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El objetivo de este informe es presentar la informacion estadistica disponible
sobre el mercado de la tierra en Espafa, tanto en la Subdireccién General de
Analisis, Coordinacién y Estadistica (SGACE) del Ministerio de Agricultura,
Pesca y Alimentacion (MAPA) como en el Instituto Nacional de Estadistica (INE)
y en la Direccidn General de Catastro del Ministerio de Hacienda.

Este informe responde a una doble finalidad. Por una parte, da respuesta a la
solicitud de la Comision Europea en el marco del Observatorio Europeo del
Mercado de la Tierra, iniciativa mencionada en la Vision para la Agricultura y la
Alimentacion publicada en 2025. Por otra parte, la informacién recogida
representa el primer paso hacia el Observatorio de Tierras Agrarias en Espafia
que se enmarcaria en el proyecto de la Plataforma Tierra Joven: Plataforma de
Informacién y Movilizacién de Tierras Agrarias, anunciada por el Presidente del
Gobierno el 14 de enero de 2026.
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1. DATOS ESTRUCTURALES SOBRE LA TIERRA AGRARIA

1.1 Analisis del régimen de tenencia de la tierra

La Encuesta sobre la Estructura de las explotaciones agricolas (EEA) 2023, realizada por
el INE, recoge los principales indicadores estructurales de la agricultura en Espania, siendo
uno ellos es el régimen de tenencia de las explotaciones, que es la forma juridica bajo la
cual actua el titular de la explotacion. Se refiere solo a las explotaciones con tierras. Hay
que tener en cuenta que una misma explotacion puede estar constituida por tierras bajo
distintas formas de tenencia:

- EnPropiedad: en poder del titular como propiedad, o que son trabajadas por el titular
en calidad de usufructuario, enfiteuta o equivalente.

- En Arrendamiento: mediante una renta fijjada de antemano en un contrato de
arrendamiento (escrito o verbal).

- Tierras comunales: no le pertenecen al titular de la explotacion. Estan constituidas
por praderas permanente y pastizales, superficies horticolas u otro tipo de Superficie
Agraria Util (SAU) que haya sido cedida en suerte a la explotacién para su uso
exclusivo.

- Oftros regimenes: aparceria, cesion gratuita, fideicomiso, en litigio, en precario... y
en general toda superficie no comprendida en alguno de los regimenes anteriores.

1.1.1 Distribucién de la Superficie Agraria Util seguin régimen de tenencia

Segun la EEA2023 hay 784.141 explotaciones agrarias que ocupan 23,4 millones de
ha de Superficie Agraria Util (SAU).

En régimen de propiedad se cultivan en Espafia 11,7 millones de hectareas (un 50% de la
SAU total), mientras que en régimen de arrendamiento estan 9,5 millones de hectareas
(41% del total). En la ultima década, con datos de los ultimos censos agrarios, se observa
un cambio de tendencia a favor del arrendamiento.

Tabla 1: Superficie Agraria Util (SAU) por régimen de tenencia y personalidad juridica del titular

Perjzcr)l’ré?él: " Arrenjgr:iento % Prosp;/i-\eudad % Corﬁj:ales % fe';?m?a:zz % | Total SAU %
Persona Fisica 7.474.128 42 8.517.822 48 1.448.287 8 474.636 3| 17.914.872 100
Persona Juridica 2.024.125 37 3.156.697 57 213.052 4 114.755 2| 5.508.628 100
Total 9.498.252 41 11.674.519 50 1.661.338 7 589.391 3| 23.423.501 100

Fuente: EEA23

1.1.2 Régimen de tenencia por tamano fisico y econémico de las explotaciones

El régimen de propiedad es mas frecuente cuanto mas pequefias son las explotaciones
mientras que, por el contrario, conforme aumenta el tamafo de éstas, también es mayor el
porcentaje de arrendamiento. Por esta razén, en la ultima década, la reduccién del numero
de explotaciones unido al aumento de su tamafo medio ha favorecido al régimen de
arrendamiento.
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Grafico 1: Régimen de tenencia de SAU por tamafio de las explotaciones (tramos SAU)
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Fuente: EEA23

El régimen de propiedad también es mas frecuente cuanto menor dimensiéon econdmica
tienen las explotaciones. En la tabla siguiente se muestra la relacion entre el tamafo
econdmico de las explotaciones y el régimen de tenencia. Se observa que la superficie en
propiedad es claramente mayoritaria en explotaciones de menos de 25.000 € de dimension
economica. En estos tramos se situan mas del 69% de las explotaciones agrarias en
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Espafia, la mayoria de pequefia dimension fisica suponiendo 4,33 millones de ha.

La superficie en arrendamiento esta cercana a igualarse con la superficie en propiedad en
tramos de dimension econdmica intermedios (25.000€ hasta 499.999€), mientras que en el
tramo de las explotaciones mas grandes (>500.000€) el régimen de propiedad vuelve a ser

el mayoritario.

Tabla 2: Régimen de tenencia por tramos de PET.

Estrato UDEs Pro?o?elfjad Arrenigrl:\iento % Co?:tJnal % SAUOtros % SAU total %
1. Hasta 8.000€ 1.174.694 68 339.330 20 149.057 9 54.156 1.717.237 100
2.8.000-24.999€ 1.594.442 61 751.068 29 180.645 7 86.364 2.612.519 100
3.25.000-99.999€ 3.394.185 46 3.144.244 43 563.815 8 205.716 7.307.959 100
4.100.000-499.999€ 4.239.479 44 4.502.953 47 688.281 7 202.818 9.633.531 100
5.=>500.000€ 1.271.718 59 760.657 35 79.542 4 40.338 2.152.255 100
Total 11.674.519 50 9.498.252 41 1.661.338 7 589.391 3 23.423.501 100

Fuente: EEA23
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1.1.3 Régimen de tenencia por tamaio fisico y econémico de las explotaciones

Para analizar los regimenes de tenencia se opta por analizar la condicion de titular de la
explotacion definido en la metodologia de la EEA23 como aquella persona fisica, grupo de
personas fisicas o persona juridica que, actuando con libertad y con autonomia, asume la
responsabilidad legal y econdmica de una explotacién agricola o ganadera. La personalidad
juridica de la explotacion depende de la condicion del titular.

