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La crisis del sector inmobiliario pasa
factura al campo espafiol

Ya ni la tierra es un valor sequro de inversion. La crisis econdmica también ha llegado al campo espafiol. El

valor de las fincas cays un 2,9% en 2010, en un proceso que dura ya tres afios y que seguramente también se

extienda al ejercicio que estamos a punto de cerrar. Parece 16gico que la crisis que vive el campo espafiol se

traduzca en una pérdida de valor del suelo. No obstante, los expertos apuntan a que la explicacién a estos

malos datos hay que buscarla fuera del propio sector. En cierta forma la burbuja inmobiliaria se contagid a las

fincas rusticas en pleno ciclo alcista. Ahora, estamos pagando los excesos.

Antonio Martinez
Periodista agroalimentario

uestros antepasados lo tenian cla-
N ro, la tierra es lo Unico que perma-

nece. Pasardn guerras, sequias y
otros desastres, pero la tierra seguira ahi,
inmutable. Asi nos lo ensefiaron nuestros
abuelos y padres. No hay mejor inversidn
que un pedazo de tierra.

Ahora sabemos que eso sélo es cierto en
parte. Nuestros abuelos nunca oyeron
hablar de burbuja inmobiliaria, de Lehman
Brothers, del diferencial de la deuda sobe-
rana con el bono alemdn o de la posibili-
dad de que un pais entero se declare en
bancarrota.

Pero no adelantemos acontecimientos y
centrémonos en los datos objetivos, los que
recoge la Encuesta de Precios de la Tierra
2010, que ha elaborado el Ministerio de Me-
dio Ambiente y Medio Rural y Marino,
MARM.

Se trata de un estudio que desde 1983 tra-
ta de medir la evolucion de los precios me-
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dios de las tierras destinadas a explotacio-
nes agrarias. Ahi radica una de las grandes
ventajas del estudio, ya que permite hacer
un andlisis a lo largo de un periodo dilata-
do de tiempo de lo que ha ocurrido en este
mercado. Pero también tiene una gran de-
bilidad. En un pais como el nuestro, donde
la economia sumergida tiene un peso tan
alto, las estadisticas dificilmente nos dan una
imagen exacta de la realidad. Todo el mun-
do asume que el valor de las transacciones
que se hacen oficiales no recogen la realidad.

Buena parte del valor de las fincas queda
oculto tras los pagos en dinero “negro”. No
obstante, es lo mejor que tenemos para ha-
cernos una idea de cémo ha funcionado este
mercado.

Si nos fijamos en el informe que el MARM
hizo publico en octubre pasado, la primera
cifra que nos llama la atencién es el descen-
so en el precio medio de la hectarea de tie-
rra en nuestro pais, que se situé en 10.163
euros. Un 2,9% menos que en 2009. Asi el
precio medio de una hectarea se situd en

GRAFICO 1/ Precios medios de la tierra por CC.AA (€/ha) en los afios

2009 y 2010 y % de variacién




10.163 euros, cuando un ano antes se esti-
maba el precio medio en 10.465 y ya lejos
de los 11.070 de 2007. En este Ultimo ejer-
cicio se alcanzo el precio medio mas alto des-
de que se elabora el estudio. Aqui encontra-
mos el primer punto de contacto con el mer-
cado de la vivienda en Espafia. También en
ese caso los precios marcaron maximos
historicos, antes de entrar en una espiral de
descensos que no sabemos muy bien hasta
donde nos lleva.

LLEGAN LAS VACAS FLACAS

En el caso del suelo agrario y a la vista de
los datos del MARM, no se puede hablar en
sentido estricto de batacazo. En 2010 el re-
corte de precios fue moderado, 2,9%, cuan-
do en 2009 llegd al 4,7% y 3,9% en 2008. A
afios luz del 20% de recorte en el precio de
la vivienda que algunos expertos estiman
para el conjunto del pais en ese mismo pe-
riodo de tiempo.

También es cierto que la escalada de pre-
cios en los afios del boom inmobiliario tam-
poco son comparables. El precio del suelo ur-
bano se ha multiplicado en la ultima déca-
das en Espafia, no asi el rustico, que en 2000
tenia un precio medio de 7.292 €/ha por los
11.070 de 2007. Aun con todo estamos ha-
blando de una revalorizacion muy importan-
te. Los vaivenes son menos extremos en este
mercado que en el urbano.

