EL MERCADO Y LOS
PRECIOS DE LA TIERRA

La tierra, en sus aspectos econdémicos de precio y
rentabilidad, ha sido tema permanentemente olvidado en
los andlisis que sobre el sector agrario se han llevado a
cabo en nuestro pais. Posiblemente esto haya sido asi
porque la agricultura ha asumido la tierra como un factor
dado, al que no es preciso retribuir.

La realidad es bien distinta, la tierra no solo es el activo
fundamental de la empresa agraria, sino que es, por su
precio y por la rigidez de uso, un elemento limitante, casi

una barrera, que se erige impidiendo la aparicién de nuevas
empresas comerciales en las actividades productivas ligadas
a la tierra. En consecuencia, la Fundacién FIES financié una

investigacion tendente a aproximarse al conocimiento
empirico del mercado de la tierra.

El presente articulo sintetiza los resultados obtenidos por
esta investigacion, que realizaron Emilio Diaz Berenguer,
José Maria Sumpsi Viias, Javier Urbiola Pérez
Escolar y Consuelo Varela Ortega, todos ellos profesores
integrados en el Departamento de Economia y Politica
Agraria de la Escuela Técnica Superior de Ingenieros

Agrénomos de Madrid.

La investigacion, centrada en Valladolid (Tierra de Campos),
Almeria (cultivos forzados) y Sevilla (Campifia, Sierra Norte
y Vega), a partir tanto de informaciones institucionales
como del correspondiente trabajo de campo, ha permitido
aportar resultados relativos al grado de movilidad de la
tierra, identificacion de los respectivos mercados y precios

reales y tendencias.

Finalmente, los autores, a fin de situar internacionalmente
el precio de la tierra, presentan una laboriosa sintesis de
precios correspondientes a Francia y Estados Unidos.

INTRODUCCION

I lo que define la crisis de la
agricultura tradicional de los
anos cincuenta y sesenta en
Espaiia es el encarecimiento de la
mano de obra y, por tanto, la rup-
tura de tendencias en el factor
trabajo, la crisis agraria de fina-
les de los afios setenta y princi-
pios de los ochenta viene carac-

terizada por la crisis del capital y
de su rentabilidad.

La situacion actual se ve agu-
dizada por las importantes alzas
de los precios de los medios de
produccion y por la elevacion de
los tipos de interés. Todo ello dis-
minuye la tasa de rentabilidad del
capital ya invertido, dificulta la fi-
nanciacion (propia y ajena) de in-
crementos adicionales de capital,

y agrava la situacion de endeuda-
miento del sector agrario.

Frente a esta nueva panorami-
ca de la economia agraria, propia
de todas las agriculturas desarro-
lladas occidentales, se detecta ya
en algunos paises, e incluso en Es-
pafia, una cierta tendencia hacia
sistemas de produccion mas ex-
tensivos, en los que el factor tie-
rra es esencial. De este modo, la
importancia tradicional para la ac-
tividad agraria de este factor se
ve enormemente acrecentada por
las caracteristicas econdémicas de
la etapa actual.

En efecto, la aplicacion de sis-
temas productivos mas extensi-
VvOs precisa una superficie de tie-
rra mayor y, por tanto, la amplia-
cion del tamafio de las explotacio-
nes, reforzando asi la importan-
cia de los objetivos clasicos de la
politica de estructuras (aumento
de la dimension media de las ex-
plotaciones).

Desde esta perspectiva, uno de
los obstaculos para esta transfor-
macion es la situacion del merca-
do y de los precios de la tierra.
Por ello, el conocimiento del ni-
vel actual de precios de la tierra
y de las tendencias observadas en
su reciente evolucion son aspec-
tos clave para el futuro de la agri-
cultura.

En la revision de fuentes biblio-
graficas no se ha encontrado
practicamente ninguin trabajo, ar-
ticulo o publicacion sobre el mer-
cado de la tierra en Espafia. Tam-
poco se editan estadisticas oficia-
les sobre dicho tema, a pesar de
qgue el Ministerio de Agricultura
viene realizando, desde 1979, una
encuesta sobre precios de la tie-
rra. Sorprende, pues, que un te-
ma de tanto interés, — y prueba
de ello es la gran cantidad de tra-
bajos, publicaciones y estadisti-
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cas que sobre este particular exis-
ten en otros paises —, haya sido
sistematicamente ignorado por
los estudiosos, investigadores y
politicos de nuestro pais, con la
excepcion del articulo «Algunos
problemas del desarrollo agrico-
la espafiol», de Angel Ruiz Gar-
cia, aparecido en Informacion Co-
mercial Espafiola, n.° 345 de ma-
yo de 1962.

De ahi la necesidad de poten-
ciar los estudios sobre el merca-
do de la tierra en Espaia, y en es-
ta linea debe considerarse inser-
ta la investigacion desarrollada
por el Departamento de Econo-
mia y Politica Agraria de la Uni-
versidad Politécnica de Madrid, a
instancias y con el asesoramien-
to y la ayuda de la Fundacion
FIES, de la Confederacion Espa-
fiola de Cajas de Ahorros. Este ar-
ticulo trata de resumir los princi-
pales resultados de dicha inves-
tigacion.

HIPOTESIS Y
OBJETIVOS DE
LA INVESTIGACION

Conviene resaltar, antes de na-
da, que desde un principio el es-
tudio se plante6 como una inves-
tigacion empirica. Sin embargo,
toda investigacion, por empirica
que sea, debe partir de una serie
de premisas que, en definitiva,
suponen la acotacion conceptual
de la propia investigacion. Por
otro lado, una tarea tan amplia
como el estudio del valor de la tie-
rra en Espafia no podria abordar-
se sin una acotacion metodologi-
ca de la que se derive una delimi-
tacion espacial y temporal de la
investigacion.

Las premisas que definen el
marco conceptual de la investiga-
cion son las siguientes:

1. El objeto de estudio de es-
ta investigacion es el mercado de
tierras y no el mercado de explo-
taciones agrarias.

2. El mercado de tierras no es
un mercado homogéneo. En el li-
mite, cada parcela o finca es dis-
tinta. Podria, pues, considerarse
que no existe un Gnico mercado
de la tietra, sino tantos como fin-
cas o parcelas. Sin embargo, es-
te planteamiento es excesivamen-
te tedrico y poco operativo. Por
ello consideramos que, mante-
niendo un cierto grado de homo-
geneidad en cada mercado, enla
practica existen distintos merca-
dos, pero en namero limitado.

3. El valor de la tierra puede
medirse a través de los juicios de
valor implicitos en el sistema de
precios de mercado. Es decir, que
consideramos que el valor de la
tierra se mide por su precio de
mercado.

Después de estas premisas pre-
vias podemos ya establecer los
objetivos principales de la inves-
tigacion.

a) Verificacion de la existen-
cia del intercambio de tierras en
volumen significativo. Es decir,
contrastar empiricamente la exis-
tencia del mercado de tierras.

b) Identificacion de los distin-
tos mercados de tierras.

¢) Estudio de la naturaleza y
caracteristicas de cada uno de los
mercados (movilidad, grado de
transparencia, agentes interme-
diarios que actuan en el merca-
do, etc.).

d) Estudio de los precios de
la tierra, tanto de los precios es-
timados (segun distintas fuentes
institucionales y segun informa-
dores individuales) como de los
precios reales de mercado. La
comparacién de ambos tipos de

precios ha permitido evaluar el in-
terés de cada una de las distintas
fuentes institucionales en lo refe-
rente al conocimiento de los pre-
cios de mercado.

METODO

La primera tarea ha consistido
en lievar a cabo una investigacion
exhaustiva de fuentes. Es decir,
un estudio sistemético de todas
aquellas fuentes que podian su-
ministrar informacion acerca del
mercado de la tierra y, especial-
mente, de los precios de la tierra.

