EDELMIRO LOPEZ IGLESIAS ()

El mercado de la tierra en Galicia.
Unas primeras conclusiones

a partir de una investigacion
comarcal (*¥%)

1. INTRODUCCION

Constituye un hecho sobradamente conocido que la agricultu-
ra gailega sigue caracterizindose en la actualidad por una di-
mension fisica (superficie) de las explotaciones muy reducida.
Siendo ésta la principal deficiencia estructural del sector, y la
causa fundamental del bajisimo nivel que en él alcanza la pro-
ductividad del trabajo (1).

Ademas, los datos estadisticos indican que los cambios que
se produjeron en este aspecto a lo largo de las tres dltimas dé-

(*) Profesor del Departamento de Economia Aplicada de la Universidad de Santiago de
Compostela.

(**) Este trabajo estd basado €n uno de los capitalos de la tesis docroral del autor, defen-
dida en octubre de 1994 en la Facultad de Ciencias Econdmicas de Santiago de Compostela
[ver en la bibliografia: Lopez Iglesias, E. (1994) ].

Una version revisada de Ia tercera parte de esta investigacién (donde se incluye el tema tra-
tado con este articulo) obtuvo posteriormente el segundo accésit del XXIIF Premio Nacional
de Publicaciones Agrarias, Pesqueras y Alimentarias, en 1a Modalidad de Ciencias Sociales, y
va a ser publicada por el MAPA en la Serie Estudios bajo el titulo: Movilidad de la tierra y dind-
mica de las estructuras agrarias en Galicia.

(1) Asi, de acuerdo con los datos de 14 <Encuesta sobre 1a Estructura de las Explotaciones
Agricolas» de 1987, el MBT /UTA se situaba en esta fecha en Galicia en el 20,4 por ciento tan
solo de la media de la Union Europea (CEE-12 en aquel momento), correspondiéndose eso
con una diferencia similar en la dimensién econdmica de las explotaciones (el MBT /explota-
cion se limitaba aqui al 27,4% de su valor en Ia UE). Pues bien, esto titimo se debia integra-
mente a la reducida SAU/explotacion, mientras que el MBT/ha. de SAU alcanzaba en la
agricultura gallega un valor ligeramente superior incluso a la media comunitaria. Ver: IDEGA
(1992), pp. 61-100.

Sobre la situacion que presenta desde 2sta perspectiva el sector agraric gallego en el con-
texto espanol, consultar por ¢jemplo: Colino, J. (1992); Sumpsi, J. M. (1994); Barcels, L. V.
(1994).
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cadas fueron de escasa magnitud. La intensa disminucién que
experimento la poblacion ocupada en la agricultura, y la im-
portante modernizacién que se operd simultineamente en la
tecnologia del sector (apoyada en el recurso creciente a in-
puts intermedios y bienes de capital fijo de origen industrial),
no fueron acompanadas aqui de un proceso significativo de
desapariciéon y concentraciéon de unidades productivas, que
permitiera un incremento apreciable de su superficie media
(ver: Lopez Iglesias, E., 1994).

Esas dos constataciones hacen que tenga un notable inte-
rés profundizar en los diversos mecanismos que condicionan
en Galicia la evolucién de la estructura dimensional de las
explotaciones (los cambios en su nimero y superficie}. Con
el fin de conocer mejor su funcionamiento y el papel que
éstos han venido jugando; y también para contribuir a acla-
rar, a partir de ese analisis, los principales obstaculos que
han frenado las transformaciones en esa estructura dimen-
sional.

En el presente trabajo nos vamos a ocupar de uno de esos
mecanismos: el mercado de la tierra. Resumiendo los resulta-
dos obtenidos en una investigaciéon comarcal.

Los datos disponibles hasta ahora ponen de manifiesto
que el mercado de tierras rasticas se caracteriza en Galicia,
en primer lugar, por unos precios muy elevados. Unos pre-
cios muy altos no so6lo en términos absolutos, sino también
(lo que tiene mayor relevancia) en comparacion con la
renta agraria que las superficies estin en condiciones de
ofrecer. Siendo éste un fendmeno «estructural», al menos
en los tres ultimos decenios, que se mantiene vigente en la
actualidad (2).

Junto a ese elevado nivel de los precios, la otra gran carac-
teristica que parece definir el mercado de terras gallego es su
escasa movilidad, el reducido volumen de las transacciones.
Esta es la conclusion que sugiere la evidencia indirecta que
ofrecen las cifras de los sucesivos censos agrarios. Y en el
mismo sentido apuntan otros tipos de informacién empirica,
como algunas encuestas realizadas a explotaciones y las impre-

(2) Ver el anilisis que ofrecemos sobre este tema, utilizando esencialmente los datos de
la «<Encuesta de precios de la tierra» del MAPA, en: Laopez Iglesias, E. (1994), capitulo XII.




siones que manifiestan los expertos en contacto directo con la
realidad del sector (3).

Ahora bien, en lo que respecta a esta segunda cuestién no
contamos por el momento con ninguna estadistica, ni tampo-
co con estudios comarcales o locales, que permitan verificar
con rigor esas afirmaciones. Estadisticas o estudios en los que
se aporten datos sistematizados sobre el volumen y caracteris-
ticas que registran aqui las compra-ventas de tierras. E1 anali-
sis que ofrecemos en este trabajo pretende aportar una prime-
ra contribucién al conocimiento de estas cuestiones: el volu-
men que alcanzan en Galicia las transacciones en el mercado
de tierras risticas, y sus caracteristicas. Tratando también de
establecer, a partir de ahi, alguna indicacién sobre la medida
en que estas transacciones pueden estar contribuyendo a una
ampliacién de las explotaciones agrarias.

La investigacién en la que nos apoyamos se limita a una co-
marca (el Distrito Hipotecario de Arzia), y a un periodo de
tan solo dos anos (1987 y 1988). Por lo que sus resultados no
son, obviamente, extrapolables al conjunto del territorio galle-
go; ni pueden tampoco considerarse representativos de las
tendencias del mercado de tierras en las dos o tres tltimas dé-
cadas. Pero, a pesar de su limitado ambito de referencia, pen-
samos que este estudio tiene un doble interés:

— Por un lado, el que se deriva de los datos aportados.
Datos que, debidamente contextualizados, permiten es-
tablecer por primera vez en el ambito gallego unas con-
clusiones sobre este tema fundadas empiricamente.

- A lo que hay que unir una utilidad mas general en el
plano metodologico, puesto que la fuente que hemos
empleado para obtener la informacién es practicamente
inédita, no s6lo en Galicia sino también a nivel espanol.

2. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
Al contrario de lo que sucede en otros paises europeos,

en Espana no contamos con ninguna estadistica sobre las

(3) Un analisis detallado de esos diferentes tipos de evidencia empirica, y de sus resulta-
dos, puede encontrarse en la investigacion de la que forma parte este trabajo: Lopez Iglesias,
E. (1994), capitulos VII, X y XI.




compra-ventas de tierras rusticas. Por lo que las investigacio-
nes empiricas sobre este tema tienen que basarse aqui en
una recogida y elaboracion directa de los datos; limitindose
necesariamente, dada su laboriosidad, a zonas geograficas
reducidas.

Para la realizacién de estas investigaciones existen, en prin-
cipio, cuatro fuentes de informacion posibles, derivadas todas
ellas de los sucesivos pasos que debe seguir un contrato de
compra-venta de tierras, a fin de cumplir con las obligactones
de caracter fiscal y lograr que la nueva situacién de las fincas
sea inscrita en el Registro de la Propiedad (4). Estas cuatro
fuentes son: notarias, oficinas liquidadoras del Impuesto de
Transmisiones, Servicio de Valoraciones y Registro de la Pro-
piedad. De esas cuatro fuentes, los estudios realizados hasta
ahora en Espana concluyen que la que resulta mas adecuada
para conocer el volumen de las transacciones es el Servicio de
Valoraciones, siendo su nivel de calidad bastante satisfactorio
(Diaz Berenguer, E.; Sumpsi, J. M.; Urbiola, J. y Varela, C.,,
1982; Varela Ortega, C., 1984).

Las indagaciones que efectuamos para el caso concreto de
Galicia nos condujeron, sin embargo, en este aspecto a unos
resultados muy diferentes. De ellas se desprende que los datos
del Servicio de Valoraciones tienen aqui una escasa utilidad,
debido a que en ellos tan s6lo figura una proporcion muy pe-
quena de las transacciones de fincas rusticas para las que es li-
quidado el Impuesto de Transmisiones. En consecuencia, y
puesto que tanto las notarias como el Registro de la Propie-
dad deben ser también descartados, por los motivos ya indica-
dos en su momento por otros autores para el conjunto de Es-
pafa (ver por ejemplo: Varela Ortega, C., 1984), llegamos fi-
nalmente a una conclusién: la unica fuente primaria que
puede utilizarse en Galicia para el estudio de las compra-ven-
tas de fincas ruasticas, la mejor fuente con la que contamos
aqui, son las oficinas liquidadoras del Impuesto de Transmi-
siones; concretamente, los expedientes individuales derivados
de la liquidacién de este Impuesto que son conservados en
esas oficinas.

