de
venta de tierras, puesto que los herederos se
aferran a la tierra por la apreciacion estimada
del activo. La otra es que la proteccién legal
de los arrendatarios no ha sido tan restrictiva
para los propietarios en los Estados Unidos
como en Europa.

Otros paises

En Asia, Oriente Medio y Africa, e arrenda-
miento de tierras también llega a ser bastante
importante, incluso mas que en América L ati-
na. Comparando cifras de censos de 1970, la
FAO (1981) estima que la proporcion de tie-
rras agricolas arrendadas es del 16% en Asiay
del 32% en Africa comparada con € 12% en
América Latina. Los datos referentes a paises
asiaticos arrojan un 33% en Filipinas, un 24%
en Indonesia, un 16% en Tailandia, un 17% en
Corea del Sur, un 21% en Bangladesh, un 46%
en Pakistan, un 13% en Nepal y un 22% en Sri
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Lanka, todas mayores que la cifra latinoameri-
cana.

Estadisticas més detalladas basadas en encues-
tas revelan regularidades interesantes en la
importancia del mercado de arrendamiento de
tierras. En Pakistan, durante el periodo 1986-
89, hasta un 40% de las familias rurales (en
una muestra que incluye familias rurales que
Nno poseen tierras) toman tierras en arrenda-
mierto y hasta un 44% del &rea explotada esta
arrendada Cuadro 4. Estas proporciones au-
mentan hasta el 59% en las regiones mas po-
bres (Badin en Sind) comparadas con € 35%
en las més ricas (Faisalabad en e Punjab). El
porcentgje de contratos de aparceria también
es mayor en las regiones mas pobres, llegando
hasta el 98% en Badin comparado con el 53%
en Faisalabad.

Los arrendamientos son muy importantes para
igualar la distribucion de la tierra explotada en
comparacion con latierra en propiedad cuando
es la poblacion sin tierras la que consigue ac-
ceso a €ella. Por tanto, aunque el coeficiente de
Gini con respecto a la tierra en propiedad es
del 0,74 en Badin, el de la tierra explotada es
del 0,47, puesto que los terratenientes la dan
en arrendamiento a arrendatarios sin tierras
con una mano de obra familiar karata. En las
provincias en las que la agricultura hace uso
intensivo del capital, los terratenientes buscan
arrendatarios que puedan complementar sus
contribuciones de capital y que no sean méas
contrarios a riesgo que ellos. Esta asociacion
selectiva les lleva a dar tierras en
arrendamiento a otros terratenientes en vez de
aarrendatarios sin tierras. Asi, mientras que €l
coeficiente de Gini con respecto a la propie-
dad de tierras es del 0,69 en Faisalabad, sigue
siendo casi igual de alto con respecto alas tie-
rras explotadas, un 0,64. Por tanto, a medida
gue la agricultura utiliza mas intensivamente
el capital, el acceso a la tierra arrendada para
las familias pobres se hace mas dificil. Si este
camino de acceso a la tierra ha de permanecer
abierto para los pobres rurales, son necesarios
programas especiales de acceso a capital para
potencial es arrendatarios.



Cuadro 4
Arrendamiento en Pakistan, 1986-89

Faisalabad Badin

Total Punjab Sind
Superficie alquilada en % de superficie explotada 44 35 59
% de hogares arrendatarios 40 30 59
% de hogares que dan tierras en arrendamiento 23 13 19
Coeficiente de tierra en propiedad en Gini 0,75 0,69 0,74
Coeficiente de tierra explotada en Gini 0,6 0,64 0,47
% de contratos en aparceria 47 98

Fuente: Estudio IFPRI (Sadoulet, Murgai, y de Janvry, 1998)

En Tanez, en una zona de agricultura de rega-
dio intensivo dedicada a la produccién de ver-
duras con uso intensivo de mano de obra, €l

30% del area explotada estd arrendada (en
cuestas de Tunez de Arcand y Ethier analiza-
das en Sadoulet, Murgai, y de Janvry, 1998).
La proporcion de tierra arrendada en aparceria
es del 47% y se observa en explotaciones de
todos |os tamarios.

Sin embargo, los contratos de arrendamiento
se han reducido en los paises en desarrollo,
mientras que la forma de tenencia conjunta
propietario-arrendatario ha aimentado en los
paises més desarrollados. La comparacion en
la Figura 3 de la evolucion en el tiempo de las
formas de tenencia entre paises desarrollados
(MDC) y en desarrollo (LDC) muestra una
pauta interesante. En los paises desarrollados,
la proporcién de explotaciones en arrenda-
miento puro se ha reducido con el tiempo,
mientras que la de explotaciones mixtas pro-
piedad-arrendamiento se ha incrementado. Los
terratenientes aumentan cada vez més el tame-
fio de las fincas que explotan por medio del
alquiler de terrenos adicionales. En los paises
en desarrollo, sin embargo, la proporcion de
tierras arrendadas se ha reducido, ncluso en
las explotaciones con una mezcla de propie-
dad-arrendamiento. La evolucion haido hacia
una proporcion cada vez mayor de explotacio-

nes cultivadas por los propietarios. Por tanto,
el enigma de la reduccion de los mercados de
arrendamiento de tierras en los paises en desa-
rrollo se ve corroborado por las observaciones
de distintos continentes.

En conclusion, vemos que en muchas partes
del mundo, el arrendamiento es una forma de
acceder a latierra para la poblacion sin tierras
y de aumentar el tamafo de |a explotacion pa-
ra los hacendados. Esto es asi tanto en los pai-
ses en desarrollo como en los desarrollados.
En las regiones mas pobres en las que la agri-
cultura utiliza més mano de obra, la aparceria
constituye una forma de contrato muy impor-
tante y un mecanismo de redistribucion pro-
gresiva del acceso a la tierra. Cuando la agri-
cultura utiliza capital mas intensamente y las
instituciones agrarias estan mas desarrolladas,
se da paso a contratos de renta fija. Sin em-
bargo, |a aparceria puede surgir de nuevo s la
agricultura requiere contribuciones muy técni-
cas por parte de un socio [que puede ser el te-
rrateniente en la produccion de fresas (Wells,
1996) o €l agroindustrial en la produccién de
aves de corra (Aggarwal y Lichtenberg,
2000)] y la provision de mano de obra no es
accesible a través del mercado (que seria €l
arrendatario en e gjemplo de las fresas o €
terrateniente en el de las aves de corral).



V. El arrendamiento detierrasen América Latina

Hechos historicos

Histéricamente, ¢cud ha sido el legado de los
mercados de arrendamiento de tierras en Amé-
rica Latina? El Cuadro 5 muestra que la inci-
dencia del arrendamiento como proporcion del
nimero de propiedades y de tierras es baja
S6lo es alta en Uruguay, donde el 21% de las
tierras estaban arrendadas en 1980. Esto se
explica por el hecho de tratarse de un pais sin
un legado de intervenciones de reforma agra-
ria y derechos de propiedad sobre la tierra
fuertemente establecidos. En el resto de paises
de laregion, laincidencia de los arrendamien-
tos es baja 'y suele ir desde menos del 2% de
las tierras en México, Boliviay Paraguay has-
tael 5% en Argentinay el 8% en Chile.

Ademés, como se puede comprobar en la H-
gura 4, la proporcion de tierras arrendadas ha
disminuido con € tiempo en casi todos los
paises | atinoamericanos. Parece que solo se ha
incrementado en algunos paises de Centroa-
meérica (El Salvador, Guatemalay Costa Rica).
Esta informacién, sin embargo, data de 1970
con respecto a El Salvador y Guatemala 'y de
1980 con respecto a Costa Rica.

En el caso de Brasil puede llevarse a cabo una
sencilla comparacion de la evolucién de la
tenencia de latierracon € tiempo y en las dis-
tintas regiones debido a que existen cinco cen
sos agricolas comparables (de 1970, 1975,
1980, 1985 y 1995-96). Estos datos se repre-
sentan en e Cuadro 6 y la Figura 5. Muestran
gue la tendencia general ha sido, como en €l
resto de Ameérica Latina, hacia un aumento en
el cultivo por parte del propietario y un des-
censo en el arrendamiento. En cuanto a las
regiones, se puede observar que el sur, con
menor nimero de colonizadores, posee e me-
yor nimero de arrendamientos, mientras en el
norte, a pesar del ato porcentaje de coloniza-
dores, hay menos arrendamientos. Esto sugie-
re una relacion inversa entre la colonizacion y
la importancia de los arrendamientos en las
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distintas regiones que analizaremos més ade-
lante (véase Reydon y Plata, 1998; para un
andlisis mas amplio sobre las politicas de tie-
rras en Brasil, Tedfilo et a., 2002).

L os mer cados de arrendamiento de tierras
en América L atina: hipotesis sobre su
escaso dinamismo

¢Por qué son poco dindmicos los mercados de
arrendamiento de tierras en América Latina?
En teoria, esto podria explicarse por €l lado de
la oferta o por € de la demanda de los contra-
tos de arrendamiento de tierras. También pue-
de ser por una falta sistemética de informacion
de los censos nacionales debido a la forma en
la que se plantean las cuestiones sobre €l
arrendamiento. Aqui analizamos un conjunto
de hipotesis que se pueden utilizar para expli-
car la supuesta importancia limitada del arren-
damiento de tierras en América Latina. A con-
tinuacién, se analizan de forma preliminar al-
gunas de estas hip6tesis con los datos disponi-
bles.

Falta de informacion de las transacciones de
|os mercados de arrendamiento de tierras

Hemos visto que en los paises relativamente
mas desarrollados, los propietarios de tierras
de cultivo suelen arrendar terrenos adicionales
para aumentar su produccién. Esta combina-
cion del cultivo en tierras propias y arrendadas
ofrece muchas ventgjas para ampliar la escala
de la transaccion en comparacion con la com-
pra. Permite ahorrar en capital inmovilizado
en latierray, con la aparceria, reducir el ries-
go y las restricciones de liquidez. Sin embar-
go, la informacion recogida en muchos censos
trata solo de formas puras de utilizacién, es
decir, la utilizacion por parte del propietario,
el arrendatario de renta fija, el aparcero o el
ocupante. Este es el caso de los datos del Cen-
so Agricola Brasilefio que aparecen en el Cua-
dro 6.



Cuadro 5

Importancia del arrendamiento detierrasen América Latina (rentafijay aparceria)

1950 1960 1970 1980 1990
Argentina
% de propiedadess 22,2 (1952) 6,9 (1988)
% de superficie 15,7 14,2 4.6
Bolivia
% of area 10,6 7.3 1,5 (1984)
Brasil
% de propiedadess 9,1 17,3 20,4 17,2 12 (1995)
% de superficie 11,1 7.3 7.1
Chile
% de prop iedadess 11,9 (1965) 7,2 (1976)
% de superficie 24,7 16,2 8,2
Colombiza
% de propiedadess 23,3 14,2 5,9 (1988)
% de superficie 8,9 6,5
Costa Rica
% de propiedadess 7,2 57 52
% de superficie 1,8 2.2 29 4.2
Republica Dominicana
% de propiedadess 28,9 10,1 (1971) 7,1 (1998)
% de superficie 18,9 48
Ecuador
% de propiedadess 12,6 (1968) 7,7 (1974)
% de superficie 9,7 45
El Salvador
% de propiedadess 19,2 (1961) 24
% de superficie 52 77 111
Guatemala
% de propiedadess 17 11,3 (1964) 11,8 (1979)
% de superficie 2,8 31 4.4
Honduras
% de propiedadess 12,6 (1952) 225 (1966)
% de superficie 55 7.3 2,8 (1993)
Jamaica
% de superficie 8,1 (1954) 5,8 (1961) 3,7 (1979)
M éxico
% de superficie 3,3 1,1 (1991)
Panama
% de propiedadess 9,3 6 4,4(1971) 1,8 (1981) 14
% de superficie 9,7 50 6,1 41 31
Par aguay
% de propiedadess 6,7 (1943) 9,2 7,4 (1991)
% de superficie 1,3 1,6
Peru
% de propiedadess 15,7 (1961) 8,7 (1972)
% de superficie 45
Uruguay
% de propiedadess 34,7 (1951) 33,3(1961) 22,9 17,7
% de superficie 448 40,5 30,8 20,6
Venezuela
% de propiedadess 13,1 (1961) 5,6 (1971)
% de superficie 55 2,8 2,5 1,7 (1997)

