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RESUMEN

El valor de la tierra agraria esta determinado por las caracteristicas agrondmicas de este input. Pero el
precio de la tierra agraria con frecuencia supera al alza o a la baja su valor, debido a la existencia de una serie
de factores no agronomicos (endogenos y exodgenos al sector) que ejercen presiones en la determinacion y
evolucion del precio. Desde esta perspectiva, el objetivo que se persigue es analizar los principales factores no
agronomicos determinantes del precio del suelo rustico a partir de los afios ochenta. El ambito de estudio se
centra en la provincia de Lleida y se distingue entre tierras de secano y de regadio. Las estimaciones realizadas
muestran que los principales factores que explican el comportamiento de los precios de la tierra agraria son:
el considerar la tierra como un refugio del capital, las subvenciones recibidas de la PAC y las expectativas
de plusvalia.
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Analysis on the influence of Non-agronomic-factors over the prices of
agricultural land.
ABSTRACT

The value of the agricultural land is determined by the characteristics of the land itself. However, the price
ofthe land very often is higher or lower than is value. This is caused by the existence of several non-agronomic
factors (endogenous and exogenous) that influence the determination and the evolution of the price. From
this prospective, the aim of this work is to determine the major non-agronomic factors that are influencing
the market price of the rustic land, from the year 1980 onwards. As estimations reveals the main factors that

explain price performance for agricultural land are the opportunity cost of capital, the subsidies received from
the PAC and the expectations of land appreciation.
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1. INTRODUCCION

El sector agrario es un sector econdmico con unas caracteristicas intrinsecas
diferentes al resto de sectores. Segun Jordana (1989) las peculiaridades de este
sector derivan en lo fundamental de su ligazon a la tierra. Esta es su principal factor
productivo y como sefiala Trivelli (1997), muestra tres caracteristicas importantes:
su escasez (la tierra existe en una cuantia fija, no se puede crear), su inamovilidad y
su durabilidad (no se puede destruir fAcilmente). Estas propiedades hacen de ella un
factor productivo interesante.

Sin embargo, la tierra rustica puede ser vista no s6lo como factor de produccion
(o input), sino también como un activo. Esta caracteristica provoca que su precio
difiera del valor que se le asignaria como factor de produccion. Esto es, los precios
de mercado de la tierra no reflejan necesariamente el valor de la tierra.

El valor de la tierra agraria esta determinado por las caracteristicas agronomicas
de este input: productividad, calidad de la tierra, edad de la plantacion, dimension
de la finca, etc. (Caballer (1998), Benirschka y Binkley (1994) y Calatrava y Cafiero
(2000)). Pero el precio de mercado de la tierra agraria con frecuencia supera al alza o
a la baja su valor, debido a la existencia de una serie de factores no agrondémicos'. Se
trata de variables endogenas al sector agricola (mecanizacion de la actividad agricola,
envejecimiento de la poblacion activa agraria, entre otros) y exdgenas (inflacion,
especulacion, etc.) que ejercen presiones en la determinacion y evolucion del precio
de este input.”? Asi, los precios de la tierra son el resultado de la interaccion de varios
factores, algunos de los cuales no tienen una relacion directa con su utilizaciéon como
factor de produccion agricola.

Una parte importante de los trabajos sobre el precio de la tierra agraria establecen
que éste puede obtenerse a través de estimaciones del valor actual de las rentas futuras
proporcionadas por la misma (Reinsel y Reinsel (1979), Alston (1986), Burt (1986),
Melichar (1979), Falk (1991) y Lloyd et. al. (1991)). Este tipo de analisis s6lo tienen
en cuenta las rentas derivadas de utilizar la tierra como factor productivo, por lo que
como apuntan Castle y Hoch (1982) y Chavas y Thomas (1999), es una aproximacion
muy simple en la que quedan muchos aspectos por resolver. Del mismo modo, Pope

1 Se entiende por factores no agronémicos las variables que no se relacionan directamente con la
utilizacién del suelo agrario, pero que afectan el funcionamiento del mercado de la tierra.

2 Pope (1985) llega a la conclusién que, en promedio, solo un 22% del precio total de mercado
de las tierras agricolas de Tejas, puede estar estadisticamente explicado por la capacidad productiva
de las mismas. Por su parte, Adkins y Graeber (1978) estiman que, en promedio, el valor productivo
agricola aporta solamente el 25% del precio comercial de la tierra rural de Tejas.
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y Goodwill (1984) afirman que la formulacion del valor actual no es necesariamente
un indicador representativo del comportamiento de los precios de la tierra.

En Espaia, los estudios que hay sobre el precio de la tierra son escasos Gracia et.
al (2004), Arias (2001), Calatrava y Cafero (2000) o Alonso y Lozano (1985)*. Sin
olvidar las publicaciones que se centran en evaluar los factores que determinan la
oferta, la demanda, la estructura de la propiedad o la movilidad de la tierra (Sumpsi
(1986), Varela (1986 y 1988), Arnalte y Avella (1986), Naredo (1990), Alonso et. al.
(1993) y Sumpsi y Varela (1994), entre otros).