Pero hay una gran diferencia entre unoy
otro. El suelo es un elemento productivo
esencial para el desarrollo de la actividad
agraria. Para que nos entendamos, lo l6gi-
co es que el precio del suelo tuviera una re-
lacién directa con la rentabilidad de la acti-
vidad agraria y ganadera. Ahi es donde las
cuentas empiezan a no cuadrar. Sobre todo
si tenemos en cuenta la crisis en la que lle-
va inmerso el sector desde hace afios. “Ya
lo denunciamos en el afio 2005 —recuerda
Julidn Morcillo, secretario general de UPA en
Castilla-La Mancha-. No entendiamos como
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// UNA DE LAS VENTAJAS DE LA ENCUESTA DE PRECIOS DE LA
TIERRA ES QUE PERMITE HACER UN ANALISIS A LO LARGO DE
UN PERIODO DILATADO DE TIEMPO. PERO TIENE UNA GRAN
DEBILIDAD. BUENA PARTE DEL VALOR DE LAS FINCAS QUEDA
OCULTO TRAS LOS PAGOS EN DINERO NEGRO //

la renta de los agricultores iba bajando, mien-
tras el precio de la tierra no paraba de su-
bir”. Tampoco a José Luis Miguel, director de
los Servicios Técnicos de COAG le salen las
cuentas, “a esos precios la venta del produc-
to no compensa la inversidon que hay que
afrontar. No tiene mucho sentido que suban
los precios cuando la actividad estd en cri-
sis. Esas decisiones no pueden basarse en cri-
terios econédmicos”.

Parece que tenemos que buscar fuera de
nuestro sector la explicacién y ahi coinci-
den los sindicatos agrarios. “Gente ajena
al sector agrario invirtio en tierras. Dine-
ro que en su mayor parte provenia del sec-
tor inmobiliario y de la construccién. Uti-
lizaron el sector agrario como refugio” nos
cuenta Julidn Morcillo, que asegura que fue
un fendmeno particularmente intenso en
Castilla-La Mancha. Comunidad, en la que

los precios medios aguantaron el tipo en
2010, sdlo cedieron un 0,6%, para situar-
se en 5.883 €/ha.

Mucho peor fueron las cosas en Andalucia.
Alli los precios medios bajaron un 4,8%, has-
ta situarse en 20.039 €/ha.

EL DINERO ENTRO A RAUDALES

Emilio Viera, asesor juridico de ASAJA-Se-
villa nos pone un ejemplo de lo que ha ocu-
rrido con la tierra en esa comunidad.
“Aqui se han pagado fincas de pastizales de
secano a 24.000 euros y eso tiene su expli-
cacion. Gente que ha comprado 200 hec-
tareas cerca del Parque Natural de los Ar-
cornocales a tiro de piedra del mar. Eviden-
temente su destino no es el ganado. Se hizo
como inversion y para destinar al recreo.
Pero ese dinero distorsioné el mercado.
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Ningun ganadero puede pagar 4 millones
de las antiguas pesetas por una hectarea
de este tipo”.

De hecho los pastizales de secano han sido
el tipo de finca que mayor tasa de crecimien-
to acumulada registrd entre los afios 1983
y 2010, un 7%, cuando en general fue del
5,2%. Si nos fijamos en Andalucia, entre 2003
y 2007 se doblé el precio medio de la hec-
tarea de los pastizales de secano, hasta al-
canzar los 5.223 euros.

“Esa época ya ha pasado. Ahora se ofrecen
fincas a 5.000 euros la hectarea y de mon-
te bajo a 1.000 euros”, nos asegura Emilio
Viera.

Entiende que la inversidn que provenia de
fuera del sector agrario ayuda a explicar
una de las paradojas de los precios de la tie-
rra en nuestro pais. Las tierras de secano
se han revalorizado en mayor medida que
el regadio. Segun los datos del MARM, en
el periodo 1983-2010 la tasa de creci-
miento acumulado fue del 5,3% para la tie-
rra de labor de secano, frente a un 4,9% del
regadio. De hecho su diferencial de precio
en 2010 no era excesivo, 6.666 euros de
media para el secano, frente a los 8.669 de
la hectarea de regadio.

El asesor juridico de ASAJA-Sevilla no tie-
ne dudas sobre la razén que explica este he-
cho. “Si me compro una finca para destinar-

LA INCOGNITA DE LA NUEVA PAC

la ala caza compro una finca de secano y en-
cargo el trabajo a una empresa de servicios.
Es lo tipico del sefior que quiere tener un cor-
tijo. Se han pagado 18.000 y hasta 24.000
€/ha. Eso no hay quien lo amortice”. Por el
contrario, quien compra una hectarea de re-
gadio “quiere dedicarse a la agricultura. Por
esa razon el regadio no se ha visto tan afec-
tado por este fendmeno”. Lo cierto es que
el precio medio de la hectarea de regadio en
Andalucia se mantuvo en 2010 como el cuar-
to mas caro de Espania, tras Canarias, Valen-
cia y Murcia, con casi 30.000 euros.