Fuente: Censos agricolas. Los afios coinciden con las columnas a menos que indiquen lo contrario
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Figura4. Importancia dd arrendamiento en América L atina, 1950-90
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Cuadro 6
Arrendamiento delatierraen Brasl por regiones, 1970 a 1995

% de explotaciones Duefios Arrendatarios Apar ceros Colonizadores
Norte 1970 33 13 2 47
1975 41 6 1 52
1980 47 7 2 44
1985 56 5 3 35
1995 79 1 1 19
Nordeste 1970 57 17 5 21
1975 56 16 4 23
1980 59 16 5 20
1985 56 13 8 23
1995 64 7 8 2
Sureste 1970 9 8 7
1975 82 6 6 6
1980 81 6 7 6
1985 80 6 7 8
1995 87 4 4 5
Sur 1970 68 9 14 9
1975 73 7 11 8
1980 74 7 10 8
1985 73 8 1 9
1995 81 7 6 7
Centro-oeste 1970 65 12 4 19
1975 65 10 3 21
1980 73 8 3 16
1985 73 10 6 11
1995 89 3 1 7
Brasil 1970 63 13 8 16
1975 64 1 6 18
1980 66 1 6 17
1985 64 10 8 18
1995 74 6 6 15

Fuente: www.ibge.net/ibge/estatisti cal/economia/agropecuaria/censoagro



Figura. Arrendamiento detierrasen Brasil, 1970-95
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La utilizacion mixta no se reporta. Por tanto,
es posible que no se informe sistematicamente
sobre la importancia de las transacciones de
arrendamiento de tierras, especialmente, si la
mayor parte de los propietarios toman en
arrendamiento parcelas de tierra més pequefias
que las que poseen y toda la explotacién se
considera como cultivada por el propietario.

Ademas, la complejidad y heterogeneidad de
muchos contratos de arrendamiento no enca-
jan en las categorias oficiales de los censos.
Como resultado, los que no son de arriendo
fijo y de aparceria no se consideran arrenda-
mientos.

Como se detalla a continuacion, en la Repu-
blica Dominicana, €l trabajo de campo revel6
la existencia de muchas formas de arrenda-
miento de tierras que no encajan en las catego-
rias oficiales.

Arrendamiento de tierras para forraje de
pasto por un precio determinado y un ni-
mero determinado de animales y/o meses,
conocido como “venta de piso”, “derecho
de pelar”, “ventaala pelada’, “venta de la

yerba’, etc.

Préstamo de tierras contra el pago en ser-
vicios de mano de obra para limpiar la tie-
rra de arbustos y é@rboles y devolverla co-
mo pastizal natural o plantado.

Préstamo de tierras contra el pago en ser-
vicios de mano de obra para proteger la
tierra de invasiones: Los servicios de me-
no de obra también pueden incluir servi-
cios personales alafamilia del terratenien
te (por ejemplo: provisién de comida, co-
cinar para el terrateniente) y el cuidado de
su ganado. En este ultimo caso, €l arrenda-
tario recibe el 50% del beneficio de este
ganado y se le permite establecer su pro-
pio ganado en la parcela de tierra.

Préstamo de tierras contra un pago no
definido, normalmente como parte de

contratos mutuos a largo plazo de seguros
0 patrocinio.

“Arriendo a grano” para el café e pago
del alquiler se hace con una parte de la co-
secha.

Pignoracion de la tierra: arrendamiento de
las tierras contra un préstamo.

Pago de la deuda en tierras: para pagar una
deuda, €l terrateniente proporciona al pres-
tamista acceso a sus tierras durante un pe-
riodo determinado. El periodo y el tamafio
de la parcela se corresponden con la canti-
dad que se debe.

“Sustituto” en un acuerdo de reforma agra-
riaz Un beneficiario que no desee cultivar
en un afo determinado puede solicitar a la
Asamblea que apruebe un sustituto. El
sustituto firma un acuerdo con el duefio de
las tierras donde se especifica el monto del
alquiler. Este sistema posibilita e arren-
damiento de tierras incluso cuando k ley
de reforma agraria no 1o permite.

“Reparticion”: A cambio de ayuda para
invadir una parcela de tierra, la persona
gue consigue la tierra asignada por el
Instituto Agricola Dominicano presta parte
de la misma a sus “ayudantes’ durante un
tiempo indefinido y sin ningln pago. Este
convenio se negocia antes de la ocupacion
y existe porgue los terrenos que asigna el
IAD a cada familia deben tener un tamario
minimo de 20 hectareas.

Como lo demuestra esta enumeracion, existe
una amplia gama de acuerdos para €l uso de la
tierra donde quienes entran en ellos no consi-
deran como aparceria o arriendo fijo. Por lo
tanto, aparecen en los censos como “otras’

formas de acceso a la tierra cuando, de hecho,
muchas son convenios de arrendamiento. Esto
explica por gué es probable que los censos y
encuestas no capturen el total de las tierras
arrendadas.



Un indicio de esta proposicion se comprueba
por medio del contraste de la informacion
proveniente de la encuesta nacional del Minis-
terio de Agricultura con informacion recabada
por los autores. En nuestra encuesta, el 39%
de los terrenos en San Francisco de Macoris se
cultiva bgjo alguna forma de alquiler, mientras
que la informacion oficia para la provincia
muestra un porcentaje de tierras arrendadas de
solo el 9%. La misma discrepancia es evidente
(véase el Cuadro 7) al contrastar el porcentaje
para Constanza (52%) con los datos oficiaes
parala provinciaLa Vega (23%).

Factores que reducen |la oferta de tierras en €l
mer cado de arrendamiento

La oferta de tierra en el mercado de arrenda-
miento se reduce por ocho factores: el temor
de los terratenientes a perder las tierras que
arriendan; miedo a que sean objeto de uso
abusivo; arrendamientos limitados a circulo de
personas conocidas por e terrateniente; arren-
damientos socialmente segmentados; arren-
damientos a corto plazo para evitar la posesion
de facto de las tierras; restricciones legales
sobre €l arrendatario; prohibicion del arriendo
de tierras asignadas por medio de la reforma
agraria, y las condiciones precarias &l alqui-
ler de terrenos pertenecientes a duefios ausen-
tes.

Temor a perder los terrenos arrendados. Es
probable que éste sea el determinante mas sig-
nificativo de la falta de dindmica de los mer-
cados de arrendamiento de tierras en América
Latina. El miedo ala pérdida no se debe sélo a
la precariedad de los derechos de propiedad
(la fata de titulos formales o del reconoci-
miento de los derechos de propiedad basados
en el capital social bcal), sino también a la
falta de credibilidad, a retrasos excesivamente
largos y a los altos costos de la aplicacion de
la ley. Por tanto, unos mecanismos de resolu-
cion de conflictos fiables servirian para activar
la oferta en los mercados de arrendamiento de
tierras.

47

Existe una considerable heterogeneidad en los
derechos de propiedad y en la fuerza de estos
derechos. Los mismos se dividen en tres cate-
gorias: i) tierra registrada con un titulo formal,
ii) tierra no registrada sobre la cual €l ocupan-
te posee una factura de venta, un ebcumento
notarizado o un derecho de ocupacion local-
mente reconocido pero sin documentacion, y
iii) un titulo de reforma agraria.

En principio, las tierras con titulo cuentan con
una proteccién relativamente mayor por la po-
sbilidad de remitirse a tribunales agrarios. Por
tanto, deberiamos ver en las regiones una rela-
cion negativa entre la incidencia de las tierras
sin titulo y la de los arrendamientos, una rel-
cion que analizaremos més adelante. Una
hipétesis que podemos adelantar es que, aun-
gue la debilidad de los derechos de propiedad
deberia reducir todos los contratos de arren
damiento, esto deberia ser més pronunciado en
los de alquiler fijo que en los de aparceria
porque la funcion gestora del terrateniente en
la aparceria le permite gercer una supervision
continua sobre acciones que podrian ayudar al
arrendatario a alquirir derechos de posesion
sobre las tierras. Por gjemplo, un arrendatario
puede adquirir derechos de posesion si cons-
truye una casa en la parcela o planta arboles.
Bajo esta hipotesis, todos los arrendamientos
se reducirian con la precariedad de los dere-
chos de propiedad, pero la aparceria lo haria
menos bruscamente que la renta fija.

Sin embargo, si la debilidad de derechos de
propiedad se debiera mas a una aplicacién du-
dosa de la ley que a una fata de
reconocimiento de los derechos de propiedad
regulados o no regulados, la poca oferta de
tierras en los mercados de arrendamiento se
aplicaria a las tierras registradas y no registra-
das. Lafalta de aplicacion se debe al alto costo
de la resolucion de conflictos y, a veces, a que
el capital socia local favorece a los pobres en
los conflictos de tierras. No es probable que
las tierras invadidas o las ocupadas como
consecuencia de  arrendamientos  sean
desocupadas por la fuerza. Solo los grandes
terratenientes pueden recurrir con éxito a la



pueden recurrir con éxito a la fuerza para des-
alojar alos ocupantes.

Temor de que los arrendatarios abusen de las
tierras. Los contratos de arrendamiento de
tierras suelen estar incompletos, porque es d-
ficil especificar la forma en la que un activo
degradable puede ser utilizado por el arrenda-
tario. En algunos casos, €l terrateniente puede
controlar los insumos potencialmente més per-
judiciales, 1o que conlleva a los contratos de
gparceria. El miedo a abuso aumenta por la
naturaleza a corto plazo implicita o explicita
de la mayoria de los contratos, puesto que los
terratenientes no disponen de ningln meca-
nismo para comprometerse con credibilidad a
arrendamientos de largo plazo. En estas con
diciones, los terratenientes pueden preferir
realizar una amplia explotacion de la tierraen
vez de darla en arrendamiento. Unas observa-
ciones ocasionales indican que los conflictos
por la calidad del activo a ser devuelto por €
arrendatario son frecuentes, sin que existan
mecanismos especificos sobre cémo han de
resolverse. Si la tierra ® arrienda, se puede
preferir la aparceria para reducir los incentivos
del terrateniente a sobre explotarla (Dubois,
1999). En cualquier caso, la disponibilidad de
mecanismos de resolucion de conflictos que se
pudieran acordar mutuamente crearia incenti-
vos con el fin de aumentar la oferta de tierras
para arrendar a pesar de los conflictos poten-
ciales sobre la conservacion de la calidad de
los activos.

Arrendamientos limitados al circulo de con-
fianza del terrateniente: Si la aplicacién de la
ley es débil, se puede esperar que €l terrate-
niente arriende a personas de su circulo social
mas inmediato. Esto incluye a la familia, ami-
gos y miembros de la comunidad que perte-
nezcan a la misma clase social. Cuanto mas
conflictiva sea la comunidad y méas débil la
gplicacion de la ley, méas restrictivo sera el
circulo, pudiendo en ciertos casos limitarse a
los parientes mas cercanos. Como consecuen-
Cia, quienes no pertenecen al circulo social de
terratenientes que poseen tierras para arrendar,
se veran excluidos del acceso a latierra a tra-

vés del arrendamiento. Esta restriccion en el
nimero de arrendatarios potenciales reduce la
eficiencia. La definicion de circulos de con-
fianzay su funcionamiento son asuntos impor-
tantes que hay que entender para ampliar las
posibilidades de acceso alas tierras.

Arrendamientos socialmente segmentados: La
mayor parte de las transacciones se realizan
dentro de la misma clase socia: los pequefios
propietarios consiguen acceso a tierras en
arrendamiento de otros pequefios propietarios
y los grandes terratenientes arriendan a gran-
des arrendatarios o a otros grandes terratenie n-
tes. Se trata de una asociacion selectiva
(Sharma y Dréze, 1996). Como consecuencia,
y puesto que la mayor parte de las tierras estén
controladas por grandes terratenientes, el a-
ceso a latierra por parte de los pequefios pro-
pietarios se ve limitado.