Desde esta perspectiva, el objetivo que se persigue es analizar los principales
factores no agrondmicos determinantes del precio del suelo rustico y ver cual ha sido
la influencia de cada uno de ellos a partir de los afios ochenta. El ambito de estudio
se centra en la provincia de Lleida y distingue entre tierras de secano y de regadio.

El trabajo esta organizado de la siguiente forma. Se inicia con un apartado en el
que se discuten los principales factores no agronémicos explicativos de la evolucion
de los precios de la tierra agraria. En el siguiente apartado se delimita y justifica el
ambito en el que se aplicara el analisis empirico. A continuacion se define el modelo
y se efectian las estimaciones. Estas permiten acceder a los principales resultados
sobre el impacto de cada uno de los factores en los precios de la tierra ristica durante
el periodo y ambito de analisis. Por ultimo, se resumen las principales conclusiones
obtenidas.

2. FACTORES NO AGRONOMICOS QUE INTERVIENEN EN LA DETER-
MINACION DEL PRECIO DE LA TIERRA RUSTICA

Trivelli (1997) indica que el precio de la tierra captura todos los factores que
afectan el funcionamiento de los mercados de tierra. En este estudio, no obstante, la
atencion se centra unicamente en los de caracter no agrondmico. Tras una revision de
los principales trabajos publicados en este ambito, se han elegido aquellos factores
en los que se ha detectado un mayor acuerdo sobre su incidencia en los precios de la

3 Noesasi en EEUU, donde las importantes fluctuaciones del precio de la tierra que tuvieron lugar
en las décadas de los setenta y ochenta abrieron paso a numerosos estudios en los que se analiza
su comportamiento (Klinefelter (1973), Adkins y Graeber (1978), Castle y Hoch (1982), Chavas y
Shumway (1982), Alston (1986)). En los trabajos de Chavas y Thomas (1999) y Lence y Milller (1999)
pueden encontrarse referencias acerca de otros autores y estudios que abordan el tema desde distintos
enfoques. Maddison (2000) y Lloyd et. al. (1991) centran la atencién en el mercado de tierras de
Inglaterra y Gales.
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tierra. De este modo, el modelo que proponemos incorpora los seis siguientes: factor
inflacion, factor trabajo, factor capital productivo, factor expectativas de plusvalia,
factor subvencion y factor refugio.

El analisis econdmico ha prestado una atencion especial a la influencia que la
inflacion ejerce en los precios de la tierra. Feldstein (1980) en su analisis sobre como
los cambios en la inflacion prevista y su incertidumbre afectan los precios reales
de la tierra y del capital llega a la conclusion de que la inflacion no es neutral. Just
y Miranowsky (1993) afirman que los efectos multidimensionales de la inflacion
(erosion del capital y del ahorro, reduccion de la deuda real y cambios en el coste de
oportunidad del capital) son uno de los factores explicativos importantes de las osci-
laciones del precio de la tierra agraria. Segin Castle y Hoch (1982) y Lloyd (1994)
los activos reales con una oferta fija, como es el caso de la tierra, tienden a mantener
su valor en épocas inflacionistas y ello se convierte en un motivo para incrementar
los deseos de compra de tierras. En los estudios revisados, se observa una relacion
positiva entre el nivel de inflacion y los precios de la tierra que confirma la validez
de incorporarla como un factor no agronémico de influencia.

Una segunda variable que se propone es el factor trabajo. Se considera que la
ocupacion es un aspecto que incide en el mercado de la tierra. Los datos de los Censos
Agrarios de la economia espafiola, muestran que actualmente el niimero de empleos del
sector agrario sigue la tendencia descendente iniciada en la década de los cincuenta.
En la caida del empleo agrario se aprecian las consecuencias del envejecimiento de
la poblacion agraria, con un volumen de jubilaciones que no son compensadas por
las incorporaciones de jovenes agricultores®.

Una elevada reduccion de la poblacion ocupada en el sector agrario se traduce en
un importante cese de la actividad agraria profesional. Ante dicha reduccion cabria
esperar un aumento de la oferta de tierra. En su estudio sobre los precios de la tierra en
la provincia de Zaragoza, Gracia et. al. (2004) afirman que aquellas comarcas donde
la poblacion agraria es relativamente mas alta presentan una mayor demanda sobre el
recurso tierra, por lo que el precio es ligeramente superior. Por su parte, Varela (1986)
detecto que entre las motivaciones para la venta de fincas, la causa fundamental era el
cese de la actividad profesional. No obstante, puede afirmarse que a veces el agricultor
jubilado se muestra contrario a vender sus fincas, al menos durante un cierto tiempo,
y prefiere arrendarlas o utilizar alguna otra de las formulas existentes’. La hipotesis

4 Actualmente sélo un 8% de los titulares de explotaciones son jévenes menores de 35 afos (web
del MAPA).
5  Esta resistencia inicial se debe, la mayoria de las veces, al elevado grado de apego a las tierras
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mas simple que se deriva de las argumentaciones anteriores, nos lleva a esperar una
relacion positiva entre el factor trabajo y el precio de la tierra.