(4) Queda también la posibilidad de obtener la informacién mediante encuestas directas
sobre el terreno, De hecho, contamos con dos ejemplos de este tipo de estudios, referidos
ambos al Pais Valenciano. Ver: Arnalte, E. y Avelld, L. (1986a), y Romero, J. (1988).
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De acuerdo con esos resultados, fue ésta la base empirica
que tomamos para nuestra investigacién. En concreto, selec-
cionamos la oficina del Registro de la Propiedad de Arzia
(que funciona como oficina liquidadora para los 9 munici-
pios que integran el correspondiente Distrito Hipotecario);
analizando en ella los expedientes referidos a los afos 1987 y
1988 (los mas recientes para los que se disponia de informa-
cién en el momento de proceder a su recogida, abriljunio de
1989). Debemos destacar en este sentido que la nuestra es,
que tengamos conocimiento, practicamente la primera inves-
tigacion que se lleva a cabo en Espana tomando como base
esta fuente (5).

En lo que respecta a la calidad de la informacion, todos los
testimonios y evidencias que hemos recogido apuntan a que
ésta es, en la comarca considerada, muy alta; aproximandose
el grado de cobertura de los datos al 100 por ciento (6). Por
tanto, podemos asumir que las cifras reflejan con bastante
exactitud las transacciones realmente efectuadas en esta co-
marca durante los dos anos citados.

Para cada una de las operaciones examinamos el corres-
pondiente expediente, en el que figuran (al menos para los
ultimos anos) dos documentos: la hoja de liquidacién del im-
puesto, y una copia del contrato. Esto nos ha permitido cono-
cer todos los aspectos relevantes de cada transaccién: los rela-
tivos a las superficies implicadas (volumen, usos o aprovecha-
mientos, ubicacién y lindes de cada finca, etc.); los referidos a
los vendedores y compradores (profesion, residencia, etc.); y
también otras cuestiones de interés (como el hecho de si el
comprador venia ya trabajando las tierras, en arrendamiento
o bajo otra forma de cesién) (7).

(5) Tan s6lo tenemos constancia de un estudio en el que ésta haya sido empleada (Marin
Rivero, A., 1993). Y de él tuvimos conocimiento, ademas, cuando nuestra investigacion estaba
va concluida.

(6) Hay que advertir, sin embargo, que ese grado de cobertura es mucho mas bajo en
otras zonas de la geografia gallega. Para mas detalles sobre este tema, asi como sobre los res-
tantes aspectos tratados en estas notas metodologicas, consultar; Lopez lglesias, E. (1994),
Anexo metodologico al capitlo XII.

(7) Dejamos de lado la cuestiGn de los precios, para los que la informacién aqui ofrecida
es poco fiable, y que no entraban ya en los objetivos de la presente investigacion empirica. De
este tema (el nivel que alcanzan en Galicia los precios de las tierras agrarias y su evolucion
durante las décadas recientes) nos hemos ocupado en otro lugar. Ver: Lopez Iglesias, E.
(1994), capitulo XII. :

&




ECO

NOMIA

AGRA
Ria

Edelmivg Liper iiasias

De este modo, hemos podido realizar un analisis bastante
detallado y preciso sobre el volumen y caracteristicas de las
transacciones. La fuente utilizada no permite, en cambio, co-
nocer con la misma precision el efecto que las compra-ventas
tienen sobre la estructura dimensional (la superficie} de las
explotaciones. Y ello por un motivo: en los documentos no se
especifica si las tierras estaban o no integradas en una explota-
cidn agraria, ni tampoco, en su caso, el tamano de la explota-
cién del vendedor y comprador. Por tanto, en este tema ten-
dremos que contentarnos con aportar alguna indicacion ge-
neral {el contenido del apartado 7).

3. UNAS BREVES NOTAS SOBRE LA COMARCA
Y EL PERIODO A LOS QUE SE REFIERE EL ESTUDIO

La comarca investigada, el Distrito Hipotecario de Arzua,
se localiza en el cuadrante sudoriental de la provincia de
A Corufia, estando integrada por 9 municipios: Arzaa, Boi-
morto, Melide, O Pino, Santiso, Sobrado, Toques, Touro y Vi-
lasantar (ver mapa 1). Estos ocupan una extension global de
90.766 hectareas, lo que representa el 11,5 por ciento del total
provincial y el 3,1 por ciento de la superficie de Galicia.

Se trata de una comarca ubicada dentro de lo que se cono-
ce genéricamente como «meseta interior gallega»; caracteri-
zandose en general su territorio por una altitud media (200-
600 m.) y un relieve ondulado (ver: Lopez Vizoso, J. M.,
1993). Si bien en su interior existen importantes contrastes.

Desde el punto de vista econdmico, €s ésta una zona emi-
nentemente agraria, con un desarrollo limitado de las activi-
dades industriales y terciarias, al igual que sucede en general
en las areas del interior de Galicia. En consonancia con esa es-
tructura de las actividades econdmicas, la poblacion tiene un
caracter esencialmente rural; aunque con dos matizaciones: la
existencia en la comarca de dos nucleos de cierta dimension
(las villas de Arzha y Melide), y su proximidad a la ciudad de
Santiago de Compostela. La densidad demografica es relativa-
mente baja (una media de 40,5 habitantes/km? en 1991}, y se
constata una continua reduccién de la poblacion desde 1960
en casi todos los municiptos.
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Mapa 1

Ubicacién geogrifica de la comarca objeto de estudio
(Distrito Hipotecario de Arzia)

En conjunto, y relacionando esto con el funcionamiento
del mercado de tierras risticas, todos los datos apuntan a que
la demanda de superficies para usos urbanos, y la presién que
€stos ejercen sobre el territorio agrario, tienen que ser aqui
bastante modestas dentro del contexto gallego. En el plano
agrario, podemos destacar las siguientes notas:

— E1 sector agrario de la comarca esta orientado principal-
mente a la ganaderia bovina, y en especial (en el periodo re-
ciente) al vacuno de leche.

— Las explotaciones presentan una superficie media relati-
vamente elevada en el ambito gallego, aunque pequena si to-
mamos como referencia la Unién Europea y tenemos en
cuenta su orientacién productiva. En concreto, de acuerdo
con el censo agrario de 1989, la superficie/explotacién era
aqui de 7,98 ha.; pero mas de la mitad de esa extension co-
rrespondia a tierras de monte, de tal modo que la SAU/explo-
tacion descendia a 3,49 ha. (ver cuadro 1).

ECO
NOMIA
AGRA



Ek

Cuadro 1

EVOLUCION DE ALGUNAS VARIABLES BASICAS DEL SECTOR AGRARIO
EN LA COMARCA DE ARZUA 1982-1989

Variacion
1982 1989 1982-1989
N.2 de explotacién segtin su tamafio
(superficie total):
<BH ha. v 3.934 4.093 4,0%
B0 ha weovecreeeeerencesneesnnneeas 2.293 2.118 -7.6%
10-20 hate oo 1.613 1.406 -12,8%
20-50 ha. oo 522 452 -13,4%
5= B0 R, cvreeireee e 71 62 -12,7%
N.* total de explotaciones con tierras ...... 8.433 8.131 -3,6%
Superficie censada (ha) ... 70.522 64.905 -8,0%
Superficie/explotacion (ha.) ................... 8,36 7,98 -4.5%
N.¢ de explotaciones con SAU 8.280 7.808 -5,7%
SAU (ha.) .oceevririicccineeneinn 24,172 27.254 +12,8%
SAU/explotacién (ha.) .. 2,92 3,49 +19,5%
SAU/Sup. total censada ........ccccoruervnuennen. 34,3% 42,0%
Ganado bovino (Unidades Ganaderas) ... | 34.163 41.443 +21,3%
UG hovino/ha. de SAU oo 1,41 1,52 +7.8%

Fuente: INE: Censos agrarios de 1982 y 1989, Elaboracion propia.

— En los altimos decenios, y concretamente en la década
de los 80, esta zona experimentd un notable dinamismo agra-
rio (sobre todo en algunos de los municipios), ligado a una
creciente especializacion lactea. Dinamismo que implico la re-
alizacién por parte de muchos agricultores de fuertes inversio-
nes (en la compra de vacas de razas selectas, en maquinaria,
en construcciones e instalaciones, etc.). Este proceso de mo-
dernizacién se vio favorecido en parte de su territorio por la
aplicacion de la concentracién parcelaria. Siendo de resaltar
también el papel jugado por algunos programas de ayuda a las
inversiones (8).

— Los dos elementos anteriores (reducida superficie de las
explotaciones, e importante esfuerzo de innovacion tecnologi-
ca en muchas de ellas) inducen a pensar, a priori, que la de-

(8) Entre los que hay que destacar en los afos 80 ¢l REPLE (Reglamento Estructural de
la Produccion Lechera). Ver: IDECGA (1994).




manda potencial de tierras por parte de los agricultores (su
demanda para ampliaciones) debe de ser aqui, v en concreto
debia de ser en la década de los 80, bastante elevada. Y, de
hecho, contamos con algunos datos que avalan esta hipéte-
sis (9). Aunque la baja rentabilidad de la mayoria de las explo-
taciones dificulta mucho la traduccién de esa demanda poten-
cial en demanda efectiva.

- En la prictica, las cifras de los censos agrarios indican
que durante los decenios recientes no tuvo lugar una reestruc-
turacion apreciable, un incremento apreciable en la superfi-
cie de las unidades productivas; apareciendo esto vinculado
con una falta de movilidad de las tierras liberadas.