Un motivo para esta asociacion selectiva es el
interés de evitar y resolver conflictos. Los me-
canismos no regulados de resoluciéon de con-
flictos solo tienden a funcionar cuando las par-
tes tienen e mismo poder relativo, lo cua |-
mita las transacciones de arrendamiento a in-
dividuos con una correspondenciarelativa. Un
individuo que desea obtener acceso atierra se
beneficiaria alquilandole a alguien con una
extension mayor que b propia. Sin embargo,
debido a interés de prevenir los conflictos,
cuya resolucion es insegura cebido a la débil
aplicacion de la ley, prefiere arrendar de un
propietario mas pequefio sobre e que tendra
mas capacidad de negociacion. La solucion
interna a estas transacciones es arrendar am-
pliamente dentro de la misma clase socia. La
asociacion selectiva también puede explicarse
en funcion de los costos operativos de los
arrendamientos a plazo. El arrendamiento a
pequefios arrendatarios implica unos costos
mas altos de inversion en infraestructura 'y s
pervision. Se han observado unos esquemas
innovadores de arrendamientos a grupos con
una responsabilidad conjunta del pago de la
renta (FUNDER en Honduras), pero son difi-
ciles de encontrar a pesar de su potencial para



aumentar el acceso de los pobres rurales a la
tierra.

Arrendamientos a corto plazo para evitar la
posesion: En agunos casos, aunque los pro-
pietarios deseen mantener sus tierras alquila-
das prefieren no arrendarsela a la misma per-
sona durante mucho tiempo para evitar que el
inquilino acumule derechos de ocupacion o-
bre la parcela. Al decidir cuanto tiempo mar-
tener a los mismos arrendatarios, los terrate-
nientes deben hacer un balance de los riesgos
de la pérdida del activo a medida que aumen-
tan los derechos de posesion del inquilino, con
las ventajas del arriendo a més largo plazo,
como pueden ser las inversiones fijas y la
acumulacion de experiencia.

Restricciones legales sobre el arrendamiento:
Hemos visto que en los sistemas cerrados eu-
ropeos, las fuertes normativas que protegen a
arrendatario no tienen por qué reducir la oferta
de tierras en los mercados de arrendamiento.
Este no es el caso en América Latina. En mu-
chos paises, |a legislacién da derechos de prio-
ridad a los arrendatarios, haciéndoles
potenciales beneficiarios de reformas agrarias
redistributivas o protege poderosamente sus
derechos como tales. Por egemplo, en la
Republica Dominicana, la Ley 289 de 1972
concede a los arrendatarios la opcion de
comprar hasta 20 hectéreas del terreno que
arriendan. Esta ley supone un desincentivo
para gue los terratenientes ofrezcan tierras en
arrendamiento, aunque se ha aplicado muy
pocas veces. Sin embargo, la ley sigue
representando  un  riesgo  para los
terratenientes. Se trata de otro factor que
limita la oferta de tierras para aquilar.

Prohibicién del arrendamiento de tierras en el
sector de la reforma: La mayoria de los bene-
ficiarios de la reforma agraria no poseen tit u-
los compl etos sobre sus tierras 'y no tienen de-
recho a arrendarlas. Esta prohibicion se intro-
dujo para evitar que las reformas obraran a
favor de beneficiarios ausentes. Por tanto, se
prohibié el arrendamiento de tierras en el gjido
mejicano hasta que se tuvieron titulos con
Procede. Existian muchos arrendamientos ile-
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gales, pero éstos seguian limitandose a los ci-
culos de confianza. La legalizacion de los
arrendamie ntos a través de Procede conllevé a
un incremento aparente de éstos, pero puede
tratarse de la declaracion de arrendamientos
gue ya existian de formailegal y no de nuevos
arrendamientos (Bouquet, 2000).

En la Republica Dominicana, donde no se han
asignado titulos individuales a la mayor parte
de los beneficiarios, estan prohibidos los
arrendamientos de tierras. Legalmente, los
beneficiarios solo poseen derechos de usufruc-
to y éstos pueden ser retirados por € Instituto
Agricola Dominicano (IAD) si se violan las
restricciones sobre el arrendamiento. Sin em-
bargo, los arrendamientos siguen llevandose a
cabo. Algunos individuos cultivan un nimero
importante de parcelas asignadas a otros, |o
gue lleva a la concentracion de la explotacion
de las tierras. También se realizan ventas por
una media del 40% de valor comercia de la
tierra debido a lailegalidad de la practica (Gil,
2000). Sin embargo, la ilegalidad tolerada se
utiliza como un mecanismo de control politico
bajo la amenaza de desalojo por e IAD. Como
consecuencia, los incentivos para arrendar tie-
rras 'y para invertir en la productividad de las
mismas se ven sofocados en relacion con €
potencial.

Los emigrantes arriendan sus parcelas en
condiciones precarias: En la serra dominica-
na, la emigraciéon a los Estados Unidos y a
ciudades dominicanas conlleva a una propor-
cion cada vez mayor de las tierras sean de
propiedad de personas que estan ausentes de la
zona, lo cua aumenta la oferta de tierras para
arrendar. Puesto que las remesas de quienes
han emigrado constituyen una importante
fuente de ingresos para los familiares que per-
manece en la zona, éstos pueden reducir el
cultivo directo de sus propias tierras, incre-
mentando todavia més la oferta de tierras para
arrendar. Sin embargo, por varios motivos que
se detallan a continuacion, los propietarios
ausentes se encuentran en una posicion débil
en e mercado de arrendamiento de tierras en
comparacion con los propietarios locales:



L os emigrantes poseen poca informacion y
poco capital social en la comunidad para
seleccionar a los arrendatarios y asegurar-
se que se cumplan los contratos. El alcan-
ce de sus circulos de confianza esta espe-
cialmente restringido.

Los emigrantes no pueden supervisar a los
arrendatarios, especialmente |os aparceros.
Por tanto, a menudo degjan las tierras en
amplias explotaciones de ganado supervi-
sadas por un pariente u otra persona. Estos
miembros de la familia desempefian la
funcién de guardas mas que de arrendata-
rios. Pueden aquilar forraje a grandes ran-
cheros “ala pelada’.

Los emigrantes tienen pocas obligaciones
de solidaridad con las familias pobres sin
tierras de la comunidad. Por tanto, se re-
ducen los préstamos de tierras. Los prés-
tamos realizados por sus padres suelen
anularse a heredar, puesto que no sienten
las mismas obligaciones sociales de pres-
tar tierras basandose en la necesidad como
lo hacia la generacién anterior que era re-
sidente en la comunidad.

El riesgo de ocupacion de las tierras es
dto para los terratenientes ausentes, pues-
to que, en caso de conflicto, los arrendata-
rios tienen mas apoyo en la comunidad
gue €l propietario.

Factores que reducen la demanda de tierras
en el mercado de arrendamiento

Tres factores, que se explican a continuacion,
reducen la demanda de tierras para arrendar.
Incluyen el hecho de que se requiera una dota-
cion minima de activos para poder entrar a
mercado, reducciones en las fallas de los mer-
cados de aimentos y las condiciones desfavo-
rables para las empresas comerciales.

Dotacion minima de activos para entrar en el
mercado de arrendamiento de tierras: Los
individuos jovenes y/o pobres quedan
excluidos de los mercados de arrendamiento
de tierras por dos motivos. El primero es que

carecen de una dotacion minima de activos
(animales, tractores, conocimientos empresa-
riales) para comenzar los cultivos. Esta dota-
cion minima varia segun laregion y e cultivo.
El segundo motivo es que carecen de acceso al
crédito, una caracteristica comun de la pobla-
cion sin tierras y de la mayoria de los peque-
flos propietarios. Ademés, las atas tasas de
interés actuales dificultan el arrendamiento de
tierras para quienes necesitan financiamiento,
aungue tengan acceso a un banco comercial.

Reduccién en las fallas de los mercados de
alimentos: En las zonas remotas, |os altos cos-
tos de las transacciones en los mercados de
alimentos implicaban que los habitantes rura-
les tenian que cultivar lotes de alimentos para
su subsistencia y la de sus familias. Mejoras
en la infraestructura 'y el desarrollo de merca-
dos de agricultores locales han reducido esta
necesidad. Como consecuencia, ha disminuido
el arrendamiento de tierras para cultivar ali-
mentos de subsistencia, especialmente para la
poblacién sin tierras. Por tanto, la presion po-
pular como fuente de arrendamientos esta
disminuyendo y los contratos salariales se es-
tan ampliando.

Sin embargo, los arrendamientos son més im-
portantes donde la tierra es de mejor calidad,
donde la integracion del mercado permite unos
COStos operativos menores y mejores precios
reales y donde se pueden plantar cultivos oo
merciales de uso intensivo de mano de obra
(por gemplo: tabaco). Por tanto, aunque los
arrendamientos de subsistencia asociados a la
presion popular se estan reduciendo, es posi-
ble que los arrendamientos motivados por los
beneficios asociados a valor comercial de la
tierra estén aumentando.

Condiciones de arrendamiento desfavorables
para empresas comerciales: Los precarios de-
rechos de propiedad, la falta de mecanismos
fiables de resolucion de conflictos y la falta de
regulacién de los contratos de arrendamiento
de tierras implican que los tipos de contratos
que pueden obtener los intereses comerciales
no son atractivos. Los contratos son a muy



corto plazo y demasiado arriesgados para
atraer a estos inversionistas. Como consecuen-
cia, se limita la demanda de tierras para arren-
dar. Las empresas comerciales interesadas por
obtener acceso a tierras de cultivo optan por
comprar tierras propias en lugar de arrendar.

Estudios de casos de mer cados de
arrendamiento detierras: datos
secundarios

En e andlisis realizado anteriormente, la pre-
cariedad de los derechos de propiedad y la fal-
ta de mecanismos de resolucion de conflictos
parecen ser el determinante més significativo
de la fata de dnamica de los mercados de
arrendamiento de tierras en América Latina.
Se pueden utilizar censos y datos de encuestas
para comprobar esta hipétesis. Aqui se utilizan
datos de la Encuesta Naciona de Productores
de 1998 de la Republica Dominicana y del
Censo Agricola Brasilefio de 1995-96.

Andlisis de la encuesta nacional dominicana
de productores

La encuesta del Ministerio de Agricultura de
1998, que sustituye a censo, proporciona ca-
tos por provincia del nimero de explotaciones
en propiedad con y sin titulo y del nimero de
explotaciones con renta fija, en aparceriay en
préstamo. En la Figura 6 utilizamos la propor-
cion de tierra en propiedad sin titulo como un
indicador de la precariedad de los derechos de
propiedad. En comparacion con la coloniza-
cion, que refleja el temor a los conflictos, este
indicador muestra la debilidad de los derechos
legales y, por tanto, el temor a perder las tie-
rras arrendadas. Podemos comprobar en el
Cuadro 8 que existe una importante relacion
negativa entre las tierras arrendadas y la falta
de titulo, pero no con respecto a la aparceria.
Basandonos en la hipotesis que adelantamos,
el efecto de la debilidad de los derechos de
propiedad se observa en mayor medida en la
renta fija que en la aparceria. Ello sugiere que
esta Ultima puede resultar més eficaz para con-
trolar a los arrendatarios. Por tanto, los resul-
tados degjan entrever que el temor a perder las
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tierras debido a la precariedad de los derechos
de propiedad explica la baja incidencia de las
formas indirectas de utilizacion de la tierra 'y
laeeccion de contratos de aparceria.

Andlisis de los datos del censo brasilefio

El Censo Agricola Brasilefio de 1995-96 pro-
porciona informacion sobre la tenencia de tie-
rras por municipio. Los datos del IBGE dispo-
nibles en la web abarcan 4.936 municipios.
Podemos utilizar 1a proporcion de explotacio-
nes con colonizadores en relacion con el ni
mero de explotaciones arrendadas y en pro-
piedad como indicador de la precariedad de
los derechos de propiedad en una region de-
terminada. Si la debilidad de los derechos de
propiedad constituye un desincentivo para que
los terratenientes ofrezcan sus tierras en el
mercado de arrendamiento, deberiamos ver
una relacién negativa entre la incidencia del
arrendamiento y de la colonizacion, a menos
cuando la colonizacion se convierte en un
problema general. Las regresiones en el Cua-
dro 9 utilizan un método de efectos fijos y
muestran que el indicador de la precariedad de
los derechos de propiedad af ecta negativamen-
te a laincidencia de arrendamientos en el nor-
deste y el sur. Segun el Instituto Nacional para
la Colonizacion y la Reforma Agraria (IN-
CRA), éstas son las dos regiones mas impor-
tantes en las que se han producido coloniza-
ciones por la reforma agraria como conse-
cuencia de conflictos por invasiones de tierras
privadas. La relacion negativa también es sig-
nificativa para Brasil en su conjunto. Por tan-
to, estos resultados apoyan la suposicion de
gue la precariedad de los derechos de propie-
dad actla como desincentivo sobre el arren-
damiento de tierras.