A continuacion, se muestra la relacién entre los regimenes de tenencia (especialmente
propiedad y arrendamiento) y la edad y sexo del titular de la explotacién y la personalidad
legal de la misma, de tal forma que se distinga el peso relativo que tiene cada régimen de
tenencia.

Mas de la mitad de la superficie que gestionan los joévenes esta en régimen de
arrendamiento. Por grupos de edad, el peso del arrendamiento disminuye conforme
aumenta la edad del jefe de la explotacion, de tal forma que el maximo (57%) lo alcanzan
los jovenes (1,6 millones de hectareas). Por el contrario, la propiedad es mayoritaria en los
mayores de 65 afios 0 mas.

Por sexo o personalidad legal de la explotacion, la distribucion del régimen de tenencia no
presenta diferencias radicales, si bien el régimen de propiedad es mas frecuente tanto si el
jefe de explotacion es mujer como si el titular es persona juridica.

Grafico 2, 3 y 4: % tenencia por grupos de edad, sexo y personalidad legal del jefe de la explotacion
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Fuente: EEA23

1.1.4 Régimen de tenencia de explotaciones en regadio

En EEA2023, el mddulo especifico de regadio se basa en una investigacion por muestreo
que abarca aproximadamente 8.000 explotaciones agrarias distribuidas por el territorio
nacional. Esta muestra permite obtener informacion detallada sobre las superficies regadas,
los sistemas de riego utilizados o las fuentes de agua empleadas.

En 2023, el 46% de las explotaciones, 358.520 explotaciones, disponian de superficie
regable (superficie que puede regarse con el equipo e instalaciones disponibles en la
explotacion), ascendiendo ésta a 3,5 millones de hectareas. De estas, 246.430
explotaciones disponian de superficie regada, es decir, la superficie ha sido regada al
menos una vez en el periodo de referencia o campana agricola, siendo ésta de 2,7 millones
de hectareas.

Si se analizan las explotaciones con superficie regable en funcién del régimen de tenencia
se obtiene que la SAU de las explotaciones en regadio es mayoritariamente en propiedad
(61%), frente al 49% de la propiedad del resto de explotaciones (sin superficie regable).
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Grafico 5: % tenencia en explotaciones Gréafico 6: % tenencia en
con superficie regable explotaciones sin regadio
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Fuente: EEA23

1.1.5 Régimen de tenencia por Orientacién Técnico-Econémica

Por lo que respecta al réegimen de tenencia de la SAU por orientaciones técnico-economicas
(OTEs), como se observa en el grafico 7, muestra diferencias significativas entre
orientaciones productivas. Los mayores porcentajes de superficie en propiedad se registran
en los cultivos permanentes, donde superan el 70% de la SAU en orientaciones como olivar,
frutales y citricos, viticultura, explotaciones de cultivos lefiosos diversos y explotaciones
horticolas especializadas.

El peso del régimen de arrendamiento oscila entre el 46-59% de la SAU en bovino de leche,
bovino de carne, granivoros y horticultura al aire libre. Es resefiable que la OTE de cereales,
oleaginosas y leguminosas, que es la mas importante en términos de superficie con 6,66
millones de hectareas que equivalen al 28% de la SAU total, la distribucidn entre superficie
en propiedad y en arrendamiento se encuentra practicamente equilibrada, representando
cada régimen alrededor de la mitad de la SAU.

Grafico 7: % Régimen de tenencia por OTE

Cereales, oleaginosas y leguminosas 48% 47% -
Olivar 76% 21% | ]
Bovinos de came y cria de bovinos 34% 46% | 17% ]
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Granivoros diversos combinados 45% 50% -

Fuente: EEA23 J Arrendamiento @SAU Comunales @SAUOtros
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1.1.6 Régimen de tenencia por Comunidades Auténomas

En el grafico 8 se presentan las diferencias del régimen de tenencia por comunidades
autonomas distinguiendo dos grandes grupos:

- Elevada tenencia en propiedad: C. Valenciana, Andalucia, Castilla-La Mancha y
Extremadura.

- Bajatenencia en propiedad: las Comunidades del norte marcadas por el peso de los
pastos (Cantabria, Asturias, Pais Vasco y Galicia), Catalufia y Castilla y Ledén. En
ésta ultima Comunidad, caracterizada por tener explotaciones de gran dimension,
s6lo 1,3 millones de hectareas (de un total de 5,3 millones de hectareas) se cultivan
en propiedad.

- El resto de las comunidades autdonomas pueden considerarse en situacion
intermedia.

Grafico 8: % régimen de tenencia por comunidades auténomas.
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Fuente: EEA23
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2. ESTADISTICA DE TRANSMISIONES DE DERECHOS
DE LA PROPIEDAD

La estadistica de transmisiones de Derechos de |la Propiedad elaborada por el INE ofrece,
mensualmente, el numero de derechos sobre bienes inmuebles transmitidos, cuya
transmision queda inscrita en los Registros de la Propiedad. Para su elaboracion se recogen
los datos remitidos por el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles. Los
titulos de adquisiciéon se desagregan en:

- Compraventa. - Por el contrato de compraventa uno de los contratantes se obliga a
entregar una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero
0 signo que lo represente.

- Donacién. - Es un acto de liberalidad por el cual una persona dispone gratuitamente
de una cosa en favor de otra que la acepta. Para que sea valida la donacion de la
cosa inmueble ha de hacerse en escritura publica, expresandose en ella
individualmente los bienes donados y el valor de las cargas que deba satisfacer el
donatario.

- Permuta. - La permuta es un contrato por el cual cada uno de los contratantes se
obliga a dar una cosa para recibir otra.

- Herencia. - Cuando por disposicion testamentaria o legal se consigue la propiedad
de un bien perteneciente a una persona fallecida. Podran suceder por testamento o
abintestato los que no estén incapacitados por la ley.

- Oftros. - Todos los no contemplados en la relacién anterior.

