I. INTRODUCCION

Por
Consuelo Varela Ortega (*)

1. Seminario Internacional. Patrocinadores

La Universidad Internacional Menéndez Pelayo organizé
en su sede de Sevilla, durante los dias 24, 25 y 26 de septiem-
bre de 1986, un Seminario Internacional sobre el mercado y
los precios de la tierra, reuniendo a un grupo de expertos so-
bre el tema, tanto de los dmbitos académicos como de la Ad-
ministracién Publica. El Seminario fue patrocinado por el
Instituto Andaluz de Reforma Agraria y por el Ministerio de
Agricultura, Pesca y Alimentacién, que se hizo cargo de su
publicacién. La direccién, disefo y estructuracién del Semi-
nario la realizaron, conjuntamente, Consuelo Varela Ortega
y José M. Sumpsi Vifias y la organizacién y secretaria Carlos
Moreno Aparici, los tres profesores de la Escuela Técnica Su-
perior de Ingenieros Agrénomos de Madrid.

(*) Universidad Politécnica de Madrid.



2. Objetivo general del Seminario

Importancia del tema

El tema del mercado y el precio de la tierra ha sido, tradi-
cionalmente, objeto de preocupacién e interés no sélo por parte
de investigadores, sino también por parte de politicos y Ad-
ministracién Publica. En efecto, el cardcter dual de la tierra,
como factor de produccién y como activo, confiere una im-
portancia especial a este recurso, al permitirle actuar como
elemento generador de produccién y como elemento especu-
lativo. No es de extrafiar, pues, que las fluctuaciones y ten-
dencias del precio de la tierra sean especialmente significativas
para el sector agrario. Es decir, el precio de la tierra y las ex-
pectativas de su tendencia, son factores decisivos, por ejem-
plo, para el acceso al sector agrario de nuevos agricultores,
para la acumulacién de tierras en manos de los ya estableci-
dos y para la toma de decisiones de inversién en tierra como
alternativa a la inversién en otros activos no agrarios. En defi-
nitiva, estdn condicionando, en gran medida, la estructura de
la propiedad, el tipo de agricultura y la estructura de las ex-
plotaciones agrarias.

Importancia del tema en Espafia

El desarrollo econémico de Espaiia junto con el dinamis-
mo del sector agrario, han provocado cambios socioestructu-
rales de importancia considerable. En este contexto, el mercado
de la tierra, que puede caracterizarse por una movilidad y trans-
parencia en general escasas, ha introducido un elemento de
rigidez en el proceso de desarrollo de este sector. Esta rigidez
estd muy vinculada a los precios de la tierra, que en Espana
son relativamente mds elevados que en otros paises, como se
ha puesto de manifiesto en estudios comparativos. Este fend-
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meno explica el interés creciente que ha suscitado entre los in-
vestigadores, el estudio de la tendencia y formacién del precio
de la tierra. Por otro lado, al ser éste un elemento que condi-
ciona los cambios estructurales de la agricultura espaiiola, ha
despertado también la atencidén de los politicos. Asf, se ha ge-
nerado una polémica interesante en torno a los problemas de-
rivados de la situacién del mercado y el precio de la tierra,
y las posibles politicas de intervencidn estatal, su relacién con
las politicas estructurales y de reforma agraria y en especial
con las que en la actualidad se estdn llevando a cabo en An-
dalucia.

Enfoque del Seminario

La comparacién entre las experiencias de unos paifses y
otros, el cambio de impresiones y la discusién en la doble ver-
tiente académica y politica, son de enorme interés para estu-
diosos y Administracién Piblica y podria arrojar cierta luz en
la polémica suscitada sobre el tema. Es, pues, el cardcter com-
parativo y de intercambio de experiencias el que define este
encuentro. En €l pretende darse tanta o mds importancia al
debate y a la discusién como a la exposicién de comunicacio-
nes individuales. '

Configuracién del Seminario

El encuentro se ha configurado en torno a cuatro puntos,
definidos temdtica y metodolégicamente. En cada uno de ellos
se ha hecho especial hincapié en el anilisis comparativo entre
paises.

1.° Andlisis general. Pretende situar el problema de la
tierra en su contexto histérico, politico y econémico.
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3.

2.°

Andlisis institucional. Exposicion del régimen juridico
de la propiedad de la tierra, fiscalidad y sistema cre-
diticio como marco institucional condicionante, por
un lado, del funcionamiento del mercado de la tie-
rra (3.°) y, por otro, de las politicas de intervencién
sobre el mismo (4.°). Existe pues una interaccidn so-
bre los puntos 3.° y 4.°.