Asi, si nos fijamos en el periodo 1982-1989, los datos mues-
tran que se produjo una importante desaparicién de explota-
ciones, con la consiguiente liberacién de superficies. Pero éstas
no fueron en su mayor parte incorporadas a otras unidades
productivas. De tal modo que, a pesar de disminuir el niimero
de explotaciones, la superficie/explotacién se mantuvo estan-
cada, y no se operd en concreto una reestructuracion neta en
favor de los estratos de mayor tamano (ver cuadro 1) (10).

— Eso es lo que se observa tomando la superficie total de
las explotaciones. Hay que precisar que, aun sin aumentar esa
superficie (a través de compras o cesiones), muchos agriculto-
res de la comarca si ampliaron de forma notable la SAU de su
unidad productiva, por medio de la roturacion y conversién
en pastos de terrenos de monte (11).

~ Por ultimo, otros dos hechos a mencionar son: que la
agricultura a tiempo parcial tiene en esta zona una escasa rele-
vancia; siendo en cambio un fenémeno frecuente la perviven-
cia, el mantenimiento, de explotaciones en manos de agricul-

(9} Nos referimos, concretamente, a los datos obtenidos en una encuesta realizada a fina-
les de tos 70, en la que se incluian 4 de fos 8 municipios que integran nuestra comarca. Entre
las preguntas formuladas a los agricultores entrevistados figuraba ésta; «Si tuviese ahorros,
sen qué los invertiria?». Pues bien, entre ¢l 30 v el 50 por ciento de los agricultores de esos
municipios citaban como una de sus inversiones prioritarias la compra de tierras. Ver: Diez
Patier, E. y Sineiro, F. (1979}, p. 54.

(10) El aumento del nimero de explotaciones de menor dimensién, que sugieren csas
cifras, no creemos en cambio que se corresponda con la realidad. Su origen hay que buscarlo
en el hecho de que los censos agrarios contabilizan como explotaciones muchas pequenas
propiedades abandonadas (cuyo nimero aumenta con ¢l paso del tiempo).

(11) Este hecho aparece claramente reflejado en las cifras del cuadro 1. Aunque éstas
exageran la magnitud de ese proceso, debido a que 1a definicion de SAU en el censo agrario
de 1989 es mas amplia que la utilizada en el censo de 1982,
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tores jubilados. Asi, de acuerdo con el censo agrario de 1989,
tan s6lo el 9,2 por ciento de los titulares de explotaciéon conta-
ban aqui con otra actividad lucrativa principal; mientras que
el 40,6 por ciento de ellos tenian 65 o mas anos de edad (la
mayoria sin sucesor).

En conjunto, esas caracteristicas hacen que esta comarca
pueda considerarse en buena medida representativa de am-
plias areas rurales de la mitad septentrional de Galicia. Existe
sin embargo un aspecto, que puede tener implicaciones para
el mercado de tierras, en el que la comarca de Arziia presenta
una notable especificidad. Se trata del importante peso que
histéricamente han tenido aqui, y en parte continuan tenien-
do, los regimenes de tenencia indirectos; fenomeno este vin-
culado con una significativa presencia de «propietarios absen-
tistas tradicionales».

El periodo abordado en nuestra investigacion (el bienio
1987-1988) se inserta dentro de una etapa de fuerte alza de
los precios de la tierra en Galicia (12) que se extiende de
1984 a 1990 (ambos inclusive). Por lo que los datos pueden
considerarse representativos de las tendencias del mercado de
tierras en la segunda mitad de los 80. De acuerdo con el anali-
sis que sobre este tema hemos efectuado en otro lugar (Lopez
Iglesias, E., 1994), el aumento de los precios registrado duran-
te esos anos resultaba aqui de la confluencia de dos factores:
una dindmica relativamente favorable de la renta agraria; vy,
sobre todo, la existencia de una fuerte demanda por parte de
inversores ajenos a la agricultura, atraidos por las ventajas de
la tierra en tanto que activo.

En principio, podemos asumir que ésos son también los
rasgos que definen en este periodo (1987-1988) la coyuntura
del mercado de tierras en la comarca analizada (aunque con
las debidas matizaciones, teniendo en cuenta sus caracteristi-
cas dentro del contexto gallego):

— Expansion de la renta agraria, con el consiguiente esti-
mulo de la demanda de superficies por parte de los agri-
cultores (13).

(12) Al igual que sucede en el conjunto de Espafia. Consultar por ejemplo: Naredo, ]. M.
(1990).

(13) Avala esta afirmacion el hecho de que el sector licteo (el mas importante en la agri-
cultura de la comarca) atravesé durante estos afios por una coyuntura favorable. Una coyun-




— Impulso también de la demanda ejercida por comprado-
res ajenos al sector, si bien no tan fuerte como en el total
de Galicia.

— Y, como resultado de esos dos factores, tendencia al alza

de los precios (14).

Teniendo como fondo ese contexto, veamos lo que indica
a informacién obtenida en nuestro estudio.

4. EL VOLUMEN DE LAS TRANSACCIONES; EL GRADO
DE MOVILIDAD QUE SE REGISTRA EN EL MERCADO
DE TIERRAS DE ESTA COMARCA

De acuerdo con los datos que hemos recogido, en la co-
marca de Arziia tuvieron lugar durante el bienio 1987-1988 un
total de 2.093 transacciones de fincas rasticas, que afectaron a
una superficie de 1.600 ha.; siendo bastante similares las cifras
en cada uno de los dos anos considerados. De ahi resulta un
indice de movilidad (el porcentaje que supone la superficie
movida anualmente sobre la superficie total de la comarca)
del 0,95 por ciento (ver cuadro 2); valor este que podemos
considerar bastante bajo, sobre todo teniendo en cuenta que
corresponde a un periodo de importante demanda (tanto
agraria como extraagraria) en el mercado de tierras. Convie-
ne sin embargo que precisemos algo mas este punto, ponien-
do para ello en relacién ese indice con el que se constata en
otras regiones espanolas y otros paises europeos.

Comenzando por el resto de Espana, los estudios realiza-
dos para diversas zonas durante los Gltimos 15 anos obtienen
un indice de movilidad que oscila en general, segtn las regio-
nes, entre el 2 por ciento y el 6,5 por ciento anual (15); esto

tura marcada por ¢l incremento de los volimenes de produccion. e} aumento de los precios
de 1a leche (en los aftos 1988 v 1989), v ua fuerte riumo de inversion en las explotaciones.
Consultar: Conselleria de Agricultura (1992); Posada, C. (1990).

(14) Aunque no disponemos de datos sobre la evolucion de los precios de la tierra en la
comarea, si podemos sefialar que el aumento registrado en Galicia durante Ja ctapa 1984
1990 se produjo también en la provincia de A Coruna. Si bien, hay que sehalar que el incre-
mento fue aqui inferior a la media gallega, y mis ajustado a la dindmica de la renta agraria.
Ver: Lopez Iglesias, E. (1994), capitulo XIL

(13) Ver: Diaz Berenguer, E.; Sumpsi. [. M.; Urbiola, J. y Varela, C. (1983); Arnalee, E. v
Avelld, L. (1986a) v (1986b); Romero, . (1488).




Cuadro 2

VOLUMEN DE LAS COMPRA-VENTAS DE TIERRAS RUSTICAS EN LA COMARCA
DE ARZUA 1987-1988

Media anual
1987 1988 1987-1988
— N.2 de compra-ventas ........oeceeees | 1LO86 1.007 1.046.5
- Volumen de superficie movida (ha.) 7727 827,4 800,0
Superf. movida anualmente/
Superf. total de la comarca (%) (*) .. 091% 4,98% 0,95%

(*) Este indice de movilidad estd calculado tomando en el denominador la superficie productiva de pro-
piedad particular. Esto es, la que resulta excluyendo de la superficie geografica: la extensién ocupada por
rios v lagos, los terrenos improductivos y la superficie no agraria; y también la superficie que corresponde a
montes vecinales (dada su condicion de najenables).
Fuenle: Elaboracidn propia a partir de:

- Lainformacidn recogida en la Oficina del Registro de la Propiedad de Arzda.

- Conselleria de Agriculrura, Ganderia e Montes: Anuario de estatistice. agrarie 1991, Xunta de Galicia,

Santiago, 1992

es, entre el doble y mas de 6 veces superior al que constata-
mos en nuestra comarca. De las regiones para las que conta-
mos con investigaciones emptricas sobre este tema, inicamen-
te en el Pais Valenciano y en la provincia de Leén aparecen al-
gunas areas que registran una movilidad en el mercado de tie-
rras similar o incluso inferior, con indices anuales situados en
torno o por debajo del 1 por ciento. Pero se trata tan sélo,
como decimos, de lo que sucede en ciertas zonas. En la mayo-
ria de las comarcas de estas regiones ese indice supera tam-
bién de forma clara al que hemos obtenido en nuestra zona
de estudio (16).

Los resultados son similares si analizamos los datos referi-
dos a otros paises europeos. Asi, tomando las cifras medias na-
cionales para diversos estados miembros de la Union Europea
y correspondientes a distintos periodos dentro de la década
de los 70, se observa que: el indice de movilidad oscilaba en
general entre el 1,5-2 por ciento (registrado en paises como
Francia, Bélgica, Holanda y el R. Unido), y €l 4 por ciento
(que se alcanzaba en Dinamarca) (Arnalte, E.; Avella, L. y

(16) Para el Pais Valenciano consultar: Avelld, L. (1993), pp. 136-140, donde se resumen
los resultados de las diversas investigaciones sobre el mercado de tierras realizadas hasta
ahora en esta Comunidad Autonoma.