Los derechos de transmision se clasifican segun sea la naturaleza del bien transmitido,
distinguiendo entre rustica y urbana. Se denomina una finca como rustica, cuando
pertenece al campo o zona rural.

2.1 Fincas transmitidas registradas segun titulo de
adquisicion

En el afo 2025 se transmitieron 2.381.840 fincas inscritas en los registros de la propiedad,
un 7,6% mas que en 2024, con un aumento mas pronunciado en las fincas urbanas (+9,1%)
que en las rusticas (+2,1 %).

En el caso concreto de las fincas rusticas, que representan el 19% del total, se observa una
estructura de transmision muy condicionada por las herencias que concentran el 39% de
las transmisiones, seguidas de las compraventas (37%) y, a mas distancia, otros titulos
(20%), donaciones (4 %) y permutas (1 %).

El mercado rustico es mas estable que el urbano. En el ultimo ano, las fincas rusticas
presentan un crecimiento mas moderado que las fincas urbanas, aumentan principalmente
las compraventas (+7,1 % frente al +12 % de las fincas urbanas), mientras que las herencias
permanecen practicamente estables (+1,4%).
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Tabla 3: Total fincas rusticas y urbanas segun titulo de adquisiciéon. Afios 2025-2024

Afo 2025 Var. (%) 2025-24

TOTAL % Rusticas %  Urbanas % | Total Rusticas Urbanas

Compraventa 1.375.494 58 167.453 37 1.208.041 63| 11,4 7,1 12,0
Donacién 58.204 2 16.172 4 42.032 2 4,6 3,5 5,1
Permuta 6.060 0 2.574 1 3.486 0 7,8 1,7 12,9
Herencia 510.731 21 179.404 39 331.327 17 2,7 1,4 3,4
Otros 431.351 18 92.545 20 338.806 18 2,8 -5,1 5,2
TOTAL 2.381.840 100 458.148 100 1.923.692 100 7,6 2,1 9,1

Fuente: Estadistica de transmisiones de Derechos de la Propiedad INE

En términos de evolucion, desde 2009 tanto las herencias como las compraventas han
registrado una trayectoria ascendente. Fijandonos en los ultimos cinco anos, el promedio
anual de transmisiones realizadas a través de herencias es de 179.073 operaciones
anuales, y de compraventas 158.290 operaciones. Este aumento ha sido especialmente
notorio tras el punto de inflexion de la pandemia. El ano 2025 destaca por ser el afio con
mas transmisiones en compraventas y el segundo en herencias, soélo por detras de 2023.
Respecto al resto de categorias, han registrado descensos de las operaciones anuales
entre el 17 % - 50% entre 2007/2025.

Grafico 9: Fincas rusticas transmitidas segun titulo de adquisiciéon. Aios 2009-2025

250.000

200.000

50.000

0
N @D O N A D >0 00 &9 O N ad o> H
O O NN NN NNNNNNNNDP G D QO

R R R DD DR DD DD D DD D D D O

e Compraventa esssHerencCia esssDONACION e=—Permuta e Otros

Fuente: Estadistica de Transmisiones de Derechos de la Propiedad. INE

2.2 Distribucion regional de las fincas rusticas transmitidas
registradas segun titulo de adquisicion

Por comunidades autonomas, mas de la mitad de las transmisiones de fincas rusticas se
produjeron en 4 regiones, Castilla y Leén (86.101), Andalucia (60.667), la Comunitat
Valenciana (51.629) y Castilla-La Mancha (51.155), que concentran entre el 11 al 19% del
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total de operaciones. El resto de las comunidades autbnomas recogen entre el 1 al 7% de
las transmisiones.

En cuanto a la estructura de las transmisiones, se observan diferencias territoriales. En
comunidades como Comunitat Valenciana, Castilla La Mancha y Andalucia las
compraventas representan una proporciéon elevada en el total de transmisiones, por lo que
se percibe una mayor actividad del mercado de fincas rusticas. Por el contrario, en Castilla
y Ledn, Galicia, Aragdén y Cantabria las herencias tienen un peso mas significativo. En R.
de Murcia, Catalufa y Baleares, dentro de la categoria “Resto”, la mayoria de las
transmisiones pertenecen a la categoria “otros” del INE, es decir, no incluidas en los
apartados anteriores.

Grafico 10: Peso relativo de las fincas rusticas transmitidas mediante compraventa y herencias
por CCAA (%). Ao 2025
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Fuente: Estadistica de transmisiones de Derechos de la Propiedad. INE
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3. ESTADISTICA DE HIPOTECAS

La Estadistica de Hipotecas del INE proporciona informacion mensual sobre las hipotecas
inscritas en los Registros de la Propiedad, permitiendo conocer su numero, capital prestado
y caracteristicas principales segun el tipo de finca (urbanas y rusticas). Su metodologia se
basa en el tratamiento de registros administrativos.

En las ultimas dos décadas, el numero de hipotecas constituidas sobre fincas rusticas ha
experimentado una tendencia claramente descendente desde la crisis financiera, a
diferencia del numero de transmisiones por compraventa donde la trayectoria ha sido
ascendente.

Las hipotecas alcanzaron un maximo histérico de 58.664 operaciones en 2009. A partir de
ese afio, se produjo un acusado descenso, especialmente entre 2010 y 2013. Desde
entonces, la serie muestra una evolucidon mas estable, aunque ligeramente decreciente. En
2025 se constituyeron 10.366 hipotecas sobre fincas rusticas, un -82 % respecto a 2009.

Por su parte, las compraventas en fincas rusticas registraron una importante caida entre
2007-2012, coincidiendo con la crisis econdmica. A partir de entonces, comenzaron a
recuperarse de manera gradual, manteniéndose desde 2021 en niveles elevados. En 2025
se registraron 167.453 compraventas, un 62 % mas que 2010, el afo con menos
transmisiones por compraventa.

El porcentaje de hipotecas respecto a compraventas registradas se ha venido reduciendo
notablemente, situandose en un 6,2 % en 2025 frente al 14,8 % que suponia en 2025.