En las tres situaciones en las que se observa
una relacion negativa entre los arrendamientos
y la inseguridad de la tierra, también se
advierte que los arrendamientos de renta fija
son un poco mas sensibles a la inseguridad
que los de aparceria.



Cuadro 7
Importancia del arrendamiento detierras en la Republica Dominicana

% dedistribucién detierras de labranza

Provincia Duarte La Vega
Zona de estudio San F. de Macoris Constanza
Informaci6n de |a encuesta nacional*

Rentafija 4 5

Aparceria 3 6

En préstamo 2 12

Total arrendado y en préstamo 9 23
Estudio del autor

Todos los arrendamientos 39 52

* Registro Nacional de Productores, Ministerio de Agricultura, 1998

Cuadro 8
Derechos de propiedad y arrendamiento en Republica Dominicana
encuesta nacional de 1998

Términos % detierracon/sin
% de explotaciones constantes titulo R"2

Arrendamiento 3,78 -0,02 0,12
(6,64) (-1,94)

Aparceria 3,38 -0,02 0,02
(2,25) (-0,68)

Préstamo 10,48 -0,04 0,04
(4,67) (-1,06)

Todas las formas de uso indirecto
17,64 -0,09 0,11
(7,21) (-1,84)

NUmero de observaciones = 28 provincias

Los graficos en la Figura 7 con respecto a
Brasil y la 8 con respecto al nordeste ilustran
estas relaciones. Podemos comprobar que la
relacién negativa es importante en el nordeste,
donde cada incremento de 1% en la
proporcion de explotaciones colonizadas hace
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disminuir la de explotaciones arrendadas en un
1,5%. Esta reduccion es un poco mas
acelerada en los contratos de renta fija que en
los de aparceria, pero la diferencia no es
significativa.



Cuadro 9

Seguridad delos derechos de propiedad y arrendamiento en Brasil

Censo de 1995-96
Por municipalidad*
% detierras Numero de
colonizadas p-valor R"2  Observaciones
Brasil 4.936
% de aparcerias -0,030 0,00 0,22
% de arrendamientos fijos -0,044 0,00 0,20
% de arrendamientos -0,074 0,00 0,30
Norte (Rondonia, Amazonas, Roraima, Pard, Amapa) 377
% de aparcerias 0,011 0,03 0,18
% de arrendamientosfijos 0,007 0,14 0,49
% de arrendamientos 0,018 0,02 0,34
Nordeste (Maranhao, Piaui, Ceard, Rio Grande do Norte, Paraiba,
Pernambuco, Alagoas, Sergipe, Bahia) 1.266
% de aparcerias -0,074 0,00 0,24
% de arrendamientos fijos -0,081 0,00 0,14
% de arrendamientos -0,154 0,00 0,24
Sudeste (Minas Gerais, Espirito Santo, Rio de Janeiro, S&o Paulo) 1.515
% de aparcerias 0,034 0,21 0,03
% de arrendamientos fijos -0,011 0,65 0,16
% de arrendamientos 0,022 054 0,12
Sur (Parang, Rio Grande do Sul) 1.169
% de aparcerias -0,046 0,21 0,04
% de arrendamientos fijos -0,109 0,00 0,04
% de arrendamientos -0,155 0,00 0,08
Centro-oeste (Mato Grosso, Goias, Distrito Federal, Matto Grosso do Sul) 609
% de aparcerias 0,015 0,07 0,01
% de arrendamientos fijos -0,004 0,07 0,23
% de arrendamientos 0,011 0,45 0,14

* Todas |as regresiones tienen efectos estatales que no se registran en este cuadro.

Fuente: http://www.ibge.net/ibge/estatisti ca/economial/agropecuari a/censoagro/default.shtm



Figura 7. Relacion entre el arrendamientoy € riesgo de los derechos
de propiedad en Brasil
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V. El arrendamiento detierras
en la Republica Dominicana

Datos

Para analizar los determinantes del acceso ala
tierra a través de los mercados de arrenda-
miento de tierras hemos reunido datos de dos
regiones de la Republica Dominicana (RD)
utilizando un planteamiento “indirecto” para
obtener datos sobre las comunidades, sobre
cada hogar y cada parcela dentro de esas @-
munidades. La idea detrds del planteamiento
indirecto es que gran parte de la infamacién
privada es publica en una comunidad. Por tan-
to, se pueden utilizar informadores de la @
munidad seleccionados para responder a cues-
tiones sobre miembros individuales de esa
comunidad sobre asuntos conocidos |ocalmen-
te.

Utilizamos este enfoque para observar € mer-
cado de arrendamiento en comunidades selec-
cionadas con todos los arrendatarios y terrate-
nientes reales y potenciales. El planteamiento
indirecto es un metodo eficaz de reunir datos,
puesto que se puede recoger informacion so-
bre un gran nimero de familias en poco tiem-
po y con relativamente poco esfuerzo en com-
paracién con las entrevistas directas con cada
hogar implicado. Aunque todavia hay que es-
tablecer la exactitud de este planteamiento, el
trabajo de Takasaki, Barham y Coomes (2000)
muestra que se puede obtener informacion fia-
ble.

En una primera etapa se obtuvo informacion
basica sobre todas los hogares y parcelas de
una comunidad para (i) definir el mercado
completo de arrendamiento de tierras, (ii) em-
parejar a los terratenientes con sus arrendata-
rios respectivos y asi conseguir informacion
sobre los socios de las dos partes de la tran
saccion y (iii) obtener un marco de muestra
para realizar preguntas mas detalladas sobre

los hogares y parcelas. En una sgunda etapa
se realizO una muestra estratificada de hogares
para distinguir a los terratenientes y los arren-
datarios. Esto es necesario para garantizar su-
ficientes observaciones de las variables de in-
terés, puesto que los arrendamientos en algu-
nas comunidades son muy escasos. Se selec-
cionaron todos los terratenientes y arrendata-
rios, complementados con una muestra al azar
de todas los hogares de la comunidad. Ademas
de la informacion sobre los hogares, se obtu-
vieron datos sobre las parcelas propiedad de
estos hogares (cultivadas por ellas mismas o
arrendacks) y tomadas en arrendamiento.
También se recogieron datos sobre las caracte-
risticas de la comunidad.

Los datos se recogieron en las regiones de
Constanza (1.092 hogares) y San Francisco de
Macoris (1.431 hogares). Constanza se en-
cuentra en un valle fértil en la zona montafiosa
del centro de la RD (provincia de La Vega).
Se caracteriza por una produccion horticola de
regadio muy intensiva que depende en gran
medida de la mano de obra contratada. San
Francisco de Macoris esta situada en las llanu-
ras de la regién de Cibao (provincia de Duar-
te) y la produccion agricola es principalmente
de arroz, complementada por llantenes y pas-
tos. En ambas regiones, la renta agricola es un
componente importante de los ingresos de una
hogar.

Los datos del Cuadro 10 muestran que € mer-
cado de arrendamiento de tierras esta més des-
arrollado en Constanza que en San Francisco
de Macoris. En Constanza, donde e 77% de
las tierras poseen un titulo formal, el mercado
de arrendamientos abarca aproximadamente a
la mitad de los hogares como terratenientes
(25%) o arrendatarios (22%) y a 52% de las
tierras.



Cuadro 10

Estadisticas descriptivas para dos regiones estudiadas

Constanza San Francisco de
(La Vega) Macoris
(Duarte)
HOGARES
NuUmero total de hogares 1.092 1431
% de hogares terratenientes 25 10
% de hogares arrendatarias 22 11
% de hogares autarquicas 1 2
% de hogares sin tierras 413 58
% de hogares con restricciones detierras 46 60
TIERRAS
NuUmero total de parcelas 667 658
% de parcel as expl otadas por duefios 36 64
% de parcelas dadas en arrendamiento 64 36
% de parcelas alquiladas a hogares 32 53
% de parcelas alquiladas a otros 68 47
% de parcelas con contrato de arrendamiento escrito 1 21
% de parcelas en reformaagraria 5 45
% de parcelas con titulo 72 23
% de tierra explotada por duefios 48 61
% de tierra dada en arrendamiento 52 39
% detierraaquilada ahogares 3 a7
% detierraaquiladaaotros 67 53
% de parcelas con contrato de arrendamiento escrito 1 25
% detierraen reformaagraria 3 1
% de parcelas con titulo 7 26
COMUNIDADES
Numero total de comunidades 12 14
% de comunidades cuya razén parano alquilar es el “miedo” 0 64
% de comunidades con pocas i nvasi ones/ocupaciones 17 36
% de comunidades con pocos conflictos de titularidad 6 57
% de comunidades con muchos conflictos detitularidad 0 7
% de comunidades con pocos conflictos de otro tipo 3 14
% de comunidades con muchos conflictos de otro tipo 0 21



Como contraste, en San Francisco de Macoris,
donde $lo e 26% de las tierras poseen un
titulo formal, solamente el 21% de los hogares
y € 39% de las tierras forman parte del mer-
cado de arrendamiento. Ademés, una gran
proporcién de hogares sufre restricciones de
tierras (es decir, han expresado que desean
tomar en arrendamiento méas tierras) en la se-
gunda region (60%) en comparacion con la
primera (46%). Por tanto, contrastando estas
dos regiones hemos vuelto a descubrir la im-
portancia de la seguridad de los derechos de
propiedad para apoyar un mercado activo de
arrendamiento de tierras.

Si se comparan los derechos de propiedad de
las parcelas cultivadas por los propietarios y
de las arrendadas, destaca todavia mas la im+
portancia de estos derechos para €l arrenda-
miento de tierras, puesto que es méas probable
gue las parcelas que se dan en arrendamiento
tengan un titulo formal (66% de las primeras
frente al 52% de las Ultimas). El estado i+
completo de los derechos de propiedad en las
parcelas de la reforma agraria y, en particular,
las limitaciones legales sobre los arrendamien-
tos de tierras para los beneficiarios de la mis-
ma también se reflejan en la forma en que las
parcelas se explotan. Una mayor proporcién
de las mismas son cultivadas por sus propieta-
rios (43% frente a 25%).

La precariedad de los derechos de propiedad
en las zonas donde se cultiva arroz no solo se
refleja en la baja proporcion de tierras con
titulo, sino también en el mayor nimero de
conflictos (Cuadro 10). Esto podria explicar
por qué en la mayoria de las comunidades de
la region de San Francisco se identifico el
temor de los terratenientes a perder sus tierras
(64% de las comunidades) como razon
principal para acceder a las tierras en
arrendamiento. En Constanza éste no parecia
ser un tema preocupante (0% de las
comunidades). La incertidumbre aparente en
la region de San Francisco podria resolverse,
en parte, por medio de un aumento en los
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contratos escritos. Actualmente la proporcion
de contratos escritos es de solo un 21%.

La débil aplicacion de laley en la zona arroce-
ra coincide con wa alta proporcion de arren-
damientos entre parientes, 10 que sugiere que
las redes sociales y el circulo de confianza del
terrateniente son mas importantes a la hora de
elegir los arrendatarios en este tipo de entorno.
La informacion que aparece en el Cuadro 11
muestra que las tierras arrendadas a personas
gue no son familiares del duefio no cuentan
con una proparcion mas dta de titulos. De
hecho, las parcelas arrendadas a parientes si
los tienen (38% frente al 29%), pero la dife-
rencia no es estadisticamente significativa. Sin
embargo, |os contratos de arrendamiento entre
parientes tienden a ser menos formales. Una
gran proporcion de los mismos no especifican
el periodo (92% frente al 40%) y toman la
forma de préstamos no regulados (16% frente
al 7%) o de aparceria (62% frente a 28%),
mientras que en sdlo un 2% de los casos los
contratos se hicieron por escrito. Los contratos
con personas que no son parientes del duefio
tienden a realizarse por renta fija (37% frente
al 2%) y por escrito (41% frente al 2%). For
tanto, los terratenientes parecen compensar la
falta de aplicacion de laley y reducir las areas
de conflicto formalizando los contratos cuan-
do dan las tierras en arrendamiento a personas
gue Nno son parientes.