EL OLIVAR PIERDE VALOR

Pero si hay un cultivo emblematico para esa
comunidad ese es el olivo, que ha sido una
de los mas castigados por los mercados en

LOS PASTIZALES DE
SECANO HAN SIDO EL TIPO DE
FINCA QUE MAYOR TASA DE
CRECIMIENTO ACUMULADA
REGISTRO ENTRE LOS ANOS
1983 Y 2010, UN 7%, CUANDO
EN GENERAL FUE DEL 5,2%

La crisis econdmica estd condicionando, en buena medida, las decisiones que los agricultores
toman a la hora de comprar o arrendar tierras. Pero no debemos olvidar que la agricultura
europea estd inmersa en un proceso de cambio que plantea casi los mismos retos que la pro-
pia recesion.

Bruselas tiene que sacar adelante la nueva PAC y todo indica que puede optar por un modelo
radicalmente distinto al que se aplica en la actualidad. Ciertamente aun falta tiempo para que
entre en vigor, pero las noticias que llegan de la capital comunitaria ya han empezado a influir
en las decisiones de nuestros agricultores.

Julién Morcillo, secretario general de UPA en Castilla-La Mancha, nos recuerda que la pro-
puesta del comisario Ciolos establece que “el que tiene la tierra genera los derechos”. Morcillo
ya conoce casos de propietarios que han decidido no renovar contratos de arrendamiento pa-
ra recuperar el uso de sus tierras, “y sequro que vamos a ver en el futuro mds propietarios
que no renuevan”. De hecho las preguntas sobre este asunto estdn llegando casi todos los di-
as a las organizaciones agrarias.

Si esas dudas no se despejan pronto, teme que ese mercado se puede paralizar. Puede ser
un gran golpe para nuestra agricultura.

Por su parte, José Luis Miguel, director de los Servicios Técnicos de COAG también teme efec-
tos sobre el mercado de compraventa de tierras. Si la ayuda se liga a la tierra, “eso puede
provocar una subida en los precios”.

Pero ese es solo un aspecto de la reforma. La Comisién Europea plantea también ir hacia una
ayuda idéntica para todas las producciones en el futuro. Eso puede tener repercusiones en la
rentabilidad de algunos cultivos y por ende en el precio de las fincas. Ese podria ser el caso
del olivar tradicional, que veria comprometida su rentabilidad sin el apoyo de las actuales
ayudas.
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2010 en nuestro pais. El de transformacién
en secano perdid de media 1.188 euros, un
5,6% del valor que registraba la Encuesta que
elabord el MARM para 2009. Aunque bien
es cierto que el olivar de regadio ha aguan-
tado mejor el chaparron, tan sélo ha cedi-
do 715 euros, un 1,6% menos que en 2009.

Eso en el conjunto del pais, ya que Anda-
lucia parece que va por libre en este culti-
vo. Su valor medio es mucho mas alto, que
en el caso del secano alcanza los 27.702 eu-
ros de media por hectarea, frente a los poco
mas de 20.000 del conjunto del pais. Tam-
bién es cierto que en un afio perdid casi
2.000 euros. Sin embargo, el de regadio tan
s6lo cedid unos 800 euros en un afio. El pre-
cio medio en Andalucia, segun la Encuesta
de Precios de la Tierra en Andalucia, fue de
47.077 euros en 2010.

Si profundizamos un poco masy nos acer-
camos mas a la tierra encontramos datos
muy interesantes. En Jaén, que atesora el oli-
var mas grande del planeta, los precios
medios son aln mas altos. El de secano se
va a una media de 30.015 euros, 3.243 me-
nos que el precio que la Encuesta daba en
2009, un 9,8% menos. De nuevo, el de rega-
dio se comportd mejor, con un recorte del
2,3% para un precio medio de 51.687 euros.
Emilio Viera ve con preocupacion estos da-
tos. Para empezar plantea que es un culti-
VO que estos momentos esta atravesando
una situacion particularmente mala, con pre-
cios muy bajos que, en muchos casos, lleva
a que los agricultores estén perdiendo dine-
ro, “no salen los nimeros”.

En su opinidn los altos precios que ha al-
canzado el olivar en esa provincia hay que
achacarlos al minifundio que reina en esa
zona, “que lo condiciona todo”. Recuerda,
ademas, que las compraventas raramente se
realizan por hectareas, sino por olivos. En-
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tiende que el precio esta claramente sobre-
valorado.