Grafico 11: Compraventas e hipotecas constituidas sobre el total de fincas rasticas. Ao 2007-2025
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Fuente: Estadistica de Transmisiones de Derechos de la Propiedad y Estadistica de Hipotecas (INE)
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4. PRECIOS MEDIOS ANUALES DE LAS TIERRAS

DE USO AGRARIO

La Encuesta de Precios Medios Anuales de las Tierras de Uso Agrario, elaborada por el
MAPA a través de la SGACE, es una operacion estadistica incluida en el Plan Estadistico
Nacional. Su objetivo es medir la evolucion del nivel de precios de las clases mas
significativas de tierra agraria en Espafia —tierras libres a la venta para su explotacion
agricola o ganadera— y permite determinar variaciones (indices y tasas) temporales y las
diferencias geograficas entre los precios de las distintas categorias de tierras.

Caracteristicas técnicas

Marco normativo

Fuente de datos

indice utilizado

Agrupaciones cultivo

Periodicidad
Transacciones (2023)

Organo responsable

Serie disponible

Reglamento (UE) 2022/2379 y Reglamento de Ejecucién (UE) 202

aplicables desde el 1 de enero de 2025.

Base de datos de compraventas notariales de la DG Catastro. Para N
Pais Vasco (régimen foral): observacion directa y estimacion de exper
compatible con metodologia Eurostat.

indice de Laspeyres con ponderaciones fijas en el afio base. La ponde
un cultivo “i” para el calculo del precio se obtiene como cociente entre
superficie media, durante el periodo de referencia, ocupada por dicho

superficie agricola util (SAU) efectiva.

18 agrupaciones (AC), compatibles con la division 01 de la CNAE-200
metodologia armonizada de Eurostat. Anterior base 2016: 21 tipologie

Anual. Resultados definitivos publicados en el cuarto trimestre del afic
de referencia.

229.293 transacciones, con cobertura creciente desde las 147.778 de

Subdireccion General de Analisis, Coordinacién y Estadistica (SGACE
Subsecretaria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, MAPA.

2020-2024 (base 2020). Existen datos desde 1979 (bases 1997, 201*
comparables con la serie actual por cambio de fuente y metodologia.

En 2024 se introducen dos modificaciones de calado que marcan una ruptura con la serie
anterior (base 2016) y que son el punto de partida de la serie analizada en este documento.
Por una parte, se establece la utilizacion de los datos de compraventas de inmuebles
rusticos de la Direccion General del Catastro como fuente de informacién y, por otra, se
lleva a cabo la actualizacién del ano base a 2020, de acuerdo con la normativa europea

vigente.

Los cuatro indicadores clave del periodo 2020-2024 son:

Precio medio 2024

10.248 €/ha

Precios corrientes

Informe sobre el Mercado de la Tierra [Septiembre 2026

Variacion nominal 2020— Variacion real 2020-2024 Variacion nominal
2024
) (V)
J Y Deflactado por indice PIB Variacion interanual
Acumulado en el periodo 2024
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4.1 Informacion recogida

La operacion estadistica proporciona, para cada afio del periodo de referencia y a nivel

nacional y de comunidad autbnoma:

Precio medio (€/ha) por agrupacion de cultivo, con mayor numero de agrupaciones
que las exigidas en la reglamentacion comunitaria.
Indice de precios (base 2020=100) por agrupacion y para el total nacional.

Tasa de variacion interanual (%).

Repercusion de cada comunidad auténoma en la variacion del indice general.
Ponderaciones superficiales (ha y %) a nivel autonémico y provincial.

Numero de transacciones asignadas a cada afio de referencia en la extraccion
catastral, por agrupacion.

Las 18 agrupaciones de cultivo disponibles desde 2020 son las siguientes:

- Denominacién - Denominacion

Tierras arables secano

TAR
HUE
CBP
ARZ
CIT

FCS
FCR
SBT

Tierras arables regadio

Huerta

Cultivos bajo plastico

Arrozal

Citricos

Frutal carnoso secano

Frutal carnoso regadio

Subtropical y tropical

OLR
PRD
PST
VIS
VIR
FSS
FSR
PLT

Olivar secano

Olivar regadio
Prados

Pastizal

Vifiedo secano
Vifiedo regadio
Frutos secos secano
Frutos secos regadio

Platanera

Nota: La clasificaciéon ha pasado de 21 (base 2016) a 18 agrupaciones (base 2020) al adaptar las categorias a las utilizadas por la DG

Catastro en el IAMIR

4.2 Resultados nacionales: evolucion 2020-2024

El precio medio de la tierra para uso agrario ascendio a 10.248 €/ha en 2024, un incremento
del 13,8 % en términos nominales respecto al afio base 2020. En términos reales, con la
moderacion de la inflacion en 2024, la variacion interanual se mantiene practicamente
estable (-0,1 %) al converger el deflactor del PIB (+2,9 %) con el crecimiento nominal
(+2,8 %). La tasa de variacibn nominal se ha mantenido positiva en todos los afios del

periodo.

Tabla 4. Evolucidén de los precios medios anuales de la tierra (2020-2024)

€/ha

corrientes

indice
2020=100

Var. %
nominal

2020
2021
2022
2023
2024

9.007

9.258

9.588

9.967
10.248

100
102,8
106,4
110,7
113,8

2,80%
3,60%
3,90%
2,80%

Deg?;tor con€slt'::1tes Var. % real
100 9.007 —
102,6 9.027 0,20%
107,4 8.929 -1,1%
1141 8.736 -22%
117,4 8.730 -0,1 %

Fuente: SGACE-MAPA. Encuesta de Precios Medios Anuales de las Tierras de Uso Agrario, base 2020. Resultados 2024 definitivos.

Informe sobre el Mercado de la Tierra [Septiembre 2026

15



Grafico 12. Evolucion del precio medio 2020-2024.
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==4==€/ha corrientes €/ha constantes

Fuente: SGACE-MAPA. Encuesta de Precios Medios Anuales de las Tierras de Uso Agrario, base 2020. Resultados 2024 definitivos.