En lo que respecta a la provincia de Leén, Ver: Marin Rivero, A. (1993).




Roca, A., 1986). De los paises comunitarios para los que
hemos podido reunir informacién, tan sélo hay dos en los
que ese indice se situaba por debajo del 1 por ciento, y era
por tanto inferior al constatado por nosotros: Irlanda con el
0,6 por ciento (Arnalte, E.; Avella, L. y Roca, A., 1986); v la
R.F. de Alemania, donde su valor oscilaba en el periodo 1974-
1985 entre el 0,25 por ciento y el 0,40 por ciento (Lipinsky,
E., 1990).

Estas comparaciones deben ser tomadas con suma precau-
cion, dada la diferente procedencia de las cifras en unos y otros
casos, vy los distintos periodos a los que corresponden (17).
Pero la conclusion que sugieren es que el grado de movilidad
del mercado de tierras en la comarca de Arzaa es reducido,
también en una perspectiva comparada.

Existe una ultima precisiéon, que a priori podria llevar a
matizar la conclusién anterior. Se trata de lo siguiente: la in-
formacién recogida para esta comarca, y por tanto los resulta-
dos que hemos expuesto, se refieren al total de la superticie
agroforestal (SAU + tierras de monte); mientras que los datos
comentados para otras regiones y paises corresponden en ge-
neral tan s6lo a la SAU. Esto, en principio, puede originar una
subestimacién del nivel comparativo de la movilidad en nues-
tro caso. Si, como parece plausible a priori, el volumen relati-
vo de las compra-ventas es aqui superior para la SAU que para
las tierras de monte.

En la practica, sin embargo, los resultados indican justa-
mente lo contrario. Aunque esto pueda parecer sorprenden-
te (18), el indice de movilidad que se registra en esta comarca
es superior para las tierras de monte que para la SAU: 1,06
por ciento y 0,77 por ciento anual, respectivamente (ver cua-
dro 3). Y por consiguiente, si efectuamos la comparacion con
otros espacios tomando las cifras referidas a la SAU, la conclu-

(17) Asi, por gjemplo, en Francia, donde el indice anual de movilidad oscilaba en el pe-
riodo 1975-1980 en torno al 1.5-2,0 por ciento, la contraccion que sufrié el mercado de te-
rras en la primera mitad de los 80 llevd a gue en 1985 ese indice se situara en €]l 0,9 por
ciento, un valor similar al obtenido por nosotros para la comarca analizada. Consulrar: Cou-
lomb, P. (1890).

(18) Sorprendente si tenemos en cuenta el progresivo abandono que en Galicia han su-
frido los usos tradicionales del monte durante las altimas décadas, v, por tanto, el limitado in-
terés que cabe esperar que tengan estas superficies pdl‘d los agricultores en los anos recientes.
En relacidon con esta cuestion, consuliar: Bouhier, A, (1984), Sinciro, F. (1983) v Lopez Igle-
sias, E. (1994).




Cuadro 3

DISTRIBUCION POR APROVECHAMIENTOS DE LA SUPERFICIE OBJETO
DE COMPRA-VENTA; INDICE DE MOVILIDAD QUE RESULTA PARA CADA TIPO
DE SUPERFICIES. COMARCA DE ARZUA 1987-1988

Superficie | Prados Superficie
cufl)tivada pastizaleys SAU Monte lt)::ta]
— Volumen de tierras
movidas en el bienio
1987-1988 (ha.) ... 285,6 227.2 512,8 1.087 3 1.600.0
- Distribucién porcentual . 17,85% 14,2% 32,0% 68,0% 100,0%
— Indice anual de movilidad 0,78% 0.82% 0,77% 1,06% 0.95%

Fuente: Las mismas que en el cuadro 2.

sidn anterior no se ve matizada sino que, por el contrario, se
refuerza.

Esos son los resultados para el conjunto de la comarca. Los
datos a nivel municipal permiten aportar en este punto algu-
na indicacion adicional de interés. En concreto, de estos datos
se desprende que el indice anual medio de movilidad en el
bienio 1987-1988 oscilaba en los 9 municipios aqui incluidos

¥ entre el 0,54 por ciento y el 1,68 por ciento. Pues bien, el ana-
lisis de estas diferencias conduce a dos grandes conclusiones
(ver: Lopez Iglesias, E., 1994, capitulo XII):

- La movilidad en el mercado de tierras esta correlaciona-
da positivamente con el grado de dinamismo agrario de
cada municipio; pero esta correlacion es relativamente
débil.

- Existe, en cambio, un segundo factor con el que esa co-
rrelacién (positiva) es mucho mas fuerte, y que aparece
asi como el principal determinante de las divergencias
que registra dentro de la comarca el nivel de movilidad.
Un factor que no estd vinculado como en el caso anterior
con la demanda, sino con la oferta (concretamente con
la estructura de la propiedad de la tierra): la proporcion
de la superficie que esta en cada municipio en manos de
no agricultores, reflejada en el peso que tienen en cada
uno de ellos los regimenes de tenencia indirectos.

La interpretacién que podemos hacer de esos resultados es
que las variables que operan sobre la demanda, concretamen-




te sobre la demanda de tierras para fines agrarios, tienen
aqui una influencia secundaria en la movilidad del mercado.
El principal determinante de esta movilidad, y por tanto tam-
bién el principal factor explicativo de su reducido nivel glo-
bal en la zona, parece estar del lado de la oferta: en la distri-
bucién de la propiedad de la tierra, y la mayor o menor dis-
ponibilidad de los distintos grupos de propietarios a vender
sus superficies.

5. EL TAMANO Y COMPOSICION DE LOS LOTES
DE TIERRAS OBJETO DE COMPRA-VENTA

Entrando en las caracteristicas de la superficie transaccio-
nada, el primer hecho a destacar se refiere a su distribucion
por aprovechamientos, y consiste en el elevado peso que tie-
nen las tierras de monte. Asi, de la superficie ristica movida
durante el bienio 1987-1988 ¢l 68 por ciento corresponde a te-
rrenos de monte (bajo y arbolado), una proporcién que supe-
ra incluso a la que éstos representan dentro de la superficie
comarcal (en torno al 60 por ciento). Originando esto el fe-
némeno que hemos senalado anteriormente: que el indice de
movilidad para las superficies de monte sea superior al que se
registra para las tierras cultivadas y prados (ver cuadro 3).

Este hecho, en principio sorprendente, hay que relacionar-
lo en parte con algo que veremos después: la importancia que
alcanzan en estos anos las compras efectuadas por personas
ajenas a la agricultura y cuyo objetivo no es la explotacion
agraria de las tierras. No obstante, esa explicacion es s6lo par-
cial; ya que también en las superficies adquiridas por agricul-
tores una elevada proporcién (mas del 50 por ciento) corres-
ponde a terrenos de monte. En este segundo supuesto cabe
pensar que el movil sea en bastantes casos el de proceder pos-
teriormente a la roturaciéon y conversién en pastos de las tie-
rras, ampliando de este modo la SAU de la explotacion. Pero
no disponemos de datos que permitan afirmar esto con segu-
ridad.

Unido a esa primera caracteristica, debemos comentar
otros dos aspectos: la superficie transferida en cada opera-
cién, y el namero fincas que la integran.
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5.1. La superficie transaccionada en cada operacién

Los datos obtenidos ponen de manifiesto que esta superfi-
cie es en general muy pequena. En concreto, la extensiéon
media que resulta para las operaciones realizadas en la comar-
ca durante el bienio 1987-1988 es tan s6lo de 0,76 ha./transac-
cion (ver cuadro 4).

Esa cifra media esconde, sin embargo, unos fuertes con-
trastes o diferencias. Asi, si examinamos la distribucion del
numero de transacciones v de la superficie por estratos de ta-
mano, nos encontramos con una estructura que puede califi-
carse de «dual» o bipolar (ver cuadro 4):

— Por un lado, tenemos un gran nimero de compra-ventas
referidas a extensiones muy pequenas, que son absoluta-
mente dominantes en términos numéricos pero que tie-
nen una importancia global en términos de superficie
bastante reducida.

- Frente a ellas, aparecen otras transacciones de lotes de
mayor dimension (en concreto mayores de 5 ha.), que a
pesar de ser muy poco numerosas aportan una elevada
proporcion de la superficie movida.

Cuadro 4

DISTRIBUCION DE LAS TRANSACCIONES Y DE LA SUPERFICIE MOVIDA
POR ESTRATOS DE TAMANO., COMARCA DE ARZUA 1987-1988

Superficie vendida N.? de transacciones Superficie movida
en cada operacion (ha.) Nimero o, Ha. 9,

=< 0,25 1.164 55,6 118,7 7.4

0,25 — 0,60 349 16,7 124,5 7.8

0,50 — 0,75 169 8,1 102,8 6,4

075 - 1 83 4,0 71,5 4,5

1 -2 160 7.6 2226 13,9

2 -5 115 5,5 356,8 22,3

5 - 10 26 1,2 171,8 10,7

> 10 27 1,3 431 4 27,0

TOTAL 2.093 100,0 1.600,0 100,0

Superticie media por transaccién (ha.) 0,76

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion recogida en la Oficina del Registro de la Propiedad
de Arziia.
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En concreto, los datos indican que el 84,4 por ciento de las
transacciones afectaron aqui a una extensién inferior a 1 ha.
(y en el 55,6 por ciento de los casos ésta no supero las 0,25
ha.); pero éstas tan sdlo suponen algo mas de 1/4 de la super-
ficie movida. Mientras que las operaciones referidas a lotes
mayores de 5 ha., aun siendo solamente el 2,5 por ciento del
total, aportan cerca del 40 por ciento de la superficie {ver cua-
dro 4).