EL DINERO ABANDONA EL VINEDO

Tampoco son buenos tiempos para el vi-
fiedo. Segun la Encuesta de Precios de la Tie-
rra de 2010, la hectarea de secano de ese cul-
tivo para transformacion perdid un 7% de su
valor. Perdié unos 1.000 €/ha, hasta si-
tuarse en 13.622 euros. De nuevo el de re-
gadio aguantd mejor y tan sélo perdié un
0,7%, hasta los 19.664 euros por hectarea.
En este caso, las organizaciones agrarias no
tienen dudas sobre las razones que se escon-
den detrds de la bajada de precios, “el
efecto de la burbuja inmobiliaria en el sec-
tor del vifiedo ha sido particularmente inten-
so”, asegura José Luis Miguel.

Pero para entender mejor qué es lo que ha
ocurrido, lo mejor es desplazarse hasta el
mayor vifiedo del mundo, el que atesora Cas-
tilla-La Mancha.

Julian Morcillo, secretario general de UPA
en esa comunidad hace un poco de memo-
ria y se remonta hasta la puesta en marcha
de los programas de reestructuracion varie-
tal a principios de la década pasada, “si eras
capaz de aprovechar el dinero de Bruselas,
revalorizabas automaticamente la finca”. Ese
fue un atractivo afiadido para el dinero del
ladrillo, que ademas pudo adquirir derechos
de plantacion a muy buen precio. “Muchos
de los proyectos que han terminado en una
bodega en estos afios han vivido del dine-
ro b de otros negocios”.

“Cuando estalla la burbuja inmobiliaria esto
se viene abajo. Ahora mucha de esas fincas
y bodegas estan en venta. Otras han pasa-
do a manos de los bancos acreedores”. Para
complicar aun mas las cosas, el sector del
vino ha vivido una grave crisis de precios,

// SEGUN EL INE, EN EL MES
DE SEPTIEMBRE DE 2011 SE
REALIZARON 8.339
COMPRAVENTAS DE FINCAS
RUSTICAS EN NUESTRO PAIS,
CUANDO UN ANO ANTES NO
LLEGARON A LAS 8.000 //

“dos afios ruinosos, que también se han re-
flejado en el precio de la tierra”.

Julidn Morcillo pone el ejemplo de Villarro-
bledo, en Albacete, uno de los pueblos con
mas tradicion viticola de Espafia. “Llegamos
a tener hasta 17 bodegas. Ahora quedan 4
6 5, las historicas”.

Ahora es cuando se han hecho evidentes
los desequilibrios de un mercado contami-
nado por elementos que poco o nada teni-
an que ver con la agricultura. Pero lo peor
de todo, en opinién de Julian, son los dafios
que se han infligido a los profesionales, “a
partir del afio 2001 el dinero de la construc-
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cidn expulsé del mercado a los agricultores
gue no podian competir con el poder de los
recién llegados”. Para muchos agricultores
se convirtié en misidn imposible crecer. Y
eso, en cierto sentido, empobrecid a la
agricultura. Impidié a muchos mejorar sus
estructuras.

A pesar de todo, Morcillo se muestra razo-
nablemente optimista, “posiblemente vaya-
mos hacia un reequilibrio. La tierra seguira
teniendo un valor”.

OPERACIONES BAJO MINIMOS

Ahora la gran duda es cuando se reactiva-
ra el mercado. No parece probable que esto
ocurra hasta que ceda lo peor de la crisis eco-
némica. Segun los datos que maneja el Ins-
tituto Nacional de Estadistica, INE, en el mes
de septiembre de 2011 se realizaron 8.339
compraventas de fincas risticas en nuestro
pais, cuando un afio antes no llegaron a las
8.000. Pero bastante lejos de las casi 14.000
que se registraron en el mismo mes del afio
2007. En enero de ese ejercicio se supera-
ron las 20.000. “Lo que me gustaria saber es
cuantos agricultores de verdad estan com-
prando tierras. Creo que ninguno” asegura
categdrico Morcillo.

“La crisis ha limitado las operaciones mu-
chisimo”, asegura Emilio Viera, asesor juri-
dico de ASAJA-Sevilla, en parte por la restric-
cion en el crédito. En estos momentos es
muy dificil conseguir que una entidad finan-
ciera conceda una hipoteca que “ademas tan
sélo cubre el 80% del valor real de la finca”.

El sector desea que la normalidad vuelva
al mercado. Que aquellos que de verdad se
dedican a esto pueda acceder a la tierra en
unas condiciones razonables. Pero eso serd
imposible si la crisis que viven buena parte
de sus productos se mantiene en el tiempo.
Sélo si la agricultura es rentable se volvera
a apostar por la tierra.
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