Andlisis positivo. Consiste en la descripcién y el and-
lisis, teérico y/o empirico, del funcionamiento del
mercado de la tierra y de los factores que explican
la formacién y tendencias de su precio.

Andlists normativo. Descripcién y andlisis de progra-
mas de politica agraria, destinados a intervenir di-
recta o indirectamente sobre el mercado de la tierra.
Criterios de intervencién sobre dicho mercado.

Sesiones del Seminario

Orientaciones bisicas

1.2 SESION. EL PAPEL DE LA TIERRA

EN EL DESARROLLO AGRARIO

En el desarrollo de esta sesién, el tema considerado admi-
te, segun los casos, varios enfoques que son complementarios,
dando mds énfasis a uno u otro en funcién del drea geogrifica
analizada.

El enfoque politico-social
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co y control social. Los problemas sociales derivados de la pre-



sién demogrifica sobre la tierra. Distribucién de la propiedad
y los problemas de eficiencia y equidad. Las Reformas Agra-
rias y la distribucién de la propiedad de la tierra, los cambios
sociales y el desarrollo econémico.

El enfoque economico-estructural

a)

b)

Se trata de analizar la movilidad del factor tierra y los
problemas que para la economia y estructura agrarias
de un pafs supone la existencia de rigideces en este fac-
tor.

Anadlisis de los factores que provocan la rigidez en la
movilidad del recurso tierra y la importancia y conse-
cuencias de la eliminacién de dicha rigidez.

Andlisis de la interaccidn feed-back entre politicas es-
tructurales, movilidad de la tierra, transparencia en
el mercado de compra-venta y arrendamiento de ex-
plotaciones, cambio en la estructura productiva y eco-
némica de la agricultura.

El enfoque productivista-agrarista

Andlisis desde el punto de vista tedrico y prdctico de:

a)

b)

La especificidad que el cardcter de escaso e irrepro-
ducible del factor tierra confiere a la actividad agra-
ria respecto a otras actividades econémicas.

La especifidad que la abundancia o escasez de tierra
cultivable confiere a los sistemas productivos y a la po-
litica de estructuras agrarias en cada drea geografica.
Por ejemplo, las diferencias que la escasez de tierra en
Europa provoca respecto a paises de Latinoamérica co-
mo Brasil o Argentina, donde todavia no se cultivan
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importantes reservas de tierra, o los EE.UU. donde hay
excedentes de produccién y se han practicado politi-
cas de retirada de tierras de cultivo.

2.2 SESION. REGIMEN JURIDICO, CREDITICIO
Y FISCAL DE LA TIERRA

En el andlisis de la tierra confluyen elementos derivados
de su cardcter de factor de produccién con otros que tienen
que ver con su cardcter de activo patrimonial. La interaccién
de ambos aspectos tiene una gran importancia en cuanto a la
informacién y transparencia del mercado de la tierra (conoci-
miento de los datos sobre las compra-ventas de fincas) que a
su vez, y de modo indirecto, condicionan las caracteristicas y
evolucién del mercado.

En este sentido, se pretende analizar en esta sesién la inte-
raccién existente y que ha existido en el pasado entre la movi-
lidad del factor tierra y el régimen juridico en cada uno de
los paises o dreas geogrdficas, y hasta qué punto éste ha con-
dicionado la estructura de la propiedad rustica.

Mids concretamente, se trata de analizar en cada pafs la
interaccién entre el régimen juridico de las transmisiones pa-
trimoniales de tierra (particiones, donaciones, compra-ventas,
herencias) y su correspondiente régimen fiscal (impuestos su-
cesorios, derechos reales por compra-venta, impuestos de plus-
valia), asi como los problemas derivados de la valoracién
patrimonial.

Como complemento del andlisis anterior, se estudiardn los
aspectos fiscales por posesién de la tierra en su doble vertiente
de impuesto sobre el patrimonio (con los correspondientes pro-
blemas de valoracién de tierras) y contribucién rustica.

Finalmente, se abordar4d el aspecto crediticio desde el punto
de vista de las politicas crediticias que se han seguido en cada
uno de los pafses.
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En general, para este andlisis, deberdn tenerse en cuenta
las #nstituciones que desarrollan la gestién juridica de la tie-
rra (Notarios, Registros de la propiedad), las que desarrollan
la gestién fiscal (Catastro y otros servicios de Hacienda) y las
que desarrollan la politica crediticia. Por dltimo, también de-
berfan tenerse en cuenta posibles legislaciones sobre arrenda-
mientos, derechos de tanteo y retracto, etc., que de forma
directa o indirecta afecten al mercado de compra-venta de tie-
rras.