Los estudios realizados sobre el mercado de tierras en
otros paises y regiones aluden de modo frecuente a la existen-
cia de dos mercados claramente diferenciados, con vendedo-
res y compradores de diferentes caracteristicas, y unas motiva-
ciones de las ventas y compras también distintas. Por un lado
estd el «mercado de pequenas fincas», y por otro el de «gran-
des fincas» (19); o, lo que seria mas preciso: un mercado de
pequenos lotes o superficies, frente a otro de grandes superfi-
cies (20). En este sentido, los datos que acabamos de exponer
sugieren la posible existencia de una segmentacién similar en
la comarca de Arzua. Si bien con una matizacidn: en este caso
no cabe hablar de un mercado de grandes superficies (total-
mente inexistente); v lo que parece darse es un mercado de
pequenos lotes, frente a otro de lotes medianos {(cuyo limite
inferior podemos fijar en las 5 ha.).

Ahora bien, eso por el momento es solamente una hipote-
sis. Para determinar en qué medida estamos realmente ante
dos mercados de tierra distintos es preciso analizar las carac-
teristicas de los vendedores y compradores en unas y otras
transacciones; cuestion ésta que dejamos para un epigrafe
posterior.

5.2. El namero de fincas incluidas en cada operacion

Los resultados obtenidos en relacion con este segundo as-
pecto (el namero de fincas) pueden sintetizarse en dos notas:

(19) Ver por gjemplo las indicaciones que realiza en este sentido |. M. Sumpsi, para dos
comarcas de la provincia de Valladolid (Surapsi, ]. M., 1986, pp. 16-26).

(20) Decimos que esta terminologia nos parece mas precisa porque esa distincion se re-
fiere a la superficie transferida en cada operacion, y ésta no estd necesariamente integrada
por una vnica finca, sino que puede estar formada por un nimero elevado de fincas de pe-
quefio tamanio.
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la inmensa mayoria de las transacciones se limitan en esta co-
marca a una Unica finca, 0 a un numero muy pequeno de
ellas; son, en cambio, muy poco frecuentes los casos en que
son vendidas de una sola vez, en una misma operacion, un nu-
mero elevado de fincas. Esto se refleja en la media resultante,
que es de 2,2 fincas/transaccion (ver cuadro 5).

De este modo, recogiendo otra distincion también clasica
en los estudios sobre el tema, podemos afirmar que el merca-
do de tierras en esta comarca es esencialmente un «mercado
de parcelas». Con mayor precisidn, encontramos en este as-
pecto una distribucion anéloga a la que fue senalada al anali-
zar la superficie vendida en cada operacion: un predominio
abrumador de las compra-ventas que se limitan a una o unas
pocas fincas; y, al lado de ellas, otras transacciones de explota-
ciones completas o de un conjunto importante de fincas, ope-
raciones estas poco nuIerosas pero que suponen una elevada
proporcion de la superficie movida.

Para completar esta descripcion sobre las caracteristicas de
los lotes objeto de compra-venta, debemos anadir una altima
nota: la reducida dimension media de las fincas transacciona-
das (ver cuadro 6). Hecho este que esta acorde con la elevada
fragmentacion de la tierra que sigue caracterizando en la ac-
tualidad a la agricultura gallega, v que se observa también en
la comarca estudiada.

Cuadro 5

DISTRIBUCION DE LAS COMPRA-VENTAS SEGUN EL NUMERO DE FINCAS
TRANSACCIONADAS. GCOMARCA DE ARZUA 1987-1988

N.° de fincas vendidas Distribucion de las transacciones
en cada transacciéon Niimero %
1 1.453 69,4
2 294 14,0
3ab 210 10,0
6al0 75 3.6
11a2b 49 2,3
26 a 50 10 0,5
mas de 30 2 0,1
TOTAL 2.093 100,0
-~ Nimero medio de fincas por transaccién 2,21

Fuente: La musma que en el cuadro 4.




Cuadro 6

EXTENSION MEDIA DE LAS FINCAS VENDIDAS, POR TIPOS DE APROVECHAMIENTO,
COMARCA DE ARZUA 1987-1988

. Prados y Superficie
Labradio pastizales Monte total
— Superficie media de
las fincas (ha.) ........ 0,21 0,33 0,42 0,35

Fuente: Las mismas que en ¢l cuadro 4.

Resumiendo lo expuesto en los parratos anteriores, pode-
mos establecer en definitiva esta imagen sintética: las transac-
ciones afectan generalmente en esta comarca a lotes de pe-
gquena dimensién (una media de 0,76 ha.), que estan com-
puestos por una o unas pocas fincas (una media de 2,2 fin-
cas/transaccién) de muy pequeno tamano (0,35 ha./finca).
Aunque estas cifras medias esconden, como hemos visto, la
existencia de compra-ventas de muy diferente dimension.

6. LA PROFESION Y RESIDENCIA DE VENDEDORES
Y COMPRADORES

6.1. La profesion de los vendedores y compradores

A la hora de recoger y codificar la informacién referida a
la profesién de los vendedores y compradores, clasificamos a
éstos en un total de 13 rubricas o categorias socioprofesiona-
les. Vamos a comenzar examinando su distribucion entre los
dos grandes conjuntos que podemos diferenciar: el de los
«agricultores» (donde incluimos los agricultores en activo, las
sociedades y cooperativas agrarias y los agricultores jubilados);
y el de los «no agricultores» (que engloba a todos los activos e
inactivos no agrarios). Después pasaremos a ver con mayor de-
talle la participacién que tienen en las transacciones las diver-
sas categorias socioprofesionales.

6.1.1. La distribucion de las ventas y compras
entre agricultores y no agricultores

Esta distribucion aparece recogida en el cuadro 7, y de su
analisis se desprenden las siguientes conclusiones:
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Cuadro 7

DISTRIBUCION DE LAS VENTAS Y COMPRAS DE TIERRAS ENTRE «AGRICULTORES»

Y «NO AGRICULTORES». COMARCA DE ARZUA 1987-1988

A) Cifras absolutas

Ventas Compras

Numero | Superficie (ha.)] Namero | Superficie (ba.)

— «Agricultores» ......... 853 4299 1.158 778,1
— «No agricultores» ... 1.240 1.170,2 935 821,9
TOTAL .oociririeerinenns 2.093 1.600,0 2.093 1.600,0

B) Distribucién porcentual

Ventas Compras
Niimero (%) | Superficie (%) { Namero (%) | Superficie (%)

- «Agricultores» ......... 40,8 26,9 55,3 48,6
— «No agricultores» .., 59,2 73,1 44,7 51,4
TOTAL ..............ceees 100,0 100,0 100,0 100,0

Fuente: La misma que en el cuadro 4.

il.

iii.

. Las ventas de tierras rasticas proceden en esta comarca

mayoritariamente de propietarios no agricultores, que
realizan el 60 por ciento aproximadamente de las ven-
tas y aportan casi las 3/4 partes de la superficie vendi-
da. Los agricultores activos y jubilados ocupan asi una
posicion secundaria en la oferta de tierras.

En lo que se refiere a las compras, €stas se reparten en
proporciones similares entre los dos grupos. En con-
creto, los agricultores efecttian el 55,3 por ciento de las
compras, adquiriendo el 48,6 por ciento de las superti-
cies. Mientras que en el resto de los casos los compra-
dores pertenecen a categorias no agrarias.

Como resultado de esos flujos, en el computo global
los agricultores aparecen como compradores netos, su-
cediendo a la inversa con los no agricultores. Concreta-
mente, los primeros vendieron el 26,9 por ciento de las
tierras y compraron el 48,6 por ciento; de donde resul-
ta un saldo positivo equivalente al 21,7 por ciento de la




superficie movida. Correspondiéndose esto con unas
ventas netas de la misma cuantia por parte de las cate-
gorias no agrarias.

De los tres hechos que acabamos de senalar, el Gltimo esta
en sintonia con lo que se constata como norma general en los
paises y regiones de nuestro entorno: los agricultores, que su-
fren una reducciéon continua de su patrimonio fundiario a tra-
vés de las sucesiones, a través de las transmisiones hereditarias
que se producen a cada generacién, recuperan en mayor o
menor medida esas pérdidas por medio de las compras en el
mercado de tierras (21). De este modo, la pauta habitual que
se observa en todos los paises es que los agricultores aparecen
como compradores netos en este mercado; sucediendo a la in-
versa para el conjunto de las categorias profesionales no agra-
rias (22). Los resultados obtenidos en este aspecto para la co-
marca de Arzia estan, pues, acorde con lo que es habitual, y
con lo que cabria esperar a priori.