Sin embargo, la informacion
obtenida a través de las diversas
fuentes ha sido claramente insu-
ficiente para abordar en profun-
didad el estudio del mercado de
la tierra y, sobre todo, para cono-
cer sus precios. Por ello, ha sido
necesario recurrir a la realizacion
de entrevistas y encuestas, afron-
tando, no solo los obstaculos que
todo trabajo de campo conlleva,
sino también los relativos a un te-
ma de indudable delicadeza por
sus connotaciones fiscales y tri-
butarias. Asi pues, al problema de
la localizacion de las personas ca-
paces de aportar informacion, vi-
no a sumarse el de su dudosa fia-
bilidad.

Como ya se ha comentado an-
teriormente, la investigacion plan-
teada no podia llevarse a cabo sin
una acotacién temporal y espa-
cial. En cuanto a la primera, la in-
formacion se ha centrado en el
periodo 1970-1981, por conside-
rar que de este modo se cubrian
afos muy distintos en cuanto a
la situacién econémica general y
agraria.

En cuanto a la segunda, se se-
leccionaron tres zonas que repre-
sentaban tipos de agricultura y de
estructura agraria muy diferentes.
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Las tres zonas son: Almeria (zo-
na de cultivos forzados), Vallado-
lid (comarca de Tierra de Cam-
pos) y Sevilla {comarcas de Cam-
pifia, Sierra Norte y Vega). La pri-
mera con una estructura marca-
damente minifundista, pero con
unos sistemas de produccion
muy intensivos y una productivi-
dad muy elevada. La segunda,
con una estructura en la que pre-
domina la agricultura familiar ex-
tensiva (cerealista). Por tltimo, la
tercera, donde coexisten la agri-
cultura capitalista y la agricultu-
ra familiar, ambas con sistemas
de produccion de tipo semiinten-
sivo.

El trabajo de campo ha consis-
tido en recoger —para cada una
de las tres zonas consideradas —
informacion procedente de tres ti-
pos de fuentes:

1. Personas que por su cargo
u ocupacion tuvieran un elevado
grado de conocimiento sobre el
mercado de la tierra.

2. Agentes que hubieran par-
ticipado directa o indirectamente
en las transacciones.

3. Las propias fuentes institu-
cionales.

En el caso de la investigacion
de fuentes institucionales no se
elaboré previamente ninglin mo-
delo de cuestionario o guién,
mientras que para los dos prime-
ros tipos de fuentes se disefio un
plan de entrevistas y un plan de
encuestas, respectivamente.

La fiabilidad de la informacion
y de los datos obtenidos a través
de las entrevistas y encuestas
puede considerarse elevada, aun-
gque para algunos temas el volu-
men de datos obtenido haya si-
do insuficiente. En cualquier ca-
so, el éxito de la investigacion se
ha debido, en gran medida, a la
calidad del trabajo de campo.

RESULTADOS MAS
DESTACADOS DE
LA INVESTIGACION

Rasgos generales del
mercado de la tierra en
las tres zonas consideradas

La diversidad de orientaciones
productivas y de estructuras agra-
rias de las tres zonas se ha tradu-
cido, como era de esperar, en una
gran multiplicidad de tipos y for-
mas distintas de funcionamiento
del mercado de |a tierra.

El mercado de la tierra de Va-
lladolid responde a un mercado
mayoritariamente endogamico y
local, donde los compradores y
vendedores son pequefios y me-
dianos agricultures que practican
una agricultura extensiva. Un
mercado donde las motivaciones
dominantes son las de indole pro-
ductiva y sélo en algunos casos
minoritarios aparecen fines de ti-
po especulativo o meramente in-
versor.

El mercado de tierras en Sevi-
lla presenta un abanico méas am-
plio de mecanismos, agentes eco-
ndémicos y motivaciones. Se tra-
ta de un mercado mas abierto,
mas profesionalizado (la participa-
cion de corredores en las transac-
ciones de fincas es mayoritaria),
donde los compradores y vende-
dores son tanto agricultores co-
mo profesionales liberales, indus-
triales, comerciantes, etc., y en
el que las motivaciones imperan-
tes no son sélo de tipo producti-
vo, sino también especulativo o
inversor. En definitiva, un merca-
do més acorde con la estructura
predominantemente capitalista de
la agricultura de Sevilla.

Por dltimo, el mercado de la
tierra en la zona de cultivos for-
zados de Almeria constituye, sin

duda, un caso especialisimo y sin
ninguna semejanza con los mer-
cados anteriores. El despegue
productivo y econémico de esta
zona, que ha sido calificado co-
mo de «fiebre del oro verde», es
el punto de referencia basico en
el desarrollo de la investigacion de
este mercado. En pocos afios se
han transformado grandes exten-
siones de eriales y baldios en un
mar de plastico y cultivos enare-
nados de una productividad ele-
vadisima y con una estacionalidad
muy precoz en la produccion de
hortalizas, lo que confiere a la
produccion un valor muy alto. Las
expectativas de nuevas produc-
ciones derivadas de la disponibi-
lidad de recursos hidricos y de la
introduccion de nueva tecnologia
y formas de cultivo han constitui-
do la base de esta sorprendente
transformacion, con el telén de
fondo de un clima privilegiado pa-
ra la produccion horticola inten-
siva.

Este proceso de transforma-
cion ha generado un mercado de
tierras muy especial, caracteriza-
do por una gama amplisima de
posibilidades de compra-venta de
parcelas, en cualquiera de los
multiples niveles de transforma-
cién, pero siempre con unos pre-
cios muy elevados.

De los tres mercados, éste es
el mas abierto y profesionalizado,
existiendo incluso grupos de em-
presas «urbanizadoras agrariasy
que llegan a comprar grandes lo-
tes de tierra para dividirlos en par-
celas y venderlos posterioremente
con un cierto nivel de infraestruc-
tura incorporado (caminos, elec-
trificacion, etc.). En el mercado
actian todo tipo de intermedia-
rios y los agentes compradores
que participan en él son de diver-
so tipo y condicion (agricultores,
aparceros, corredores de fincas,
profesionales liberales, empresa-
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rios no agrarios, banca, capital
extranjero, trabajadores de Ma-
drid, Barcelona, Bilbao, emigran-
tes en el extranjero, etc.). Como
puede suponerse, las motivacio-
nes de indole productiva sélo se
dan parcialmente. Sin embargo,
son de gran relevancia las finali-
dades especulativas e inversoras,
que estan muy presentes en to-
dos los mecanismos que operan
en este mercado, especialmente
en los vendedores de parcelas
procedentes de la segregacion de
grandes lotes.

Una diversidad tan acusada co-
mo la que se da en estas tres zo-
nas y sus mercados respectivos
tenia que condicionar a la fuerza,
como de hecho asi ha ocurrido,
la propia metodologia y, en espe-
cial, el trabajo de campo. Asi,
aungue en principio se planted
una metodologia y esquema idén-
ticos en las tres zonas, hubo que
introducir, a la postre, ciertos
cambios y matices para adaptar-
los a las peculiaridades de cada
una de ellas.

Grado de movilidad del
mercado de la tierra

De los posibles indices para
medir el grado de movilidad, el
mas interesante es el porcentaje
de superficie comprada y vendi-
da cada afio sobre la superficie to-
tal de la zona de referencia, y Gni-
camente Catastro dispone de in-
formacion sobre la superficie
anual objeto de transaccién.

Dentro de los datos suministra-
dos por Catastro, la Unica docu-
mentacion manejable es la cons-
tituida por los partes mensuales,
ya que si se trabaja ficha a ficha,
por expediente individual, la labor
es préacticamente interminable.
Sin embargo, los partes mensua-

les tienen el inconveniente de que
no distinguen las compra-ventas
(transacciones) de las donacio-
nes, herencias y actos juridicos
documentados. Inconveniente
que no es despreciable, a pesar
de que las transacciones supon-
gan un 80 por 100 o mas del total
de valoraciones de Catastro.