La tabla siguiente recoge los precios medios nacionales para las 18 agrupaciones de
cultivo, ordenadas de mayor a menor precio en 2024, con la variacion interanual 2023-2024
y la variacion acumulada 2020-2024. El rango de precios es muy amplio: de 3.279 €/ha
(pastizal) a 281.808 €/ha (platanera), con diferencias de hasta 85 veces entre la agrupacion
de menor y mayor precio. En general, los grupos de menor precio corresponden a usos mas
extensivos, mientras que las de mayor precio corresponden a cultivos mas intensivos o
especializados.

Grafico 13 — Precio por agrupacion de Grafico 14 — Variacion acumulada 2020-2024
cultivo 2024 (€/ha) por agrupacion (%)

SBT

ARPST

€/ha
)
5
<
i)
(@)
=
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N
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VIR
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Tabla 5. Evolucién de los precios medios anuales de la tierra por agrupaciones de cultivo (2020-2024)

Agrupacion 2021 2022 2023 2024  Var. 2023-24
de cultivo
PLT Platanera 255.385 258.957 259.363 274.383 281.808 2,70%
CBP ALES o 204.905 202.762 214.944 231.038 241.797 4,70%
plastico
SBT Subtropical y 96.656 109.187 117.922 116.435 121.916 4,70%
tropical
HUE Huerta 36.230 40.203 43.186 45.009 44135 -1,9%
cIT Citricos 36.132 38.144 39.959 42.335 42.947 1,40%
Frutal
FCR carmoso 23.285 23.672 24.156 24.635 25.397 3,10%
regadio
Olivar
OLR ) 23.744 23.367 23.974 24.616 25.245 2,60%
regadio
ARZ Arrozal 21.645 21.226 22.026 23.007 24.185 5,10%
VIR Vifiedo 18.780 19.303 18.742 18.802 17.735 -5,7 %
regadio
Tierras
TAR arables 14.628 14.905 15.780 16.571 17.212 3,90%
regadio
FSR Frutos secos 14.732 15.043 15.157 15.359 15.949 3,80%
regadio
VIS Vifiedo 14.023 14.242 14.542 15.147 15.358 1,40%
secano
oLs Olivar secano 12.089 12.238 12.569 12.966 13.063 0,80%
PRD Prados 11.054 11.070 11.065 11.017 11.553 4,90%
Frutal
FCS carmnoso 10.771 10.152 10.239 10.864 11.341 4,40%
secano
Tierras
TAS arables 6.117 6.364 6.599 6.907 7.239 4,80%
secano
FSS Frutos secos 6.365 6.423 6.684 7.144 7.621 6,70%
secano

Fuente: SGACE-MAPA. Valores en €/ha a precios corrientes. Ordenado de mayor a menor precio en 2024.
Grafico 15, 16 y 17 — Evolucién del precio medio 2020-2024 por cultivos

Evolucion del precio de la tierra — Cultivos

Evolucion del precio de la tierra — Cultivos con = 0 2
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Tabla 6. Cuadro resumen: variacién acumulada del precio medio 2020-2024

PLT
CBP

SBT

HUE
CIT

FCR

OLR

VIR

TAR

FSR

VIS

OoLS
PRD

FCS

TAS

FSS
PST

Fuente: SGACE-MAPA. Encuesta de Precios Medios Anuales de las Tierras de Uso Agrario, base 2020. Resultados 2024 definitivos.

Evolucion del precio de la tierra — Cultivos con
rango de precios bajos (Indice 2020=100)

135
130
125
120
115
110
105
100

95

90

2020 2021

- Olivar secano

=== F.carn. secano

eeeeee Fr.secossec.

Agrupacion

Platanera
Cultivos bajo
plastico
Subtropical y
tropical
Huerta

Citricos
Frutal
carnoso
regadio
Olivar
regadio
Arrozal
Vifiedo
regadio
Tierras
arables
regadio
Frutos secos
regadio
Vifiedo
secano
Olivar secano

Prados
Frutal
carnoso
secano
Tierras
arables
secano
Frutos secos
secano

Pastizal

2022 2023

e === Prados

Pastizal

2024

T. arables sec.

Precio 2020 Precio 2024 Var. acum.

(€/ha)
255.385

204.905

96.656

36.230
36.132

23.285

23.744
21.645
18.780

14.628

14.732

14.023

12.089
11.054

10.771

6.117

6.365
2.943

(€/ha)
281.808

241.797

121.916

44.135
42.947

25.397

25.245
24.185
17.735

17.212

15.949

15.358

13.063
11.553

11.341

7.239

7.621

3.279
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2020-24 (%)
10,30%

18,00%

26,10%

21,80%
18,90%

9,10%
6,30%

11,70%
=5,6 %

17,70%

8,30%

9,50%

8,10%
4,50%

5,30%

18,30%

19,80%
11,40%

Var. 2023-24
2,70%
4,70%

4,70%

-1,9 %
1,40%

3,10%

2,60%

5,10%
-57%

3,90%

3,80%

1,40%

0,80%
4,90%

4,40%

4,80%

6,70%
1,20%
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Cultivos de alto valor (CBP, SBT, PLT, HUE, CIT): lideran precios absolutos y mayores
revalorizaciones acumuladas.

Los cultivos bajo plastico (CBP, +18,0 % acumulado) y los subtropicales y tropicales (SBT,
+26,1 %) han experimentado las mayores ganancias. La platanera (PLT) supera los 280.000
€/ha. La huerta (HUE) es la unica de este grupo con caida en 2024 (-1,9 %).

Tierra extensiva y prados: incrementos moderados pero sostenidos.

Las tierras arables de secano (TAS, +18,3 %) y los frutos secos de secano (FSS, +19,8 %)
destacan por su dinamismo. El pastizal y los prados presentan la mayor estabilidad.

Vifiedo regadio (VIR): unica agrupacién con precio nominal inferior al de 2020.

El vifiedo regadio acumula una pérdida nominal del 5,6 % en el periodo, con la caida
concentrada en 2024 (-5,7 %). El viiedo secano, en cambio, mantiene una trayectoria
positiva (+9,5 % acumulado). Los subtropicales, frutos secos de secano y la huerta lideran
la revalorizacion.