No ocurre lo mismo, en cambio, para los otros dos fené-
menos que constatamos: los que se refieren a la participaciéon
concreta en las transacciones de uno y otro grupo. En este
sentido, como acabamos de ver, los datos indican que la activi-
dad en el mercado de tierras rusticas de esta comarca estaba
protagonizada principalmente en esos anos por las personas
ajenas al sector agrario (las cuales venden el 73,1 por ciento
de las superficies y compran algo mas de la mitad}; siendo re-
lativamente secundario el papel jugado por los agricultores.
Esta situacion resulta en nuestra opinion llamativa, sobre todo
teniendo en cuenta que se trata de una comarca esencialmen-
te rural, en la que el valor extraagrario del suelo no es, dentro
del contexto gallego, elevado.

Conviene, pues, que nos detengamos brevemente en €sos
dos fenémenos que muestran las cifras: el predominio de los
no agricultores en las ventas de tierras; y su importante parti-
cipacién también en las compras.

En lo que respecta a la primera cuestion, debemos tener
en cuenta en primer lugar que la comarca de Arzia constituye

(21) En relacion con estos dos movimientos de sentido contrario que afectan a la propie-
dad de la tierra, consultar: Blatin, D. y Brun, A. (1972), y Brun, A. (1973).

(22) Consultar por ¢jemplo: Arnalte, E.; Avella, L. v Roca, A. (1986) y Levesque, R.
(1987).




nia
una zona bastante especifica dentro de Galicia en lo relativo
a la estructura de la propiedad de la tierra. Caracterizandose
en este aspecto por registrar un peso de los propietarios no
agricultores (23) muy por encima de la media gallega. No
obstante, eso no es suficiente para explicar lo que constata-
mos en este estudio; ya que la participaciéon de ese grupo en
la superficie vendida (73,1 por ciento) es muy superior a la
; proporcion de la superficie comarcal que posee (que pode-
: mos estimar en el 35 por ciento). Por tanto, la principal con-
clusién que se desprende aqui de los datos es que las ventas
alcanzan en las tierras pertenecientes a esos propietarios una
intensidad mucho mayor de la que tienen en el caso de las
superficies en manos de agricultores (activos y jubilados).
Dicho con otras palabras: la movilidad (la oferta) en el mer-
cado es muy superior para las primeras superficies que para

las segundas.

Mis relevante atin resulta, a nuestro juicio, el otro fendme-
no mencionado anteriormente: la fuerte magnitud que alcan-
zaba en esta comarca la demanda de tierras por parte de no
agricultores, la elevada participacion que éstos tenian en las
compras (24). Esta constatacion plantea un interrogante basi-

236 co: ¢cudles son las motivaciones de estas compras?
‘ La informacion obtenida no nos permite ofrecer una res-
puesta totalmente precisa (y cuantificada) a esa pregunta.
Pero si hace posible aportar algunas indicaciones sobre el par-
ticular:

i. En primer lugar, podemos afirmar que una parte signifi-
cativa de esas compras (efectuadas por no agricultores) res-
ponden a la intencién de destinar las superficies a usos urba-
nos, o bien a la esperanza de que este cambio de usos tenga
lugar en el futuro (con la consiguiente revalorizacion de las
tierras).

(23) Y concretamente de los «absentistas tradicionales», cuyas tierras han venido siendo
trabajadas histéricamente por arrendatarios o aparceros.

(24) Elevada participacion no sdlo en términos absolutos, sino también en una perspecti-
va comparada. Asi por ejemplo en Francia, donde se dispone de una informacion bastante
completa sobre el mercado de terras, el porcentaje que suponian las compras realizadas por
no agricultores se situaba en 1985 por debajo del 30 por ciento en la mayoria de las regiones;
siendo pocas aquéllas en las que esa proporcion superaba, como sucede en la comarca de
Arziia, el 50 por ciento. Ver: Levesque, R. (1987).




De los datos que hemos recogido se desprende que este
tipo de compras tienen en la zona una notable relevancia (25),
y aparecen ademas dispersas por la practica totalidad del terri-
torio comarcal. Hecho este que se ve estimulado por la ausen-
cia de medidas efectivas de ordenacion de los usos del sueclo, y
que contribuye a amplificar la distorsion que estas compras
originan en el mercado de tierras agrarias.

ii. Otra porcién de las compras llevadas a cabo por no
agricultores tienen como movil la explotacion directa de las
tierras, bien sea para usos agro-ganaderos o forestales. Al
menos, va constituya o no ésta la motivacién principal, los in-
dicios apuntan en estos casos a que las superficies van a ser ex-
plotadas directamente por el comprador (en unos casos se
trata de agricultores a tiempo parcial, que adquieren peque-
nas superficies destinadas a ampliar su explotacién; en otros
son empresas relacionadas con el sector de transformacién de
la madera, que compran extensiones relativamente importan-
tes de monte).

iii. Finalmente, resta un conjunto numeroso de operacio-
nes, que suponen la mayor parte de la superficie adquirida en
esos anos por no agricultores, que de acuerdo con los indicios
disponibles no podemos clasificar en ninguno de los dos gru-
pos precedentes. En estos casos hay que suponer que la moti-
vacion de las compras estaba ligada esencialmente al papel de
las tierras en tanto que activo o forma de colocacion de un ca-
pital. Es decir, que lo que los compradores buscaban era sim-
plemente una inversion. Viéndose estimulados en este sentido
por las importantes ventajas que desde este punto de vista pre-
senta la tierra en Galicia: seguridad, tendencia tradicional a
una revalorizacién continua, y también la bajisima fiscalidad
que grava su propiedad (Lopez Iglesias, E., 1994). A lo que
hay que afiadir, de forma mas concreta, la fuerte alza que esta-

(25) En concreto, en el ario 1988 éstas supusieron el 21,2 por ciento del total de compras
de tierras risticas realizadas en la comarca. y el 8,3 por ciento de la superficie movida. Si lo
relacionamos con las compras efectuadas por no agricultores los porcentajes anteriores se si-
than en el 46 por ciento y el 16 por ciento, respectivamente.

Para clasificar en este grupo las compras, nos hemos basado principalmente en tres aspec-
tos: el tamano de la superficie transaccionz.da; su localizacién (fincas préoximas a nucleos de
poblacién, que lindan con vias de comunicacion importantes, etc.); y la profesion y residen-
cia del comprador. Ademis de etros indicios que se desprenden de la lectura de los contra-
tos. Para mis detalles, consultar: Lopez Iglesias, E. (1994), capitulo XIL
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ban experimentando aqui durante esos anos (desde 1984) los
precios de la tierra.

En resumen, pues, los datos indican que la mayor parte de
las compras realizadas por no agricultores, y por consiguiente
una elevada proporcion del total de compras de fincas rasticas
registradas en la comarca durante el bienio 1987-1988, res-
ponden al papel de la tierra en tanto que activo, o bien a la es-
peranza de un paso futuro de las superficies a usos urbanos.
Por lo que estos dos tipos de motivaciones (ajenas a la funcién
de la tierra como medio de produccién agrario o forestal)
ejercieron en esos anos una notable influencia sobre el merca-
do de tierras rasticas de 1a zona.

Esto es digno de ser destacado, sobre todo si tenemos pre-
sentes las caracteristicas de esta comarca. En este sentido, los
resultados de esta investigacion empirica avalan una conclu-
sién mas general: el peso considerable que tienen en Galicia
los dos factores citados (concurrencia por parte de los usos
urbanos del suelo, y atractivo de la tierra en tanto que activo)
como obstaculos a la movilidad de las superficies agrarias, a
la ampliacion de las explotaciones por medio de las compra-
ventas. Confirmando, en concreto, la gran relevancia que al-
canzaron estos dos factores en la segunda mitad de la década
de los 80.

6.1.2. La distribucion de los vendedores y compradores
por categorias socioprofesionales

En el cuadro 8 puede verse de forma mas detallada la dis-
tribucion de los vendedores v compradores por categorias so-
cioprofesionales, la participacién que tienen en las transaccio-
nes cada una de estas categorias. Sin entrar en un comentario
pormenorizado de esas cifras, conviene destacar no obstante
algunos hechos, que vienen a precisar las conclusiones ante-
riores.

En primer lugar, podemos observar que el grupo de los
«agricultores» incluye en realidad dos categorias socioprofe-
sionales con un papel muy diferente en el mercado de tierras:
los agricultores en activo, que constituyen los principales com-
pradores netos; y los agricultores jubilados, que intervienen
casi exclusivamente como vendedores. La participacion de
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estos Gltimos en la oferta de tierras parece sin embargo bas-
tante reducida (26); lo que abona una tesis general que es
apoyada por otros tipos de datos: la fuerte inercia o pasividad
que en Galicia caracteriza a los agricultores jubilados en tanto
que oferentes potenciales de tierras, su poca disposicion a
vender (y también a ceder en arrendamiento) las superficies
de su propiedad.

En lo que respecta a las categorias socioprofesionales no
agrarias, el hecho mas destacable es el papel contrapuesto que
juegan dos grupos: por un lado, el formado por los «Funcio-
narios» v los «Profesionales liberales y cuadros»; y por el otro
el de los «Comerciantes, industriales, autonomos». Las dos
primeras categorias, que se corresponden en buena medida
con los propietarios absentistas tradicionales, aparecen en las
cifras como importantes vendedores netos. Mientras que lo
contrario sucede con la otra categoria citada, en la que desta-
can sobre todo los comerciantes y pequenos industriales resi-
dentes en la propia comarca (en las villas de Arzia v Melide, o
en la zona rural): éstos aparecen como importantes compra-
dores netos. De este modo, los datos apuntan a que las fami-
lias de propietarios absentistas tradicionales, con un peso his-
toricamente considerable en la comarca, tienden a despren-
derse durante esos afios de parte de las tierras heredadas.
Siendo ocupado su lugar, al menos parcialmente, por los pe-
quenios empresarios no agrarios de la zona.