Otro de los factores no agrondmicos que afectan la demanda de tierras es la im-
portante modernizacion de las explotaciones®. Esto es, la mayor mecanizacion que
vive el sector agrario’ y la consiguiente necesidad de aumentar la dimension de la
explotacion para compensar el fuerte coste de capital y el aprovechamiento de las
economias de escala que de ello se deriva (aspecto que hemos definido como factor
capital productivo). Los avances tecnologicos producen un exceso de capacidad de la
explotacion agraria que el agricultor puede capitalizar por la via del incremento de la
demanda de tierra (Varela, 1986). En consecuencia, la dotacion de capital tecnologico
utilizado en la explotacion agraria en un factor que se relaciona positivamente con
el precio de la tierra.

El cuarto factor se refiere a las expectativas de cambios futuros en los precios de la
tierra. La importancia de este factor queda latente en el trabajo de Roche y McQuinn
(2001), donde se revisan estudios realizados en diversos paises y en todos ellos se
observa un comportamiento en la formacién de los precios de la tierra en funcion de
las expectativas. Melichar (1979) y Castle y Hoch (1982) llegan a la misma conclu-
sidn en el estudio del precio de la tierra rural de los EEUU a finales de los afios 70.
Asimismo, el estudio de Alonso et. al. (1993) sobre el mercado de fincas en Espafa
durante el periodo 1983-87, demuestra que la rentabilidad de las inversiones en tie-
rras viene justificada, basicamente, por la plusvalia que la tenencia genera y no por
los resultados de la actividad productiva. El mayor volumen de recursos destinados
a la compra de fincas durante estos afos se puede justificar, fundamentalmente, por
la plusvalia que la mera tenencia generaba y no por los resultados econdmicos que
su explotacion proporcionaba.

Los efectos esperados actiian por el lado del vendedor y del comprador. En rela-
cion al primero, si las expectativas de crecimiento del precio son altas, el propietario

familiares, asi como a cuestiones relacionadas a la seguridad que produce la posesion de las fincas. Por
ello, en algunos casos es la siguiente generacién, que muchas veces no ha trabajado en la explotacién
agraria, la que realiza la venta de la tierra. Otra de las razones que motiva esta resistencia a vender
es el prestigio social, este aspecto es muy valorado sobre todo en aquellas zonas en las que el poder
econdmico-politico tradicionalmente ha estado relacionado con la propiedad de la tierra.

6  Trivelli (1997) afirma que la infraestructura de la produccién tiene un efecto en los precios de la
tierra.

7  Esta mayor mecanizacién se plasma en el importante incremento de las amortizaciones durante
los dltimos anos. Entre 1990 y 2000 las amortizaciones de la agricultura espafola crecieron a una
tasa acumulativa del 4,43%.
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no estara tan dispuesto a vender sus tierras a corto plazo, a la espera de obtener un
precio mejor en un futuro préoximo. Todo lo contrario ocurrira si las expectativas son
a la baja. Desde el punto de vista del comprador, un aumento en las expectativas de
plusvalia genera una mayor demanda de tierras y esto, a su vez, presiona el precio
de la tierra al alza. De la misma manera, una disminucion en las expectativas de
plusvalia presiona la demanda y el precio en la misma direccion, a la baja.

Numerosos estudios (Hedrick (1962), Floyd (1965), Tweeten y Martin (1966),
Chryst (1968), Harris (1977), Boehlje y Griffin (1979), Melichar (1979), Reinsel
y Reinsel (1979), Gertel (1985), Featherstone y Baker (1988), Shoemaker et. al.
(1990), Herriges et. al. (1992), Goodwin y Ortalo-Magne (1992), Just y Miranowski
(1993), Dufty et.al. (1994) y Barnard et. al. (1997)) indican que uno de los motivos
que explican la divergencia entre la capacidad productiva y el precio de mercado
de la tierra es la capitalizacion de las ayudas estatales y los precios subvencionados
(factor subvencion).

En nuestro caso, a través de este factor se pretende determinar hasta qué punto el
mercado de la tierra rustica esta influido por los cambios de la Politica Agraria Comtin
(PAC). Se trata de analizar en qué medida la evolucion y reformas de la PAC influyen
en la movilidad de la tierra agraria y por consiguiente en el precio de ésta.

Lareforma de la PAC del afio 1992 implico el descenso de los precios de garantia
de los productos agrarios y el aumento de las subvenciones que recibe el agricultor
para compensar la disminucion de los precios de estos productos. Segun Sumpsi y
Varela (1994), las ayudas establecidas por esta reforma para resarcir el descenso de
los precios, constituy6 un elemento novedoso para los agricultores. Con el nuevo
sistema de apoyo (precios bajos para los productos agrarios y ayudas directas a los
agricultores) se elimind la “miopia” de los agricultores, que tomaban como sefales
del mercado los elevados precios agrarios vigentes antes de la reforma y consideraban
en consecuencia, que su produccion era eficiente.

