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1. INTRODUCCION

Siendo la tierra uno de los factores de produccion clasicos, las sociedades
han comprometido esfuerzos humanos, economicos y tecnoldgicos para
la puesta en marcha de complejos sistemas de administracion y gestion
de tierras como premisa para la construccion de mercados de tierras di-
namicos y eficientes en particular (Wallace y Willlamson, 2006), y para
la creacion de economias estables en general (Deminger, 2003).

Los estudios de diagnéstico y seguimiento han sido una constante en las
ultimas tres décadas en toda Europa, fundamentalmente mediante estu-
dios comparativos (Harrison 1982; Tillack y Schulze, 2000; Swinnen,
Ciaian y Kancs, 2008; Ciaian, Kancs y Swinnen, 2010) y la incorporacion
de indicadores de funcionamiento de los mercados de tierras agrarias a
la principal fuente estadistica comunitaria, EUROSTAT.
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El seguimiento del volumen de transacciones y precios de la tierra ristica
también ha pasado a formar parte de los programas estadisticos naciona-
les. Algunos paises como Francia, Remo Unido o Bulgaria han puesto en
marcha entidades, plataformas y metodologias especializadas en el segui-
miento y gestion, e incluso intervencion, de los mercados de tierras tras
observar que los valores medios ocultan grandes variaciones temporales
y regionales (Latruffe y Le Mouél, 2006; National Statistical Institute,
2013; Savills World Research, 2014).

En Espana, el diagnostico del funcionamiento del mercado de tierras ris-
ticas se hace a través del nimero de operaciones de compraventa (Ista-
distica de Transmisiones de Derechos de Propiedad del Instituto Nacional
de Estadistica y el Centro de Informacion Estadistica del Consejo General
del Notariado) y del precio medio de las parcelas de uso agrario (Encuesta
de Precios de la Tierra de Uso Agrario y Encuesta de Canones de Arren-
damiento del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente).
La principal fuente de informacion de superficies en régimen de tenencia
indirecta (arrendamientos, aparceria y otras formulas de cesion) es el
Censo Agrario del Instituto Nacional de Estadistica. Por lo pronto, son
necesarias tres instituciones de ambito nacional para completar el puzle
del diagnostico de los mercados de tierras a nivel provincial.

En particular, el monitoreo del mercado es un msumo base para la gestion,
competitividad y sostenibilidad de los territorios minifundistas con alta
fragmentacion de la propiedad en los que el mercado es un instrumento
de redistribucion pero también de reestructuracion agraria y reorganiza-
c16n parcelaria (Dirimanova, 2004; Deininger, Savastano y Carletto, 2012).

En el contexto de Espana, Galicia es un ejemplo de ello: la region de
once millones de parcelas (28 9% de Espaia, 97 9% de propiedad privada),
1,6 millones de titulares catastrales y 2,8 millones de hectareas de rustica
(20 y 6 % de Espaiia, respectivamente) (DGC, 2015). La combinacion de
estos datos se traduce en una media de 1,7 ha por propietario distribuidas
en 7,7 parcelas de una media de 0,25 ha cada una (Figura 1). En palabras
del historiador Villares Paz (1982), autor del principal trabajo sobre pro-
piedad de la tierra en Galicia, “las explotaciones pequenas son tableros
multicolores de piezas microscopicas de tal forma que es la parcelacion
general la que predomina y marca la pauta por encima de la cualificacion
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general del terrazgo. Este fenomeno acentia el sentido negativo por com-
paracion con la agricultura espanola mds que por evolucién interna de la
agricultura gallega”.

Figura 1
TASA DE TRANSFERENCIA ANUAL DEL NUMERO DE OPERACIONES DE COMPRAVENTA 2019-2014

Y NUMERO DE PARCELAS Y TITULARES CATASTRALES POR HECTAREA DE SUPERFICIE RUSTICA
EN 2014 A NIVEL PROVINCIAL
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la Estadistica de Transmisiones de Derechos de la Propiedad (INE, 2015) y
las Estadisticas del Catastro Inmobiliario Rustico (DGC, 2015).

Las estadisticas provinciales y los censos decenales nacionales constituyen
fuentes de mformacion poco manejables para Galicia atendiendo a que,
primero, el mercado de tierras dibuja un mapa territorial diferenciado a
nmivel local (parroquial) (Enriquez Garcia y Corbelle Rico, 2016). Segundo,
se reconoce que los mecanismos de movilidad tienen un marcado carac-
ter social (Gomez Mendoza, 1987) de tal forma que las tierras declaradas
en propiedad a efectos censales son en realidad de famihares, los arren-
damientos adoptan formas diversas diferentes a la Ley 49/2003 de Arren-
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damientos Rusticos y las tierras comunales (Montes Vecinales en Mano
Comun) son una forma de tenencia con significacion regional propia e
mmpacto en las dinamicas de mercado por su condicion de malienabilidad.
Finalmente, el ambito poblacional del Censo Agrario (explotaciones agri-
colas con al menos 1 ha de Superficie Agricola Utilizada o con una cierta
mmportancia econoémica) penaliza a las regiones con alta fragmentacion,
minifundio y agricultura familiar o actividad agraria parcial y/o comple-
mentaria (Carreira Pérez e Carral Vilarino, 2014). Esta condicion deja
fuera buena parte de las pequenas explotaciones familiares y de autocon-
sumo cuyo valor agregado es resenable (el 36 % de las explotaciones con
tierras en Galicia poseian menos de 1 ha de base territorial en el Censo
Agrario de 1999). En cualquier caso, la propia existencia de fuentes au-
tonomicas con informacion potencial justifica el interés regional en obte-
ner indicadores de mercado de tierras a nivel local (municipal y/o
parroquial).