Otro problema, si cabe todavia
mayor, es que el plazo de tiempo
que transcurre desde que se rea-
liza la compra-venta hasta que é&s-
ta es valorada por Catastro, pue-
de ser de un afio, dos o incluso
bastantes mas, en funcién de las
circunstancias que concurrian en
cada transaccion. Este inconve-
niente afecta fundamentalmente
al analisis de la evolucion de la
movilidad, pero no constituye un
problema grave para el célculo de
la movilidad media en un perio-
do determinado.

Por todo ello, los datos de su-
perficie anual comprada y vendi-
day, por tanto, el indice de mo-
vilidad correspondiente, debe ser
tomado como una aproximacion.
El grado de movilidad obtenido
mediante los datos de Catastro ha
sido contrastado con las impre-
siones cualitativas que sobre es-

te tema se han obtenido a través
de las entrevistas.

Los resultados obtenidos res-
pecto al grado de movilidad anual
medio en el periodo 1975-1980,
para las distintas comarcas de las
tres zonas de estudio, han sido
los recogidos en el cuadro n.” 1.

Puede observarse que en las
dos comarcas de Valladolid el re-
sultado es similar, lo que ya nos
indica un alto grado de homoge-
neidad en el conjunto de la zona.
En cambio, en Sevilla se aprecian
diferencias claras entre unas co-
marcas y otras, reflejo indudable
de un mercado mas complejo. La
movilidad varia desde un 5 por
100 en la comarca de Sierra Nor-
te, hasta un 2,6 por 100 en la co-
marca de Estepa, que presenta el
minimo de movilidad de tierras de
las cinco comarcas.

En Almeria no se han distingui-
do comarcas, por ser la zona de
estudio una parte muy pequeia
de una comarca agraria, y por la
dificultad que supone el hecho de
que aquélia comprende solo por-
ciones de los términos municipa-
les incluidos, y no los municipios
completos.

CUADRO N.° 1
—
PROVINCIA Comarca r ,521?;25??42 » ’: Z;de
Valladolid Tierra de Campos . ... 195.000 1,78
Comarca Centro ..... 246.345 2,14
Sevilla Sierra Norte ......... 374.733 5,23
Vega ......oiaiiias 156.828 3,78
Campifia ..........-- 537.878 3,84
Sierra Sur ........... 114.668 3,67
Estepa ............-- 58.797 2,59
Almeria Cultivos forzados . ... 33.000 6,55

(1) Media anual en 1975-1980. % superficie comprada y vendida anualmente/superficie total

comarca.
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Pero quiza la conclusién mas
importante surge al comparar la
movilidad media anual en el pe-
riodo 1975-1980 para el conjunto
de cada una de las tres zonas es-
tudiadas. Asi, en Valladolid, la
movilidad media es de 2 por 100,
en Sevilla de 4,12 por 100 y en Al-
meria de 6,55 por 100 . Las dife-
rencias son realmente notables,
va que el mercado de tierras de
Sevilla presenta una movilidad
que es el doble de la del merca-
do de Valladolid, y la de Almeria
el triple. Ademas, en Almeria se
ha observado el fenomeno de que
una misma parcela o finca se
compray vende varias veces a lo
largo de los afios, lo cual también
es un indice del elevado nivel de
movilidad de la tierra.

El resultado es coherente con
el tipo de mercado de cada una
de las tres zonas, cuyos rasgos
generales se han descrito mas
arriba. Asi, conforme mas abier-
to, dinamico y profesionalizado es
el mercado de tierras, mayor es
su grado de movilidad. Desde el
2 por 100 (escasa movilidad) del
mercado endogamico y local de
las comarcas Centro y Tierra de
Campos, de Valladolid, hasta el
6,55 por 100 (alta movilidad) del
mercado especulativo, abierto, di-
nadmico y superprofesionalizado
de Almeria (recuérdese la existen-
cia de grupos de empresas como
«Tierras de Almeria», gue actian
como auténticas «urbanizadoras
agrarias», comprando grandes lo-
tes de tierra, parcelando y ven-
diendo posteriormente las parce-
las), pasando por el 4,12 por 100
(movilidad media) del mercado
abierto y profesionalizado de Se-
villa, que seria un caso interme-
dio entre los dos extremos ante-
riores.

Identificacion de los
distintos mercados
en cada zona

El aspecto siguiente constituye,
en nuestra opinion, una de las
aportaciones metodoldgicas de
mayor interés de esta investiga-
cion y ha permitido llegar a resul-
tados importantes. Se trata de la
identificacion de los distintos mer-
cados de tierras que pueden con-
siderarse y estudiarse en cada una
de las tres zonas.

Para identificar los distintos
mercados a considerar en cada
zona era necesario disponer de
criterios operativos de identifica-
cion. Dichos criterios han consis-
tido, por un lado, en la definicion
de los distintos tipos de fincas ob-
jeto de transaccion —definidas
fundamentalmente por su tama-
fio y potencialidad productiva—
y, por otro, en la correspondien-
te oferta y demanda generada por
cada uno de ellos.

Este criterio ha funcionado sa-
tisfactoriamente y su aplicacion
ha permitido considerar un nime-
ro reducido, pero claramente di-
ferenciado, de mercados.

Asi, en Valladolid se han con-
siderado dos mercados, en Sevi-

la cuatro y en Almeria cuatro,
que se enumeran en el cuadro nu-
mero 2.

Grado de concurrencia
del mercado de la tierra

Un punto especialmente fruc-
tifero del trabajo de campo, tan-
to de las entrevistas como de las
encuestas, ha sido el relativo al
conocimiento de la relacion entre
compradores y vendedores, asi
como los mecanismos y agentes
o instituciones intermediarios que
operan en la centralizacion, utili-
zacion y divulgacion de la infor-
macién sobre oferta, demanda y
precios de la tierra. Este conoci-
miento es particularmente imgor-
tante para analizar el grado de
concurrencia del mercado de tie-
rras.

En los mercados de Valladolid,
especialmente en el de pequefias
parcelas, no existe practicamen-
te ningtin tipo de intermediario
(corredores, agencias de propie-
dad inmobiliaria, etc.) que ponga
en contacto a compradores y
vendedores, lo cual se correspon-
de con un mercado caracteriza-
do por su localismo, endogamia
y bajo nivel de profesionalizacion.
Por tanto, el mercado de tierras
en estas comarcas puede asimi-

CUADRO N.° 2
O W N e W R TG

Valladolid:

Sevilla:

Almeria:

de tierra

Mercado de pequefias parcelas

Mercado de pequefias parcelas
Mercado de grandes parcelas

Mercado de pequefias parcelas
Mercado de grandes fincas de secano
Mercado de grandes fincas de regadio
Mercado de grandes dehesas

Mercado de grandes lotes de tierra
Mercado de fincas medianas
Mercado de pequefias parcelas segregadas de grandes lotes
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larse a un mercado de monopo-
lio bilateral. En el mercado de
grandes fincas esto no se da de
forma tan acusada, ya que se de-
tecta la participacion, aungue es-
casa, de agencias de la propiedad
inmobiliaria que actian como in-
termediarios, divulgando incluso
en algunos casos la informacion
relativa a las fincas en venta a tra-
vés de la prensa (Norte de Casti-
lla). En esta situacién se produce
un cierto grado de concurrencia,
va que se reciben diversas ofer-
tas de compra de las personas in-
teresadas a través de la agencia
o periodico.