Ello se ha traducido en varios efectos. En primer lugar, tras superar la incertidumbre
por lareformay el proceso de liberalizacion de los precios que a corto plazo significd
la reforma de la PAC, durante los ltimos afios los propietarios de tierras estan me-
nos dispuestos a vender sus fincas, debido a que las ayudas de la PAC suponen unos
ingresos faciles y seguros para el propietario®. En segundo lugar, esta reduccion de la

8 Barnard et. al. (1997) afirman que, en los EEUU, las ayudas estatales han contribuido a man-
tener los elevados precios de la tierra a través de la estabilizacién de los ingresos de los agricultores.
Estos programas no suponen Unicamente unos ingresos anuales, sino que reducen la variacion de los
ingresos. De este modo, la produccién agricola se convierte en una actividad de menor riesgo.
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oferta viene acompafiada por una mayor demanda, porque dichas ayudas suponen un
mayor atractivo para el comprador (agricultor o no), aspecto que induce al vendedor
a solicitar un mayor precio en la venta de sus tierras.

Por otra parte, las ayudas de la PAC suponen una clara apuesta hacia la agricultura
mas extensiva, con un mayor crecimiento de la explotacion agraria debido a que el
cobro de las ayudas se vincula a la extension de la tierra cultivada.

Otra consecuencia de la reforma de la PAC de 1992, que apuntan Sumpsi y Varela
(1994), es que ésta hace posible que los agricultores, jubilados o a tiempo parcial,
sigan cultivando sus tierras y accedan a las ayudas compensatorias sin realizar grandes
esfuerzos tecnologicos ni productivos, ya que existe una desconexion entre subven-
cion y productividad®. Ello provoca que una parte importante de la agricultura se
convierta en una actividad secundaria, mediante la que se complementan los ingresos
obtenidos a través de la actividad no agraria.

En sintesis, nuestra hipotesis es que la consolidacion de esta politica agraria ha
llevado a que los precios de la tierra hayan capitalizado los derechos a recibir las
ayudas procedentes de la PAC'™. Segtin Maddison (2000) la PAC incrementa artifi-
cialmente y distorsiona el precio de la tierra y como indica Massot (1996) corre el
peligro de convertirse en un elemento de dualizacion del mercado'.

Elultimo de los factores que entra en nuestro estudio, es el que hemos denominado
factor refugio'?. Estamos ante un factor de indole especulativo que, muchas veces,
actua como elemento perturbador de la actividad agraria'®.

9  Las ayudas se obtienen con el minimo esfuerzo productivo (sélo es necesario plantar la semilla,
no se exige el cuidado posterior), sin apenas riesgos y aunque se obtenga una mala cosecha.

10 Featherstone y Baker (1988) en un andlisis aplicado a Indiana, estiman que la eliminacién de los
programas de ayuda estatales, en un periodo de 4 afos, supondria la reduccion en un 13% del precio
de la tierra de maiz.

11 Resta por ver cémo reaccionard el mercado de la tierra ante la reforma de la PAC de 2003, que
contempla el recorte en las ayudas comunitarias de un 3% en 2005, del 4% en 2006 y del 5% en
2007, para destinar los recursos liberados al desarrollo rural o medio ambiental. Del mismo modo, la
ampliacién de la UE a 25 estados miembros también afectard las actuales condiciones de reparto del
presupuesto agrario comunitario.

12 Los estudios americanos cada vez dan mayor importancia al elemento refugio de capital y, a
partir de mediados de los afos sesenta, surge profusamente en la literatura sobre el tema (Melichar,
1979).

13 Enestalineq, Falk (1991), en un estudio sobre el precio de la tierra usando datos de IOWA (EEUU),
indica que los movimientos de los precios son mucho mds voldtiles que los movimientos de la renta.
Entre las posibles explicaciones de este comportamiento el autor incluye la especulacion. Melichar
(1979) y Castle y Hoch (1982), también para el caso de los EEUU, sugieren que el componente espe-
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La tierra ejerce de factor refugio, basicamente, por que ha sido una via para
blanquear dinero mediante la compra de fincas', porque es una salvaguarda ante
los cambios en la coyuntura econdmica’® y porque recoge la demanda de tierra para
usos no agrarios cuando los mercados no ofrecen rentabilidades atrayentes para el
ahorro'®.

Tenemos ademas que en aquellos territorios con un fuerte peso de la actividad
agraria y un entorno basicamente rural, a lo anterior se afiade la limitada presencia
de otras actividades caracteristicas del &mbito urbano e industrial, con lo que el peso
especifico de la tierra como refugio es aun mayor. Asi pues, consideramos el merca-
do de tierras agrarias como un mercado de activos con una importante presencia de
compradores-inversores de fuera del sector. En muchos casos se trata de una demanda
meramente especulativa que proviene del capital y del ahorro generado por fuentes
externas al sector agrario y que ven el mercado de tierras rsticas como un valor
refugio con una colocacién opaca y segura. Se genera entonces una presion sobre
los precios derivada de la demanda de tierra para usos no agrarios.