Los tnicos trabajos con un enfoque sistematico y territorial sobre el mer-
cado de tierras rusticas en Galicia fueron realizados a partir de los datos
del Censo Agrario de 1989 (Pérez Iglesias, 1987; Torres Luna y Lois Gon-
zalez, 1992) y mediante un estudio de caso de compraventas en el Distrito
Hipotecario de Arzia en el bienio 1987-1988 (Lopez Iglesias, 1995).

En cambio, las propuestas de gestion y ordenacion han sido mucho mas
numerosas que las de diagnéstico. Las normativas legales, instrumentos
y mecanismos publicos o privados con impacto directo o indirecto en el
funcionamiento de los mercados de tierras rasticas son multiples. Como
también lo son las instituciones con competencias en la materia y los ban-
cos de datos almacenados. Este puzle de fragmentacion institucional au-
tonémica se dibuja con: la Direccion General de Catastro que registra
mformacion en el Sistema de Informaciéon Catastral (SIGCA) para la re-
caudacion del Impuesto de Bienes Inmuebles; el Fondo Galego de Ga-
rantia Agraria (FOGGA) que gestiona las ayudas de la Politica Agraria
Comun a través del Sistema de Informacion Geogrifica de Parcelas Agri-
colas (SIGPAC); la Agencia Tributaria de Galicia que lleva registro de las
transacciones de compraventa y arrendamiento para la liquidacion del
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documen-
tados o el Banco de Tierras de Galicia de la Conselleria do Medio Rural
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e do Mar que tramita los arrendamientos de parcelas rusticas apoyandose
en el Sistema de Informacion de Tierras (SITEGAL), entre otros.

Los nuevos paradigmas de administracion de tierras para el desarrollo
sostenible se construyen en torno a la dimension espacial de la gober-
nanza para referirse, no solo a desarrollos técnicos relacionados con la
visualizacion e integracion multiproposito de la informacion espacial, sino
también a los procesos mstitucionales que los hagan posibles y ttiles en
la gestion territorial (Wilhlamson et al., 2010). Al amparo de este para-
guas, la integracion sistematica de la informacion sectorial se convierte en
una oportunidad para la coordinacion de stituciones con competencias
en materia de planificacion territorial del sector agroforestal.

El objetivo del presente trabajo es mostrar el potencial que la combina-
ci6n de diferentes fuentes ya existentes tiene para el diagnostico del mer-
cado de tierras rusticas en Galicia, y como este objetivo puede servir para
promover la coordinacion mstitucional autonémica en materia de gestion
de tierras y generar informacion territorial util en los procesos de reorga-
nizacion parcelaria. Galicia, una region con alta fragmentacion de la pro-
piedad pero también mstitucional a tenor de los multiples imstrumentos
de gestion y administracion de tierras derivados, es claramente un caso
extremo en cuanto a complejidad, por lo que los mecanismos de coordi-
nacién propuestos podrian ser facilmente replicables en el resto de re-
giones de Espana.

9. MARCO TEORICO Y DISENO DE COMPONENTES

El andlisis de los mercados de tierras como factor de producciéon y desa-
rrollo economico se ha abordado tradicionalmente desde la economia
agraria como un ajuste de transacciones y precios entre oferta y demanda.
No obstante, la Nueva Economia Institucional ha puesto el analisis insti-
tucional en el centro de la cuestion, incluso frente a la geogratia (Rodrik,
Subramanian Trebbi, 2004; Bromley, 2009).

Las tres etapas para la formulacion de estrategias de desarrollo y cre-
cimiento que propone Rodrik (2007) son: 1) diagnéstico y andlisis, 2) di-
seno de politicas dirigidas e imaginativas con conciencia de las realidades
locales y 3) mstitucionalizacion de ambos, diagnostico y diseno de politi-
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cas, con el proposito de fortalecer la infraestructura mstitucional de la
economia agraria y mantener la vitalidad productiva.

Para dar respuesta a este esquema se propone un protocolo de diagnostico
del funcionamiento del mercado de tierras rusticas articulado en tres com-
ponentes (institucional, técnica y tecnoldgica) que incluya la mstitucionali-
zacion del mismo y promueva la reformulacion o innovacion en materia
de instrumentos de gestion de tierras publicos y/o privados (Figura 2).