4.3 Relevancia para el Observatorio del Mercado de la Tierra

Esta operacion estadistica puede constituir una importante aportacion al Observatorio del
Mercado de la Tierra promovido por la Comisién Europea, por tres razones principales:

a) Cobertura exhaustiva: la fuente catastral recoge la totalidad de las compraventas
ante fedatario publico en territorio de régimen comun, ventaja metodoldgica
significativa frente a otros Estados Miembros que utilizan muestras.

b) Compatibilidad con Eurostat: la metodologia de indice de Laspeyres y la clasificacion
de agrupaciones de cultivo son las prescritas en el Reglamento (UE) 2022/2379,
garantizando la comparabilidad entre paises.

c) Granularidad tematica: 18 agrupaciones de cultivo y aprovechamiento, lo que
permite un analisis detallado del mercado de la tierra por tipo de uso agrario.
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5. ENCUESTA DE CANONES DE ARRENDAMIENTO RUSTICO

La Encuesta de Canones de Arrendamiento Rustico, incluida en el Plan Estadistico
Nacional 2025-2028, tiene como objetivo medir la evolucion del nivel de los canones de
arrendamiento de las principales clases de tierra agraria en Espafa. La SGACE actua como
ONA (Other National Authority) dentro del Sistema Estadistico Europeo,
responsabilizandose de la armonizacion metodoldgica, coordinacion y validacion de los
resultados antes de su envio a Eurostat.

En 2025, en paralelo al cambio de base ya aplicado a la encuesta de precios, se actualiza
el afo base a 2020 y se alinean las categorias de cultivo con las del IAMIR, ampliando de
6 a 18 agrupaciones. Las ponderaciones se basan en las superficies cultivadas y
arrendadas del periodo 2019-2021. Para mantener la comparabilidad de la serie, el indice
general continua calculandose con las seis categorias historicas, aunque se actualizan y
armonizan las denominaciones de algunos cultivos con las utilizadas en la encuesta de
precios.

Caracteristicas técnicas

Reglamento (UE) 2022/2379 y Reglamento de Ejecucién (UE) 202

Servicios Oficiales de Estadistica de las Comunidades Autbnomas, m«
cuestionarios que recogen canones de arrendamiento por clase de tie
fuentes pueden ser observacion directa, estimacion de expertos o dat
administrativos.

Fuente de datos

indice de Laspeyres con ponderaciones fijas. Las ponderaciones son :

e PO arrendadas por agrupacion de cultivo y unidad geogréfica.

6 agrupaciones histédricas (base de calculo del indice general): TAS, T
Agrupaciones cultivo VIS, PRD, PST. Desde 2025, se publican adicionalmente resultados p
nuevas agrupaciones (total 18), alineadas con la encuesta de precios.

Anual. Resultados publicados en el primer trimestre del afio siguiente

Periodicidad .
referencia.

Subdireccion General de Analisis, Coordinacién y Estadistica (SGACE

Organo responsable Subsecretaria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, MAPA.

2020-2024 (base 2020). Para el indice general, serie homogénea des
Serie disponible las 6 categorias histéricas. Existen datos de canones de arrendamient
desde 1998.

Fuente: MAPA — Notas metodolégicas de la Encuesta de Canones de Arrendamiento Rustico, base 2020 (resultados marzo 2026).

5.1 Informacion recogida

La operacion estadistica proporciona, para cada afio del periodo de referencia y a nivel
nacional y de comunidad autbnoma:

Canon de arrendamiento medio (€/ha) por agrupacion de cultivo.

indice de canones (base 2020=100) por agrupacion y para el total nacional.
Tasa de variacion interanual (%).

Repercusion de cada comunidad autonoma en la variacion del indice general.
Ponderaciones superficiales (ha y %) por comunidad auténoma.

20
Informe sobre el Mercado de la Tierra [Septiembre 2026



Desde 2025: canones para 12 nuevas agrupaciones de cultivo adicionales, a nivel

de comunidad autbnoma y afo 2024.

Las 6 agrupaciones historicas (serie 2020-2024) y las 12 nuevas categorias introducidas

en 2025

TAS
TAR
OoLS
VIS

PRD
PST

Nota: El indice general se calcula unicamente con las 6 categorias histéricas para garantizar la comparabilidad de la serie. Las 12
nuevas categorias se publican como resultados complementarios para el afio 2024.

Denominacion — Serie

histérica (2020-2024)

Tierras arables secano
Tierras arables regadio
Olivar secano

Vifiedo secano

Prados

Pastizal

ARZ
CBP
CIT
FCR
FCS
FSR
FSS
HUE
OLR
PLT
SBT
VIR

Informe sobre el Mercado de la Tierra [Septiembre 2026

Denominacion — Nuevas

categorias (2024)

Arrozal

Cultivos bajo plastico

Citricos

Frutal carnoso regadio

Frutal carnoso secano

Frutos secos regadio

Frutos secos secano

Huerta

Olivar regadio

Platanera

Subtropical y tropical

Vifiedo regadio
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5.2 Resultados nacionales: Evolucion 2020-2024

El canon de arrendamiento medio ascendié a 166,8 €/ha en 2024, un incremento del 10,2 %
en términos nominales respecto al afo base 2020. En términos reales (deflactados por el
indice implicito del PIB), tras varios afios de caidas marcadas por el pico inflacionario de
2022y 2023, en 2024 el canon real registra un avance interanual del +1,4 %, con el deflactor
del PIB en el +2,3 %.

Tabla 7. Evolucién del canon de arrendamiento medio (2020-2024)

€/ha indice Var. % Deflactor €/ha Vit oo
corrientes 2020=100 nominal PIB constantes
2020 151,3 100 — 100 151 —
2021 154,8 102,3 2,30% 102,6 150,9 -0,2 %
2022 158,9 105 2,60% 107,4 148 -2,0 %
2023 159,7 105,6 0,50% 114,1 140 -5,4 %
2024 166,8 110,2 4,40% 117,4 142 1,40%

Fuente: SGACE-MAPA. Encuesta de Canones de Arrendamiento Rustico, base 2020. Resultados marzo 2026.
Grafico 18. Evoluciéon del canon de arrendamiento medio 2020-2024
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La tabla recoge los canones medios nacionales para las 6 agrupaciones de cultivos
histdricas, con la serie completa 2020-2024 y las variaciones interanual y acumulada.