También resulta digno de mencion el lugar que ocupan en
las transacciones los obreros y empleados no agrarios (donde
estan en buena medida los «herederos de la pequena propie-
dad campesina»: hijos de agricultores que abandonaron el sec-
tor, estando en su mayoria emigrados en nicleos urbanos galle-
gos, en el resto de Espana o en el extranjero). Importantes ven-
dedores (aportan el 15 por ciento de la superficie vendida),
éstos realizan simultineamente un volumen similar de com-
pras, registrando asi un saldo final equilibrado (ver cuadro 8).

Como complemento a esos datos, sobre la profesion de
vendedores y compradores, ofrecemos en el cuadro 9 los refe-
ridos a su lugar de residencia, cuyos resultados estan ya en

(26) Teniendo en cuenta que, como hemos senalado anteriormente, €l 40 por ciento de
las explotaciones de la comarca tienen a su frente un titular con 65 o mas afios: lo que sugiere
un peso muy importante de este grupo (agricultores jubilados) en la propiedad de la tierra.
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buena medida implicitos en los comentarios precedentes y
que por esta razdén no nos paramos a analizar.

6.2. La existencia o no de una segmentacion
entre dos mercados de tierra diferentes

Este es el momento de abordar una cuestiéon que habiamos
dejado pendiente (concretamente en el epigrafe 5.1): la posi-
ble existencia en esta comarca de una segmentacién entre dos
mercados de tierra distintos, un mercado de pequenas super-
ficies frente a otro de lotes de mediano tamano.

Con el fin de contrastar esta hipoétesis elaboramos el cua-
dro 10, en el que figura la participacion que tienen los diver-
sos grupos socioprofesionales en las ventas y compras de cada
estrato de tamano. Globalmente, estos datos muestran la exis-
tencia de una cierta diferenciacién o segmentaciéon entre:

a) Un mercado de pequenas o muy pequenas superficies
(menores de 1 ha.). En el que las compras son realiza-
das principalmente por los agricultores en activo, que
llevan asi a cabo pequenas ampliaciones en la base te-
rritorial de sus explotaciones. Y las ventas proceden
sobre todo de otros agricultores, y de «herederos de la
pequena propiedad campesina» (ver cuadro 10).

b) Un mercado de medianas superficies (lotes mayores
de 5 ha.) (27), que presenta como principales caracte-
risticas diferenciales: el hecho de que una buena parte
de las ventas proceden de propietarios absentistas tra-
dicionales; y la importante participacién que tienen
en las compras los comerciantes e industriales (ver
cuadro 10).

Ahora bien, esas diferencias no significan, ni mucho
menos, que entre los dos mercados exista una completa sepa-
racion, con vendedores y compradores totalmente distintos.
Asi, si nos fijamos en las transacciones de lotes mayores de
5 ha., podemos observar lo siguiente (ver cuadro 10):

(27) Las transacciones referidas a lotes de 1-5 ha. registran en este aspecto una situacién
intermedia entre esos dos «mercados», aunque mis préxima al de las menores de 1 ha.
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Cuadro 10

PARTICIPACION QUE TIENEN EN LAS VENTAS Y COMPRAS DE TIERRAS
DE CADA ESTRATO DE TAMANO LAS DIFERENTES CATEGORIAS

SOCIOPROFESIONALES. COMARCA DE ARZUA 1987-1988

A) Distribucién de las ventas de tierras segtin la profesion del vendedor

Superficie % de las ventas realizadas por cada categoria socioprof.
vendida | Agric. | Agric. | Obreros | Comerc. | Funcio- | Prof. lib.
(ha.) activos jubil. no agr. | indust. narios | cuadros
=< 0,5 36 8 19 8 6 4
05 -1 30 7 23 10 7 4
1 -5 23 9 19 11 15 5
>5 9 11 11 9 13 25
TOTAL 33 8 20 8 8 5
Superficie % de las ventas realizadas por cada categoria socioprof.
vendida i i
(ha.) Jubil. Sin espec. . 1"‘6:r.sonas>’= Total
no agr. profesion juridicas (*)
=< 0,5 4 13 1 100
05 -1 6 12 2 100
1 -5 6 12 1 100
>5 6 11 4 100
TOTAL b 13 1 100

B) Distribucién de las compras de tierras segin Ia profesion del comprador

Superficie % de las compras realizadas por cada categoria socioprof.
comprada Agric. Agric. Obreros | Comerc. | Funcio- | Prof. lib.
(ha.) activos jubil. no agr. | indust. narios | cuadros
=<1{,5 55 1 27 9 4 0
05 -1 59 0 19 12 2 3
1-5 53 1 19 15 5 1
>5 36 0 9 30 2 8
TOTAL 55 1 24 11 4 1
Superficie % de las compras realizadas por cada categoria socioprof.
comprada i i
(hl; ) Jubil. Sin espec. . Pfer:‘;onas Total
. no agr. profesion juridicas (*)
=< 0,5 1 3 0 160
05 -1 1 4 0 100
1-5 0 3 4 100
>5 0 2 13 100
TOTAL 1 3 1 100

(*) Agradecemos aqui todas las ribricas socioprofesionales referidas a personas Juridicas (ribricas 9, 10,

11,12v13).

Fuente: La misma que en el cuadro 4.
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— Si bien es cierto que los «absentistas tradicionales» (fun-
cionarios, profesionales liberales y cuadros) pasan aqui a
un primer plano entre los vendedores, este grupo tan
so6lo efectiia una parte de las ventas. Otra porcién similar
es realizada por el conjunto que forman los agricultores
activos y jubilados y los obreros no agrarios. Correspon-
diéndose estas operaciones con agricultores en el final
de su vida activa o ya jubilados, o sus descendientes, que
venden la totalidad o una gran parte de la explotacion
familiar.

— Y en lo que se refiere a las compras, siendo cierto el
lugar destacado que ocupan los comerciantes e indus-
triales, se observa también que los agricultores en activo
continuian teniendo aqui una participacion muy rele-
vante.

Del mismo modo, habria que hacer notables matizaciones a
la imagen simplificada que antes hemos perfilado para las tran-
sacciones de superficies menores de 1 ha. (ver cuadro 10).

En definitiva, por tanto, aunque los datos muestran la exis-
tencia de grandes diferencias en la profesién de los vendedo-
res y compradores segiin cual sea la dimension de la superfi-
cie negociada, creemos que no cabe hablar en rigor para esta
comarca de una segmentacion entre mercados de tierra dis-
tintos. Esto tiene una importante implicacion: los comprado-
res ajenos al sector agrario compiten aqui directamente, en
un mismo mercado, con los agricultores que desean ampliar
su explotacién.

7. LAMEDIDA EN QUE LAS TRANSACCIONES
PUEDEN CONTRIBUIR A UNA AMPLIACION
DE LAS EXPLOTACIONES AGRARIAS

El dltimo aspecto del que vamos a ocuparnos se refiere a
los posibles efectos de las compra-ventas sobre el tamano de
las explotaciones agrarias. Como ya hemos indicado anterior-
mente, la informacién obtenida no permite conocer con pre-
cision esos efectos. Pero si posibilita que aportemos luz sobre
una cuestion concreta: la medida en que estas transacciones
pudieron contribuir, en la comarca y el periodo estudiados, a
una ampliacién de las unidades productivas.
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En relaciéon con este tema hay que recordar de entrada lo
que hemos constatado al inicio del anilisis: el bajo indice de
movilidad que registra aqui el mercado de tierras. Esto hace
ya que la contribucién de este mecanismo a los cambios en las
estructuras agrarias sea necesariamente muy limitada.

Pero debemos tener en cuenta, ademas, que no todas esas
transacciones dan lugar a un incremento del tamano de las
explotaciones. Desde este punto de vista es necesario excluir ,
tres tipos de ellas (Bergmann, D., 1977; Vaylet, |J. L. y Faucher,
E., 1972):

- En primer lugar, la totalidad de las operaciones en las
que el comprador no es titular de una explotacién. En
nuestro caso, dada la reducida importancia que en la co-
marca tienen los titulares cuya actividad principal no es
la agricultura, podemos excluir en la practica (y para
simplificar) todas las transacciones en las que la profe-
si6n del comprador no es la de agricultor (28).

— A eso debemos unir los casos en que las superficies son
adquiridas por el agricultor que ya venia trabajandolas
(ya se trate de tierras que tenia arrendadas o en aparce-
ria, o bien de superficies pertenecientes a coherederos 245
que explotaba mediante una cesion familiar). |

— Finalmente, habria que excluir también aquellas com-
pras realizadas por agricultores que no llevan a ampliar
una explotacién existente, sino que sirven para la consti-
tucion de una nueva.