Figura 2
ESQUEMA DEL DISENO DE COMPONENTES (INSTITUCIONAL, TECNICA Y TECNOLOGICA)
AJUSTADO AL MODELO TEORICO PROPUESTO POR RODRIK (2007) PARA LA FORMULACION DE,
ESTRATEGIAS DE DESARROLLO Y CRECIMIENTO, EN GENERAL, Y PARA FORTALECER LA
INFRAESTRUCTURA INSTITUCIONAL DE LA ECONOMIA AGRARIA Y MANTENER LA VITALIDAD
PRODUCTIVA, EN PARTICULAR

Fortalecer la infraestructura institucional de la economia
agraria y mantener la vitalidad productiva (Rodrik, 2008)
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Fuente: elaboracion propia a partir de Rodrik (2007).
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La componente nstitucional incluye la implicacion y coordinacion de las
entidades que gestionan informacién util para el diagnostico; la recopila-
c16n de necesidades de andlisis transversales y especificas; la puesta en
marcha de protocolos para el intercambio, tratamiento y control de cali-
dad de la informacién generada y la difusion de resultados. Incluye tam-
bién, una evaluacién por parte del marco mstitucional de la informaciéon
generada y del impacto o aprovechamiento de la misma.

La componente técnica conlleva la identificacion de los campos de infor-
macion que registran las distintas fuentes, la integracion de las bases de
datos (contenidos y formatos) y la construccion de indicadores agregados
territoriales mediante técnicas geoestadisticas.

La componente tecnologica se concreta en el diseno de una plataforma
tecnologica SIG-web que sirva, por una parte de plataforma de intercam-
bio seguro e interdepartamental de los datos y, por otra, de plataforma
de visualizacion y descarga de los indicadores geoespaciales. La concre-
ci6n de la misma supondria no sélo un soporte tecnolédgico para la etapa
de diagnostico propuesta por Rodrik (2007), sino la materializacion de
un primer nivel de mstitucionalizacion del mismo conforme a la tercera
de las etapas propuestas por el autor (flujos de informaciéon interdeparta-
mentales, estandarizacion de analisis, compromisos de coordinacion y ac-
tuacion como referente de informacion multisectorial integrada).

El proyecto “Propiedad, movilidad de tierras y valorizacion territorial”
(hmanciado por la Conselleria de Medio Rural y Mar, la Universidad de
Santiago de Compostela y la Fundacion Juana de Vega) ha permitido
desarrollar de forma experimental las tres componentes y, con ello, con-
cretar las entidades y fuentes de mformacion posibles, proponer una ba-
teria de indicadores e 1dentificar los retos y oportunidades que conllevaria
la materializacion real del protocolo propuesto.

3.EL RETO DE LA FRAGMENTACION INSTITUCIONAL: INSTITUCIONES
CON COMPETENCIAS EN MATERIA DE GESTION DE TIERRAS Y FUENTES
DE INFORMACION POSIBLES

Los organismos con competencias especificas en el seguimiento de los
mercados de tierras a nivel nacional emplean metodologias diferentes,
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segun el caso: la recogida de informacion primaria mediante censos y en-
cuestas o la explotacion de registros de informacion secundarios sobre
transmisiones de derechos de propiedad.

08

El Censo Agrario publica con caricter decenal la superficie gestionada
por las explotaciones agrarias en régimen indirecto de tenencia (arren-
damiento, aparceria y otros regimenes diferentes al de tierras en pro-
piedad), a nivel de municipio para todo el territorio nacional.

La Encuesta de Precios de la Tierra de Uso Agrario del Ministerio de
Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente recoge los precios me-
dios de compraventa en un informe anual. El ambito geografico abarca
todo el territorio nacional con resultados desagregados por Comuni-
dades Autonomas. La operacion de recogida de la informaciéon de
precios es responsabilidad de los Servicios de Estadistica de las Con-
sejerias de Agricultura de las Comunidades Auténomas, a través de
sus unidades provinciales. Para el caso gallego, los resultados provin-
ciales se publican en el Anuario de Estadistica Agraria de la Conselleria
de Medio Rural e Mar de la Xunta de Galicia. Las clases de uso tierras
agrarias significativas para Galicia son: labor de secano, labor de rega-
dio, vinedo de secano, prados naturales en secano, prados naturales
en regadio y pastizales.

La Encuesta de Canones de Arrendamientos Rusticos del Ministerio
de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente recoge anualmente
el canon medio de arrendamiento de las clases de tierras agrarias mas
significativas para todo el ambito nacional a nivel de Comunidad Au-
tonoma.

La Estadistica de Transmisiones de Derechos de Propiedad del Insti-
tuto Nacional de Estadistica informa del nimero de operaciones de
compraventa de fincas rusticas con caracter mensual, a nivel nacional,
por provincias. La informacion procede de las entradas de informa-
c16n de los Registros de la Propiedad de todo el territorio nacional.

El Centro de Informacion Estadistica del Consejo General del Nota-
riado recoge, para bienes inmuebles de rustica, el nimero de actos
notariales de compraventa a partir del Indice Unico Notarial. La in-
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formacion se publica con caracter mensual, a nivel nacional, por pro-
vincias.