En los mercados de Sevilla, que
poseen un grado de dinamismo y
profesionalizacion mucho mayo-
res, se aprecia ya una participa-
cion generalizada de intermedia-
rios (corredores de tierras) en la
mayoria de las transacciones. Las
modalidades de intervencién de
los corredores varian de unos
mercados a otros. En el mercado
de pequefias fincas, lo normal es
gue participe en cada transaccion
un solo corredor. En las de tipo
medio o grandes, dos corredores
(uno por parte del comprador y
otro por parte del vendedor), y en
algunos casos de grandes fincas
pueden llegar a participar tres co-
rredores, dos locales y uno de
fuera de Sevilia (Madrid, Bilbao,
etc.). Es decir, que el grado de so-
fisticacion en la participacion de
intermediarios es funcion del va-
lor monetario de la transaccion en
juego y del lugar de residencia del
comprador.

La presencia de corredores im-
plica, por tanto, la existencia de
concurrencia. Sin embargo, para
conocer mas profundamente los
mecanismos que operan en el
mercado es necesario distinguir
dos fases. Una primera fase de
tanteo, en la que se da una cier-
ta concurrencia, y una segunda

fase, en la que se cierra el trato
y se fija el precio de una determi-
nada finca. En esta segunda fa-
se, la decision se toma a veces
por una sola persona (caso de un
solo corredor), y otras veces, la
mayoria, mediante negociacion
entre dos corredores (el que re-
presenta al comprador y el que re-
presenta al vendedor), lo que
vuelve a remitirnos a la situacion
de monopolio bilateral que ya ha-
biamos comentado.

El grado de concurrencia de la
primera fase depende del balan-
ce oferta-demanda de cada mer-
cado. Asi, en el mercado de pe-
quefias fincas de Sevilla, concu-
rren, a través de uno o dos corre-
dores, varias ofertas con una so-
la demanda. Es decir, que un co-
rredor con una cartera de gran-
des fincas para vender se pone en
contacto con otro corredor que
tiene un posible comprador. Es-
ta situacion de concurrencia en la
oferta, pero no en la demanda,
gue es lo mas frecuente, es con-
secuencia de la crisis de deman-
da de grandes fincas iniciada en
1975 y agudizada en los Gltimos
afios. Sin embargo, en el caso de
grandes fincas de secano de ex-
celente calidad se da un cierto
grado de concurrencia en la de-
manda, llegandose incluso al ex-
tremo de que para una sola finca
en oferta existan varios compra-
dores posibles.

En los mercados de Almeria,
que son los de mayor nivel de di-
namismo, especulacién y profe-
sionalizacion, la participacion de
intermediarios es generalizada.
Pero, ademas, los intermediarios
que actdan en el mercado no son
solo corredores, sino también
grupos de empresas que se dedi-
can a la compra de lotes, parce-
lacion y posterior venta de parce-
las, siguiendo las mas modernas
técnicas de marketing, y que dan

paso a las formas méas complejas
y sofisticadas de relacion entre
compradores y vendedores. Por
otro lado, la complejidad es muy
elevada, como consecuencia de
las caracteristicas peculiares de
los propios corredores. Asi, algu-
nos de ellos actian a veces co-
mo compradores o vendedores
particulares y otros, o incluso los
mismos, como representantes de
los grupos de empresas mencio-
nados.

La actuacién de estos corredo-
res y empresas urbanizadoras es
tan destacada que el nivel de con-
currencia consustancial con la
presencia de corredores e inter-
mediarios queda contrarrestado
por la fuerza monopolistica y de
control que dichas empresas ejer-
cen sobre el mercado.

Asi, el mercado de grandes lo-
tes de Almeria puede considerar-
se como un caso de oligopolio bi-
lateral, ya que todo el movimien-
to se produce entre unos pocos
vendedores y unos pocos com-
pradores.

En el mercado de pequefias
parcelas, los elementos de con-
currencia estan condicionados
por el hecho de que existe un ex-
ceso de oferta. Sin embargo, de-
bemos distinguir entre los dos ca-
sos. En el mercado de pequefias
parcelas procedentes de peque-
fios propietarios, la existencia de
corredores no es tan generaliza-
da, pero es decisiva. En cambio,
en el mercado de pequeiias par-
celas procedentes de la segrega-
cion de grandes lotes, se trata de
un caso asimilable a un oligopo-
lio de oferta. Es decir, las cinco
0 seis empresas que se dedican
a la parcelacion y posterior ven-
ta, establecen unos precios fijos
para cada tipo de parcela, como
si se tratara de una venta de pi-
sos. Por tanto, el precio de la tie-
rra en este caso es perfectamen-
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te conocido a priori por el hipo-
tético comprador. Este es quiza
uno de los unicos ejemplos de
transparencia absoluta en el mer-
cado de tierras, y donde, ademas,
los demandantes no tienen posi-
bilidad de influir sobre el precio.

Grado de transparencia
del mercado de la tierra

Aungue no existen indicadores
para medir el grado de transpa-
rencia en el mercado de tierras,
si podemos afirmar que éste de-
pende del volumen de transaccio-
nes, de la centralizacion de la in-
formacién y, por Gltimo, del ac-
ceso y difusion de dicha informa-
cion a los vendedores y compra-
dores potenciales.

Puede considerarse la existen-
cia de una cierta relacion entre el
nivel de complejidad del merca-
do (dinamismo, apertura y profe-
sionalizacion) y su grado de trans-
parencia. De este modo, el mer-
cado de la tierra en Valladolid pre-
senta un grado de transparencia
muy bajo. Esto se debe, principal-
mente, a dos factores: escasa
movilidad de la tierra y total ine-
xistencia de personas o institucio-
nes que centralicen la informacion
sobre volumen de oferta, deman-
da y precios de la tierra. Este fe-
némeno esta mas acusado en el
mercado de pequefias fincas de
Valladolid que en el de grandes
fincas, ya que en éste actaan,
aungue con poca frecuencia, al-
gunos corredores e intermediarios
que pueden manejar y difundir
cierta informacion.

En Sevilla, la transparencia de
los mercados de grandes fincas
de secano, de regadio y de dehe-
sas es notablemente baja. Esta
circunstancia se da a pesar de
gue la movilidad de la tierra es

mayor que en Valladolid y de que
la informacion sobre la oferta, de-
manda y precios de las fincas es-
ta convenientemente centraliza-
da por los corredores. Esta para-
doja se explica por el hecho de
que la crisis de demanda de gran-
des fincas ha hecho disminuir la
movilidad de tierras, que ha de-
sencadenado, a su vez, una situa-
cion alarmista ante la posibilidad
de una caida de los precios. Esto
trae consigo el que los corredo-
res de fincas centralicen la infor-
macién, pero no la difundan vy
que la transparencia del mercado
sea practicamente nula.

El mercado de pequefias fincas
de Sevilla presenta un mayor ni-
vel de transparencia, aunque den-
tro de unos limites relativamente
moderados. En este marco, la cri-
sis de demanda de los Gltimos
afios no es tan acusada y la mo-
vilidad de las tierras es conside-
rable. Por otra parte, hay una ma-
yor difusion y conocimiento de la
informacion, tanto de la centrali-
zada por los corredores que ac-
than en la mayoria de las transac-
ciones como de la dispersa entre
agentes directos (compradores y
vendedores) y expertos (agentes
de extensién agraria, técnicos de
la Delegacion del Ministerio de
Agricultura, expertos de la ban-
ca, etc...). Dentro de este mer-
cado, la mayor transparencia se
da entre las tierras de regadio y
de secano de buena calidad.

Por dltimo, en Almeria se da
una gran variacion del grado de
transparencia segun los distintos
mercados. Asi, el mercado de
grandes y medianos lotes es muy
poco transparente, incluso menos
que los mercados de grandes fin-
cas de Sevilla. De nuevo, y aqui
de forma mucho mas acusada, la
participacion de los corredores
supone un control y un monopo-
lio de la informacitn.