Si se analiza mas la relacién entre terratenien-
tes y arrendatarios, se observa que el 52% de
las transacciones se realizan con arrendatarios
gue no poseen tierras 'y, por tanto, e mercado
de arrendamiento de tierras es claramente pr o-
gresivo (Cuadro 12a). Los propietarios de méas
de dos hectéreas marticipan en dos tercios de
las transacciones como terratenientes, pero
solo en un tercio como arrendatarios. Sin em-
bargo, también se advierte que el acceso a la
tierra se encuentra restringido para la pobla-
cion sin tierras, puesto que los grandes terrate-
nientes siguen tomando en arrendamiento una
proporcion relativamente importante de todas
las parcelas (33%) en comparacién con la de



Cuadro 11
Estadisticas descriptivas para las par celas de muestra dadas en arrendamiento
en laregion de San Francisco deMacoris

Par cela alquiladas a: familiares no familiares diferencia
N° de observaciones 128 123 entre valores

CARACTERISTICASFISICAS

Superficie (ha) 2,63 3,38 -0,75
Calidad® 2,02 2,02 0
ADQUISICION

Afios detitularidad 26 27 -1
% comprado 16 25 -o
% heredado 3 18 20***
% de parcelas en reformaagraria 60 67 -7
DERECHO DE PROPIEDAD

% detitulos 3 29 9
% de cualquier otro documento 415 49 -4
% de documento notarial 3 3 0

CARACTERISTICAS DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

TIEMPO

Afios en arrendamiento 7 3 Jrx*
% de periodo contractual no especificado 92 40 52***
Periodo contractual si especificado 2,1 19 0,2
TIPO

% de arrendamiento fijo 2 37 -35***
% de aparceria 62 28 34***
% en préstamo 16 7 gx**
% de contratos escritos 2 17 -39x**
% de contratos escritos si no hay titulo 3 4 S4Lx*x

* diferencia significativa del 10%; ** significativadel 5%; *** significativa del 1%; ®la calidad se mide en una escala
del 1a 5 (1 = muy bien)



Cuadro 12a
Distribucion de transacciones segln el porcentajedetierra
en propiedad de arrendatariosy terratenientes

Tierrasen propiedad de arrendatarios (ha)

0 0<x<2 >=2 Total
Distribucién de transacciones |
o ‘% —_ < 51% 25% 24% | 100% (226)  ***
S5 & !
50 % :
45 ¢ >=2|  53% 10% 38% | 100% (410)  ***
582 :
e
Q Total 52% 15% 33% ' 100% (636) ***
Distribucion de potenciales 71942 13% 15% !
arrendatarios| '
Cuadro12b

Distribucion de transacciones seguin nivel de vida de arrendatariosy terratenientes

"""""""""""""""" Nivel devidaarrendatario |
Mald® Regular Bueno : Total
Distribucién de transacciones :
g Malo” 36% 47% 17% ' 100% (169)
T2 :
26 Regular 17% 50% 33% | 100% (240)  ***
88 :
2 Bueno 17% 46% 37% L 100% (219)  ***
Z 1
7 Total| 2% 48% % ?__165%_(62_85"***
Distribucion de notencw_;\l&i 45% 21% 14% :
arrendatarios '
Cuadro 12c
Distribucion de superficie negociada por nivelesdevida de arrendatariosy terratenientes
"""""""""""""""" Nivel devidaarrendatario 1
Mald® Regular Bueno ! Total
Distribucion de transacciones !
g Malo® 14% 13% 74% : 100% xHx
T 9 :
=35 Regular 4% 30% 66% L 100%
L H :
T = i
_g Bueno 3% 39% 57% ! 100% *Hx
2 1
CT T Total| &% B% 6% e 100%
Distribucién de potenciales 45% 21% 14% '

arrendatarios?|
& Ladistribucién de potenciales arrendatarios se basa en los hogares que toman y desean tomar tierras en arrendamiento.
P En este cuadro, la categoria “cuadro” incluye niveles de vida“malos’ y “muy malos’.
*** |adistribucién difiere de la distribucion de potenciales arrendatarios en el nivel de 1% de confianza.
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los potenciales arrendatarios (15%). Esto se
debe en parte a los arrendamientos inversos,
puesto que e 24% de las parcelas de los
pequefios  terratenientes se dan  en
arrendamiento a grandes terratenientes. En
cuanto a los niveles de vida de los
arrendatarios (Cuadro 12b), se observa que la
clase altatiene acceso a las tierras a través del
arrendamiento a terratenientes cuyo nivel de
vida puede ser tanto alto como bgo. Los
arrendatarios con mayores ingresos reciben el
30% de las parcelas en arrendamiento, aunque
solo representan € 14% de los potenciales
arrendatarios. Teniendo ahora en cuenta la
correspondencia entre los niveles de vida de
los terratenientes y sus arrendatarios, también
se observa que las transacciones se realizan
con més frecuencia centro de la misma clase
social, especialmente en el caso de las clases
mas bajas. El treinta 'y seis por ciento (36%)
de las parcelas cuyos duefios son pobres estén
arrendadas a personas iguamente pobres,
mientras que los arrendatarios pobres en
general acceden a 22% de todas las parcelas
arrendadas. En cuanto a la proporcion del area
total negociada (Cuadro 12c), se advierte que
los arrendatarios con un bajo nivel de vida
s6lo toman en arrendamiento el 4% del area
negociada, destacando el hecho de que las
tierras se encuentran muy restringidas para los
pobres sin tierras. Por tanto, aunque el
mercado de arrendamiento de tierras sea
progresivo, no consigue proporcionar a los
pobres acceso a la tierra, sino a familias sin
tierras que ya poseen una dotacion minima de
otros activos.

Una observacion mas detallada de las caracte-
risticas de los hogares (Cuadro 13) arroja la
siguiente pauta. Si se comparan los hogares
arrendadoras (hogares que ofrecen tierras para
arrendar), con los hogares arrendatarias (que
alquilan tierras) y las autérquicas (hogares que
poseen tierras y no participan en el mercado
de arrendamiento de tierras), se observa que
los hogares arrendadores tienden a ser de mas
edad y, con més frecuencia, estédn encabezados
por una mujer en comparacion con los hogares

autarquicas, mientras que ocurre lo contrario
con los hogares arrendatarios. La redistribu-
cion de tierras a través del mercado de arren-
damiento de tierras compensa a los arrendata-
rios que poseen extensiones de tierra significa-
tivamente menores, puesto que €l area cultiva-
da por familiar adulto es mayor (1,4 ha.) entre
los hogares arrendatarios que entre los arren-
dadores (0,8 ha.). Ademés, los hogares autar-
guicos cultivan mas tierra per cépita (1,16 ha.)
gue los arrendadores. Los hogares que ofrecen
sus tierras para arrendar no sélo poseen exten-
siones mayores de tierra sino tambiéntienden
a poseer més ganado y un mayor nimero de
familiares viviendo en el extranjero. Esta d-
tima caracteristica supone una fuente impor-
tante de ingresos para estos hogares que les
proporciona un mayor acceso alatierra

Es de interés notar que, por b general, los
arrendatarios tienen un mayor nivel de educa-
cién y un nivel de vida mas ato que los demas
grupos. En especial, las diferencias con los
hogares sin tierras parecen sugerir que el acce-
S0 a tierras a través del mercado de arrenda-
miento solo funciona para determinados gr u-
pos de la sociedad, es decir, para personas que
ya tengan unas dotaciones minimas de activos
fisicos (especialmente maquinaria y tierras),
en capital humano (educacion) y de activos
sociales (pertenencia a organizaciones). Apar-
te del hecho de que la dotacion de activos po-
dria sefidlar la pertenencia a una determinada
clase socia y a un circulo de confianza, esto
se debe a que es necesario un paquete minimo
de activos para comenzar a cultivar. Es un fac-
tor importante especialmente en la region hor-
ticola con un uso intensivo de capital, puesto
gue el 87% de los hogares sufren restricciones
para entrar en el mercado de arrendamiento de
tierras por carencia de nedios necesarios para
cultivar. De hecho, |a falta de capital en esta
region también se considera una de las princi-
pales razones para ofrecer tierras para arren-
dar.



Cuadro 13
Estadisticas descriptivas para todos los hogar es

Terratenientes  Autarquicos® Arrendatario Sintierras®

N° de observaciones 365 207 463 703
DEMOGRAFiIA

Promedio de edad del jefe de hogar 58 53 43 43
% de mujeres jefes de hogar 29 17 6 30

CAPITAL HUMANO

Promedio de educacion del jefe de hogar* 1,61 1,52 1,89 1,61
Promedio de adultos en hogar 2,34 2,57 2,39 2,05
Promedio de familiares que viven en otro pais 0,32 0,19 0,07 0,08

TIERRA'Y CAPITAL FISICO

Promedio de titularidad de tierras/adulto (ha/pers) 2,27 1,09 0,31 0
Promedio de tierras cultivadas/adulto (ha/pers) 0,97 1,09 1,48 0
Promedio de cabezas de ganado 3,17 0,95 1,19 0,02
% de hogares con maguinaria 15 16 18 3

CAPITAL SOCIAL

Promedio de afios vividos en la comunidad 46 43 35 36
% de hogares que pertenecen a una organizacion comunitaria 39 56 41 32
% de hogares que lideran una organizacién comunitaria 16 19 16 9

NIVEL DE VIDA

% de hogares con nivel de vida bueno 22 11 20 3
% de hogares con nivel de vidaregular 40 46 48 25
% de hogares con nivel de vidamalo 30 38 27 55
% de hogares con nivel de vidamuy malo 7 5 6 13
Promedio “Indice nivel de vida'** 2,79 2,63 2,82 2,19

LIMITACIONES DEL MERCADO DE ARRENDAMIENTO
% de hogares que desean tomar (més) tierras en arrendamiento - 52 76 67

% de hogares que desean dar (mas) tierras en arrendamiento 4 9 - -

° Se ha utilizado informacién ponderada para explicar las probabilidades de la muestra

*Laeducacion de cdificade 1 a4 ( 1 = no complet6 escuela primaria, 2 = completd escuela primaria, 3 = escuela secundaria,
4 = educacién superior)

**E| nivel devidase clasificade1 a4 (1=muy malo, 2=malo, 3 =regular, 4 = bueno)
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Cuadro 14
Estadisticas descriptivas de hogares con y sin restricciones de acceso a latierra®

Arrendatarios Sin tierras

Conrestricciones Sinrestricciones  Con restricciones Sin restricci ones
NUmero de observaciones 361 77 425 210
DEMOGRAFIA
Promedio de edad jefe de hogar 41 4 1 49
% de mujeres jefe de hogar 5 12 17 58
CAPITAL HUMANO
Promedio de educacion de jefe de hogar* 191 1,90 1,61 1,65
Promedio de adultos en hogar 2,37 2,51 2,21 1,69
Promedio de migrantesinternacionales 0,06 0,09 0,06 0,09
TIERRA Y CAPITAL FisSICO
Promedio tierras con titulo por miembro adul- 321 4,24 0 0
to (ha/pers.)
Promedio tierras cultivadas por miembro 22,70 25,66 0 0
adulto (ha/pers.)
Promedio de cabezas de ganado 1,05 1,32 0,06 0,02
% de hogares con maquinaria 14 30 3 3
CAPITAL SOCIAL
Promedio de afios vividos en la comunidad A 3 A 40
% de hogares que pertenecen a una organiza- 42 11 A 35
cién comunitaria
% de hogares que lideran una organizacion 16 13 8 12
comunitaria.
NIVEL DE VIDA
% de hogares con nivel de vida bueno 19 19 3 4
% de hogares con nivel devidaregular 45 55 21 29
% de hogares con nivel devidamalo 29 21 58 !
% de hogares con nivel de vidamuy malo 6 5 15 8
Promedio “indice de nivel de vida’** 2,78 2,88 2,12 2,31