La propuesta de Rodrik (2007) dota de gran protagonismo a la atencion
de las realidades locales en el didgnostico y formulacién de politicas. En
particular, la importancia del mercado de tierras como nstrumento de
reorganizacion parcelaria en un entorno de alta fragmentacion de la pro-
piedad como Galicia conlleva que: 1) la desagregacion espacial a nivel
provincial sea insuficiente teniendo en cuenta la diversidad de dinamicas
territoriales locales (Enriquez Garcia y Corbelle Rico, 2016) vy 2) la infor-
macion aportada no atiende cuestiones clave en la articulacion y funcio-
namiento de los mercados de tierras rusticas en territorios de alta
fragmentacion de la propiedad (tamano de las parcelas (Swinnen y Vran-
ken, 2009), uso (European Environment Agency, 2010), copropiedad
(Vranken et al., 2011), absentismo (van Dik, 2003; Petrzelka et al., 2013)
o Integracion en explotaciones en régimen asociativo (Vranken et al.,

2011)).

Por ello, el desarrollo de la componente técnica partié de la identificacion
de fuentes de mformacion autonémicas con posibilidad de hacer un diag-
nostico de los mercados de tierras rasticas atendiendo a dichas conside-
raciones: desagregacion espacial municipal o inframunicipal y andlisis
segun caracteristicas de la tenencia. Las fuentes de mformacion se dife-
rencian segun el tipo en: fuentes con informacion sobre actos de trans-
mision de derechos de propiedad y fuentes con informacion indirecta
sobre la propiedad y uso de la tierra en Galicia.

Las bases de datos que registran informacion de los actos de transmision
de derechos de propiedad a nivel autonémico son:

® [.a base de datos del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados de la Agencia Tributaria de Galicia re-
gistra los conceptos tributarios relativos a transmisiones onerosas de
compraventa o arrendamiento de parcelas rasticas mter vivos. La base
de datos contiene, para cada transmision, informacion de: la parcela
(localizacion a nivel municipio y parroquia, superficie, categoria de
uso y tipo de acceso), la operacion de transmision (fecha, precio de-
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clarado) y los sujetos pasivos y transmitentes (mimero y codigo del mu-
nicipio de residencia).

El Sistema de Informacion de Tierras de Galicia (SITEGAL) es la
base de datos geoespacial con informacion de los arrendamientos ce-
lebrados a través del Banco de Tierras de Galicia de la Agencia Gallega
de Desarrollo Rural. La informacion de interés consta de: la oferta de
parcelas (localizacion a nivel de municipio y parroquia, superficie, uso
actual), el contrato de arrendamiento (nimero de solicitudes de par-
celas, fecha, uso y duracion de la cesion) y los agentes de la transmision
(nimero de propietarios y arrendatarios, municipio de residencia a
efectos de notificacion).

Las fuentes de datos con informacion sobre la propiedad y uso de la tierra
en Galicia son:

70

El Sistema de Informacion Geogrifica Catastral (SIGCA) gestionado
por la Direccion General de Catastro del Ministerio de Hacienda y
Administraciones Publica es la base de datos geoespacial para la ges-
tion del Impuesto de Bienes Inmuebles a nivel nacional. Las categorias
de informacion de interés para el diagnostico del funcionamiento del
mercado de tierras rusticas son: el registro de finca (identificacion de
la parcela catastral, localizacion y superficie), el registro de cultivos
agrarios (identificacion de las subparcelas, superficie, codigo de uso e
mtensidad productiva) y el registro de las situaciones finales de titula-
ridad (titulares del bien catastral y domicilio fiscal de los mismo a nivel
municipio).

El Sistema de Informacion Geografica de Parcelas Agricolas (SIG-
PAC), junto con la base de datos alfanumérica de las declaraciones
tramitadas, son administradas por el Fondo Galego de Garantia Agra-
ria de la Conselleria de Medio Rural e Mar para la gestiéon de ayudas
de la Politica Agraria Comun. Los registros de informacion de interés
son los relativos a la parcela (identificacion de la parcela, superficie y
codigos de grupo, variedad y producto de cultivo), a la explotacion
agraria declarante (identificacion de la explotacion) y las unidades de
trabajo agrario (UTA) o profesional de la explotacién (identificacion,
unidades de trabajo y nimero de horas de dedicacion).
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@ LI Registro de Explotaciones Agrarias de Galicia esta gestionado por

la Direccién General de Produccion Agropecuaria de la Conselleria

de Medio Rural ¢ Mar como mstrumento que permite disponer de

mformacion del sector agroganadero para diversos fines, tales como

los controles sanitarios. La informacion registrada de interés para el

proposito perseguido son los datos relativos a localizacion (codigo de

explotacion, localizacion a nivel municipio y parroquia y coordenadas
X e Y), titularidad (tipo de titular, clase de agricultor, nimero de so-
cios, fecha de nacimiento, capacitacion, nimero de unidades de tra-

bajo), uso de la tierra, orientacion técnico econdémica y capacidad

productiva. Esta fuente recoge ademas informaciéon detallada del ré-

gimen de tenencia de la base territorial de cada explotacion (superficie

en propiedad, arrendamiento, comunal y otros regimenes de tenen-

cia).