El mercado de parcelas proce-
dentes de pequefios propietarios
tiene un nivel de transparencia de
tipo medio, siendo superior al del
mercado de pequeiias fincas de
Sevilla (incluso las de regadio o
secano muy bueno). Esto se de-
be a la gran movilidad que se
aprecia en este mercado y a la
existencia de un punto de referen-
cia, que es la oferta de parcelas
procedentes de la segregacion de
grandes lotes realizada por em-
presas especializadas, cuya trans-
parencia es total, como ya expli-
camos antes.

En definitiva, la conclusion res-
pecto a este punto es que la
transparencia es baja o casi nula
en general, exceptuando el mer-
cado de pequefias fincas (Sevilla),
el mercado de parcelas proceden-
tes de pequenios propietarios (Al-
meria}, donde la transparencia es
de tipo medio, y el mercado de
parcelas procedentes de la segre-
gacion de grandes lotes de tierras,
donde es total.

Precios reales de mercado

La informacién sobre precios
reales de mercado se ha obteni-
do mediante encuestas a los
agentes directos (compradores o
vendedores) o a los agentes inter-
mediarios {(corredores).

El analisis pormenorizado de los
precios de la tierra exige una
enorme cantidad de observacio-
nes. Por ejemplo, en Almeria,
donde hay cuatro mercados y en
cada uno de ellos pueden distin-
guirse por término medio cinco
calidades distintas, necesitaria-
mos disponer de veinte graficos
de precios reales de mercado. A
su vez, cada gréafico comprende
diez afios, y por tanto necesita-
riamos disponer de doscientas
distribuciones empiricas de pre-
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cios. Si exigimos para cada dis-
tribucion un minimo de quince
observaciones, necesitariamos
para un analisis cuantitativo com-
pleto, tres mil observaciones de
precios reales de mercado, cuan-
do en realidad el himero de ob-
servaciones disponible es mucho
menor.

No obstante, esta limitacion no
ha impedido el estudio exhausti-
vo de los precios de la tierra en
Almeria, para determinados tipos
de mercado y calidades, por lo
menos en los anos mas recientes.
En este sentido, debemos cons-
tatar que, en general, la distribu-
cion de la informacion obtenida
sobre precios reales no es unifor-
me a lo largo de los afios, sino
gue se concentra en los tres Ulti-
mos afios, mientras que para los
primeros anos de la década de los
setenta apenas hay datos. Esto se
explica por la dificultad de obte-
ner informacion de afios muy an-
teriores, como consecuencia de
que el encuestado no puede re-
cordar los valores de aquellos
afos.

La limitacion derivada de la es-
casez de datos actuara con més
fuerza cuanto mayor sea la com-
plejidad del mercado estudiado.
Asi, en Valladolid, con solo dos
mercados y con un nivel elevado
de homogeneidad en cuanto a ca-
lidades, la insuficiencia de datos
se ha dejado sentir mucho me-
nos. En Sevilla, el problema ha si-
do ya considerable, y en Almeria,
la zona mas compleja, las limita-
ciones puestas por la escasez re-
lativa de datos han sido muy fuer-
tes.

Entrando ya en el anélisis de re-
sultados y conclusiones, el primer
aspecto a considerar es el grado
de dispersion de los precios ob-
servados para un mercado y cali-
dad determinados. En la medida

en que la dispersion sea peque-
fia, serda mas facil la estimacion
del precio probable de mercado,
y. por tanto, el conocimiento a
priori de los precios del mercado.

El estudio de las respectivas
distribuciones empiricas, en ague-
llos casos en los que se disponia
de suficientes datos, ha revelado
que en Valladolid se detecta el
menor grado de dispersién para
los distintos mercados y calidades
de tierra. En Sevilla, la dispersion
es mayor, y, por tltimo, en Alme-
ria, el grado de dispersion para las
distintas calidades es muy eleva-
do. Sin embargo, debemos con-
siderar un problema de gran im-
portancia que puede sesgar las
conclusiones anteriores. Se trata
de la tipificacion de las tierras se-
gun calidades.

El problema de la tipificacion de
calidades en cada mercado ha si-
do uno de los temas mas conflic-
tivos y complejos del trabajo. Es
evidente que, en la medida en
que se descienda al minimo de-
talle en la clasificacion de tipos de
suelo, la dispersion de los precios
segun calidades disminuye. Pero,
como contrapartida, una clasifi-
cacion mas exhaustiva obliga a
disponer de un mayor volumen de
datos.

Teniendo en cuenta que el nu-
mero considerado de variedades
de suelo en cada mercado de Se-
villa y Almeria ha sido escaso en
relacion a la fuerte heterogenei-
dad de estas zonas, y que el ni-
mero total de observaciones de-
be considerarse insuficiente —es-
pecialmente en Almeria— no
puede llegarse a ninguna conclu-
sién respecto al distinto grado de
dispersion de los precios observa-
dos en las distintas zonas del es-
tudio.

En el cuadro n.° 3 se presenta
un resumen de los precios reales

para una serie de mercados y ca-
lidades referidos a 1980-1981. Se
especifica el precio minimo, el
maximo y el mas frecuente.

De la observacion del cuadro se
desprende la enorme diversidad
de precios de unas zonas a otras,
y en algunos casos el amplio in-
tervalo de variacion (minimo, mé-
ximo) en el que se mueven los
precios para un mercado y cali-
dad determinados. No es posible
determinar si el nivel de precios
de la tierra de una zona es supe-
rior al de las otras, ya que para
ello seria necesario relacionar el
precio con la rentabilidad para
cada uno de los tipos de tierras.
Sin embargo, se intuye un eleva-
do nivel de precios en Valladolid,
donde, como dato significativo,
el secano de mejor calidad (3.500
a 4.000 Kg. de cebada por hec-
tarea) tiene un precio similar al del
secano de la Campifia de Sevilla
(4.000 a 5.000 Kg. de trigo por
Ha.), cuando, teniendo en cuen-
ta las diferencias de calidad del
suelo y rentabilidad, cabria espe-
rar un precio considerablemente
inferior en Valladolid.

Una de las tesis explicativas
que avanzamos en esta investiga-
cion es que el nivel de precios en
Valladolid es més elevado como
consecuencia de la fuerte presion
de la demanda, derivada del tipo
de estructura productiva y derno-
grafica que se da en esta zona
{predominio del agricultor familiar
con tierra insuficiente). En cam-
bio, en Sevilla, no se produce tan
claramente un exceso de deman-
da, especialmente en el mercado
de grandes fincas, donde incluso
ha tenido lugar una fuerte crisis
de demanda, especialmente en
los ultimos afos.

Otro hecho destacable es que
en la zona de Valladolid no hay
casi diferencia entre el precio del

176




ZONA Mercados

CUADRO N.° 3

Calidades

Precio minimo

NIVELES DE PRECIOS DE MERCADO DURANTE EL PERIODO 1980/81

Precio més frecuente Precio méximo

Ptas/Ha. Ptas/Ha. Ptas/Ha.
Valladolid — Pequefas Fincas Secano medio 200.000 270.000 300.000
Secano bueno 350.000 400.000 450.000
Regadio 400.000 500.000 600.000
— Grandes Fincas Secano medio 180.000 230.000 280.000
Sevilla — Grandes Fincas Dehesas 20.000 35.000 80.000
Secano 350.000 450.000 500.000
— Pequefas Fincas Secano 400.000 470.000 500.000
Olivar verdeo 500.000 550.000 600.000
Regadio normal 600.000 800.000 900.000
Frutales 1.000.000 1.100.000 1.200.000
3' Almeria — Grandes Lotes Baldio 1.000.000 1.500.000 2.500.000
, — Parcelas procedentes de se-
e gregacion de grandes lotes  Baldio con agua 1.000.000 1.800.000 2.500.000 v
Invernadero 6.000.000 7.000.000 7.5600.000
L — Parcelas de pequefios propie-
y tarios Baldio con agua 1.000.000 1.800.000 2.500.000
Enarenado Vega Adra 8.000.000 9.000.000 10.000.000
Invernadero 4.000.000 5.000.000 5.500.000

secano bueno y el regadio de ti-
po medio.