3.2 SESION. EL MERCADO DE LA TIERRA:
ESTRUCTURA Y FUNCIONAMIENTO

En esta sesidn se pretende analizar y discutir el funciona-
miento del mercado de la tierra en los distintos paises presen-
tes en el encuentro. El objetivo bdsico de esta sesién es analizar
las diferencias y similitudes entre unos y otros paises dentro
de la visién comparativa que caracteriza al conjunto de este
encuentro. Para ello, se expondrdn las caracteristicas del fun-
cionamiento del mercado de la tierra de cada uno de estos pai-
ses, y se analizard el tema segin los aspectos siguientes:

a) Andlisis descriptivo del funcionamiento del mercado
de la tierra, es decir, grado de movilidad, agentes que
participan en €l, nivel de transparencia, mecanismos
que entran en juego en la realizacién de transaccio-
nes, tipo de transacciones (grandes o pequenas fincas,
parcelas segregadas, etc.), asi como la capacidad y ac-
ceso a financiacién para la adquisicién de tierra.

b) Andlisis de los estudios, trabajos e investigaciones, tanto
en el campo tedrico como en el empirico, sobre el fun-
cionamiento del mercado de la tierra y sobre la for-
macién del precio (qué tipo de factores lo determinan
y qué posibilidades existen para su cuantificacién o eva-
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luacién en estudios empiricos). Metodologia emplea-
da para la realizacion de este tipo de trabajos,
tendencia actual con respecto a su mayor o menor pre-
sencia en la literatura especializada.

Contrastacién de los estudios antes mencionados con
la realidad del sector agrario. Hasta qué punto es via-
ble esta contrastacién. Utilizacién en el pasado o in-
tento de hacerlo en el presente o futuro de estos trabajos
—en alguno de sus aspectos— para el disefio de poli-
ticas agrarias que directa o indirectamente intenten
incidir en el precio y/o el mercado de la tierra. Con-
gruencia o incongruencia de los resultados de la in-
tervencién en el mercado de la tierra con los resultados
obtenidos en los estudios o investigaciones realizados.
¢Se esperaban ya las consecuencias que ciertas politi-
cas econdmicas o agrarias tendrian en el mercado a
los precios de la tierra? ;Pueden los estudios empiricos
explicar las fluctuaciones que se han observado recien-
temente en los precios de la tierra? ;Son satisfactorios
los estudios tedricos para dar una explicacién cohe-
rente a los fenémenos observables en el mercado y los
precios? ¢Es necesaria una revisién de las investigacio-
nes a la vista de la evolucién (a la baja) observada en
los precios de la tierra? ;Qué nuevos factores deberfan
tenerse en cuenta?, etc.

4.2 SESION. MECANISMOS DE INTERVENCION

DIRECTOS E INDIRECTOS
EN EL MERCADO DE LA TIERRA

A) Paises: Estados Unidos
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tuciones que, de modo directo o indirecto, influyen en el mer-



cado y en el precio de la tierra, detallando cémo y a través
de qué mecanismos se ejerce dicha influencia y la importan-
cia de su magnitud.

Es evidente que, asf como en otros pafses, como por ejem-
plo Francia, existen politicas que actian directamente sobre
el mercado de la tierra, en paises como EE.UU. o Gran Breta-
na, los mecanismos de intervencién son, en gran medida, me-
canismos indirectos. .

En este sentido, esta sesién, para el caso de EE.UU. y Gran
Bretaiia, deberd centrarse en torno al tratamiento de aspec-
tos tales como:

a) Influencia de programas de politica agraria especifi-
cos sobre el mercado y los precios de la tierra (como
por ejemplo la politica de créditos para la compra de
tierras, la politica de retirada de superficie de cultivo).

b) Influencia de la politica agraria general, en particu-
lar el establecimiento de programas de gobierno me-
nos proteccionistas para el agricultor en el mercado
y los precios de la tierra.

¢) Influencia de la ley de arrendamientos y rentas de la
tierra en la evolucién del mercado de compra-venta
de fincas.

d) Influencia de factores externos al sector agrario, como
la politica econémica general del pafs, sobre el mer-
cado y los precios de la tierra. Andlisis de su repercu-
sién.

B) Paises: Francia

En esta sesidn se trata de analizar la politica seguida en
Francia para la intervencién estatal en el mercado de la tie-
rra, a través de las SAFER, haciendo especial hincapié en los
puntos siguientes:
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Objetivos de la actuacién de las SAFER en cuanto a:

a)

b)

Intervencién en el mercado de la tierra para el
aumento de la transparencia del mercado, aumen-
to de la movilidad del factor tierra, aumento de
la concurrencia, disminucién del precio de la tie-
rra, etc.