@ [ixisten ademds otras fuentes de datos gestionadas por la Direccion

General de Produccion Agropecuaria de la Conselleria de Medio

Rural que identifican a las explotaciones que reciben algun tipo de

ayuda o subvencion (Registro de Explotaciones Agrarias Prioritarias;

Registro de Ayudas a la Modernizacion de Explotaciones Agrarias

(Planes de Mejora); Registro de Ayudas a Jévenes Agricultores...).

® Por dltimo, el tejido asociativo del sector productivo agroforestal se

incluye dentro del marco mstitucional a tres niveles: como gestor de

posibles fuentes de informacion directa sobre los regimenes de tenen-

cia de sus asociados, como usuarios y evaluadores potenciales de los

indicadores y como poblacion objeto de muestreo para el sondeo o

monitoreo de otras formas de movilidad (compraventa mediante do-

cumento privado, permutas, arrendamientos orales, cesiones en pre-

carlo...). Se mcluirian aqui: el Registro Viticola y Registro de los

Consejos Reguladores de las Denominaciones de Origen Vitivinicolas;

Asociacion de Productores Ecoldgicos Gallegos (APEGA), Asociacion
de Criadores de Ovino y Caprino (OVICA), Asociacion de Criadores
de Raza Rubia Gallega (ACRUGA), Organizaciones de Productores
de Leche (OPL) o Asociacion Gallega de Cooperativas Agrarias

(AGACA), entre otros.
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Todas las fuentes enunciadas tienen en comun dos aspectos relevantes:
registran valores desagregados a nivel de parcela y se actualizan de forma
continua (no periddica). Es decir, se puede obtener informacion espacial
agregada y series temporales a partir de ellas.

4. ELRETO DE LA FRAGMENTACION PARCELARIA: INDICADORES PARA EL
DIAGNOSTICO DEL MERCADO DE TIERRAS RUSTICAS

La propuesta de indicadores de seguimiento del mercado de tierras ris-
ticas en Galicia se elaboré atendiendo los siguientes criterios: 1) seguir
los estandares habituales para el diagnoéstico de los mercados de tierras
rusticas y poder establecer andlisis comparativos con otras regiones de
Europa; 2) adaptarse a los campos de informacién registrados en las
bases de datos y las posibilidades de mtegracion; 3) las directrices y ne-
cesidades de analisis, transversales y especificas, enunciadas por las ins-
tituciones; 4) maximizar el nimero de entidades implicadas en el
diagnostico (aprovechar el potencial de coordinacion del diagnostico) y
5) prestar atencion a las particularidades regionales de un entorno de
alta fragmentacion de la propiedad (desagregar la informacion al menor
ambito territorial permitido por las bases de datos y desglosarla segun
las caracteristicas 1dentificadas como relevantes por la bibliografia
en otras regiones de alta fragmentacion: uso, tamano de las parcelas, co-
propiedad, absentismo o integracion en entidades de personalidad juri-

dica).

La lista de indicadores se agrupa en: indicadores de mercado, regimenes
de tenencia indirecta y oferta y demanda potencial. Para todos ellos, los
valores se presentarian como agregados a nivel de municipio y parroquia
cuyo valor anual es la media movil de los ultimos tres anos (Figura 3).

Entre los indicadores de mercado de tierras rusticas propiamente dichos

se mcluirian:

® La tasa de transferencia anual del nimero de parcelas y superficie rus-
tica objeto de compraventa: relacion entre el nimero de parcelas ob-
jeto de compraventa y el nimero de parcelas de rustica y la relacion
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Trgura 3

PROPUESTA DE COMPONENTES (INSTITUCIONAL, TECNICA Y TECNOLOGICA) PARA TA

CONSTRUCCION DE INDICADORES DE SEGUIMIENTO DEL MERCADO DE TIERRAS RUSTICAS

EN GALICIA
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entre la superficie objeto de compraventa y la superficie de rustica,
respectivamente (por ejemplo, Figura 4).

Figura 4

TASA DE TRANSFERENCIA MEDIA ANUAL DE SUPERFICIE RUSTICA MEDIANTE COMPRAVENTA

DEL PERIODO 20112018, POR PARROQUIAS

i 4
Tasa de transferencia : 4
media anual de
superficie parroquial
2011-2013 (%)

- COMPRAVENTA
[0,00 - 0,05)
[0,05-0,13)

[ 0,13 - 0,26)
Il (0,26 - 0,53)
I [0,53 - 23,63]
Sin datos

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales de la Agencia Tributaria de Galicia.

@ [.a tasa de transferencia anual del niimero de parcelas y superficie rus-

7

tica objeto de arrendamiento: relacién entre el nimero de parcelas
transmitidas mediante arrendamiento y el nimero de parcelas rasticas
y relacion entre la superficie transmitida mediante arrendamiento y la
superficie de ruastica, respectivamente.