Como ya se ha indicado, los seis factores nombrados, y que introduciremos en la
modelizacidn, han sido elegidos por ser los mas consensuados en la literatura sobre
el tema. Sin embargo, no son los unicos. Trivelli (1997) menciona otros tres factores
no agrondémicos que pueden modificar el precio de la tierra, aunque indica que no hay
estudios explicitos sobre su efecto. Estos factores son: los apremios de la liquidez'”;
los costes de transaccion en los mercados de la tierra'® y el ambiento socio-econdmico
y politico donde el mercado de la tierra esta funcionando'.

culativo es relativamente elevado e importante. Sin embargo, Burt (1986) y Pongtanakorn y Tweeten
(1986) sugieren que es relativamente pequefio y poco importante.

14 En las conclusiones del estudio de Alonso et. al. (1993) se indica que una de las razones que
ha distorsionado el mercado de tierras ha sido el afloramiento de dinero negro lo que no justifica el
precio de la tierra en base a la rentabilidad obtenida.

15 Una parte de la demanda de tierras procede de personas ajenas al sector primario que consideran
la compra de tierras como una manera de protegerse de la pérdida de poder adquisitivo del dinero
(Tempesta y Thiene, 1997).

16 Just'y Miranowski (1993) sefalan para el caso de EEUU, que uno de los factores que ademds de
la inflacién, influy6 en la evolucién de los precios de las tierras en el periodo 1963-1986 fueron los
cambios en los beneficios reales que ofrecian los usos alternativos del capital.

17 En el caso de inversiones a largo plazo, los apremios de la liquidez son el constrefrimiento obli-
gatorio. Si no hay sistema financiero, la tierra puede ser comprada solamente si uno tiene suficiente
efectivo para comprar la tierra. Si hay un sistema financiero la demanda de tierra podria aumentar
proporcionalmente al acceso a las herramientas financieras (Shalit y Schmitz, 1982; Hoff, 1993).
18 Los costes de la transaccién en el mercado de la tierra son la agregacién de un nimero de costes:
el papeleo legal, la valoracién del activo, la informacién sobre oferta y precios, etc.

19 Cada contexto econémico, social y politico ofrece unas caracteristicas distintas que afectan los
precios de la tierra (Feder y Feeny, 1993).
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3. AMBITO DE ESTUDIO

Conrelacion al periodo de analisis éste abarca los afios de la década de los ochenta
y posteriores, en concreto desde 1983 hasta 2003. El ambito de estudio se centra en
la provincia de Lleida, un territorio de fuerte peso agricola®. La decision acerca de
trabajar con un ambito territorial provincial obedece a la idea de que el mercado de
la tierra no es un mercado homogéneo (Diaz et. al. 1983). Segun estos autores, en
el limite, cada parcela o finca es distinta. Podria, pues, considerarse que no existe
un tnico mercado de la tierra, sino tantos como fincas o parcelas. Sin embargo, este
planteamiento es excesivamente tedrico y poco operativo.

Mas adecuada nos parece la propuesta de Trivelli (1997), el cual sefiala que la
importancia relativa de cada factor puede variar de un lugar a otro y de ahi la nece-
sidad de trabajar con datos a nivel local o regional. En la misma linea Reinsel (1973)
cuestiona la validez de los estudios agregados del mercado de la tierra y apunta la
necesidad de dedicar atencion a estudios espaciales desagregados. El tema s6lo pue-
de abordarse desde la perspectiva de lo que €l denomina los “micro mercados” para
poder cuantificar los efectos locales y espaciales que quedan desfigurados cuando
se utilizan valores medios agregados (nacionales). Bajo estas premisas, este trabajo
utiliza datos provinciales con los que es posible capturar con mayor precision los
factores que determinan el funcionamiento del mercado de la tierra.

Los datos sobre la evolucion de los precios se refieren a la tierra de cultivos her-
baceos de regadio y secano de la provincia de Lleida®'. El estudio se centra en un
unico cultivo, en este caso herbaceo, porque como afirman Gracia et. al. (2004), la
orientacion productiva de la tierra es una caracteristica importante a la hora de deter-
minar su precio. A su vez, la modelizacion se planteara para los precios de las tierras
de secano y regadio, porque asi podremos evaluar si los factores no agronéomicos les
afectan de distinta manera.

20 En concreto la demarcacién de Lleida ocupa el 39,40% de la superficie cultivada de secano en
Catalufa y el 58,85% en el caso de la superficie de regadio (Web del INE).

21 La tierra campa o de cultivos herbdceos representa el 74,40% de la tierra cultivada de secano en
la demarcacién de Lleida y el 67,37% de las tierras de regadio (Web del INE).
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4. DETERMINANTES NO AGRONOMICOS DEL PRECIO DE LA TIERRA:
ANALISIS EMPIRICO Y PRINCIPALES RESULTADOS.