Respecto a la influencia del ta-
mano en el precio de la tierra, se
observa que en Valladolid los pre-
cios (a igualdad aproximada de
calidad) son significativamente
maés elevados en las transaccio-
nes de pequeias fincas que en las
de grandes. En cambio, en Sevi-
lla, la diferencia de precio entre
grandes y pequefias fincas de se-
cano es casi inapreciable en la
mayoria de los casos. Sin embar-
go, tampoco en esta cuestion
puede aventurarse ninguna con-
clusion definitiva, pues se nece-
sitaria una coentrastacion cuanti-
tativa mucho mas profunda.

En el caso de Almeria, aun con-
tando con la elevada rentabilidad
de este tipo de produccién, se in-
tuye que los precios son altos.
Las causas pueden encontrarse
en las expectativas de mayor ren-
tabilidad (entrada en la C.E.E.),
en el fuerte nivel de especulacion

y también en la existencia de fac-
tores oligopolisticos en algin
mercado (como ocurre en el mer-
cado de parcelas segregadas de
grandes lotes).

Precios estimados
de la tierra

El estudio no se ha limitado tan
so6lo al analisis de los precios rea-
les obtenidos a través de nuestras
encuestas, sino que también se
ha recogido informacion sobre
precios estimados, bien por fuen-
tes institucionales, bien por ex-
pertos en el tema. Quiza el aspec-
to més interesante de esta parte
del trabajo es el relativo a la com-
paracion de los precios reales y
los estimados. El resultado de di-
cha comparacion puede dar una
idea de la fiabilidad y calidad de
la informacion sobre precios de la
tierra suministrada por las distin-
tas fuentes investigadas.

En este sentido, las conclusio-
nes son tan importantes como
contundentes. Los precios de la
tierra obtenidos a partir de las va-
loraciones de Catastro y del IRY-
DA no sirven para nada, ya que
nada tienen que ver con la reali-
dad. En cambio, las valoraciones
del Banco de Crédito Agricola, en
el caso de créditos con garantia
hipotecaria, es una fuente que
puede considerarse de gran inte-
rés, puesto que los datos sumi-
nistrados se ajustan bastante a los
precios reales. El Gnico problema
es que en el Banco de Crédito
Agricola, los créditos con garan-
tia hipotecaria son minoritarios, lo
cual significa que en muchas zo-
nas esta fuente no puede utilizar-
se por escasez o incluso falta to-
tal de datos.

Sin duda, la mejor fuente es la
encuesta sobre precios de la tie-
rra del Ministerio de Agricultura,
Pesca y Alimentacion (encuesta
que se viene realizando anual-
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mente desde 1979, pero que sor-
prendentemente nunca ha sido
publicada). Los precios estimados
segun esta encuesta son los que
mas se aproximan a los precios
reales.

Uno de los mayores inconve-
nientes de la encuesta del Minis-
terio es la definicion de calidades.
Por ello, en la zona més homogé-
nea y sencilla (Valladolid), donde
este problema no se da de forma
tan acusada, la encuesta de pre-
cios estimados del Ministerio lle-
ga practicamente a los mismos
resultados que nuestra encuesta
de precios reales, por lo menos en
lo que se refiere a intervalo de va-
riacion {precio minimo, precio
méaximo), y al precio mas frecuen-
te. Quiza los precios estimados
segun la encuesta del Ministerio
estan ligeramente por debajo de
los precios reales.

Sin embargo, en las otras dos
zonas de mayor heterogeneidad
y complejidad, la encuesta del Mi-
nisterio no es tan valida, precisa-
mente por problemas de defini-
cion de parajes y calidades. Ade-
mas, la comparacion entre pre-
cios estimados segun la encues-
ta del Ministerio y nuestros pre-
cios reales a veces no ha sido via-
ble, ya que dicha comparacion
debia realizarse para tipos simila-
res de calidad de suelo, requisito
muchas veces imposible de cum-
plir.

Precisamente en Sevilla y Al-
meria, las estimaciones individua-
les procedentes de nuestros en-
trevistados han suplido las de la
encuesta del Ministerio y han pro-
porcionado una fuente de datos
de gran calidad, obteniéndose va-
lores muy proximos a los precios
reales. Teniendo en cuenta que,
en el fondo, el método seguido
por la encuesta del Ministerio es
preguntar precios estimados a

personas conocedoras del merca-
do de tierras, la conclusion es que
también en estas zonas la encues-
ta del Ministerio podria dar bue-
nos resultados si se eligieran con-
venientemente los parajes y cali-
dades y se seleccionaran y distri-
buyeran adecuadamente las per-
sonas entrevistadas.

La conclusion definitiva es pues
la de sefialar la importancia de
continuar y mejorar la encuesta
del Ministerio, ya que puede
constituir una fuente de datos
realmente interesante y fiable,
como ocurre con las encuestas
oficiales realizadas en otros pai-
ses.

En cualquier caso, después del
analisis de los precios, tanto de
los reales como de los estimados,
se deduce que no es posible {ex-
ceptuando el caso del mercado
de Almeria de parcelas segrega-
das) conocer a priori y de forma
exacta el precio de mercado de
una finca. Lo que si es posible es
conocer el intervalo dentro del
cual caera el precio de mercado.
Esto enlaza con la hipotesis de
que en la mayoria de los casos el
mercado de la tierra puede con-
siderarse como un monopolio bi-
lateral y el intervalo (precio mini-
mo, precio maximo) al que aludia-
mos podria interpretarse como el
intervalo de precios dentro del
cual se mueven en la negociacion
el comprador y el vendedor (los
extremos del intervalo serian: el
precio méas favorable para el com-
prador, el minimo, y el més favo-
rable para el vendedor, el maxi-
mo). Siguiendo la teoria del mo-
nopolio bilateral, el precio esta in-
determinado a priori y el valor fi-
nal alcanzado caeréa dentro del in-
tervalo y se situard mas cerca de
un extremo o del otro, en funcion
de la habilidad y capacidad nego-
ciadora del comprador y del ven-
dedor. Estos intervalos son los

que aparecian en el cuadro-resu-
men de precios reales anterior-
mente expuesto.

Comparacioén
internacional de los
precios de la tierra

Nos ha parecido interesante, a
pesar del riesgo que toda compa-
racion de precios internacionales
conlleva, realizar una compara-
cion de los precios espanoles
{(cuadro n.° 3) con los precios de
la tierra de Francia y EE.UU. Para
ello se han seleccionado los pre-
cios de las estadisticas de estos
paises que corresponden a zonas
mas o menos parecidas. En algu-
nos casos, el parecido es muy re-
lativo, ya que, por ejemplo, no
existe ni en EE.UU. ni en Francia
ninguna agricultura similar a la de
Castilla. La dificultad de encon-
trar zonas similares y los proble-
mas inherentes a la comparacion
de precios internacionales, modi-
ficaciones en el tipo de cambio,
distinta tasa de inflacidén en cada
pais, diferente rentabilidad agra-
ria en cada pais, distinta estruc-
tura de precios relativos, etc.,
obliga a que la comparacion de-
ba tomarse con todo tipo de pre-
cauciones y so6lo a titulo orienta-
tivo.