Tabla 8. Evolucién del canon de arrendamiento medio por agrupacion de cultivo

Agrupacion de

. 2021 2022 2023 2024 Var. 2023-24
cultivo
TAS Tierras arables secano 133,2 135,6 139,5 138,2 140,2 1,50%
TAR Tierras arables regadio 506,3 518,8 539,7 557,2 587,8 5,50%
oLSs Olivar secano 258,5 254 250,6 248,7 270,8 8,90%
VIS Vifiedo secano 415,1 420,1 421,8 412,7 398,1 -3,5%
PRD Prados 144,4 149,6 149,5 153,4 1711 11,60%
PST Pastizal 49,6 53 53,9 53,8 58,3 8,40%

Fuente: SGACE-MAPA. Valores en €/ha a precios corrientes. Ordenado de mayor a menor canon en 2024.
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Grafico 19 — Canon por agrupaciéon 2024 (€/ha)
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Grafico 21 — Evolucién del canon medio 2020-2024 por grupos
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Tabla 9. Variacién acumulada del canon de arrendamiento medio por agrupacién de cultivo (2020-24)

Adrupacién Canon 2020
o (€/ha)

TAS Tierras arables secano 133,2
TAR Tierras arables regadio 506,3
OoLS Olivar secano 258,5
VIS Vifiedo secano 415,1
PRD Prados 144,4
PST Pastizal 49,6

Canon 2024 Var. acum.

(€ha)  2020-24 (%) V2" 2023-24
140,2 5,30% 1,50%
587,8 16,10% 5,50%
270,8 4,80% 8,90%
398,1 -4.1% -3,5%
171,1 18,50% 11,60%

58,3 17,50% 8,40%

Fuente: SGACE-MAPA. Encuesta de Canones de Arrendamiento Rustico, base 2020. Resultados marzo 2026.
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Los canones de arrendamiento registran una evolucion positiva en la mayoria de las
agrupaciones de cultivos analizadas. Los mayores incrementos acumulados entre 2020 y
2024 corresponden a los prados (+18,5 %) y al pastizal (+17,5 %), mientras que las tierras
arables de regadio mantienen los canones mas elevados (587,8 €/ha en 2024).

El olivar de secano muestra una notable recuperacién en 2024 (+8,9 % interanual). Por el
contrario, el viiedo de secano es la unica agrupacion cuyo canon se situa por debajo del
nivel de 2020 (-4,1 %).

5.3 Relevancia para el Observatorio del Mercado de la Tierra

La encuesta de canones completa el cuadro de informacién sobre el mercado de la tierra
disponible en el MAPA junto con la de precios de la tierra, aportando la perspectiva del
arrendamiento frente a la compraventa. Su relevancia para el Observatorio radica en:

a) Complementariedad: los canones de arrendamiento reflejan el valor de uso de la
tierra (rendimiento esperado de la explotacion), mientras que los precios de
compraventa recogen la capitalizacion total. La comparacién de ambas series
permite calcular ratios de rentabilidad del arrendamiento frente a la adquisicion.

b) Cobertura territorial: la informacién es recogida por los Servicios Oficiales de
Estadistica de las CCAA, con desagregacion autondmica y por tipo de cultivo, lo que
permite analisis territoriales del mercado de arrendamientos.

c) Novedades 2025: la ampliacion a 18 agrupaciones de cultivo —alineadas con las de
la encuesta de precios— permite por primera vez comparar directamente canon y
precio para un mismo cultivo, mejorando significativamente el valor analitico de
ambas series.
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6. INFORME ANUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO RUSTICO

El Informe Anual del Mercado Inmobiliario Rustico (IAMIR), publicado por la Direccion
General del Catastro del Ministerio de Hacienda, es la fuente mas completa disponible en
Espaia sobre el volumen y estructura de las transacciones de tierra rustica. La edicion 2025
analiza el periodo comprendido entre el 1 de abril de 2022 y el 31 de marzo de 2025, con
cobertura de todas las compraventas efectuadas ante fedatario publico en el ambito del
régimen comun catastral (quedan excluidas Navarra y Pais Vasco).

Total compraventas Transacciones validas para Agrupaciones de cultivo Ambitos territoriales (ATH)
analizadas precios 27 233
659.656 245.477 ) |

Frente a 18 de la enc. de Desagregacion subnacional
Periodo 01/04/2022—- 37,2 % del total analizado precios

31/03/2025

El IAMIR es elaborado anualmente por la Direccién General del Catastro en cumplimiento
de lo establecido en la disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario (Real Decreto Legislativo 1/2004). Su objetivo es determinar los modulos de
valor medio de los productos inmobiliarios representativos para cada ambito territorial
homogéneo (ATH), a partir del analisis de los precios de compraventas comunicados por
fedatarios publicos (notarios y registradores de la propiedad).

Elabora Direccion General del Catastro, Ministerio de Hacienda.

Fuente de datos Compraventas de inmuebles rusticos ante fedatario publico (notarios y
registradores de la propiedad), comunicadas al Catastro.

Cobertura territorial Territorio de régimen catastral comun. Quedan fuera Navarra y Pais Vas

Periodo analizado (ed. 01/04/2022 — 31/03/2025 (periodo trienal movil, no afos civiles).

2025)

Desagregacion territorial 233 ambitos territoriales homogéneos (ATH), nivel subnacional superior :
provincial.

Agrupaciones de cultivo 27 agrupaciones (AC): 20 agricolas, 3 agroforestales y 4 forestales.

Aprobacion ed. 2025 Informada favorablemente por la Comision Superior de Coordinacion

Inmobiliaria el 2 de octubre de 2025.

Restriccion El Anexo lll, con datos de trascendencia tributaria, no puede ser publicac
comunicado a terceros (art. 95, Ley 58/2003, LGT).