El objetivo de este apartado es analizar la importancia de los factores anteriormente
expuestos en la evolucion del precio de la tierra ristica en un ambito territorial con
una fuerte tradicion agraria. Lo novedoso de este trabajo estriba en estudiar el efecto
de los factores no agronémicos en el precio de la tierra de forma simultanea®.

Para ello, se propone la estimacion de un modelo econométrico en el que la evolu-
cion del precio de la tierra se intenta explicar a través de los seis factores estudiados.
Las variables que aproximaran estos factores son las siguientes:

Siguiendo a Pope y Goodwill (1984) y Just y Miranowsky (1993), el primer ele-
mento, el factor inflacion, viene representado por el deflactor del PIB. En cuanto al
factor trabajo, en la medida que intenta recoger la influencia de la ocupacion en el
mercado de la tierra, la variable explicativa mas adecuada es el numero de ocupados
del sector agrario en la provincia de Lleida.

Herdt y Cochrane (1966) proponen, como variable capaz de medir el factor capital
productivo, el indice de productividad. Segun dichos autores, este indice esta positi-
vamente correlacionado con el precio de la tierra y también con la demanda para el
aumento de la superficie de la explotacion®. Una primera aproximacion del modelo
empirico incluia dicha variable explicativa, sin embargo, los resultados indicaban
un fuerte grado de multicolinealidad con la variable ocupacion del sector. Es por
ello que, finalmente, se opt6 por incluir como proxi del factor capital productivo la
amortizacion de la maquinaria agricola.

Para medir el factor expectativas de plusvalia se considera que el vendedor
potencial de tierras genera sus expectativas futuras de plusvalia a través de la varia-
cion del precio de la tierra durante el periodo anterior (Just y Miranowski, 1993)2

22 En ninguno de los estudios citados se realiza el andlisis de los factores conjuntamente. En cada
caso la atencién se centra en uno o varios de los factores indicados.

23 También para Maddison (2000) cualquier aspecto que afecte la productividad incidird en el precio
de mercado de la tierra.

24 Segln estos autores el cambio en las expectativas del precio de la tierra es explicado por los
cambios en los precios anteriores y, asi, indirectamente por los cambios anteriores en otras variables.
El cambio en las expectativas del precio para el periodo t es explicado por el cambio en expectativas
del precio y el resto de variables en el periodo t-1.
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y (Pope et. al. 1979)%. Aunque la memoria histérica del vendedor potencial puede
alargarse mas de un periodo, el modelo presenta mejor ajuste cuando se utiliza esta
expectativa adaptativa.

La influencia del factor subvencion se intenta contrastar mediante la variacion
del importe anual de las ayudas procedentes de la PAC. En el ambito de los EEUU,
Harris (1977) y Barnard et. al. (1997) desarrollan la misma idea aplicada a las ayudas
agricolas gubernamentales.

Porultimo, la importancia del factor refugio, como coste de oportunidad del capital,
se mide a través del rendimiento de la deuda publica en el mercado secundario con
vencimiento a tres afios. Como indican Just y Miranowski (1993), la rentabilidad de
este activo representa de forma adecuada la tendencia de las rentabilidades de los
distintos activos financieros que pueden comportarse como sustitutos de la tierra en
la colocacion del ahorro.

En el anexo se recogen las fuentes utilizadas para cada una de las variables citadas.
En definitiva, el modelo a estimar es el siguiente, en el que todas las variables se han
transformado en logaritmos:

PT.=pB,+B,FI.+B,FT + B, FCP + B, FEP + B, FS + B, FR +pu, (1)

Siendo:

t = Afios (1983-2003)

PT = Precio de la tierra (de regadio o de secano)
FI = Factor inflacion

FT = Factor trabajo

FCP = Factor capital productivo

FEP = Factor expectativas de plusvalia

FS = Factor subvencion

FR = Factor refugio

El modelo especificado en (1) se ha estimado para los datos correspondientes a los
precios de la tierra de regadio y de secano. Para comprobar que el procedimiento de
estimacion es el adecuado, que los estimadores cumplen las propiedades deseables,
y por tanto, que los resultados obtenidos puedan interpretarse con la suficiente fiabi-
lidad, se ha sometido dicha regresion a una serie de tests, cuyos resultados permiten

25 Pope et. al. (1979) precisaron que las ganancias sobre el capital previstas se relacionan funcio-
nalmente con los precios retrasados de la tierra.
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sefialar que el modelo recoge de forma aceptable los principales determinantes del
precio de la tierra para el periodo 1983-2003. Dichos resultados son los que se pre-
sentan en el cuadro 1.