La distribucion de la variable precio por unidad de superficie objeto
de compraventa y arrendamiento: precio medio, precio mediano,
rango y percentiles.
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La principal fuente de datos es el Impuesto de Transmisiones Patrimo-
niales y Actos Juridicos Documentados y, de forma complementaria, los
datos de arrendamiento a través del Banco de Tierras de Galicia. La
fuente de informacion para el nimero de parcelas y superficie de rastica
seria el SIGCA. Los indicadores se desglosaran segan: las clases de uso
agrario, matorral y forestal; el régimen de copropiedad (parcelas en que
el nimero de propietarios es superior a uno); el régimen de absentismo
(parcelas en las que los titulares que sumen mas de un 50 % de participa-
ci6n residan en un municipio diferente al de localizacion de la parcela
(Crecente Maseda, 2010)) e integracion en entidades de personalidad ju-
ridica (aquellas parcelas en las que el comprador o arrendatario sea un
persona juridica).

El indicador del volumen de tierras gestionadas en régimen de tenencia
mdirecto propuesto es:

@ La proporcion de parcelas y superficie de rastica con un titular catastral
diferente al titular de explotacién que declara la parcela a efectos de
las ayudas de la Politica Agraria Comun (PAC) respecto de la superfi-
cie de rustica del SIGCA. Este indicador requiere la integracion del
SIGCA y SIGPAC vy la identificacion de ambos titulares. La propia
mtegracion de ambas bases de datos permitiria detallar el estimador
segun usos, régimen de copropiedad y absentismo e integracion en
entidades de personalidad juridica.

Los estimadores de oferta y demanda potencial propuestos son, respec-

tivamente:

® [a proporcion de superficie agraria declarada a la PAC: relacion entre
la superficie declarada a la PAC y la superficie de uso agrario del
SIGCA o SIGPAC.

® L.a evolucion de la superficie declarada a la PAC segun categorias de
uso: pasto, forrajes, huerta, frutales, vinedo y aprovechamientos silvo-
pastorales a partir del SIGPAC.

® La proporciéon de superficie de aptitud agraria utilizada: relacion de
la superficie declarada a la PAC vy la superficie de clase Al o A2 para
pastos y forrajes del Mapa Digital de Capacidad Productiva de los Sue-
los de Galicia (Corbelle Rico et al., 2014).
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@ La proporcion de superficie agraria gestionada por titulares de explo-
tacion de mas de 55 anos de edad obtenida a partir de la informacion
del Registro de Explotaciones Agrarias de Galicia.

@ La proporcion de superficie de rastica a matorral en régimen de titu-
laridad absentista obtenida a partir de la base de datos del Sistema del
SIGCA.

® L.a carga ganadera por unidad de superficie agraria obtenida a partir
de la informacion del Registro de Explotaciones Agrarias de Galicia:

la relacion entre el nimero de Unidades Ganaderas Mayores y la su-
perficie de uso agrario del SIGCA o SIGPAC.

® L densidad de explotaciones prioritarias, con ayudas a la incorporacion
de jovenes agricultores o para la modernizacion de explotaciones agrarias
obtenidas a partir de las bases de datos de apoyo a las explotaciones.

Dirimanova (2008) estudio la importancia de las redes de contactos locales
en el funcionamiento de los mercados de tierras rusticas en regiones de
alta fragmentacion y Gémez Mendoza (1987) adelantaba las particularida-
des de Galicia a este respecto. Por ello, se contempla la indagacion de
otros mecanismos de movilidad de tierras en los que las relaciones fami-
liares o de vecindad juegan un papel importante (contratos de arrenda-
mientos orales, compraventas en documento privado, permutas, cesiones
en precario o gratuitas...). El estmador propuesto es el peso proporcional
sobre la base territorial de las explotaciones de las parcelas y superficie de
rustica gestionada bajo dichos regimenes de tenencia aprovechando la in-
fraestructura del tejido asociativo del sector productivo agroforestal y la
creacion de una plataforma web para la recogida sistematica de datos.

Esta bateria de indicadores, u otros que se pudiesen crear, dard lugar a
una base de datos geoespacial disponible para descarga y visualizacion a
través de un portal sig-web cuyo acceso puede ser publico o estar acotado
a las admunistraciones y entidades del sector privado consideradas.

5. RETOS Y OPORTUNIDADES

La formulaciéon de indicadores es fruto del trabajo de exploracion, explo-
taci6n e mtegracion de las fuentes de informacion enunciadas. A su vez, el
acceso a la mformacion ha sido el resultado de reuniones y convenios con
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las mstituciones gestoras de informacion conforme a la componente msti-
tucional detallada. A continuacion se detalla una relacion de retos y opor-
tunidades que ambas experiencias, manejo de los datos e interaccion con
las mstituciones, han revelado para la materializacion real del protocolo.
Entre los retos a abordar:

- Las distintas fuentes funcionan en la practica como silos de informacién
(Ensor, 1988). Es decir, se desconoce la informacion almacenada en
las distintas bases de datos y la ausencia de practicas de intercambio de
mformacion deriva en un alto celo respecto a la informacion confiden-
cial (incluso en los flujos interdepartamentales de la administracion pu-
blica) y una nula interoperabilidad dada la ausencia de estandares de
codificacion de campos (identificador de parcela y de explotacion o co-
digos de uso unificados). La constitucion de nodos de informacién, y
no silos, y la puesta en marcha de plataformas y protocolos de mnter-
cambio (en vez de convenios y soportes fisicos) suponen un reto de cara
al fomento de los flujos de informacion iterdepartamentales seguros;
al efecto multiplicador y sinérgico de la mtegracion de informacién vy,
en definitiva, al ajuste de los mstrumentos de gestion actuales a las dis-
tintas realidades territoriales y productivas (Figura 5).