El IAMIR se compone de un informe nacional y quince informes regionales que incluyen
informacion sobre la delimitacion territorial, las caracteristicas agroclimaticas, las
estadisticas de compraventas y los modulos de valor de la tierra rustica. Parte de la
informacion utilizada para su elaboracién tiene caracter reservado por contener datos de
trascendencia tributaria y no puede ser difundida publicamente.
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6.1 Informacion disponible en el IAMIR nacional

El informe nacional publicado proporciona las siguientes estadisticas, sin restriccion de
acceso:

e Numero de compraventas analizadas, validas y excluidas, por comunidad auténoma
y por agrupacién de cultivo.

e Mapas de valores por agrupacion de cultivo a nivel nacional y regional.

e Coeficientes correctores de localizacion, agrondmicos y socioeconémicos, a nivel
regional.

La DG Catastro solo considera validas para el calculo del valor de referencia rustico
aquellas compraventas de tierra rustica que cumplen criterios estrictos de depuracion
estadistica y juridica, lo que supone en el periodo analizado un 37,2 % del total comunicado
por los fedatarios publicos.

Tabla 10. Compraventas de tierra rustica por comunidad auténoma — Periodo 01/04/2022-31/03/2025

Comunidad auténoma Total VEUGE Excluidas % validas % s/ Espaia
Castillay Ledn 125.613 65.922 59.691 52,50% 19,00%
Galicia 93.279 33.740 59.539 36,20% 14,10%
Andalucia 87.333 27.242 60.091 31,20% 13,20%
Castilla-La Mancha 81.028 37.284 43.744| 46,00% 12,30%
Valencia 61.185 19.188 41.997 31,40% 9,30%
Aragoén 52.010 19.759 32.251 38,00% 7,90%
Cataluiia 33.041 7.169 25.872| 21,70% 5,00%
Extremadura 27.814 8.788 19.026 31,60% 4,20%
Asturias 22.920 7.083 15.837 30,90% 3,50%
Murcia 17.208 3.482 13.726| 20,20% 2,60%
Canarias 13.985 2.551 11.434 18,20% 2,10%
llles Balears 12.555 2.602 9.953 20,70% 1,90%
La Rioja 11.599 4.956 6.643| 42,70% 1,80%
Cantabria 10.531 3.351 7.180 31,80% 1,60%
Madrid 9.555 2.360 7195 24,70% 1,40%
TOTAL 659.656 245.477 414.179| 37,20% 100,00%

Castilla y Ledn, Galicia y Andalucia concentran el 46,3 % del total de compraventas
analizadas. Las comunidades con mayor tasa de validacion (transacciones utiles para el
calculo de modulos de valor) son Castillay Ledn (52 %) y La Rioja (43 %).

Agrupaciones de cultivo del IAMIR

El IAMIR 2025 utiliza 27 agrupaciones de cultivo o aprovechamiento (AC), clasificadas en
tres tipos: agricola (20 AC), agroforestal (3 AC) y forestal (4 AC). Esta clasificacion es mas
amplia que las 18 agrupaciones utilizadas en la Encuesta de Precios Medios Anuales de
las Tierras de Uso Agrario del MAPA, que solo cubre usos agricolas y agroforestales
basicos, sin incluir los usos forestales ni algunas agrupaciones agricolas especificas del
IAMIR.
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Agrupacion agricola (20)

Tipo

Agrupacion
agroforestal (3)

Agrupacion
forestal (4)

Agricola  |ARZ — Arrozal Agroforestal :;Ragoﬁjjgo ggn'\:fe_ras

Agricola CBP — Cultivos bajo plastico Agroforestal |PRD — Prados Ei)h(;sas

Agricola CIT — Citricos Agroforestal |PST — Pastizal Ilirlr\(’)i(;sas

Agricola FCR — Frutal carnoso regadio MTR —
Matorral

Agricola FCS — Frutal carnoso secano

Agricola FSR — Frutos secos regadio

Agricola FSS — Frutos secos secano

Agricola HUE — Huerta

Agricola OLR — Olivar regadio

Agricola OLS — Olivar secano

Agricola PLT — Platanera

Agricola SBT — Subtropical y tropical

Agricola TAR — Tierras arables regadio

Agricola TAS — Tierras arables secano

Agricola TFS — Trufa secano

Agricola VIP — Vifiedo parral

Agricola VIR — Vifiedo regadio

Agricola VIS — Vifiedo secano

Agricola VOL — Vifa olivar

Fuente: IAMIR 2025, DG Catastro. Las agrupaciones marcadas en cursiva corresponden a usos no cubiertos por la Encuesta de

Precios del MAPA: TFS, VIP, VOL (agricolas), PAR (agroforestal) y CON, FRL, FRR, MTR (forestales).

Las tierras arables de secano (TAS) y de regadio (TAR) concentran el 47,5 % de las
transacciones validas. El olivar secano (OLS) es la tercera agrupacién en volumen, con
25.130 transacciones validas. Los usos forestales representan conjuntamente el 13,3 % del

total.
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6.2. Diferencias con otras fuentes de informacion

El IAMIR es la unica fuente espafola que proporciona datos sobre el volumen de
transacciones del mercado de compraventas con cobertura exhaustiva y desagregacion por
tipo de uso, proporcionando el numero de compraventas de tierra rustica por comunidad
autonoma y tipo de cultivo, lo que permite construir un indicador de actividad del mercado
(volumen de transacciones). Ofrece una cobertura ampliada en cuanto a agrupaciones de
cultivo respecto de la Estadistica de Precios Medios Anuales de las Tierras de Uso Agrario
del MAPA (27 agrupaciones frente a 18, incluyendo usos forestales y agroforestales).

La inclusion de usos forestales (coniferas, frondosas, matorral) y de algunas agrupaciones
agricolas especificas (trufa, viiedo parral, vifia-olivar). Esto podria ser relevante para el
seguimiento de la multifuncionalidad del territorio y los objetivos de la Estrategia de
Biodiversidad de la UE.

Cabe sefialar ademas que el IAMIR no cubre los territorios forales de Navarra y Pais Vasco,
que representan aproximadamente el 4,5 % de la superficie agraria util nacional.
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SUBSECRETARIA

MINISTERIO
DE AGRICULTURA, PESCA, SUBDIRECCION GENERAL DE ANALISIS,
Y ALIMENTACION COORDINACION Y ESTADISTICA
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