LIMITACIONES DEL MERCADO DE ARRENDAMIENTO
Motivos para no tomar tierras en arrenda-
miento (%):

No posee capital necesario 45 46
No hay tierras disponibles 53 47
Terratenientes no confian en arrendar 1 7

° Se ha utilizado informacién ponderada para explicar las probabilidades de la muestra

* Laeducacion se valora con unaescaladel 1 al 4 (1 =no complet6 escuela primaria, 2 = completé escuela primaria; 3 =escuela secun-
daria, 4 = educacion secundaria)

** El nivel devidasevaloraconunaescaladel 1a 4 (1= muy malo; 2 =malo; 3 = regular; 4 = bueno)
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Esto resulta més evidente cuando se contrastan
los hogares cuyo acceso a la tierra se ve res-
tringido con los que no enfrentan tales restric-
ciones (Cuadro 14). Dentro de cada grupo so-
cioeconémico (arrendatarios y sin tierras), los
hogares que enfrentan restricciones para lograr
acceso a la tierra tienen unos niveles de vida
mas bajos (malos 0 muy malos), poseen ne-
nos capital fisico (maguinaria) y han vivido
menos tiempo en la comunidad (menos capital
social). Si se comparan los hogares sin tierras
con restricciones con las arrendatarias, se d>-
serva que las primeras poseen claramente me-
nos capital humano tanto en calidad (educa-
cion) como en cantidad (nUmero de adultos),
menos capital fisico y menos capital social, 1o
que también se reflgja en su bajo nivel de vida,
con un 68% de los grupos de poblacién sin
tierras con restricciones viviendo en condicio-
nes malas o muy malas.

Resultados de la estimacion
Determinantes para arrendar tierras

El andlisis de regresion confirma que entre los
factores que determinan si una familia arren-
dard 0 no tierras, son de importancia i) contar
con una dotacion minima de activos, ii) e
grado de seguridad de los derechos de propie-
dad, iii) e grado de conflictosy iv) si pertene-
cen o no a circulo de confianza del terrate-
niente si los derechos de propiedad son débi-
les. Se ha utilizado una regresion ponderada
para explicar el marco de la muestra.

Los resultados de la regresion, que aparecen
en la primera columna del Cuadro 15, mues-
tran que la dotacion de activos de un hogar es
un factor importante en la decision de alquilar
tierras. Los resultados confirman que la pose-
sién de maquinaria aumenta significativamen-
te la posibilidad de que el hogar logre arrendar

tierras?.

2L | avariable “maquinaria propia’ mide la posesion
de maquinaria si el cabeza de hogar es menor de 35
anos. En esta categoria de hogares, la posesion de

La educacién afecta de manera positiva la ca-
pacidad de arrendar tierras. Sin anbargo, la
proporcién de arrendatarios se reduce a medi-
da que aumenta el nivel de educacion dado
gue también aumenta el costo de oportunidad
del trabajo en otras ocupaciones. |gualmente,
el andlisis muestra que los hogares que parti-
cipan mas activamente en organizaciones -
munitarias son mas propensos a arrendar tie-
rras. Por otro lado, el mercado de arrenda-
miento es eficaz, redistribuyendo tierras a los
pobres sin 0 con pocas tierras, puesto que los
hogares sin tierras son mas propensos a arren-
dar y la posesion de mas tierras reduce la pro-
babilidad de tomar otras en arrendamiento.

Sin embargo, €l acceso a la tierra a través del
mercado de arrendamiento se encuentra res-
tringido en comunidades con derechos de pro-
piedad precarios o con una falta de aplicacion
de estos derechos. Los resultados de la regre-
sion sugieren gque donde los derechos de pro-
piedad son seguros y estan bien definidos, es
mas facil el acceso a la tierra. Por otro lado,

los conflictos tienen un importante efecto re-
gativo en el arrendamiento de tierras®. Ade-
mas, se observa que en las comunidades clasi-
ficadas como muy “unidas’, el arrendamiento
de tierras es menos probable. Aunque no se
perciba a primera vista, esto sugiere que €l

capital socia juega afavor de los pobres, cau-
sando miedo entre los que poseen mucha tierra
para darla en arrendamiento a los pobres. Esto
se confirma con el término de interaccion que
muestra que €l acceso a la tierra aumenta en
las comunidades mas unidas para aquellos que
poseen mas tierras. Esta nterpretacion de la
tendencia a favor de los pobres de las comuni-
dades muy unidas se confirmé en amplias en
trevistas de campo.

maquinaria puede considerarse exdgena, puesto que
el periodo de acurrulacién potencial es relativamente
corto.

22 | avariable es un indice que mide la existenciay la
frecuencia de distintos tipos de conflictos relaciona-
doscon latierra.



Cuadro 15

Determinantes para arrendar tierras. estimacion logit

Nombre delavariable

Tipo de

Probabilidad de arrendar

variable Coeficiente Z Coeficiente Z
Dotacion de activos de hogares
Propiedad detierras per capita (ha) h -0,1487 -2,12 ** -0,1485 -2,18 **
No poseen tierras hd 0,7710 460  *** 0,8039 473 **x*
Educacion del jefe de hogar h 1,2330 321  *x* 1,2403 321 ***
Educacion del jefe de hogar a cuadrado h -0,1916 -2,17 ** -0,1941 2,17 **
Miembros del hogar que viven en otro pais h -0,0995 -0,58 -0,1185 -0,67
Posesion de maquinariasi menor de 35 afios hd 1,1874 394  xx* 1,2114 395 ***
Miembro de organizacion comunitaria he 0,3392 2,57 * 0,3390 256 ***
Seguridad de | os derechos de propiedad
Numero de parcelas con titulo (real o provisorio) a 0,0091 340  *x* 0,0129 344 ***
Conflictos
Conflictos en los Ultimos 5 afios a -0,1935 -2,81 *xx -0,1964 -2,84 ***
Comunidad unida a8  -0,3601 -2,14 ** -0,3729 -2,20 **
Interaccidn con terratenientes en comunidad unida* h 0,0601 2,50 ** 0,0574 246 **
Circulo de confianza
Muchos familiares en la comunidad he 0,1266 0,86 0,5672 256 ***
Muchos familiares * con derechos de propiedad seguros he - -0,0049 -3,00 ***
NuUmero de parcelas de hogares con el mismo nivel devida h 0,0145 282  xxx* 0,0180 2,17 **
NUmero de parcelas de hogares con el mismo nivel de vida* h - 0,0000 -0,69
y derechos de propiedad seguros
Han vivido 10 afios en la comunidad h?  -0,0647 -0,27 -0,3299 -0,74
Han vivido menos de 10 afios en lacomunidad * con dere- he - 0,0018 0,65
chos de propiedad seguros
Variables de control de ofertay demanda
Edad jefe de hogar a -0,0019 -0,37 -0,0015 -0,29
Mujer jefe de hogar h -1,6059 -7,08  **x -1,6141 -7,13  ***
Total de parcelas de miembros de la comunidad h -0,0374 5,51 **x -0,0391 -5,39 ***
Total de empleo no agricola h 0,0000 -1,00 0,0000 -0,84
Precio detierra buena (peso/ha) a 0,0003 1,05 0,0002 0,75
Distancia a mercado (minutos) a 0,0249 319  x*x* 0,0229 2,83 ***
Arrendamiento fijo como contrato méas comin a -0,3810 -2,21 ** -0,3443 -1,93  **
NUmero de terratenientes sin maquinaria a 0,0477 393  *x* 0,0521 420 ***
San Francisco de Macoris a8 -1,0523 -3,59  *xx -1,0761 -3,57 ***
Ordenada a -2,8945 -4,52  **x -3,2083 -4,86 ***
NUmero de observaciones 1664 1664
Wald chi2 278,91 282,94
Prob > chi2 0,0000 0,0000
Pseudo R2 0,1818 0,1867
% de predicciones correctas 75 76
Cuadro acierto de predicciones Real Real
0 1 0 1
Predicho 0 1129 345 Predicho 0 1148 347
1 74 116 1 55 114

° Tipo de variable: h: variable nivel de hogar; a: variable anivel de aldea; %: variable ficticia

* significativo a 10%; ** significativo al 5%; *** significativo al 1%



L os terratenientes son méas propensos a confiar
en otras hogares con superficies similares de
tierras. También tienden més a dar tierras en
arrendamiento a personas con un nivel de vida
similar. El signo positivo del nimero de parce-
las propiedad de miembros con € mismo nivel
de vida sugiere que el hecho de pertenecer al
circulo de confianza de potenciales terrate-
nientes constituye un determinante esencial en
el acceso a la tierra. Para andlizar si la perte-
nencia al circulo de confianza es mas impor-
tante cuando no existen unos derechos de pro-
piedad seguros, introducimos en la segunda
columna @l Cuadro 15, términos de interac-
cion entre las variables del circulo de confian-
za y la seguridad de los derechos de propie-
dad. Los resultados muestran que en ausencia
de unos derechos de propiedad seguros, tener
muchos familiares en la comunidad (y, por
tanto, potencialmente muchos terratenientes
gue confien en los familiares) se convierte en
un determinante importante del acceso a la
tierra. Este resultado sugiere que la funcion
del circulo de confianza a apoyar los contra-
tos de arrendamiento de tierras se reduce
cuando los derechos de propiedad son mas
fuertes.

El acceso a la tierra también es mas dificil en
las comunidades més grandes (medido por el
nimero total de parcelas propiedad de miem-
bros de la comunidad). Esto parece deberse al
hecho de que el cumplimiento y la aplicacion
social de los contratos son més dificiles en
estas comunidades. La regresion también
muestra que cuanto mayor sea €l nimero de
terratenientes sin maquinaria en una comuni-
dad, mayor sera la probabilidad de tomar tie-
rras en arrendamiento, lo que subraya el hecho
de que la posesion de maquinaria es una con-
dicién importante para el cultivo y, por tanto,
la falta de capital limita seriamente a los po-
bres el acceso alatierra

Finalmente, la distancia al mercado aumenta
la probabilidad de tomar tierras en arrenda-
miento, lo que indica que una menor rentabili-
dad (mayores costos operativos) aumenta la
tierra disponible en arrendamiento de terrate-
nientes con mayores costos de oportunidad
que los arrendatarios. Resulta interesante que
existan menos arrendamientos en comunida-
des en las que los contratos de renta fija son
los mas comunes. Esto podria indicar que los
arrendatarios prefieren arrendar en aparceria
por las muchas razones analizadas en la sec-
cion tedrica de este documento.

Determinantes para dar tierras en
arrendamiento

El andlisis centrado en las parcelas de los de-
terminantes para dar tierras en arrendamiento
sugiere que la redistribucion de tierras a traves
del mercado de arrendamiento no esta motiva-
da por e tamarfio de las explotaciones. Esto es
debido a que la cantidad de tierras per capita
no tiene un efecto significativo sobre el hecho
de dar tierras en arrendamiento (Cuadro 16).

Volvemos a constatar que la posesion de me-
quinaria es una condicion importante para €l

cultivo, puesto que las familias sin maquinaria
son més propensas a arrendar sus tierras, lo

gue indica un proceso de arrendamiento inver-
so de hogares pobres a capitalizados.

Los resultados de la estimacion confirman la
conclusion anterior acerca de la importancia
de los derechos de propiedad seguros. La apli-
cacion de las leyes sobre derechos de propie-
dad tienen un mpacto significativo sobre la
actividad en los mercados de arrendamiento de
tierras, puesto que es méas probable que se
ofrezcan para arrendar parcelas con titulo. Los
conflictos tienen un efecto regativo sobre el
arrendamiento de tierras.