Figura 5
EFECTO MULTIPLICADOR DE LA INTEGRACION DE INFORMACION ARTICULADA EN NODOS DE

ALMACENAMIENTO E IMPACTO EN LOS MERCADOS DE TIERRAS E INSTRUMENTOS DE GESTION
DE TIERRAS

VISION TERRITORIAL INTEGRADA,
COHERENTE Y COMPLETA DE LA
REALIDAD REGIONAL

EFICIENCIA Y TRANSPARENCIA DE LOS MERCADOS,
INNOVACION Y REFORMULACION DE POLITICAS E
INSTRUMENTOS DE GESTION DE TIERRAS

Efecto I e
multiplicador IUOVACIOIY,

dela ajuste de los
informacion mecanismos
existentes

Flujos de
informacion:
-Interadministrativos
- Sector privado y
ciudadania

Fuente: elaboracion propia.
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- La aproximacion a un sistema catastral multiproposito. Los nuevos pa-
radigmas de administracion de tierras apuntan a que los sistemas catas-
trales trasciendan la finalidad fiscal y se conviertan en instrumentos de
planificacion y ordenacion territorial.Las directrices y lecciones apren-
didas en torno a esta tarea de re-ingenieria proponen la integracion con
otras fuentes de informacion como formula de bajo coste (FAO, 2012)
y el empleo de la infraestructura catastral preexistente como eje verte-
bral a través del identificador de parcela (Williamson y Ting, 2001), de
forma idéntica a la integracién de informacion propuesta en este trabajo.
Los principales retos identificados en esta direccion son la descentrali-
zacion de la fuerte jerarquia de la Direccion General de Catastro para
poder coordinarse con las instituciones de ambito autonémico; flexibi-
lizar las condiciones de confidencialidad interadministrativa estable-
ciendo protocolos de acceso seguro; promover la mteroperabilidad vy,
finalmente, el acceso efectivo a la informacion catastral para el propoésito
mvestigador en materia de administracién y gestion de tierras (Groe-

nendyk y Van der Molen, 2012).

- La diversidad de dindamicas territoriales, demograficas y productivas.
Las particularidades de la estructura de propiedad en Galicia esconden:
1) una ampha variedad de dinamicas demograficas locales con impacto
en los perfiles de tenencia (absentismo, copropiedad...) (Pazo Labrador,
2004) y 2) una gran variedad de modelos productivos que van desde el
sector lacteo o vacuno de carne con un gran impacto territorial (Loren-
zana Fernandez et al., 2004) hasta las pequenas explotaciones familiares
y de autoconsumo (huerta, viniedo, frutales...) que siguen teniendo una
gran relevancia econémica y social (Carreira Pérez y Carral Vilario,
2014). El reto en esta direccion es explorar las caracteristicas de la pro-
piedad y tenencia propias de cada ambito local y sectorial.

Al mismo tiempo, la implementacién real del protocolo aqui descrito
conllevaria la materializacion de una serie de oportunidades:

- La existencia de un marco mstitucional y normativo especifico para el
diagnoéstico del funcionamiento de los mercados de tierras. La Subdi-
reccion de Movilidad de Tierras de la Agencia Gallega de Desarrollo
Rural (Conselleria de Medio Rural ¢ Mar) tiene competencias para cen-
tralizar el diagnostico, en particular, la coordinaciéon mstitucional, el tra-

78

Revista Espariola de Estudios Agrosociales y Pesqueros, n.¢ 246, 2017



El diagnostico del mercado de tierras risticas en Galicia, una oportunidad frente a los retos de la fragmentacién institucional...

tamiento de la informacion y la admiistracion de la plataforma tecno-
logica disenada. Ello representa una oportunidad frente al reto de la
fragmentacion nstitucional. Por otra parte, la Ley 6/11, de 13 de octu-
bre de movilidad de tierras ampara la realizacion de trabajos de arbi-
traje, asistencia técnica, dinamizacién y supervision de acciones de
permutas entre propietarios que permitieran la reorganizacion y orde-
nacion de parcelas en un ambito territorial determinado. Los indicado-
res construidos son una oportunidad para localizar areas de
reorganizacion prioritarias (por ejemplo, parroquias con una carga ga-
nadera superior a 1 UGM/ha y una alta proporciéon de superficie de
aptitud agraria no utilizada o de propietarios absentistas a matorral).
Esta es una oportunidad frente al reto del puzle de once millones de
piezas.