De la observacion del cuadro
n.° 4, en el que se comparan las
cifras absolutas de precios de la
tierra (Ptas/Ha.) para los tres pai-
ses, se deduce que los precios en
U.S.A. son mucho mas bajos, la
mitad o menos, que los corres-
pondientes espafioles (comparan-
do secano bueno, regadio normal
y huerta en Sevilla y California).
En 1981, y como consecuencia de
la modificacion del tipo de cam-
bio, que paso6 de 70 a 92 ptas/do-
lar (tasa media de cambio en 1980
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CUADRO N.° 4

COMPARACION INTERNACIONAL DE PRECIOS DE LA TIERRA (1978-1981)
e R i, ™ e T

TIPO DE
APROVECHAMIENTO

FRANCIA
FF/Ha.

U.8.A.
$/Acre

ESPARNA
Ptas/Ha.

FRANCIA
Ptas/Ha.

U.S.A.
Ptas/Ha,

R
SECANO EXTENSIVO 4

R, R, R,

600
732
827

200.000

99.294

SECANO INTENSIVO
Cereal-Leguminosas-Remolacha

R, Ry X

700 800 750
880 960 920
1.140 1.210 1.175
1.320 1.480 1.400

X
129.675
152.250

208.961
318.157

REGADIO
Maiz, trigo, sorgo

750.000
800.000
800.000

314.831
322.291
464.162
695.354

Hl F1
HUERTA Y/C. FRUTAL

45.000 40.000
50.000 44.000
63.650 46.772
56.332 43.110

He Fn Hi

1.970 2.265 2.117 900.000
2.280 2.650 2.465 500.000

1.200.000 765.000
1.200.000 800.000
2.820 3.545 3.182 950.000 1.200.000 912.050
1

3.380 4.190 3.785 950.000 1.200.000 957.644

by

680.000
704.000
795.124
834.870

373.068
377.317
501.508
768.071

428.923
438.548
630.442
8952.135

WA <

Region de Cantale {Macizo Central}.

Region Centro-Este de California - Mayor pluviometria que ia correspondiente espafiola (Valladolid).
Region del Valle de Sacramento, de California (Zona interior N).
Region del Vaile de San Joaquin, de California (Zona interior Centro).

Region de Beauce {lle de France) - Mayores rendimientos que ia correspondiente espaiiola {Sevilla).
Huerta en Francia: Zona de Vancluse {Provenza) y dentro de ésta, Tricastin {Subzona).

= T

Frutales en Francia: Zona Dréme (Valie de Rédanc) y dentro de ésta, Royans {Subzonal.
Huerta en Espafia: Sevilla, Zona del Viar.

Frutales en Espafia: Sevilla, Zona del Viar.

No existe zona de caracteristicas comparables.

I*‘IJJ‘;'DJUJJI

—_—m
I
[

2,47 acres.
1978 =
1978 =

b T I O T T O T

17,03 Ptas. 1 FF 1979 = 15,82 Ptas. 1 FF 1980 = 17,00 Ptas. 1 FF 1981 =
76,67 Ptas. 1$ 1978 = 67,13 Ptas. 1$ 1980 = 71,70 Ptas. 1 § 1981 = 92,20 Ptas.

17,03 Ptas.

y 1981, respectivamente), los pre-
cios (en Ptas/Ha.) americanos
acortan distancias con los precios
espafioles.

En cambio, los precios de Fran-
cia eran, hacia 1978 y 1979, solo
ligeramente inferiores a los de Es-
paiia, y en los Gltimos afios, y co-
mo consecuencia de que los pre-
cios han subido en dicho perio-
do mas en Francia que en Espa-
fa (el tipo de cambio ptas/fran-
co no ha variado significativa-
mente), puede decirse que el ni-
vel de precios es similar o, inclu-

so, en algunos casos, mayor en
Francia.

Sin embargo, la comparacion
de precios absolutos es franca-
mente arriesgada, y no solo por
los problemas de comparacion in-
ternacional de precios, sino por-
que puede interesar relacionar el
precio de la tierra con su rentabi-
lidad. No disponemos de datos de
rentabilidad para estos paises, y
por ello, en su defecto, se ha pen-
sado en elaborar el precio relati-
vo de la tierra respecto del precio
de algan producto agrario. Ello
nos evita, ademas, el pasar de

moneda extranjera a moneda na-
cional, aungue no elimina el pro-
blema de las diferentes estructu-
ras de precios relativos de cada
pais, y de las distintas tasas de in-
flacidn, tanto la tasa general co-
mo la de los distintos productos
y medios de produccion.

Si tomamos como producto
agrario representativo el trigo, el
ratio calculado serd precio tie-
rra/precio trigo, y se calcula pa-
ra los tres paises y para los tipos
de tierra correspondientes a zo-
nas relativamente similares. El
afno para el que se realiza la com-
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paracion es 1980. Los resultados
confirman, incluso con mayor én-
fasis, la carestia de las tierras de
Espafia en comparacion con las
de Francia y EE.UU. En efecto,
los valores del ratio para Espafa
son, de media, tres veces mayo-
res que los de U.S.A. (cuadro nu-
mero 5).

Francia, que a niveles absolu-
tos tenia ya en 1980 unos precios
muy similares a los de Espaiia,
presenta ahora unos valores pa-
ra el ratio precio tierra/precio tri-
go, notablemente inferiores a los
espanoles.

Analisis de tendencias
en la evolucion reciente
de los precios de la tierra

Dentro del estudio de los pre-
cios de mercado, se ha dedicado
especial atencion al analisis de las
tendencias observadas en su evo-
lucion en la década de los seten-
ta y principios de los ochenta. Los
resultados obtenidos muestran
una evolucion paralela en Valla-
dolid y Sevilla, que indica que los
precios de la tierra crecieron con-
siderablemente desde finales de
los afios sesenta hasta 1976. A
partir de este afio, el crecimiento
ya es menor, hacia 1978-1979 se
empiezan a detectar sintomas de
estabilizacion de los precios de la
tierra. Esta tendencia a la estabi-
lizacion, e incluso descenso en al-
gunos casos, se confirma y con-
solida plenamente en 1980-1982.

El cambio de tendencia es real-
mente radical en estas dos zonas.
Se ha pasado de una situacion en
la que los precios crecian, inclu-
s0 en términos reales, a otra en
la que los precios nominales se
han estabilizado, con el consi-
guiente descenso de los reales.

CUADRO N.° &

PRECIOS DE LA TIERRA EN RELACION AL PRECIO DEL
TRIGO EN 1980 (FRANCIA, U.S.A. Y ESPANA)

Precios del trigo

FRANCIA U.S.A. ESPARA
1980 weninio - s Bwy Lt o s 280 ecu/Tm. 164 $Tm. 17.000 Ptas. Tm.
1.582 FriTm.
PRECIO DE LA TIERRA
el = PRECIO DEL TRIGO
-
|
B mes0 ERANCIA U.S.A ESPARA ;
af Secano extensivo . .......... 8,84 4,37 14,7
Q:‘
’s Secano intensivo ........... 20,22 7.16 26,47 |
i |
" Regadio extensivo .......... 15,80 47,05
g*" Regadio horticola ........... 19,40 52,90 ¥

Esta situacion es completa-
mente nueva y puede tener im-
portantisimas repercusiones en el
mercado de la tierra. En efecto,
desde el momento en que los pre-
cios de la tierra se estabilizan, la
inversion en tierras deja de ser in-
teresante como refugio de capi-
tal, y ello puede retraer la deman-
da de tierras, por lo menos ague-
lla parte inducida por motivacio-
nes de indole especulativa y de re-
fugio de capital. De este modo,
el estancamiento de los precios
no tendria graves repercusiones
sobre la demanda de tierras en el
mercado de Valladolid, donde las
motivaciones de compra de tie-
rras son basicamente de tipo pro-
ductivo, pero si, en cambio, po-
dria tener una importancia consi-
derable en un mercado como el
de Sevilla, donde, especialmen-
te en el mercado de grandes fin-
cas, las motivaciones de especu-
lacion y refugio de capital son
muy frecuentes.