Politica de estructuras: facilitacién de la redistri-

"bucién de tierras, aumento del tamano de las ex-

plotaciones, etc.

Relacidn con otras politicas socio-demogréficas:
reorientacién profesional, abandono del sector
agrario y emigracién de los agricultores margina-
les, etc.

Cuantificacién de la actuacién de las SAFER. Se tra-
ta, en este punto, de evaluar la actuacién de este or-
ganismo y analizar la importancia y el cumplimiento
de sus objetivos.

Ventajas e inconvenientes de la actuacién de las SA-
FER, teniendo en cuenta la experiencia de los afios pa-
sados.

Consecuencia de la politica de las SAFER en cuanto a:

a)

b)

Mercado de la tierra. Hasta qué punto la actua-
cién de las SAFER ha influido en los precios de
la tierra, o existirfa la posibilidad de que éstos fue-
ran independientes de dicha actuacién, de modo
que sea su evolucién la que esté condicionando la
actuacién de las SAFER. Es decir, ¢qué relacién
de causalidad existe entre los dos fenémenos?

Cambios socio-estructurales.

Evaluacién global y futuro de esta politica.



C) Para todos los paises

gantes:

4.

Al final de esta sesion deberian abordarse por parte de los
expertos de los distintos paifses los siguientes puntos e interro-

1)

2)

3)

4)

Nivel actual de precios de la tierra y su relacién con
la rentabilidad agraria.

Ventajas e inconvenientes de la existencia de precios
altos de la tierra, tanto si se considera como factor de
produccién como si se considera un activo patrimo-
nial, y su influencia en la evolucién de la estructura
de la propiedad (posibilidad de acceso de nuevos agri-
cultores a la propiedad de la tierra, concentracién de
la propiedad en manos de agricultores, ya estableci-
dos por el sucesivo aumento del tamafio de sus explo-
taciones, etc.).

Interés, ventajas e inconvenientes de la intervencion,
directa o indirecta, en el mercado de la tierra. ¢Cuil
de los dos tipos de intervencidén interesa mds para con-
seguir los objetivos de la politica estructural diseftada
por cada pafs?

Repercusiones sobre la economia en general y sobre
el sector agrario en particular, de las expectativas al
alza o a la baja del precio de la tierra. ¢Es necesario
establecer medidas correctoras de dichas expectativas?
¢Qué tipo de medidas? ;Por qué?

Esquema de la Organizacion del Seminario

Directores: José M.? Sumpst Vinas.

Consuelo Varela Ortega.

Secretario: Carlos Moreno Aparici.
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1.2 Sesién. — «El pa{;el de la tierra en el desarrollo agrario»
Moderadora: Consuelo Varela Ortega

1. Michel Petit _
INRA - Universidad de Dijon (Francia)
2. Alain de Janvry
Universidad de California, Berkeley (EE.UU.)
3. José M.? Sumpsi Vinas
Universidad Politécnica de Madrid (Espaiia)
2.2 Sesién. — «Régimen juridico, crediticio y fiscal de la tierra»
Moderador: Carlos Moreno Aparici
1. EE.UU.
Gene Wunderlich
USDA, Washington D.C.
2. ESPANA
Carlos Alonso
IRYDA, Madrid
3. ALEMANIA
E. E. Lipinsky
Universidad de Bonn
3.2 Sesion. — «El mercado de la tierra: estructura
y funcionamiento»
Moderador: José M.? Sumpsi Vinas
1. EE.UU.
Philip Raup
Universidad de Minnesota
2. FRANCIA
Pierre Coulomb
INRA, PARIS
3. ESPANA

20

Consuelo Varela Ortega
Universidad Politécnica de Madrid



4. GRAN BRETANA
Alan Harrison
Universidad de Reading

4.2 Sesién. — «Mecanismos de intervencion directos
e indirectos en el mercado de la tierra»
Moderador: José M.? Sumpsi Viias

1. FRANCIA
Bertrand Quesnel
SAFER, Paris

2. ESPANA
Agustin Lépez Ontiveros
IARA, Sevilla

3. GRAN BRETANA
A. H. Maunder
Universidad de Oxford

4. EE.UU.
Robert Reinsel
USDA, Washington D.C.

5.2 Sesién. — «Resumen final»

— Eladio Arnalte
Universidad Politécnica de Valencia (Espafia)

— Philip Raup
Universidad de Minnesota (EE.UU.)

— Michel Petit
INRA - Universidad de Dijon (Francia)
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