Cuadro 16

Determinantes para dar tierrasen arrendamiento
Tipode  Probabilidad dedar la parcela en arrendamiento

Nombre dela variable variable Coeficiente Z

Dotacion de activos de hogares
Propiedad de tierras per cépita (ha) h 0,0603 1,50
Miembros del hogar que viven en otro pais h 0,0534 0,47
Educacion del jefe de hogar h -1,1373 -2,08 *x
h
h

Educacion del jefe de hogar al cuadrado 0,2902 2,29 *x
Posesion de maquinariasi menor de 35 d 0,8673 2,53 *x
Miembro de organizacion comunitaria hd -0,7074 -3,18 *kk

Sequridad de | os derechos de propiedad

Comprada p¢ -0,4327 -1,63
Titulo (real o provisorio) pd 0,4958 2,03 *x
Titulo o documento anombre del propietario pd -0,4085 -1,41
Parcela adquirida en los Ultimos 10 afios pd 0,0759 0,35
Conflictos
Conflictos en los Ultimos 5 afios a -0,1974 -2,04 **
Comunidad unida a -0,6123 -2,53 *
Interaccion con terratenientes en comunidad unida* (ha) h -0,0256 -1,39
Circulo de confianza
I nteraccion con miembros de organizacion* (ha) h 0,0404 1,99 **
Muchos familiares en la comunidad he -0,1572 -0,79
Proporcién de potenciales arrendatarios con €l mismo nivel de h 0,1424 0,25
vida
Han vivido menos de 10 afios en la comunidad he 0,4410 0,82
Variables de control de ofertay demanda
Tamafio de la parcela (ha) p -0,1144 -3,35 *kx
Cdlidad delaparcela p 0,0904 0,53
Muijer jefe de hogar he 1,1868 5,17 x5k
Edad del jefe de hogar h 0,0406 4,69 *kk
Total de potenciales arrendatarios a 0,0524 5,63 *kk
Total de parcelas propiedad de miembros de la comunidad a -0,0185 -2,94 *kk
Total de empleo no agricola a 0,0000 -0,94
Distancia a mercado (minutos) a 0,0006 0,06
Arrendamiento fijo como contrato mas comin a -0,1629 -0,75
Precio de tierra buena (peso/ha) a 0,0011 2,94 *kk
San Francisco de Macoris -0,4469 -1,02
Ordenada -2,5583 -2,17 *x
NuUmero de observaciones 829
Wald chi2 238,73
Prob > chi2 0,0000
Pseudo R2 0,2853
% de predicciones correctas 69
Cuadro acierto de predicciones Real Real
0 1 0 1
Predicho 0 112 345 Predicho 0 1148 347
9
1 74 116 1 55 114

° Tipo de variable: p: variable anivel de parcela; h: variable anivel de hogar; a: variable anivel de aldea; %: variable ficticia
* significativo a 10%; ** significativo al 5%; *** significativo a 1%
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Resulta interesante que los grandes terrate-
nientes son mas propensos a arrendar sus tie-
rras cuando pertenecen a una organizacion
comunitaria, |0 que sugiere de nuevo la impor-
tancia de poseer capital socia local para ase-
gurar los arrendamientos®. Sin embargo, el

efecto no es importante para los cambios en la
especificacion de modelos (no considerada).

En general, los resultados sugieren que el ni+
mero de personas en € circulo de confianza
del terrateniente no tiene un efecto significati-
vo sobre la oferta de tierras para arrendar. Por
otro lado, la probabilidad de ofrecer parcelas
en el mercado de arrendamiento de tierras aur
menta segln aumenta el tamario del mercado,
es decir, e nimero de potenciales arrendata-
rios.

Finalmente, observamos que es menos proba-
ble que las parcelas grandes se den en arren-
damiento, mientras que las que son propiedad
de hogares encabezadas por una mujer y de
més edad tienen mas probabilidades de arren-
darse. De acuerdo con los resultados anterio-
res, advertimos que el arrendamiento es menos
probable en las comunidades més grandes.
También resulta interesante el hallazgo de que
los hogares son mas propensos a dar tierras en
arrendamiento cuando el precio de latierra en
la comunidad y, por tanto, €l costo de oportu-
nidad de infrautilizarla, es mayor.

Determinantes del tipo de contrato

Por ultimo, analizamos qué determina la elec-
cion del tipo de contrato que prefiere e terra-
teniente que ha decidido ofrecer sus tierras en
arrendamiento. Los resultados del Cuadro 17
muestran que unos derechos de propiedad in-
seguros 0 una débil aplicacion de estos dere-
chos no sblo nfluyen en la decision de dar
tierras en arrendamiento, sino que también

2 | os pequefios terratenientes que son miembros de
una organizacion comunitaria son menos propensos a
dar tierras en arrendamiento, lo que sugiere que la
pertenencia a una organizacioén trae consigo ventajas
para la competitividad en la utilizacion directa de la
tierra
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afectala eleccion del contrato. La falta de titu-

los y la existencia de numerosos conflictos en
la comunidad ofrecen como resultado una me-

yor probabilidad de dar la parcela en aparceria
en vez de arrendarla con un contrato de renta
fija. Con la gran inseguridad de los derechos
de propiedad, los contratos de aparceria podr i-
an reducir el riesgo de perder la tierra, puesto
que el terrateniente participa activamente en la
toma de decisiones con respecto a la parcela.

Este contrato crea beneficios externos para el

terrateniente al permitirle controlar estrecha-

mente la utilizacion de la parcela de tierra, por
ejemplo, para detectar iniciativas por parte del

arrendatario que podria llevar a un incremento
de sus derechos de posesion (por egemplo,
construir una casa en la parcela y establecerse
con su familia de forma permanente). Los re-

sultados que se presentan en la segunda ©-

lumna muestran que los conflictos sobre la
tierra no hace disminuir los contratos de renta
fija para los terratenientes con muchos parien

tes en la comunidad. La existencia de muchos
parientes aumenta la probabilidad de arrendar-
les la tierra a ellos, en cuyo caso, €l riesgo de
perderla se reduce considerablemente.

Por otra parte, un inconveniente de los contra-
tos de aparceria es que aumenta la necesidad
de controlar estrechamente al arrendatario pa-
ra asegurarse de que se realicen los pagos
compartidos correctos tras la cosecha. La -
pacidad de supervision estd menos limitada
para los terratenientes con un gran circulo de
confianza, lo que explica por qué son més
propensos a dar tierras bajo arrendamiento en
régimen de aparceria

Finalmente, observamos que las familias que
carecen de los medios minimos para cultivar
Son Mé&s propensas a escoger un contrato de
renta fija cuando dan tierras en arrendamiento.
Esto es consecuente con el hecho de que com-
partir el costo de los insumos podria no ser
factible para estos hogares y que es probable
gue estos terratenientes sean mas contrarios al
riesgo que sus arrendatarios (mas acaudal-
dos).



Cuadro 17
Determinantes del tipo de contrato

. Tipo de Probabilidad de dar parcela en aparceria
Nombre de |a variable variable® Coeficiente Z Coeficiente z
Dotacion de activos de hogares
Propiedad detierras per cpita (ha) h -0,0028 -1,13 -0,0030 -1,21
Numero de adultos por hogar h -0,0475 -0,42 -0,0693 -0,61
Promedio de mujeres adultas en el hogar h -0,5278 -1,32 -0,5655 -1,41
Miembros del hogar que viven en otro pais h -0,0636 -0,39 -0,0941 -0,57
Numero de cabezas de ganado h 0,0014 0,10 0,0001 0,01
Educacion del jefe de hogar h -1,2113 -1,41 -1,3765 -1,55
Educacion del jefe de hogar al cuadrado h 0,3126 1,43 0,3566 1,58
Falta minimo de medios para cultivar he -0,5859 -2,10 **  -0,5594 -1,99  **
Miembros de organi zacion comunitaria hd -0,1858 -0,50 -0,1633 -0,43
Circulo de confianza
Interaccion con terratenientes miembros de organi zaci 6n* h 0,0041 1,74 * 0,0039 1,63
(ha)
Han vivido menos de diez afios en la comunidad hd 0,0601 0,10 -0,1832 -0,30
Muchos familiares en lacomunidad he 0,7092 2,27 ** 1,3816 2,75  x**
Proporcién de potenciales arrendatarios de la misma clase h 2,2084 247 ** 2,1460 2,37 **
Arrendatario esfamiliar h - -
Sequridad de |os derechos de propiedad
Titulo (real o provisorio) p° -0,8796 2,21 ** .0,8387 2,11 **
Familiares con titulo* enlacomunidad p° - -
Potenc. aparceros con titulo de la misma clase* pd - -
Parcela adquirida en los ltimos diez afios pd -0,4132 -1,26 -0,4151 -1,26
Conflictos
Conflictos en losultimos 5 afios a 0,1587 117 0,3635 1,99 **
Familiares con conflictos en la comunidad* hd - -0,3879 -1,74 *
Comunidad unida a -0,1562 -0,40 -0,2059 -0,52
Interaccién con terratenientes en comunidad unida* (ha) h 0,0035 1,63 0,0038 1,76 *
Variables de control de ofertay demanda
Tamario de la parcela (ha) h 0,0027 0,69 0,0027 0,68
Mujer jefe de hogar he 0,2947 0,94 0,3031 0,97
Edad del jefe de hogar h 0,0171 1,42 0,0175 1,43
Total de potenciales arrendatarios a -0,0049 -0,76 -0,0042 -0,64
Total de parcelas de miembros de la comunidad a -0,0025 -0,26 -0,0034 -0,35
Total de empleo no agricola a 0,0000 -0,77 0,0000 -0,64
Distancia a mercado (minutos) a -0,0161 -1,00 -0,0148 -0,92
Precio de tierra buena (peso/ha) a 0,0000 054 0,0000 0,33
San Francisco de Macoris -0,5007 -0,74 -0,6674 -0,98
Ordenada 1,9988 1,29 2,0508 131
NuUmero de observaciones 365 365
Wald chi2 54,86 57,99
Prob > chi2 0,0012 0,0007
Pseudo R2 0,1252 0,1324
% de predicciones correctas 75 75
Cuadro acierto de predicciones Redl Resal
0 1 0 1
Predicho 0 30 16 Predicho 0 31 17
1 75 244 1 74 243

° Variable tipo: p: variable a nivel de parcela; h: variable nivel de hogar; a: variable a nivel de aldea; %: variable ficticia
* significativo al 10%; ** significativo al 5%; *** significativo a 1%
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V1. Conclusiones

En este informe se analizan las causas del es-
caso dinamismo de los mercados de arrenda-
miento de tierras latinoamericanos en compa-
racién con los @ Europa, Estados Unidos y
Asia. En estas otras regiones, |os mercados de
arrendamiento de tierras han cumplido impor-
tantes funciones de eficiencia y equidad. Con
respecto a la oferta del mercado, los arrenda-
mientos permiten que las personas que culti-
van h tierra se adapten a las etapas del ciclo
vital (propietarios de edad y ausentes) y pro-
porcionen flexibilidad en la relacion entre la
propiedad de latierray la zona de explotacién
en respuesta a perturbaciones, restricciones y
oportunidades. Con respecto a la demanda,
permite crear economias de escala en la pro-
duccion, proporciona flexibilidad para adaptar
latierra a resto de los insumos, facilita la en
trada de nuevos agricultores —quienes son
con frecuencia pobres y jovenes— y, a veces,
posibilita conseguir la propiedad de la tierra
por parte de los arrendatarios. La falta de d-
namismo observada en América Latina sugie-
re que existe una importante oportunidad de
mejorar el desempefio de la agricultura y
combatir la pobreza rural mediante el arren-
damiento.

En comparacion con otros lugares del mundo
donde se ha promovido el acceso a la tierra
mediante la regulacion de contratos de arren-
damiento, la cuestion del acceso a la tierraen
América Latina se ha enfocado hacia una larga
historia de reformas agrarias expropiadoras
dirigidas por el estado y, més recientemente,
en reformas agrarias ayudadas por € mercado
de la tierra (Deininger, 1997), enfocandose en
todos los casos en € acceso a latierra en pro-
piedad y suprimiendo el acceso a ésta a traves
de contratos de arrendamiento. La existencia
de mercados de arrendamiento de tierras rel-
tivamente inactivos sugiere que el dojetivo de
la politica en este sector debe ir més adla de la
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reforma agrariay la propiedad de la tierra para
fomentar formas contractuales de acceso a ésta
gue sean menos exigentes politicamente que la
reforma agraria por medio de la expropiacion,
mas econdmicas que la reforma agraria ayu-
dada por el mercado de tierras y més progresi-
vas que la explotacion libre de mercados de
venta de tierras. Consecuentemente, este -
cumento es una llamada a un debate politico
sobre cdmo conseguir ganancias netas en efi-
ciencia y equidad mediante la promocion, re-
gulacion y “asistencia’ a los mercados de
arrendamiento de tierras.