- El diagnostico y diseno de politicas con atencion a las diferentes realida-
des regionales y locales. Las entidades y plataformas de seguimiento,
temporal y espacial, de los mercados de tierras en otras regiones han
mostrado una creciente diferenciacion territorial de las dinamicas por
cuestiones de localizacion, calidad de la tierra y tipo de oferta y demanda
(Latruffe y Le Mouél, 2006; National Statistical Institute, 2013; Savills
World Research, 2014). Las bases de datos autonémicas permiten la
desagregacion de la informacion a unidades de gobernanza territorial
propias de cada region (por ejemplo, el registro del codigo de parroquia
en las bases de datos de Galicia) y el andlisis de los indicadores segun
tipos de uso del suelo y caracteristicas de tenencia propias del noroeste
peninsular (por ejemplo, las superficies a matorral de aprovechamiento
silvopastoral (Pesqueira et al., 2009) o el absentismo como un reto his-
torico de la gestion de tierras en Galicia (Planchuelo Arias, 1971)).

- Kl gjercicio de revision mnstitucional e integracion de informacion terri-
torial ha evidenciado la importancia de identificar y considerar las ins-
tituciones regionales especificas. Por ejemplo, la delimitacion
cartografica de los Montes Vecinales en Mano Comun como forma de
tenencia que por su condicion de malienable deberia ser superficie de
rustica a descontar en los indicadores de compraventa a la hora de com-
pararlos con otras regiones y promover unas u otras medidas de articu-
laci6n del mercado.
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- La maximizacion de las funcionalidades de las fuentes de informacion.
Las bases de datos manejadas responden a objetivos de gestion especi-
ficos (fiscalidad sobre la tierra, fiscalidad sobre las transmisiones, gestion
de fondos, gestion y control de ayudas, control sanitario de las explota-
ciones...). La mtegracion de informacion, e incluso, el propio trata-
miento y comparacion de los agregados territoriales de cada una de
ellas permitirian, entre otros, la evaluacion de la calidad de los datos al-
macenados, la evaluacion del impacto territorial de las distintas politicas
publicas y la mejora de la eficiencia, transparencia y ajuste de los mer-
cados de tierras.

A pesar de los retos, la consolidacion de un protocolo de diagnéstico del
mercado de tierras rusticas que integre las tres componentes propuestas
(institucional, técnica y tecnoldgica) emerge como una oportunidad clave
para promover un debate mtegral sustentado en datos sobre las politicas
e mstrumentos de gestion de tierras vigentes. A su vez, se considera que
la informaciéon generada aporta transparencia a los mercados y puede
tener un impacto directo en la promocion y localizacion de miciativas
productivas en base a la tierra. Finalmente, el trabajo evidencia la frag-
mentacion mstitucional, como reto y como oportunidad de obtener una
vision mntegral de las dinamicas territoriales a través de la diagnosis del
mercado de tierras.
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RESUMEN

El diagnéstico del mercado de tierras risticas en Galicia, una oportunidad frente a los retos de
la fragmentacién institucional y el puzle de once millones de piezas

La tierra es un factor de produccion limitado y el seguimiento de los mecanismos de redis-
tribucion de derechos de la propiedad es una herramienta de cardcter estratégico para me-
jJorar la competitividad y sostenibilidad de los territorios, particularmente en regiones de
alta fragmentacion parcelaria, pero también institucional a tenor de los maltiples instrumen-
tos de gestion y administracion de tierras formulados. Galicia es un ejemplo de ambas.
El objetivo del presente trabajo es desarrollar un protocolo de diagnostico del mercado de
tierras rasticas en Galicia como herramienta para promover la coordinaciéon istitucional
autonomica en materia de gestion de tierras y generar informacién territorial atil en los pro-
cesos de reorganizacion parcelaria.
El resultado es un esquema de tres componentes (institucional, técnica y tecnologica) que
permitirfa integrar las bases de datos de diferentes organismos de gestion de tierras, obtener
idicadores geoestadisticos (como los indices de transferencia de superficie rustica mediante
compraventa y arrendamiento y de oferta y demanda potencial a nivel parroquia) e inte-
grarlos en una plataforma SIG web.

PALABRAS CLAVE: mercado de tierras, fragmentacion de la propiedad, coordinacion
mstitucional, reorganizacion parcelaria

CODIGOSJEL: Q1.

ABSTRACT

The diagnosis of rural land markets, a tool for facing institutional fragmentation and the
Galician puzzle of eleven million pieces

Land is a scarce factor of production. Monitoring programs of mechanisms for redistributing
property land rights provide strategic information to improve competitiveness and sustaina-
bility of territories. They are particularly useful in regions with severe land ownership frag-
mentation, and institutional fragmentation too, under the multiple land management
instruments formulated.
This paper seeks to outline a rural land market diagnosis in Galicia as a tool to promote
mstitutional coordination and generate useful territorial information in the processes of land
reorganization.
The result is a three-component scheme (institutional, technical and technological) that
would integrate the databases of different land management institutions, get geostatistical in-
dicators of rural land market operation (such as transfer rate of rustic areas by trade and
lease) and integrate them in a GIS web platform for territorial visualization.

KEY WORDS: rural land markets, land fragmentation, institutional coordination, rural
land reorganization

JEL CODES: Q1.
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