A partir de la informacién recogida, hemos podido cono-
cer con bastante precision el volumen que alcanzan las dos
primeras clases de transacciones citadas (29); obteniendo de
este modo las cifras que figuran en el cuadro 11. Pasamos a re- i
sumir las conclusiones que de ahi se derivan: “‘

i. De la superficie movida anualmente en esta comarca |
(durante el bienio 1987-1988), tan sé6lo el 48,6 por
ciento fue adquirida por agricultores, correspondien-
do el resto a compraclores ajenos al sector. |

(28) La imprecisién en la que incurrimos procediendo de este modo es pequeiia.
(29} Suponemos que carece de relevancia el tercer grupo: las compras de agricultores :
que dan lugar a la constitucién de una explotacién nueva.
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Cuadro 11

ESTIMACION DEL VOLUMEN DE LAS TRANSACCIONES EN EL MERCADO

‘ DE TIERRAS QUE PUEDEN CONTRIBUIR A UNA AMPLIACION

DE LAS EXPLOTACIONES AGRARIAS. COMARGA DE ARZUA;
MEDIA ANUAL PARA EL BIENIO 1987-1988

% sobrela | % sobrela
Superficie | supetficie | superficie
: (ha.) movida total de la
comarca
A. Superficie total movida en el mercado de
HEITAS ocuiveececte et ens 800,0 100,0 0,95
; B. Superficie comprada por agricultores (1) 389,1 48,6 0,46
! C. Compras realizadas por el arrendatario
e que ya venia trabajando las tierras ...... 51,4
! D. Compras de partes de la herencia a co-
herederos .ot eresrerans 38,8
| E. Superficie que puede contribuir a2 una am-
3 pliacion del tamano de las explotaciones

agrarias (B-C-D) ... 298,9 37,4 0,35

(1) Incluye las compras efectuadas por las categorias socioprofesionales: «Agricultores en activos, «Socie-
dades y cooperativas agrarias» y «Agricultores jubilados».
Fuente: Elaboracién propia a partir de:
- La informacion recogida en la Oficina del Registro de la Propiedad de Arzia.
- Conselleria de Agricultura, Ganderia ¢ Montes: Anuario de estatistica agrarie 1991, Xunta de Galicia,
Santiago, 1992,

ii. Ademas, de las tierras adquiridas por agricultores alre-
dedor de 1/4 corresponde a superficies que ya eran
trabajadas por el comprador (en arrendamiento o ce-
didas por un coheredero).

iii. El resultado final es que tan sélo €l 37,4 por ciento de
la superficie transaccionada pudo contribuir aqui a
una ampliacién de las explotaciones agrarias.

iv. Eso hace que el volumen anual de tierras utilizadas
para esas ampliaciones se limite, como méximo, al 0,35
por ciento de la superficie productiva de la comarca
(ver cuadro 11).

En definitiva, pues, vemos que no solamente la movilidad
en el mercado de tierras era en estos anos reducida, sino que
a eso se unia otro obstaculo que dificultaba todavia mas el
agrandamiento de las explotaciones por medio de esta via: la
fuerte concurrencia que los agricultores sufren en este merca-
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do por parte de compradores ajenos al sector. E1 resultado
final es que la posible contribucién de este mecanismo a los
cambios en las estructuras agrarias era en esta comarca suma-
mente limitada; permitiendo a lo sumo pequenas ampliacio-
nes de las unidades productivas, y por parte de una reducida
proporcion de los agricultores.

Esos resultados, que se derivan de nuestra investigacion,
son coherentes con la evolucién de la estructura dimensional
de las explotaciones en la comarca que nos indican los censos
agrarios para el periodo 1982-1989. Y concretamente, con un
aspecto de esta evolucién: la ausencia de un proceso significa-
tivo de reestructuracion neta en favor de los estratos de mayor
tamano (ver supra: cuadro 1).

8. CONCLUSIONES

De acuerdo con los objetivos expuestos inicialmente, esta
investigacion empirica nos ha permitido obtener unos prime-
ros datos sobre el volumen y caracteristicas de las compraven- ;
tas de tierras en Galicia. Unos datos que se refieren concreta- 247
mente a una comarca rural del interior de la provincia de
A Coruia, y a la etapa de fuerte alza de los precios de la tierra
que tuvo lugar en nuestra Comunidad Auténoma, al igual que
en el conjunto de Espana, durante la segunda mitad de la dé-
cada de los 80. Teniendo presente ese ambito geografico y
temporal del estudio (y, por consiguiente, la imposibilidad de
realizar extapolaciones al conjunto del territorio gallego, ni a
los ultimos 20/30 anos), vamos a resumir los principales resul- :
tados obtenidos.

- La primera conclusién a destacar es que la movilidad en
el mercado de tierras rusticas de esta comarca era en
esos anos (1987-1988) reducida, situandose el volumen
anual de la superficie transaccionada en torno al 1 por ;-’
ciento de la superficie comarcal. |

- Las transacciones se refieren en su inmensa mayoria a ?
lotes de muy pequena extension, y a parcelas sueltas.
Aunque se constata también la realizacion de compra-
ventas de cierta dimensién (mayores de b ha.), muy esca-
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sas en nimero pero que representan casi el 40 por cien-
to de la superficie movida.

— Las caracteristicas de los vendedores y compradores pre-
sentan diferencias entre esos dos grupos de transaccio-
nes, pero sin que pueda hablarse aqui en rigor de una
segmentacion entre dos mercados de tierra distintos.

— Los datos relativos a la profesion de los participantes
muestran que la mayor parte de las ventas son realizadas
en esta comarca por no agricultores. Pero el hecho mas
destacable es la elevada participacién que este grupo
tenia también en las compras. En este sentido, los re-
sultados de nuestra investigacién ponen de manifiesto
la elevada intensidad que alcanzé en esta zona durante
la segunda mitad de los 80 la demanda de tierras por
parte de personas ajenas a la agricultura, cuyo moévil

; era en general la hisqueda de una forma de inversion,

o la esperanza de un paso futuro de las superficies a

usos urbanos.

- De este modo, ademas de ser escasa la oferta en el mer-

cado de tierras, los agricultores de la comarca debieron
2 enfrentarse en ese periodo a una fuerte concurrencia
por parte de compradores ajenos al sector. El resultado
final es que la posible contribucién de las compra-ventas
a la ampliacion de las explotaciones agrarias fue durante
estos anos sumamente pequena.
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RESUMEN

El articulo tiene como objetivo aportar unos primeros
datos y conclusiones sobre: el volumen que alcanzan en Gali-
cia las compra-ventas de fincas rasticas, las caracteristicas de
estas transacciones, y, como resultado de eso, sus efectos sobre
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la dinamica de las estructuras agrarias. Para ello se toma como
base una investigacién empirica realizada en la comarca de
Arzaa (situada en el interior de la provincia de A Coruna),
utilizando como fuente de informacion los expedientes proce-
dentes de la liquidacion del Impuesto de Transmisiones.

Los resultados obtenidos muestran, en primer lugar, que el
indice de movilidad en el mercado de tierras de esta comarca
es reducido. Pero a ello se une, ademas, el hecho de que una
elevada proporcién de las compras son realizadas por perso-
nas ajenas al sector agrario, que en la mayor parte de los casos
buscan una forma de colocacién para su capital, o actian mo-
vidas por la esperanza de un paso futuro de las superficies a
usos urbanos.

Como consecuencia de esos dos fendmenos, la contribu-
cion de las transacciones a la ampliacién de las explotaciones
agrarias es aqui sumamente limitada.

PALABRAS CLAVE: Mercado de tierras, Galicia, movilidad
de la tierra, estructuras agrarias, tamano de las explotaciones.

RESUML

Cet article vise a apporter un certain nombre de données et
de conclusions au sujet du volume qu’atteignent en Galice les
contrats d’achat et de vente des propriétés fonciéres, des carac-
téristiques de ces transactions et, en conséquence, de leurs ef-
fets sur la dynamique des structures agricoles. Pour ce, il est
pris comme ase une recherche empirique réalisée dans la con-
trée d’Arzia (située a 'intérieur de la province de La Corog-
ne), en utilisant comme source d’information les dossiers pro-
venant de la liquidation de 'imp6t sur les transmissions.

Les résultats obtenus montrent, en premier lieu, que le
taux de mobilité dans le marché des terres de cette région est
bas. Il s’y ajoute le fait que les achats sont réalisés, dans une
large mesure, par des personnes étrangéres au secteur agrico-
le, qui, le plus souvent, cherchent une facon de placer leur ca-
pital, ou qui agissent dans I’espoir que ces superficies seront
transformées prochainement en terres a usage urbanin.

11 résulte de ces deux phénomeénes que la contribution des
transactions a 1’élargissement des exploitations agricoles est
ici extrémement limitée.
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SUMMARY

The article seeks to provide some preliminary data and
conclusions about the volume of rural property sales in Gali-
cia, the characteristics of these transactions and the resulting
effects on the dynamics of agricultural structures. An empiri-
cal investigation carried out in the district of Arzta (situated
in the interior of the province of La Coruna), using transfer
tax returns as the information source, is used for this purpose.

The results obtained show, firstly, that the index of mobility
on the land market in this district is small. This combines with
the fact that a high proportion of the purchases are made by
people outside of the agricultural sector, most of whom are lo-
oking for a way of investing their capital or are motivated by
the hope of these lands being reclassified for urban uses.

As a result of these two phenomena, the contribution of
the transactions to the extension of agricultural holdings is ex-
tremely small here.
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