En cuanto a las causas del es-
tancamiento de los precios, no ha

sido posible realizar ninguna con-
trastacion cuantitativa que permi-
ta obtener conclusiones més de-
finitivas, pero aventuramos como
hipotesis inicial, a contrastar en
trabajos posteriores, que la cau-
sa principal tiene su raiz en la cri-
sis de demanda, consecuencia de
la disminucion de rentabilidad
agraria y de la crisis economica
general. Por otro lado, la tenden-
cia al estancamiento de los pre-
cios de la tierra ha sido observa-
da también en paises como Fran-
cia y USA, donde los precios mo-
netarios se estabilizan o suben li-
geramente en 1980 y 1981, pero
descienden claramente en térmi-
nos reales.

En Almeria, en cambio, no se
ha observado esta tendencia, si-
no que los precios siguen subien-
do, incluso en los ultimos afios.
No podemos presentar como de-
finitiva la interpretacion del por-
gué de esta situacion, pero pen-
samos que las causas del conti-
nuo ascenso de los precios deben
buscarse en las expectativas de
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rentabilidad y en los elementos
oligopolisticos presentes en algu-
nos mercados de esta zona.

CONSIDERACIONES
FINALES

El conocimiento empirico del
mercado y precios de la tierra en
Espafia, adquirido a lo largo de
nuestra investigacion, proporcio-
na una primera base de conside-
rable interés. No obstante, en
muchas ocasiones se ha dejado
sentir la necesidad de abordar con
mayor profundidad el anlisis y la
interpretacion de los fenomenos
mas relevantes, y de contrastar
con mas rigor algunas de las hi-
potesis planteadas.

Sin embargo, esta necesidad
se enfrenta irremisiblemente con
el primer escollo que surge en una
investigacion como la que nos
ocupa. Esto es, la ausencia total
de fuentes institucionales y esta-
disticas oficiales que suministren
datos fiables sobre los precios y
el mercado de la tierra en nues-
tro pais.

La unica excepcion es la en-
cuesta anual que el Ministerio de
Agricultura viene realizando des-
de 1979 y cuyos resultados, con-
trastados en nuestra investiga-
cion, pueden considerarse de su-
mo interés, ya que dan una idea
bastante aproximada de los pre-
cios reales. Sin embargo, en la
actualidad todavia no se ha pu-
blicado resultado alguno de las
encuestas ya realizadas en 1979,
1980 y 1981.

Podriamos, pues, aventurar ya
que, como primera medida, seria
necesario editar una publicacion
oficial sobre precios de la tierra
con periodicidad anual. Esta pu-
blicacion estadistica se basaria en
la encuesta sobre precios de la

tierra, en la que, a nuestro juicio,
deberian introducirse mejoras im-
portantes en cuanto a la represen-
tatividad y eleccion de los tipos
de calidades de tierra. La mencio-
nada publicacion tendria un evi-
dente interés para orientar a las
personas involucradas en el mer-
cado de la tierra y también en la
toma de decisiones de politica
agraria.

Una de las conclusiones deri-
vadas del estudio del mercado de
tierras es la falta generalizada de
transparencia, motivada, sin du-
da, por la escasez de transaccio-
nes propias de dicho mercado, fe-
nomeno agravado en algunos ca-
sos por la dispersion de la escasa
informacion (caso de Valladolid)
o bien por la ausencia de su difu-
sion, al estar centralizada en unas
pocas personas que la consideran
como secreto profesional (caso
de Sevilla y Almeria).

Las posibles medidas para
aumentar la transparencia del
mercado pueden agruparse en
dos bloques. Un primer grupo, de
alcance mas limitado, seria el en-
caminado a conocer exactamen-
te la realidad del mercado: volu-
men de tierras compradas y ven-
didas y precios. Es decir, se ac-
tuaria una vez realizada la transac-
cién. Para conseguir esto seria
necesario exigir el registro y la de-
claracion de las transacciones
efectuadas. Sin embargo, en la
practica, el tema es muy comple-
jo, como consecuencia de sus im-
plicaciones fiscales, de modo que
los valores declarados suelen ser
falsos en la mayoria de los casos.

El segundo grupo de medidas
afectaria a la informacion sobre
ofertas de compras y ventas de
tierras (cantidad y precios), y ten-
dria lugar antes de realizada la
transaccion. En definitiva, se tra-
taria de que la informacion dispo-
nible en manos de los corredores

fuera difundida a través de la
prensa o de publicaciones espe-
cializadas, lo cual es bien dificil.

Se plantea aqui la posible par-
ticipacion de la Administracion,
que, en principio, podria concre-
tarse en la actuacion de corredo-
res o agencias oficiales de com-
pra-venta de tierras. Ofreciendo
ventajas a las transacciones que
se canalizaran a través de ellas
(tales como la eliminacién de las
comisiones que cobran los corre-
dores privados, cierto nivel de
exencion fiscal, créditos subven-
cionados para la compra de tie-
rras, etc.), se obtendria informa-
cion sobre ofertas de compra-ven-
ta de fincas y sobre los precios
reales alcanzados por algunas
transacciones. Estos datos pasa-
rian a un registro que, ademas de
recoger informacion real, serviria
de referencia e incidiria directa-
mente en las transacciones cana-
lizadas a través de corredores y
agencias privadas.

Otras medidas mas complejas
serian las relativas al grado de
concurrencia del mercado. Asi, la
creacion de una «Bolsa de tie-
rras», @ modo de un auténtico
mercado o lonja de contratacion,
permitiria, no so6lo aumentar la
transparencia, ya que se conoce-
rian las ofertas sobre compras y
ventas de fincas, sino, ademas,
incrementar el gracz ds concu-
rrencia en el mercado, al permitir
que para una misma venta com-
pitieran varios compradores, 0 vi-
ceversa.

Como medida complementaria,
la Administracion podria fomen-
tar cierto tipo de formas de ven-
ta, como la subasta, que son for-
mas concurrenciales, por lo me-
nos del lado de los compradores.

Articular todo este conjunto de
medidas, que por otro lado habria
que estudiar mucho mas profun-
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damente, no es nada facil y, so-
bre todo, deberia analizarse qué
efectos tendrian sobre el merca-
do de tierras y sobre el sector
agrario, evaluando si son mayo-
res los efectos positivos que los
negativos.

En cuanto al nivel de los pre-
cios de la tierra, no se puede lle-
gar a ninguna conclusion defini-
tiva respecto a si son elevados ¢
no, o en qué medida lo son. Para
ello seria necesario, por un lado,
obtener mas informacion, y, por
otro, abordar el tema de la ren-
tabilidad, que en esta primera in-
vestigacion se ha relegado volun-
tariamente. La conclusién princi-
pal respecto a los precios de la tie-
rra ha sido la verificacion de la
tendencia a su estancamiento, en
especial en los dos Ultimos aios.

Sin embargo, tanto el estudio
del nivel de los precios de la tie-
rra como el de sus tendencias, ha
sido meramente empirico y des-
criptivo. En posteriores investiga-
ciones seria conveniente entrar de
lleno en el estudio de como se
forman los precios de mercado y
qué variables influyen en la ofer-
ta y demanda de tierras. Este ti-
po de estudios mas analiticos e in-
terpretativos son imprescindibles
si se quiere llegar a conclusiones
mas definitivas aplicables al dise-
fio de una politica de suelo en Es-
pafa.

Precisamente, la aportacion
mas importante de este trabajo ha
sido el abrir las puertas a nuevas
investigaciones sobre el mercado
de la tierra en Espaia.
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