Cuadro 1 : Resultados de las estimaciones

Variable independiente: precios de la tierra, provincia de Lleida 1983-2003
Regadio Secano
Varlz.ible.s Estimaciones | Coeficientes B | Estimaciones Cocficientes 3
explicativas
2,77* 2,37*
Constante 2.67) (3.18)
-0,97 -1,40
FI (-0.89) -1,04 (-1.57) -1,56
0,32 0,23
FT (1.02) 0,29 (0.90) 0,22
0,47 0,78%**
FCP (0.75) 0,67 (1.82) 1,17
0,42%* 0,44*
FEP (3.03) 0,41 (3.62) 0,43
0,44%* 0,38*
FS (2.65) 0,75 .71 0,68
-0,55% -0,51*
FR (-331) -1,05 (-6.16) -1,01
R? 0,88 0,89
R? (correg) 0,83 0,84
D-w 1,74 1,85
t:dl(?s elgs <10 en todos
FIV . los coeficientes
coeficientes
Bera Jarque 4,83%* 4,62%*
Estadistico de " "
White 12,15 12,08

Entre paréntesis se indican los valores de la t-Student
Niveles de significacion: * 1%, ** 5%, ***10%

Como se observa en el cuadro, los resultados de las estimaciones permiten concluir
que no existen diferencias sustanciales entre los factores determinantes del precio
de la tierra agraria de secano y de regadio. Es por ello, que el anélisis que sigue a
continuacion es de aplicacion para ambos tipos de mercado.
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Los coeficientes estandarizados, comunmente denominados Coeficientes f3, in-
dican que el factor refugio (FR) es el principal determinante del precio de la tierra.
Asi, el modelo pone de manifiesto la relevancia de la demanda de tierras para usos
no agrarios, es decir, la importancia que la tierra ejerce como coste de oportunidad
del capital. De acuerdo a las hipdtesis de trabajo planteadas, este factor tiene una
significacion negativa en relacion al precio de la tierra.

El segundo factor en orden de significacion es el factor subvencion (FS). La elevada
elasticidad del precio de la tierra de cultivos herbaceos respecto de las subvenciones
de la PAC conlleva que su mercado sea especialmente sensible a la evolucion del
presupuesto agrario comunitario®.

Por otra parte, estas subvenciones han puesto de manifiesto que la renta agraria
depende, cada vez mas, de las ayudas publicas?’. En este sentido, si se tiene en cuen-
ta que las propuestas para reformar la PAC van en la linea de disminuir las ayudas
directas a los agricultores, no es dificil deducir, a tenor de los resultados obtenidos,
que dicha disminucion tendra una repercusion destacable sobre el futuro de los pre-
cios de la tierra.

El factor expectativas (FEP) resulta también significativo, ello confirma la validez
de incorporarlo como una variable explicativa en la modelizacion propuesta. Sin
embargo, su influencia sobre el precio de la tierra, definido a través del coeficiente
B, es menor que en los dos casos anteriores. Los resultados obtenidos, estarian en la
misma linea de los de Alonso et. al. (1993), para el periodo 1983-87, confirmando
con ello su propuesta de que la inversion en tierras deriva mas de la plusvalia que
origina su posesion que de la propia actividad agraria.

El factor inflacion (FI), el factor trabajo (FT) y el factor capital productivo (FCP)
no muestran un impacto significativo en los precios de la tierra®®. Por lo que respecta
al primero de ellos (FI), a pesar de que en la mayoria de trabajos empiricos en los
que se incorpora como variable explicativa resulta ser significativo para explicar la
evolucion de los precios agrarios, en este trabajo el resultado es del todo distinto. El

26 Tengamos en cuenta, que los cultivos herbdceos son el sector mds beneficiado en el reparto de
los fondos de la UE para la agricultura, de ahi la importancia que este tipo de ayudas econémicas
supone para el mismo.

27 No podemos olvidar, que en la década de los noventa, las subvenciones representaban alrededor
del 20% de la renta agraria de la provincia de Lleida (Sala y Torres, 1999).

28 La no significacién de estos factores nos llevé a reestimar el modelo excluyéndolos del mismo.
Las nuevas estimaciones no mejoraban el coeficiente de determinacién ni el resto de propiedades de
la estimacién, por lo que decidimos trabajar con el modelo propuesto en (1).
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factor inflacion (FI) ha resultado ser no significativo y, sorprendentemente, el signo
que acompana al estimador es negativo. La explicacion que puede darse a dicha
relacion estriba en el hecho de que para el periodo y ambito territorial elegido, los
precios de los cultivos herbaceos han mantenido un comportamiento oscilante frente al
comportamiento siempre creciente de la variable explicativa, el deflactor del PIB.

Como apuntabamos al definir los factores no agronémicos y al referirnos al factor
trabajo (FT), en ocasiones el agricultor jubilado se muestra contrario a vender sus
fincas. Este hecho explicaria que a pesar de la disminucién de la ocupacion agraria,
ello no se haya traducido en un notable aumento de la oferta de la tierra que haya
incidido significativamente en su precio. Aunque como podemos ver en el cuadro
1, el signo que acompaiia al coeficiente muestra la relacion positiva esperada entre
ambas variables.