Existe una bibliografia abundante sobre los
contratos de arrendamiento de tierras, aunque
como es de esperar, la mayoria de las investi-
gaciones se llevaron a cabo fuera de América
Latina, donde los mercados de arrendamiento
de tierras han jugado un papel historicamente
mas importante. La bibliografia se ha enfoca-
do casi exclusivamente hacia el tema de la efi-
ciencia relativa de los distintos tipos de
contratos (las tres opciones principales son €
contrato salarial con € cultivo del propietario,
contrato de renta fijay contrato de aparceria).
Consecuentemente, la cuestion principal ha
sido explicar qué tipo de contrato se elige en
cada circunstancia. Es de especial interés ted-
rico descubrir por qué pueden existir contratos
de aparceria si existe ineficiencia marshalliana
cuando se comparte e producto en casos en
gue agunos de los insumos son proporciona-
dos exclusivamente por uno de los dos socios.
La respuesta yace en la existencia de una am-
plia gama de falas de mercado que hacen que
un contrato de aparceria sea relativamente méas
eficiente, a pesar del desincentivo que repre-
senta el hecho de compartir. En realidad, un
contrato de aparceria contribuye a crear incen
tivos para el esfuerzo en el contexto de las fa-
Ilas del mercado laboral; reducir el riesgo en el
contexto de una falla del mercado de seguros;



reducir las restricciones de liquidez en el con
texto de fallas del mercado crediticio; mejorar
el acceso a insumos proporcionado por uno de
los socios en el contexto de fallas del mercado
de factores y reducir los incentivos a degradar
latierra, en un contexto de incumplimiento del
compromiso en el que el contrato de arrenda-
miento se renovard en un horizonte temporal
gue corresponda a la perspectiva tempora del
terrateniente. Algunos estudios también han
mostrado que existen muchas condiciones en
las que el desincentivo creado por €l hecho de
compartir desaparece 0 es de un orden de
magnitud secundario, aumentando el atractivo
del contrato. En gran medida, este intenso ci-
clo de estudios ha producido beneficios espe-
rados y ha contribuido sustancialmente al de-
bate sobre €l “enigma de la aparceria’ (Bins-
wanger y Rosenzweig, 1984).

Esto no significa que se haya resuelto la pro-
blemética de los contratos de arrendamiento
de tierras. Dos importantes cuestiones siguen
sin resolverse. La primera es lafalta de contra-
tos y de dinamica de los mercados de arren
damiento de tierras en la region. La segunda
es la de los determinantes del acceso alatierra
a través de mercados de arrendamiento para
los pobres y los jovenes rurales. Ambos temas
se examinan en este documento.

El andlisis de estadisticas regionales de las
encuestas nacionales de la Republica Domini-
cana y de estadisticas municipales del censo
nacional de Brasil muestran que los arrenda-
mientos se reducen con la precariedad de los
derechos de propiedad y la existencia de con-
flictos. En la Republica Dominicana, la debili-
dad de los derechos de propiedad se representa
mediante la proporcion de tierras sin titulo en
manos privadas. En Brasil, los conflictos estan
representados por la proporcion de explota-
ciones ocupadas por colonos. A esta escala del
andisis, los datos no muestran una diferencia
significativa entre la renta fija y la aparceria
como respuesta a la debilidad de los derechos
de propiedad y los conflictos. Para hacer el

andisis més especifico, nos centramos en los
datos referidos a la familia y las parcelas ka-
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sados en encuestas en dos regiones de la Re-
publica Dominicana. Esto nos permite explicar
por qué algunos hogares tienen més éxito que
otros a tomar tierras en arrendamiento, por
gué algunas parcelas se dan en arrendamiento
y otras no y por qué los terratenientes que dan
tierras en arrendamiento pueden preferir un
contrato de aparceria a uno de rentafija.

Los resultados de estas encuestas muestran
gque los mercados de arrendamiento de tierras
SON progresivos, puesto que las personas de la
comunidad con menos tierra son méas propen-
sas a tomar tierras en arrendamiento. Por tan-
to, los mercados de arrendamiento de tierras
pueden desempefiar una funcion igualitaria
entre la distribucién de tierras en propiedad y
la distribucion de la tierra en explotacion. Sin
embargo, las personas que arriendan no son
las més pobres, puesto que necesitan capital de
explotaciéon (especialmente maguinaria), algo
de educacion y capital social. Asi, los merca-
dos de arrendamiento de tierras son progresi-
vos para lograr acceso a la tierra, pero la con
centran en una clase media de arrendatarios
con una dotacién minima de capital.

La probabilidad de tomar tierras en arrenda-
miento aumenta con la seguridad de los dere-
chos de propiedad en la comunidad y una me-
nor existencia de conflictos por e acceso a la
tierra. El arrendamiento aumenta en el caso de
aquellos que pertenecen a circulos de confian-
za compuestos principalmente por parientes,
lo cual se transforma en el factor mas impor-
tante cuando los derechos de propiedad son
débiles. Por tanto, la precariedad de los dere-
chos de propiedad es antagonica a surgimien-
to de un orden de mercado en el que latierra
se pueda negociar andnimamente entre Socios
en el mercado agario. Ademas, este mercado
esta segmentado por el tamafio de las explota-
ciones y las clases socales (nivel de vida).
L os contratos son principamente no regulados
y a corto plazo o con una duracién indetermi-
nada.

El arrendamiento de parcelas de tierra depende
de la seguridad de los derechos de propiedad



(parcela con titulo) y si existen o no conflictos
sobre la tierra en la comunidad. Los propieta-
rios de tierras con pocas dotaciones de capital
tienden a ofrecer una proporcion mayor de sus
tierras en el mercado de arrendamiento, lo que
indica cémo las fallas del mercado de capital
conllevan un arrendamiento nverso hacia las
personas con mayores dotaciones de activos
gue no sean tierras.

Por ultimo, estos dos factores —Ila precariedad
de los derechos de prapiedad y los conflic-
tos— favorecen los contratos de aparceria so-
bre los de renta fija. Cuando existen conflictos
por la tierra, sdlo se eligen los contratos de
renta fija s se realizan con parientes. Esto

apoya la proposicién de que puede utilizarse la
aparceria como contrato para reducir los ries-
gos de pérdida del activo en manos del arren-
datario. Dentro del circulo de confianza del

terrateniente, se elige la aparceria como con
tralo entre parientes, porque reduce la inefi-
ciencia marshalliana del contrato, como se ha
observado que ocurre en otros contextos (véa-
se Sadoulet, de Janvry y Fukui, 1997).

Las conclusiones preliminares para aumentar
el acance de los mercados de arrendamiento
de tierras y hacerlos més eficaces para
incrementar la eficiencia y reducir la pobreza
destacan cuatro elementos. El primer elemento
es la importancia de fortalecer los derechos de
propiedad mediante mecanismos regulados y
no regulados. En muchos casos, |a precariedad
de los derechos de propiedad que afecta a los
arrendamie ntos se debe a una legislacion lenta
de lareforma agraria que, en general, ha caido
en desuso con respecto a su proposito inicial
de redistribuir la tierra en propiedad, pero
sigue creando riesgos que no permiten que la
tierra sea explotada por arrendatarios. Es
urgente revisar esta legislacion que esta
creando una situacion de pérdida en todos los
frentes. no ayuda a los pobres a obtener la
propiedad de la tierra y tampoco les permite
lograr acceso a la tierra por medio del
ariendo. En otros casos, la debilidad de los
derechos de propiedad se debe a programas
incompletos para conceder titulos a las tierras
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0 a unos titulos que no tienen legitimidad en la
comunidad, porque no se realizaron con la
participacion y la aprobacion local (véase por
gjemplo Jansen y Roquas, 1998, con respecto
a Honduras). Unos derechos de propiedad
seguros también pueden basarse en el capital
social de las mmunidades (véase Katz,1999,
con respecto a Guatemala) y esto también
puede promoverse a través de intervenciones
externas (Durston, 1999).

El segundo elemento es la importancia de
promover |a adopcion de mecanismos de reso-
lucion de conflictos fiables y de bajo costo.
Mecanismos para la prevencién y resolucion
de conflictos son de primordial importancia
para promover la contratacibn de tierras.
Hemos observado que la existencia de conflic-
tos por la tierra en una comunidad constituye
un desincentivo importante para los arrenda-
mientos. La bibliografia sobre los contratos de
arrendamiento de tierras que se encuentran en
la eficiencia, no considera la contratacion des-
de la perspectiva de los conflictos y su resolu-
cion. El reciente interés en promover meca-
nismos aternativos de resolucion de disputas
en relacion con arrendamientos de tierras y la
descentralizacion de estos mecanismos en la
comunidad apuntan en la direccion correcta
(véase Sanjak, 2000). Las experiencias de Ni-
caragua muestran el potencial de utilizar auto-
ridades morales locales (la iglesia, la oficina
del alcalde, ONG locales, un cuerpo de inter-
mediarios capacitados) para este propésito
(Merlet y Pommier, 2000).

El tercer motivo, que es de suma importancia,
de la falla de los mercados de arrendamiento
es que no existe un “orden de mercado”
auficientemente bien desarrollado como para
apoyar las transacciones (Platteau, 1994).
Cuando existe un orden completo de mercado
existe un grupo generalizado de normas y
practicas suficientes como para reprimir el
oportunismo en las relaciones contractuales y
reducir los riesgos de fraude y engaio,
permitiendo asi mantener las transacciones
entre un grupo amplio de individuos que
puede incluir a toda la comunidad. Esto



requiere instituciones publicas y privadas que
aseguren los derechos de propiedad y la
aplicacion de los contratos. La legalizacion
formal de los derechos de propiedad no
siempre es necesariay es insuficiente para este
proposito. También se requieren leyes que
aseguren la aplicacion de los contratos,
juzgados para la resolucién de conflictos,
requisitos para la circulacion de informacién
sobre comportamientos adversos y autoridades
locales para la aplicacion de los contratos.
Entre las instituciones privadas se incluyen
agencias inmobiliarias, notarios para €
registro de acuerdos, servicios de informacion
y mecanismos descentralizados de resolucion
de conflictos. Es la construccion de este orden
de mercado lo que ayudard a mercado del
arrendamiento de tierras en América Latina a
sdlir de su estado actual de poco dinamismo y
limitacibn a los estrechos circulos de
confianzaa. Como se ha observado en la
Republica Dominicana, la funcion de estos
circulos en el apoyo a las transacciones de
arrendamiento de tierras es menor donde los
derechos de pr opiedad son més fuertes.

Finalmente, s e mercado de arrendamiento de
tierras ha de servir como un instrumento efi-
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caz paralareduccién de la pobreza, € desem-
pefio de este mercado ha de recibir “asisten
cia’ en nombre de los participantes pobres, en
la misma perspectiva que la reforma agraria
asistida por el mercado de las tierras para €l
acceso a la propiedad de la misma. Esto n
cluiriaayudar a los candidatos pobres a asegu-
rar las dotaciones de activos minimas necesa-
rias para entrar en este mercado. También in-
cluiria el desarrollo de convenios instituciona-
les innovadores como los arrendamientos a
grupos, los arrendamientos con opcién de
compra y la supervision comunitaria de tran-
sacciones de arrendamientos para asegurar 10s
derechos del terrateniente y aumentar la posi-
cion negociadora del arrendatario.

Por tanto, el desarrollo de los mercados de
arrendamiento de tierras hasta su potencial
maximo requerira mas estudios para compren-
der bien la multiplicidad actua de los deter-
minantes de la falta de dinamismo y la exclu-
sion, la experimentacion con formas alternati-
vas para aumentar el desempefio de estos mer-
cados y la creacion de un orden de mercado
completo con el fin de apoyar a las transaccio-
nes de arrendamientos de tierras.
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