Es probable que la no significacion del factor capital productivo (FCP)* indique
que la mayor mecanizacion que ha vivido el sector agrario no se ha traducido en una
mayor demanda de tierras agrarias para aprovechar las economias de escala, que era
la premisa de la que partiamos. Precisamente por ello, muchas veces se habla de la
“sobremecanizacion” que vive el sector. El crecimiento de la mecanizacion se explica
entonces, entre otros motivos, por la recuperacion econémica de los ultimos afios, la
bajada de los tipos de interés y por los importantes ingresos recibidos en forma de
subvenciones, mas que por los deseos de aumentar la dimension de las explotaciones
para compensar el coste de capital.

5. CONCLUSIONES

El trabajo ha puesto de manifiesto que, en el mercado de la tierra agraria, existen
diversos factores no agronémicos que influyen en la evolucion de su precio. Estos
factores, han sido analizados para poder determinar su mayor o menor incidencia en
la evolucion del precio de este importante activo agrario en un determinado periodo
y ambito territorial. Las conclusiones que de ello se extraen son so6lo aplicables a
dicho periodo y ambito sin que sea posible su generalizacion, entre otras razones,
porque como se ha apuntado, el mercado de la tierra no es en absoluto homogéneo
y la importancia relativa de los diferentes factores puede ser muy distinta de un
ambito a otro.

29 Para las tierras de secano el factor capital productivo resulta significativo a un nivel del 10%.
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Tras una revision de los principales estudios realizados en este tema, se han ele-
gido aquellos factores sobre los que existe un mayor consenso sobre su influencia
en los precios de la tierra. En concreto, los factores modelizados han sido los seis
siguientes: inflacion, trabajo, capital productivo, expectativas de plusvalia, subvencion
y refugio. El trabajo demuestra que éstos inciden de forma similar en el caso de las
tierras de regadio y de secano.

A partir del analisis empirico, una de las conclusiones que se extraen es que el uso
de la tierra para actividades meramente agrarias pasa a un segundo plano y aleja el
valor de este input, determinado por caracteristicas agrondmicas, de su precio, cuya
evolucion vienen explicado en un grado importante, por motivos no agronémicos.

Los factores no agronémicos que, en base a los resultados del estudio, tienen
una mayor capacidad de determinacion en la variacion del precio de ambos tipos de
tierras son el factor refugio, subvencion y expectativas de plusvalia.

No han resultado ser relevantes el factor inflacion, trabajo y capital productivo.
Aunque para los dos ultimos el signo que acompaiia al coeficiente es el que cabria
esperar dada la relacion que se presumia entre ellos y la variable dependiente. Por su
parte, el hecho de que la inflacion no tenga un impacto importante en los precios es
algo novedoso en estudios de estas caracteristicas, y pone de manifiesto la necesidad
de realizar analisis espaciales desagregados para poder cuantificar de forma adecuada
los efectos locales.

La significacion de los factores refugio y expectativas confirman que la tierra
agraria no se considera inicamente como factor productivo sino también como un
activo, lo que por una parte, genera una demanda para usos no agrarios, y por otra,
lleva a que la rentabilidad de las inversiones en tierras venga justificada mas por la
plusvalia que genera que por los resultados de la actividad agraria en si misma.

El estudio también ha puesto de manifiesto que las ayudas al sector agrario han
tenido un papel decisivo en la evolucidon de los precios de la tierra. Ello permite
concluir que éstos han incorporado la capitalizacion de las ayudas procedentes de
la PAC.

De cara al futuro, las fluctuaciones de estos factores tendran consecuencias
estructurales que condicionardn en buena medida el precio de la tierra y afectaran
la actividad agraria. Coincidiendo con Trivelli (1997), una mejor comprension de
como se forman los precios y qué factores les afectan ayuda, sin duda, a identificar
opciones de politica para mejorar la eficacia del mercado de la tierra.
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7. ANEXO

Cuadro A.1. Fuentes de las variables del modelo

Variable
dependiente y
factores

Variables modelizadas

Fuente

Precio de la tierra

Precio de la tierra de cultivos
herbaceos

Departament d’Agricultura
Ramaderia i Pesca de la Generalitat
de Catalunya (DARP) (varios afios):
Enquesta de preus de la terra

Inflacion Deflactor del PIB Web del INE
. Ocupacion del sector|Idescat (varios afos): Anuari
Trabajo . .
agrario estadistic de Catalunya
. . Amortizacion de la|MAPA (varios afios): Anuario de
Capital productivo

maquinaria

estadistica agraria

Variacion del precio de

Expectativas de . ~ | DARP (varios afios): Enquesta de
, la tierra durante el afo
plusvalia ) preus de la terra
anterior
., DARP i nos): E. [Si
Subvencion Ayudas de la PAC . (V.a rios afos): Estadisitques
agraries i pesqueres de Catalunya
Rendimientos de la deuda 5 . <
iblica en el mercado Banco de Espafa (varios afios):
Refugio P Cuentas financieras de la economia

secundario con vencimiento
a tres anos

espariiola
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